
รายงานความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 
เก่ียวกบัรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์

ของ 

บริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

โดย 

บริษทั สีลม แอด๊ไวเซอร่ี จ ากดั 

วนัท่ี 25 ตลุาคม 2559 

สิ�งที�สง่มาด้วย 3



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์
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วนัที ่25 ตุลาคม 2559 
 
เรยีน ท่านผูถ้อืหุน้ 
 บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) 
 
เรื่อง ความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana ที่บรษิัทฯ ถืออยู่ จ านวน 

4,481,717 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ของ 
Nirvana และทีด่นิจ านวน 2 แปลง ใหแ้ก่ Daii โดย Daii จะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนของ Daii ใหแ้ก่
บรษิทัฯ จ านวน 658,599,968 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท เพื่อเป็นสิง่ตอบแทน
หุน้สามญัของ Nirvana และทีด่นิจ านวน 2 แปลง แทนการช าระดว้ยเงนิสด 

 
ตามทีท่ีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที่ 6/2559 เมื่อวนัที ่2 กนัยายน 2559 ไดม้มีตอินุมตัิใหเ้สนอต่อที่

ประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่าย (ก) หุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ทัง้หมด จ านวน 4,481,717 
หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้้นละ 100.00 บาท คดิเป็นร้อยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Nirvana 
มูลค่ารายการไม่เกนิ 2,142.00 ลา้นบาท และ (ข) ทีด่นิจ านวน 2 แปลง มูลค่ารายการ 1,253.00 ล้านบาท รวมมูลค่า
รายการจ าหน่ายไปไม่เกนิ 3,395.00 ลา้นบาท ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที ่Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่
ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ จ านวนไม่เกนิ 678,999,969 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท หรอืคดิเป็น
ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.63 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการท ารายการดงักล่าว (สดัส่วน
ดงักล่าว ค านวณบนสมมติฐานว่าผู้ถือหุ้นรายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิัทฯ มกีารจ าหน่ายหุ้นทัง้หมดใน 
Nirvana ใหแ้ก่ Daii) รวมมลูค่ารายการไดม้าไม่เกนิ 3,395.00 ลา้นบาท ซึง่ในการออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุน Daii 
จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ ในลกัษณะการจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ทัง้นี้ ขึน้อยู่กบัผลทีไ่ดจ้าก
การท าการตรวจสอบสถานะกจิการของ Daii ภายใตบ้นัทกึขอ้ตกลงฯ 

ต่อมา ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที ่8/2559 เมื่อวนัที ่12 ตุลาคม 2559 เวลา 16.00 น ไดพ้จิารณาผล
การตรวจสอบสถานะกจิการของ Daii แลว้ จงึไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่าย 
(ก) หุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ทัง้หมด จ านวน 4,481,717 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็น
รอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Nirvana มูลค่ารายการประมาณ 2,040.00 ลา้นบาท หรอื
คดิเป็นอตัราแลกหุน้เท่ากบั 1 หุน้สามญัของ Nirvana ต่อ 91.036531 หุน้สามญัของ Daii (เศษทีเ่กดิจากการค านวณหุน้ 
Daii ทีจ่ะไดร้บัจะถูกปดัทิง้) และ (ข) ทีด่นิจ านวน 2 แปลง มลูค่ารายการ 1,253.00 ลา้นบาท รวมมูลค่ารายการจ าหน่าย
ไปประมาณ 3,293.00 ลา้นบาท ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที่ Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่
บรษิทัฯ จ านวน 658,599,968 หุ้น มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 55.79 
ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการท ารายการดงักล่าว (สดัส่วนดงักล่าว ค านวณบน
สมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) รวม
มลูค่ารายการไดม้า 3,293.00 ลา้นบาท ซึง่ในการออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุน Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่
ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ ในลกัษณะการจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั 

การเขา้ท ารายการในขา้งตน้ จะท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii จ านวน 658,599,968 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 
บาท คดิเป็นรอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการเขา้ท ารายการดงักล่าว และ
สง่ผลใหบ้รษิทัฯ จะมหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศเขา้ถอืหลกัทรพัย์
เพื่อครอบง ากจิการฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการดงักล่าว 
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นอกจากนี้ ตามสารสนเทศของ Daii ที่เปิดเผยผ่านระบบของตลาดหลกัทรพัย์ฯ Daii จะท าการรบัโอนกจิการ
ทัง้หมดของ Nirvana โดย Nirvana จะท าการโอนสนิทรพัย ์หนี้สนิ รวมถงึสทิธ ิและหน้าทีต่่างๆ ใหแ้ก่ Daii และ Nirvana 
จะท าการจดทะเบยีนเลกิบรษิทั ภายหลงัจากโอนกจิการทัง้หมดใหแ้ก่ Daii แลว้ โดยทีป่รกึษาฯ คาดว่ากระบวนการโอน
กจิการทัง้หมด จะเกดิในรอบระยะเวลาปีภาษีเดยีวกนักบัทีม่กีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ เพื่อใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

ภายใต้บนัทกึขอ้ตกลงและสญัญาใหค้ ารบัรองฯ Dcorp ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ใน Daii ไดแ้สดงเจตนาว่า Dcorp มี
ความประสงค์ขายหุน้สามญัของ Daii จ านวน 45,995,952 หุน้ ใหแ้ก่บรษิทัฯ ในกระบวนการค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมดของ Daii โดยบรษิทัฯ และ Dcorp ตกลงว่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หุน้ทีเ่หลอืใน Daii บางส่วนออกไปเป็นเวลา 
30 เดือน ภายหลงัการเข้าท ารายการดงักล่าว โดย Dcorp สามารถขายหุ้นได้ในวนัที่ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ์ไม่เกิน 
3,500,000 หุน้ และสามารถขายหุน้ไดเ้พิม่จ านวนไม่เกนิ 3,500,000 หุน้ ทุกๆ 6 เดอืนนบัจากวนัทีธุ่รกรรมเสรจ็สมบรูณ์ 

 
 ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana ในครัง้นี้ของบรษิทัฯ เขา้ขา่ยเป็นเป็นการขายกจิการของ 
บรษิทัฯ บางสว่นทีส่ าคญัใหแ้ก่บุคคลอื่น ตามมาตรา 107 (2) (ข) แห่งพ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจ ากดัฯ ซึง่จะต้องไดร้บัการ
อนุมตัจิากทีป่ระชุมผู้ถอืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมี
สทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  

 อกีทัง้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana และรายการจ าหน่ายที่ดนิจ านวน 2 แปลง มขีนาด
รายการรวมกนัสงูสุดรอ้ยละ 126.28 ตามเกณฑก์ าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกติ เขา้ข่ายเป็นรายการประเภท 1 ตาม
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ทนัท ีแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 นอกจากนี้ เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ไดม้ขีอ้มูลการตดัสนิทีเ่พยีงพอเกีย่วกบัการอนุมตัเิขา้ท ารายการดงักล่าว 
ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ จงึได้แต่งตัง้บรษิัท สลีม แอ๊ดไวเซอรี่ จ ากดั (“IFA” หรอื “ที่ปรกึษาฯ”) เป็นที่ปรกึษา
ทางการเงนิอสิระ เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยใ์นขา้งต้นเพื่อเป็นขอ้มูลประกอบกบัพจิารณา
ลงมตเิกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยใ์นขา้งตน้ 

 อย่างไรก็ตาม การค านวณตัวเลขต่างๆ ในรายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกบัรายการ
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฉ์บบัน้ี ตวัเลขทศนิยมทีแ่สดงนัน้ อาจเกดิจากการปดัเศษทศนิยมต าแหน่งที ่2 หรอืต าแหน่งที ่3 
(แลว้แต่กรณี) ท าใหผ้ลลพัธท์ีค่ านวณไดจ้รงินัน้ อาจไม่ตรงกบัตวัเลขทีแ่สดงในรายงานฉบบันี้ 
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 5.1 ท่ีดินของบริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ส่วนท่ี 5 หน้า 1 
  5.1.1 วธิมีลูค่าทางบญัช ี สว่นที ่5 หน้า 1 
  5.1.2 วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี สว่นที ่5 หน้า 1 
 5.2 บริษทั เนอวานา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ส่วนท่ี 5 หน้า 2 
  5.2.1 วธิมีลูค่าทางบญัช ี สว่นที ่5 หน้า 2 
  5.2.2 วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี สว่นที ่5 หน้า 2 
  5.2.3 วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด สว่นที ่5 หน้า 4 
  5.2.4 วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด สว่นที ่5 หน้า 7 
 5.3 บริษทั ไดอิ กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) ส่วนท่ี 5 หน้า 47 
  5.3.1 วธิมีลูค่าทางบญัช ี สว่นที ่5 หน้า 47 
  5.3.2 วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี สว่นที ่5 หน้า 47 
  5.3.3 วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด สว่นที ่5 หน้า 49 
  5.3.4 วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด สว่นที ่5 หน้า 49 
  5.3.5 วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด สว่นที ่5 หน้า 52 
 5.4 สรปุผลการประเมินมูลค่า ส่วนท่ี 5 หน้า 61 
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สารบญั 

  หน้า 
   
ส่วนท่ี 6 สรปุความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ ส่วนท่ี 6 หน้า 1 
   
เอกสารแนบ 
เอกสารแนบ 1 สรุปขอ้มลูของบรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 2 สรุปขอ้มลูของบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
เอกสารแนบ 3 สรุปขอ้มลูของบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 4 สรุปรายละเอยีดสญัญาและเอกสารทีส่ าคญั 
เอกสารแนบ 5 สรุปรายงานประเมนิมลูค่าสนิทรพัย ์
เอกสารแนบ 6 สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิระหว่าง Nirvana และบรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 7 สมมตฐิานอตัราสว่นคดิลด (Discount Rate) 

 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

ค านิยาม 

ค านิยาม 

 
ค าย่อ  หมายถึง 
S หรอื บรษิทัฯ : บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
Nirvana : บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
Daii : บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
Dcorp : บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั 
IFA หรอื ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั หรอื ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
ส านกังาน ก.ล.ต. : ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ : 

 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่
สนิทรพัยฯ์ 

รายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ : 
 
 
 
 
 

การจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ จ านวน 4,481,717 หุน้ มลู
ค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและ
ช าระแลว้ของ Nirvana และทีด่นิจ านวน 2 แปลง ใหแ้ก่ Daii โดย Daii จะออก
และเสนอขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนของ Daii ให้แก่บรษิทัฯ จ านวน 658,599,968 
หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท เพื่อเป็นสิง่ตอบ
แทนหุน้สามญัของ Nirvana และทีด่นิจ านวน 2 แปลง แทนการช าระดว้ยเงนิสด  

รายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ
Nirvana 

: 
 
 
 
 
 

การจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ จ านวน 4,481,717 หุน้ มลู
ค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและ
ช าระแลว้ของ Nirvana ใหแ้ก่ Daii โดย Daii จะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่ม
ทุนของ Daii ใหแ้ก่บรษิทัฯ จ านวน 407,999,968 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 
บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท เพื่อเป็นสิง่ตอบแทนหุน้สามญัของ Nirvana แทน
การช าระดว้ยเงนิสด 

รายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 
แปลง 

: 
 
 
 

การจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง ใหแ้ก่ Daii โดย Daii จะออกและเสนอขายหุน้
สามญัเพิม่ทุนของ Daii ใหแ้ก่บรษิทัฯ จ านวน 250,600,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไว้
หุน้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท เพื่อเป็นสิง่ตอบแทนทีด่นิจ านวน 2 
แปลง แทนการช าระดว้ยเงนิสด 

ทีด่นิจ านวน 2 แปลง : ทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ และทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร ์ 
ทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ : 

 
 

ทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ ซึง่ประกอบดว้ยทีด่นิโฉนดเลขที่ 28508 เนื้อทีร่วม 4 
ไร ่1 งาน 98.2 ตารางวา ตัง้อยู่ตดิถนนรตันาธเิบศร ์(ทล.302) ต าบลบางรกัใหญ่ 
อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุร ี

ทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร ์ : 
 
 

ที่ดินเปล่าย่านรัตนาธิเบศร์ ซึ่งประกอบด้วยที่ดินโฉนดเลขที่ 1922 เลขที ่
252018 และเลขที ่252019 เน้ือทีร่วม 7 ไร่ 3 งาน 50.3 ตารางวา ตัง้อยู่ตดิถนน
รตันาธเิบศร ์ต าบลบางกระสอ อ าเภอเมอืงนนทบุร ีจงัหวดันนทบุร ี

การท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยฯ์ : การท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 
บนัทกึขอ้ตกลงฯ : บนัทกึขอ้ตกลงการเขา้ลงทุนในบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
สญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ : สญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนแบบมเีงื่อนไขบงัคบัก่อน 
สญัญาใหค้ ารบัรองฯ : สญัญาใหค้ ารบัรองของบรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั 
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ค านิยาม 

ค าย่อ  หมายถึง 
EBT : การรบัโอนกจิการทัง้หมด (Entire Business Transfer) 
พ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจ ากดัฯ : พระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ 

 
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ข
เพิม่เตมิ) 

ประกาศ PP : 
 
 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 72/2558 เรื่อง การอนุญาตให้
บริษัทจดทะเบียนเสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ต่อบุคคลในวงจ ากัด ลงวันที่ 28 
ตุลาคม พ.ศ. 2558 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ : 
 
 
 
 
 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการ
ท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ ลง
วันที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏบิตัิการของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 
2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ : 
 
 
 
 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการ
ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั ลงวนัที่ 31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ข
เพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย เรื่อง การ
เปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกาศเขา้ถอืหลกัทรพัยเ์พื่อ
ครอบง ากจิการฯ 

: 
 
 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข 
และวธิกีารในการเขา้ถือหลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที่ 13 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2554 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

P/E : อตัราสว่นราคาต่อก าไร 
P/BV  : อตัราสว่นราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี
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สว่นที ่1 - หน้า 1 

ส่วนท่ี 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่6/2559 เมื่อวนัที ่2 กนัยายน 2559 ไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่าย (ก) หุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ทัง้หมด จ านวน 4,481,717 หุน้ มูลค่าที่
ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Nirvana มูลค่ารายการ
ไม่เกนิ 2,142.00 ลา้นบาท และ (ข) ทีด่นิจ านวน 2 แปลง มูลค่ารายการ 1,253.00 ลา้นบาท รวมมูลค่ารายการจ าหน่าย
ไปไม่เกนิ 3,395.00 ลา้นบาท ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที ่Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ 
จ านวนไม่เกนิ 678,999,969 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท หรอืคดิเป็นไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 
55.63 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการท ารายการดงักล่าว (สดัสว่นดงักล่าว ค านวณบน
สมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) รวม
มูลค่ารายการได้มาไม่เกนิ 3,395.00 ล้านบาท ซึง่ในการออกและจดัสรรหุ้นสามญัเพิม่ทุน Daii จะออกและจดัสรรหุ้น
สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ ในลกัษณะการจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ทัง้นี้ ขึน้อยู่กบัผลทีไ่ดจ้ากการท าการตรวจสอบ
สถานะกจิการของ Daii ภายใตบ้นัทกึขอ้ตกลงฯ 

ต่อมา ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที ่8/2559 เมื่อวนัที ่12 ตุลาคม 2559 เวลา 16.00 น ไดพ้จิารณาผล
การตรวจสอบสถานะกจิการของ Daii แลว้ จงึไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่าย 
(ก) หุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ทัง้หมด จ านวน 4,481,717 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็น
รอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Nirvana มูลค่ารายการประมาณ 2,040.00 ลา้นบาท หรอื
คดิเป็นอตัราแลกหุน้เท่ากบั 1 หุน้สามญัของ Nirvana ต่อ 91.036531 หุน้สามญัของ Daii (เศษทีเ่กดิจากการค านวณหุน้ 
Daii ทีจ่ะไดร้บัจะถูกปดัทิง้) และ (ข) ทีด่นิจ านวน 2 แปลง มลูค่ารายการ 1,253.00 ลา้นบาท รวมมูลค่ารายการจ าหน่าย
ไปประมาณ 3,293.00 ลา้นบาท ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที่ Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่
บรษิทัฯ จ านวน 658,599,968 หุ้น มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 55.79 
ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการท ารายการดงักล่าว (สดัส่วนดงักล่าว ค านวณบน
สมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) รวม
มลูค่ารายการไดม้า 3,293.00 ลา้นบาท ซึง่ในการออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุน Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่
ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ ในลกัษณะการจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั 

การเขา้ท ารายการในขา้งตน้ จะท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii จ านวน 658,599,968 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 
บาท คดิเป็นรอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการเขา้ท ารายการดงักล่าว และ
สง่ผลใหบ้รษิทัฯ จะมหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศเขา้ถอืหลกัทรพัย์
เพื่อครอบง ากจิการฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

นอกจากนี้ ตามสารสนเทศของ Daii ที่เปิดเผยผ่านระบบของตลาดหลกัทรพัย์ฯ Daii จะท าการรบัโอนกจิการ
ทัง้หมดของ Nirvana โดย Nirvana จะท าการโอนสนิทรพัย ์หนี้สนิ รวมถงึสทิธ ิและหน้าทีต่่างๆ ใหแ้ก่ Daii และ Nirvana 
จะท าการจดทะเบยีนเลกิบรษิทั ภายหลงัจากโอนกจิการทัง้หมดใหแ้ก่ Daii แลว้ โดยทีป่รกึษาฯ คาดว่ากระบวนการโอน
กจิการทัง้หมด จะเกดิในรอบระยะเวลาปีภาษีเดยีวกนักบัทีม่กีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ เพื่อใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ ภายใตบ้นัทกึขอ้ตกลงและสญัญาใหค้ ารบัรองฯ Dcorp ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ใน Daii ไดแ้สดงเจตนาว่า Dcorp 
มคีวามประสงคข์ายหุน้สามญัของ Daii จ านวน 45,995,952 หุน้ ใหแ้ก่บรษิทัฯ ในกระบวนการค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์
ทัง้หมดของ Daii โดยบรษิทัฯ และ Dcorp ตกลงว่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หุน้ทีเ่หลอืใน Daii บางส่วนออกไปเป็นเวลา 
30 เดือน ภายหลงัการเข้าท ารายการดังกล่าว โดย Dcorp สามารถขายหุ้นได้ในวนัที่ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ์ไม่เกิน 
3,500,000 หุน้ และสามารถขายหุน้ไดเ้พิม่จ านวนไม่เกนิ 3,500,000 หุน้ ทุกๆ 6 เดอืนนบัจากวนัทีธุ่รกรรมเสรจ็สมบรูณ์ 
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ทัง้นี้ สามารถสรุปเหตุการณ์ทีเ่กดิขึน้ได ้ดงันี้ 
เหตกุารณ์ วนัท่ี 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่6/2559 มมีตอินุมตัิ
การเข้าลงนามในบันทึกข้อตกลงการเข้าลงทุนในบริษัท 
ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

วนัที ่2 กนัยายน 2559 

กระบวนการตรวจสอบสถานะกจิการ วนัที ่12 กนัยายน 2559 ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2559 
ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่8/2559 มมีตอินุมตัิ
การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ และลงนามใน
สญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ และสญัญาใหค้ ารบัรองฯ 

วนัที ่12 ตุลาคม 2559 

การประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นเพื่ออนุมตัิการเข้าท ารายการ
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ 

วนัที ่16 ธนัวาคม 2559 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ คาดว่าจะเกดิขึน้ภายในไตรมาส 1 ของปี 2560 
การท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ ภายหลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ฯ โดย

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของประกาศเขา้ถือหลกัทรพัย์เพื่อ
ครอบง ากจิการฯ 

 
ขัน้ตอนการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยฯ์ 

1. บรษิทัฯ จะท าการจ าหน่าย (ก) หุน้สามญัของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ทัง้หมด 
จ านวน 4,481,717 หุน้ มูลค่าที่ตราไว้หุน้ละ 100.00 บาท คดิเป็นร้อยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแล้ว
ทัง้หมดของ Nirvana มูลค่ารายการไม่เกนิ 2,142.00 ลา้นบาท และ (ข) ทีด่นิจ านวน 2 แปลง มูลค่ารายการ 1,253.00 
ลา้นบาท รวมมลูค่ารายการจ าหน่ายไปไม่เกนิ 3,395.00 ลา้นบาท ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที่ Daii จะออกและ
จดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่บรษิัทฯ จ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุ้น มูลค่าทีต่ราไว้หุน้ละ 1.00 บาท ในราคาหุ้นละ 
5.00 บาท โดยแบ่งออกเป็น (1) หุน้สามญัจ านวน 407,999,968 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 
บาท เพื่อเป็นสิง่ตอบแทนหุน้สามญัของ Nirvana แทนการช าระดว้ยเงนิสด และ (2) หุน้สามญัเพิม่ทุนของ Daii ใหแ้ก่
บรษิทัฯ จ านวน 250,600,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท เพื่อเป็นสิง่ตอบแทนทีด่นิ
จ านวน 2 แปลง แทนการช าระดว้ยเงนิสด ในขณะเดยีวกนัผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana กจ็ะท าการจ าหน่ายหุน้สามญั
ของ Nirvana ทีต่นเองถอือยู่ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที ่Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุน มูลค่าทีต่ราไว้
หุน้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana 

 

 
 

2. บริษัทฯ มีหน้าที่ต้องท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมดของ Daii ตามหลักเกณฑ์ของประกาศเข้าถือ
หลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากจิการฯ โดยบรษิทัฯ คาดว่าจะต้องท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii จ านวนไม่เกนิ 
522,000,010 หุน้ (จ านวนหุน้ดงักล่าว ค านวณบนสมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีาร
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จ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) ในราคาเสนอซือ้ซึง่เป็นไปตามเกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมูลค่าสิง่ตอบแทน
กรณีของการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยต์ามทีก่ าหนดในประกาศเขา้ถอืหลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากจิการฯ 
 

 
 

3. Daii จะท าการรบัโอนกจิการทัง้หมดของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) โดย Nirvana จะท าการโอน
สนิทรพัย ์หนี้สนิ รวมถงึสทิธ ิและหน้าทีต่่างๆ ใหแ้ก่ Daii และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) จะท าการจดทะเบยีน
เลกิบรษิทัภายหลงัจากโอนกจิการทัง้หมดใหแ้ก่ Daii แลว้ โดยทีป่รกึษาฯ คาดว่ากระบวนการโอนกจิการทัง้หมด จะเกดิ
ในรอบระยะเวลาปีภาษีเดยีวกนักบัที่มกีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ฯ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของ
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

 
 
 

โครงสรา้งการถือหุ้นก่อนและหลงัการเข้าท ารายการ 

1. ก่อนการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ 
 

 
 
2. หลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ (สดัสว่นดงักล่าว ค านวณบนสมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่น

ของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) 
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3. หลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 
 

 
  
 กรณีที่ 1 - Dcorp และผูถ้อืหุน้รายอื่นใน Nirvana และผูถ้ือหุน้เดมิของ Daii ตอบรบัค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมด บรษิทัฯ จะถอืหุน้ใน Daii รอ้ยละ 100.00  
 * กรณีที ่2 - Dcorp ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พยีงรายเดยีว (รายละเอยีดเพิม่เตมิตามเอกสารแนบ 4 หน้า 
10 สญัญาใหค้ ารบัรองของบรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั แก่บรษิทัฯ) จะท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii จ านวน 704,595,920 
หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 59.68 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii โดย Dcorp จะยงัคงถอืหุน้ใน Daii จ านวน 
21,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 1.78 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii โดยทีส่ดัส่วนการถอืหุน้ของผู้
ถอืหุน้รายอื่นของ Nirvana และผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Daii จะเท่ากบัรอ้ยละ 33.20 และรอ้ยละ 7.12 (รวมสดัส่วนรอ้ยละ 
1.78 ซึง่ถอืโดย Dcorp) ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ตามล าดบั 

 
4. หลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii และ 

Daii ท าการรบัโอนกจิการทัง้หมดของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) โดย Nirvana จะต้องท าการช าระบญัชแีละปิด
บรษิทั ในขณะทีบ่รษิทัย่อยทัง้ 5 บรษิทัของ Nirvana ซึง่ประกอบดว้ย  

(1)  บรษิทั เนอวานา คอนสตรคัชัน่ จ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทุนช าระแลว้ 
(2)  บรษิทั เนอวานา พระราม 9 จ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทุนช าระแลว้ 
(3)  บรษิทั เนอวานา ย ูจ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทุนช าระแลว้ 
(4) บรษิทั ทรพัยธ์นารนิทร ์จ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทุนช าระแลว้ 
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(5) บรษิทั เนอวานา รเิวอร ์จ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 70.00 ของทุนช าระแลว้ 
จะถูกโอนไปเป็นบรษิทัย่อยของ Daii แทน กล่าวคอื Daii จะถอืหุน้ในบรษิทัย่อยของ Nirvana ตามสดัสว่นการถอื

หุน้ของ Nirvana ในบรษิทัย่อย ณ วนัที่ Nirvana ปิดบรษิทั โดยกระบวนการรบัโอนกจิการทัง้หมดของ Nirvana จะต้อง
ท าภายในงวดปีภาษเีดยีวกนักบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ ตามหลกัเกณฑข์องหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

 
 

 กรณีที่ 1 - Dcorp และผูถ้อืหุน้รายอื่นใน Nirvana และผูถ้ือหุน้เดมิของ Daii ตอบรบัค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมด บรษิทัฯ จะถอืหุน้ใน Daii รอ้ยละ 100.00 
 * กรณีที ่2 - Dcorp ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พยีงรายเดยีว บรษิทัฯ จะถอืหุน้ใน Daii จ านวน 704,595,920 
หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 59.68 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii และ Dcorp จะถอืหุน้ใน Daii จ านวน 
21,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 1.78 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii โดยทีส่ดัส่วนการถอืหุน้ของผู้
ถอืหุน้รายอื่นของ Nirvana และผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Daii จะเท่ากบัรอ้ยละ 33.20 และรอ้ยละ 7.12 (รวมสดัส่วนรอ้ยละ 
1.78 ซึง่ถอืโดย Dcorp) ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ตามล าดบั 
 
 ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana เขา้ข่ายเป็นเป็นการขายกจิการของบรษิทับางส่วนที่
ส าคญัใหแ้ก่บุคคลอื่น ตามมาตรา 107 (2) (ข) แห่งพ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจ ากดัฯ ซึง่จะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผู้
ถอืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  
 นอกจากนี้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana และรายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง มขีนาด
รายการรวมกนัสงูสุดรอ้ยละ 126.28 ตามเกณฑก์ าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกติ เขา้ข่ายเป็นรายการประเภท 1 ตาม
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ทนัท ีแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 
 จากหลกัเกณฑ์ในขา้งต้น บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้ บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
(“ทีป่รกึษาฯ”) เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

ทัง้นี้ จากการศกึษาขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งต่างๆ อาท ิเงื่อนไขต่างๆ ในการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการเขา้ท า
รายการ ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ รวมถงึความเหมาะสมของราคาทีเ่ขา้ท ารายการ โดยสามารถสรุปความเหน็
ของทีป่รกึษาฯ ไดด้งันี้ 

ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ 
1. ช่วยขยายธุรกจิของบรษิทัฯ สูธุ่รกจิตน้น ้า (Backward Integration) 

 การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการขยายธุรกจิของบรษิทัฯ จากธุรกจิโรงแรม ธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ช่า และ
ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์สู่ธุรกจิรบัสรา้งบา้น พรอ้มทัง้ธุรกจิผลติและจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง ซึง่เป็นธุรกจิต้นน ้าของ
ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจาก Daii ประกอบธุรกจิรบัสรา้งบา้นส าเรจ็รปู และธุรกจิผลติและจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง 
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ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รูป ประตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป ส่งผลให้การเขา้ท ารายการในครัง้นี้นอกจากจะเป็นการขยาย
กจิการของบรษิทัฯ แลว้ ยงัก่อใหเ้กดิการ Synergy ระหว่างบรษิทัฯ และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) กบั Daii อาท ิ
การประหยดัต้นทุน (Cost Saving) ของบริษัทฯ ทัง้ในด้านต้นทุนการก่อสร้างบ้านและต้นทุนวสัดุก่อสร้าง อาทิ รัว้
ส าเรจ็รูป ประตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป ซึ่งนอกจาก Daii จะสามารถขายสนิคา้และใหบ้รกิารแก่บรษิทัฯ และ
บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ แลว้ Daii ยงัสามารถสรา้งการรบัรูถ้งึแบรนด ์(Brand awareness) ของสนิคา้เหล่าน้ีผ่านโครงการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ไดอ้กีดว้ย 
 

2. ช่วยใหบ้รษิทัฯ ไดธุ้รกจิรบัสรา้งบา้นและธุรกจิจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้งโดยไม่ตอ้งเริม่ตน้สรา้งธุรกจิขึน้มาใหม่ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ไดม้าซึง่ธุรกจิของ Daii ไดแ้ก่ ธุรกจิรบัสรา้งบา้น พรอ้มทัง้ธุรกจิผลติ

และจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รูป ท าใหบ้รษิทัฯ ไม่ต้องเสยีเวลาในการ
เริม่ต้นสร้างธุรกจิเหล่านี้ขึน้มาใหม่ และได้ฐานลูกค้าเดมิของ Daii ในอุตสาหกรรมรบัสรา้งบา้นและอุตสาหกรรมวสัดุ
ก่อสรา้ง อาท ิรัว้ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู มาดว้ย อกีทัง้เป็นการต่อยอดจากธุรกจิเดมิของบรษิทัฯ 
เน่ืองจากธุรกจิของ Daii เป็นธุรกจิตน้น ้าของบรษิทัฯ 

3. ช่วยกระจายความเสีย่งจากการลงทุน 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการช่วยกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนของบรษิัทฯ เนื่องจาก ณ วนัที่ 30 

มถุินายน 2559 บรษิทัฯ มแีหล่งทีม่าของรายไดจ้าก 3 ธุรกจิ ไดแ้ก่ 1) ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยค์ดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 
26.39 ของรายไดร้วม 2) ธุรกจิโรงแรมคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 35.01 ของรายไดร้วม และ 3) ธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ช่า
คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 18.98 ของรายได้รวม นอกนัน้เป็นรายได้อื่นคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 19.61 ของรายได้รวม ซึ่ง
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษิทัฯ มรีายไดจ้ากธุรกจิผลติและจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รูป 
ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู เพิม่ขึน้อกีทางหนึ่ง  

4. ช่วยเพิม่ก าลงัการก่อสร้างของธุรกจิของ Nirvana (บริษัทย่อยของบรษิัทฯ) ภายใต้การด าเนินงานของ Daii 
ภายหลงัโอนธุรกจิ ใหเ้พยีงพอต่อการขยายโครงการในปจัจุบนั 
การเข้าท ารายการในครัง้นี้ จะช่วยเพิ่มก าลังการก่อสร้างโครงการที่มีอยู่ของ Nirvana (บริษัทย่อยของ 

บรษิทัฯ) ใหเ้พิม่ขึน้ เนื่องจาก Daii มรีายชื่อตดิต่อทมีงานรบัเหมาก่อสรา้งจากการประกอบธุรกจิรบัสรา้งบา้นส าเรจ็รูป 
ซึง่ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 
(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii สง่ผลให ้Daii มทีมีงานรบัเหมาก่อสรา้งจากทัง้ Nirvana (บรษิทัย่อยของ
บรษิทัฯ) และ Daii ท าให ้Daii มกี าลงัการก่อสรา้งเพยีงพอต่อการขยายโครงการทีม่อียู่ในปจัจุบนัของ Nirvana (บรษิทั
ย่อยของบรษิทัฯ)  

5. ช่วยเพิม่ทมีงานทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการก่อสรา้งบา้นของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) 
และบรษิทัฯ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ไดท้มีงานทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการก่อสรา้งบา้นดว้ย

นวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii อาทเิช่น นวตักรรมการก่อสรา้งบ้านต้านแผ่นดนิไหว ไร้รอยร้าว นวตักรรมการ
ก่อสรา้งบา้นทีส่ามารถสรา้งเสรจ็ภายใน 4 เดอืน เป็นต้น ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถลด
ตน้ทุนและระยะเวลาในการก่อสรา้งโครงการ ณ ปจัจุบนัของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ  

6. ช่วยเพิม่ความสามารถในการขยายโครงการสูฐ่านลกูคา้กลุ่มใหม่ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิัทฯ) ไดท้มีงานที่มปีระสบการณ์และความ

เชี่ยวชาญในการก่อสร้างบ้านด้วยนวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii ซึ่งสามารถช่วยลดต้นทุนในการก่อสร้างและ
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ระยะเวลาในการก่อสรา้งใหก้บั Nirvana ส่งผลให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) มคีวามสามารถในการแข่งขนัเพิม่
มากขึน้ ท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) สามารถขยายโครงการสูฐ่านลกูคา้ระดบัล่างซึง่เป็นฐานลกูคา้กลุ่มใหม่ที ่
Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) พยายามขยายมาอย่างต่อเนื่องไดม้ากขึน้  

7. ช่วยให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ภายใต้การด าเนินงานของ Daii ภายหลงัโอนธุรกจิ มคีวามสามารถใน
การกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิเพื่อใชใ้นการขยายโครงการใหม่เพิม่ขึน้ 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii ซึง่ ณ 30 มถุินายน 2559 Daii เป็นบรษิทัทีไ่ม่มหีนี้สนิทางการเงนิ และ
ไดร้บัทีด่นิเปล่า 2 แปลง ไดแ้ก่ ทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ และทีด่นิเปล่าย่านรตันธเิบศร ์คดิเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 1,252.05 
ลา้นบาท จากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ โดยรบัรูเ้ขา้มาในส่วนของผูถ้อืหุน้ของ Daii เนื่องจาก Daii มกีารออกหุน้ใหม่
เพื่อแลกกบัทีด่นิเปล่าทัง้ 2 แปลงดงักล่าว สง่ผลใหโ้ครงสรา้งเงนิทุนของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ภายใต้ Daii 
มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนลดลงภายหลงัการโอนธุรกจิทัง้หมดจาก Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไปให ้Daii ซึง่จะ
ส่งผลให ้Nirvana (บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ) มคีวามสามารถในการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิเพื่อใช้ในการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่เพิม่มากขึน้ 

8. ช่วยให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิัทฯ) ภายใต้การด าเนินงานของ Daii ภายหลงัโอนธุรกจิ สามารถเขา้ถึง
แหล่งเงนิทุนในตลาดทุน 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ใหแ้ก่ Daii ซึง่เป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ ในปจัจุบนั 
ดงันัน้ ภายหลงัการโอนธุรกจิทัง้หมดจาก Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไปให ้Daii ในครัง้นี้ ส่งผลให ้Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ภายใต ้Daii ซึง่มฐีานะเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ สามารถ
ระดมทุนจากตลาดทุนได้สะดวกขึน้ เนื่องจาก Daii เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และท าให้มูลค่ากจิการ
ของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) สามารถสะทอ้นมลูค่าตลาดไดม้ากขึน้ผ่านมลูค่ากจิการของ Daii ภายหลงัการโอน
ธุรกจิในครัง้นี้ 
 
ขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการ 

1. สดัสว่นการถอืหุน้อาจเป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการ 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii เป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ มูลค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท คดิเป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii 
นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัมหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่
13 พฤษภาคม 2554 อย่างไรกต็าม ในกรณีทีส่ดัสว่นการถอืหุน้ใน Daii ของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้
และภายหลงัสิน้สุดกระบวนการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii มสีดัส่วนน้อยกว่ารอ้ยละ 75.00 ของจ านวน
หุ้นที่ออกและช าระแล้วทัง้หมดของ Daii อาจเป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการ Daii ของบรษิัทฯ ได้ เนื่องจากการ
ด าเนินการทางกฏหมายในเรื่องส าคญับางประเภท อาทเิช่น การเพิม่ทุน การลดทุน เป็นต้น จ าเป็นต้องไดร้บัมตจิากที่
ประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดทีม่าประชุม  

2. ภาระทางการเงนิในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii เป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ มูลค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท คดิเป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii 
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สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่13 
พฤษภาคม 2554 ท าใหบ้รษิทัฯ มภีาระทางการเงนิเพิม่ขึน้ทีต่้องใช้ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ใน
การท ารายการในครัง้นี้ โดยบรษิทัฯ จะใชก้ระแสเงนิสดภายในบรษิทัฯ และ/หรอื เงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิในการท าค า
เสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii โดยบรษิทัฯ คาดว่าการใชก้ระแสเงนิสดภายในบรษิทัฯ จะไม่กระทบต่อแผนการ
ลงทุนของบรษิทัฯ ส าหรบัการใชเ้งนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ ปจัจุบนับรษิทัฯ อยู่ระหว่างการเจรจากบัสถาบนัการเงนิเพื่อขอ
วงเงนิสนบัสนุนใชเ้ป็นแหล่งเงนิทุนในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ในครัง้นี้ 

ความเหน็ทีป่รกึษาฯ  
ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii สว่นทีเ่หลอืจ านวน 522,000,010 หุน้ ในราคาหุน้ละ 5 บาท คดิ

เป็นจ านวนเงนิไม่เกนิ 2,610,000,050 บาท อาจจะท าใหบ้รษิัทฯ มภีาระด้านดอกเบี้ยจากเงนิกู้จากสถาบนัการเงนิที่
น ามาใชใ้นการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยฯ์ ซึง่อาจท าใหบ้รษิทัฯ มกี าไรสทุธลิดลงในอนาคตได ้

3. ภาระทางการเงนิจากการโอนธุรกจิทัง้หมด (Entire Business Transfer : EBT) ของ Nirvana (บรษิทัย่อยของ
บรษิทัฯ) ไปให ้Daii 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii อย่างไรกต็าม การด าเนินการขา้งตน้ท าให ้Daii และ Nirvana (บรษิทัย่อย
ของบรษิทัฯ) มภีาระทางการเงนิทีต่้องจ่ายค่าธรรมเนียมการโอนทีด่นิคดิเป็นรอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมนิทีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้งทีด่ าเนินการโอนในครัง้นี้ โดยภาระค่าธรรมเนียมการโอนดงักล่าว ผูโ้อนและผูร้บัโอนจะต้องช าระค่าธรรมเนียม
เท่ากนัทัง้ 2 ฝา่ย ตามประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 457 

4. Daii มคี่าใชจ้่ายเพิม่ขึน้จากการปรบัโครงสรา้งองคก์ร 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii อย่างไรกต็าม Daii และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) มสีว่นงานของ
บรษิทัซ ้าซอ้นกนัอยู่ในบางสว่นงาน เช่น สว่นงานพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ส่วนงานจดัซือ้ ส่วนงานทรพัยากรบุคคล (HR) 
เป็นต้น ดงันัน้ ภายหลงัการโอนธุรกจิในครัง้นี้ ส่งผลให ้Daii มคี่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์รเพิม่มากขึน้ในปีที่
เกดิการโอนธุรกจิเกดิขึน้ 

 
ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ 

1. ความเสีย่งจากการร่วมด าเนินงานระหว่าง Daii และ Nirvana (บรษิัทย่อยของบรษิทัฯ) ไม่เป็นไปตามแผนที่
บรษิทัฯ วางไว ้
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ การร่วมด าเนินงานระหว่าง Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) และ Daii ซึง่มี

วฒันธรรมองค์กร กลุ่มลูกค้า ขัน้ตอนการท างาน ที่แตกต่างกนั ซึ่งปจัจยัเหล่าน้ีอาจก่อให้เกิดอุปสรรคในการร่วม
ด าเนินงาน สง่ผลใหก้ารร่วมด าเนินงานและประโยชน์ทีค่าดว่าจะไดร้บัจากทัง้ 2 บรษิทั อาจไม่เป็นไปตามแผนทีบ่รษิทัฯ 
วางไว ้

อย่างไรกต็าม บริษัทฯ ได้มีการศกึษาวฒันธรรมองค์กร ขัน้ตอนการท างาน และโครงสร้างองค์กรของ Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) และ Daii เพื่อน ามาวางแผนกลยุทธอ์งคก์รบรษิทัภายหลงัการควบรวมกจิการ โดยหารอืร่วมกนั
ระหว่างฝา่ยจดัการ นอกจากน้ีบรษิทัฯ จะมกีารสือ่สารเกีย่วกบัแผนกลยุทธด์งักล่าวใหแ้ก่พนักงานอย่างทัว่ถงึภายหลงัการ
ควบรวมกจิการ และจะจดัทมีงานเพื่อคอยควบคุมดแูลกระบวนการในการรวมกจิการใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไว ้นอกจากนี้ 
บรษิทัฯ จะมกีารจดั Workshop และกจิกรรมใหแ้ก่พนกังานภายหลงัการควบรวมกจิการ เพื่อใหพ้นักงานเดมิและพนักงาน
ใหม่มคีวามกลมกลนืและสามารถท างานร่วมกนัไดเ้ป็นอย่างด ี
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2. ความเสีย่งจากสดัสว่นการถอืหุน้ทีอ่าจเป็นอุปสรรคในการบรหิารจดัการ Daii และ Nirvana ของบรษิทัฯ 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii เป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ มูลค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท คดิเป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii 
นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัมหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่
13 พฤษภาคม 2554 ซึง่ ณ ปจัจุบนั ไม่สามารถคาดการณ์จ านวนหุน้ทีจ่ะไดเ้พิม่มาจากการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์
ทัง้หมดของ Daii ขา้งต้นได ้ดงันัน้ หากสดัส่วนการถอืหุน้ใน Daii ของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้และ
ภายหลงัสิน้สดุกระบวนการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii มสีดัส่วนน้อยกว่ารอ้ยละ 75.00 ของจ านวนหุน้ที่
ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii อาจเป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการ Daii และ Nirvana ของบรษิทัฯ ได ้เนื่องจาก
การด าเนินการทางกฏหมายในเรื่องส าคญับางประเภท อาทเิช่น การเพิม่ทุน การลดทุน เป็นต้น จ าเป็นต้องไดร้บัมตจิาก
ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดทีม่าประชุม  

อย่างไรกต็าม การกระจายหุน้สามญัใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รายย่อยในครัง้นี้จะช่วยใหก้ารก ากบัดูแลกจิการของบรษิทัฯ มี
ความโปร่งใสมากยิง่ขึน้ เนื่องจากเป็นการเปิดโอกาสใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รายอื่นๆ ในการถ่วงอ านาจการบรหิารจดัการ 

3. ความเสีย่งจากนวตักรรมทีไ่ดร้บัจาก Daii อาจไม่สามารถน ามาปรบัใชไ้ดก้บัโครงการของ Nirvana (บรษิทัย่อย
ของบรษิทัฯ) 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดท้มีงานทีม่ปีระสบการณ์และ

ความเชีย่วชาญ พรอ้มทัง้นวตักรรมการก่อสรา้งบา้นจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii ซึง่บรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถช่วยลด
ต้นทุนในการก่อสร้างและระยะเวลาในการก่อสร้างให้กบั Nirvana (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ได้ ทัง้นี้ นวตักรรมการ
ก่อสรา้งบา้นและทมีงานก่อสรา้งของ Daii อาจไม่สามารถน ามาปรบัใชไ้ดก้ารก่อสรา้งบา้นแต่ละโครงการของ Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) เนื่องจากโครงสรา้งและแบบบา้นทีแ่ตกต่างกนั จงึอาจส่งผลใหน้วตักรรมการก่อสรา้งบา้นและ
ทมีงานก่อสรา้งของ Daii ที ่Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดร้บั ไม่ก่อใหเ้กดิการลดตน้ทุนในการก่อสรา้งและการลด
ระยะเวลาในการก่อสรา้งใหก้บั Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ได ้

อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งดงักล่าว จงึไดม้กีารตรวจสอบกจิการของ Daii ในเบื้องต้นแล้ว 
นอกจากนี้ ทางบรษิทัฯ ไดม้กีารประสานงานใหท้มีงานวศิวกรรมและทมีงานดา้นก่อสรา้งของ Nirvana (บรษิทัย่อยของ
บรษิทัฯ) หารอืกบัทมีงานวศิวกรรมและทมีงานดา้นก่อสรา้งของ Daii เกีย่วกบัการน านวตักรรมของ Daii มาปรบัใชก้บั
แบบบา้นของ Nirvana  

4. ความเสีย่งจากการทีคู่่แข่งของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ซึง่เป็นลูกคา้ของ Daii สัง่ซื้อสนิคา้ของ Daii 
ลดลง 

ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 
(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii ส่งผลให ้Daii กลายเป็นผูป้ระกอบการในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ภายใต้แบรนดเ์ดมิของ Nirvana จงึอาจท าใหผู้ป้ระกอบการรายอื่นในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่คยเป็นลูกค้าของ 
Daii มาก่อน สัง่ซือ้สนิคา้ของ Daii ลดลงหรอืเลกิสัง่ซือ้สนิคา้ของ Daii เน่ืองจากมองว่าเป็นคู่แขง่ในอุตสาหกรรมเดยีวกนั 
จงึอาจส่งผลให ้Daii มผีลการด าเนินทีล่ดลงได ้ภายหลงัการรบัโอนธุรกจิทัง้หมด (Entire Business Transfer : EBT) 
จาก Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) 

อย่างไรกต็าม สนิคา้ของ Daii เป็นสนิคา้ทีม่คีุณภาพมาตรฐานทีไ่ดร้บัการยอมรบัจากผูป้ระกอบการในธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยห์ลายราย เนื่องจาก สนิคา้ของ Daii มกีารน านวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นมาใช ้จงึท าใหส้นิคา้มคุีณภาพที่
ดกีว่าเมื่อเปรยีบเทยีบกบัคู่แข่งในตลาด อกีทัง้ในปจัจุบนั หน่ึงในปจัจยัหลกัที่ผู้บรโิภคใช้ในการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยั 
ได้แก่ ปจัจยัด้านคุณภาพของวสัดุที่ใช้ในการก่อสร้างที่อยู่อาศยั ส่งผลให้ผู้ประกอบการในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
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จ าเป็นตอ้งรกัษาและพฒันาคุณภาพมาตรฐานของวสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยัใหด้ขีึน้อย่างต่อเนื่อง ดงันัน้ การรวม
ธุรกจิในครัง้นี้จงึไม่น่าจะสง่ผลต่อการสัง่ซือ้สนิคา้ของ Daii ของผูป้ระกอบการในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น เน่ือง
ของสนิคา้ของ Daii มคีุณภาพทีด่กีว่าเมื่อเทยีบกบัคู่แขง่ 
 

5. ความเสีย่งจากการที ่Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไม่ไดร้บัโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิจาก บรษิทั บางกอกแลนด ์
จ ากดั (มหาชน) ตามสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิเพื่อน าไปใชพ้ฒันาโครงการ 
ณ 11 มนีาคม 2559 Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดเ้ขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิว่างเปล่า (SD4) จ านวน 

9 แปลง และทีด่นิว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ จากบรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) เพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการในอนาคตทัง้สิน้ 7 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการบยีอนด ์ไลท ์กรุงเทพกรฑีา, โครงการ
ดฟีายน์ กรุงเทพกรฑีา, โครงการเนอวานา ไอคอน กรุงเทพกรฑีา, โครงการบยีอนด ์กรุงเทพกรฑีา, โครงการดฟีายน์ (2) 
กรุงเทพกรฑีา, โครงการแอทเวริค์ กรุงเทพกรฑีา และโครงการซกิเนเจอร ์กรุงเทพกรฑีา ทัง้นี้ หากบรษิทั บางกอกแลนด ์
จ ากดั (มหาชน) ไม่ด าเนินการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิขา้งตน้ใหก้บั Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ตามสญัญา จะสง่ผล
ใหม้ลูค่าของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ลดลง และอาจส่งผลใหผู้ถ้อืหุน้ของ Daii ไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการใน
ครัง้นี้ 

อย่างไรกต็าม ในกรณีที่ Nirvana (บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ) ไม่ได้รบัโอนกรรมสทิธิใ์นที่ดนิขา้งต้นจากบรษิัท 
บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) Nirvana (บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ) ได้มแีผนการจดัหาที่ดนิแปลงอื่นๆ ในการพฒันา
โครงการ เพื่อทดแทนทีด่นิแปลงดงักล่าว นอกจากนี้ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) จะไดร้บัคนืเงนิมดัจ าการซือ้ขาย
ทีด่นิในครัง้นี้ ตามจ านวนที ่Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดช้ าระไปแลว้ พรอ้มดอกเบีย้รอ้ยละ 15 ต่อปี จากบรษิทั 
บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) (สามารถดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี่เอกสารแนบ 6 สญัญาจะซือ้จะขายที่ดนิระหว่าง 
Nirvana และบรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน)) 

 
6. ความเสีย่งจากการทีใ่บหุน้ของบรษิทัในกลุ่มของ Daii ไม่ครบถว้นและไม่ถูกตอ้ง 
จากรายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย จดัท าโดยบรษิทัทีป่รกึษาทางกฎหมายแห่งหนึ่ง (เอกสารแนบ 4 หน้า 

16) ใบหุน้ของบรษิทัในกลุ่มของ Daii ไม่ครบถว้นและไม่ถูกต้อง เช่น จ านวนหุน้ทีร่ะบุในใบหุน้ จ านวนทุนจดทะเบยีนที่
ระบุในใบหุ้น การไล่ล าดบัเลขใบหุ้น ตวัเลขต้นขัว้ใบหุ้นและเลขใบหุ้นไม่ตรงกนั ดงันัน้หากปราศจากการลงบนัทกึที่
ถูกตอ้ง อาจท าใหไ้ม่สามารถยนืยนัถงึความเป็นกรรมสทิธิข์อง Daii ในหุน้ซึง่ออกโดยบรษิทัย่อยได ้ 

อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าประเดน็ดงักล่าวไดถู้กระบุไวแ้ลว้ในสญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ โดยเป็นเอกสารที ่
Daii จะต้องท าการส่งมอบในวนัเขา้ท ารายการ ดงันัน้ ในกรณีที่ Daii ไม่สามารถส่งมอบเอกสารดงักล่าวได ้จะท าให้
บริษัทฯ มสีทิธทิี่จะปฏิเสธในการเข้าท ารายการครัง้นี้ (สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่เอกสารแนบ 4 หน้า 16 
รายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย จดัท าโดยบรษิทับรษิทัทีป่รกึษาทางกฎหมายแห่งหนึ่ง) 
 
ขอ้ดขีองการไม่เขา้ท ารายการ 

1. บรษิทัฯ จะไม่มภีาระทางการเงนิในการเขา้ท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมด (Tender Offer) 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii เป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ มูลค่าทีต่รา

ไวหุ้น้ละ 1.00 บาท คดิเป็นสดัสว่นไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ส่งผลให้
บรษิทัฯ มหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii จ านวนทัง้หมดไม่เกนิ 522,000,010 หุน้ ในราคาเสนอซือ้ 
ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้
ถอืหลกัทรพัยเพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่13 พฤษภาคม 2554 แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหบ้รษิทัฯ 
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ไม่มภีาระทางการเงนิในการเขา้ท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมด (Tender Offer) ซึง่คดิเป็นมูลค่าสงูสุดไม่เกนิ 2,610.00 
ลา้นบาท  

2. บรษิทัฯ จะไม่มภีาระค่าใชจ้่ายในการโอนกจิการทัง้หมด (EBT) 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด (Entire 

Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii ซึง่จะตอ้งโอนทรพัยส์นิทัง้หมดของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ซึง่เป็นทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งต่างๆ จงึมภีาระทางการเงนิทีต่้องจ่ายค่าธรรมเนียมการโอนทีด่นิคดิเป็นรอ้ยละ 2.00 แต่หากบรษิทัฯ ไม่
เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่มภีาระทางการเงนิจ่ายค่าธรรมเนียมการโอนทีด่นิซึง่คดิเป็นมูลค่าสงูสุดไม่เกนิ 
130.63  ลา้นบาท 

3. บรษิทัจะไม่มภีาระค่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์ร 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด (Entire 

Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii ส่งผลให ้Daii มคี่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์รเพื่อลดส่วนงานของบรษิัท
ซ ้าซอ้นกนัอยู่ในบางสว่นงาน เช่น สว่นงานพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ส่วนงานจดัซื้อ ส่วนงานทรพัยากรบุคคล (HR) เป็นต้น 
แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่มภีาระค่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์ร 
 
ขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ 

1. Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) อาจเสยีโอกาสทีจ่ะสามารถระดมทุนในตลาดทุน 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ใหแ้ก่ Daii ซึง่เป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ ในปจัจุบนั 
ดงันัน้ ภายหลงัการโอนธุรกจิทัง้หมดจาก Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิัทฯ) ไปให ้Daii ในครัง้นี้ ส่งผลให ้Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ภายใต ้Daii ซึง่มฐีานะเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้สามารถ
ระดมทุนจากตลาดทุนไดส้ะดวกขึน้ เนื่องจาก Daii เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท า
รายการดงักล่าวจะท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) สญูเสยีโอกาสเขา้ถงึแหล่งเงนิทุนในตลาดทุน 

2. บรษิทัฯ อาจเสยีโอกาสในการท า Backward integration ซึง่จะช่วยลดตน้ทุนการด าเนินธุรกจิของ S และ Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) 

 การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการขยายธุรกจิของบรษิทัฯ สู่ธุรกจิรบัสรา้งบา้น พร้อมทัง้ธุรกจิผลติและจ าหน่าย
วสัดุก่อสรา้ง ซึง่เป็นธุรกจิต้นน ้าของธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ส่งผลใหก้ารเขา้ท ารายการในครัง้นี้นอกจากจะเป็นการ
ขยายกจิการของบรษิทัฯ แลว้ ยงัก่อใหเ้กดิการ Synergy ระหว่างบรษิทัฯ และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) กบั Daii 
อาท ิการประหยดัต้นทุน (Cost Saving) ของบรษิทัฯ ทัง้ในดา้นต้นทุนการก่อสรา้งบา้นและต้นทุนวสัดุก่อสร้าง อาท ิรัว้
ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหส้ญูเสยี Synergy ทีเ่กดิ
จากการท า Backward integration อาท ิการประหยดัต้นทุน (Cost Saving) การจดัการห่วงโซ่อุปทานต้นน ้าถงึปลายน ้า 
(Supply chain management)  

3. บรษิทัฯ อาจเสยีโอกาสในการเตบิโตและขยายธุรกจิ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) มโีอกาสเตบิโตและขยายธุรกจิจากก าลงัการ

ก่อสรา้งทีเ่พิม่มากขึน้จาก Daii และจากนวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii ซึง่สามารถช่วยลดต้นทุนในการก่อสรา้งและ
ระยะเวลาในการก่อสรา้งใหก้บั Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ส่งผลให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) สามารถ
ขยายโครงการสูฐ่านลกูคา้ระดบัล่างซึง่เป็นฐานลกูคา้กลุ่มใหม่ เน่ืองจากความสามารถในการแข่งขนัทางดา้นราคาในตลาด
ทีเ่พิม่มากขึน้จากต้นทุนในการก่อสร้างและระยะเวลาที่ลดลง แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าให้สญูเสยี
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โอกาสในการขยายก าลงัการก่อสร้างและความสามารถในการลดต้นทุนและระยะเวลาในการก่อสร้างจากนวตักรรมการ
ก่อสร้างของ Daii ท าให้บรษิัทฯ เสยีโอกาสในการขยายโครงการสู่ฐานลูกค้าระดบัล่างซึ่งเป็นฐานลูกค้ากลุ่มใหม่ของ 
Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) 

4. บรษิทัฯ อาจเสยีโอกาสที่จะไดธุ้รกจิทีเ่ริม่ด าเนินการแล้วซึ่งมตี้นทุนในการไดม้าต ่ากว่ าการพฒันาโครงการเอง
ตัง้แต่เริม่ตน้ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ไดม้าซึง่ธุรกจิของ Daii ไดแ้ก่ ธุรกจิรบัสรา้งบา้น พรอ้มทัง้ธุรกจิผลติและ

จ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู ท าใหบ้รษิทัฯ ไม่ตอ้งเสยีเวลาในการเริม่ต้น
สรา้งธุรกจิเหล่านี้ขึน้มาใหม่ และไดฐ้านลกูคา้เดมิของ Daii ในอุตสาหกรรมรบัสรา้งบา้นและอุตสาหกรรมวสัดุก่อสรา้ง อาท ิ
รัว้ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู มาดว้ย แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหส้ญูเสยีโอกาส
ทีจ่ะไดธุ้รกจิต่างๆ ขา้งตน้ของ Daii ทีเ่ริม่ด าเนินการแลว้และมฐีานลกูคา้เดมิอยู่ในตลาด ซึง่หากบรษิทัฯ เริม่ต้นสรา้งธุรกจิ
เหล่านี้ขึ้นมาใหม่จะต้องใช้เวลาในการด าเนินการเพื่อสร้างธุรกิจ สร้างฐานลูกค้าและการรับรู้ถึงแบรนด์ ( Brand 
awareness) ของสนิคา้และบรกิารใหม่เป็นเวลานาน  

5. บรษิทัฯ และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) อาจเสยีโอกาสทีจ่ะไดท้มีงานทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญ
ในการก่อสรา้งบา้น 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าให้บรษิทัฯ และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดท้มีงานทีม่ปีระสบการณ์และ

ความเชี่ยวชาญในการก่อสร้างบ้านด้วยนวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii อาทเิช่น นวตักรรมการก่อสร้างบ้านต้าน
แผ่นดนิไหว ไรร้อยรา้ว นวตักรรมการก่อสรา้งบา้นทีส่ามารถสรา้งเสรจ็ภายใน 4 เดอืน เป็นต้น แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท า
รายการดงักล่าวจะท าให้สญูเสยีโอกาสได้ทมีงานที่มปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการก่อสรา้งบ้านดว้ยนวตักรรม
จากประเทศญีปุ่น่ของ Daii 

สว่นในเรื่องความเหมาะสมของราคาในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดป้ระเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทีด่นิ
ทีจ่ าหน่ายไปทัง้สิน้ 2 แปลง และมลูค่ายุตธิรรมของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) และ Daii ทีไ่ดจ้ากการประเมนิใน
แต่ละวธิสีามารถสรุปไดด้งันี้ 

รายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana 
จากผลการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) และมลูค่ายุตธิรรมของหุน้

สามญัของ Daii สามารถสรุปอตัราการแลกหุน้ได ้ดงันี้ 

วิธีการประเมิน 
หุ้นสามญัของ 

Nirvana 
(บาทต่อหุ้น) 

หุ้นสามญัของ  
Daii 

(บาทต่อหุ้น) 

อตัราการแลกหุ้น 
(หุ้นสามญั Daii ต่อ
หุ้นสามญั Nirvana) 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 167.53 1.88 89.14 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 417.76 2.65 157.65 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/E 56.94 ถงึ 70.96 N/A N/A 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/BV 91.02 ถงึ 103.09 3.33 ถงึ 5.18 17.59 ถงึ 30.93 
วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด 389.18 ถงึ 432.60 4.48 ถงึ 5.17 75.31 ถงึ 96.48  

ผลลพัธ์ที่ไดจ้ากวธิสี่วนลดกระแสเงนิสด พบว่าอตัราการแลกหุ้นทีเ่หมาะสมจากการประเมนิของทีป่รกึษาฯ มี
จ านวนหุ้นสามญัของ Daii ที่ได้รบัน้อยกว่า เมื่อเทียบกบัอตัราส่วนการแลกหุ้นของรายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ 
Nirvana ที ่1 หุน้สามญัของ Nirvana ต่อ 91.036531 หุน้สามญัของ Daii ซึง่เป็นอตัราส่วนส าหรบัการเขา้ท ารายการใน
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ครัง้นี้ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana (บรษิัทย่อยของบรษิทัฯ) มคีวาม
เหมาะสม และเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

รายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง 
จากผลการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง และมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii สามารถ

สรุปอตัราการแลกหุน้ได ้ดงันี้ 

 
ท่ีดินจ านวน 2 แปลง 

(ล้านบาท) 
หุ้นสามญัของ  

Daii 
(บาทต่อหุ้น) 

จ านวนหุ้นสามญั
ของ Daii ท่ีได้รบั 

(ล้านหุ้น) 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 1,252.05 1.88 666.20 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 1,265.00 2.65 477.36 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/E N/A N/A N/A 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/BV N/A 3.33 ถงึ 5.18 244.44 ถงึ 379.561 

วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด N/A 4.48 ถงึ 5.17 244.79 ถงึ 282.141 

หมายเหต ุ: 1. ค านวณโดยอา้งองิมลูค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลงจากวธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 
 

จากการประเมนิของทีป่รกึษาฯ จ านวนหุน้สามญัของ Daii ทีเ่หมาะสมทีบ่รษิทัฯ ควรไดร้บัจากการจ าหน่ายทีด่นิ
จ านวน 2 แปลงในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปในครัง้นี้ อยู่ระหว่าง 244.79 ล้านหุ้น ถึง 282.14 ล้านหุ้น เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัจ านวนหุน้สามญัของ Daii ทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปในครัง้นี้ คดิเป็นจ านวน
หุน้ทัง้สิน้ 250,600,000 หุน้ ซึง่จ านวนหุน้สามญัของ Daii ทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 
2 แปลง ในครัง้นี้ อยู่ระหว่างค่าทีท่ี่ปรกึษาฯ ประเมนิได้ ดงันัน้ ที่ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่ายทีด่นิ
จ านวน 2 แปลง มคีวามเหมาะสม และเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

 จากเหตุผลขา้งตน้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana และรายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง
ในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่ามีความสมเหตุสมผล โดยสรุป ทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า ผูถ้อืหุน้ ควรอนุมติัการเข้าท า
รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยใ์นครัง้นี้ 

อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาความสมเหตุสมผลและความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ซึง่อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูล 
เอกสาร และร่างเอกสารที่ได้รบั การสมัภาษณ์ผู้บริหารและผู้ที่เกี่ยวข้อง เป็นความจริงสมบูรณ์และถูกต้อง รวมทัง้
พจิารณาเงื่อนไขและขอ้ก าหนดของการเขา้ท ารายการดงักล่าว ทีป่รกึษาฯ พจิารณาว่า สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการจดัเตรยีม
ประมาณการทางการเงนิมคีวามสมเหตุสมผล เป็นไปตามภาวะเศรษฐกจิและขอ้มลูทีม่อียู่ในช่วงเวลาทีศ่กึษาเท่านัน้ การ
เปลีย่นแปลงใดๆ ทีเ่กดิขึน้ในอนาคตอาจจะเป็นปจัจยัทีส่่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ทัง้นี้ การตดัสนิใจทีจ่ะ
อนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารใหส้ตัยาบนัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 
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ส่วนท่ี 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน 
 
 ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มลูการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ จากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ 
การสมัภาษณ์ฝา่ยบรหิาร และขอ้มลูทีเ่ผยแพร่ต่อสาธารณชนทัว่ไป รวมถงึขอ้มลูอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึ แต่ไม่จ ากดั
เพยีง 

1. มติที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ และ Daii และสารสนเทศที่เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที่
เกีย่วขอ้งกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ 

2. เอกสารของ Nirvana และ Daii เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณห์สนธ ิขอ้บงัคบั และรายชื่อผู้ถอืหุ้น 
เป็นตน้ 

3. งบการเงนิของและงบทดลองของ Nirvana และ Daii 
4. สญัญาต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เช่น บนัทกึขอ้ตกลงฯ และสญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ เป็นตน้ 
5. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 
6. รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
7. ขอ้มลูสถติจิากตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภาวะอุตสาหกรรม 
 

 ความเหน็ของที่ปรึกษาฯ ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า ข้อมูล และ/หรือ เอกสาร ซึ่งที่ปรกึษาฯ ได้รบั ตลอดจนการ
สมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นขอ้มูลทีถู่กต้องและเป็นความจรงิ โดยทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณา
และศกึษาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี นอกจากนี้ ทีป่รกึษาฯ 
ถอืว่า สญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผูกพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลีย่นแปลงเงื่อนไข เพกิ
ถอน หรอื ยกเลกิ รวมถึงไม่มเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ที่อาจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้ท ารายการ
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้  
 ดงันัน้ หากขอ้มลู และ/หรอื เอกสาร ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ไม่ถูกต้อง และ/หรอื ไม่เป็นความจรงิ หรอื สญัญาและ
ขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอื ไม่ผูกพนัตามกฎหมาย และ/หรอื มกีารเปลีย่นแปลงเงื่อนไข เพกิ
ถอน หรอื ยกเลกิ และ/หรอื มีเหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ที่อาจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้ท ารายการ
จ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ฯ กอ็าจส่งผลต่อความเหน็ของที่ปรกึษาฯ ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถให้ความเหน็ต่อผลกระทบ
ดงักล่าวต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได ้
 ความเห็นของที่ปรกึษาฯ จดัท าขึ้นภายใต้ข้อมูลซึ่งที่ปรกึษาฯ ได้รบั รวมถึงภาวะอุตสาหกรรม เ งื่อนไขทาง
เศรษฐกจิ และปจัจยัอื่นๆ ทีเ่กดิขึน้ในระหว่างการจดัท า ซึง่อาจมกีารเปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญัในภายหลงั และอาจ
สง่ผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ โดยทีป่รกึษาฯ ไม่มภีาระผกูพนัในการปรบัปรุงความเหน็ของรายงานความเหน็
ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ 
 รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ จดัท าขึน้เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ใชพ้จิารณาประกอบการตดัสนิใจลง
มติการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ฯ ซึ่งการตดัสนิใจอนุมตัิหรอืไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ควรศกึษาขอ้มูลใน
เอกสารต่างๆ ทีแ่นบมาพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ในครัง้นี้ ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อน
ท าการลงมติ เพื่อที่จะได้พจิารณาลงมติไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นี้ รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาฯ มไิด้เป็นการรบัรอง
ผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ และทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถรบัผดิชอบต่อผลกระทบ
ใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม 
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ส่วนท่ี 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 
 
3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่6/2559 เมื่อวนัที ่2 กนัยายน 2559 ไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่าย (ก) หุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ทัง้หมด จ านวน 4,481,717 หุน้ มูลค่าที่
ตราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Nirvana มูลค่ารายการ
ไม่เกนิ 2,142.00 ลา้นบาท และ (ข) ทีด่นิจ านวน 2 แปลง มูลค่ารายการ 1,253.00 ลา้นบาท รวมมูลค่ารายการจ าหน่าย
ไปไม่เกนิ 3,395.00 ลา้นบาท ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที ่Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ 
จ านวนไม่เกนิ 678,999,969 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท หรอืคดิเป็นไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 
55.63 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการท ารายการดงักล่าว (สดัสว่นดงักล่าว ค านวณบน
สมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) รวม
มูลค่ารายการได้มาไม่เกนิ 3,395.00 ล้านบาท ซึง่ในการออกและจดัสรรหุ้นสามญัเพิม่ทุน Daii จะออกและจดัสรรหุ้น
สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ ในลกัษณะการจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ทัง้นี้ ขึน้อยู่กบัผลทีไ่ดจ้ากการท าการตรวจสอบ
สถานะกจิการของ Daii ภายใตบ้นัทกึขอ้ตกลงฯ 

ต่อมา ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที ่8/2559 เมื่อวนัที ่12 ตุลาคม 2559 เวลา 16.00 น ไดพ้จิารณาผล
การตรวจสอบสถานะกจิการของ Daii แลว้ จงึไดม้มีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่าย 
(ก) หุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ทัง้หมด จ านวน 4,481,717 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็น
รอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Nirvana มูลค่ารายการประมาณ 2,040.00 ลา้นบาท หรอื
คดิเป็นอตัราแลกหุน้เท่ากบั 1 หุน้สามญัของ Nirvana ต่อ 91.036531 หุน้สามญัของ Daii (เศษทีเ่กดิจากการค านวณหุน้ 
Daii ทีจ่ะไดร้บัจะถูกปดัทิง้) และ (ข) ทีด่นิจ านวน 2 แปลง มลูค่ารายการ 1,253.00 ลา้นบาท รวมมูลค่ารายการจ าหน่าย
ไปประมาณ 3,293.00 ลา้นบาท ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที่ Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่
บรษิทัฯ จ านวน 658,599,968 หุ้น มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 55.79 
ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการท ารายการดงักล่าว (สดัส่วนดงักล่าว ค านวณบน
สมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) รวม
มลูค่ารายการไดม้า 3,293.00 ลา้นบาท ซึง่ในการออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุน Daii จะออกและจดัสรรหุ้นสามญัเพิม่
ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ ในลกัษณะการจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั 

การเขา้ท ารายการในขา้งตน้ จะท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii จ านวน 658,599,968 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 
บาท คดิเป็นรอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการเขา้ท ารายการดงักล่าว และ
สง่ผลใหบ้รษิทัฯ จะมหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศเขา้ถอืหลกัทรพัย์
เพื่อครอบง ากจิการฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

นอกจากนี้ ตามสารสนเทศของ Daii ที่เปิดเผยผ่านระบบของตลาดหลกัทรพัย์ฯ Daii จะท าการรบัโอนกจิการ
ทัง้หมดของ Nirvana โดย Nirvana จะท าการโอนสนิทรพัย ์หนี้สนิ รวมถงึสทิธ ิและหน้าทีต่่างๆ ใหแ้ก่ Daii และ Nirvana 
จะท าการจดทะเบยีนเลกิบรษิทั ภายหลงัจากโอนกจิการทัง้หมดใหแ้ก่ Daii แลว้ โดยทีป่รกึษาฯ คาดว่ากระบวนการโอน
กจิการทัง้หมด จะเกดิในรอบระยะเวลาปีภาษีเดยีวกนักบัทีม่กีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ เพื่อใหเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทัง้นี้ ภายใตบ้นัทกึขอ้ตกลงและสญัญาใหค้ ารบัรองฯ Dcorp ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ใน Daii ไดแ้สดงเจตนาว่า Dcorp 
มคีวามประสงคข์ายหุน้สามญัของ Daii จ านวน 45,995,952 หุน้ ใหแ้ก่บรษิทัฯ ในกระบวนการค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์
ทัง้หมดของ Daii โดยบรษิทัฯ และ Dcorp ตกลงว่าจะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หุน้ที่เหลอืใน Daii บางส่วนออกไปเป็นเวลา 
30 เดอืน ภายหลงัการเขา้ท ารายการดงักล่าว 
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ทัง้นี้ สามารถสรุปเหตุการณ์ทีเ่กดิขึน้ได ้ดงันี้ 
เหตกุารณ์ วนัท่ี 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่6/2559 มมีตอินุมตัิ
การเข้าลงนามในบันทึกข้อตกลงการเข้าลงทุนในบริษัท 
ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

วนัที ่2 กนัยายน 2559 

กระบวนการตรวจสอบสถานะกจิการ วนัที ่12 กนัยายน 2559 ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2559 
ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯครัง้ที ่8/2559  มมีตอินุมตัิ
การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ และลงนามใน
สญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ และสญัญาใหค้ ารบัรองฯ 

วนัที ่12 ตุลาคม 2559 

การประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นเพื่ออนุมตัิการเข้าท ารายการ
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ 

วนัที ่16 ธนัวาคม 2559 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ คาดว่าจะเกดิขึน้ภายในไตรมาส 1 ของปี 2560 
การท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย ์ ภายหลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ฯ โดย

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของประกาศเขา้ถือหลกัทรพัย์เพื่อ
ครอบง ากจิการฯ 

 
ขัน้ตอนการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยฯ์ 
1. บรษิทัฯ จะท าการจ าหน่าย (ก) หุน้สามญัของ Nirvana ทีบ่รษิทัฯ ถอือยู่ทัง้หมด จ านวน 4,481,717 หุน้ 

มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 51.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Nirvana มูลค่า
รายการไม่เกนิ 2,142.00 ลา้นบาท และ (ข) ทีด่นิจ านวน 2 แปลง มูลค่ารายการ 1,253.00 ลา้นบาท รวมมูลค่ารายการ
จ าหน่ายไปไม่เกนิ 3,395.00 ลา้นบาท ให้แก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที่ Daii จะออกและจดัสรรหุ้นสามญัเพิม่ทุน
ให้แก่บรษิัทฯ จ านวนไม่เกิน 658,599,968  หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท ในราคาหุ้นละ 5.00 บาท โดยแบ่ง
ออกเป็น (1) หุน้สามญัจ านวน 407,999,968 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท เพื่อเป็นสิง่
ตอบแทนหุน้สามญัของ Nirvana แทนการช าระดว้ยเงนิสด และ (2) หุน้สามญัเพิม่ทุนของ Daii ใหแ้ก่บรษิทัฯ จ านวน 
250,600,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท เพื่อเป็นสิง่ตอบแทนทีด่นิจ านวน 2 แปลง 
แทนการช าระดว้ยเงนิสด  ในขณะเดยีวกนัผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana กจ็ะท าการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana ที่
ตนเองถอือยู่ใหแ้ก่ Daii เพื่อแลกเปลีย่นกบัการที่ Daii จะออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุน มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 
บาท ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana 

 

 
 

2. บริษัทฯ มีหน้าที่ต้องท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมดของ Daii ตามหลักเกณฑ์ของประกาศเข้าถือ
หลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากจิการฯ โดยบรษิทัฯ คาดว่าจะต้องท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii จ านวนไม่เกนิ 
522,000,010 หุน้ (จ านวนหุน้ดงักล่าว ค านวณบนสมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีาร
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จ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) ในราคาเสนอซือ้ซึง่เป็นไปตามเกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมูลค่าสิง่ตอบแทน
กรณีของการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยต์ามทีก่ าหนดในประกาศเขา้ถอืหลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากจิการฯ 
 

 
 

3. Daii จะท าการรบัโอนกจิการทัง้หมดของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) โดย Nirvana จะท าการโอน
สนิทรพัย ์หนี้สนิ รวมถงึสทิธ ิและหน้าทีต่่างๆ ใหแ้ก่ Daii และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) จะท าการจดทะเบยีน
เลกิบรษิทัภายหลงัจากโอนกจิการทัง้หมดใหแ้ก่ Daii แลว้ โดยทีป่รกึษาฯ คาดว่ากระบวนการโอนกจิการทัง้หมด จะเกดิ
ในรอบระยะเวลาปีภาษีเดยีวกนักบัที่มกีารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ฯ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ขอ ง
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

 
 
 
 

โครงสรา้งการถือหุ้นก่อนและหลงัการเข้าท ารายการ 

1. ก่อนการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ 
 

 
 
2. หลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ (สดัสว่นดงักล่าว ค านวณบนสมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่น

ของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii) 
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3. หลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 
 

 
   
 กรณีที่ 1 - Dcorp และผูถ้อืหุน้รายอื่นใน Nirvana และผูถ้ือหุน้เดมิของ Daii ตอบรบัค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมด บรษิทัฯ จะถอืหุน้ใน Daii รอ้ยละ 100.00 
 *กรณีที ่2 - Dcorp ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พยีงรายเดยีว (รายละเอยีดเพิม่เตมิตามเอกสารแนบ 4 หน้า 10 
สญัญาใหค้ ารบัรองของบรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั แก่บรษิทัฯ) จะท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii จ านวน 704,595,920 หุน้ 
คดิเป็นรอ้ยละ 59.68 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii โดย Dcorp จะยงัคงถอืหุน้ใน Daii จ านวน 
21,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 1.78 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii โดยทีส่ดัส่วนการถอืหุน้ของผู้
ถอืหุน้รายอื่นของ Nirvana และผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Daii จะเท่ากบัรอ้ยละ 33.20 และรอ้ยละ 7.12 (รวมสดัส่วนรอ้ยละ 
1.78 ซึง่ถอืโดย Dcorp) ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ตามล าดบั 

 
4. หลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ และการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii และ 

Daii ท าการรบัโอนกจิการทัง้หมดของ Nirvana บรษิัทย่อยของบรษิทัฯ โดย Nirvana จะต้องท าการช าระบญัชแีละปิด
บรษิทั ในขณะทีบ่รษิทัย่อยทัง้ 5 บรษิทัของ Nirvana ซึง่ประกอบดว้ย  

(1)  บรษิทั เนอวานา คอนสตรคัชัน่ จ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทุนช าระแลว้ 
(2)  บรษิทั เนอวานา พระราม 9 จ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทุนช าระแลว้ 
(3)  บรษิทั เนอวานา ย ูจ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทุนช าระแลว้ 
(4) บรษิทั ทรพัยธ์นารนิทร ์จ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 ของทุนช าระแลว้ 
(5) บรษิทั เนอวานา รเิวอร ์จ ากดั ซึง่ Nirvana ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 70.00 ของทุนช าระแลว้ 
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จะถูกโอนไปเป็นบรษิทัย่อยของ Daii แทน กล่าวคอื Daii จะถอืหุน้ในบรษิทัย่อยของ Nirvana ตามสดัสว่นการถอื
หุน้ของ Nirvana ในบรษิทัย่อย ณ วนัที่ Nirvana ปิดบรษิทั โดยกระบวนการรบัโอนกจิการทัง้หมดของ Nirvana จะต้อง
ท าภายในงวดปีภาษเีดยีวกนักบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ ตามหลกัเกณฑข์องหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

 
 

 กรณีที่ 1 - Dcorp และผูถ้อืหุน้รายอื่นใน Nirvana และผูถ้ือหุน้เดมิของ Daii ตอบรบัค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์
ทัง้หมด บรษิทัฯ จะถอืหุน้ใน Daii รอ้ยละ 100.00 
 * กรณีที ่2 - Dcorp ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พยีงรายเดยีว บรษิทัฯ จะถอืหุน้ใน Daii จ านวน 704,595,920 
หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 59.68 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii และ Dcorp จะถอืหุน้ใน Daii จ านวน 
21,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 1.78 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii โดยทีส่ดัส่วนการถอืหุน้ของผู้
ถอืหุน้รายอื่นของ Nirvana และผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Daii จะเท่ากบัรอ้ยละ 33.20 และรอ้ยละ 7.12 (รวมสดัส่วนรอ้ยละ 
1.78 ซึง่ถอืโดย Dcorp) ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ตามล าดบั 
 

โครงสรา้งการถือหุ้นของ Daii 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 4 มีนาคม 2559 
หลงัการเข้าท ารายการ

จ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยฯ์1 

หลงัการเข้าท ารายการ
จ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยฯ์ 
และการท าค าเสนอซ้ือ

หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii2 

จ านวนหุ้น 
ร้อยละของ
จ านวนหุ้น
ทัง้หมด 

จ านวนหุ้น 
ร้อยละของ
จ านวนหุ้น
ทัง้หมด 

จ านวนหุ้น 
ร้อยละของ
จ านวนหุ้น
ทัง้หมด 

1. บริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) - - 658,599,968 55.79 1,180,599,9784 100.00 
2. กลุ่มผู้ถือหุ้นรายอ่ืนของ Nirvana - - 392,000,010 33.20 - - 
2.1 นาง วฒันา สมวฒันา - - 133,950,514 11.35 - - 
2.2 บรษิทั วอลฟอรต์ ยูไนเตด็ โฮลดิ้ง จ ากดั3 - - 72,000,064 6.10 - - 
2.3 นาย ศรศกัดิ ์สมวฒันา - - 71,718,214 6.07 - - 
2.4 นาย อนุชาต ิองัสุเมธางกูร - - 34,439,847 2.92 - - 
2.5 นาย ฐานิศร คสูุวรรณ - - 25,939,129 2.20 - - 
2.6 พล.ท. วบิลูย ์รกัษาเสร ี - - 10,503,521 0.89 - - 
2.7 นาย วเิชยีร เจยีกเจมิ - - 7,009,448 0.59 - - 
2.8 นางสาว จนัทมิา รกัษาเสร ี - - 6,044,188 0.51 - - 
2.9 นาย ไกรฤกษ์ ชอบธรรม - - 5,309,887 0.45 - - 

2.10 ผูถ้อืหุน้รายอืน่ๆ - - 25,085,198 2.12 - - 
3. กลุ่มผู้ถือหุ้นเดิมของ Daii 130,000,000 100.00 130,000,000 11.01 - - 
3.1 บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั 66,995,952 51.54 66,995,952 5.67 -4 - 
3.2 นายนฤชติ แต่งสวน 2,991,800 2.30 2,991,800 0.25 - - 
3.3 น.ส.วชริาภรณ์ สกุลจนัทร ์ 2,472,800 1.90 2,472,800 0.21 - - 
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ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 4 มีนาคม 2559 
หลงัการเข้าท ารายการ

จ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยฯ์1 

หลงัการเข้าท ารายการ
จ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัยฯ์ 
และการท าค าเสนอซ้ือ

หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii2 

จ านวนหุ้น 
ร้อยละของ
จ านวนหุ้น
ทัง้หมด 

จ านวนหุ้น 
ร้อยละของ
จ านวนหุ้น
ทัง้หมด 

จ านวนหุ้น 
ร้อยละของ
จ านวนหุ้น
ทัง้หมด 

3.4 น.ส.ชญานนัต ์มปีระเสรฐิสกุล 2,240,700 1.72 2,240,700 0.19 - - 
3.5 น.ส.นิจชญา มปีระเสรฐิสกุล 2,014,000 1.55 2,014,000 0.17 - - 
3.6 น.ส.อ าพร ศรโีพธิท์อง 1,928,300 1.48 1,928,300 0.16 - - 
3.7 นายปิยะ อตุมฉนัท ์ 1,850,000 1.42 1,850,000 0.16 - - 
3.8 นายสุภกณิห ์อาจวงษา 1,643,000 1.26 1,643,000 0.14 - - 
3.9 นายพพิฒัน์ มแีสง 1,071,600 0.82 1,071,600 0.09 - - 

3.10 ผูถ้อืหุน้รายอืน่ๆ 46,791,848 35.99 46,791,848 3.96 - - 
รวม 130,000,000 100.00 1,180,599,978 100.00 1,180,599,978 100.00 

หมายเหต ุ: 1. จ านวนหุน้ และสดัส่วนดงักล่าว ค านวณบนสมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมด
ใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii 

2. จ านวนหุน้ และสดัส่วนดงักล่าว ค านวณบนสมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมด
ใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii และผูถ้อืหุน้ทกุรายของ Daii ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์ 

3. ผูถ้อืหุน้ของบรษิทั วอลฟอรต์ ยูไนเตด็ โฮลดิง้ จ ากดั ไดแ้ก่ Ms. Foong Kar Yian ซึง่ในปจัจบุนัไมม่คีวามสมัพนัธใ์ดๆ กบับรษิทัฯ และ
ไมเ่ขา้เกณฑเ์ป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ 

4. กรณี ม ีDcorp ตอบรบัค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พยีงรายเดยีว บรษิทัฯ จะถอืหุน้ใน Daii จ านวน 704,595,920 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 59.68 
ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแล้วทัง้หมดของ Daii และ Dcorp จะถอืหุน้ใน Daii จ านวน 21,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 1.78 ของ
จ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii 

 
 ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana เขา้ข่ายเป็นเป็นการขายกจิการของบรษิทับางส่วนที่
ส าคญัใหแ้ก่บุคคลอื่น ตามมาตรา 107 (2) (ข) แห่งพ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจ ากดัฯ ซึง่จะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากที่ประชุมผู้
ถอืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน  
 นอกจากนี้ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana และรายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง มขีนาด
รายการรวมกนัสงูสุดรอ้ยละ 126.28 ตามเกณฑก์ าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกติ เขา้ข่ายเป็นรายการประเภท 1 ตาม
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ทนัท ีแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 
 จากหลกัเกณฑใ์นขา้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้ ทีป่รกึษาฯ เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่าย
ไปซึง่สนิทรพัยฯ์ ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 
 
3.2 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 
3.2.1 รายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana 

รายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana จะเกดิขึน้ภายหลงัทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ครัง้ที ่1/2559 มี
มตอินุมตัใิหเ้ขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana ซึง่คณะกรรมการบรษิทัฯ ได้มมีตอินุมตัใิห้ก าหนดวนัประชุม
วสิามญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ครัง้ที ่1/2559 ขึน้ในวนัที ่16 ธนัวาคม 2559 เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้
สามญัของ Nirvana 
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3.2.2 รายการจ าหน่ายท่ีดินจ านวน 2 แปลง 
รายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง จะเกดิขึน้ภายหลงัทีป่ระชมุวสิามญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ครัง้ที ่1/2559 มมีติ

อนุมตัิให้เขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดนิจ านวน 2 แปลง ซึ่งคณะกรรมการบรษิัทฯ ได้มมีติอนุมตัิให้ก าหนดวนัประชุม
วสิามญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ครัง้ที ่1/2559 ขึน้ในวนัที ่16 ธนัวาคม 2559 เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายทีด่นิ
จ านวน 2 แปลง 

3.2.3  รายการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 
 รายการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii จะเกดิขึน้ภายหลงัวนัที ่S ด าเนินการจ าหน่ายหุน้สามญัของ 
Nirvana และ รายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง แลว้เสรจ็ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ.12/2554 
เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่13 พฤษภาคม 2554 
 
3.3 คู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา 
3.3.1 รายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana 

ผูซ้ือ้ : Daii 
ผูข้าย : บรษิทัฯ 
ความสมัพนัธก์บับรษิทัฯ : ไม่เขา้ขา่ยเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ 

3.3.2 รายการจ าหน่ายท่ีดินจ านวน 2 แปลง 
ผูซ้ือ้ : Daii 
ผูข้าย : บรษิทัฯ 
ความสมัพนัธก์บับรษิทัฯ : ไม่เขา้ขา่ยเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ 

 
3.3.2 รายการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 

ผูซ้ือ้ : S 
ผูข้าย : ผูถ้อืหุน้อื่นของ Daii 

 
3.4 เกณฑท่ี์ใช้ในการก าหนดมูลค่าของสินทรพัยท่ี์จะจ าหน่ายไป 
 การเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana และรายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง เขา้ขา่ยเป็นรายการ
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยต์ามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ โดยมรีายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ ดงันี้ 
 
3.4.1 รายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana 

ในการค านวณขนาดรายการของรายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana ที่ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงข้อมูลจากงบ
การเงนิรวมส าหรบังวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 และงบการเงนิรวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 
2559 ของบรษิทัฯ และ Nirvana โดยมรีายละเอยีดการค านวณขนาดรายการดงันี้ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
มูลค่าตามบญัชีของ 
สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 

= รอ้ยละของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิอง Nirvana ตามสดัสว่นทีจ่ะจ าหน่ายไป 
/ มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษิทัฯ 

= ( ( 4,481,717 / 8,787,681 ) x 1,456,316,611 ) / 12,930,065,000 
= 5.74% 

ก าไรสุทธิจากการ = รอ้ยละของก าไรสทุธขิอง Nirvana ตามสดัสว่นทีจ่ะจ าหน่ายไป  
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เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
ด าเนินงานปกติ / ก าไรสทุธขิองบรษิทัฯ 

= ( ( 4,481,717 / 8,787,681 ) x 44,122,491 ) / 17,819,209 
= 126.28% 

มูลค่ารวมของ 
ส่ิงตอบแทน 

= มลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ทีจ่ะไดม้า / สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 
= ( 5.001 x 407,999,968 ) / 27,055,678,000 
= 7.54% 

มูลค่าของหลกัทรพัยท่ี์
บริษทัจดทะเบียนออกให้
เพื่อเป็นส่ิงตอบแทนการ
ได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากบรษิทัฯ ไมม่กีารออกหุน้สามญัเพิม่ทุน 

หมายเหต ุ: 1. มลูค่าหุน้สามญัของ Daii เกดิจากการประเมนิมลูค่าดว้ยวธิคีดิลดกระแสเงนิสด โดยพจิารณาจากผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิที่
ผา่นมาจนถงึปจัจบุนั รวมถงึศกัยภาพในการด าเนินธรุกจิของ Daii ทีม่โีอกาสสรา้งรายไดท้ีด่อีย่างต่อเนื่องในอนาคต และการเจรจาตก
ลงระหว่างบรษิทัฯ และ Daii ทัง้นี้ มลูค่าหุน้สามญัของ Daii (5.00 บาทต่อหุน้) สูงกว่ามูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธิของ 
Daii ซึง่เท่ากบั 1.83 บาทต่อหุน้ และสูงกว่าราคาปิดของหุน้สามญัของ Daii ณ วนัที ่11 ตุลาคม 2559 หรอื 4.82 บาทต่อหุน้ ซึ่งเป็น
วนัทีก่่อนทีค่ณะกรรมการบรษิทัฯ จะมมีติอนุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ 
จงึเลอืกใชมู้ลค่าหุน้สามญัของ Daii ที ่5.00 บาทต่อหุน้ ซึ่งเป็นค่าทีสู่งกว่าในการค านวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑข์องประกาศ
ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ 

 

มลูค่าหุน้สามญัของไดอเิกดิจากการประเมนิมลูค่าดว้ยวธิคีดิลดกระแสเงนิสด และการเจรจาตกลงระหว่างบรษิทัฯ 
และไดอ ิโดยพจิารณาจากผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิทีผ่่านมาจนถงึปจัจุบนั รวมถงึศกัยภาพในการด าเนินธุรกจิ
ของไดอทิีม่โีอกาสสรา้งรายไดท้ีด่อีย่างต่อเนื่องในอนาคต 

 
จากการค านวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑต่์างๆ ขา้งต้น จะไดข้นาดรายการสงูสุดรอ้ยละ 126.28 ตามเกณฑ์

ก าไรสทุธจิากการด าเนินงานปกต ิ
3.4.2 รายการจ าหน่ายท่ีดินจ านวน 2 แปลง 

ในการค านวณขนาดรายการของรายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง ทีป่รกึษาฯ ไดอ้า้งองิข้อมูลจากงบการเงนิ
รวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2559 ของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีดการค านวณขนาดรายการดงันี้ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
มูลค่าตามบญัชีของ 
สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากเป็นทีด่นิว่างเปล่า  
จงึไม่มมีลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ

ก าไรสุทธิจากการ 
ด าเนินงานปกติ 

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากเป็นทีด่นิว่างเปล่า จงึไมม่กี าไรสทุธ ิ

มูลค่ารวมของ 
ส่ิงตอบแทน 

= มลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ทีจ่ะไดม้า / สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 
= ( 5.001 x 250,600,000 ) / 27,055,678,000 
= 4.63% 

มูลค่าของหลกัทรพัยท่ี์
บริษทัจดทะเบียนออกให้
เพื่อเป็นส่ิงตอบแทนการ
ได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากบรษิทัฯ ไมม่กีารออกหุน้สามญัเพิม่ทุน 
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หมายเหต ุ: 1. ราคาทีบ่รษิทัฯ เขา้ซือ้หุน้สามญัเพิม่ทนุของ Daii สูงกว่าราคาปิดของหุน้สามญัของ Daii ณ วนัที ่11 ตุลาคม 2559 หรอื 4.82 บาทต่อ
หุน้ ซึง่เป็นวนัทีก่่อนทีค่ณะกรรมการบรษิทัฯ จะมมีติอนุมตัใิหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการ และสูง
กว่ามลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิอง Daii ซึง่เทา่กบั 1.83 บาทต่อหุน้ 

 
จากการค านวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑ์ต่างๆ ขา้งต้น จะไดข้นาดรายการสงูสุดร้อยละ 4.63 ตามเกณฑ์

มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน 
 
รวมขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์
เนื่องจากการเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana และรายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง มขีนาด

รายการรวมกนัสงูสุดรอ้ยละ 126.28 ตามเกณฑก์ าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกติ ซึง่เขา้ข่ายรายการประเภท 1 ตาม
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ทนัท ีแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกับการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อื
หุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่
ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นบัสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 
3.4.3 รายการซ้ือหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของ Daii 

ในการค านวณขนาดรายการซือ้หุน้สามญัเพิม่ทุนของ Daii ทีป่รกึษาฯ ไดอ้า้งองิขอ้มูลจากงบการเงนิรวมส าหรบั
งวดปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และงบการเงนิรวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 ของบรษิทัฯ 
และ Daii โดยมรีายละเอยีดการค านวณขนาดรายการดงันี้ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
มูลค่าตามบญัชีของ 
สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 

= มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองไดอติามสดัสว่นทีจ่ะไดม้า  
/ มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษิทัฯ 

= ( ( 658,599,968 / 1,180,599,9781 ) x 237,356,062 ) / 12,930,065,000 
= 1.02% 

ก าไรสุทธิจากการ 
ด าเนินงานปกติ 

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากไดอมิขีาดทุนสทุธสิ าหรบัผลการด าเนินงาน
ยอ้นหลงั 12 เดอืน นบัจากวนัที ่30 มถุินายน 2559 

มูลค่ารวมของ 
ส่ิงตอบแทน 

= รอ้ยละของมลูค่ายตุธิรรมของหุน้สามญัของเนอวานาตามสดัสว่นทีจ่ะจ าหน่ายไป
และมลูค่าทีด่นิ / สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 

= ( ( ( 4,481,717 / 8,787,681 ) x 4,000,000,0002 ) + 108,792,0003 + 
1,253,000,0004 ) / 27,055,678,000 

= 12.57% 
มูลค่าของหลกัทรพัยท่ี์
บริษทัจดทะเบียนออกให้
เพื่อเป็นส่ิงตอบแทนการ
ได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากบรษิทัฯ ไมม่กีารออกหุน้สามญัเพิม่ทุน 

หมายเหต ุ: 1. จ านวนหุน้สามญัคาดการณ์ทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการเขา้ท าธรุกรรมทัง้หมด โดยจ านวนหุน้ดงักล่าว ค านวณบนสมมตฐิานว่าผูถ้อื
หุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii 

 2. มูลค่าหุน้สามญัทัง้หมดของ Nirvana เกดิจากการประเมนิมูลค่าด้วยวธิคีดิลดกระแสเงนิสด โดยพจิารณาจากผลการด าเนินงานและ
ฐานะการเงนิทีผ่า่นมาจนถงึปจัจบุนั รวมถงึศกัยภาพในการด าเนินธรุกจิของ Nirvana ทีม่โีอกาสสรา้งรายไดท้ีด่อีย่างต่อเนื่องในอนาคต 
และการเจรจาตกลงระหว่างบรษิทัฯ และ Daii ทัง้นี้ มูลค่าหุน้สามญัทัง้หมดของ Nirvana (4,000.00 ล้านบาท) สูงกว่ามูลค่าตามบญัชี
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ของสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธิของ Nirvana ซึ่งเท่ากบั 1,456.32 ล้านบาท ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเลอืกใช้มูลค่าหุน้สามญัทัง้หมดของ 
Nirvana ที ่4,000.00 ลา้นบาท ซึง่เป็นค่าทีสู่งกว่าในการค านวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑข์องประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ 

 3. ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 บรษิทัฯ มเีงนิใหกู้ย้มืแก่ Nirvana จ านวน 108,792,000 บาท 
 4. มลูค่าทีด่นิจ านวน 2 แปลง เกดิจากการพจิารณามลูค่าทางบญัชขีองทีด่นิดงักล่าว และการเจรจาตกลงระหว่างบรษิทัฯ และ  Daii โดย

พจิารณาโอกาสในการพฒันาทีด่นิดงักล่าวในอนาคต โดย ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 ทีด่นิจ านวน 2 แปลงดงักล่าวมมีูลค่าทางบญัชี
เทา่กบั 1,252,047,789 บาท ทัง้นี้ บรษิทัฯ และ Daii ไดต้กลงเขา้ท ารายการทีม่ลูค่า 1,253.00 บาท ซึง่สูงกว่ามลูค่าตามบญัชขีองทีด่นิ
จ านวน 2 แปลง ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเลอืกใชม้ลูค่าทีต่กลงเขา้ท ารายการ (1,253.00 ลา้นบาท) ซึง่เป็นค่าทีสู่งกว่าในการค านวณขนาด
รายการตามหลกัเกณฑข์องประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ 

 
จากการค านวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑต่์างๆ ขา้งต้น จะไดข้นาดรายการสงูสุดรอ้ยละ 12.57 ตามเกณฑ์

มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน 
3.4.4 รายการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 

ในการค านวณขนาดท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมดของ Daii ที่ปรกึษาฯ ได้อ้างองิขอ้มูลจากงบการเงนิรวม
ส าหรบังวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 และงบการเงนิรวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 ของ
บรษิทัฯ และ Daii โดยมรีายละเอยีดการค านวณขนาดรายการดงันี้ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
มูลค่าตามบญัชีของ 
สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 

= มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองไดอติามสดัสว่นทีจ่ะไดม้า  
/ มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษิทัฯ 

= ( ( 522,000,0101 / 1,180,599,9782 ) x 237,356,062 ) / 12,930,065,000 
= 0.81% 

ก าไรสุทธิจากการ 
ด าเนินงานปกติ 

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากไดอมิขีาดทุนสทุธสิ าหรบัผลการด าเนินงาน
ยอ้นหลงั 12 เดอืน นบัจากวนัที ่30 มถุินายน 2559 

มูลค่ารวมของ 
ส่ิงตอบแทน 

= มลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของไดอทิัง้หมดทีบ่รษิทัฯ มหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้ / 
สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 

= ( 522,000,010 x 5.003 ) / 27,055,678,000 
= 9.65% 

มูลค่าของหลกัทรพัยท่ี์
บริษทัจดทะเบียนออกให้
เพื่อเป็นส่ิงตอบแทนการ
ได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากบรษิทัฯ ไมม่กีารออกหุน้สามญัเพิม่ทุน 

หมายเหต ุ: 1. จ านวนหุน้สามญัคาดการณ์ทัง้หมดของ Daii ทีบ่รษิทัฯ จะต้องท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมด โดยจ านวนหุน้ดงักล่าว ค านวณบน
สมมตฐิานว่าผูถ้อืหุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii 

 2. จ านวนหุน้สามญัคาดการณ์ทัง้หมดของ Daii ภายหลงัการเขา้ท าธรุกรรมทัง้หมด โดยจ านวนหุน้ดงักล่าว ค านวณบนสมมตฐิานว่าผูถ้อื
หุน้รายอื่นของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ มกีารจ าหน่ายหุน้ทัง้หมดใน Nirvana ใหแ้ก่ Daii 

 3. ราคาคาดการณ์ทีบ่รษิทัฯ คาดว่าจะต้องท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ (อา้งองิจากสารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยผ่านระบบของตลาด
หลกัทรพัย)์ 

 
จากการค านวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑ์ต่างๆ ขา้งต้น จะไดข้นาดรายการสงูสุดร้อยละ 9.65 ตามเกณฑ์

มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน 
 
รวมขนาดรายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์
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เน่ืองจากการเขา้ท ารายการซือ้หุน้สามญัเพิม่ทุนของ Daii และรายการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii  
มขีนาดรายการรวมกนัสงูสุดร้อยละ 22.22 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน และเมื่อรวมขนาดรายการได้มาซึ่ง
สนิทรพัย์อื่นๆ ของบรษิัทฯ ในช่วงระหว่าง 6 เดอืนที่ผ่านมาก่อนวนัที่คณะกรรมการบรษิทัฯ จะมมีติอนุมตัิการเขา้ท า
รายการซือ้หุน้สามญัเพิม่ทุนของ Daii และรายการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ซึง่มขีนาดรายการรอ้ยละ 
0.39 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน จงึท าใหม้ขีนาดรายการรวมกนั 22.61 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน 
ซึง่เขา้ขา่ยรายการประเภท 2 ตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่้องเปิดเผยสารสนเทศการ
เขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัที จดัส่งหนังสอืแจ้งผู้ถือหุน้ของบรษิัทฯ ภายใน 21 วนันับจากวนัที่เปิดเผย
สารสนเทศการท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ อย่างไรกต็าม ตามทีบ่รษิทัฯ ไดเ้ปิดเผยไวใ้นระบบสารสนเทศของตลาด
หลกัทรพัย์ฯ บรษิัทฯ จะท าการจดัส่งสารสนเทศการท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ใหแ้ก่ผู้ถือหุ้นของบรษิทัฯ พร้อมกบั
หนังสอืเชญิประชุมผู้ถอืหุน้ รวมทัง้จะน าเสนอเรื่องดงักล่าวเพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ ในวนัที ่
16 ธนัวาคม 2559 

 
3.5 รายละเอียดของสินทรพัยท่ี์จะจ าหน่ายไป 
3.5.1 รายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana 

1. ข้อมูลทัว่ไปของ Nirvana 
ชื่อบรษิทั : บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั : 1 กุมภาพนัธ ์2548 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0105548015663 
ทีต่ัง้บรษิทั 

 
: 343/351 ถนนประเสรฐิมนูกจิ แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุม่ 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน : 878,768,100 บาท (ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559) 

แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 8,787,681 หุน้  
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท 

ทุนทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ : 878,768,100 บาท (ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559) 
แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 8,787,681 หุน้  
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท 

ประเภทธุรกจิ : พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
 

2. โครงสรา้งผูถ้ือหุ้นของ Nirvana ณ วนัท่ี 25 พฤษภาคม 2559 
 

ล าดบั รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น 
รอ้ยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 
1 บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 4,481,717 51.00 
2 กลุ่มสมวฒันา 2,677,569 30.47 

2.1 นาง วฒันา สมวฒันา 1,471,393 16.74 
2.2 นาย ศรศกัดิ ์สมวฒันา 787,796 8.96 
2.3 นาย อนุชาต ิองัสเุมธางกรู 378,308 4.30 
2.4 นาง จุฑามาศ สมวฒันา 34,182 0.39 
2.5 บรษิทั อนิไซท ์มายด ์จ ากดั 5,890 0.07 
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ล าดบั รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น 
รอ้ยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 
3 บรษิทั วอลฟอรต์ ยไูนเตด็ โฮลดิง้ จ ากดั 790,892 9.00 
4 นาย ฐานิศร คสูวุรรณ 284,931 3.24 
5 กลุ่มรกัษาเสร ี 181,770 2.07 

5.1 พล.ท. วบิลูย ์รกัษาเสร ี 115,377 1.31 
5.2 นางสาว จนัทมิา รกัษาเสร ี 66,393 0.76 
6 นาย วเิชยีร เจยีกเจมิ 76,996 0.88 
7 นาย ไกรฤกษ์ ชอบธรรม 58,327 0.66 
8 นางสาว อมราวด ียิม้พงษ ์ 56,382 0.64 
9 นางสาว กุลสิรา องัสเุมธางกรู 43,745 0.50 
10 นาย ปรวิรี ์ทรรศนสฤษดิ ์ 42,053 0.48 
11 นาย พยนต ์ศรโีน๊ต 34,439 0.39 
12 นาย ธนชยั ไตรยสนุนัท ์ 8,339 0.09 
13 นางสาว ศริพิร หลุงเจรญิ 7,350 0.08 
14 นางสาว ณฐัวภิา สมีาพล 7,222 0.08 
15 นาย ชยัวฒัน์ ชสูทุธนินทช์ยั 6,166 0.07 
16 นางสาว อ าไพ พรหมบญัญตั ิ 6,036 0.07 
17 นาย ธติวิุฒ ิวมิุกตานนท ์ 5,830 0.07 
18 นาย วรีะพล ไพรชัเวทย ์ 4,900 0.06 
19 นาง สมถวลิ บญุก าพรา้ 2,719 0.03 
20 พล.ท. มนสั รศัม ี 2,450 0.03 
21 นางสนุีย ์ธรรมถาวรวนชิ 2,322 0.03 
22 น.ส.เกตุสลนิ เตชะวเิศษ 2,322 0.03 
23 น.ส.วนัเพญ็ จามรวงศ ์ 2,322 0.03 
24 นางสวยสม สภุาพึง่ 882 0.01 

รวม 8,787,681 100.00 
 
หมายเหต ุ:  1. ผูถ้อืหุน้ของบรษิทั วอลฟอรต์ ยูไนเตด็ โฮลดิ้ง จ ากดั ได้แก่ Ms. Foong Kar Yian ซึ่งในปจัจุบนัไม่มคีวามสมัพนัธ์

ใดๆ กบับรษิทัฯ และไมเ่ขา้เกณฑเ์ป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศรายการที่เกีย่วโยงกนัฯ 
ท่ีมา : Nirvana และสารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยผา่นตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

 
รายช่ือผูถื้อหุ้นของบริษทั อินไซท ์มายด ์จ ากดั 

ล าดบั รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น 
รอ้ยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 
1. นางวฒันา สมวฒันา 23,428 46.86 
2. นายอนุชาต ิองัสเุมธางกรู 14,088 28.18 
3. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 12,484 24.97 

รวม 50,000 100.00 
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ท่ีมา : Nirvana และสารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยผา่นระบบของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

 
3. โครงสรา้งคณะกรรมการบริษทัของ Nirvana ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2559 

ล าดบั รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 
1. นายนรศิ เชยกลิน่ กรรมการ 
2. นายณฐัวุฒ ิมธัยมจนัทร ์ กรรมการ 
3. นายธรีะชาต ินุมานติ กรรมการ 
4. นายเมธ ีวนิิชบตุร กรรมการ 
5. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา กรรมการ 
6. นายอนุชาต ิองัสเุมธางกรู กรรมการ 
7. นายวเิชยีร เจยีกเจมิ กรรมการ 

ท่ีมา : Nirvana  

 
ทัง้นี้ ภายหลงัการเขา้ธุรกรรม คาดว่ารายชื่อคณะกรรมการบรษิทัของไดอ ิจะมรีายชื่อดงัต่อไปนี้ 
ล าดบั ช่ือ-สกลุ ต าแหน่ง หมายเหต ุ

1. นายนรศิ เชยกลิน่ กรรมการ 
 

ผูแ้ทนบรษิทัฯ 

2. นายธรีะชาต ินุมานติ กรรมการ ผูแ้ทนบรษิทัฯ 
3. นายศรศกัดิ ์สมวฒันา กรรมการ ผูแ้ทนเนอวานา 
4. นายธวชั มปีระเสรฐิสกุล กรรมการ ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้ไดอ ิ
5. ดร.ปรเีปรม นนทลรีกัษ ์ กรรมการอสิระ/  

กรรมการตรวจสอบ 
ผูม้คีวามรูด้า้นบญัชกีารเงนิ 

6. นายสทุธชิยั สงัขมณี กรรมการอสิระ/  
กรรมการตรวจสอบ 

 

7. นางพจนารถ ปรญิภทัรภ์ากร กรรมการอสิระ/  
กรรมการตรวจสอบ 
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4. สรปุรายละเอียดโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์อง Nirvana ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559  

ล าดบั รายช่ือโครงการ สถานะปัจจบุนั 
ปีท่ีเปิดขาย / 
คาดว่าจะเปิด

ขาย 
ภาระจ านอง ภาระจ ายอม 

จ านวนหน่วย มูลค่าโครงการ 

ทัง้หมด 
โอน

กรรมสิทธ์ิ
แล้ว 

ท าสญัญา
แล้วแต่ยงั
ไม่โอน

กรรมสิทธ์ิ 

คงเหลือ ทัง้หมด 
โอน

กรรมสิทธ์ิ
แล้ว 

ท าสญัญา
แล้วแต่ยงั
ไม่โอน

กรรมสิทธ์ิ 

คงเหลือ 

กลุ่มท่ี 1 : โครงการในปัจจบุนั 
1. บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1 ด าเนินการอยู ่ 2555 - - 67 61 1 5 1,077 969 20 88 
2. บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 ด าเนินการอยู ่ 2558 (BAY) - 37 18 2 17 719 223 139 357 
3. บยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ ด าเนินการอยู ่ 2556 (SCB) - 58 19 2 37 968 292 75 601 
4. บยีอนด ์พระรามสอง ด าเนินการอยู ่ 2558 (SCB) - 120 1 1 118 2,796 15 27 2,754 

5. บยีอนด ์ไลท ์พระราม 9 ด าเนินการอยู ่ 2555 - - 39 24 3 12 467 298 38 131 
6. บยีอนด ์แอท บชี พทัยา ด าเนินการอยู ่ 2560 (LHBANK - 

บางส่วน) 
- 21 1 - 20 346 22 1 323 

7. เนอวานา ไอคอน พระราม 9 ด าเนินการอยู ่ 2552 - - 117 112 2 3 704 671 10 23 
8. เนอวานา ไอคอน วงแหวน-พระราม 9 ด าเนินการอยู ่ 2556 - - 36 23 5 8 506 390 45 71 
9. อนิโทร ด าเนินการอยู ่ 2554 - - 69 65 1 3 303 281 5 17 
10. เดอะ ธารา ด าเนินการอยู ่ 2553 - - 53 34 - 19 276 150 - 126 
11. คฟัเวอร ์ ด าเนินการอยู ่ 2556 - - 194 146 12 36 551 407 35 109 
12. คลสัเตอร ์ ด าเนินการอยู ่ 2558 - - 20 6 - 14 99 23 - 76 
13. เนอวานา ไอคอน ป่ินเกลา้ ด าเนินการอยู ่ 2559 - - 39 2 - 37 270 4 - 266 
14. เนอวานา รเิวอร ์ ด าเนินการอยู ่ 2559 (LHBANK) โฉนดทีด่นิ

เลขที ่134 จด
ภาระจ ายอมให ้
โฉนดเลขที ่88 

และ 135 

137 - - 137 6,077 - - 6,077 

15. เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 ด าเนินการอยู ่ 2559 (LHBANK) โฉนดเลขที ่
18446 จด
ภาระจ ายอม
เป็นทางเขา้ให้
โฉนดเลขที ่

51 - - 51 591 - - 591 
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ล าดบั รายช่ือโครงการ สถานะปัจจบุนั 
ปีท่ีเปิดขาย / 
คาดว่าจะเปิด

ขาย 
ภาระจ านอง ภาระจ ายอม 

จ านวนหน่วย มูลค่าโครงการ 

ทัง้หมด 
โอน

กรรมสิทธ์ิ
แล้ว 

ท าสญัญา
แล้วแต่ยงั
ไม่โอน

กรรมสิทธ์ิ 

คงเหลือ ทัง้หมด 
โอน

กรรมสิทธ์ิ
แล้ว 

ท าสญัญา
แล้วแต่ยงั
ไม่โอน

กรรมสิทธ์ิ 

คงเหลือ 

18782 
16. แอทเวริค์ รามอนิทรา ด าเนินการอยู ่ 2559 (SCB) โฉนดเลขที ่

222371 จด
ภาระจ ายอม
เป็นทางเขา้ให้
โฉนดเลขที ่

191129 
217778 

217779 และ 
222370 

61 - - 61 1,100 - - 1,100 

17. แอทเวริค์ เลศิหลา้ ด าเนินการอยู ่ 2559 (KBANK) โฉนดเลขที ่
18454 และ 
37920 จด
ภาระจ ายอม
เป็นทางเขา้ให้
โฉนดเลขที ่

26569 26570 
26572 และ 

27485 

56 - - 56 1,032 - - 1,032 

รวม 1,175 512 29 634 17,882 3,745 395 13,742 
กลุ่มท่ี 2 : โครงการในอนาคต 

1. บยีอนด ์ไลท ์กรงุเทพกรฑีา - 2560 - - 61 - - 61 964 - - 964 
2. ดฟีายน์ กรงุเทพกรฑีา - 2560 - - 163 - - 163 1,607 - - 1,607 
3. เนอวานา ไอคอน กรงุเทพกรฑีา - 2561 - - 157 - - 157 2,328 - - 2,328 
4. บยีอนด ์กรงุเทพกรฑีา - 2562 - - 135 - - 135 2,881 - - 2,881 
5. ดฟีายน์ (2) กรงุเทพกรฑีา - 2562 - - 172 - - 172 1,880 - - 1,880 
6. แอทเวริค์ กรงุเทพกรฑีา - 2563 - - 94 - - 94 1,366 - - 1,366 
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ล าดบั รายช่ือโครงการ สถานะปัจจบุนั 
ปีท่ีเปิดขาย / 
คาดว่าจะเปิด

ขาย 
ภาระจ านอง ภาระจ ายอม 

จ านวนหน่วย มูลค่าโครงการ 

ทัง้หมด 
โอน

กรรมสิทธ์ิ
แล้ว 

ท าสญัญา
แล้วแต่ยงั
ไม่โอน

กรรมสิทธ์ิ 

คงเหลือ ทัง้หมด 
โอน

กรรมสิทธ์ิ
แล้ว 

ท าสญัญา
แล้วแต่ยงั
ไม่โอน

กรรมสิทธ์ิ 

คงเหลือ 

7. ซกิเนเจอร ์กรงุเทพกรฑีา - 2563 - - 80 - - 80 2,608 - - 2,608 
รวม 862 - - 862 13,634 - - 13,634 

กลุ่มท่ี 3 : อ่ืนๆ 
1. สุขมุวทิ 77 เนื้อที ่12 ไร ่2 งาน 

89.0 ตารางวา 
- - - - n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 

2. สทิธกิารเชา่ทีด่นิ เนื้อที ่9 ไร ่2 งาน 
91.0 ตารางวา 

- - - - n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 

 
รวมทัง้หมด 2,037 512 29 1,496 31,516 3,745 395 27,376 

  ท่ีมา : Nirvana 
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3.5.2 รายการจ าหน่ายท่ีดินจ านวน 2 แปลง 
ท่ีดินเปล่าย่านบางรกัใหญ่ 
ไดแ้ก่ ทีด่นิเปล่า ทีด่นิโฉนดเลขที ่28508 (ภายหลงัการรวมโฉนดเลขที ่1930 เลขที ่ 28508 เลขที ่ 28509 และ

เลขที ่43102) เนื้อที ่4 ไร่ 1 งาน 98.2 ตารางวา ตัง้อยู่ตดิถนนรตันาธเิบศร ์(ทล.302) ต าบลบางรกัใหญ่ อ าเภอบางบวั
ทอง จงัหวดันนทบุร ีซึง่เป็นทีด่นิตดิกบัสถานีรถไฟฟ้าบางรกัใหญ่ของโครงการรถไฟฟ้าสายสมี่วง บางใหญ่-บางซื่อ  

 
ท่ีดินเปล่าย่านรตันาธิเบศร ์
ไดแ้ก่ ทีด่นิเปล่า ทีด่นิโฉนดเลขที ่1922 เลขที ่252018 และเลขที ่252019 (ภายหลงัการแบ่งโฉนดเลขที ่2138) 

เน้ือทีร่วม 7 ไร่ 3 งาน 50.3 ตารางวา ตัง้อยู่ตดิถนนรตันาธเิบศร ์ต าบลบางกระสอ อ าเภอเมอืงนนทบุร ีจงัหวดันนทบุร ี
ซึง่เป็นทีด่นิใกล้เคยีงเซน็ทรลัพลาซา รตันาธเิบศร ์และสถานีรถไฟฟ้านนทบุร ี1 ของโครงการรถไฟฟ้าสายสมี่วง บาง
ใหญ่-บางซื่อ  

 
3.6 รายละเอียดของสินทรพัยท่ี์จะได้มา 

1. ข้อมูลทัว่ไปของ Daii 
ชื่อบรษิทั : บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั : 15 กนัยายน 2547 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0107547000851 
ทีต่ัง้บรษิทั 

 
: เลขที ่1 ซอยลาดพรา้ว 19 ถนนลาดพรา้ว แขวงจอมพล  

เขตจตุจกัร กรงุเทพฯ 
ทุนจดทะเบยีน : 130,000,000 บาท (ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559) 

แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 130,000,000 หุน้  
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 

ทุนทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ : 130,000,000 บาท (ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559) 
แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 130,000,000 หุน้  
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 

ประเภทธุรกจิ : ผลติและจ าหน่ายสนิคา้ประเภทคอนกรตีส าเรจ็รปู และรบัสรา้งบา้น 
 

2. โครงสรา้งผูถ้ือหุ้นของ Daii ณ วนัท่ี 4 มีนาคม 2559 

ล าดบั รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น 
รอ้ยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 
1. บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั 66,995,952 51.54 
2. นายนฤชติ แต่งสวน 2,991,800 2.30 
3. นางสาววชริาภรณ์ สกุลจนัทร ์ 2,472,800 1.90 
4. นางสาวชญานนัต ์มปีระเสรฐิสกุล 2,240,700 1.72 
5. นางสาวนิจชญา มปีระเสรฐิสกุล 2,014,000 1.55 
6. นางสาวอ าพร ศรโีพธิท์อง 1,928,300 1.48 
7. นายปิยะ อุตมฉนัท ์ 1,850,000 1.42 
8. นายสภุกณิห ์อาจวงษา 1,643,000 1.26 
9. นายพพิฒัน์ มแีสง 1,071,600 0.82 
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ล าดบั รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น 
รอ้ยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 
10. นางปิโยรส เลาหเจรญิยศ 876,667 0.67 
11. อื่นๆ 45,915,181 35.32 

รวม 130,000,000 100.00 
ท่ีมา : ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

 
รายช่ือผูถ้ือหุ้นของบริษทั ดีคอรป์ กรุป๊ จ ากดั ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2559 

ล าดบั รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น 
รอ้ยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 
1. นายธวชั มปีระเสรฐิสกุล 5,900,000 59.00 
2. นางสาวชญานนัต ์มปีระเสรฐิสกุล 2,000,000 20.00 
3. นางสาวนิจชญา มปีระเสรฐิสกุล 2,000,000 20.00 
4. นายยุทธนา ชนาภูเศรษฐ ์ 100,000 1.00 

รวม 10,000,000 100.00 
ท่ีมา : BOL 

 
3. โครงสรา้งคณะกรรมการบริษทัของ Daii ณ วนัท่ี 19 สิงหาคม 2559 

ล าดบั รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 
1. นายประเสรฐิ วรีเสถยีรพรกุล ประธานกรรมการ / กรรมการอสิระ 
2. นายธวชั มปีระเสรฐิสกุล กรรมการ / กรรมการผูจ้ดัการ 
3. นางสาวกลัยดา ภู่สว่าง กรรมการ 
4. นายเอกสทิธิ ์ศวิะกุลรงัสรรค ์ กรรมการ 
5. นายพรศกัดิ ์ลิม้บญุยประเสรฐิ กรรมการอสิระ 
6. นายวรีะวทิย ์สตัยานนท ์ กรรมการอสิระ 
7. นายชยัพร ภู่ประเสรฐิ กรรมการอสิระ 

ท่ีมา : สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยผา่นระบบของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

 
4. การประกอบธรุกิจ 

Daii ประกอบธุรกจิหลกั 3 ธุรกจิ คอื  
1. ธุรกิจผลิตภัณฑ์รัว้ส าเร็จรูป โดย Daii ผลิตและจดัจ าหน่ายผลิตภัณฑ์รัว้ส าเร็จรูปภายใต้

เครื่องหมายการคา้ “เฟนเซอร”์ และ “นิวโว”  
2. ธุรกจิรบัสรา้งบา้น โดย Daii รบัสรา้งบา้นกึง่ส าเรจ็รปูภายใตต้ราสนิคา้ “ดจี ิโฮม” และรบัสรา้งบา้น

ส าเรจ็รปูภายใตต้ราสนิคา้ “กนิซ่าโฮม” 
3. ธุรกจิผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป โดย Daii เป็นตวัแทนจ าหน่ายผลติภณัฑ์

ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมภายใตต้ราสนิคา้ “เอเทค” 
 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

สว่นที ่3 - หน้า 19 

3.7 เง่ือนไขการเข้าท ารายการท่ีส าคญั 
3.7.1 รายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana 

เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana จะเป็นไปตามทีร่ะบุไว้ในบนัทกึขอ้ตกลงฯ และ
สญัญาจองซื้อหุน้เพิม่ทุนฯ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในเอกสารแนบ 4 หน้า 1-10) โดยสรุปเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนทีส่ าคญัมดีงัต่อไปนี้ 

1. ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มมีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ เขา้ท ารายการซือ้หุน้สามญัเพิม่ทุนของ Daii รายการ
จ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana รายการจ าหน่ายที่ดนิจ านวน 2 แปลง และรายการท าค าเสนอซื้อ
หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 

2. การไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของ Daii ในสว่นทีเ่กีย่วกบัการเพิม่ทุน การจดัสรรหุน้ใหแ้ก่บุคคลใน
วงจ ากดั แผนการรวมธุรกจิโดยวธิกีารรบัโอนกจิการทัง้หมด และการซือ้ทีด่นิจ านวน 2 แปลง เป็นตน้ 

3. เงื่อนไขต่างๆ ที่จะท าให้บรษิัทฯ ได้รบัหุ้นสามญัเพิม่ทุนของ  Daii เกดิขึน้ครบถ้วน ซึ่งรวมถึงเงื่อนไข
ภายใตส้ญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ หรอืเงื่อนไขอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. Daii จะตอ้งไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. และหน่วยงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้งใหเ้สนอขายหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่
บรษิทัฯ โดยวธิกีารจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดัตามประกาศ PP 

 
3.7.2 รายการจ าหน่ายท่ีดินจ านวน 2 แปลง 

เงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง จะเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นบนัทกึขอ้ตกลงฯ และสญัญา
จองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในเอกสารแนบ 4 หน้า 1-10) โดยสรุปเงื่อนไขบงัคบัก่อนทีส่ าคญั
มดีงัต่อไปนี้ 

1. ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มมีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ เขา้ท ารายการซือ้หุน้สามญัเพิม่ทุนของ Daii รายการ
จ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana รายการจ าหน่ายที่ดนิจ านวน 2 แปลง และรายการท าค าเสนอซื้อ
หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii 

2. การไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของ Daii ในสว่นทีเ่กีย่วกบัการเพิม่ทุน การจดัสรรหุน้ใหแ้ก่บุคคลใน
วงจ ากดั แผนการรวมธุรกจิโดยวธิกีารรบัโอนกจิการทัง้หมด และการซือ้ทีด่นิจ านวน 2 แปลง เป็นตน้ 

3. เงื่อนไขต่างๆ ที่จะท าให้บรษิัทฯ ได้รบัหุ้นสามญัเพิม่ทุนของ  Daii เกดิขึน้ครบถ้วน ซึ่งรวมถึงเงื่อนไข
ภายใตส้ญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ หรอืเงื่อนไขอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

4. Daii จะตอ้งไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. และหน่วยงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้งใหเ้สนอขายหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่
บรษิทัฯ โดยวธิกีารจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดัตามประกาศ PP 

 
3.8 การแบ่งแยกธรุกิจเพื่อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

บรษิทัฯ ได้ท าการเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการแบ่งแยกธุรกจิเพื่อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ซึ่ง
ภายหลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ฯ บรษิัทฯ จะมกีารก าหนดกลยุทธ์การด าเนินธุรกจิของกลุ่ม เพื่อ
แบ่งแยกขอบขา่ยกนั เพื่อป้องกนัประเดน็ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ดงัน้ี 
 บริษทัฯ Daii 
ก าหนดให้มีการแบ่งแยกธุรกิจ
ระหว่างบรษิทัฯ และ Daii 

ด าเนินธุรกจิ 3 ธุรกจิหลกั ไดแ้ก่ 
• ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั
ประเภทคอนโดมเินียม โดยเน้นกลุ่ม
ลกูคา้ระดบั Luxury และระดบั Super 
Luxury และธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ

ด าเนินธุรกจิ 2 ธุรกจิหลกั ไดแ้ก่ 
• ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั 
โดยเน้นกลุ่มลกูคา้ระดบัต ่ากว่า Luxury 

• ธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้ง 
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 บริษทัฯ Daii 
การพกัอาศยัประเภทแนวราบ โดยเน้น
กลุ่มลกูคา้ระดบั Luxury 

• ธุรกจิโรงแรม 
• ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการคา้ 

การแบ่งแยกการจดัการ มีทีมผู้บริหารและพนักงานแยกต่างหาก
จากกนั 

มีทีมผู้บริหารและพนักงานแยกต่างหาก
จากกนั 

นโยบายการจดัซือ้ทีด่นิ ไม่แขง่ขนักนัในการจดัซือ้ทีด่นิ 
ไม่มกีารช่วยเหลอืทางการเงนิ ขึน้กบัความสามารถในการจดัหาเงินทุน

ของบรษิทัฯ 
ขึน้กบัความสามารถในการจดัหาเงินทุน
ของ Daii 

ท่ีมา : สารสนเทศทีบ่รษิทัฯ เปิดเผยผา่นระบบของตลาดหลกัทรพัย์ ซึง่ผา่นการสอบทานและรบัรองโดยคณะกรรมการของบรษิทัฯ 
หมายเหต ุ: 1. Nirvana มแีผนทีจ่ะพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม ซึ่งเน้นกลุ่มลูกค้าระดบั Super Luxury 

จ านวน 1 โครงการ ผา่นบรษิทั เนอวานารเิวอร ์จ ากดั ซึง่บรษิทั เนอวานารเิวอร ์จ ากดั เป็นการรว่มทุนระหว่าง Nirvana และบรษิทั บี
พี พาร์ทเนอร์ อนิเตอร์เนชัน่แนล จ ากัด ในสดัส่วนร้อยละ 70 และร้อยละ 30 ตามล าดบั ทัง้นี้ Nirvana จะไม่พฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัอื่นทีเ่น้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Luxury และ Super Luxury เพิม่เตมิ 
- อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม ซึง่เน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Luxury โดยทัว่ไปแลว้หมายถงึคอนโดมเินียมทีม่ ี

ราคาขายตัง้แต่ 200,000 บาทต่อ ตร.ม. ถงึ 300,000 บาท ต่อ ตร.ม. 
- อสงัหาริมทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัประเภทคอนโดมเินียม ซึ่งเน้นกลุ่มลูกค้าระดบั Super Luxury โดยทัว่ไปแล้วหมายถึง

คอนโดมเินียมทีม่รีาคาขายตัง้แต่ 300,000 บาท ต่อ ตร.ม. ขึน้ไป 
- อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัประเภทแนวราบ ซึง่เน้นกลุ่มลูกคา้ระดบั Luxury โดยทัว่ไปแลว้หมายถงึสิง่ปลูกสรา้งพรอ้มทีด่นิ

ทีม่รีาคาขายตัง้แต่ 100.00 ลา้นบาทต่อยูนิต ขึน้ไปไป 
2. บรษิทั บีพ ีพารท์เนอร ์อนิเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั เป็นนิตบิุคคลที่ตัง้ขึน้ตามกฎหมายของประเทศสาธารณรฐัสงิคโปร ์โดยมผีูถ้อืหุ้น

เพยีงรายเดยีวคอื นายปารฉิตัร แยม้พนัธ ์ซึง่เป็นบุคคลที่ไมเ่ขา้ขา่ยเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทัฯ ตามประกาศรายการทีเ่กี่ยว
โยงกนัฯ 

 
นโยบายการท ารายการระหวา่งกนั 

1. รายการระหว่างกนัตอ้งมคีวามจ าเป็นทางธุรกจิและสมเหตุสมผล 
2. รายการระหว่างกนัตอ้งท าโดยมรีาคาและเงื่อนไขซึง่ยุตธิรรม และไม่ก่อใหเ้กดิการถ่ายเทผลประโยชน์ 
3. การเขา้ท ารายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์จะต้องปฏบิตัติามหลกัเกณฑข์องประกาศไดม้าหรอื

จ าหน่ายไปฯ 

 
มาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์อ่ืนๆ ดงัน้ี 

1. คณะกรรมการบรษิทัฯ จะพจิารณาความจ าเป็นและความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการต่างๆ และ
ตดิตาม ก ากบัดูแล และตรวจสอบใหม้ัน่ใจว่าไม่มคีวามขดัแย้งกบัผลประโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดของบรษิทัฯ หาก
จ าเป็น บรษิทัฯ จะท าการเปิดเผยขอ้มลูส าคญัต่อผูถ้อืหุน้และนกัลงทุน 

2. ถา้บรษิทัฯ ตดัสนิใจด าเนินโครงการทีพ่กัอาศยัอื่นๆ ซึง่อยู่นอกขอบเขตของลกัษณะโครงการทีต่นมุ่งเน้น
อยู่ คณะกรรมการบรษิทัฯ จะปรกึษาหารอืและตดัสนิใจร่วมกนัว่ารายการนัน้เป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ และ
เป็นไปเพื่อประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของบรษิทัฯ หรอืไม่ 

 
ทัง้นี้  สารสนเทศของบริษัทฯ ที่ส่งมาพร้อมกันกับหนังสือเชิญประชุม ระบุว่า  บริษัทฯ จะด าเนินการให้

คณะกรรมการของบรษิทัฯ และคณะกรรมการของ Daii (ภายหลงัการเขา้ท าธุรกรรม) จดัประชุมคณะกรรมการบรษิัท 
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เพื่อพจิารณาอนุมตันิโยบายการแบ่งแยกธุรกจิ เพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ระหว่างบรษิทัฯ และ Daii โดย
จะมเีน้ือหาสอดคลอ้งกบัขอ้ 3.8 
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ส่วนท่ี 4 : ความสมเหตสุมผลของรายการ 
 
4.1 วตัถปุระสงคข์องการเข้าท ารายการ 

บรษิทัฯ เลง็เหน็ถงึประโยชน์ของการ Synergy จากการรวมธุรกจิระหว่าง Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) และ 
Daii โดย Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) เป็นบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิดา้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ทีม่คีวามรูค้วาม
เชีย่วชาญในการท าการตลาดดา้นอสงัหารมิทรพัย ์แต่ไม่มหีน่วยงานก่อสรา้งภายในเป็นของบรษิทัเอง ในขณะที ่Daii มี
ความรู้ความเชี่ยวชาญด้านการก่อสร้างบ้าน โดยเฉพาะเทคโนโลยีบ้านส าเร็จรูปที่ต้านทานแผ่นดินไหว และธุรกิจ
จ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รูป ประตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป ดงันัน้ หากบรษิทัฯ สามารถรวมธุรกจิ
ของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) และ Daii ไดส้ าเรจ็ จะช่วยใหท้ัง้ 2 บรษิทัมคีวามสามารถในการแข่งขนัเพิม่ขึน้
เป็นอย่างมาก โดย Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) จะไดร้บัประโยชน์จากความรูค้วามเชีย่วชาญในการก่อสรา้งบา้น
ของ Daii ซึง่จะช่วยลดค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งบา้นของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไปไดม้าก อกีทัง้เทคโนโลยี
บา้นส าเรจ็รปูของ Daii จะช่วยลดระยะเวลาในการก่อสรา้งของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ใหส้ัน้ลงและมคีุณภาพ
มากขึน้อกีดว้ย 

นอกจากนี้ การที ่Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) จะท าการโอนธุรกจิทัง้หมด (Entire Business Transfer : 
EBT) ใหแ้ก่ Daii ซึง่เป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ ในปจัจุบนั ดงันัน้ ภายหลงัการโอนธุรกจิ
ทัง้หมดจาก Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไปให ้Daii ในครัง้นี้ ส่งผลให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ)ภายใต ้
Daii ซึง่มฐีานะเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ สามารถระดมทุนจากตลาดทุนได้สะดวก
ขึน้ เนื่องจาก  Daii เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึง่จะช่วยลดอตัราหนี้สนิต่อทุน (Leverage ratio) ส่งผล
ให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) มคีวามคล่องตวัในการขยายโครงการในอนาคตมากยิง่ขึน้    
 
4.2 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
4.2.1 ช่วยขยายธรุกิจของบริษทัฯ สู่ธรุกิจต้นน ้า (Backward Integration) 
 การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการขยายธุรกจิของบรษิทัฯ จากธุรกจิโรงแรม ธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ช่า และ
ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์สู่ธุรกจิรบัสรา้งบา้น พรอ้มทัง้ธุรกจิผลติและจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง ซึง่เป็นธุรกจิต้นน ้าของ
ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจาก Daii ประกอบธุรกจิรบัสรา้งบา้นส าเรจ็รปู และธุรกจิผลติและจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง 
ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รูป ประตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป ส่งผลให้การเขา้ท ารายการในครัง้นี้นอกจากจะเป็นการขยาย
กจิการของบรษิทัฯ แลว้ ยงัก่อใหเ้กดิการ Synergy ระหว่างบรษิทัฯ และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) กบั Daii อาท ิ
การประหยดัต้นทุน (Cost Saving) ของบริษัทฯ ทัง้ในด้านต้นทุนการก่อสร้างบ้านและต้นทุนวสัดุก่อสร้าง อาทิ รัว้
ส าเรจ็รูป ประตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป ซึ่งนอกจาก Daii จะสามารถขายสนิค้าและให้บรกิารแก่บรษิัทฯ และ
บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ แลว้ Daii ยงัสามารถสรา้งการรบัรูถ้งึแบรนด ์(Brand awareness) ของสนิคา้เหล่าน้ีผ่านโครงการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ไดอ้กีดว้ย 
 
4.2.2 ช่วยให้บริษัทฯ ได้ธุรกิจรบัสร้างบ้านและธุรกิจจ าหน่ายวสัดุก่อสร้างโดยไม่ต้องเร่ิมต้นสร้างธุรกิจ

ดงักล่าวขึน้มาใหม ่
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ไดม้าซึง่ธุรกจิของ Daii ไดแ้ก่ ธุรกจิรบัสรา้งบา้น พรอ้มทัง้ธุรกจิผลติ

และจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รูป ท าใหบ้รษิทัฯ ไม่ต้องเสยีเวลาในการ
เริม่ต้นสร้างธุรกจิเหล่านี้ขึน้มาใหม่ และได้ฐานลูกค้าเดมิของ Daii ในอุตสาหกรรมรบัสรา้งบา้นและอุตสาหกรรมวสัดุ
ก่อสรา้ง อาท ิรัว้ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู มาดว้ย อกีทัง้เป็นการต่อยอดจากธุรกจิเดมิของบรษิทัฯ 
เน่ืองจากธุรกจิของ Daii เป็นธุรกจิตน้น ้าของบรษิทัฯ 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

สว่นที ่4 - หน้า 2 

4.2.3 ช่วยกระจายความเส่ียงจากการลงทุน 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการช่วยกระจายความเสี่ยงจากการลงทุนของบรษิัทฯ เนื่องจาก ณ วนัที่ 30 

มถุินายน 2559 บรษิทัฯ มแีหล่งทีม่าของรายไดจ้าก 3 ธุรกจิ ไดแ้ก่ 1) ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยค์ดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 
26.39 ของรายไดร้วม 2) ธุรกจิโรงแรมคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 35.01 ของรายไดร้วม และ 3) ธุรกจิอาคารส านักงานใหเ้ช่า
คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 18.98 ของรายได้รวม นอกนัน้เป็นรายได้อื่นคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 19.61 ของรายได้รวม ซึ่ง
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษิทัฯ มรีายไดจ้ากธุรกจิผลติและจ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รูป 
ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู เพิม่ขึน้อกีทางหนึ่ง  
 
4.2.4 ช่วยเพ่ิมก าลงัการก่อสร้างของธุรกิจของ Nirvana (บริษทัย่อยของบริษัทฯ) ภายใต้การด าเนินงานของ 

Daii ภายหลงัโอนธรุกิจ ให้เพียงพอต่อการขยายโครงการในปัจจบุนั 
การเข้าท ารายการในครัง้นี้ จะช่วยเพิ่มก าลังการก่อสร้างโครงการที่มีอยู่ของ Nirvana (บริษัทย่อยของ 

บรษิทัฯ) ใหเ้พิม่ขึน้ เนื่องจาก Daii มรีายชื่อตดิต่อทมีงานรบัเหมาก่อสรา้งจากการประกอบธุรกจิรบัสรา้งบา้นส าเรจ็รูป 
ซึง่ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 
(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii สง่ผลให ้Daii มทีมีงานรบัเหมาก่อสรา้งจากทัง้ Nirvana (บรษิทัย่อยของ
บรษิทัฯ) และ Daii ท าให ้Daii มกี าลงัการก่อสรา้งเพยีงพอต่อการขยายโครงการทีม่อียู่ในปจัจุบนัของ Nirvana (บรษิทั
ย่อยของบรษิทัฯ)  

 
4.2.5 ช่วยเพ่ิมทีมงานท่ีมีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการก่อสร้างบ้านของ Nirvana (บริษทัย่อยของ

บริษทัฯ และบริษทัฯ) 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ไดท้มีงานทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการก่อสรา้งบา้นดว้ย

นวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii อาทเิช่น นวตักรรมการก่อสรา้งบ้านต้านแผ่นดนิไหว ไร้รอยร้าว นวตักรรมการ
ก่อสรา้งบา้นทีส่ามารถสรา้งเสรจ็ภายใน 4 เดอืน เป็นต้น ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถลด
ตน้ทุนและระยะเวลาในการก่อสรา้งโครงการ ณ ปจัจุบนัของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ  
 
4.2.6 ช่วยเพ่ิมความสามารถในการขยายโครงการสู่ฐานลูกค้ากลุ่มใหม่ 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าให้ Nirvana (บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ) ได้ทมีงานที่มปีระสบการณ์และความ
เชี่ยวชาญในการก่อสร้างบ้านด้วยนวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii ซึ่งสามารถช่วยลดต้นทุนในการก่อสร้างและ
ระยะเวลาในการก่อสรา้งใหก้บั Nirvana ส่งผลให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) มคีวามสามารถในการแข่งขนัเพิม่
มากขึน้ ท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) สามารถขยายโครงการสูฐ่านลกูคา้ระดบัล่างซึง่เป็นฐานลกูคา้กลุ่มใหม่ที ่
Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) พยายามขยายมาอย่างต่อเนื่องไดม้ากขึน้  
 
4.2.7 ช่วยให้ Nirvana (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ภายใต้การด าเนินงานของ Daii ภายหลงัโอนธุรกิจ มี

ความสามารถในการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงินเพื่อใช้ในการขยายโครงการใหม่เพ่ิมขึน้ 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii ซึง่ ณ 30 มถุินายน 2559 Daii เป็นบรษิทัทีไ่ม่มหีนี้สนิทางการเงนิ และ
ไดร้บัทีด่นิเปล่า 2 แปลง ไดแ้ก่ ทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ และทีด่นิเปล่าย่านรตันธเิบศร ์คดิเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 1,252.05 
ลา้นบาท จากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ โดยรบัรูเ้ขา้มาในส่วนของผู้ถอืหุน้ของ Daii เนื่องจาก Daii มกีารออกหุน้ใหม่
เพื่อแลกกบัทีด่นิเปล่าทัง้ 2 แปลงดงักล่าว ส่งผลใหโ้ครงสรา้งเงนิทุนของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) มอีตัราส่วน
หนี้สนิต่อทุนลดลงภายหลงัการโอนธุรกจิทัง้หมดจาก Nirvana (บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ) ไปให้ Daii ซึง่จะส่งผลให ้
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Nirvana (บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ) มคีวามสามารถในการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิเพื่อใช้ในการพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่เพิม่มากขึน้ 

4.2.8 ช่วยให้ Nirvana (บริษทัย่อยของบริษทัฯ) ภายใต้การด าเนินงานของ Daii ภายหลงัโอนธุรกิจ สามารถ
เข้าถึงแหล่งเงินทุนในตลาดทุน 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ใหแ้ก่ Daii ซึง่เป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ ในปจัจุบนั 
ดงันัน้ ภายหลงัการโอนธุรกจิทัง้หมดจาก Nirvana บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ไปให ้Daii ในครัง้นี้ สง่ผลให ้Nirvana (บรษิทั
ย่อยของบรษิทัฯ) ภายใต้ Daii ซึง่มฐีานะเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้  สามารถระดม
ทุนจากตลาดทุนได้สะดวกขึน้ เนื่องจาก Daii เป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และท าใหมู้ลค่ากจิการของ 
Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) สามารถสะทอ้นมูลค่าตลาดได้มากขึน้ผ่านมูลค่ากจิการของ Daii ภายหลงัการโอน
ธุรกจิในครัง้นี้ 
 
4.3 ข้อเสียของการเข้าท ารายการ 
4.3.1 สดัส่วนการถือหุ้นอาจเป็นอปุสรรคต่อการบริหารจดัการ 

ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ถือหุ้นใน Daii เป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ มูลค่าที่
ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท คดิเป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii 
นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัมหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่
13 พฤษภาคม 2554 อย่างไรกต็าม ในกรณีทีส่ดัสว่นการถอืหุน้ใน Daii ของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้
และภายหลงัสิน้สุดกระบวนการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii มสีดัส่วนน้อยกว่ารอ้ยละ 75.00 ของจ านวน
หุ้นที่ออกและช าระแล้วทัง้หมดของ Daii อาจเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการ Daii ของบริษัทฯ ได้ เนื่องจากการ
ด าเนินการทางกฏหมายในเรื่องส าคญับางประเภท อาทเิช่น การเพิม่ทุน การลดทุน เป็นต้น จ าเป็นต้องไดร้บัมตจิากที่
ประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดทีม่าประชุม  

4.3.2 ภาระทางการเงินในการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii  
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii เป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ มูลค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท คดิเป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii 
สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่13 
พฤษภาคม 2554 ท าใหบ้รษิทัฯ มภีาระทางการเงนิเพิม่ขึน้ทีต่้องใช้ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ใน
การท ารายการในครัง้นี้ โดยบรษิทัฯ จะใช้กระแสเงนิสดภายในบรษิทัฯ และ/หรอื เงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิในการท าค า
เสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii โดยบรษิทัฯ คาดว่าการใชก้ระแสเงนิสดภายในบรษิทัฯ จะไม่กระทบต่อแผนการ
ลงทุนของบรษิทัฯ ส าหรบัการใชเ้งนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ ปจัจุบนับรษิทัฯ อยู่ระหว่างการเจรจากบัสถาบนัการเงนิเพื่อขอ
วงเงนิสนบัสนุนใชเ้ป็นแหล่งเงนิทุนในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ในครัง้นี้ 

ความเหน็ทีป่รกึษาฯ  
ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii สว่นทีเ่หลอืจ านวน 522,000,010 หุน้ ในราคาหุน้ละ 5 บาท คดิ

เป็นจ านวนเงนิไม่เกนิ 2,610,000,050 บาท อาจจะท าใหบ้รษิัทฯ มภีาระด้านดอกเบี้ยจากเงนิกู้จากสถาบนัการเงนิที่
น ามาใชใ้นการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยฯ์ ซึง่อาจท าใหบ้รษิทัฯ มกี าไรสทุธลิดลงในอนาคตได ้
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4.3.3 ภาระทางการเงินจากการโอนธุรกิจทัง้หมด (Entire Business Transfer : EBT) ของ Nirvana (บริษทัย่อย
ของบริษทัฯ) ไปให้ Daii 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii อย่างไรกต็าม การด าเนินการขา้งตน้ท าให ้Daii และ Nirvana (บรษิทัย่อย
ของบรษิทัฯ) มภีาระทางการเงนิทีต่้องจ่ายค่าธรรมเนียมการโอนทีด่นิคดิเป็นรอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมนิทีด่นิและสิง่
ปลกูสรา้งทีด่ าเนินการโอนในครัง้นี้ โดยภาระค่าธรรมเนียมการโอนดงักล่าว ผูโ้อนและผูร้บัโอนจะต้องช าระค่าธรรมเนียม
เท่ากนัทัง้ 2 ฝา่ย ตามประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 457 

4.3.4 Daii มีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึน้จากการปรบัโครงสรา้งองคก์ร 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii อย่างไรกต็าม Daii และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) มสีว่นงานของ
บรษิทัซ ้าซอ้นกนัอยู่ในบางสว่นงาน เช่น สว่นงานพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ส่วนงานจดัซือ้ ส่วนงานทรพัยากรบุคคล (HR) 
เป็นต้น ดงันัน้ ภายหลงัการโอนธุรกจิในครัง้นี้ ส่งผลให ้Daii มคี่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์รเพิม่มากขึน้ในปีที่
เกดิการโอนธุรกจิเกดิขึน้ 
 
4.4 ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 
4.4.1 ความเส่ียงจากการร่วมด าเนินงานระหว่าง Daii และ Nirvana (บริษทัย่อยของบริษัทฯ) ไม่เป็นไปตาม

แผนท่ีบริษทัฯ วางไว ้
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ การร่วมด าเนินงานระหว่าง Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) และ Daii ซึง่มี

วฒันธรรมองค์กร กลุ่มลูกค้า ขัน้ตอนการท างาน ที่แตกต่างกนั ซึ่งปจัจยัเหล่าน้ีอาจก่อให้เกิดอุปสรรคในการร่วม
ด าเนินงาน สง่ผลใหก้ารร่วมด าเนินงานและประโยชน์ทีค่าดว่าจะไดร้บัจากทัง้ 2 บรษิทั อาจไม่เป็นไปตามแผนทีบ่รษิทัฯ 
วางไว ้

อย่างไรกต็าม บริษัทฯ ได้มีการศกึษาวัฒนธรรมองค์กร ขัน้ตอนการท างาน และโครงสร้างองค์กรของ Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) และ Daii เพื่อน ามาวางแผนกลยุทธอ์งคก์รบรษิทัภายหลงัการควบรวมกจิการ โดยหารอืร่วมกนั
ระหว่างฝา่ยจดัการ นอกจากน้ีบรษิทัฯ จะมกีารสือ่สารเกีย่วกบัแผนกลยุทธด์งักล่าวใหแ้ก่พนักงานอย่างทัว่ถงึภายหลงัการ
ควบรวมกจิการ และจะจดัทมีงานเพื่อคอยควบคุมดแูลกระบวนการในการรวมกจิการใหเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไว ้นอกจากนี้ 
บรษิทัฯ จะมกีารจดั Workshop และกจิกรรมใหแ้ก่พนกังานภายหลงัการควบรวมกจิการ เพื่อใหพ้นักงานเดมิและพนักงาน
ใหม่มคีวามกลมกลนืและสามารถท างานร่วมกนัไดเ้ป็นอย่างด ี

4.4.2 ความเส่ียงจากสดัส่วนการถือหุ้นท่ีอาจเป็นอปุสรรคในการบริหารจดัการ Daii และ Nirvana ของบริษทัฯ 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii เป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ มูลค่าที่

ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท คดิเป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii 
นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัมหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่
13 พฤษภาคม 2554 ซึง่ ณ ปจัจุบนั ไม่สามารถคาดการณ์จ านวนหุน้ทีจ่ะไดเ้พิม่มาจากการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์
ทัง้หมดของ Daii ขา้งต้นได ้ดงันัน้ หากสดัส่วนการถอืหุน้ใน Daii ของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้และ
ภายหลงัสิน้สดุกระบวนการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii มสีดัส่วนน้อยกว่ารอ้ยละ 75.00 ของจ านวนหุน้ที่
ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii อาจเป็นอุปสรรคต่อการบรหิารจดัการ Daii และ Nirvana ของบรษิทัฯ ได ้เนื่องจาก
การด าเนินการทางกฏหมายในเรื่องส าคญับางประเภท อาทเิช่น การเพิม่ทุน การลดทุน เป็นต้น จ าเป็นต้องไดร้บัมตจิาก
ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดทีม่าประชุม  
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อย่างไรกต็าม การกระจายหุน้สามญัใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รายย่อยในครัง้นี้จะช่วยใหก้ารก ากบัดูแลกจิการของบรษิทัฯ มี
ความโปร่งใสมากยิง่ขึน้ เน่ืองจากเป็นการเปิดโอกาสใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รายอื่นๆ ในการถ่วงอ านาจการบรหิารจดัการ 
 
4.4.3 ความเส่ียงจากนวตักรรมท่ีได้รบัจาก Daii อาจไม่สามารถน ามาปรบัใช้ได้กับโครงการของ Nirvana 

(บริษทัย่อยของบริษทัฯ) 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดท้มีงานทีม่ปีระสบการณ์และ

ความเชีย่วชาญ พรอ้มทัง้นวตักรรมการก่อสรา้งบา้นจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii ซึง่บรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถช่วยลด
ต้นทุนในการก่อสร้างและระยะเวลาในการก่อสร้างให้กบั Nirvana (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ได้ ทัง้นี้ นวตักรรมการ
ก่อสรา้งบา้นและทมีงานก่อสรา้งของ Daii อาจไม่สามารถน ามาปรบัใชไ้ดก้ารก่อสรา้งบา้นแต่ละโครงการของ Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) เนื่องจากโครงสรา้งและแบบบา้นทีแ่ตกต่างกนั จงึอาจส่งผลใหน้วตักรรมการก่อสรา้งบา้นและ
ทมีงานก่อสรา้งของ Daii ที ่Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดร้บั ไม่ก่อใหเ้กดิการลดตน้ทุนในการก่อสรา้งและการลด
ระยะเวลาในการก่อสรา้งใหก้บั Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ได ้

อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งดงักล่าว จงึไดม้กีารตรวจสอบกจิการของ Daii ในเบื้องต้นแล้ว 
นอกจากนี้ ทางบรษิทัฯ ไดม้กีารประสานงานใหท้มีงานวศิวกรรมและทมีงานดา้นก่อสรา้งของ Nirvana (บรษิทัย่อยของ
บรษิทัฯ) หารอืกบัทมีงานวศิวกรรมและทมีงานดา้นก่อสรา้งของ Daii เกีย่วกบัการน านวตักรรมของ Daii มาปรบัใชก้บั
แบบบา้นของ Nirvana  

4.4.4 ความเส่ียงจากการท่ีคู่แข่งของ Nirvana (บริษทัย่อยของบริษทัฯ) ซ่ึงเป็นลูกค้าของ Daii สัง่ซ้ือสินค้าของ 
Daii ลดลง 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii ส่งผลให ้Daii กลายเป็นผูป้ระกอบการในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรัพย์
ภายใต้แบรนดเ์ดมิของ Nirvana จงึอาจท าใหผู้ป้ระกอบการรายอื่นในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่คยเป็นลูกค้าของ 
Daii มาก่อน สัง่ซือ้สนิคา้ของ Daii ลดลงหรอืเลกิสัง่ซือ้สนิคา้ของ Daii เน่ืองจากมองว่าเป็นคู่แขง่ในอุตสาหกรรมเดยีวกนั 
จงึอาจส่งผลให ้Daii มผีลการด าเนินทีล่ดลงได ้ภายหลงัการรบัโอนธุรกจิทัง้หมด (Entire Business Transfer : EBT) 
จาก Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) 

อย่างไรกต็าม สนิคา้ของ Daii เป็นสนิคา้ทีม่คีุณภาพมาตรฐานทีไ่ดร้บัการยอมรบัจากผูป้ระกอบการในธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยห์ลายราย เนื่องจาก สนิคา้ของ Daii มกีารน านวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นมาใช ้จงึท าใหส้นิคา้มคุีณภาพที่
ดกีว่าเมื่อเปรยีบเทยีบกบัคู่แข่งในตลาด อกีทัง้ในปจัจุบนั หน่ึงในปจัจยัหลกัที่ผู้บรโิภคใช้ในการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยั 
ได้แก่ ปจัจยัด้านคุณภาพของวสัดุที่ใช้ในการก่อสร้างที่อยู่อาศยั ส่งผลให้ผู้ประกอบการในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
จ าเป็นตอ้งรกัษาและพฒันาคุณภาพมาตรฐานของวสัดุทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยัใหด้ขีึน้อย่างต่อเนื่อง ดงันัน้ การรวม
ธุรกจิในครัง้นี้จงึไม่น่าจะสง่ผลต่อการสัง่ซือ้สนิคา้ของ Daii ของผูป้ระกอบการในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น เน่ือง
ของสนิคา้ของ Daii มคีุณภาพทีด่กีว่าเมื่อเทยีบกบัคู่แขง่ 

4.4.5 ความเส่ียงจากการท่ี Nirvana (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) ไม่ได้รบัโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจาก บริษัท 
บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) ตามสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินเพื่อน าไปใช้พฒันาโครงการ 
ณ 11 มนีาคม 2559 Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดเ้ขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิว่างเปล่า (SD4) จ านวน 

9 แปลง และทีด่นิว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ จากบรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) เพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการในอนาคตทัง้สิน้ 7 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการบยีอนด ์ไลท ์กรุงเทพกรฑีา, โครงการ
ดฟีายน์ กรุงเทพกรฑีา, โครงการเนอวานา ไอคอน กรุงเทพกรฑีา, โครงการบยีอนด ์กรุงเทพกรฑีา, โครงการดฟีายน์ (2) 
กรุงเทพกรฑีา, โครงการแอทเวริค์ กรุงเทพกรฑีา และโครงการซกิเนเจอร ์กรุงเทพกรฑีา ทัง้นี้ หากบรษิทั บางกอกแลนด ์
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จ ากดั (มหาชน) ไม่ด าเนินการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิขา้งต้นใหก้บั Nirvana บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ตามสญัญา จะส่งผล
ใหม้ลูค่าของ Nirvana บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ลดลง และอาจสง่ผลใหผู้ถ้อืหุน้ของ Daii ไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการในครัง้
นี้ 

อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่ Nirvana บริษัทย่อยของบริษัทฯ ไม่ได้รบัโอนกรรมสทิธิใ์นที่ดินข้างต้นจากบริษัท 
บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) Nirvana บริษัทย่อยของบรษิัทฯ ได้มแีผนการจดัหาที่ดินแปลงอื่นๆ ในการพฒันา
โครงการ เพื่อทดแทนทีด่นิแปลงดงักล่าว นอกจากนี้ Nirvana บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ จะไดร้บัคืนเงนิมดัจ าการซือ้ขาย
ทีด่นิในครัง้นี้ ตามจ านวนที่ Nirvana บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ไดช้ าระไปแลว้ พรอ้มดอกเบีย้รอ้ยละ 15 ต่อปี จากบรษิทั 
บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) (สามารถดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี่เอกสารแนบ 6 สญัญาจะซือ้จะขายที่ดนิระหว่าง 
Nirvana และบรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน)) 

 
4.4.6  ความเส่ียงจากการท่ีใบหุ้นของบริษทัในกลุ่มของ Daii ไม่ครบถ้วนและไม่ถกูต้อง 

จากรายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย จดัท าโดยบรษิทัทีป่รกึษาทางกฎหมายแห่งหนึ่ง (เอกสารแนบ 4 หน้า 
16) ใบหุน้ของบรษิทัในกลุ่มของ Daii ไม่ครบถว้นและไม่ถูกต้อง เช่น จ านวนหุน้ทีร่ะบุในใบหุน้ จ านวนทุนจดทะเบยีนที่
ระบุในใบหุ้น การไล่ล าดบัเลขใบหุ้น ตวัเลขต้นขัว้ใบหุ้นและเลขใบหุ้นไม่ตรงกนั ดงันัน้หากปราศจากการลงบนัทกึที่
ถูกตอ้ง อาจท าใหไ้ม่สามารถยนืยนัถงึความเป็นกรรมสทิธิข์อง Daii ในหุน้ซึง่ออกโดยบรษิทัย่อยได ้ 

อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าประเดน็ดงักล่าวไดถู้กระบุไวแ้ลว้ในสญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุนฯ โดยเป็นเอกสารที ่
Daii จะต้องท าการส่งมอบในวนัเขา้ท ารายการ ดงันัน้ ในกรณีที่ Daii ไม่สามารถส่งมอบเอกสารดงักล่าวได ้จะท าให้
บริษัทฯ มสีทิธทิี่จะปฏิเสธในการเข้าท ารายการครัง้นี้ (สามารถดูรายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่เอกสารแนบ 4 หน้า 16 
รายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย จดัท าโดยบรษิทับรษิทัทีป่รกึษาทางกฎหมายแห่งหนึ่ง) 

 
4.5 เปรียบเทียบข้อดีและข้อเสียจากการไม่เข้าท ารายการ 

ขอ้ดขีองการไม่เขา้ท ารายการ 
1. บรษิทัฯ จะไม่มภีาระทางการเงนิในการเขา้ท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมด (Tender Offer) 

ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ถอืหุน้ใน Daii เป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ มูลค่าทีต่รา
ไวหุ้น้ละ 1.00 บาท คดิเป็นสดัสว่นไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 55.79 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ Daii ส่งผลให้
บรษิทัฯ มหีน้าทีต่อ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของ Daii จ านวนทัง้หมดไม่เกนิ 522,000,010 หุน้ ในราคาเสนอซือ้ 
ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่องหลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวธิกีารในการเขา้
ถอืหลกัทรพัยเพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่13 พฤษภาคม 2554 แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหบ้รษิทัฯ 
ไม่มภีาระทางการเงนิในการเขา้ท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมด (Tender Offer) ซึง่คดิเป็นมูลค่าสงูสุดไม่เกนิ 2,610.00 
ลา้นบาท  

2. บรษิทัฯ จะไม่มภีาระค่าใชจ้่ายในการโอนกจิการทัง้หมด (EBT) 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด (Entire 

Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii ซึง่จะตอ้งโอนทรพัยส์นิทัง้หมดของ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ซึง่เป็นทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งต่างๆ จงึมภีาระทางการเงนิทีต่้องจ่ายค่าธรรมเนียมการโอนทีด่นิคดิเป็นรอ้ยละ 2.00 แต่หากบรษิทัฯ ไม่
เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่มภีาระทางการเงนิจ่ายค่าธรรมเนียมการโอนทีด่นิซึง่คดิเป็นมูลค่าสงูสุดไม่เกนิ 
130.63  ลา้นบาท 
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3. บรษิทัฯ จะไม่มภีาระค่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์ร 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด (Entire 

Business Transfer : EBT) ไปให ้Daii ส่งผลให ้Daii มคี่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์รเพื่อลดส่วนงานของบรษิัท
ซ ้าซอ้นกนัอยู่ในบางสว่นงาน เช่น สว่นงานพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ส่วนงานจดัซือ้ ส่วนงานทรพัยากรบุคคล (HR) เป็นต้น 
แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่มภีาระค่าใชจ้่ายในการปรบัโครงสรา้งองคก์ร 
 
ขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ 

1. Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) อาจเสยีโอกาสทีจ่ะสามารถระดมทุนในตลาดทุน 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ท าการโอนธุรกจิทัง้หมด 

(Entire Business Transfer : EBT) ใหแ้ก่ Daii ซึง่เป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ ในปจัจุบนั 
ดงันัน้ ภายหลงัการโอนธุรกจิทัง้หมดจาก Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไปให ้Daii ในครัง้นี้ ส่งผลให ้Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ภายใต ้Daii ซึง่มฐีานะเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้สามารถ
ระดมทุนจากตลาดทุนไดส้ะดวกขึน้ เนื่องจาก Daii เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท า
รายการดงักล่าวจะท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) สญูเสยีโอกาสเขา้ถงึแหล่งเงนิทุนในตลาดทุน 

2. บรษิทัฯ อาจเสยีโอกาสในการท า Backward integration ซึง่จะช่วยลดตน้ทุนการด าเนินธุรกจิของ S และ Nirvana 
(บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) 

 การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการขยายธุรกจิของบรษิทัฯ สู่ธุรกจิรบัสรา้งบา้น พร้อมทัง้ธุรกจิผลติและจ าหน่าย
วสัดุก่อสรา้ง ซึง่เป็นธุรกจิต้นน ้าของธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ส่งผลใหก้ารเขา้ท ารายการในครัง้นี้นอกจากจะเป็นการ
ขยายกจิการของบรษิทัฯ แลว้ ยงัก่อใหเ้กดิการ Synergy ระหว่างบรษิทัฯ และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) กบั Daii 
อาท ิการประหยดัต้นทุน (Cost Saving) ของบรษิทัฯ ทัง้ในดา้นต้นทุนการก่อสรา้งบา้นและต้นทุนวสัดุก่อสร้าง อาท ิรัว้
ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหส้ญูเสยี Synergy ทีเ่กดิ
จากการท า Backward integration อาท ิการประหยดัต้นทุน (Cost Saving) การจดัการห่วงโซ่อุปทานต้นน ้าถงึปลายน ้า 
(Supply chain management) 

3. บรษิทัฯ อาจเสยีโอกาสในการเตบิโตและขยายธุรกจิ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) มโีอกาสเตบิโตและขยายธุรกจิจากก าลงัการ

ก่อสรา้งทีเ่พิม่มากขึน้จาก Daii และจากนวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii ซึง่สามารถช่วยลดต้นทุนในการก่อสรา้งและ
ระยะเวลาในการก่อสรา้งใหก้บั Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ส่งผลให ้Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) สามารถ
ขยายโครงการสูฐ่านลกูคา้ระดบัล่างซึง่เป็นฐานลกูคา้กลุ่มใหม่ เน่ืองจากความสามารถในการแข่งขนัทางดา้นราคาในตลาด
ทีเ่พิม่มากขึน้จากต้นทุนในการก่อสร้างและระยะเวลาที่ลดลง แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าให้สญูเสยี
โอกาสในการขยายก าลงัการก่อสร้างและความสามารถในการลดต้นทุนและระยะเวลาในการก่อสร้างจากนวตักรรมการ
ก่อสร้างของ Daii ท าให้บรษิัทฯ เสยีโอกาสในการขยายโครงการสู่ฐานลูกค้าระดบัล่างซึ่งเป็นฐานลูกค้ากลุ่มใหม่ของ 
Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) 

4. บรษิทัฯ อาจเสยีโอกาสที่จะไดธุ้รกจิทีเ่ริม่ด าเนินการแล้วซึ่งมตี้นทุนในการไดม้าต ่ากว่าการพฒันาโครงการเอง
ตัง้แต่เริม่ตน้ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าใหบ้รษิทัฯ ไดม้าซึง่ธุรกจิของ Daii ไดแ้ก่ ธุรกจิรบัสรา้งบา้น พรอ้มทัง้ธุรกจิผลติและ

จ าหน่ายวสัดุก่อสรา้ง ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู ท าใหบ้รษิทัฯ ไม่ต้องเสยีเวลาในการเริม่ต้น
สรา้งธุรกจิเหล่านี้ขึน้มาใหม่ และไดฐ้านลกูคา้เดมิของ Daii ในอุตสาหกรรมรบัสรา้งบา้นและอุตสาหกรรมวสัดุก่อสรา้ง อาท ิ



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

สว่นที ่4 - หน้า 8 

รัว้ส าเรจ็รปู ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู มาดว้ย แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการดงักล่าวจะท าใหส้ญูเสยีโอกาส
ทีจ่ะไดธุ้รกจิต่างๆ ขา้งตน้ของ Daii ทีเ่ริม่ด าเนินการแลว้และมฐีานลกูคา้เดมิอยู่ในตลาด ซึง่หากบรษิทัฯ เริม่ต้นสรา้งธุรกจิ
เหล่านี้ขึ้นมาใหม่จะต้องใช้เวลาในการด าเนินการเพื่อสร้างธุรกิจ สร้างฐานลูกค้าและการรับรู้ถึงแบรนด์ ( Brand 
awareness) ของสนิคา้และบรกิารใหม่เป็นเวลานาน  

5. บรษิทัฯ และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) อาจเสยีโอกาสทีจ่ะไดท้มีงานทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญ
ในการก่อสรา้งบา้น 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ท าให้บรษิทัฯ และ Nirvana (บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ) ไดท้มีงานทีม่ปีระสบการณ์และ

ความเชี่ยวชาญในการก่อสร้างบ้านด้วยนวตักรรมจากประเทศญี่ปุ่นของ Daii อาทเิช่น นวตักรรมการก่อสร้างบ้านต้าน
แผ่นดนิไหว ไรร้อยรา้ว นวตักรรมการก่อสรา้งบา้นทีส่ามารถสรา้งเสรจ็ภายใน 4 เดอืน เป็นต้น แต่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท า
รายการดงักล่าวจะท าให้สญูเสยีโอกาสได้ทมีงานที่มปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการก่อสรา้งบ้านดว้ยนวตักรรม
จากประเทศญีปุ่น่ของ Daii 
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ส่วนท่ี 5 : การประเมินมูลค่า 
 
5.1 ท่ีดินของบริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ของบรษิทัฯ ดว้ยวธิกีารต่างๆ จ านวน 2 วธิ ี
ดงันี้ 
 1. วธิมีลูค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) 
 2. วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) 
 โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ของบรษิทัฯ แต่ละวธิ ีดงันี้ 

 
5.1.1 วิธีมูลค่าทางบญัชี 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ของบรษิทัฯ ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมูลค่าทางบญัชขีอง
ทีด่นิจ านวน 2 แปลง ทีบ่รษิทัฯ บนัทกึไวใ้นงบการเงนิของบรษิทัฯ โดยทีป่รกึษาฯ อา้งองิขอ้มูลมูลค่าทางบญัชขีองทีด่นิ
ของบรษิัทฯ ณ วนัที่ 30 มถุินายน 2559 จากขอ้มูลของฝ่ายบรหิารของบรษิัทฯ โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่า
ยุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ดงันี้ 

 ท่ีดินเปล่ายา่นบางรกัใหญ่ ท่ีดินเปล่ายา่นรตันาธิเบศร ์ หน่วย 
ต้นทุนค่าท่ีดิน 394,856,000.00 787,500,000.00 บาท 
บวก ตน้ทุนการพฒันาทีด่นิ1 15,421,340.00 9,544,059.00 บาท 
บวก ตน้ทุนทางการเงนิ2 17,373,925.76 27,352,464.03 บาท 
มูลค่าทางบญัชีของท่ีดิน 427,651,265.76 824,396,523.03 บาท 
หมายเหต ุ: 1. ตน้ทนุการพฒันาทีด่นิ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้า่ยในการออกแบบ และค่าใชจ้่ายในการจดัท ารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดล้อม 

เป็นตน้ 
 2. ตน้ทนุทางการเงนิ เกดิจากการบนัทกึค่าใชจ้า่ยทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งเป็นสนิทรพัยต์ามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

จากการประเมนิด้วยวธิมีูลค่าทางบญัช ีจะได้มูลค่ายุติธรรมของที่ดนิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ และที่ดนิเปล่าย่าน
รตันาธเิบศร ์เท่ากบั 427.65 ลา้นบาท และ 824.40 ลา้นบาท ตามล าดบั 

อย่างไรกต็าม การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัช ีเป็นการแสดงมูลค่า
ทางบญัชขีองทีด่นิจ านวน 2 แปลง ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง และเป็นการแสดงมูลค่าตามต้นทุนของบรษิทัฯ โดยไม่ได้
ค านึงถึงราคาตลาดของที่ดนิที่มีการซื้อขายในปจัจุบนั ดงันัน้ที่ปรกึษาฯ จงึเห็นว่าวิธมีูลค่าทางบญัชอีาจเป็นวิธทีี่ไม่
เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง 

 
5.1.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ของบรษิทัฯ ดว้ยวธินีี้ทีป่รกึษาจะท าการปรบัปรุงมูลค่าทาง
บญัชเีพื่อใหส้ะท้อนมูลค่ายุติธรรมและเป็นปจัจุบนั โดยบรษิัทฯ ได้ว่าจ้างให้บรษิัท 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ท าการ
ประเมนิราคาทรพัยส์นิของทีด่นิจ านวน 2 แปลง โดยไดร้าคาประเมนิทรพัยส์นิของทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ และทีด่นิ
เปล่าย่านรตันาธเิบศร ์เท่ากบั 414.00 ลา้นบาท และ 851.00 ลา้นบาท ตามล าดบั (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิใน
เอกสารแนบ 5 หน้า 1-10) 

 
 
  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

สว่นที ่5 - หน้า 2 

5.2 บริษทั เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากดั 
 การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana สามารถท าไดโ้ดยการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของสว่นของผู้
ถอืหุน้ของ Nirvana และน ามลูค่าดงักล่าวหารดว้ยจ านวนหุน้สามญัของ Nirvana ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด เพื่อใหไ้ดมู้ลค่า
ยุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ต่อหุน้ ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana 
ดว้ยวธิกีารต่างๆ จ านวน 4 วธิ ีดงันี้ 
 1. วธิมีลูค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) 
 2. วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) 
 3. วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด (Market Comparable Approach) 
 4. วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 
 โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana แต่ละวธิ ีดงันี้ 
 
5.2.1 วิธีมูลค่าทางบญัชี 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมูลค่าสนิทรพัยข์อง Nirvana หกั
ด้วยภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยที่ปรึกษาฯ อ้างองิขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี้สนิของ Nirvana จากงบการเงนิรวม
ส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่ผ่านการสอบทานโดยนายธรียุทธ ปญัญาทวทีรพัย ์ผูส้อบบญัชรีบั
อนุญาตเลขทะเบยีน 6553 บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาสค์ูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ากดั โดยมรีายละเอยีดการประเมินมูลค่า
ยุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ดงันี้ 

 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 หน่วย 
สินทรพัยร์วม 4,446,350,903 บาท 
หกั หนี้สนิรวม 2,883,072,392 บาท 
หกั สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ 91,095,427 บาท 
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทัใหญ่ 1,472,183,084 บาท 
หาร จ านวนหุน้สามญั 8,787,681 หุน้ 
มูลค่าหุ้นสามญั 167.53 บาทต่อหุ้น 

 
จากการประเมินด้วยวธิมีูลค่าทางบญัช ีจะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ Nirvana ณ วนัที่ 30 มถุินายน 

2559 เท่ากบั 1,472.18 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้เท่ากบั 167.53 บาทต่อหุน้  
อย่างไรกต็าม การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัช ีเป็นการแสดงมูลค่า

ทางบญัชขีอง Nirvana ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของ Nirvana 
ในอนาคต จงึอาจไม่สะทอ้นถงึความสามารถในการท าก าไรของ Nirvana ในอนาคต ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิมีูลค่า
ทางบญัชอีาจเป็นวธิทีีไ่ม่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana 
  
5.2.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวิธีปรบัปรุงมูลค่าหุ้นตามบญัชี เป็นการน ามูลค่าตามบญัชีของ  
Nirvana ตามงบแสดงฐานะทางการเงนิในงบการเงนิรวมของ Nirvana ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่ผ่านการตรวจสอบ
โดยบรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั มาปรบัปรุงเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิ 
และรายการส าคญัต่างๆ ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 โดยวธินีี้จะสะทอ้นมูลค่าสนิทรพัยส์ุทธขิองกจิการได้เป็นปจัจุบนั
มากกว่าวธิมีูลค่าทางบญัช ีท าให้รายการตามงบการเงินสะท้อนถึงมูลค่าที่แท้จริงและเป็นปจัจุบนัมากที่สุด อาทิเช่น 
รายการสนิค้าคงเหลอืซึ่งเป็นอาคารและสิง่ปลูกสร้างที่สร้างเสรจ็แล้วพร้อมที่ดนิที่รอการจ าหน่าย , ต้นทุนการพฒันา
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โครงการอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งเป็นรายการสนิทรพัย์ที่ส าคญัของ Nirvana ที่ประเมนิมูลค่ายุติธรรมโดย บรษิทั 15 ที่
ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั และบรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัผูป้ระเมนิทีม่อียู่ในรายชื่อบรษิทัประเมนิ
มูลค่าทรพัยส์นิในตลาดทุนและผู้ประเมนิหลกัที่ได้รบัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์ส าหรบัผลการประเมนิราคาเปรยีบเทยีบกบัมลูค่าทางบญัช ีสามารถสรุปไดด้งันี้ 

ล าดบั รายการสินทรพัย ์ มลูค่าทางบญัชี 
ราคาประเมิน 

ณ 30 มิถนุายน 2559 
ผลต่างระหว่างมลูค่าทาง
บญัชีกบัราคาประเมิน 

1 โครงการแอทเวริค์ รามอนิทรา 373,330,930 377,100,000 3,769,070  
2 โครงการบยีอนด ์ไลท ์พระราม 9 92,544,433  141,200,000 48,655,567 
3 โครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1 69,292,364  75,500,000 6,207,636  
4 โครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 152,074,137  210,600,000 58,525,863  
5 โครงการบยีอนด ์แอท บชี พทัยา 131,981,275 130,000,000  (1,981,275) 
6 โครงการบยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ 311,954,497  319,000,000 7,045,503  
7 โครงการบยีอนด ์พระรามสอง 925,076,239  1,361,000,000 435,923,761  
8 โครงการเนอวานา ไอคอน วงแหวน-พระราม 9 75,643,228  101,000,000 25,356,772  
9 โครงการเดอะธารา รามอนิทรา 76,778,742  78,000,000 1,221,258  
10 โครงการอนิโทร 16,248,001  20,700,000 4,451,999  
11 โครงการคฟัเวอร ์อ่อนนุช 111,242,778 119,600,000 8,357,222  
12 โครงการคลสัเตอร ์รามค าแหง 71,683,661  61,000,000  (10,683,661) 
13 โครงการเนอวานา พารค์ สุขมุวทิ 77 24,051,481  14,500,000  (9,551,481) 
14 สทิธกิารเช่าบนทีด่นิเขตสวนหลวง  

(เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9) 
-1 64,700,000 64,700,000 

15 โครงการเนอวานา รเิวอร ์ 643,380,267  851,000,000 207,619,733  
16 โครงการแอทเวริค์ เลศิหลา้ 373,202,281  531,000,000 157,797,719  
17 ทีด่นิตดิถนนทางเขา้หมูบ่า้นเนอวานา บยีอนด ์

พระราม9 – รามค าแหง  
(เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9) 

110,524,800 145,000,000 34,475,200  

18 ทีด่นิว่างเปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง  
ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม ่

1,411,978,1252  2,003,360,000 591,381,875 

19 ทีด่นิว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง  
ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม ่

1,560,293,0502  2,126,000,000 565,706,950  

 รวมทัง้สิน้ 6,531,280,288.71 8,730,260,000 2,198,979,711 

หมายเหตุ 1) Nirvana บนัทกึสทิธกิารเช่าบนทีด่นิเขตสวนหลวง (เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9) เป็นค่าใชจ้่าย โดยไม่ไดบ้นัทกึเป็นสนิทรพัย์
ของบรษิทั ท าใหไ้มม่มีลูค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยด์งักล่าว ณ 30 มถุินายน 2559 

2) มูลค่าทางบัญชีของที่ดินว่างเปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง และที่ดินว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง  
ตัง้อยู่ที่ถนนกรุงเทพกรีฑาตดัใหม่ อ้างอิงจากสญัญาจะซื้อจะขายที่ดนิระหว่าง Nirvana กบับรษิัท บางกอกแลนด์ จ ากดั 
(มหาชน) ซึง่เป็นมลูค่าที ่Nirvana จะไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ดงักล่าว (อ่านรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 6 สญัญาจะซื้อจะ
ขายทีด่นิระหว่างบรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั) 
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 การปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชขีอง Nirvana ตามงบแสดงฐานะทางการเงนิในงบการเงนิรวมของ Nirvana ณ วนัที ่
30 มถุินายน 2559 มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 หน่วย 
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั 1,472,183,084 บาท 
รายการปรบัปรุง มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิ 2,198,979,711 บาท 
ส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทัใหญ่หลงัปรบัปรงุ 3,671,162,795 บาท 
มลูค่าทีต่ราไว ้ 100.00 บาท 
หาร จ านวนหุน้สามญั 8,787,681 หุน้ 
มูลค่าหุ้นสามญั 417.76 บาทต่อหุ้น 

 
จากการประเมินด้วยวิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชี จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ Nirvana ณ วนัที่ 30 

มถุินายน 2559 เท่ากบั 3,671.16 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้เท่ากบั 417.76 บาทต่อหุน้  
อย่างไรกต็ามวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชดีงักล่าว ไม่ไดพ้จิารณาถงึความสามารถในการด าเนินธุรกจิและการท า

ก าไรของ Nirvana ตลอดจนแนวโน้มของภาวะเศรษฐกจิและภาวะอุตสาหกรรมในอนาคต จงึท าใหก้ารประเมนิมูลค่าหุน้
อาจจะยงัไม่สะทอ้นราคาหุน้ทีแ่ทจ้รงิของ Nirvana ดงันัน้การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ดว้ยวธิี
ปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชจีงึอาจเป็นวธิทีีย่งัไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าหุน้ในครัง้นี้ 
 
5.2.3 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด  

วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด เป็นวธิกีารประเมนิมลูค่าภายใต้สมมตฐิานว่าบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิคลา้ยคลงึกนั 
ควรจะมอีตัราส่วนตลาดที่ใกล้เคยีงกนั โดยอัตราส่วนตลาดนัน้สะท้อนถึงกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนที่มต่ีอ
บรษิทั ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง อย่างไรกต็าม บรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบนัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของ
รายได ้ขนาดของกจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบายการบนัทกึบญัช ีเป็นตน้ ซึง่เป็นขอ้จ ากดัของวธิเีปรยีบเทยีบ
อตัราสว่นตลาด  

ในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด ทีป่รกึษาฯ ไดท้ า
การประเมนิมลูค่าโดยใชอ้ตัราสว่นตลาด ดงันี้ 

1. อตัราสว่นราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio : P/E) 
2. อตัราสว่นราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio : P/BV) 

 
ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการพจิารณาบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีป่ระกอบธุรกจิคลา้ยคลงึกนักบั  Nirvana 

ซึง่เน้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออยู่อาศยัแนวราบ และมรีาคาจ าหน่ายสนิคา้ทีใ่กลเ้คยีงกนั และมขีนาดสนิทรพัยไ์ม่
เกนิ 10,000 ลา้นบาท เนื่องจาก Nirvana มขีนาดสนิทรพัยเ์ท่ากบั 4,446.35 ลา้นบาท ซึง่มขีนาดไม่เกนิ 10,000 ลา้น
บาท และถา้หากพจิารณาบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิคลา้ยคลงึกนักบั Nirvana และมขีนาดของสนิทรพัยท์ีต่ ่าลงมากกว่านี้ จะ
ท าใหบ้รษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบมจี านวนน้อยลง และไม่สามารถเปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาดได ้

พบว่ามบีรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีป่ระกอบธุรกจิคลา้ยคลงึกนักบั Nirvana จ านวน 3 บรษิทั คอื  
1. บรษิทั ลลลิ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) (“LALIN”) 
2. บรษิทั เอน็. ซ.ี เฮา้สซ์ิง่ จ ากดั (มหาชน) (“NCH”) 
3. บรษิทั ปรญิสริ ิจ ากดั (มหาชน) (“PRIN”) 
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บริษทั ลลิล พรอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (มหาชน) 
บรษิัท ลลลิ พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจบ้านจดัสรรพร้อมที่ดินเพื่อขาย โดยเน้นการพฒันา

โครงการบา้นเดีย่ว บา้นแฝด และทาวน์เฮา้ส ์ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ภายใต้ชื่อโครงการ “ลลลิ กรนีวลิล์” 
“บา้นลลลิ” และ “บา้นลลลิ อนิเดอะพารค์” เป็นตน้  

โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั ลลลิ พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) มสีนิทรพัยร์วม 8,558.41 ลา้นบาท 
และในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และงวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั ลลลิ พรอ็พเพอรต์ี ้
จ ากดั (มหาชน) มรีายไดร้วม 2,094.43 ลา้นบาท และ 1,307.50 ลา้นบาท ตามล าดบั และมกี าไรสุทธ ิ355.19 ลา้นบาท 
และ 243.01 ลา้นบาท ตามล าดบั (อา้งองิจากงบการเงนิเฉพาะกจิการส าหรบังวดปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และงบ
การเงนิรวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2559) 
 

บริษทั เอน็. ซี. เฮ้าสซ่ิ์ง จ ากดั (มหาชน) 
บรษิัท เอน็. ซ.ี เฮา้สซ์ิง่ จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทบ้านจดัสรรพร้อมทีด่นิ

เพื่อขายภายใต้ชื่อโครงการ “บา้นฟ้า” โดยเน้นการออกแบบแนวคดิในรูปแบบเฉพาะของแต่ละโครงการ ตลอดจนการ
บรหิารชุมชนภายหลงัการขายเป็นหลกั เพื่อใหเ้กดิความแตกต่างของคุณภาพชวีติในชมุชนผูอ้ยู่อาศยัเมื่อเปรยีบเทยีบกบั
โครงการอื่น บรษิทัจะใหค้วามส าคญักบัการเลอืกท าเลทีต่ัง้ทีด่ ีมรีะบบสาธารณูปโภครองรบั และมศีกัยภาพการเตบิโตใน
อนาคตในโซนเมอืง รวมถงึบรเิวณพืน้ที ่4 มุมเมอืง และจงัหวดัใหญ่ๆ เช่น ชลบุร ีขอนแก่น และเชยีงใหม่ 

โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั เอน็. ซ.ี เฮา้สซ์ิง่ จ ากดั (มหาชน) มสีนิทรพัยร์วม 4,997.38 ลา้นบาท 
และในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และงวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั เอน็. ซ.ี เฮา้สซ์ิง่ 
จ ากดั (มหาชน) มรีายได้รวม 2,137.33 ล้านบาท และ 803.74 ล้านบาท ตามล าดบั และมกี าไรสุทธ ิ124.93 ลา้นบาท 
และ 21.19 ลา้นบาท ตามล าดบั (อา้งองิจากงบการเงนิรวม) 
 

บริษทั ปริญสิริ จ ากดั (มหาชน) 
บรษิทั ปรญิสริ ิจ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทหมู่บา้นจดัสรร และอาคารชุดพกั

อาศยั ภายใตต้ราสนิคา้ “ปรญิสริ”ิ ซึง่บรษิทัจะเป็นผูพ้ฒันาโครงการและเป็นเจา้ของโครงการ 
โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั ปรญิสริ ิจ ากดั (มหาชน) มสีนิทรพัยร์วม 9,298.76 ลา้นบาท และในงวด

ปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 และงวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั ปรญิสริ ิจ ากดั (มหาชน) มี
รายไดร้วม 2,658.75 ลา้นบาท และ 1,532.29 ล้านบาท ตามล าดบั และมกี าไรสุทธ ิ66.40 ลา้นบาท และ 117.40 ลา้น
บาท ตามล าดบั (อา้งองิจากงบการเงนิรวม) 
 

ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดร้วบรวมขอ้มูลอตัราส่วนตลาดระหว่างวนัที ่12 ตุลาคม 2558 ถงึวนัที ่11 ตุลาคม 2559 ซึง่
เป็นวนัทีก่่อนคณะกรรมการบรษิทัฯ จะมมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
 

อตัราส่วนราคาต่อก าไร 

บริษทั หน่วย 
ณ วนัท่ี 11 
ตลุาคม 2559 

ย้อนหลงัจากวนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 
1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

LALIN เท่า 6.49x 6.59x 7.21x 7.59x 8.38x 9.01x 
NCH เท่า 20.16x 20.77x 21.94x 20.65x 17.79x 16.41x 
PRIN เท่า 7.37x 7.51x 10.65x 14.16x n.a.1 n.a.1 

ค่าเฉล่ีย เท่า 11.34x 11.62x 13.27x 14.13x 13.08x 12.71x 
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ท่ีมา :  SETSMART 
หมายเหต ุ: 1. บรษิทั ปรญิสริ ิจ ากดั (มหาชน) มผีลขาดทนุสุทธสิ าหรบัผลการด าเนินงานยอ้นหลงั 12 เดอืน ในชว่งเวลาดงักล่าว จงึท าใหไ้ม่สามารถ

ค านวณ P/E ได ้
 

อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

บริษทั หน่วย 
ณ วนัท่ี 11 
ตลุาคม 2559 

ย้อนหลงัจากวนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 
1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

LALIN เท่า 0.65x 0.66x 0.68x 0.67x 0.67x 0.68x 
NCH เท่า 0.57x 0.59x 0.65x 0.68x 0.70x 0.73x 
PRIN เท่า 0.41x 0.42x 0.45x 0.44x 0.43x 0.44x 

ค่าเฉล่ีย เท่า 0.54x 0.56x 0.60x 0.60x 0.60x 0.62x 
ท่ีมา :  SETSMART 

 
5.2.3.1 อตัราส่วนราคาต่อก าไร 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของส่วนของผู้ถือหุ้นของ Nirvana ด้วยวิธเีปรียบเทียบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง 
Nirvana ในงวด 12 เดอืน งวดใดงวดหนึ่ง คณูกบั P/E ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ซึง่การประเมนิในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ 
เลอืกใชก้ าไรสุทธยิอ้นหลงั 12 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 โดยอา้งองิจากงบการเงนิรวมส าหรบังวดปีสิน้สุด
วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยนายวเิชยีร กิง่มนตร ีผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 3977 บรษิทั 
ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์ูเปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั และงบการเงนิรวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่
ผ่านการสอบทานโดยนายธรียุทธ ปญัญาทวทีรพัย ์ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 6553 บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์ู
เปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ดงันี้ 

 หน่วย 
ณ วนัท่ี 11 
ตลุาคม 2559 

ย้อนหลงัจากวนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 
1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

ก าไรสุทธิย้อนหลงั  
12 เดือน ส้ินสุด 
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 

ล้านบาท 44.12 

P/E เท่า 11.34x 11.62x 13.27x 14.13x 13.08x 12.71x 
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้น ล้านบาท 500.35 512.76 585.34 623.61 577.34 560.67 
หาร จ านวนหุน้สามญั หุน้ 8,787,681 
มูลค่าหุ้นสามญั บาทต่อหุ้น 56.94 58.35 66.61 70.96 65.70 63.80 

 
จากการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะไดมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ณ วนัที ่30 มถุินายน 

ระหว่าง 500.35 ลา้นบาท ถงึ 623.61 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้ระหว่าง 56.94 บาทต่อหุน้ ถงึ 70.96 บาทต่อหุน้ 
อย่างไรก็ตาม การประเมินยุติธรรมของหุ้นสามัญของ Nirvana ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/E บริษัทที่น ามา

เปรยีบเทยีบนัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของรายได ้ขนาดของกจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบาย
การบนัทกึบญัช ีเป็นตน้  

นอกจากนี้ วธิเีปรยีบเทยีบ P/E เป็นเพยีงการเปรยีบเทยีบผลการด าเนินงานในอดตี โดยน า P/E ไปคณูกบัไรสทุธิ
ยอ้นหลงั 12 เดอืน โดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของ Nirvana ในอนาคต จงึอาจไม่สะทอ้น
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ถงึความสามารถในการท าก าไรของ Nirvana ในอนาคต ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิเีปรยีบเทยีบ P/E เหมาะสมส าหรบั
การใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
5.2.3.2 อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ Nirvana ด้วยวิธเีปรยีบเทยีบ P/BV จะน ามูลค่าทางบญัชีของ 
Nirvana ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คูณกบั P/BV ของบรษิัทที่น ามาเปรยีบเทยีบ ซึ่งการประเมนิในครัง้นี้ ที่ปรกึษาฯ 
เลอืกใชมู้ลค่าทางบญัช ีณ วนัที่ 30 มถุินายน 2559 โดยอ้างองิจากงบการเงนิรวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 
มถุินายน 2559 ซึง่ผ่านการสอบทานโดยนายธรียุทธ ปญัญาทวทีรพัย ์ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 6553 บรษิทั 
ไพร้ซวอเตอร์เฮาสค์ูเปอร์ส เอบเีอเอส จ ากดั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญัของ Nirvana 
ดงันี้ 

 หน่วย 
ณ วนัท่ี 11 
ตลุาคม 2559 

ย้อนหลงัจากวนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 
1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

มูลค่าทางบญัชี ณ  
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 

ล้านบาท 1,472.18 

P/BV เท่า 0.54x 0.56x 0.60x 0.60x 0.60x 0.62x 
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้น ล้านบาท 799.89 820.63 876.53 881.31 882.80 905.90 
หาร จ านวนหุน้สามญั หุน้ 8,787,681 
มูลค่าหุ้นสามญั บาทต่อหุ้น 91.02 93.38 99.75 100.29 100.46 103.09 

 
จากการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จะไดมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ณ วนัที ่30 มถุินายน 

ระหว่าง 799.89 ลา้นบาท ถงึ 905.90 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมูลค่าต่อหุน้ระหว่าง 91.02 บาทต่อหุน้ ถงึ 103.09 บาทต่อ
หุน้ 

อย่างไรก็ตาม การประเมินยุติธรรมของหุ้นสามญัของ Nirvana ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV บริษัทที่น ามา
เปรยีบเทยีบนัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของรายได ้ขนาดของกจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบาย
การบนัทกึบญัช ีเป็นตน้  

นอกจากนี้ วธิเีปรยีบเทยีบ P/BV เป็นเพยีงการเปรยีบเทยีบราคากบัมูลค่าทางบญัชเีท่านัน้ ซึง่สะทอ้นส่วนเพิม่ที่
นักลงทุนให้แก่มูลค่าทางบญัชขีองบรษิัทที่น ามาเปรียบเทยีบ และน า  P/BV ไปคูณกบัมูลค่าทางบญัชี ณ วนัที่ 30 
มถุินายน 2559 ของ Nirvana โดยไม่ได้ค านึงถงึผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของ Nirvana ในอนาคต จงึ
อาจไม่สะทอ้นถงึความสามารถในการท าก าไรของ Nirvana ในอนาคต ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV 
เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
5.2.4 วิธีส่วนลดกระแสเงินสด 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุ้นสามญัของ Nirvana ด้วยวธิสี่วนลดกระแสเงนิสด เป็นการประเมนิมูลค่าโดย
ค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคตของ Nirvana ซึง่ที่ปรกึษาฯ ไดท้ าประมาณการทางการเงนิ 
และค านวณหามลูค่าปจัจุบนัดว้ยอตัราสว่นคดิลด (Discount Rate) ทีเ่หมาะสม 

ในการประมาณการกระเงนิสดอสิระของ Nirvana ที่ปรกึษาฯ ได้จดัท าประมาณการทางการเงนิของโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์แต่ละโครงการขึน้ โดยการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของ Nirvana เกี่ยวกบัโครงสรา้งการลงทุน แผนการ
ลงทุน แผนการด าเนินงาน และพิจารณาข้อมูลภาวะอุตสาหกรรม และข้อมูลสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ
ประกอบ รวมถงึเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ ที่ปรกึษาฯ ได้ท าการศกึษาและวเิคราะห์ถงึความน่าเชื่อถือและความ
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สมเหตุสมผลของสมมตฐิานต่างๆ ทีไ่ดร้บัจากการสมัภาษณ์ฝา่ยบรหิารของ Nirvana และปรบัปรุงสมมตฐิานบางรายการ
ใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ในครัง้นี้ เป็นการประมาณการกระแสเงนิสดที ่Nirvana จะ
ไดร้บัจากการลงทุนในแต่ละโครงการ ซึง่ประกอบดว้ย โครงการในปจัจุบนั จ านวน 17 โครงการ และโครงการในอนาคต 
จ านวน 7 โครงการ และน ากระแสเงนิสดของแต่ละโครงการมารวมกนั เพื่อใหไ้ดก้ระแสเงนิสดรวมที ่Nirvana จะไดร้บั
จากโครงการทัง้หมด จากนัน้ จะท าการปรบัปรุงกระแสเงนิสดดว้ย (1) ภาษีจ่าย (2) การช าระคนืเงนิกูย้มื และเงนิมดัจ า 
เป็นตน้ เพื่อใหไ้ดก้ระแสเงนิสดอสิระของผูถ้อืหุน้ หลงัจากนัน้ ทีป่รกึษาฯ จะท าการคดิลดกระแสเงนิสดอสิระของผูถ้อืหุน้
ดว้ยอตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ต้องการ เพื่อใหไ้ด ้มูลค่าปจัจุบนัสุทธ ิและท าการปรบัปรุงดว้ยสนิทรพัย ์และหน้ีสนิ ณ 
วนัที ่30 มถุินายน 2559 เพื่อใหไ้ดม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana  

ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการเกบ็ขอ้มลูการท าสญัญาซือ้ขายเพิม่เตมิระหว่างเดอืนมถุินายน 2559 ถงึเดอืนกนัยายน 
2559 และท าการตัง้สมมติฐานการขายระหว่างเดอืนมถุินายน 2559 ถึง เดอืนกนัยายน 2559 ตามขอ้มูลจรงิ เพื่อให้
ผลลพัธท์ีไ่ดส้ะทอ้นความเป็นจรงิมากทีส่ดุ ดงันัน้ การประมาณการขายตามสมมตฐิานของทีป่รกึษาฯ จะเริม่ตัง้แต่เดอืน
ตุลาคม 2559 เป็นตน้ไป โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ดงันี้ 
 
 สมมติฐานด้านรายได้ของแต่ละโครงการ 

มลูค่าโครงการทีเ่หลอื 
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากฝา่ยบรหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของ Nirvana โดยอา้งองิจากขอ้มลูแผนการ

ขายของบรษิทัฯ รายละเอยีดของแต่ละโครงการที่มอียู่ ณ ปจัจุบนั และขอ้มูลการขายทีเ่กดิขึน้จรงิในอดตี ประกอบกบั
รายงานของผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิ และภาวะอุตสาหกรรม ซึ่งที่ปรกึษาฯ ได้น าสมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใช้ในการ
ประมาณการตามความเหมาะสม 

 
จ านวนยนูติทีเ่หลอื 
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากฝา่ยบรหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของ Nirvana โดยอา้งองิจากขอ้มลูแผนการ

ขายของบรษิทัฯ รายละเอยีดยนูิตของแต่ละโครงการ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 ประกอบกบัรายงานของผูป้ระเมนิราคา
ทรพัยส์นิ ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดน้ าสมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใชใ้นการประมาณการตามความเหมาะสม 

 
อตัราการขาย 
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากฝา่ยบรหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของ Nirvana โดยอา้งองิจากขอ้มลูแผนการ

ขายของบรษิัทฯ และข้อมูลการขายที่เกดิขึน้จรงิในอดีต ประกอบกบัรายงานของผู้ประเมินราคาทรพัย์สนิ และภาวะ
อุตสาหกรรม ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดน้ าสมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใชใ้นการประมาณการตามความเหมาะสม 

 
เงื่อนไขการช าระเงนิ 
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มูลที่ไดร้บัจากฝ่ายบรหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของ Nirvana โดยอา้งองิจากนโยบายของ 

Nirvana และข้อมูลการขายที่เกดิขึ้นจรงิในอดีต ประกอบกบัสญัญาที่ Nirvana ท ากบัลูกค้า ซึ่งที่ปรกึษาฯ ได้น า
สมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใชใ้นการประมาณการตามความเหมาะสม 

 
 สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายของแต่ละโครงการ - ต้นทุน 

ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้่ายในการพฒันาทีด่นิ ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายในการคุมงานก่อสรา้ง 
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ทีป่รกึษาฯ ได้พจิารณาขอ้มูลที่ได้รบัจากฝ่ายบรหิาร และผูท้ี่เกี่ยวขอ้งของ Nirvana โดยอ้างองิจากอตัราก าไร
ขัน้ตน้ของแต่ละโครงการในอดตี ประกอบกบัรายงานของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิ และภาวะอุตสาหกรรม ซึง่ทีป่รกึษาฯ 
ไดน้ าสมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใชใ้นการประมาณการตามความเหมาะสม 

 

 สมมติฐานด้านค่าใช้จ่ายของแต่ละโครงการ - ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด ค่าใชจ้่ายในการสง่เสรมิการขาย และค่าใชจ้่ายในการบรหิารโครงการ 
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มูลที่ไดร้บัจากฝ่ายบรหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของ Nirvana โดยอา้งองิจากนโยบายของ 

Nirvana และขอ้มลูทีเ่กดิขึน้จรงิในอดตี ประกอบกบัรายงานของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิ ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดน้ าสมมตฐิาน
ดงักล่าวไปปรบัใชใ้นการประมาณการตามความเหมาะสม 

 
ค่าธรรมเนียมการโอน 
ปรกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มูลที่ได้รบัจากฝ่ายบรหิาร และผู้ทีเ่กี่ยวขอ้งของ Nirvana โดยอ้างองิจากนโยบายของ 

Nirvana ประกอบกบัสญัญาที่ Nirvana ท ากบัลูกคา้ ซึง่ Nirvana และลูกค้าจะช าระค่าธรรมเนียมโอนคนละครึง่ ซึง่ที่
ปรกึษาฯ ไดน้ าสมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใชใ้นการประมาณการตามความเหมาะสม 

 
ภาษธีุรกจิเฉพาะ 
ที่ปรึกษาฯ ตัง้สมมติฐานให้ Nirvana มีการเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะในอตัราร้อยละ 3.30 ตามหลกัเกณฑ์ของ

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 
 

 สมมติฐานด้านเงินกู้ยืมของแต่ละโครงการ 
สดัสว่นเงนิกู ้
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มูลที่ไดร้บัจากฝ่ายบรหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของ Nirvana โดยอา้งองิจากนโยบายของ 

Nirvana การคาดการณ์ของฝา่ยบรหิารในแต่ละโครงการ และขอ้มลูสดัสว่นเงนิกูท้ีเ่กดิขึน้จรงิในอดตี ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดน้ า
สมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใชใ้นการประมาณการตามความเหมาะสม 

 
เงื่อนไขการเบกิ และเงื่อนไขการช าระเงนิตน้ 
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากฝา่ยบรหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของ Nirvana โดยอา้งองิจากสญัญาเงนิกูท้ี่

มอียู่ ณ ปจัจุบนั ของแต่ละโครงการ และขอ้มูลทีเ่กดิขึน้จรงิในอดตี ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดน้ าสมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใชใ้น
การประมาณการตามความเหมาะสม 

 
อตัราดอกเบีย้ 
ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากฝา่ยบรหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้งของ Nirvana โดยอา้งองิจากสญัญาเงนิกูท้ี่

มอียู่ ณ ปจัจุบนั ของแต่ละโครงการ และขอ้มูลทีเ่กดิขึน้จรงิในอดตี ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดน้ าสมมตฐิานดงักล่าวไปปรบัใชใ้น
การประมาณการตามความเหมาะสม 
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 การประมาณการกระแสเงินสดของโครงการอสงัหาริมทรพัย ์
(1) บียอนด ์เกษตร-นวมินทร ์เฟส 1 (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการบียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 1 เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่แขวงบึงกุ่ม เขตบึงกุ่ม 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 10) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิต
ขายคงเหลอื 5 ยนูิต มลูค่า 88.09 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 20.13 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 88.09 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 1 ยูนิต (17.62 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถินุายน 2559 

 : 1 ยูนิต (17.62 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
บา้นสัง่สรา้ง : 4 ยูนิต (70.47 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถินุายน 2559 
 : 3 ยูนิต (55.57 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 

อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 1 ยูนิต ต่อ 5 เดอืน (หรอืคดิเป็น 0.20 ยูนิตต่อเดอืน) 
บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 1 ยูนิต ต่อ 1 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.00 ยูนิตต่อเดอืน) 

เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  
   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 79.92 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 43.32 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 41.96 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 1.36 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 314.89 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 305.63 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 9.26 ลา้นบาท 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 0.38 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ 8.27 - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ 2.43 1.62 - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 6.08 4.39 - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ 13.90 27.99 - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ 0.74 32.74 2.23 - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 31.81 66.75 2.23 - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (1.36) - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (2.84) (6.08) (0.34) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.14) (0.30) (0.02) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (2.11) (0.53) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (1.41) (0.35) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (1.91) (4.00) (0.13) - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.26) (0.35) - - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (0.86) (1.15) - - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (10.89) (12.78) (0.50) - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 20.91 53.97 1.74 - - - - - - 

  
(2) บียอนด ์เกษตร-นวมินทร ์เฟส 2 (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการบียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 2 เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่แขวงบึงกุ่ม เขตบึงกุ่ม 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 16)  โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิต
ขายคงเหลอื 17 ยนูิต มลูค่า 356.60 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 138.63 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 356.60 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสัง่สรา้ง : 17 ยูนิต (356.60 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

 : 13 ยูนิต (264.62 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 17 ยูนิต ต่อ 10 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.7 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  

  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 139.04 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 44.94 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 36.58 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 8.36 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 223.17 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 59.54 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 163.63 ลา้นบาท 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
ยอดเงนิทีส่ามารถเบกิได ้ 84.13 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
ยอดเงนิกูค้งคา้ง ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 4.10 (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 41.02 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ (20.30) - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ 53.61 35.74 - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 17.59 19.79 - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ 43.98 105.54 - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ 4.16 126.44 39.10 - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 140.06 287.52 39.10 - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (8.36) - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (36.49) (102.44) (24.70) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (1.82) (5.12) (1.23) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (5.81) (4.89) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (3.88) (3.26) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (8.40) (17.25) (2.35) - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.76) (1.32) - - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (2.50) (4.35) - - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (0.15) (0.15) (0.35) - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - 10.86 (10.86) - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (68.17) (127.92) (39.49) - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 71.89 159.60 (0.40) - - - - - - 

 
(3) บียอนด ์ศรีนครินทร ์(โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการบียอนด์ ศรีนครินทร์  เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว  ตัง้อยู่ที่แขวงหนองบอน เขตประเวศ 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 22) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิต
ขายคงเหลอื 37 ยนูิต มลูค่า 601.25 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 74.63 ลา้นบาท 

 
 
 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 601.25 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 3 ยูนิต (48.75 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถินุายน 2559 

 : 3 ยูนิต (48.75 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
บา้นสัง่สรา้ง : 34 ยูนิต (552.50 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 
 : 33 ยูนิต (525.50 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 

อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 1 ยูนิต ต่อ 3 เดอืน (หรอืคดิเป็น 0.33 ยูนิตต่อเดอืน) 
บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 8 ยูนิต ต่อ 7 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.13 ยูนิตต่อเดอืน) 

เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  
   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 177.62 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 59.77 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 57.58 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 2.19 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 385.65 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 205.82 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 179.83 ลา้น

บาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
ยอดเงนิทีส่ามารถเบกิได ้ 98.45 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
ยอดเงนิกูค้งคา้ง 108.10 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.03 (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 0.90 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ 19.28 - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ 22.83 15.22 - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 5.80 29.65 21.70 5.44 - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ 12.43 106.82 100.04 31.08 - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ 1.41 65.71 115.17 95.39 10.60 - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 62.66 217.40 236.91 131.91 10.60 - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (2.19) - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (13.36) (44.60) (63.47) (52.56) (5.84) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.67) (2.23) (3.17) (2.63) (0.29) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (2.73) (7.66) (6.21) (1.43) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (1.82) (5.11) (4.14) (0.96) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (3.76) (13.04) (14.21) (7.91) (0.64) - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.36) (1.34) (1.25) (0.39) - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (1.18) (4.41) (4.13) (1.28) - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (2.57) (3.47) (0.38) - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื (14.23) (62.25) (31.62) - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (42.87) (144.10) (128.59) (67.17) (6.77) - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 19.79 73.29 108.33 64.75 3.83 - - - - 

 
(4) บียอนด ์พระรามสอง (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการบียอนด์ พระรามสอง เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว  ตัง้อยู่ที่แขวงแสมด า เขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 28) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิต
ขายคงเหลอื 118 ยนูิต มลูค่า 2,753.54 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 26.72 ลา้นบาท 
 

สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 

สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 2,753.54 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 30 ยูนิต (700.05 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

 : 28 ยูนิต (646.05 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
บา้นสัง่สรา้ง : 88 ยูนิต (2,053.49 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 
 : 84 ยูนิต (1,951.49 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 

อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 5 ยูนิต ต่อ 6 เดอืน (หรอืคดิเป็น 0.83 ยูนิตต่อเดอืน) 
บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 22 ยูนิต ต่อ 9 เดอืน (หรอืคดิเป็น 2.44 ยูนิตต่อเดอืน) 

เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  
   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 530.00 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 256.30 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 199.16 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 57.14 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 1,007.00 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 132.34 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 874.66 ลา้น

บาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

สว่นที ่5 - หน้า 15 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
ยอดเงนิทีส่ามารถเบกิได ้ 277.14 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
ยอดเงนิกูค้งคา้ง 569.28 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 4.78 (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 1.64 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ 16.85 - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ 2.40 2.40 - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 26.17 106.03 107.72 80.70 3.08 - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ 50.09 377.61 435.06 376.61 55.38 - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ 6.45 244.00 378.37 374.07 132.21 - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 103.60 730.04 921.14 831.37 190.67 - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (28.57) (28.57) - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (29.07) (205.50) (290.52) (264.38) (85.18) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (1.45) (10.27) (14.53) (13.22) (4.26) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (10.94) (27.13) (27.83) (16.70) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (7.30) (18.09) (18.55) (11.13) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (6.22) (43.80) (55.27) (49.88) (11.44) - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.81) (4.72) (5.44) (4.71) (0.69) - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (2.68) (15.58) (17.95) (15.54) (2.28) - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (13.69) (22.18) - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื (17.86) (551.42) - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (118.59) (927.26) (430.09) (375.56) (103.86) - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (14.99) (197.22) 491.05 455.82 86.81 - - - - 

 
(5) บียอนด ์ไลท ์พระราม 9 (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการบียอนด์ ไลท์ พระราม 9 เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 37) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิต
ขายคงเหลอื 12 ยนูิต มลูค่า 130.77 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 37.61 ลา้นบาท 

สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 

สมมติฐานด้านรายได้  
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 130.77 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสัง่สรา้ง : 12 ยูนิต (130.77 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

 : 8 ยูนิต (82.75 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 1 ยูนิต ต่อ 1 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.00 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  

  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 79.92 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 43.32 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 41.96 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 1.36 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 263.01 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 230.17 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 32.85 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 2.38 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ 24.41 - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ 3.20 3.20 - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 5.14 4.35 - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ 15.81 22.14 - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ 2.31 64.81 16.20 - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 53.25 94.50 16.20 - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (1.36) - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (2.02) (24.90) (5.93) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.10) (1.24) (0.30) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (2.37) (1.55) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (1.58) (1.03) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (3.20) (5.67) (0.97) - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.47) (0.28) - - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (1.54) (0.91) - - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (12.63) (35.59) (7.20) - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 40.62 58.91 9.00 - - - - - - 

 
(6) บียอนด ์แอท บีช พทัยา (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการบียอนด์ แอท บชี พทัยา เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่ต าบลนาจอมเทยีน อ าเภอสตัหีบ 
จงัหวดัชลบุร ี(ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 44) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิตขาย
คงเหลอื 20 ยนูิต มลูค่า 323.38 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 1.21 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 323.38 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสัง่สรา้ง : 20 ยูนิต (323.38 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

 : 20 ยูนิต (323.38 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 1 ยูนิต ต่อ 1 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.00 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  

  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 82.69 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 11.41 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 103.85 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 25.00 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 78.86 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ 0.60 0.60 - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 4.61 22.12 10.14 - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ 7.37 88.49 51.62 - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 45.18 77.62 16.22 - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 12.59 156.40 139.38 16.22 - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

สว่นที ่5 - หน้า 18 

หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (0.34) (25.75) (43.65) (9.12) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.02) (1.29) (2.18) (0.46) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (1.46) (5.82) (2.43) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (0.97) (3.88) (1.62) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.76) (9.38) (8.36) (0.97) - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.09) (1.11) (0.65) - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (0.30) (3.65) (2.13) - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (3.93) (50.88) (61.01) (10.55) - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 8.65 105.52 78.37 5.67 - - - - - 

 
(7) เนอวานา ไอคอน พระราม 9 (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการเนอวานา ไอคอน พระราม 9 เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่แขวงประเวศ เขตประเวศ 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 37) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิต
ขายคงเหลอื 3 ยนูิต มลูค่า 22.85 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 9.52 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 22.85 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 3 ยูนิต (22.85 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถินุายน 2559 

 : ท าสญัญาทัง้หมดแลว้ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย ไมม่ ีเนื่องจากท าสญัญาทัง้หมดแลว้ 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 214.82 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 38.55 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 213.82 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 213.22 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 0.60 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
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ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 0.80 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ 8.22 - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 2.40 2.17 - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 18.28 - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 11.41 20.45 - - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (0.69) - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (0.46) - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.68) (1.23) - - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.09) (0.23) - - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (0.30) (0.75) - - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (2.22) (2.21) - - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 9.20 18.24 - - - - - - - 

 
(8) เนอวานา ไอคอน วงแหวน-พระราม 9 (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการเนอวานา ไอคอน วงแหวน-พระราม 9 เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่แขวงสะพานสูง เขต
สะพานสงู กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 48) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มี
จ านวนยนูิตขายคงเหลอื 8 ยนูิต มลูค่า 71.36 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 44.72 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 71.36 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสัง่สรา้ง : 8 ยูนิต (71.36 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถินุายน 2559 

 : 5 ยูนิต (42.86 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 4 ยูนิต ต่อ 5 เดอืน (หรอืคดิเป็น 0.80 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  

  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 124.21 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 8.60 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 217.54 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 205.35 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 12.19 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 3.01 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ 30.88 - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ 1.63 1.63 - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 5.44 4.23 - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ 14.51 24.18 - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ 1.92 17.26 3.83 - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 57.38 47.29 3.83 - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (1.65) (8.77) (1.78) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.08) (0.44) (0.09) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (1.37) (0.77) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (0.91) (0.51) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (3.44) (2.84) (0.23) - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.52) (0.30) - - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (1.72) (1.00) - - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (9.69) (14.63) (2.10) - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 47.69 32.67 1.74 - - - - - - 

 
(9) อินโทร (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการอนิโทร เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร (ดู
รายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 54) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิตขายคงเหลอื 3 ยูนิต 
มลูค่า 16.96 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 5.15 ลา้นบาท 
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สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 

สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 16.96 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 3 ยูนิต (16.96 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถินุายน 2559 

 : 3 ยูนิต (16.96 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 3 ยูนิต ต่อ 10 เดอืน (หรอืคดิเป็น 0.30 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 67.01 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 30.21 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 18.01 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 0.24 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ 2.44 - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 3.01 0.38 - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 4.52 9.04 - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 2.68 7.54 9.42 - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด - (0.51) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย - (0.34) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.16) (0.45) (0.57) - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.03) (0.06) (0.11) - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (0.09) (0.19) (0.37) - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (0.28) (1.54) (1.05) - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 2.41 5.99 8.37 - - - - - - 

 
(10) เดอะ ธารา (โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการเดอะ ธารา เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่แขวงบางชนั เขตมีนบุรี กรุงเทพมหานคร (ดู
รายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 59) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิตขายคงเหลอื 19 ยูนิต 
มลูค่า 125.89 ลา้นบาท และไม่มมีลูค่ารอการรบัรูร้ายได ้

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 125.89 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 4 ยูนิต (26.50 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถินุายน 2559 

 : 3 ยูนิต (19.65 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
บา้นสัง่สรา้ง : 15 ยูนิต (99.39 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 
 : 13 ยูนิต (86.56 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 

อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 2 ยูนิต ต่อ 5 เดอืน (หรอืคดิเป็น 0.40 ยูนิตต่อเดอืน) 
บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 3 ยูนิต ต่อ 4 เดอืน (หรอืคดิเป็น 0.75 ยูนิตต่อเดอืน) 

เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  
   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 78.30 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 29.60 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 115.71 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 90.49 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 25.22 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ 0.00 0.00 - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 3.22 10.74 1.91 - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ 5.64 41.33 16.51 - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ 0.78 19.40 23.53 2.84 - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 9.63 71.46 41.95 2.84 - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (0.42) (10.51) (12.75) (1.54) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.02) (0.53) (0.64) (0.08) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (1.19) (2.19) (0.40) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (0.79) (1.46) (0.27) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.58) (4.29) (2.52) (0.17) - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.07) (0.52) (0.21) - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (0.23) (1.70) (0.68) - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (3.30) (21.19) (17.46) (1.79) - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 6.33 50.27 24.49 1.06 - - - - - 

 
(11) คฟัเวอร ์(โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการคัฟเวอร์ เป็นโครงการประเภททาวน์โฮม ตัง้อยู่ที่แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร (ดู
รายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี่เอกสารแนบ 5 หน้า 64) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิตขายคงเหลอื 36 ยูนิต 
มลูค่า 180.65 ลา้นบาท และมมีลูค่ารอการรบัรูร้ายไดจ้ านวน 35.18 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 180.65 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : 36 ยูนิต (180.65 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

 : 22 ยูนิต (66.56 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 18 ยูนิต ต่อ 5 เดอืน (หรอืคดิเป็น 3.60 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 88.59 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 59.34 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 268.63 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 263.76 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 4.87 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ 3.12 - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ 31.97 - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 5.79 15.94 - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 84.50 2.42 - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 40.88 100.44 2.42 - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (4.87) - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.24) - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (2.17) (1.09) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (1.45) (0.73) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (2.45) (6.03) (0.15) - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.35) (1.06) (0.03) - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (1.16) (3.49) (0.10) - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (12.69) (12.38) (0.28) - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ 28.19 88.06 2.15 - - - - - - 

(12) คลสัเตอร ์(โครงการในปัจจบุนั) 
โครงการคลสัเตอร์ เป็นโครงการประเภททาวน์โฮม ตัง้อยู่ทีแ่ขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร (ดู

รายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 72) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิตขายคงเหลอื 14 ยูนิต 
มลูค่า 76.11 ลา้นบาท และไม่มมีลูค่ารอการรบัรูร้ายได ้

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 76.11 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : 14 ยูนิต (76.11 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

 : 14 ยูนิต (76.11 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
อตัราการขาย ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 7 ยูนิต ต่อ 5 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.40 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 52.19 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 2.20 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 40.19 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 35.75 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 4.44 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 0.85 13.17 1.21 - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 34.79 26.09 - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 0.85 47.96 27.30 - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (4.44) - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.22) - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (0.65) (1.63) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (0.43) (1.09) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.05) (2.88) (1.64) - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - (0.43) (0.33) - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - (1.44) (1.08) - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (5.80) (7.47) (3.04) - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (4.96) 40.49 24.26 - - - - - - 
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(13) เนอวานา ไอคอน ป่ินเกล้า (โครงการในปัจจบุนั) 
โครงการเนอวานา ไอคอน ป่ินเกลา้ เป็นโครงการประเภทบา้นเดีย่ว ตัง้อยู่ที ่แขวงศาลาธรรมสพน์ เขตทววีฒันา 

กรุงเทพมหานคร โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิตขายคงเหลอื 37 ยูนิต มูลค่า 781.46 ลา้นบาท ซึ่ง 
Nirvana เขา้รบับรหิารโครงการ และไดร้บัสว่นแบ่งรายไดก้รณีทีข่ายทีด่นิได ้และค่าก่อสรา้งกรณี Nirvana เป็นผูก้่อสรา้ง 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 781.46 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 10 ยูนิต (267.58 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

บา้นสัง่สรา้ง : 27 ยูนิต (513.87 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย 37 เดอืน (หรอืคดิเป็นประมาณ 1.00 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 3 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด 

ส่วนแบ่งรายได้ บา้นสรา้งเสรจ็  : รอ้ยละ 5.00 จากราคาขายสุทธ ิ
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : รอ้ยละ 5.00 จากราคาขายทีด่นิ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง) : ไดร้บัตามจรงิ 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ไมม่ ีเนื่องจากเป็นการรบัจา้งบรหิารโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ไมม่ ีเนื่องจากเป็นการรบัจา้งบรหิารโครงการ 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 143.55 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 10.19 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 133.36 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 3.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 2.50 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 8.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื ไมม่ ี(อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
ส่วนแบ่งรายได ้ 14.14 28.76 29.12 16.31 - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง 8.05 58.38 55.33 49.96 6.14 - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 22.19 87.14 84.45 66.27 6.14 - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (54.84) (75.51) (3.01) - - - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.67) (2.61) (2.53) (1.99) (0.18) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (3.49) (6.61) (6.39) (2.31) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (2.79) (5.29) (5.11) (1.84) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (1.78) (6.97) (6.76) (5.30) (0.42) - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน (0.08) (0.20) (0.18) (0.10) - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ (0.26) (0.66) (0.59) (0.33) - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (63.91) (97.86) (24.59) (11.87) (0.60) - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (41.72) (10.72) 59.86 54.40 5.53 - - - - 

 
(14) เนอวานา ริเวอร ์(โครงการในปัจจบุนั) 

โครงการเนอวานา ริเวอร์ เป็นโครงการประเภทคอนโดมิเนียม ตัง้อยู่ที่ แขวงคลองสาน เขตคลองสาน 
กรุงเทพมหานคร (ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 77) โดย Nirvana วางแผนว่าจะเปิดขายภายในปี 2559 
ทีป่รกึษาฯ จงึตัง้สมมตฐิานว่าโครงการไดเ้ปิดขายในเดอืนธนัวาคม 2559 โดยมจี านวนยนูิตขายทัง้หมด 137 ยูนิต มูลค่า 
6,076.50 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 6.076.50 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ คอนโดมเินยีม : 137 ยูนิต (6,076.50 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 
อตัราการขาย คอนโดมเินยีม : ประมาณ 10 ยูนิต ต่อ 3 เดอืน (หรอืคดิเป็น 3.43 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน คอนโดมเินยีม  : ท าสญัญา + ดาวน์ ตัง้แต่ 6 เดอืน ถงึ 18 เดอืน 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 580.00 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้ 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 62.50 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 53.86 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 8.64 ลา้นบาท 
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 2,372.33 ลา้นบาท ยงัไมเ่ริม่ก่อสรา้ง 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
ยอดเงนิทีส่ามารถเบกิได ้ 38.56 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
ยอดเงนิกูค้งคา้ง 293.04 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงนิกูส้ว่นเพิม่ รอ้ยละ 50.00 ของมลูค่าโครงการ  
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 6.03 (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 2.22 309.54 706.17 547.77 257.25 - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - 2,018.11 1,272.96 962.48 - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 2.22 309.54 2,724.28 1,820.73 1,219.74 - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (2.16) (4.32) (2.16) - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (593.08) (1,186.16) (593.08) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (29.65) (59.31) (29.65) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (3.99) (54.56) (54.56) (54.56) (14.64) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (2.66) (36.37) (36.37) (36.37) (9.76) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.13) (18.57) (163.46) (109.24) (73.18) - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - - (28.83) (18.19) (13.75) - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - - (95.14) (60.01) (45.37) - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (15.10) (67.85) (57.75) - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื 416.56 833.12 (1,542.72) - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (230.22) (594.02) (2,603.72) (278.37) (156.70) - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (228.00) (284.48) 120.56 1,542.37 1,063.03 - - - - 
สดัส่วนการลงทนุของ Nirvana 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 0.70 
กระแสเงินสดของ Nirvana (159.60) (199.14) 84.39 1,079.66 744.12 - - - - 

 
(15) เนอวานา ดีฟายน์ พระราม 9 (โครงการในปัจจบุนั) 
โครงการเนอวานา ดีฟายน์ พระราม 9 เป็นโครงการประเภททาวน์โฮม ตัง้อยู่ที่ แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 
กรุงเทพมหานคร (ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 80 และเอกสารแนบ 5 หน้า 84) โดยจะเริม่เปิดขายใน
เดอืนตุลาคม 2559 โดยมจี านวนยนูิตขายทัง้หมด 51 ยนูิต มลูค่า 591.00 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการ 591.00 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิต ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : 51 ยูนิต (591.00 ลา้นบาท)   
อตัราการขาย ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 17 ยูนิต ต่อ 6 เดอืน (หรอืคดิเป็น 2.83 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 94.15 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 54.59 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 11.11 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 43.48 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 204.36 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 2.66 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 201.71 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
ยอดเงนิทีส่ามารถเบกิได ้ 80.00 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
ยอดเงนิกูค้งคา้ง 67.00 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 4.53 (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 3.86 67.21 47.13 - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 157.60 315.20 - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 3.86 224.81 362.33 - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (21.74) (21.74) - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (75.64) (126.07) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (3.78) (6.30) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (2.78) (11.82) (3.13) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (1.85) (7.88) (2.09) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.23) (13.49) (21.74) - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - (1.97) (3.94) - - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - (6.50) (13.00) - - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (2.27) (5.14) (0.02) - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื 67.08 (124.98) (9.10) - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (41.22) (325.88) (53.01) - - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (37.36) (101.07) 309.31 - - - - - - 
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(16) แอทเวิรค์ รามอินทรา (โครงการในปัจจบุนั) 
โครงการแอทเวริค์ รามอนิทรา เป็นโครงการประเภทโฮมออฟฟิศ ตัง้อยูท่ี ่แขวงอนุสาวรยี ์เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
(ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 88) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยนูิตขายคงเหลอื 61 ยนูิต 
มลูค่า 1,100.00 ลา้นบาท และไม่มมีลูค่ารอการรบัรูร้ายได ้

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการ 1,100.00 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิต โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : 61 ยูนิต (1,100.00 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

 : 55 ยูนิต (996.14 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 5 ยูนิต ต่อ 2 เดอืน (หรอืคดิเป็น 2.54 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 328.57 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 45.91 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 14.12 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 31.79 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 339.62 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 21.52 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 318.10 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
ยอดเงนิทีส่ามารถเบกิได ้ 301.59 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
ยอดเงนิกูค้งคา้ง 215.41 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 4.78 (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ (0.00) - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ (0.20) - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 15.98 104.20 94.18 5.63 - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 300.43 434.68 144.89 - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 15.78 404.64 528.86 150.53 - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (31.79) - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (95.43) (190.86) (31.81) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (4.77) (9.54) (1.59) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (6.92) (16.84) (9.24) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (4.61) (11.23) (6.16) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.95) (24.28) (31.73) (9.03) - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน 0.00 (3.76) (5.43) (1.81) - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ 0.01 (12.39) (17.93) (5.98) - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (6.27) (13.45) (2.41) - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื 87.78 (129.27) (173.92) - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (62.95) (411.63) (280.22) (16.82) - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (47.17) (7.00) 248.63 133.71 - - - - - 

 
(17) แอทเวิรค์ เลิศหล้า (โครงการในปัจจบุนั) 
โครงการแอทเวริ์ค เลศิหลา้ เป็นโครงการประเภทโฮมออฟฟิศ ตัง้อยู่ที ่แขวงคลองกุ่ม เขตบงึกุ่ม กรุงเทพมหานคร (ดู
รายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 95) โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 มจี านวนยูนิตขายคงเหลอื 56 ยูนิต 
มลูค่า 1,032 ลา้นบาท และไม่มมีลูค่ารอการรบัรูร้ายได ้

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการ 1,032.00 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิต โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : 56 ยูนิต (1,032.00 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2559 

 : 54 ยูนิต (995.01 ลา้นบาท) ณ วนัที ่30 กนัยายน 2559 
อตัราการขาย โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 7 ยูนิต ต่อ 3 เดอืน (หรอืคดิเป็น 2.33 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 292.62 ลา้นบาท มกีารช าระทัง้หมดแลว้  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 40.23 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 26.52 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 13.71 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 334.47 ลา้นบาท มกีารช าระแลว้ 0.09 ลา้นบาท คงเหลอืทีย่งัไมไ่ดช้ าระ 334.38 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
ยอดเงนิทีส่ามารถเบกิได ้ 170.00 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
ยอดเงนิกูค้งคา้ง 231.00 ลา้นบาท (อา้งองิตามขอ้มลูของฝา่ยบรหิารของ Nirvana) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 4.75 (อา้งองิตามสญัญาเงนิกู)้ 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ 5.10 81.71 100.28 19.32 - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 174.60 414.27 236.73 - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั 5.10 256.31 514.55 256.04 - - - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (6.85) (6.85) - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (111.46) (222.92) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (5.57) (11.15) - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด (2.66) (15.54) (12.76) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย (1.78) (10.36) (8.51) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ (0.31) (15.38) (30.87) (15.36) - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - (2.18) (5.18) (2.96) - - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - (7.20) (17.09) (9.76) - - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (6.47) (3.27) - - - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื 82.82 (313.82) - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (52.28) (608.67) (74.41) (28.09) - - - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (47.19) (352.36) 440.14 227.96 - - - - - 

 
(18) บียอนด ์ไลท ์กรงุเทพกรีฑา (โครงการในอนาคต) 

โครงการบยีอนด์ ไลท์ กรุงเทพกรฑีา เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 99) โดย Nirvana วางแผนว่าจะเริม่ก่อสรา้งในเดอืน
พฤศจกิายน 2559 และจะเปิดขายในเดอืนสงิหาคม 2560 โดยมจี านวนยูนิตขายทัง้หมด 61 ยูนิต มูลค่า 964.49 ลา้น
บาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 964.49 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 30 ยูนิต (474.34 ลา้นบาท)  

บา้นสัง่สรา้ง : 31 ยูนิต (490.15 ลา้นบาท)  
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 15 ยูนิต ต่อ 14 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.07 ยูนิตต่อเดอืน) 

บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 11 ยูนิต ต่อ 10 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.11 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 203.16 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 79.09 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 288.55 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
สดัส่วนเงนิกู ้ รอ้ยละ 50.00 ของมลูค่าโครงการ  
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 65.00 ของมลูค่าทีด่นิ และรอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง  

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน 

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.50 (อา้งองิตามอตัราดอกเบี้ยถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหนี้สินทางการเงนิทัง้หมดของ Nirvana ณ 

วนัที ่30 มถิุนายน 2559 ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.06 อย่างไรกต็ามทีป่รกึษาฯ ไดเ้ลอืกใชอ้ตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 5.50 
เนื่องจากในอนาคต Nirvana จะมกีารพฒันาโครงการเพิม่ขึน้อย่างมีนัยส าคญั ซึ่งย่อมท าใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิ
ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 13.01 59.60 63.27 12.30 - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 20.63 190.60 253.84 127.60 - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 1.80 62.53 95.60 62.53 1.20 - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั - 35.44 312.72 412.70 202.42 1.20 - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ (203.16) - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (8.79) (52.73) (17.58) - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (9.46) (57.95) (97.76) (81.60) (41.00) (0.79) - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (0.47) (2.90) (4.89) (4.08) (2.05) (0.04) - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด - (4.74) (12.33) (11.86) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย - (3.16) (8.22) (7.91) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ - (2.13) (18.76) (24.76) (12.15) (0.07) - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - (0.26) (2.38) (3.17) (1.59) - - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - (0.85) (7.86) (10.47) (5.26) - - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (0.96) (9.86) (9.46) (1.31) - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื 144.39 56.78 (100.59) (100.58) - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (78.46) (77.79) (279.84) (245.73) (62.05) (0.90) - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (78.46) (42.34) 32.88 166.97 140.37 0.30 - - - 

 
(19) ดีฟายน์ กรงุเทพกรีฑา (โครงการในอนาคต) 

โครงการดีฟายน์ กรุงเทพกรีฑา เป็นโครงการประเภททาวน์โฮม ตัง้อยู่ที่ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 99) โดย Nirvana วางแผนว่าจะเริม่ก่อสรา้งในเดอืน
พฤศจกิายน 2559 และจะเปิดขายในเดอืนสงิหาคม 2560 โดยมจี านวนยนูิตขายทัง้หมด 163 ยนูิต มูลค่า 1,606.70 ลา้น
บาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 1,606.70 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : 163 ยูนิต (1,606.70 ลา้นบาท)  
อตัราการขาย ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 30 ยูนิต ต่อ 7 เดอืน (หรอืคดิเป็น 4.29 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 260.43 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 89.49 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 650.37 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
สดัส่วนเงนิกู ้ รอ้ยละ 50.00 ของมลูค่าโครงการ  
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 65.00 ของมลูค่าทีด่นิ และรอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง  

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน 

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.50 (อา้งองิตามอตัราดอกเบี้ยถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหนี้สินทางการเงนิทัง้หมดของ Nirvana ณ 

วนัที ่30 มถิุนายน 2559 ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.06 อย่างไรกต็ามทีป่รกึษาฯ ไดเ้ลอืกใชอ้ตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 5.50 
เนื่องจากในอนาคต Nirvana จะมกีารพฒันาโครงการเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั ซึ่งย่อมท าใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิ
ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ - 13.58 95.29 101.64 96.16 14.68 - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - 268.11 402.17 410.05 205.03 - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั - 13.58 363.40 503.81 506.22 219.70 - - - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ (260.43) - - - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ (6.39) (38.35) (38.35) (6.39) - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง (33.35) (200.11) (200.11) (200.11) (16.68) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง (1.67) (10.01) (10.01) (10.01) (0.83) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด - (6.21) (15.08) (15.38) (11.53) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย - (4.14) (10.05) (10.25) (7.69) - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ - (0.81) (21.80) (30.23) (30.37) (13.18) - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - - (3.35) (5.03) (5.13) (2.56) - - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - - (11.06) (16.59) (16.91) (8.46) - - - 
ดอกเบีย้จา่ย (1.29) (15.36) (20.08) (5.52) - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื 196.78 165.01 (96.24) (265.55) - - - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย (106.35) (109.99) (426.14) (565.05) (89.14) (24.20) - - - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ (106.35) (96.41) (62.75) (61.25) 417.07 195.50 - - - 

 
(20) เนอวานา ไอคอน กรงุเทพกรีฑา (โครงการในอนาคต) 

โครงการเนอวานา ไอคอน กรุงเทพกรฑีา เป็นโครงการประเภทบา้นเดีย่ว ตัง้อยู่ที ่แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู 
กรุงเทพมหานคร (ดูรายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 99) โดย Nirvana วางแผนว่าจะเริม่ก่อสรา้งในเดอืน
มนีาคม 2561 และจะเปิดขายในเดอืนธนัวาคม 2561 โดยมจี านวนยนูิตขายทัง้หมด 157 ยนูิต มลูค่า 2,327.95 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 2,327.95 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 90 ยูนิต (1,334.49 ลา้นบาท)  

บา้นสัง่สรา้ง : 67 ยูนิต (993.46 ลา้นบาท)  
อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 7 ยูนิต ต่อ 3 เดอืน (หรอืคดิเป็น 2.31 ยูนิตต่อเดอืน) 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 12 ยูนิต ต่อ 7 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.72 ยูนิตต่อเดอืน) 

เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  
   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 631.01 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 182.47 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 633.72 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
สดัส่วนเงนิกู ้ รอ้ยละ 50.00 ของมลูค่าโครงการ  
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 65.00 ของมลูค่าทีด่นิ และรอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง  

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน 

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.50 (อา้งองิตามอตัราดอกเบี้ยถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหนี้สินทางการเงนิทัง้หมดของ Nirvana ณ 

วนัที ่30 มถิุนายน 2559 ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.06 อย่างไรกต็ามทีป่รกึษาฯ ไดเ้ลอืกใชอ้ตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 5.50 
เนื่องจากในอนาคต Nirvana จะมกีารพฒันาโครงการเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั ซึ่งย่อมท าใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิ
ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - 1.50 94.15 116.56 116.56 50.92 - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - 227.97 461.69 473.55 355.55 - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - 48.08 130.34 131.95 108.98 10.15 - 
รวมกระแสเงินสดรบั - - 1.50 370.20 708.59 722.06 515.45 10.15 - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - (613.01) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - (65.17) (78.20) (39.10) - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - - (93.15) (142.05) (193.85) (129.66) (68.62) (6.39) - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง - - (4.66) (7.10) (9.69) (6.48) (3.43) (0.32) - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด - - (1.33) (21.80) (20.91) (21.80) (4.00) - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย - - (0.89) (14.53) (13.94) (14.53) (2.67) - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ - - (0.09) (22.21) (42.52) (43.32) (30.93) (0.61) - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - - - (2.85) (5.77) (5.92) (4.44) - - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - - - (9.40) (19.04) (19.53) (14.67) - - 
ดอกเบีย้จา่ย - - (19.81) (28.25) (16.57) (0.80) - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - 506.02 (49.21) (345.67) (111.15) - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย - - (292.09) (375.61) (707.06) (353.19) (128.76) (7.32) - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ - - (290.59) (5.41) 1.54 368.87 386.69 2.83 - 

 
(21) บียอนด ์กรงุเทพกรีฑา (โครงการในอนาคต) 

โครงการบียอนด์ กรุงเทพกรีฑา เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร (ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 104) โดย Nirvana วางแผนว่าจะเริม่ก่อสรา้งในเดอืน
กนัยายน 2561 และจะเปิดขายในเดอืนมิถุนายน 2562 โดยมจี านวนยูนิตขายทัง้หมด 135 ยูนิต มูลค่า 2,881.25 ลา้น
บาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 2,881.25 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 65 ยูนิต (1,387.27 ลา้นบาท)  

บา้นสัง่สรา้ง : 70 ยูนิต (1,493.98 ลา้นบาท)  
อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 13 ยูนิต ต่อ 9 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.44 ยูนิตต่อเดอืน) 

บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 14 ยูนิต ต่อ 9 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.56 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 312.73 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 103.11 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 754.91 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
สดัส่วนเงนิกู ้ รอ้ยละ 50.00 ของมลูค่าโครงการ  
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 65.00 ของมลูค่าทีด่นิ และรอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง  

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน 

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.50 (อา้งองิตามอตัราดอกเบี้ยถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหนี้สินทางการเงนิทัง้หมดของ Nirvana ณ 

วนัที ่30 มถิุนายน 2559 ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.06 อย่างไรกต็ามทีป่รกึษาฯ ไดเ้ลอืกใชอ้ตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 5.50 
เนื่องจากในอนาคต Nirvana จะมกีารพฒันาโครงการเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั ซึ่งย่อมท าใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิ
ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - 36.42 110.78 110.74 110.74 47.83 - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - 55.62 390.01 441.23 450.36 328.81 - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - 13.31 167.35 213.94 212.99 174.01 17.12 
รวมกระแสเงินสดรบั - - - 105.35 668.14 765.91 774.09 550.64 17.12 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - (415.27) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - (56.11) (168.33) (112.22) - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - - (35.33) (113.44) (199.66) (225.74) (181.04) (97.39) (9.58) 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง - - (1.77) (5.67) (9.98) (11.29) (9.05) (4.87) (0.48) 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด - - - (12.81) (23.05) (23.05) (23.05) (4.48) - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย - - - (8.54) (15.37) (15.37) (15.37) (2.99) - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ - - - (6.32) (40.09) (45.95) (46.45) (33.04) (1.03) 
ค่าธรรมเนียมการโอน - - - (0.70) (4.88) (5.52) (5.63) (4.11) - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - - - (2.29) (16.09) (18.20) (18.58) (13.56) - 
ดอกเบีย้จา่ย - - (4.89) (22.88) (24.21) (11.69) (0.09) - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - 331.12 147.11 (128.55) (311.67) (38.00) - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย - - (182.24) (193.87) (574.09) (668.47) (337.26) (160.45) (11.09) 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ - - (182.24) (88.52) 94.05 97.44 436.83 390.20 6.03 

 
(22) ดีฟายน์ (2) กรงุเทพกรีฑา (โครงการในอนาคต) 

โครงการดฟีายน์ (2) กรุงเทพกรฑีา เป็นโครงการประเภททาวน์โฮม ตัง้อยู่ที่ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร (ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 104) โดย Nirvana วางแผนว่าจะเริม่ก่อสรา้งในเดอืน
กนัยายน 2561 และจะเปิดขายในเดอืนมถุินายน 2562 โดยมจี านวนยูนิตขายทัง้หมด 172 ยูนิต มูลค่า 1,880.13 ลา้น
บาท 
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สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 

สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 1,880.13 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : 172 ยูนิต (1,880.13 ลา้นบาท)  
อตัราการขาย ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 4 ยูนิต ต่อ 1 เดอืน (หรอืคดิเป็น 4.00 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน ทาวน์โฮมสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 312.73 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 103.11 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 754.91 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
สดัส่วนเงนิกู ้ รอ้ยละ 50.00 ของมลูค่าโครงการ  
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 65.00 ของมลูค่าทีด่นิ และรอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง  

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน 

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.50 (อา้งองิตามอตัราดอกเบี้ยถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหนี้สินทางการเงนิทัง้หมดของ Nirvana ณ 

วนัที ่30 มถิุนายน 2559 ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.06 อย่างไรกต็ามทีป่รกึษาฯ ไดเ้ลอืกใชอ้ตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 5.50 
เนื่องจากในอนาคต Nirvana จะมกีารพฒันาโครงการเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั ซึ่งย่อมท าใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิ
ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - 28.42 111.50 112.95 106.88 16.28 - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - 376.03 445.98 454.73 227.36 - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั - - - 28.42 487.52 558.94 561.61 243.64 - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - (312.73) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - (14.73) (44.19) (44.19) - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - - (75.49) (226.47) (226.47) (226.47) - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง - - (3.77) (11.32) (11.32) (11.32) - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด - - - (9.84) (16.72) (17.05) (12.79) - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย - - - (6.56) (11.15) (11.37) (8.53) - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ - - - (1.71) (29.25) (33.54) (33.70) (14.62) - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - - - - (4.70) (5.57) (5.68) (2.84) - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - - - - (15.51) (18.40) (18.76) (9.38) - 
ดอกเบีย้จา่ย - - (3.83) (19.76) (22.23) (4.71) - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - 265.69 187.25 (196.60) (256.35) - - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย - - (144.86) (132.60) (578.14) (584.78) (79.45) (26.84) - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ - - (144.86) (104.17) (90.62) (25.84) 482.16 216.80 - 

 
(23) แอทเวิรค์ กรงุเทพกรีฑา (โครงการในอนาคต) 

โครงการแอทเวิร์ค กรุงเทพกรีฑา เป็นโครงการประเภทโฮมออฟฟิศ ตัง้อยู่ที่ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร (ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 104) โดย Nirvana วางแผนว่าจะเริม่ก่อสร้างในเดอืน
มถุินายน 2562 และจะเปิดขายในเดอืนมนีาคม 2563 โดยมจี านวนยนูิตขายทัง้หมด 94 ยนูิต มลูค่า 1,365.50 ลา้นบาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 1,365.50 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : 94 ยูนิต (1,365.50 ลา้นบาท)  
อตัราการขาย โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 3 ยูนิต ต่อ 1 เดอืน (หรอืคดิเป็น 2.94 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน โฮมออฟฟิศสรา้งเสรจ็ : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 193.74 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 132.03 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 496.48 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
สดัส่วนเงนิกู ้ รอ้ยละ 50.00 ของมลูค่าโครงการ  
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 65.00 ของมลูค่าทีด่นิ และรอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง  

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน 

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.50 (อา้งองิตามอตัราดอกเบี้ยถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหนี้สินทางการเงนิทัง้หมดของ Nirvana ณ 

วนัที ่30 มถิุนายน 2559 ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.06 อย่างไรกต็ามทีป่รกึษาฯ ไดเ้ลอืกใชอ้ตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 5.50 
เนื่องจากในอนาคต Nirvana จะมกีารพฒันาโครงการเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั ซึ่งย่อมท าใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิ
ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - 49.39 102.65 100.72 20.34 - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - 23.24 418.37 406.74 244.05 - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - - - - - - 
รวมกระแสเงินสดรบั - - - - 72.63 521.02 507.46 264.38 - 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - (193.74) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - (51.35) (80.69) - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - - - (115.85) (198.59) (182.04) - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง - - - (5.79) (9.93) (9.10) - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด - - - - (12.64) (15.25) (13.07) - - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย - - - - (8.43) (10.17) (8.72) - - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ - - - - (4.36) (31.26) (30.45) (15.86) - 
ค่าธรรมเนียมการโอน - - - - (0.29) (5.23) (5.08) (3.05) - 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - - - - (0.96) (17.26) (16.78) (10.07) - 
ดอกเบีย้จา่ย - - (2.02) (8.76) (18.47) (11.43) (0.06) - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - 125.93 114.47 150.39 (366.07) (24.72) - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย - - (69.83) (67.28) (183.96) (647.81) (98.88) (28.98) - 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ - - (69.83) (67.28) (111.33) (126.79) 408.58 235.40 - 

 
(24) ซิกเนเจอร ์กรงุเทพกรีฑา (โครงการในอนาคต) 

โครงการซิกเนเจอร์ กรุงเทพกรีฑา เป็นโครงการประเภทบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่ที่ แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง 
กรุงเทพมหานคร (ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ีเ่อกสารแนบ 5 หน้า 104) โดย Nirvana วางแผนว่าจะเริม่ก่อสรา้งในเดอืน
สงิหาคม 2562 และจะเปิดขายในเดอืนพฤษภาคม 2563 โดยมจี านวนยูนิตขายทัง้หมด 80 ยูนิต มูลค่า 2,607.90 ลา้น
บาท 

 
สมมตฐิานทีใ่ชใ้นการประมาณการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
สมมติฐานด้านรายได้  
มูลค่าโครงการท่ีเหลือ 2,607.90 ลา้นบาท  
จ านวนยูนิตท่ีเหลือ บา้นสรา้งเสรจ็ : 46 ยูนิต (1,499.54 ลา้นบาท)  

บา้นสัง่สรา้ง : 34 ยูนิต (1,108.36 ลา้นบาท)  
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ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 สมมติฐาน 
อตัราการขาย บา้นสรา้งเสรจ็ : ประมาณ 8 ยูนิต ต่อ 7 เดอืน (หรอืคดิเป็น 1.15 ยูนิตต่อเดอืน) 

บา้นสัง่สรา้ง : ประมาณ 6 ยูนิต ต่อ 7 เดอืน (หรอืคดิเป็น 0.85 ยูนิตต่อเดอืน) 
เง่ือนไขการช าระเงิน บา้นสรา้งเสรจ็  : ท าสญัญา + ดาวน์ 9 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่ายูนิต  

   และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ทีด่นิ)  : ท าสญัญา + ดาวน์ 2 งวด มลูคา่รอ้ยละ 20.00 ของมลูค่าทีด่นิ  
  และโอนส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 80.00 ในวนัส่งมอบ 
บา้นสัง่สรา้ง (ก่อสรา้ง)  : แบ่งงวดงานออกเป็น 12 งวด งวดละเทา่ๆ กนั 

  
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  
ค่าทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 516.09 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 344.73 ลา้นบาท  
ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยทัง้หมด 496.48 ลา้นบาท  
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง รอ้ยละ 5.00 ของค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้ง  
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด รอ้ยละ 3.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย รอ้ยละ 2.00 ของยอดขายในแตล่ะเดอืน  
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ รอ้ยละ 6.00 ของกระแสเงนิสดรบั  
ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของมลูค่าโอน  

(อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดย Nirvana และลูกคา้ช าระคา่ธรรมเนยีมโอนคนละครึง่) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของมลูค่าโอน (อา้งองิตามหลกัเกณฑข์องกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง) 
เงนิกูย้มื  
สดัส่วนเงนิกู ้ รอ้ยละ 50.00 ของมลูค่าโครงการ  
เงื่อนไขการเบกิ รอ้ยละ 65.00 ของมลูค่าทีด่นิ และรอ้ยละ 70.00 ของมลูค่างานก่อสรา้ง  

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
เงื่อนไขการช าระเงนิตน้ ช าระคนืในอตัรารอ้ยละ 70.00 ของมลูคา่งานทีโ่อน 

(อา้งองิตามประมาณการของฝา่ยบรหิารของ Nirvana และสญัญาเงนิกูใ้นอดตี) 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.50 (อา้งองิตามอตัราดอกเบี้ยถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหนี้สินทางการเงนิทัง้หมดของ Nirvana ณ 

วนัที ่30 มถิุนายน 2559 ซึง่อยู่ทีร่อ้ยละ 5.06 อย่างไรกต็ามทีป่รกึษาฯ ไดเ้ลอืกใชอ้ตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 5.50 
เนื่องจากในอนาคต Nirvana จะมกีารพฒันาโครงการเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั ซึ่งย่อมท าใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิ
ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั) 

 
ประมาณการกระแสเงนิสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายแลว้ - - - - - - - - - 
เงนิดาวน์ - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - 44.72 123.48 121.08 106.75 10.14 
เงนิโอน - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - 62.51 437.96 490.12 477.62 156.47 
ค่าก่อสรา้ง - ส่วนทีข่ายเพิม่ - - - - 14.14 142.84 173.96 173.96 72.13 
รวมกระแสเงินสดรบั - - - - 121.37 704.29 785.16 758.33 238.74 
          
กระแสเงินสดจ่าย          
ค่าทีด่นิ - - (516.09) - - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยในการพฒันาทีด่นิ - - - (61.56) (147.74) (135.43) - - - 
ค่าก่อสรา้ง - - - (52.38) (133.49) (204.30) (221.41) (95.71) (39.68) 
ค่าใชจ้า่ยในการคุมงานก่อสรา้ง - - - (2.62) (6.67) (10.21) (11.07) (4.79) (1.98) 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร          
ค่าใชจ้า่ยทางการตลาด - - - - (14.67) (24.45) (22.49) (16.63) - 
ค่าใชจ้า่ยในการส่งเสรมิการขาย - - - - (9.78) (16.30) (15.00) (11.08) - 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ - - - - (7.28) (42.26) (47.11) (45.50) (14.32) 
ค่าธรรมเนียมการโอน - - - - (0.78) (5.47) (6.13) (5.97) (1.96) 
ภาษธีรุกจิเฉพาะ - - - - (2.58) (18.07) (20.22) (19.70) (6.45) 
ดอกเบีย้จา่ย - - (5.38) (19.33) (27.14) (26.70) (8.56) - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื - - 335.46 76.68 134.78 (180.94) (365.98) - - 
รวมกระแสเงินสดจ่าย - - (186.01) (59.21) (215.36) (664.12) (717.97) (199.37) (64.40) 
          
กระแสเงินสดจากโครงการ - - (186.01) (59.21) (93.99) 40.17 67.20 558.96 174.34 

  
 สมมติฐานอ่ืนๆ 

ก าไรจากการจ าหน่ายทีด่นิ และเงนิมดัจ าทีด่นิกรุงเทพกรฑีา 
จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของ Nirvana พบว่า Nirvana มแีผนทีจ่ะขายทีด่นิบางส่วนของโครงการกรุงเทพ

กรฑีา ซึง่ Nirvana มสีญัญาจะซือ้จะขายกบับรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) จ านวน 237 ไร่ 3 งาน 76.7 ตารางวา 
ในราคา 31,250 บาทต่อตารางวา โดย Nirvana วางแผนจะขายทีด่นิจ านวน 10 ไร่ 76.0 ตารางวา ในปี 2559 และ
จ านวน 24 ไร่ 2 งาน 14.1 ตารางวา ในปี 2561 ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดอ้า้งองิราคาขายทีด่นิดงักล่าวตามราคาประเมนิของ
บรษิัท เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ซึ่งอยู่ที่ 42,867.83 บาทต่อตารางวา และ 41,386.86 บาทต่อตารางวา ต่อ
ตารางวา และหกัค่าธรรมเนียมการโอนรอ้ยละ 1.00 จากราคาขาย 

ในสว่นของเงนิมดัจ า จากการตรวจสอบรายการในงบการเงนิส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 
พบว่าบรษิทัฯ มกีารวางเงนิมดัจ าทัง้สิน้ 134.32 ลา้นบาท และจากการตรวจสอบเอกสารเพิม่เตมิพบกว่าบรษิทัฯ การวาง
มดัจ าเพิม่เตมิจ านวน 156.00 ลา้นบาท ในเดอืนกนัยายน 2559 โดยทีป่รกึษาฯ ตัง้สมมตฐิานว่า Nirvana จะไดร้บัเงนิมดั
จ าคนืเมื่อมกีารโอนทีด่นิ 

เงนิกูย้มื และค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 
จากการตรวจสอบรายการในงบการเงนิส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 และขอ้มูลทีไ่ดร้บัจาก

ฝ่ายบรหิารพบว่า Nirvana มเีงนิกูย้มื ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 จ านวน 1,080.84 ลา้นบาท โดยมอีตัราดอกเบีย้ถวั
เฉลีย่น ้าหนักของหนี้สนิทางการเงนิทัง้หมดของ Nirvana (อตัราดอกเบีย้ดงักล่าวไม่รวมหนี้สนิทางการเงนิของแต่ละ
โครงการของ Nirvana) เท่ากบัประมาณรอ้ยละ 5.10 ซึง่ทีป่รกึษาฯ ท าการค านวณค่าใชจ้่ายดอกเบีย้จ่ายเป็นรายเดอืน 
จนกระทัง่ Nirvana ช าระเงนิกูย้มืดงักล่าวทัง้หมด โดยทีป่รกึษาตัง้สมมตฐิานให ้Nirvana มกีารช าระเงนิกูย้มืทนัทเีมื่อมี
กระแสเงนิสดเพยีงพอทีจ่ะช าระคนืเงนิกูย้มื 

 
ค่าใชจ้่ายภาษ ี
ทีป่รกึษาฯ ตัง้สมมตฐิานให ้Nirvana มกีารเสยีภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลในอตัรารอ้ยละ 20.00 
 

 สรปุกระแสเงินสด 
หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 

กระแสเงินสดรบั          
บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1 20.91 53.97 1.74 - - - - - - 
บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 71.89 159.60 (0.40) - - - - - - 
บยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ 19.79 73.29 108.33 64.75 3.83 - - - - 
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หน่วย : ล้านบาท 2H2559 FY2560 FY2561 FY2562 FY2563 FY2564 FY2565 FY2566 FY2567 
บยีอนด ์พระรามสอง (14.99) (197.22) 491.05 455.82 86.81 - - - - 
บยีอนด ์ไลท ์พระราม 9 40.62 58.91 9.00 - - - - - - 
บยีอนด ์แอท บชี พทัยา 8.65 105.52 78.37 5.67 - - - - - 
เนอวานา ไอคอน พระราม 9 9.20 18.24 - - - - - - - 
เนอวานา ไอคอน วงแหวน-พระราม 9 47.69 32.67 1.74 - - - - - - 
อนิโทร 2.41 5.99 8.37 - - - - - - 
เดอะ ธารา 6.33 50.27 24.49 1.06 - - - - - 
คฟัเวอร ์ 28.19 88.06 2.15 - - - - - - 
คลสัเตอร ์ (4.96) 40.49 24.26 - - - - - - 
เนอวานา ไอคอน ป่ินเกลา้ (41.72) (10.72) 59.86 54.40 5.53 - - - - 
เนอวานา รเิวอร ์ (159.60) (199.14) 84.39 1,079.66 744.12 - - - - 
เนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 (37.36) (101.07) 309.31 - - - - - - 
แอทเวริค์ รามอนิทรา (47.17) (7.00) 248.63 133.71 - - - - - 
แอทเวริค์ เลศิหลา้ (47.19) (352.36) 440.14 227.96 - - - - - 
บยีอนด ์ไลท ์กรงุเทพกรฑีา (78.46) (42.34) 32.88 166.97 140.37 0.30 - - - 
ดฟีายน์ กรงุเทพกรฑีา (106.35) (96.41) (62.75) (61.25) 417.07 195.50 - - - 
เนอวานา ไอคอน กรงุเทพกรฑีา - - (290.59) (5.41) 1.54 368.87 386.69 2.83 - 
บยีอนด ์กรงุเทพกรฑีา - - (182.24) (88.52) 94.05 97.44 436.83 390.20 6.03 
ดฟีายน์ (2) กรงุเทพกรฑีา - - (144.86) (104.17) (90.62) (25.84) 482.16 216.80 - 
แอทเวริค์ กรงุเทพกรฑีา - - (69.83) (67.28) (111.33) (126.79) 408.58 235.40 - 
ซกิเนเจอร ์กรงุเทพกรฑีา - - (186.01) (59.21) (93.99) 40.17 67.20 558.96 174.34 
รวมกระแสเงินสดจากโครงการ (282.12) (319.22) 988.03 1,804.15 1,197.38 549.64 1,781.46 1,404.19 180.37 
ก าไรจากการจ าหน่ายทีด่นิ 45.61 - 95.42 - - - - - - 
เงนิมดัจ าทีด่นิกรงุเทพกรฑีา (32.69) (87.83) (69.57) (10.82) - - - - - 
ค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้ (2.85) (34.94) (258.17) (173.12) (180.34) (146.49) (140.51) (97.02) (14.60) 
ค่าใชจ้า่ยภาษ ี 341.05 441.99 (987.85) (876.03) - - - - - 
เบกิ / (คนื) เงนิกูย้มื (97.81) - 232.13 - - - - - - 
กระแสเงินสดอิสระของผู้ถือหุ้น (28.80) - - 744.18 1,017.04 403.15 1,640.95 1,307.16 165.77 
มูลค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแส
เงินสดอิสระของผู้ถือหุ้น1 3,157.52 

        
หมายเหต ุ: 1. โปรดพจิารณารายละเอยีดของอตัราคดิลดในเอกสารแนบ 6 : สมมตฐิานอตัราส่วนคดิลด 
 
 การปรบัปรงุรายการสินทรพัย ์และหน้ีสิน 

 หน่วย : ล้านบาท 
มูลค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดอิสระของผูถื้อหุ้น 3,157.52 
บวก สินทรพัยอ่ื์นๆ ท่ีไม่ได้อยูใ่นประมาณการกระแสเงินสด 695.93 
 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 228.80 
 ลกูหนี้การคา้ 149.72 
 ลกูหนี้อื่น (สนิทรพัยห์มุนเวยีน)1 104.75 
 เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่พนกังาน 0.15 
 มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเกบ็ 20.92 
 สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 17.03 
 ลกูหนี้อื่น (สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน)1 27.03 
 เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระผกูพนั 2.51 
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 หน่วย : ล้านบาท 
 เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอืน่ 91.50 
 ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์-สทุธ ิ 21.30 
 สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน-สทุธ ิ 7.26 
 สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 8.61 
 สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น 16.34 
หกั หน้ีสินอ่ืนๆ ท่ีไม่ได้อยู่ในประมาณการกระแสเงินสด 247.33 
 เจา้หนี้การคา้ 50.62 
 เจา้หนี้อื่น 95.38 
 เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 3.44 

หนี้สนิตามสญัญาเช่าทางการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายใน 1 ปี 1.32 
 ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 2.17 
 เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 59.20 
 หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 26.87 
 หนี้สนิตามสญัญาเช่าทางการเงนิสว่นทีถ่งึก าหนดช าระเกนิ 1 ปี 1.68 
 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 3.73 
 หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 2.93 
มูลค่าหุ้นสามญั 3,606.12 
หมายเหต ุ: 1. ลูกหนี้อื่นดงักล่าวมกี าหนดรบัช าระภายใน 1 ปี จ านวน 22.08 ลา้นบาท และก าหนดรบัช าระภายในปี 2561 จ านวน 34.20 ลา้นบาท ที่

ปรกึษาฯ จงึท าการคดิลดลกูหน้ีดงักล่าว เพื่อใหไ้ดม้ลูค่าปจัจบุนัทีเ่หมาะสมในการปรบัปรงุรายการ 
 

จากการประเมินด้วยวธิมีูลค่าทางบญัช ีจะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ Nirvana ณ วนัที่ 30 มถุินายน 
2559 เท่ากบั 3,606.12 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้เท่ากบั 410.36 บาทต่อหุน้ 
 การวิเคราะหค์วามไว 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana จะถูกตอ้งหรอืมมีูลค่าใกลเ้คยีงความเป็นจรงินัน้ ขึน้อยู่กบั
ความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที่ใช้ในการประมาณการทางการเงิน และแผนการด าเนินธุรกิจและ
นโยบายการบรหิารงานในอนาคต ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลใหเ้กดิการเปลีย่นแปลงใดๆ เกีย่วกบัสภาวะเศรษฐกจิ 
สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลีย่นแปลงไป กอ็าจท าใหป้ระมาณการทางการเงนิทีจ่ดัท าขึน้
ภายใตส้มมตฐิานทีก่ล่าวมาขา้งตน้เปลีย่นแปลงไปอย่างมนียัส าคญั และอาจส่งผลกระทบใหมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั
ของ Nirvana ทีป่ระเมนิไดเ้ปลีย่นแปลงไปดว้ยเช่นกนั 

ดว้ยสาเหตุและปจัจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลีย่นแปลงและอาจสง่ผลกระทบกบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญัของ Nirvana ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana 
เพื่อศกึษาถึงผลกระทบโดยปจัจยัต่างๆ ที่อาจเกดิการเปลีย่นแปลง โดยศกึษาและวเิคราะห์การเปลีย่นแปลงของมูลค่า
ยุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ต่อการเปลีย่นแปลงของปจัจยั 2 ปจัจยั ไดแ้ก่ อตัราคดิลด (อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อื
หุน้ตอ้งการ) และอตัราการเตบิโตของราคาขายบา้นสรา้งเสรจ็ ซึง่สามารถสรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิ
มลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ดว้ยวธิสีว่นลดกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 

อตัราคิดลด 
เพ่ิม / (ลด) จากกรณีฐาน 

อตัราการเติบโตของราคาขายบา้นสรา้งเสรจ็ เพ่ิม / (ลด) จากกรณีฐาน 
(1.00%) (0.50%) 0.00% 0.50% 1.00% 

(1.00%) 3,527.74 3,644.79 3,763.61 3,884.27 4,006.74 
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อตัราคิดลด 
เพ่ิม / (ลด) จากกรณีฐาน 

อตัราการเติบโตของราคาขายบา้นสรา้งเสรจ็ เพ่ิม / (ลด) จากกรณีฐาน 
(0.50%) 3,453.17 3,567.55 3,683.66 3,801.59 3,921.27 
0.00% 3,380.83 3,492.63 3,606.12 3,721.38 3,838.36 
0.50% 3,310.67 3,419.95 3,530.89 3,643.56 3,757.92 
1.00% 3,242.59 3,349.43 3,457.89 3,568.06 3,679.86 

 
จากการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana โดยการเปลีย่นแปลงอตัราคดิ

ลด (อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ) และอตัราการเตบิโตของราคาขายบา้นสรา้งเสรจ็ จะไดยุ้ตธิรรมของหุน้สามญั
ของ Nirvana ระหว่าง 3,419.95 ลา้นบาท ถงึ 3,801.59 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมูลค่าต่อหุ้นระหว่าง 389.18 บาทต่อหุ้น 
ถงึ 432.60 บาทต่อหุน้ 

ทัง้นี้ ที่ปรึกษาฯ ได้พิจารณาเลือกศึกษาและวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ 
Nirvana ต่อการเปลีย่นแปลงของ 

1. อตัราคดิลด เน่ืองจากเป็นปจัจยัทีก่ระทบต่อการประเมนิมูลค่า และอตัราคดิลดของนักลงทุนแต่ละท่านอาจมี
ความแตกต่างกนั  

2. อตัราการเตบิโตของราคาขายบา้นสรา้งเสรจ็ เน่ืองจากราคาบา้นสรา้งเสรจ็อาจมกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้หรือลดลง 
ตามภาวะอุตสาหกรรมในอนาคต  
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5.3 บริษทั ไดอิ กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 
 การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii สามารถท าไดโ้ดยการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อื
หุน้ของ Daii และน ามลูค่าดงักล่าวหารดว้ยจ านวนหุน้สามญัของ Daii ทีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด เพื่อใหไ้ดม้ลูค่ายุตธิรรมของ
หุน้สามญัของ Daii ต่อหุ้น ซึง่ที่ปรกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ Daii ด้วยวธิกีารต่างๆ 
จ านวน 5 วธิ ีดงันี้ 
 1. วธิมีลูค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) 
 2. วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) 
 3. วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดของหุน้สามญั (Market Price Approach) 
 4. วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด (Market Comparable Approach) 
 5. วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 
 โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii แต่ละวธิ ีดงันี้ 
 
5.3.1 วิธีมูลค่าทางบญัชี 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ Daii ด้วยวธินีี้ จะพจิารณาจากมูลค่าสนิทรพัย์ของ Daii หกัด้วย
ภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยที่ปรกึษาฯ อ้างองิขอ้มูลสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิของ Daii จากงบการเงนิรวมส าหรบังวด
หกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่ผ่านการสอบทานโดยนางสุวนีย ์กติตปิญัญางาม ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลข
ทะเบยีน 2899 บรษิทั บญัชกีจิ จ ากดั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ดงันี้ 

 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 หน่วย 
สินทรพัยร์วม 336,415,537 บาท 
หกั หนี้สนิรวม 92,092,849 บาท 
หกั สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ - บาท 
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทัใหญ่ 244,322,688 บาท 
หาร จ านวนหุน้สามญั 130,000,000 หุน้ 
มูลค่าหุ้นสามญั 1.88 บาทต่อหุ้น 

 
จากการประเมนิดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัช ีจะไดมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 

เท่ากบั 244.32 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้เท่ากบั 1.88 บาทต่อหุน้  
อย่างไรกต็าม การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัช ีเป็นการแสดงมูลค่าทาง

บญัชขีอง Daii ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของ Daii ในอนาคต 
จงึอาจไม่สะทอ้นถงึความสามารถในการท าก าไรของ Daii ในอนาคต ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิมีูลค่าทางบญัชอีาจ
เป็นวธิทีีไ่ม่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii 
  
5.3.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี 

ทีป่รกึษาฯ จะท าการปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชเีพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมและเป็นปจัจุบนั ดว้ยมลูค่ายุตธิรรมของ
ที่ดนิ สิง่ปลูกสร้าง รวมถึงเครื่องจกัร และเครื่องมอืเครื่องใช้ โดยบริษัทฯ ได้ว่าจ้างให้บรษิัท ท.ีเอ.มาเนจเม้นท์ คอร์
โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ท าการประเมนิราคาทรพัย์สนิของที่ดนิเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง ที่ดนิพรอ้มสิง่ปลูก
สร้างย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที่ 1 และส่วนที่ 2 ทีด่นิเปล่าย่านรามอนิทรา และที่ดนิพร้อมสิง่ปลูกสร้างย่าน
ประดษิฐม์นูธรรม โดยมมีลูค่าประเมนิรวมของแต่ละทีเ่ท่ากบั 9.20 ลา้นบาท 102.67 ลา้นบาท 7.87 ลา้นบาท 9.00 ลา้น
บาท และ 42.96 ลา้นบาท ตามล าดบั นอกจากนี้ยงัไดม้กีารท าการประเมนิมูลค่าเครื่องจกัรและเครื่องมอื เครื่องใชใ้น
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โรงงานประกอบกจิการหล่อชิน้สว่นส าเรจ็ จงัหวดันครปฐม โดยแบ่งเป็นเครื่องจกัรหล่อชิน้ส่วนส าเรจ็จ านวน 29 รายการ 
และยานพาหนะ และเครื่องมอื เครื่องใช ้รวม 325 รายการ คดิเป็นมูลค่าประเมนิรวม 96.03 ลา้นบาท (โปรดพจิารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมในเอกสารแนบ 5 หน้า 113-132) ส าหรบัผลการประเมินราคาเปรียบเทียบกับมูลค่าทางบญัช ี
สามารถสรุปไดด้งันี้ 
 

ล าดบั รายการสินทรพัย ์ มลูค่าทางบญัชี 
ราคาประเมิน 

ณ 30 มิถนุายน 2559 
ผลต่างระหว่างมลูค่าทาง
บญัชีกบัราคาประเมิน 

1 ทีด่นิเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง 7,200,000 9,200,000 2,000,000 
2 ทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที ่

1 และสว่นที ่2 
7,812,945 24,177,100 16,364,155 

3 ทีด่นิเปล่าย่านรามอนิทรา 8,414,070 9,000,000 585,930 
4 ทีด่นิเปล่าย่านประดษิฐม์นูธรรม 40,351,084 38,496,000 (1,855,084) 
5 สิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิเปล่าย่านดอนตมู จงัหวดั

นครปฐม ส่วนที ่1 และส่วนที ่2 
44,819,018 86,365,000 41,545,982 

6 มลูค่าเครือ่งจกัรหล่อชิน้สว่นส าเรจ็ทีโ่รงงาน
จงัหวดันครปฐม 

44,735,682 88,450,000 43,714,318 

7 มลูค่าเครือ่งมอื เครือ่งใชท้ีโ่รงงานจงัหวดั
นครปฐม 

5,456,492 6,786,400 1,329,908 

8 มลูค่ายานพาหนะทีโ่รงงานจงัหวดันครปฐม 424,905 796,000 371,095 
9 มลูค่าสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิย่านประดษิฐ์มนู

ธรรม 
8,475,450 4,465,000 (4,010,450) 

 รวมทัง้ส้ิน 167,689,646 267,735,500 100,045,854 

 
การปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชขีอง Daii ตามงบแสดงฐานะทางการเงนิในงบการเงนิรวมของ Daii ณ วนัที่ 30 

มถุินายน 2559 มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 หน่วย 
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั 244,322,688 บาท 
รายการปรบัปรุง มลูค่าทรพัยส์นิตามราคาประเมนิ 100,045,854 บาท 
ส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทัใหญ่หลงัปรบัปรงุ 344,368,542 บาท 
มลูค่าทีต่ราไว ้ 1.00 บาท 
หาร จ านวนหุน้สามญั 130,000,000 หุน้ 
มูลค่าหุ้นสามญั 2.65 บาทต่อหุ้น 

 
จากการประเมนิดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัช ีจะไดมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 

เท่ากบั 344.37 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้เท่ากบั 2.65 บาทต่อหุน้  
อย่างไรกต็ามวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชดีงักล่าว ไม่ไดพ้จิารณาถงึความสามารถในการด าเนินธุรกจิและการท า

ก าไรของ Daii ตลอดจนแนวโน้มของภาวะเศรษฐกจิและภาวะอุตสาหกรรมในอนาคต จงึท าใหก้ารประเมนิมูลค่าหุ้น
อาจจะยงัไม่สะทอ้นราคาหุน้ทีแ่ทจ้รงิของ Daii ดงันัน้การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ดว้ยวธิปีรบัปรุง
มลูค่าทางบญัชจีงึอาจเป็นวธิทีีย่งัไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าหุน้ในครัง้นี้ 
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5.3.3 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดของหุ้นสามญั 
การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากราคาตลาดของหุน้สามญัของ Daii ที่

ท าการซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ โดยที่ปรึกษาฯ ได้พิจารณาจากราคาเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหุ้นสามญัของ Daii 
ยอ้นหลงั 1 เดอืน 3 เดอืน 6 เดอืน 9 เดอืน และ 12 เดอืน จากวนัที ่11 ตุลาคม 2559 ซึง่เป็นวนัที่ก่อนคณะกรรมการ
บรษิทัฯ จะมมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

ราคาตลาดของ 
หุ้นสามญัของ Daii (บาท) ปริมาณการซ้ือขายหุ้น

เฉล่ียต่อวนั (หุ้น) 

รอ้ยละของปริมาณซ้ือ
ขายเฉล่ียต่อวนัต่อ

จ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมดของ Daii 

สูงสุด ต า่สุด 
เฉล่ียถ่วง
น ้าหนัก 

ณ วนัที ่11 ตุลาคม 2559 4.90 4.72 4.83 245,500 0.19 
ยอ้นหลงั 1 เดอืน 5.05 4.62 4.88 700,518 0.54 
ยอ้นหลงั 3 เดอืน 6.55 3.62 5.22 3,604,105 2.77 
ยอ้นหลงั 6 เดอืน 6.55 3.50 4.94 2,457,830 1.89 
ยอ้นหลงั 9 เดอืน 6.55 3.50 4.69 2,335,076 1.80 
ยอ้นหลงั 12 เดอืน 6.70 3.02 5.10 3,319,773 2.55 

 
จากการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดของหุน้สามญั จะไดม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ระหว่าง 

4.69 บาทต่อหุน้ ถงึ 5.22 บาทต่อหุน้ 
อย่างไรกต็าม การประเมนิยุติธรรมของหุ้นสามญัของ Daii ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดของหุ้นสามญั เป็น

เพยีงการหาราคาเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกัของหุน้สามญัของ Daii ในอดตี ซึง่สะทอ้นถงึอุปสงค ์และอุปทานของนกัลงทุน รวมถงึ
มุมมองของนกัลงทุน ต่อปจัจยัต่างๆ เช่น ผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของ Daii หรอื เศรษฐกจิโดยรวมของ
ประเทศ ในอดตี ดงันัน้ วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดของหุน้สามญั จงึอาจไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงานและแนวโน้มการ
เตบิโตของ Daii ในอนาคต และอาจไม่สะทอ้นถงึความสามารถในการท าก าไรของ Daii ในอนาคต ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึ
เหน็ว่าวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดของหุน้สามญั เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
5.3.4 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด  

วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด เป็นวธิกีารประเมนิมลูค่าภายใต้สมมตฐิานว่าบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิคลา้ยคลงึกนั 
ควรจะมอีตัราส่วนตลาดที่ใกล้เคยีงกนั โดยอตัราส่วนตลาดนัน้สะท้อนถึงกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนที่มต่ีอ
บรษิทั ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง อย่างไรกต็าม บรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบนัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของ
รายได ้ขนาดของกจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบายการบนัทกึบญัช ีเป็นตน้ ซึง่เป็นขอ้จ ากดัของวธิเีปรยีบเทยีบ
อตัราสว่นตลาด  

ในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญัของ Daii ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด ที่ปรกึษาฯ ไดท้ าการ
ประเมนิมลูค่าโดยใชอ้ตัราสว่นตลาด ดงันี้ 

1. อตัราสว่นราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio : P/E) 
2. อตัราสว่นราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio : P/BV) 

 
ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการพจิารณาบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีป่ระกอบธุรกจิคล้ายคลงึกนักบั  Daii ซึ่ง

ด าเนินธุรกจิเกีย่วกบัการก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์และจ าหน่ายผลติภณัฑท์ีเ่กีย่วขอ้ง และมขีนาดสนิทรพัยไ์ม่เกนิ 2,000 
ล้านบาท รวมถึงเป็นบรษิัทซึ่งจดทะเบยีนอยู่ในตลาดหลกัทรพัย์ เอ็ม เอ ไอ หมวดอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย์และ
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ก่อสรา้งเช่นเดยีวกนักบั Daii ซึง่ทีป่รกึษาฯ เชื่อว่าจะท าใหไ้ดบ้รษิทัคู่เทยีบทีน่่าเชื่อถอืมากทีสุ่ดทัง้ในดา้นลกัษณะการ
ประกอบธุรกจิ ขนาดของกจิการ และความเสีย่งต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง โดยที่ปรกึษาฯ พบว่ามบีรษิัทจดทะเบยีนในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ ทีป่ระกอบธุรกจิคลา้ยคลงึกนักบั Daii จ านวน 3 บรษิทั คอื  

1. บรษิทั บางกอก เดค-คอน จ ากดั (มหาชน) (“BKD”) 
2. บรษิทั บวิเดอสมารท์ จ ากดั (มหาชน) (“BSM”) 
3. บรษิทั สมารท์คอนกรตี จ ากดั (มหาชน) (“SMART”) 

 
บริษทั บางกอก เดค-คอน จ ากดั (มหาชน) 
บรษิทั บางกอก เดค-คอน จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกจิรบัเหมาตกแต่งภายใน โดยบรษิทัด าเนินธุรกจิรบัเหมา

ตกแต่งภายในอาคาร รวมถึงงานต่อเติมปรบัปรุงอาคารประเภทคอนโดมเินียม โรงแรม ส านักงาน ห้างสรรพสนิค้า 
มหาวทิยาลยั โรงพยาบาล และสถานทีร่าชการ เป็นตน้ 

โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั บางกอก เดค-คอน จ ากดั (มหาชน) มสีนิทรพัยร์วม 1,546.46 ลา้นบาท 
และในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และงวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั บางกอก เดค-คอน 
จ ากดั (มหาชน) มรีายได้รวม 1,153.61 ล้านบาท และ 691.20 ล้านบาท ตามล าดบั และมกี าไรสุทธ ิ159.06 ลา้นบาท 
และ 47.13 ลา้นบาท ตามล าดบั (อา้งองิจากงบการเงนิเฉพาะกจิการ) 
 

บริษทั บิวเดอสมารท์ จ ากดั (มหาชน) 
บรษิทั บวิเดอสมารท์ จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกจิผลติและจดัจ าหน่ายระบบอลมูเินียมอลัลอย ระบบฝ้าเพดาน

และผนังยปิซมั ซึง่น าไปใชใ้นการตกแต่งภายในของโครงการก่อสรา้งที่พกัอาศยั อาคารส านักงาน โรงแรม และรสีอร์ท 
เป็นตน้ 

โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั บวิเดอสมารท์ จ ากดั (มหาชน) มสีนิทรพัยร์วม 566.92 ลา้นบาท และใน
งวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 และงวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที่ 30 มถุินายน 2559 บรษิัท บวิเดอสมาร์ท จ ากดั 
(มหาชน) มรีายไดร้วม 563.14 ลา้นบาท และ 266.14 ล้านบาท ตามล าดบั และมกี าไรสุทธ ิ14.62 ล้านบาท และ 0.97 
ลา้นบาท ตามล าดบั (อา้งองิจากงบการเงนิรวม) 
 

บริษทั สมารท์คอนกรีต จ ากดั (มหาชน) 
บริษัท สมาร์ทคอนกรตี จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจผลติและจ าหน่ายอิฐมวลเบาภายใต้ชื่อทางการตลาด 

“SMART บลอ็คเยน็” ในประเทศไทย และใชช้ื่อทางการตลาด “SMART BLOCK” ในต่างประเทศ โดยอฐิมวลเบาถูก
น าไปใชเ้ป็นวสัดุก่อสรา้งผนงัอาคารทัง้แนวสงูและแนวราบ รวมทัง้ใชใ้นการกัน้ผนงัภายในอาคาร  

โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั สมารท์คอนกรตี จ ากดั (มหาชน) มสีนิทรพัยร์วม 686.92 ลา้นบาท และ
ในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และงวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทั สมารท์คอนกรตี จ ากดั 
(มหาชน) มีรายได้รวม 354.18 ล้านบาท และ 152.27 ล้านบาท ตามล าดบั และมีก าไรสุทธิ (13.76) ล้านบาท และ 
(21.14) ลา้นบาท ตามล าดบั (อา้งองิจากงบการเงนิเฉพาะกจิการ) 
 

ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดร้วบรวมขอ้มูลอัตราส่วนตลาดระหว่างวนัที ่12 ตุลาคม 2558 ถงึวนัที ่11 ตุลาคม 2559 ซึง่
เป็นวนัทีก่่อนคณะกรรมการบรษิทัฯ จะมมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยฯ์ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
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อตัราส่วนราคาต่อก าไร 

บริษทัฯ หน่วย 
ณ วนัท่ี 11 
ตลุาคม 2559 

ย้อนหลงัจากวนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 
1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

DAII1 เท่า n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 
        

BKD เท่า 23.62x 24.68x 24.37x 22.25x 21.05x 21.54x 
BSM เท่า 56.50x 59.84x 64.75x 66.56x 59.71x 57.01x 

SMART2 เท่า n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 
ค่าเฉล่ีย (ไม่รวม DAII) เท่า 40.06x 42.26x 44.56x 44.40x 40.38x 39.28x 
ท่ีมา :  SETSMART 
หมายเหต ุ: 1. บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) มผีลขาดทุนสุทธสิ าหรบัผลการด าเนินงานย้อนหลงั 12 เดือน ในช่วงเวลาดงักล่าว จงึท าให้ไม่

สามารถค านวณ P/E ได ้
 2. บรษิทั สมารท์คอนกรตี จ ากดั (มหาชน) มผีลขาดทนุสุทธสิ าหรบัผลการด าเนินงานยอ้นหลงั 12 เดอืน ในชว่งเวลาดงักล่าว จงึท าใหไ้ม่

สามารถค านวณ P/E ได ้

 
อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

บริษทัฯ หน่วย 
ณ วนัท่ี 11 
ตลุาคม 2559 

ย้อนหลงัจากวนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 
1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

DAII เท่า 2.56x 2.59x 2.30x 2.12x 2.08x 2.11x 
        

BKD เท่า 2.74x 2.86x 2.94x 3.03x 3.27x 3.52x 
BSM เท่า 1.62x 1.71x 2.26x 2.89x 3.20x 3.55x 

SMART เท่า 0.96x 1.00x 1.06x 1.10x 1.11x 1.19x 
ค่าเฉล่ีย (ไม่รวม DAII) เท่า 1.77x 1.86x 2.08x 2.34x 2.53x 2.75x 
ท่ีมา :  SETSMART 

 
5.3.4.1 อตัราส่วนราคาต่อก าไร 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ของ Daii ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E จะน าก าไรสุทธขิอง Daii ใน
งวด 12 เดอืน งวดใดงวดหนึ่ง คูณกบั P/E ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ซึง่การประเมินในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ เลอืกใช้
ก าไรสุทธยิอ้นหลงั 12 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 โดยอา้งองิจากจากงบการเงนิรวมส าหรบังวดปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม 2558 ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยนายพรชยั กติตปิญัญางาม ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 2778 บรษิทั 
บญัชกีจิ จ ากดั และงบการเงนิรวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่ผ่านการสอบทานโดยนางสุวนีย ์
กติตปิญัญางาม ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 2899 บรษิทั บญัชกีจิ จ ากดั 

ทัง้นี้ เนื่องจาก Daii มขีาดทุนสุทธยิอ้นหลงั 12 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถ
ประเมนิมลูค่าหุน้สามญัดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/E 

 
5.3.4.2 อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จะน ามูลค่าทางบญัชขีอง Daii ณ 
ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คณูกบั P/BV ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ซึง่การประเมนิในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ เลอืกใชมู้ลค่าทาง
บญัช ีณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 โดยอา้งองิจากงบการเงนิรวมส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่
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ผ่านการสอบทานโดยนางสวุนีย ์กติตปิญัญางาม ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 2899 บรษิทั บญัชกีจิ จ ากดั โดยมี
รายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ดงันี้ 

 หน่วย 
ณ วนัท่ี 11 
ตลุาคม 2559 

ย้อนหลงัจากวนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 
1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

มูลค่าทางบญัชี ณ  
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 

ล้านบาท 244.32 

P/BV เท่า 1.77x 1.86x 2.08x 2.34x 2.53x 2.75x 
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้น ล้านบาท 433.27 453.44 509.19 571.57 617.54 672.77 
หาร จ านวนหุน้สามญั หุน้ 130,000,000 
มูลค่าหุ้นสามญั บาทต่อหุ้น 3.33 3.49 3.92 4.40 4.75 5.18 

 
จากการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV จะไดมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ณ วนัที่ 30 มถุินายน 

ระหว่าง 433.27 ลา้นบาท ถงึ 672.77 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้ระหว่าง 3.33 บาทต่อหุน้ ถงึ 5.18 บาทต่อหุน้ 
อย่างไรกต็าม การประเมนิยุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ P/BV บรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ

นัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของรายได ้ขนาดของกจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบายการบนัทกึ
บญัช ีเป็นตน้  

นอกจากนี้ วธิเีปรยีบเทยีบ P/BV เป็นเพยีงการเปรยีบเทยีบราคากบัมูลค่าทางบญัชเีท่านัน้ ซึง่สะทอ้นส่วนเพิม่ที่
นักลงทุนให้แก่มูลค่าทางบญัชขีองบรษิัทที่น ามาเปรียบเทยีบ และน า P/BV ไปคูณกบัมูลค่าทางบญัชี ณ วนัที่ 30 
มถุินายน 2559 ของ Daii โดยไม่ได้ค านึงถึงผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของ Daii ในอนาคต จงึอาจไม่
สะทอ้นถงึความสามารถในการท าก าไรของ Daii ในอนาคต ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าวิธเีปรยีบเทยีบ P/BV เหมาะสม
ส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
5.3.5 วิธีส่วนลดกระแสเงินสด 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ดว้ยวธิสี่วนลดกระแสเงนิสด เป็นการประเมนิมูลค่าโดยค านึงถึง
ความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคตของ Daii โดยการคดิลดกระแสเงนิสดอสิระ (Free Cash Flow) ที ่Daii
คาดว่าจะได้รบัจากการจดัท าประมาณการทางการเงิน และค านวณหามูลค่าปจัจุบนัด้วยอตัราส่วนคิดลด (Discount 
Rate) ทีเ่หมาะสม  

ในการประมาณการกระแสเงินสดอิสระของ Daii ที่ปรึกษาฯ ได้จดัท าประมาณการทางการเงินขึ้น โดยการ
สมัภาษณ์ฝา่ยบรหิารของบรษิทัฯ เกีย่วกบัโครงสรา้งการลงทุน แผนการลงทุน แผนการด าเนินงาน และพจิารณาขอ้มูล
ภาวะอุตสาหกรรม และขอ้มลูสภาวะเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศประกอบ รวมถงึรายงานการเขา้ศกึษาประเดน็ทางการ
เงนิและภาษ ีซึง่จดัท าโดยบรษิทัทีป่รกึษาทางการเงนิและภาษแีห่งหนึ่ง และเอกสารต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง โดยทีป่รกึษาฯ ได้
ท าการศกึษาและวเิคราะหถ์งึความน่าเชื่อถอืและความสมเหตุสมผลของสมมตฐิานต่างๆ ทีไ่ดร้บัจากการสมัภาษณ์ฝ่าย
บริหารของบริษัทฯ รายงานการเข้าศึกษาประเด็นทางการเงินและภาษี และข้อมูลอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง และปรบัปรุง
สมมตฐิานบางรายการใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) 

ดงันัน้ ในการประมาณการครัง้นี้ ที่ปรึกษาฯ ได้จดัท าประมาณการกระแสเงนิสดอิสระของ Daii ไปในอนาคต
ส าหรบัปี 2559 และประมาณการต่อจากปี 2559 ต่อไปอกีเป็นระยะเวลา 5 ปีสิน้สุดปี 2564 โดยมรีายละเอยีดของ
สมมตฐิานทีส่ าคญัทีใ่ชใ้นการประมาณการ ดงัต่อไปนี้ 
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สมมติฐานด้านรายได้ 
1.  รายไดจ้ากการขายผลติภณัฑร์ัว้ 
 ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา Daii มรีายได้จากการขายผลติภณัฑร์ัว้ทีล่ดลง โดยมรีายไดส้ าหรบัธุรกจิดงักล่าว เท่ากบั 
177.15 ล้านบาท 166.85 ล้านบาท และ 163.39 ล้านบาท ส าหรบัปี 2556-2558 ตามล าดบั โดยส าหรบัผลการ
ด าเนินงานส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุด 30 มถุินายน 2559 Daii มรีายไดส้ าหรบัธุรกจิดงักล่าวเท่ากบั 58.73 ลา้นบาท 
ลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้าที ่95.89 ลา้นบาท ทัง้นี้ในผลการด าเนินงานส าหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 
กนัยายน 2559 ซึง่ยงัไม่ไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัช ีDaii มรีายไดส้ าหรบัธุรกจินี้เท่ากบั 88.52 ลา้นบาท ท าใหท้ี่
ปรกึษาฯ คาดการณ์ว่ารายไดท้ัง้ปี 2559 ส าหรบัธุรกจินี้จะเท่ากบัประมาณ 125.00 ลา้นบาท โดยพจิารณาจากยอดการ
ท าสญัญาซือ้ขาย ณ สิน้ไตรมาส 3 ซึง่เท่ากบั 32.30 ลา้นบาท ซึง่มแีนวโน้มเตบิโตสงูขึน้อย่างมากจากสิน้ไตรมาส 2 ซึง่
เท่ากบั 23.19 ลา้นบาท โดยเฉพาะในเดอืนกนัยายน มยีอดท าสญัญาสงูถงึ 14.10 ลา้นบาท 
 ทัง้นี้จากการสอบถามผูบ้รหิารพบว่า ในช่วงทีผ่่านมา Daii ไดใ้ชก้ลยุทธก์ารลดราคาเพื่อเพิม่ยอดขาย เนื่องจาก
ประสบปญัหาจากการที่คู่แข่งซึ่งลดราคาขายเพื่อเขา้มาแย่งชงิส่วนแบ่งทางการตลาด Daii จงึได้ท าการลดราคาขาย
สนิค้าบางรุ่นเพื่อให้สามารถแข่งขนัด้านราคาได้ ในขณะที่คุณภาพสนิค้ายงัคงเหนือกว่าของคู่แข่ง นอกจากนี้รัว้ยี่ห้อ 
Fenzer Brick และ Fenzer Mac ซึง่ถอืเป็นนวตักรรมของ Daii กไ็ดร้บัความนิยมมากขึน้ โดยเฉพาะรัว้ยีห่อ้ Fenzer 
Brick ไดร้บัความนิยมเพิม่ขึน้ในการน าไปใชท้ดแทนรัว้ก่ออฐิของรัว้ระหว่างบา้นและรัว้ระหว่างโครงการบา้นเดีย่ว มยีอด
การสัง่ซือ้เพิม่ขึน้ในช่วงเดอืนกนัยายน 2559 และผูบ้รหิารคาดการณ์ว่ายอดสัง่ซือ้รัว้ชนิดนี้จะเพิม่ขึน้ในช่วงไตรมาสที ่4 
โดยรัว้ Fenzer Brick มจีุดเด่นคอื มคีวามสวยงาม ติดตัง้ง่าย ท าให้สามารถลดต้นทุนการก่อสร้างเมื่อเทยีบกบัการ
ก่อสรา้งรัว้โดยใชอ้ฐิบลอ็คฉาบปนูทัว่ไป รวมทัง้ยงัมคีวามแขง็แรงทนทานกว่ารัว้ธรรมดา และมรีาคาอยู่ทีป่ระมาณ 397 - 
415 บาทต่อตารางเมตร ซึง่ถูกกว่าราคาขายเฉลีย่ของรัว้ชนิดอื่นๆ ในขณะทีร่ ัว้ประเภท Fenzer Mac ซึง่เป็นผลติภณัฑ์
ซึง่ออกจ าหน่ายในทอ้งตลาดเมื่อช่วงครึง่ปีแรกของปี 2559 กไ็ดร้บัความนิยมจากลูกคา้เช่นเดยีวกบั Fenzer Brick โดย
จากการสอบถามผู้บรหิารพบว่า รัว้ยี่หอ้ดงักล่าวผลติจากเทคโนโลยโีมลอลูมเินียมซึ่งทนัสมยักว่าคู่แข่ง จงึท าใหผ้วิรัว้
เรยีบเนียนกว่าผลติภณัฑร์ัว้ของคู่แข่งซึง่ใชโ้มลเหลก็ในการผลติรัว้ซึง่จะท าใหผ้วิรัว้เป็นคลื่น โดยผลจากกลยุทธก์ารลด
ราคาสนิคา้เดมิเพื่อใหแ้ข่งขนัดา้นราคากบัคู่แข่งได ้รวมทัง้การออกผลติภณัฑใ์หม่ ซึง่มจีุดเด่นดา้นผลติภัณฑ ์คุณภาพ
ของสนิคา้ทีด่กีว่าคู่แขง่จากการใชเ้ทคโนโลยทีีท่นัสมยั และราคาทีแ่ขง่ขนัได ้ท าใหผู้บ้รหิารคาดการณ์ว่ารายไดข้องธุรกจิ
ขายผลติภณัฑร์ัว้ จะเตบิโตปีละประมาณรอ้ยละ 5-10 อย่างไรกต็ามทีป่รกึษาฯ ประมาณการดว้ยหลกัความระมดัระวงัว่า 
ผลกระทบจากการลดราคาสนิคา้และการออกผลติภณัฑใ์หม่จะช่วยท าใหร้ายไดก้ลบัมาฟ้ืนตวัในช่วงปีแรก และจะเตบิโต
ในอตัราทีล่ดลงแบบคงทีส่ าหรบัปีถดัๆ ไป จงึก าหนดใหอ้ตัราการเตบิโตของธุรกจิดงักล่าว เตบิโตขึน้ในปี 2560 เท่ากบั
รอ้ยละ 10 และลดลงเหลอืรอ้ยละ 5 ต่อปี ส าหรบัปี 2560 เป็นตน้ไปตลอดการประมาณการ 
 
2. รายไดจ้ากการขายผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลมูเินียม 
 ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา Daii มรีายไดจ้ากการขายผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลูมเินียมลดลง โดยมรีายไดส้ าหรบั
ธุรกจิดงักล่าว เท่ากบั 33.95 ลา้นบาท 25.71 ลา้นบาท และ 22.31 ลา้นบาทส าหรบัปี 2556-2558 ตามล าดบั อย่างไรก็
ตามส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุด 30 มถุินายน 2559 Daii มรีายไดส้ าหรบัธุรกจิดงักล่าวเท่ากบั 
14.21 ลา้นบาท เตบิโตจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้าที ่11.80 ลา้นบาท ทัง้นี้ในผลการด าเนินงานส าหรบังวดเกา้เดอืน
สิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2559 ซึง่ยงัไม่ไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัช ีDaii มรีายไดส้ าหรบัธุรกจินี้เท่ากบั 23.99 
ล้านบาท ท าให้ที่ปรกึษาฯ คาดการณ์ว่ารายได้ทัง้ปี 2559 ส าหรบัธุรกิจนี้จะเท่ากบัประมาณ 32.00 ล้านบาท โดย
พจิารณาจากยอดคงคา้งของการท าสญัญาซือ้ขาย ณ สิน้ไตรมาส 3 และก าหนดใหร้ายไดด้งักล่าวเตบิโตตามอตัราเงนิ
เฟ้อซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 2.49 ต่อปี ซึ่งการประมาณการขา้งต้น เป็นการประมาณอย่างระมดัระวงั และต ่ากว่าทีผู่้บรหิาร
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คาดการณ์ไว ้ซึง่รายไดต้ามคาดการณ์ของผูบ้รหิารส าหรบัปี 2559 เท่ากบั 35.00 ลา้นบาท บนอตัราการเตบิโตรอ้ยละ 15 
ต่อปีส าหรบัผลการด าเนินงานในอนาคต  
 
3.  รายไดจ้ากการรบัก่อสรา้งบา้น 
 ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา Daii มรีายได้จากการรบัก่อสร้างบ้านลดลง โดยมรีายได้ส าหรบัธุรกจิดงักล่าว เท่ากบั 
196.46 ลา้นบาท 165.43 ลา้นบาท และ 169.62 ลา้นบาทส าหรบัปี 2556-2558 ตามล าดบั โดยส าหรบัผลการด าเนินงาน
ส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สดุ 30 มถุินายน 2559 Daii มรีายไดส้ าหรบัธุรกจิดงักล่าวเท่ากบั 84.39 ลา้นบาท เตบิโตจากช่วง
เดยีวกนัของปีก่อนหน้าที ่56.83 ลา้นบาท และส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 
2559 ซึง่ยงัไม่ไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัช ีพบว่า Daii มรีายไดส้ าหรบัธุรกจินี้เท่ากบั 123.26 ลา้นบาท ท าใหเ้มื่อที่
ปรกึษาฯ พจิารณาจาก Backlogs ทัง้หมด ณ สิน้ไตรมาสที ่3 ซึง่เท่ากบั 269.63 ลา้นบาท พบว่า Daii น่าจะรบัรูร้ายได้
ในช่วงไตรมาสที ่4 อกีขัน้ต ่าเท่ากบั 27.58 ลา้นบาท ท าใหค้าดการณ์รายไดปี้ 2559 ส าหรบัธุรกจิรบัก่อสรา้งบา้นเท่ากบั 
150.84 ลา้นบาท ทัง้นี้การประมาณการรายไดใ้นปี 2560 ของ Daii ทีป่รกึษาฯ ก าหนดใหม้กีารรบัรูร้ายไดใ้นส่วนทีเ่หลอื
ของ Backlogs ซึง่เท่ากบั 242.05 ลา้นบาท โดยจาก Backlogs ของ Daii ขา้งตน้สามารถแบ่งออกเป็นการก่อสรา้งบา้น 2 
โครงการไดแ้ก่ โครงการ The Ginza ซึง่ Daii ใชเ้วลาในการก่อสรา้งบา้นส าหรบัโครงการนี้ประมาณ 4-6 เดอืน และ
โครงการ Deeji Home ซึง่มลีกัษณะการก่อสรา้งทีซ่บัซอ้นกว่าโครงการ The Ginza ดา้นการออกแบบสถาปนิก ท าใหใ้ช้
เวลาในการก่อสรา้งส าหรบัโครงการน้ีประมาณ 8-10 เดอืน จงึท าใหค้าดว่า Daii จะสามารถก่อสรา้งบา้นทุกโครงการตาม 
Backlogs ไดแ้ลว้เสรจ็ภายในปี 2560 ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ยงัมไิดค้ านึงถงึรายไดท้ีน่อกเหนือจาก Backlogs ที ่Daii จะไดร้บั
เพิม่เตมิจากลกูคา้รายอื่นทีอ่าจมยีอดสัง่ซือ้ในอนาคต เพื่อใหก้ารประมาณการรายไดเ้ป็นไปอย่างระมดัระวงั 
 ปจัจุบนั Daii ได้ให้ความส าคญักบัรายได้ประเภทนี้ โดยผู้บริหารประมาณการว่า สดัส่วนรายได้ประเภทนี้จะ
เพิม่ขึน้เป็นอนัดบั 1 ของรายไดร้วม เมื่อเทยีบกบัรายไดป้ระเภทอื่น โดยมกีลยุทธค์อืการเปิดโชวร์ูมบา้นตวัอย่างเพิม่ขึน้ 
เพื่อเพิม่ช่องทางการเขา้ถึงลูกคา้ และเพื่อเป็นการกระตุ้นการตดัสนิใจซือ้ของลูกคา้ เนื่องจากตามประสบการณ์ในการ
ขายบ้านส าเรจ็รูปในอดตีของ Daii พบว่า ลูกค้าจ านวนมากมกัจะต้องการเห็นบ้านตวัอย่างของจริง เพื่อรบัทราบถึง
คุณภาพของวสัดุทีใ่ช ้พืน้ทีใ่ชส้อยภายในบา้น และรายละเอยีดอื่นๆ ทีส่ าคญั ซึง่จะท าใหลู้กค้าตดัสนิใจซือ้ไดร้วดเรว็และ
ง่ายกว่าการทีล่กูคา้เหน็เพยีงแผนผงัของบา้นและรูปถ่าย ทัง้น้ีปจัจุบนั Daii มโีชวร์ูททีส่รา้งแลว้เสรจ็เพยีง 2 แห่ง ไดแ้ก่ 
โชวร์มูที ่จ. ระยอง และที ่ถ. ประดษิฐม์นูธรรม ซึง่โชวร์มูทัง้ 2 แห่งไดม้กีารเปิดตวัขึน้ครึง่ปีแรกของปี 2559 และช่วยท า
ใหย้อดจองซือ้และรายไดก้ารรบัก่อสรา้งบา้นเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั โดยเหน็ไดจ้าก Backlogs ณ สิน้ไตรมาสที ่3 ซึง่
สว่นใหญ่จะมกีารรบัรูร้ายไดใ้นปี 2560 ซึง่รายไดจ้ะเพิม่ขึน้อย่างมนียัส าคญัตามทีไ่ดก้ล่าวไปขา้งตน้ โดย Daii มแีผนการ
สรา้งโชวร์มูเพิม่ขึน้ปีละ 1 แห่งตามท าเลทีม่แีนวโน้มเตบิโต ซึง่คาดการณ์ว่าจะช่วยท าใหลู้กคา้รบัรูแ้ละเขา้ถงึสนิคา้และ
บรกิารไดง้่ายขึน้และเพิม่มากขึน้ ท าใหผู้บ้รหิารคาดการณ์ว่ารายไดจ้ากการรบัก่อสรา้งบา้นจะเตบิโตขึน้อย่างกา้วกระโดด
ปีละประมาณรอ้ยละ 20-25 ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า Daii มแีนวโน้มการเตบิโตของรายไดร้บัก่อสรา้งบา้นค่อนขา้งสงู โดย
รายไดจ้ากผลประกอบการทีท่ าไดข้อง Daii และตาม Backlogs ตามการประมาณการ จะเพิม่ขึน้จาก 150.84 ลา้นบาท 
เป็น 242.05 ลา้นบาท จากปี 2559 ถงึปี 2560 จงึก าหนดใหร้ายไดด้งักล่าวเตบิโตขึน้จากปี 2560 ทีร่อ้ยละ 15 ต่อปี
ตลอดการประมาณการ โดยมตีวัเลขการเตบิโตต ่ากว่าทีผู่บ้รหิารประมาณการถงึรอ้ยละ 5-10 
 
4. รายไดจ้ากการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
 โครงการ The Ginza ลาดพรา้ว 62 (โครงการปจัจุบนั) 
 ปจัจุบนั Daii มโีครงการอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ 1 โครงการ คอื โครงการ The Ginza ลาดพร้าว 62 โดย ณ 31 
ธนัวาคม 2558 Daii ไดท้ าการโอนขายบา้นใหก้บัผูซ้ือ้แลว้เสรจ็จ านวน 5 หลงัและมกีารรบัรูร้ายไดไ้ปแลว้เสรจ็ 39.99 
ลา้นบาทในปี 2558 เหลอือกีจ านวน 3 หลงัรอโอนในปี 2559 ทัง้นี้ ณ 30 กนัยายน 2559 Daii ไดท้ าการโอนขายบา้น



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

สว่นที ่5 - หน้า 55 

จ านวน 2 หลงัใหก้บัผูซ้ือ้ และมกีารรบัรูร้ายไดส้ าหรบับา้นทัง้ 2 หลงัไปแลว้จ านวน 7.96 ลา้นบาทและ 8.31 ลา้นบาท
ในช่วงไตรมาส 2 และไตรมาส 3 ของปี 2559 ตามล าดบั เหลอือกี 1 หลงั ซึง่ผูบ้รหิารคาดว่าน่าจะท าการโอนขายแลว้
เสรจ็ภายในปี 2559 ทีป่รกึษาฯ จงึก าหนดให ้Daii สามารถโอนขายบา้นอกี 1 หลงัไดแ้ลว้เสรจ็ภายในไตรมาสที ่4 ของปี 
2559 โดยท าให ้Daii จะมรีายไดจ้ากการพฒันาอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัโครงการ The Ginza ลาดพรา้ว 62 จ านวน 24.00 
ลา้นบาทในปี 2559 
 
 โครงการ The Ginza ทบัมา จ. ระยอง (โครงการในอนาคต) 
 Daii มแีผนด าเนินโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิที่ จ. ระยอง โดยมโีครงการชื่อว่า The Ginza @ 
Tabma บนพืน้ทีข่อง Daii ที ่จ. ระยอง ประมาณ 5 ไร่ ตัง้อยู่บนพืน้ทีซ่ึง่ใกลเ้คยีงกบัเขตนิคมอุตสาหกรรม ทัง้นี้ ลกัษณะ
โครงการจะเป็นบา้นแฝดจ านวน 30 หลงัโดยแต่ละหลงัมพีืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 120 ตารางเมตร โดยผูบ้รหิารของ Daii 
คาดว่าจะก่อสรา้งทัง้โครงการแลว้เสรจ็ในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2560 โดยมมีูลค่าโครงการรวมทัง้สิน้ประมาณ 76.00 ลา้น
บาท โดยภายหลงัการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ ผูบ้รหิารของ Daii คาดการณ์ว่าระยะเวลาในการขายจะใกลเ้คยีงกบัโครงการใน
ปจัจุบนัซึง่สามารถจบโครงการไดภ้ายในระยะเวลา 2 ปี โดยคาดว่าจะสามารถโอนขายบา้นไดภ้ายในปี 2560 จ านวน 9 
หลงั และปี 2561 จ านวน 21 หลงั ซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 30 และรอ้ยละ 70 ตามล าดบั ทีป่รกึษาฯ จงึไดพ้จิารณาการรบัรู้
รายไดข้องโครงการ The Ginza @ Tabma เป็นไปตามทีผู่บ้รหิารประมาณการ 
 
5. รายไดอ้ื่น 
 บรษิทัฯ มรีายไดอ้ื่น เช่น รายไดด้อกเบีย้รบั รายไดจ้ากการขายเศษเหลก็ ฯลฯ ทีป่รกึษาฯ จงึใชว้ธิกีารประมาณ
การรายไดอ้ื่นจากอตัราส่วนรายไดอ้ื่นต่อรายได้รวมจากการด าเนินงานยอ้นหลงัตัง้แต่ในงบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปี
สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2556-2558 และงบการเงนิสอบทานส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2559  ซึ่ ง มี
ค่าเฉลีย่รวมเท่ากบัรอ้ยละ 1.78 
 
สมมติฐานด้านต้นทุน 
1.  ตน้ทุนส าหรบัการขายผลติภณัฑร์ัว้ 
 การประมาณการต้นทุนส าหรบัการขายผลติภณัฑร์ัว้ จะพจิารณาจากอตัราส่วนต้นทุนการขายผลติภณัฑร์ัว้รวม
ต่อรายไดส้ าหรบัการขายผลติภณัฑร์ัว้ โดยส าหรบัในปี 2559 ซึง่เป็นปีทีม่กีารแขง่ขนัสงู Daii ไดร้บัผลกระทบจากการตดั
ราคาสนิคา้ของคู่แข่ง จงึท าให้ Daii ต้องลดราคาเพื่อให้สนิค้าสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งขา้งต้นได้ ในขณะที่รายได้จาก
ผลติภณัฑใ์หม่จะยงัไม่ส่งผลต่อรายไดข้อง Daii มากนักในช่วงปี 2559 ทีป่รกึษาฯ จงึประมาณการก าไรขัน้ต้นส าหรบัปี 
2559 ในอตัราทีค่่อนขา้งต ่ากว่าอดตี โดยก าหนดใหต้้นทุนส าหรบัการขายผลติภณัฑร์ัว้ในปี 2559 มอีตัราส่วนทีร่อ้ยละ 
69.64 ของรายไดส้ าหรบัการขายผลติภณัฑร์ัว้รวมในปีเดยีวกนั ซึง่เป็นตวัเลขอา้งองิจากผลประกอบการส าหรบังวดหก
เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั แมว้่าในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2559 Daii 
น่าจะมอีตัราก าไรขัน้ตน้ทีป่รบัตวัดขีึน้จากการเพิม่ขึน้ของยอดขายของผลติภณัฑใ์หม่ โดยส าหรบัปีถดัๆ ไป ผูบ้รหิารได้
คาดการณ์ว่าผลจากการออกผลติภณัฑใ์หม่ในช่วงปี 2559 จะช่วยท าใหอ้ตัราก าไรขัน้ต้นโดยรวมส าหรบัธุรกจินี้เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 3-4 ทีป่รกึษาฯ จงึท าการปรบัประมาณการอตัราตน้ทุนขายผลติภณัฑร์ัว้ลดลงในช่วงระหว่างรอ้ยละ 3-4 ซึง่อตัรา
ตน้ทุนจะลดลงจากรอ้ยละ 69.64 เหลอืรอ้ยละ 66.21 ตลอดการประมาณการ 
 
2. ตน้ทุนส าหรบัการขายผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลมูเินียม 
 การประมาณการต้นทุนส าหรบัการขายผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลูมเินียม จะพจิารณาจากอตัราส่วนต้นทุน
การขายผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลมูเินียมรวมต่อรายไดส้ าหรบัการขายผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลมูเินียมเฉลีย่
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ยอ้นหลงัส าหรบัปี 2556-2558 และผลการด าเนินงานส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่ค่าเฉลีย่รวม
เท่ากบัรอ้ยละ 70.20  
 
3.  ตน้ทุนส าหรบัการรบัก่อสรา้งบา้น 
 การประมาณการต้นทุนส าหรบัการรบัก่อสรา้งบา้น จะพจิารณาจากอตัราส่วนต้นทุนการรบัก่อสร้างบ้านรวมต่อ
รายไดส้ าหรบัการรบัก่อสรา้งบา้นเฉลีย่ยอ้นหลงัส าหรบัปี 2556-2558 และผลการด าเนินงานส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุด
วนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่ค่าเฉลีย่รวมเท่ากบัรอ้ยละ 67.70  
 
4. ตน้ทุนส าหรบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
 การประมาณการต้นทุนส าหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จะพิจารณาจากอัต ราส่วนต้นทุนการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยต่์อรายไดส้ าหรบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ฉลีย่ยอ้นหลงัส าหรบัปี 2558 และผลการด าเนินงานส าหรบั
งวดหกเดอืนสิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่ค่าเฉลีย่รวมเท่ากบัรอ้ยละ 79.73 ทัง้นี้เน่ือง Daii เพิง่มกีารรบัรูร้ายไดจ้าก
ธุรกจิดงักล่าวนี้ในปี 2558 ส าหรบัโครงการ The Ginza ลาดพรา้ว 62 
 
สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย 
1. ค่าใชจ้่ายในการขาย 
 ค่าใชจ้่ายในการขายประกอบไปดว้ย ค่าคอมมชิชัน่จ่ายใหก้บัพนักงานขาย ค่าขนส่งเดนิทาง ค่าโฆษณา และค่า
วสัดุอุปกรณ์ต่างๆ ที่ใช้ส าหรบัการขายสนิค้า โดยค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่เป็นรายได้ซึ่งแปรผนักบัรายได้ ที่ปรกึษาฯ จึง
ก าหนดให้การประมาณค่าใช้จ่ายในการขายแต่ละประเภท เป็นไปตามสดัส่วนของรายได้ โดยค านวณจากค่าเฉลี่ย
ยอ้นหลงัส าหรบัปี 2556-2558 และผลการด าเนินงานส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่มคี่าเฉลีย่
รวมเท่ากบัรอ้ยละ 3.39 รอ้ยละ 4.43 รอ้ยละ 2.00 และรอ้ยละ 1.71 ส าหรบัค่าใชจ้่ายประเภทค่าคอมมชิชัน่จ่ายใหก้บั
พนกังานขาย ค่าขนสง่เดนิทาง ค่าโฆษณา และค่าวสัดุอุปกรณ์ต่างๆ ทีใ่ชส้ าหรบัการขายสนิคา้ ตามล าดบั 
 
2. ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
 ค่าใช้จ่ายในการบรหิารแบ่งเป็นค่าใชจ้่ายคงที่ ซึง่ประกอบดว้ย เงนิเดอืนผู้บรหิารและพนักงาน ค่าบรกิารต่างๆ 
และค่าเช่า รวมทัง้ค่าใช้จ่ายแปรผนั ได้แก่ ค่าใช้จ่ายอื่น โดยที่ปรึกษาฯ ก าหนดให้ค่าใช้จ่ายในการบริหารประเภท
ค่าใช้จ่ายคงที่เติบโตตามอัตราเงินเฟ้อเฉลี่ยซึ่งเท่ากับร้อยละ 2.49 ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารประเภท
ค่าใช้จ่ายแปรผนั จะประมาณการในลกัษณะเดียวกนักบัค่าใช้จ่ายในการขาย คือเป็นไปตามสดัส่วนของรายได้ โดย
ค านวณจากค่าเฉลีย่ยอ้นหลงัส าหรบัปี 2556-2558 และผลการด าเนินงานส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 
2559 ซึง่มคี่าเฉลีย่รวมเท่ากบัรอ้ยละ 1.33 ส าหรบัค่าธรรมเนียมและค่าบรกิารต่างๆ รวมทัง้ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ตามล าดบั 
 
สมมติฐานอ่ืนๆ 
1. ตน้ทุนทางการเงนิ 
 เน่ืองจาก Daii ไม่มหีนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทางการเงนิและไม่มแีผนการใชห้นี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทางการเงนิใน
การด าเนินธุรกจิ ทีป่รกึษาฯ เลยไม่ไดท้ าการประมาณการตน้ทุนทางการเงนิของ Daii ในอนาคต 
 
2. ค่าใชจ้่ายในการลงทุนดา้นสนิทรพัยถ์าวร 
 Daii ได้มีการลงทุนในโรงงานและเครื่องจักรที่ส าคัญไปแล้วเสร็จในช่วงปี 2556-2558 ซึ่งจะเห็นได้ว่าจะมี
ค่าใชจ้่ายในการลงทุนดา้นสนิทรพัยถ์าวรทีค่่อนขา้งสงู ทัง้น้ี เครื่องจกัรในปจัจุบนัของ Daii มอีตัราการใชง้าน (Utilization 
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rate) ส าหรบัการผลติรัว้และการผลติบ้านส าเรจ็รูปทีป่ระมาณรอ้ยละ 42.00 และรอ้ยละ 20.00 ตามล าดบั โดยจากการ
สอบถามผูบ้รหิารพบว่า อตัราการใชง้านของเครื่องจากทีเ่ตม็ประสทิธภิาพ จะท าใหส้ามารถผลติรัว้และก่อสรา้งบา้นได้
โดยมยีอดขายสงูสดุถงึประมาณ 450.00 ลา้นบาทและ 850.00 ลา้นบาทต่อปี ตามล าดบั ซึง่จากการประมาณการรายได้
ในช่วง 5 ปีขา้งหน้าพบว่า Daii ยงัมยีอดขายในระดบัทีไ่ม่เกนิอตัราการใชง้านของเครื่องจากทีเ่ตม็ประสทิธภิาพ ดงันัน้
เพื่อให้สามารถคงสภาพอตัราการใช้งานตามปกติได้ ผู้บริหารคาดว่าจะใช้เงินลงทุนในสนิทรพัย์ถาวรทุกประเภทที่
เกีย่วขอ้งรวมประมาณ 15.00 ลา้นบาทต่อปี นอกจากนี้ Daii ยงัมแีผนการเปิดโชวร์มูบา้นตวัอย่างปีละ 1 แห่ง โดยคาดว่า
จะใชเ้งนิลงทุนประมาณ 10.00 ลา้นบาทต่อปี ท าใหค้่าใชจ้่ายในการลงทุนดา้นสนิทรพัยถ์าวรรวมทัง้สิน้จะอยู่ทีป่ระมาณปี
ละ 25.00 ล้านบาท โดยก าหนดให้ท าการตดัค่าเสื่อมราคาตามการประมาณการเป็นระยะเวลา 10 ปี ทัง้นี้ นอกจาก
ค่าใช้จ่ายด้านการลงทุนข้างต้นแล้ว ที่ปรึกษาฯ ยังก าหนดให้ Daii มีการลงทุนเพิ่มเติมในสนิทรัพย์ไม่มีตัวตนปีละ
ประมาณ 0.54 ลา้นบาท เพื่อใหค้รอบคลุมค่าตดัจ าหน่ายทีเ่กดิขึน้ตามประมาณการ โดยตวัเลขดงักล่าวไม่ไดม้นีัยส าคญั
ในการประเมนิมลูค่ากระแสเงนิสดอสิระส าหรบักจิการ 
 
3. เงนิทุนหมุนเวยีน 
 ทีป่รกึษาฯ พจิารณาว่าเทอมการคา้ต่างๆ ของ Daii ยงัคงเป็นไปตามปกต ิจงึก าหนดใหก้ารประมาณการเงนิทุน
หมุนเวยีน ซึง่ไดแ้ก่ ลกูหนี้การคา้ สนิคา้คงเหลอื และเจา้หนี้การคา้ ประมาณการจากจ านวนวนัถวัเฉลีย่ในการเรยีกเกบ็
หนี้จากลูกหนี้การค้า (Account Receivable Days) จ านวนวนัถัวเฉลี่ยส าหรบัการหมุนเวียนของสนิค้าคงเหลือ 
(Inventory Turnover Days) และจ านวนวนัถวัเฉลีย่ในการช าระหนี้กบัเจา้หนี้การคา้ (Account Payable Days) ยอ้นหลงั 
3 ปีตัง้แต่ 2556-2558 ซึง่มคี่าเท่ากบั 25.16 วนั 32.50 วนั และ 40.73 วนั ตามล าดบั 
 
4. การตัง้ส ารองก าไรสะสมตามกฎหมาย 
 ตามมาตรา 116 แห่งพระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจ ากดั พ.ศ.2535 (และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) ก าหนดใหบ้รษิทั
ตอ้งจดัสรรก าไรสุทธปิระจ าปีส่วนหนึ่งไวเ้ป็นทุนส ารอง ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 5 ของก าไรสุทธปิระจ าปีหกัดว้ยยอดเงนิ
ขาดทุนสะสมยกมา (ถา้ม)ี จนกว่าทุนส ารองนี้จะมจี านวนไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของทุนจดทะเบยีน โดยทีป่รกึษาฯ ไดท้ า
การประมาณการให้ Daii ท าการตัง้ส ารองตามกฎหมายตามสัดส่วนที่ก าหนดเพื่อให้สอดคล้องกบักฎหมายข้างต้น 
อย่างไรกต็าม รายการดงักล่าวจะไม่มผีลกระทบต่อการประมาณการกระแสเงนิสดอสิระส าหรบักจิการ  
  
สมมติฐานอตัราส่วนคิดลด (Discount Rate) 
โปรดพจิารณาสมมตฐิานอตัราสว่นคดิลด (Discount Rate) ไดใ้นเอกสารแนบ 7 
 
สมมติฐานของกระแสเงินสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 

ที่ปรึกษาฯ ได้พิจารณาบนหลักความระมดัระวงั โดยแม้ว่าจะมีสมมติฐานให้ Daii ด าเนินกิจการต่อไปอย่าง
ต่อเนื่องในในอนาคต (Going concern basis) แต่กม็ไิดป้ระมาณการให ้Daii มกีารเตบิโตของกระแสเงนิสดภายหลงัจาก
ช่วงระยะเวลาประมาณการ จงึก าหนดให้อตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการเท่ากบั
รอ้ยละ 0.00 
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ที่ปรึกษาฯ ได้จดัท าประมาณการงบการเงิน โดยมีการประมาณการของงบก าไรขาดทุน เป็นไปตามตาราง
ดา้นล่าง 

หน่วย : ล้านบาท 2559F 2560F 2561F 2562F 2563F 2564F 
รายได้             

รายไดจ้ากการขายผลติภณัฑร์ัว้     125.00      137.50      144.38      151.59      159.17      167.13  
รายไดจ้ากการขายผลติภณัฑป์ระตูและ
หน้าต่างอลมูเินียม 

      32.00        32.80        33.61        34.45        35.31        36.19  

รายไดจ้ากการรบัก่อสรา้งบา้น     150.84      242.05      278.36      320.11      368.13      423.35  
รายไดจ้ากการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์       24.00        22.83        53.27             -               -               -    

รายได้รวม       331.84        435.18        509.62        506.16        562.61        626.67  
ต้นทุน             

ตน้ทุนส าหรบัการขายผลติภณัฑร์ัว้     (87.05)     (91.04)     (95.59)    (100.37)    (105.39)    (110.66) 
ตน้ทุนส าหรบัการขายผลติภณัฑป์ระตูและ
หน้าต่างอลมูเินียม 

    (22.46)     (23.02)     (23.60)     (24.18)     (24.79)     (25.40) 

ตน้ทุนส าหรบัการรบัก่อสรา้งบา้น    (102.12)    (163.88)    (188.46)    (216.73)    (249.24)    (286.63) 
ตน้ทุนส าหรบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์    (19.13)     (18.20)     (42.47)            -               -               -    

ต้นทุนรวม    (230.77)    (296.14)    (350.12)    (341.28)    (379.41)    (422.69) 
ก าไรขัน้ต้น       101.07        139.04        159.50        164.87        183.20        203.98  
รายไดอ้ื่น         5.91          7.75          9.07          9.01        10.02        11.16  
ค่าใช้จ่าย             
ค่าใชจ้่ายในการขาย     (38.28)     (50.20)     (58.79)     (58.39)     (64.90)     (72.29) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร     (75.22)     (78.93)     (82.30)     (84.66)     (87.87)     (91.22) 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ       (0.01)            -               -               -               -               -    
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้และภาษีเงินได้        (6.53)        17.65         27.49          30.83          40.44          51.63  
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้       (0.00)            -               -               -               -               -    
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้        (6.53)        17.65         27.49          30.83          40.44          51.63  
ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล       (0.31)       (3.53)       (5.50)       (6.17)       (8.09)     (10.33) 
ก าไร (ขาดทุน) สทุธิ        (6.85)        14.12          21.99          24.67          32.36          41.30  

 
ทัง้น้ี จากขอ้มลูทางการเงนิ การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและบุคลากรทีเ่กีย่วขอ้ง ขอ้มลูจากปจัจยัภายนอกอื่นๆ ท าใหท้ี่

ปรกึษาฯ สามารถจดัท าประมาณการและท าการค านวณหามูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ตามวธิสี่วนลดกระแส
เงนิสด ไดด้งันี้ 
 

หน่วย : ล้านบาท 2H2016F 2560F 2561F 2562F 2563F 2564F 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้และภาษเีงนิได ้         0.38        17.65        27.49        30.83        40.44        51.63  
ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล       (0.18)       (3.53)       (5.50)       (6.17)       (8.09)     (10.33) 
ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย       14.05        27.56        30.06        32.56        35.06        37.56  
ค่าใชจ้่ายดา้นการลงทุนสนิทรพัยถ์าวร       (7.95)     (25.54)     (25.54)     (25.54)     (25.54)     (25.54) 
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมนุเวยีน         6.22      (17.61)       44.55          4.15          3.41          3.73  
กระแสเงินสดอิสระ       12.52        (1.47)       71.07        35.84        45.29        57.06  
มลูค่าของกจิการ ณ สิน้ระยะเวลาประมาณการ            -               -               -               -               -         667.29  
กระแสเงินสดของกิจการรวม         12.52         (1.47)        71.07          35.84          45.29        724.35  
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หน่วย : ล้านบาท 2H2016F 2560F 2561F 2562F 2563F 2564F 
มลูค่าปจัจุบนัของกระแสเงนิสดอสิระ      588.09            
หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทางการเงนิ            -              
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด       36.49            
มลูค่ายติุธรรมของหุ้นสามญั       624.58            
จ านวนหุน้ทีอ่อกจ าหน่ายแลว้ (ลา้นหุน้)      130.00            
มลูค่ายติุธรรมของหุ้นสามญั (บาทต่อหุ้น)           4.80  

   
    

 
 จากประมาณการกระแสเงนิสดทีไ่ดจ้ากการก าหนดสมมตฐิานต่างๆ ขา้งต้น โดยใชอ้ตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของ
ทุน (WACC) สามารถค านวณหามูลค่าปจัจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดอิสระได้เท่ากบั 588.09 ล้านบาท ซึ่งจ านวน
ดงักล่าวน้ีรวมถึงการค านวณมูลค่าปจัจุบนัของกระแสเงินสดอิสระในแต่ละปีและมูลค่าของกิจการ ณ สิ้นระยะเวลา
ประมาณการ (Terminal Value) โดยมูลค่าปจัจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดอสิระ มาบวกดว้ยเงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสด ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 ซึง่เท่ากบั 36.49 ลา้นบาท โดยไม่ต้องท าการปรบัปรุงดว้ยหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้
ทางการเงนิเนื่องจาก Daii ไม่มหีนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทางการเงนิในช่วงเวลาดงักล่าว รวมทัง้ยงัไม่มแีผนการก่อหนี้สนิ
ทีม่ภีาระดอกเบีย้ทางการเงนิในอนาคต จงึท าใหม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii เท่ากบั 624.58 ลา้นบาท โดยเมื่อ
พจิารณาจ านวนหุ้นที่ออกจ าหน่ายแลว้จ านวน 130.00 ลา้นหุ้น ท าใหมู้ลค่ายุติธรรมของหุน้สามญัของ Daii ต่อหุ้นจงึ
เท่ากบั 4.80 บาท 
 
การวิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ Daii จะถูกต้องหรอืมมีูลค่าใกล้เคยีงความเป็นจรงินัน้ ขึ้นอยู่กบั
ความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที่ใช้ในการประมาณการทางการเงิน และแผนการด าเนินธุรกิจและ
นโยบายการบรหิารงานในอนาคต ภายใตส้ภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปจัจุบนั ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลใหเ้กดิ
การเปลีย่นแปลงใดๆ เกีย่วกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดลอ้มทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลีย่นแปลงไป 
อาจท าให้ประมาณการทีก่ าหนดขึน้ภายใต้สมมติฐานทีก่ล่าวมาขา้งต้นเปลีย่นแปลงไปอย่างมีนัยส าคญั และอาจส่งผล
กระทบใหม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ทีป่ระเมนิไดเ้ปลีย่นแปลงไปดว้ยเช่นกนั 

ดว้ยสาเหตุและปจัจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลีย่นแปลงและอาจสง่ผลกระทบกบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญัของ Daii ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญั เพื่อศกึษาถงึผลกระทบโดยปจัจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลีย่นแปลง โดยศกึษาและวเิคราะหก์ารเปลีย่นแปลงของ
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัจากการเปลี่ยนแปลงของปจัจยัหลกั 2 ปจัจยั ได้แก่ อตัราถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน 
(WACC) และอตัราการเตบิโตของรายไดทุ้กประเภทต่อปีของ Daii ยกเวน้รายไดจ้ากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์
ซึง่มกี าหนดการโอนโครงการที่ค่อนขา้งแน่นอน และจะไม่มกีารเติบโตของรายได้ถ้าหากไม่มโีครงการใหม่เกดิขึน้ ซึ่ง
ปจัจุบนั Daii ยงัมไิดม้แีผนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นเพิม่เตมินอกเหนือจากโครงการ The Ginza ลาดพรา้ว 
62 ซึง่เป็นโครงการปจัจุบนั และโครงการ The Ginza @ Tabma ซึง่เป็นโครงการในอนาคตทีค่าดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็
และเริม่โอนไดภ้ายในปี 2560 ซึง่สามารถสรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ย
วธิสีว่นลดกระแสเงนิสดตามกรณีต่างๆ ไดด้งันี้ 
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อตัราถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนักของทุน
(WACC) 

อตัราการเติบโตของรายได้ทกุประเภทต่อปี ยกเว้นรายไดจ้าก
การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์

     (1.00%)      (0.50%) 0.00%        0.50%         1.00%  
7.55% 5.37 5.42 5.47 5.53 5.58 
8.05% 5.02 5.07 5.12 5.17 5.22 
8.55% 4.71 4.76 4.80 4.85 4.90 
9.05% 4.44 4.48 4.53 4.57 4.61 
9.55% 4.20 4.24 4.28 4.32 4.36 

 
 จากการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของส่วนของผูถ้อืหุน้ของ Daii 

โดยการเปลีย่นแปลงของอตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) และอตัราการเตบิโตของรายไดทุ้กประเภท ยกเวน้
รายไดจ้ากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ท าใหมู้ลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ทีค่ านวณไดจ้ะมคี่าระหว่าง 
4.48-5.17 บาทต่อหุน้ โดยมมีลูค่าตามกรณีฐานเท่ากบั 4.80 บาทต่อหุน้  
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5.4 สรปุผลการประเมินมูลค่า 
จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ไดผ้ลสรุป ดงันี้ 

หน่วย : ล้านบาท 
ท่ีดินเปล่ายา่น 
บางรกัใหญ่ 

ท่ีดินเปล่ายา่น
รตันาธิเบศร ์

รวม 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 427.65 824.40 1,252.05 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 414.00 851.00 1,265.00 
 
 โดยทีป่รกึษาฯ เหน็ว่ามลูค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ทีป่ระเมนิดว้ยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชี มคีวาม
เหมาะสม เน่ืองจากวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีจะมกีารปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชขีองทีด่นิจ านวน 2 แปลง เพื่อใหส้ะทอ้น
มูลค่าตลาดของที่ดนิจ านวน 2 แปลง ในขณะที่วธิีมูลค่าทางบญัชี จะแสดงมูลค่าตามต้นทุนของบรษิัทฯ โดยไม่ได้
ค านึงถงึราคาตลาดของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ทีม่กีารซือ้ขายในปจัจุบนั 
 

จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ไดผ้ลสรุป ดงันี้ 

 
มูลค่าหุ้นสามญัทัง้หมด 

(ล้านบาท) 
ราคาต่อหุ้น  
(บาทต่อหุ้น) 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 1,472.18 167.53 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 3,671.16 417.76 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/E 500.35 ถงึ 623.61 56.94 ถงึ 70.96 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/BV 779.89 ถงึ 905.90 91.02 ถงึ 103.09 
วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด 3,419.95 ถงึ 3,801.59 389.18 ถงึ 432.60 
 
 โดยทีป่รกึษาฯ เหน็ว่ามลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana ทีป่ระเมนิดว้ยวธิสีว่นลดกระแสเงนิสด มคีวาม
เหมาะสม เนื่องจากวธิสี่วนลดกระแสเงนิสด ค านึงถึงความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคตของ  Nirvana 
ในขณะทีว่ธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีจะมกีารปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยใ์หส้ะทอ้นมูลค่าตลาด อย่างไรกต็าม 
ในส่วนของทีด่นิของโครงการกรุงเทพกรฑีา มูลค่าดงักล่าวเป็นเพยีงมูลค่าทีพ่จิารณาจากราคาที่ Nirvana จะสามารถ
จ าหน่ายทีด่นิไดใ้นปจัจุบนั โดยไม่ไดค้ านึงว่า Nirvana จะสามารถพฒันาโครงการบนทีด่นิดงักล่าว ซึง่อาจจะมมีูลค่าทีส่งู
กว่า สว่นวธิมีลูค่าทางบญัชแีละวธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด เป็นการอา้งองิถงึขอ้มูลในอดตี โดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการ
ด าเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของ Nirvana ในอนาคต จงึอาจไม่สะทอ้นถงึมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana 
ไดอ้ย่างเหมาะสม 
 

จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ไดผ้ลสรุป ดงันี้ 

 
มูลค่าหุ้นสามญัทัง้หมด 

(ล้านบาท) 
ราคาต่อหุ้น  
(บาทต่อหุ้น) 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 244.32 1.88 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 344.37 2.65 
วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดของหุน้สามญั 609.19 ถงึ 678.92 4.69 ถงึ 5.22 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/E ไม่สามารถประเมนิมลูค่าได ้ ไม่สามารถประเมนิมลูค่าได ้
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/BV 433.27 ถงึ 672.77 3.33 ถงึ 5.18 
วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด 582.87 ถงึ 671.80 4.48 ถงึ 5.17 
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 โดยที่ปรกึษาฯ เหน็ว่ามูลค่ายุตธิรรมของหุ้นสามญัของ Daii ที่ประเมนิด้วยวธิสี่วนลดกระแสเงนิสด มคีวาม
เหมาะสม เน่ืองจากวธิสีว่นลดกระแสเงนิสด ค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคตของ Daii ในขณะ
ที่วิธปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีจะมกีารปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีของสนิทรพัย์ให้สะท้อนมูลค่าตลาด อย่างไรก็ตาม วิธี
ดงักล่าว ไม่ได้พจิารณาถึงความสามารถในการด าเนินธุรกจิและการท าก าไรของ  Daii ตลอดจนแนวโน้มของภาวะ
เศรษฐกจิและภาวะอุตสาหกรรมในอนาคต จงึท าใหก้ารประเมนิมูลค่าหุน้อาจจะยงัไม่สะทอ้นราคาหุน้ทีแ่ทจ้รงิของ Daii 
ดงันัน้การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชจีงึอาจเป็นวธิทีีย่งัไม่เหมาะสมใน
การประเมินมูลค่าหุ้นในครัง้นี้  ส่วนวิธมีูลค่าทางบญัชี วธิีเปรียบเทียบราคาตลาดของหุ้นสามญั และวิธเีปรยีบเทียบ
อตัราสว่นตลาด เป็นการอา้งองิถงึขอ้มลูในอดตี โดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงานและแนวโน้มการเตบิโตของ Daii ใน
อนาคต จงึอาจไม่สะทอ้นถงึมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii ไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
5.4.1 รายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana 

จากผลการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Nirvana และมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii สามารถ
สรุปอตัราการแลกหุน้ได ้ดงันี้ 

 
หุ้นสามญัของ 

Nirvana 
(บาทต่อหุ้น) 

หุ้นสามญัของ  
Daii 

(บาทต่อหุ้น) 

อตัราการแลกหุ้น 
(หุ้นสามญั Daii ต่อ
หุ้นสามญั Nirvana) 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 167.53 1.88 89.14 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 417.76 2.65 157.65 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/E 56.94 ถงึ 70.96 N/A N/A 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/BV 91.02 ถงึ 103.09 3.33 ถงึ 5.18 17.59 ถงึ 30.93 
วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด 389.18 ถงึ 432.60 4.48 ถงึ 5.17 75.31 ถงึ 96.48  

 
เมื่อเปรียบเทียบกบัอตัราส่วนการแลกหุ้นของรายการจ าหน่ายหุ้นสามญัของ Nirvana ที่ 1 หุ้นสามญัของ 

Nirvana ต่อ 91.036531 หุน้สามญัของ Daii กบัผลลพัธท์ีไ่ดจ้ากวธิสี่วนลดกระแสเงนิสด พบว่าอตัราการแลกหุน้จากที่
จากการประเมนิของที่ปรกึษาฯ มจี านวนหุ้นสามญัของ Daii ทีไ่ด้รบัน้อยกว่า ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการเขา้ท า
รายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ Nirvana มคีวามเหมาะสม และเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

  
5.4.2 รายการจ าหน่ายท่ีดินจ านวน 2 แปลง 

จากผลการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง และมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ Daii สามารถ
สรปุอตัราการแลกหุน้ได ้ดงันี้ 

 
ท่ีดินจ านวน 2 แปลง 

(ล้านบาท) 
หุ้นสามญัของ  

Daii 
(บาทต่อหุ้น) 

จ านวนหุ้นสามญั
ของ Daii ท่ีได้รบั 

(ล้านหุ้น) 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 1,252.05 1.88 666.20 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 1,265.00 2.65 477.36 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/E N/A N/A N/A 
วธิเีปรยีบเทยีบอตัราสว่นตลาด - P/BV N/A 3.33 ถงึ 5.18 244.44 ถงึ 379.561 

วธิสีว่นลดกระแสเงนิสด N/A 4.48 ถงึ 5.17 244.79 ถงึ 282.141 

หมายเหต ุ: 1. ค านวณโดยอา้งองิมลูค่ายุตธิรรมของทีด่ ินจ านวน 2 แปลงจากวธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

สว่นที ่5 - หน้า 63 

เมื่อเปรยีบเทยีบกบัจ านวนหุน้สามญัของ Daii ทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัทัง้สิน้ 250,600,000 หุน้ กบัผลลพัธท์ีไ่ดจ้าก
การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทีด่นิจ านวน 2 แปลง ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีและมลูค่าหุน้สามญัของ Daii ดว้ยวธิี
สว่นลดกระแสเงนิสด พบว่าจ านวนหุน้สามญัของ Daii ทีจ่ะไดร้บัจากการประเมนิของทีป่รกึษาฯ อยู่ระหว่าง 244.79 ลา้น
หุน้ ถงึ 282.14 ลา้นหุน้ ซึง่หุน้สามญัของ Daii ทีบ่รษิทัฯ จะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง 
อยู่ระหว่างค่าทีท่ี่ปรกึษาฯ ประเมนิได ้ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง มี
ความเหมาะสม และเป็นประโยชน์ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 
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เอกสารแนบ 1 : สรปุข้อมูลของบริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
 
1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ชื่อบรษิทั : บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
วนัจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั : วนัที ่30 เมษายน 2547 
เลขทีท่ะเบยีนนิตบิุคคล : 0107547000443 
ทีต่ัง้บรษิทั 

 
: 968 อาคารอือ้จอืเหลยีง ชัน้ที ่20 ถนนพระรามที ่4 แขวงสลีม เขต

บางรกั กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบยีน : 8,973,005,905 บาท (ณ วนัที ่11 ตุลาคม 2559) 

แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 8,973,005,905 หุน้  
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 

ทุนทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ : 6,453,719,295 บาท (ณ วนัที ่11 ตุลาคม 2559) 
แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 6,453,719,295 หุน้  
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 

ประเภทธุรกจิ : พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
 
2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

ธรุกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั 
บริษัทฯ มีนโยบายในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่พักอาศัยทัง้แนวสูงและแนวราบหลากหลายรูปแบบ 

ประกอบดว้ย บา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม โฮมออฟฟิศ และคอนโดมเินียม เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ระดบักลางถงึ
ระดบับน ภายใต้แบรนด์ที่ต่างกนั ซึ่งบริษัทฯ ด าเนินงานทัง้ด้านการพฒันาและการบรหิารงานขายผ่านบรษิัทย่อยที่
บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 99.99 และเนอวานา บรษิทัย่อยทีบ่รษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 51.00 

การพฒันาโครงการที่พกัอาศยัของกลุ่มบริษัทฯ จะเริม่ตัง้แต่การจดัหาที่ดนิที่มีศกัยภาพและเหมาะสมในการ
พฒันาโครงการ การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ การควบคุมการออกแบบและบริหารงานก่อสร้าง การ
บรหิารงานขาย และการใหบ้รกิารหลงัการขาย โดยในปี 2559 บรษิทัฯ มโีครงการทีพ่กัอาศยัซึง่อยู่ภายใต้การพฒันาและ
การบริหารงานเนอวานาฯ รวมทัง้สิ้น 12 โครงการ โดยมมีูลค่าโครงการคงเหลอื ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2559 รวม
ประมาณ 5,068 ลา้นบาท  

 
ธรุกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการค้า 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการคา้ซึง่หมายรวมถงึอสงัหารมิทรัพย์ประเภทศูนย์การคา้และอาคารส านักงานใหเ้ช่าเป็น

ธุรกจิทีม่ศีกัยภาพในการเตบิโตสงูและใหผ้ลตอบแทนต่อการลงทุนอยู่ในเกณฑ์ด ีจงึเป็นอกีหนึ่งธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ 
และถูกบรรจุอยู่ในแผนธุรกจิระยะ 5 ปี บรษิทัฯ มนีโยบายในการขยายธุรกจิประเภทนี้ผ่านการพฒันาและและการลงทุน 
โดยรายไดห้ลกัจากธุรกจิดงักล่าวนี้ ประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าพืน้ที ่รายไดจ้ากการใหบ้รกิารระบบสาธารณูปโภคและ
ระบบรกัษาความปลอดภยั และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น  

การพฒันาและการลงทุนจะพจิารณาจากความเหมาะสมของท าเลทีต่ัง้ ขอ้จ ากดัในการพฒันาหรอืขยายโครงการ 
อุปสงค์และอุปทานของในบรเิวณนัน้ๆ ผลตอบแทนจากการลงทุน และศกัยภาพในการเติบโต เป็นส าคญั ณ ปจัจุบนั 
บรษิทัฯ มอีสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการคา้ภายใต้การบรหิาร 2 โครงการ ไดแ้ก่ เดอะ ไลทเ์ฮา้ส ์และอาคารส านักงานซนัทาว
เวอรส์ และมโีครงการระหว่างการพฒันา 1 โครงการ คอื โครงการสงิห ์คอมเพลก็ซ ์ 
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 ธรุกิจโรงแรม 
ธุรกจิโรงแรมและใหบ้รกิารบรหิารโรงแรมเป็นอกีหนึ่งธุรกจิหลกัและมกีารเตบิโตอย่างกา้วกระโดดภายหลงัการ

ปรบัโครงสร้างการด าเนินธุรกิจ โดยบริษัทฯ มีนโยบายในการขยายธุรกิจประเภทนี้ผ่านช่องทางการร่วมทุน ( Joint 
Investment) และการเขา้ซื้อกจิการ (Acquisition) โดยการเขา้ลงทุนจะพจิารณาจากองคป์ระกอบทีส่ าคญั ประกอบดว้ย 
ท าเลที่ตัง้ อุปสงค์และอุปทาน คุณภาพของสนิทรพัย์ ทมีผู้บรหิาร ผลตอบแทนจากการลงทุน รวมถงึศกัยภาพในการ
เตบิโต ทัง้ในแง่ของการเพิม่จ านวนหอ้งพกั อตัราการเขา้พกั และอตัราค่าหอ้งพกั 

บริษัทฯ มีการประกอบธุรกจิโรงแรมผ่านบริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ซึ่ง ณ ปจัจุบนั มโีรงแรม
ภายใต้การด าเนินงาน 2 แห่ง ได้แก่ โรงแรมสนัตบิุร ีบชี รสีอร์ท แอนด์ สปา และ โรงแรมพพี ีไอแลนด์ วลิเลจ บชี รี
สอรท์ และมโีรงแรมในสหราชอาณาจกัรจ านวน 29 แห่ง อยู่ภายใต้การด าเนินงานและบรหิารงานของบรษิัทร่วม ซึ่ง
บรษิทัฯ ถอืหุน้ทางออ้มรอ้ยละ 50.00 

 
3. รายช่ือคณะกรรมการบริษทัฯ ณ วนัท่ี 11 ตลุาคม 2559 

ล าดบั รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 
1. นายจุตนินัท ์ภริมยภ์กัด ี ประธานกรรมการ 
2. นางนภาภรณ์ ลญัฉน์ดี  กรรมการอสิระ 
3. นายการุญ นนัทลิพีงศ ์ กรรมการอสิระ 
4. นายธนา เธยีรอจัฉรยิะ กรรมการอสิระ 
5. ผศ.ดร.ธนวรรธน์ พลวชิยั กรรมการอสิระ 
6. ดร.ชญานิน เทพาค า กรรมการ 
7. นายนรศิ เชยกลิน่ กรรมการ 
8. นายล่องลม บุนนาค กรรมการ 
9. นายณฐัวุฒ ิมธัยมจนัทร ์ กรรมการ 

 
4. รายช่ือผูถ้ือหุ้น 10 รายแรก ณ วนัท่ี 10 พฤษภาคม 2559 

ล าดบั รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น รอ้ยละ 
1. บรษิทั สงิห ์พรอ็พเพอรต์ี ้แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 1,990,848,570  34.83 
2. นายสนัต ิภริมยภ์กัด ี 1,590,104,278  27.82 
3. Singha Property Management (Singapore) Pte Ltd 546,570,734  9.56 
4. MORGAN STANLEY & CO. INTERNATIONAL PLC 375,520,437  6.57 
5. UOB KAY HIAN (HONG KONG) LIMITED - Client Account 195,002,800  3.41 
6. SINGHA PROPERTY MANAGEMENT (SINGAPORE) PTE. 

LTD. 
124,805,662  2.18 

7. UOB KAY HIAN PRIVATE LIMITED 77,092,658  1.35 
8. น.ส.วนัเพญ็ จามรวงศ ์ 50,135,114  0.88 
9. บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั  49,999,347  0.87 
10. นายเขมไชย รสานนท ์ 38,070,859  0.67 
11. อื่นๆ 3,934,855,446  11.86  

รวม 8,973,005,905 100.00 

http://www.set.or.th/set/companyholder.do?symbol=S-R&language=en&country=US
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5. สรปุงบการเงิน และการวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 
5.1 งบการเงิน 
 งบแสดงฐานะการเงิน 

หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 30 มิถนุายน 2559 
สินทรพัย ์     
สินทรพัยห์มุนเวียน     

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 429.20 766.38 509.39 521.18 
เงนิลงทนุระยะสัน้ - 131.85 389.73 987.01 
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้อื่นสุทธ ิ 12.66 52.77 337.67 307.64 
ลูกหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 91.27 0.07 32.92 96.20 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 219.50 - - - 
ตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ - 794.83 7,660.35 8,084.93 
สนิคา้คงเหลอื 17.29 33.02 675.19 663.22 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น 4.36 40.05 189.11 815.16 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 774.28 1,818.98 9,794.35 11,475.34 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน     

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพนั 1.35 51.05 14.42 14.38 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - 2,140.14 1,888.58 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น - - - 91.50 
ทีด่นิรอการพฒันา 1,097.58 1,499.62 45.15 45.15 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 3,605.24 4,385.60 8,374.95 8,480.95 
ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์สุทธ ิ 446.50 3,101.57 3,507.14 3,445.13 
ค่าความนยิม - 399.00 941.94 941.94 
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตนสุทธ ิ 0.09 22.98 438.59 443.77 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 3.98 7.11 36.96 41.41 
สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื่น 0.70 1.78 13.98 187.51 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 5,155.44 9,468.71 15,513.28 15,580.34 
รวมสินทรพัย ์ 5,929.73 11,287.69 25,307.63 27,055.68 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น     
หน้ีสินหมนุเวียน     

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคารและเงนิกูย้มืระยะสัน้
จากสถาบนัการเงนิ 

- 3,166.86 6,241.34 301.09 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 36.42 234.73 525.53 646.10 
เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 0.37 0.03 0.82 1.16 
เงนิกูย้มืระยะยาวทีค่รบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 11.00 38.28 579.14 650.17 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบคุคลอื่น - - 530.00 660.00 
หุน้กูท้ีม่กี าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - - 104.00 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 16.00 90.56 - - 
ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย 5.18 5.57 0.64 16.45 
เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 0.95 25.06 71.99 85.37 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 23.08 73.34 103.45 93.16 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 93.00 3,634.42 8,052.92 2,557.50 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน     

เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 46.66 - - - 
เงนิกูย้มืระยะยา 0.56 504.79 4,096.62 7,165.19 
หุน้กู ้ - - - 200.00 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 18.41 21.40 39.27 45.14 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 1 - หน้า 4 

หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 30 มิถนุายน 2559 
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี - 0.18 227.86 222.41 
รายไดร้บัลว่งหน้าจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - 835.00 1,140.00 
หนี้สนิไมห่มนุเวยีนอื่น - 0.46 125.82 124.42 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 65.62 526.83 5,324.57 8,897.16 
รวมหน้ีสิน 158.62 4,161.25 13,377.49 11,454.66 
ส่วนของผู้ถือหุ้น     
ทนุจดทะเบยีน 4,235.00 4,712.35 7,348.29 8,973.01 
ทนุทีอ่อกและช าระแลว้ 4,235.00 4,712.35 5,715.34 6,453.72 

ส่วนเกนิมลูค่าหุน้ - - 2,938.52 5,892.05 
ส่วนเกนิมลูค่าจากการซือ้ธรุกจิ - 551.15 551.15 551.15 
ส่วนลดมลูคา่จากการซือ้สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจ
ควบคมุ 

- (21.50) (21.43) (21.43) 

ก าไรสะสม     
จดัสรรแลว้-ส ารองตามกฎหมาย 10.00 10.00 10.00 10.00 
ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 1,526.11 1,872.74 1,615.33 1,777.46 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ - 0.77 (44.72) (305.75) 

ส่วนของบรษิทัใหญ่ 5,771.11 7,125.51 10,764.19 14,357.19 
ส่วนของส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ - 0.93 1,165.95 1,243.83 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 5,771.11 7,126.44 11,930.14 15,601.02 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 5,929.73 11,287.69 25,307.63 27,055.68 

 
 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 30 มิถนุายน 2559 
รายไดจ้ากการขายบา้นและอาคารชดุ - 142.77 1,015.05 275.50 
รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และการใหบ้รกิาร 260.76 226.81 1,134.35 953.49 
ตน้ทนุขายบา้นและอาคารชดุ - (113.03) (758.74) (212.47) 
ตน้ทนุการใหเ้ชา่และการใหบ้รกิาร (96.36) (118.59) (647.66) (479.44) 
ก าไรขัน้ต้น 164.39 137.96 742.99 537.08 
รายไดอ้ื่น 13.95 620.85 166.79 299.86 
ค่าใชจ้า่ยในการขาย (46.48) (37.23) (260.20) (165.06) 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (95.75) (349.10) (663.30) (345.04) 
ตน้ทนุทางการเงนิ (ดอกเบีย้จา่ย) (0.93) (28.05) (202.89) (170.10) 
ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงนิลงทนุในการรว่มคา้ - - (41.32) - 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงินได้ 35.19 344.42 (257.93) 156.74 
ภาษเีงนิได ้ (9.04) 3.39 9.95 (8.23) 
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี 26.14 347.81 (247.97) 148.50 
ก าไรเบด็เสรจ็อ่ืนสทุธิจากภาษี     
รายการท่ีจะไม่จดัประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไร
หรือขาดทุนในภายหลงั 

    

ก าไรจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์
ประกนัภยั 

- - 5.14 - 

ภาษเีงนิไดข้องรายการทีจ่ะไมจ่ดัประเภทรายการใหม่
ไปยงัก าไรหรอืขาดทนุในภายหลงั 

- - (1.03) - 

รวมรายการท่ีจะไม่จดัประเภทรายการใหม่ไปยงั
ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงัสทุธิจากภาษี 

- - 4.11 - 
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หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 30 มิถนุายน 2559 
รายการท่ีจะจดัประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไรหรือ
ขาดทุนในภายหลงั 

    

ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบ
การเงนิ 

- - (47.34) (261.09) 

ผลก าไรจากการวดัมลูคา่เงนิลงทนุเผื่อขาย - 0.88 2.32 0.07 
ภาษเีงนิไดข้องรายการทีจ่ะจดัประเภทรายการใหมไ่ป
ยงัก าไรหรอืขาดทนุในภายหลงั 

- (0.11) (0.46) (0.01) 

รวมรายการท่ีจะจดัประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไร
หรือขาดทุนในภายหลงัสุทธิจากภาษี 

- 0.77 (45.49) (261.04) 

ก าไร (ขาดทนุ)  เบด็เสรจ็อ่ืนสุทธิจากภาษี 26.14 348.58 (289.35) (112.53) 
การแบ่งปันก าไร (ขาดทนุ)     
ส่วนของบรษิทัใหญ่ 26.14 346.64 (260.84) 162.13 
ส่วนของส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ - 1.17 12.86 (13.62) 
รวม 26.14 347.81 (247.97) 148.50 
การแบ่งปันก าไร (ขาดทนุรวมเบด็เสรจ็)     
ส่วนของบรษิทัใหญ่ 26.14 347.41 (302.90) (98.91) 
ส่วนของส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ - 1.17 13.55 (13.62) 
รวม 26.14 348.58 (289.35) (112.53) 
ก าไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นขัน้พ้ืนฐาน 0.01 0.07 (0.05) 0.03 

 
 งบกระแสเงินสด 

หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 30 มิถนุายน 2559 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน     
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปีก่อนภาษเีงนิได ้ 35.19 344.42 (257.93) 156.74 
รายการปรบัปรงุกระทบก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี
เงินได้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมด าเนินงาน 

    

ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 29.41 31.75 148.22 93.97 
ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญ 1.39 (1.49) 1.21 - 
ก าไรจากการขายเงนิลงทนุระยะสัน้ - - (4.40) (3.88) 
ก าไรทีย่งัไมเ่กดิขึน้จรงิจากอตัราแลกเปลีย่นจากเงนิ
กูย้มืระยะยาว 

- - - (134.92) 

ก าไรจากการซือ้ธรุกจิ - - (71.00) - 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการปรบัปรงุมลูค่ายตุธิรรมของ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

- (575.71) 28.90 - 

(กลบัรายกา) ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน - (5.94) 19.03 5.87 
(ก าไร) ขาดทนุจากการจ าหน่ายสนิทรพัย ์ 1.57 18.24 (9.97) (1.53) 
(ก าไร) ขาดทนุทีย่งัไมเ่กดิขึน้จรงิจากอตัราแลกเปลีย่น
จากเงนิกูย้มืระยะยาว 

- - (20.13) - 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงนิลงทนุในการรว่มคา้ - - 41.32 - 
ดอกเบีย้รบั (10.74) (11.13) (34.85) (77.54) 
ตน้ทนุทางการเงนิ 0.93 28.05 202.89 170.10 
กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุน
หมุนเวียนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน 

57.73 (171.79) 43.29 208.79 

ตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ - 14.58 (439.57) (272.23) 
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หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 30 มิถนุายน 2559 
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น  (6.39) (63.40) (21.13) 33.41 
ลูกหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั - 91.20 (0.46) 0.37 
สนิคา้คงเหลอื (0.13) (1.85) (639.26) 11.96 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น (0.14) (35.69) (16.66) (610.95) 
สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื่น (0.57) (0.41) (22.42) (173.50) 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น (37.95) 198.31 (78.29) 123.69 
เจา้หนี้การคา้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 0.37 0.33 0.79 0.34 
เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน - 24.11 5.17 13.38 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น  6.31 29.24 0.77 (10.29) 
หนี้สนิไมห่มนุเวยีน - - 808.47 303.60 
เงินสดได้มาจาก(ใช้ไปใน)การด าเนินงาน 19.23 84.62 (359.32) (371.43) 
จา่ยภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน - - (2.41) - 
จา่ยดอกเบีย้ (0.93) (28.05) (207.59) (175.59) 
จา่ยภาษเีงนิได ้ (9.04) (6.41) (66.96) (17.44) 
เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน 

9.26 50.16 (636.29) (564.46) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ     
เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายเงนิลงทนุในบรษิทัอื่น 120.31 - - - 
เงนิสดรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกก่จิการทีเ่กีย่วขอ้ง
กนั 

5.00 286.16 - - 

เงนิสดจา่ยส าหรบัเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกก่จิการที่
เกีย่วขอ้งกนั 

(5.00) (66.66) - - 

เงนิสดจา่ยส าหรบัเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการที่
เกีย่วขอ้งกนั 

- - (2,166.06) - 

เงนิฝากทีต่ดิภาระค ้าประกนัลดลง (เพิม่ขึน้) (0.04) - 44.59 - 
เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายอาคารและอปุกรณ์ 0.99 - 55.46 1.91 
เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายทีด่นิรอการพฒันา - 361.13 21.30 - 
เงนิสดจา่ยเพื่อซือ้สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - (4.84) (60.61) (8.71) 
เงนิสดจา่ยเพื่อซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ (112.34) (140.77) (154.95) (258.35) 
เงนิสดจา่ยเพื่อซือ้ทีด่นิรอการพฒันา (1,097.58) (434.04) (614.44) - 
เงนิสดจา่ยซือ้ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ (122.60) (2,632.59) (421.07) (28.79) 
เงนิสดจา่ยส าหรบัซือ้เงนิลงทนุในบรษิทัย่อย (4,134.99) (273.25) (2.50) - 
เงนิสดจา่ยส าหรบัซือ้เงนิลงทนุเผื่อขาย - (130.00) (3,589.24) (958.36) 
เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทนุเผื่อขาย - - 3,338.09 365.03 
เงนิสดจา่ยเพื่อซือ้ธรุกจิ - - (4,414.07) - 
เงนิสดจา่ยเพื่อซือ้เงนิลงทนุในการรว่มคา้ - - (41.32) - 
เงนิสดรบัจากรายไดด้อกเบีย้ 0.17 11.13 2.46 0.98 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ (5,346.08) (3,023.74) (8,002.36) (886.29) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน     
เงนิสด (จา่ย) รบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนั
การเงนิ 

57.67 3,166.86 2,666.69 (5,940.26) 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง
กนั 

16.00 74.00 - - 

เงนิสดจา่ยช าระเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง
กนั 

(2,405.00) - (108.94) - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้กรรมการ 99.00 - - - 
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น - - 153.60 130.00 
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หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 30 มิถนุายน 2559 
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - 65.86 13,659.90 3,608.77 
เงนิสดจา่ยคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - (61.23) (10,760.84) (329.89) 
เงนิสดรบัจากการออกหุน้กูข้องบรษิทัย่อย - - - 304.00 
เงนิสดจา่ยคนืเงนิตน้ของสญัญาเชา่การเงนิ - - - (1.99) 
เงนิสดรบัจากการเพิม่ทนุจดทะเบยีนของบรษิทัย่อย - - 306.25 - 
เงนิสดจา่ยช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากกรรมการ (135.31) - - - 
เงนิสดรบัจากการเพิม่ทนุจดทะเบยีน 8,192.00 - 2,449.43 3,691.91 
จา่ยเงนิปนัผล (99.85) - - - 
จา่ยเงนิปนัผลโดยบรษิทัย่อย - - (49.69) - 
เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 5,724.51 3,245.48 8,316.40 1,462.54 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น(ลดลง)
สุทธิ 

387.69 271.90 (322.25) 11.79 

ก าไร(ขาดทนุ)จากอตัราแลกเปลีย่นของเงนิสดและ
รายการเทยีบเทา่เงนิสด 

- - (21.42) - 

เงนิสดเพิม่ขึน้จากการรวมธรุกจิ - 65.29 68.59 - 
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัตน้ปี 41.51 429.20 766.38 509.39 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินปี 429.20 766.38 491.30 521.18 

 
 อตัราส่วนทางการเงิน 

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

2556 2557 2558 2559 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity ratio) 

    
 

อตัราส่วนสภาพคล่อง เทา่ 8.33 0.50 1.22 4.49 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ เทา่ 8.09 0.26 0.16 0.75 
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด เทา่ N/A 0.00 0.01 (0.12) 
อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนี้การคา้ เทา่ N/A 4.71 10.15 3.17 
ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั N/A 76 35 113 
อตัราหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื เทา่ N/A 9.21 3.97 1.03 
ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ วนั N/A 39 91 348 
อตัราหมนุเวยีนเจา้หนี้ เทา่ N/A 1.71 3.70 1.18 
ระยะเวลาช าระหนี้ วนั N/A 11 97 305 
วงจรเงนิสด วนั N/A (96) 29 156 

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
(Profitability ratio)  

        

อตัราก าไรขัน้ตน้ % 63.05 37.33 34.57 43.70 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน % 8.50 (67.20) (8.40) 2.20 
อตัราก าไรอื่น % 5.08 62.68 7.20 19.61 
อตัราส่วนเงนิสดต่อการท าก าไร % 41.77 (20.20) 352.52 (2092.14) 
อตัราก าไรสุทธ ิ % 9.52 35.12 (10.71) 9.71 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % N/A 5.39 (2.60) 1.08 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการ
ด าเนินงาน (Efficiency ratio)  

        

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ % N/A 4.04 (1.36) 0.57 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร % N/A 21.40 (3.02) 6.98 
อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์ เทา่ N/A 0.12 0.13 0.06 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน 
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(Financial policy ratio) 
อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เทา่ 0.03 0.58 1.12 0.73 
อตัราส่วนความสามารถในการจา่ย

ดอกเบีย้ 
เทา่ 20.68 3.02 (1.73) (2.12) 

อตัราส่วนความสามารถช าระภาระ
ผกูพนั 

เทา่ 0.00 0.01 (0.04) (0.90) 

 
6 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 
6.1      ผลการด าเนินงาน 

รายได ้
ผลการด าเนินงานประจาไตรมาส 2 ปี 2559 โดยมรีายไดร้วมเตบิโตขึน้รอ้ยละ 30 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน 

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการคา้มอีตัราการเตบิโตของรายไดส้งูทีส่ดุ อนัเป็นผลจากการรบัโอนกจิการทัง้หมดของอาคาร
ส านกังานซนัทาวเวอรส์ (“ซนัทาวเวอรส์ฯ“) เมื่อเดอืนสงิหาคม 2558 ธุรกจิโรงแรมมผีลการด าเนินงานดขีึน้ โดยมรีายได้
เพิม่ขึน้ร้อยละ 41 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัจากผลประกอบการทีด่ขี ึน้ของโรงแรมสนัติบุร ีบชี รี
สอรท์ แอนด ์สปา (“โรงแรมสนัตบิุรฯี”) และรายไดจ้ากหอ้งพกัใหม่ของโรงแรมพพี ีไอแลนด ์วลิเลจ บชี รสีอรท์ (“โรงแรม
พพี ีวลิเลจฯ”) ดา้นธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพกัอาศยัมรีายไดล้ดลงรอ้ยละ 20 จากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยมี
สาเหตุหลกัจากบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จากดั (“เนอวานาฯ”) ซึง่บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 51 มรีายไดต้ ่ากว่าทีค่าด
ไว ้

 
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยั 

ในครึ่งแรกของปี 2559 รายไดข้องบรษิัทฯ ในธุรกจินี้มาจากเนอวานาฯ (บรษิัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 51) ขณะที่
โครงการของบรษิทัฯ ยงัอยู่ในระหว่างการพฒันาโครงการซึง่ในไตรมาสที ่2 ปี 2559 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากธุรกจินี้เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 65 จากไตรมาสก่อน เป็นผลหลกัจากธุรกจิบา้นสัง่สรา้งและบา้นสรา้งเสรจ็ทีเ่ริม่ดขีึน้ เมื่อเทยีบกบัช่วงเดียวกนั
ของปีก่อน บรษิทัฯ มรีายได้ลดลงร้อยละ 20 เนื่องจากในไตรมาสที ่2 ปี 2558 บรษิัทฯ มรีายได้จากการปิดการขาย
โครงการแมก็ซว์ลิล ์(บา้นเดีย่ว) และ โครงการอนิโทร (คอนโดมเินียม) 
 
ธุรกจิโรงแรม  

ผลประกอบการธุรกจิโรงแรมของบรษิทัฯ ในปจัจุบนัมาจากโรงแรมสนัตบิุรฯี และโรงแรมพพี ีวลิเลจฯ (บรษิทัฯ 
ถอืหุน้รอ้ยละ 100 ทัง้ 2 แห่ง) ขณะทีผ่ลการด าเนินงานของธุรกจิโรงแรมจ านวน 26 แห่งในสหราชอาณาจกัร (บรษิทัฯ 
ถอืหุน้รอ้ยละ 50) จะรายงานแยกไวใ้นรายการส่วนแบ่งผลการด าเนินงานจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้ในไตรมาสที่  2 ปี 
2559 ซึง่เป็นช่วง low season ของธุรกจิโรงแรม รายไดต่้อหอ้งพกัทีม่ใีหบ้รกิาร (Rev/Par) ของโรงแรมสนัตบิุรฯี และ
โรงแรมพพี ีวลิเลจฯ ลดลงจากไตรมาสก่อน ส่งผลใหร้ายไดล้ดลงรอ้ยละ 41 จากไตรมาสก่อน ขณะทีเ่มื่อเทยีบกบัไตร
มาสที ่2 ปี 2558 บรษิทัฯ มรีายไดเ้พิม่ขึน้รอ้ยละ 41 จากผลประกอบการทีด่ขี ึน้อย่างมนีัยส าคญัของโรงแรมทัง้ 2 แห่ง 
อนัเป็นผลจากหอ้งพกัใหม่ของโรงแรมพพี ีวลิเลจฯ ประกอบกบัความสามารถของคณะผูบ้รหิารกลุ่มธุรกจิโรงแรมของ
บรษิทัฯ ทีม่ปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญเชงิลกึในการด าเนินธุรกจิโรงแรม  

 
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการคา้ 

ผลประกอบการของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการคา้ของบรษิทัฯ ในปจัจุบนัมาจากโครงการเดอะ ไลทเ์ฮา้ส ์ซึง่
เป็นศนูยก์ารคา้ขนาดเลก็ (Neighborhood Mall) และซนัทาวเวอรส์ฯ ซึง่เป็นอาคารส านักงานและพืน้ทีค่า้ปลกีปล่อยเช่า 
(บรษิทัฯ ไดร้บัโอนกจิการทัง้หมดเมื่อเดอืนสงิหาคม 2558) โดยบรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 100 ทัง้ 2 แห่ง  ในไตรมาสที ่2 ปี 
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2559 รายได้จากธุรกจินี้ใกล้เคยีงกบัไตรมาสก่อน ขณะที่เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน มอีตัราการเติบโตของ
รายได้เท่ากบัรอ้ยละ 4,396 โดยมสีาเหตุหลกัจากสนิทรพัยใ์หม่ซึ่งคอืซนัทาวเวอร์สฯ ซึง่ได้รบัโอนกจิการทัง้หมดเมื่อ
สงิหาคม 2558  

รายได้อ่ืน  
รายไดอ้ื่นประกอบดว้ย ดอกเบีย้รบั และรายการทีไ่ม่เกีย่วกบัการด าเนินงาน ไดแ้ก่ ก าไรหรอืขาดทุนจากอตัรา

แลกเปลี่ยน ผลจากการปรบัปรุงมูลค่ายุติธรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน และการซื้อจ าหน่ายสนิทรพัย์ ใน 
ไตรมาสที ่2 ปี 2559 รายไดอ้ื่นมจี านวน 187 ลา้นบาท ประกอบดว้ยรายการทีไ่ม่เกีย่วกบัการด าเนินงาน ดงันี้  

1. ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 66 ลา้นบาท  
2. ดอกเบีย้รบัจากเงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการร่วมคา้ในสหราชอาณาจกัร 36 ลา้นบาท  
3. ค่าตอบแทนจากการโอนสทิธใินสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 65 ลา้นบาท  

บรษิทัฯ มรีายไดอ้ื่นเพิม่ขึน้รอ้ยละ 65 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสก่อน จากค่าตอบแทนจากการโอนสทิธใินสญัญาจะ
ซือ้จะขายทีด่นิดงักล่าวขา้งต้น ขณะทีเ่มื่อเทียบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน รายไดอ้ื่นเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2,237 เนื่องจากมี
รายการทีไ่ม่เกีย่วกบัการด าเนินงานขา้งตน้  

ต้นทุนขาย 
ตน้ทุนขายจากการขายบา้นและอาคารชุดและต้นทุนจากการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิารในปี 2556-2558 และงวด 

6 เดอืนแรกของปี 2559 เท่ากบั 96.36 ล้านบาท 231.62 ล้านบาท 1406.4 ล้านบท และ 691.91 ล้านบาท  โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 

 

รายการ 
งบการเงินส าหรบังวดปีส้ินสดุวนัที 

31 ธนัวาคม 2556 31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 30 มิถนุายน 2559 
ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

ตน้ทุนขายบา้นและ
อาคารชุด 

- -  113.03 49 758.74 54 212.47 31 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและ
การใหบ้รกิาร 

96.36 100 118.59 51 647.66 46 479.44 69 

รวม 96.36 100 231.62 100 1,406.40 100 691.91 100 
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  
ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร (“SG&A”) ประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายบุคลากรในส่วนงานสนับสนุน (Back office) 

ค่าใชจ้่ายการตลาดและรายการส่งเสรมิการขาย ค่าอุปกรณ์ส านักงาน ค่าทีป่รกึษา และค่าเสื่อมราคาสนิทรพัยข์องธุรกจิ
โรงแรมเพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการขยายธุรกจิทีผ่่านมาเพื่อใหส้อดรบักบักลยุทธท์างธุรกจิใหม่ เนอวานาฯ ไดม้กีารปรบั
โครงสร้างธุรกิจและก าลงัคน โดยการปรบัโครงสร้างก าลงัคนดงักล่าวน ามาซึ่งความชดัเจนของขอบเขตหน้าที่การ
ปฏบิตังิาน ดงันัน้ ตัง้แต่ไตรมาสที่ 2 ปี 2559 ค่าใชจ้่ายบุคลากรทีป่ระจ าอยู่ทีโ่ครงการ (on-site staff) ไดน้ ามารวมเป็น
ตน้ทุนงานระหว่างก่อสรา้ง (capitalized) โดยบนัทกึอยู่ในส่วนต้นทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละจะรบัรูเ้ป็น
ตน้ทุนเมื่อโอนกรรมสทิธิ ์สง่ผลให ้SG&A ปรบัลดลงรอ้ยละ 12 จากไตรมาสก่อน ขณะทีเ่มื่อเปรยีบเทยีบกบัช่วงเดยีวกนั
ของปีก่อน SG&A เพิม่ขึน้รอ้ยละ 37 โดยมสีาเหตุหลกัจาก  

1. SG&A ของโครงการซนัทาวเวอรส์ฯ  
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2. การเพิม่ขึน้ของจ านวนพนกังานของส านกังานใหญ่เพื่อรองรบัการเตบิโตภายหลงัจากการรวมธรุกจิ  
3. ค่าทีป่รกึษาทีเ่พิม่ขึน้เพื่อสนบัสนุนการขยายธุรกจิ  
4. ค่าใชจ้่ายการตลาดและรายการสง่เสรมิการขายของด ิเอส อโศก โรงแรมสนัตบิุรฯี และโรงแรมพพี ีวลิเลจฯ  

 
ต้นทุนทางการเงิน 
ตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และ 

วนัที ่30 มถุินายน 2559 เท่ากบั 0.93 ลา้นบาท 28.05 ลา้นบาท 202.89 ลา้นบาท และ 170.10 ลา้นบาท ตามล าดบั โดย 
ในปี 2558 บรษิทัฯมตีน้ทุนทางการเงนิเพิม่ขึน้จาก ปี 2557 อย่างมนียัส าคญัเนื่องจากการเพิม่ขึน้ของเงนิเบกิเกนิบญัชี
ธนาคาร เงนิกูร้ะยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ และเงนิกูย้มืระยะยาว 

 
6.2 ฐานะทางการเงิน 
6.2.1  สินทรพัย ์
 บริษัทฯประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์เพื่อหารค้า และธุรกิจโรงแรม 
สนิทรพัยห์ลกัของบรษิทัฯของบรษิทัฯประกอบดว้ย ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ลงทุน และทีด่นิอาคารและอุปกรณ์ 

สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และ 
วนัที ่30 มถุินายน 2559 เท่ากบั 5,929.73 ลา้นบาท 11,287.69 ลา้นบาท 25,307.63 ลา้นบาท และ 27,055.68 ลา้นบาท 
ตามล าดบั โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วมเพิม่ขึน้1,748 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 7 จาก ณ 
สิน้ปี 2558 โดยการเพิม่ขึน้เป็นผลมาจากปจัจยัต่างๆดงันี้ 

1. เงนิมดัจ าส าหรบัทีด่นิใหม่  
2. เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่นทีเ่กีย่วกบัเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยแห่งใหม่  
3. เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการร่วมทุนในสหราชอาณาจกัร ซึง่มยีอดเงนิลดลงจากการอ่อนค่าของเงนิปอนด์ 

 
6.2.2 หน้ีสิน 

หนี้สนิรวมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และ วนัที ่
30 มถุินายน 2559 เท่ากบั 158.62 ลา้นบาท 4,161.25 ลา้นบาท 13,377.49 ลา้นบาท และ 11,454.66 ลา้นบาท 
ตามล าดบั ทัง้หนี้สนิสว่นใหญ่ของบรษิทัฯประกอบไปดว้ย เงนิกูย้มืระยะยาว และรายไดร้บัล่วงหน้า 

โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมลดลง1,923 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 14 จาก ณ สิน้ปี 
2558 โดยการเพิม่ขึน้เป็นผลมาจากปจัจยัต่างๆดงัน้ี 

1. เงนิกูใ้หม่เพื่อใชใ้นการซือ้ทีด่นิและการขยายธุรกจิ  
2. การช าระเงนิกูย้มืระยะสัน้จากธนาคาร (Bridging Loans) ดว้ยเงนิทีไ่ดร้บัจากการเพิม่ทุน RO  
3. รายไดค้่าเช่ารบัล่วงหน้าจากบุญรอดฯ ส าหรบัการเช่าพืน้ทีอ่าคารส านกังานระยะยาวทีเ่อส คอมเพลก็ซฯ์  
 

6.2.3 ส่วนของผูถื้อหุ้น 
สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และ 

วนัที ่30 มถุินายน 2559 เท่ากบั 5,771.11 ลา้นบาท 7,126.44 ลา้นบาท 11,930.14 ลา้นบาท และ 15,601.02 ลา้นบาท 
โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัฯ มสีว่นของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ 3,670 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 31 จาก ณ สิน้ปี 
2558 โดยการเพิม่ขึน้เป็นผลมาจากการเพิ่มทุนในเดอืนมถุินายน 2559 และการปรบัปรุงการแปลงค่าขอ้มูลทางการเงนิ 
(จากมาตรฐานบญัชทีีต่่างกนัระหว่างประเทศไทยและต่างประเทศ) ซึง่ท าใหส้ว่นของผูถ้อืหุน้ลดลง 261 ลา้นบาท  
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7. ภาวะอตุสาหกรรม 
 
7.1 ธรุกิจอสงัหาริมทรพัย ์
 
7.1.1 ประเภททีพ่กัอาศยั 

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วง 3 ไตรมาสแรกของปี 2559 อยู่ในสภาวะชะลอตวัต่อเนื่องมากจากปี 2557 - 2558 
ทัง้ที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบมีการขยายตัวในลักษณะที่ชะลอตัวลงจากภาวะที่เศรษฐกิจของประเทศไทยและ 
เศรษฐกจิโลกมกีารขยายไม่มากนกั ซึง่ไดส้ง่ผลท าใหผู้บ้รโิภคประสบภาวะไม่มัน่ใจและชะลอการตดัสนิใจ ซือ้ทีอ่ยู่อาศยั 
อย่างไรก็ตามยงัคงมีการขยายตัวของที่อยู่อาศยัแนวสูงประเภทคอนโดมิเนียมระดบับนซึ่งมีท าเลที่ตัง้อยู่ตามแนว
รถไฟฟ้า เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้ดงักล่าวมกี าลงัซือ้สงูและผูท้ีม่กี าลงัซือ้ส่วนหน่ึงจงึอาจซื้อคอนโดมเินียมเพื่อการเกง็ก าไร
เนื่องจากให้ผลตอบแทนทีด่กีว่าอตัราดอกเบี้ยเงนิฝากธนาคาร เนื่องจากราคาที่ดนิและราคาซื้อขายคอนโดมเินียมใน
ท าเลที่มศีกัยภาพมแีนวโน้มปรบัราคาสงูขึน้อย่างต่อเน่ืองรวมถงึการได้การเริม่ใหบ้รกิารรถไฟฟ้าสายสมี่วงเมื่อวนัที ่6 
สงิหาคม 2559 ทีเ่ป็นปจัจยับวกส าหรบัอสงัหารมิทรพัยใ์นย่านดงักล่าว  

อย่างไรกต็ามภาระหนี้ภาคครวัเรอืนที่อยู่ในระดบัสงู ท าใหส้ถาบนัการเงนิต่างๆ มคีวามเขม้งวดในการอนุมตัิ
สนิเชื่อมากยิง่ขึน้เป็นอกีปจัจยักดดนัการเตบิโตของอสงัหารมิทรพัยใ์นกลุ่มทีอ่ยู่อาศยั และการทีค่ณะรฐัมนตรจีะไดอ้อก
มาตรการการเงนิการคลงัเพื่อกระตุน้เศรษฐกจิ ภาคอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อเป็นการ ช่วยเหลอืประชาชนผูม้รีายไดน้้อยและ 
ปานกลางใหส้ามารถเขา้ถงึแหล่ง สนิเชื่อไดง้่ายขึน้และเป็นการลดภาระในการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัในปลายปี 2558 ซึง่มาตรการ
ดงักล่าวไดส้ิน้สุดลงเมื่อ  เมษายน 2559 ท าใหก้ารเตบิโตหลงัจากสิ้นสุดมาตรการอยู่ในระดบัต ่าเนื่องจากทัง้ผูซ้ื้อและ
ผูพ้ฒันาโครงการต่างกเ็ร่งเพื่อทีจ่ะโอนโครงการในชว่งระยะเวลาดงักล่าวจงึเป็นเพยีงการระบายสตอ็กของผูพ้ฒันาเท่านัน้ 
สง่ผลต่อทัง้อุปสงคแ์ละอุปทานทีต่ ่าลงในไตรมาสที่ 2-3 ของปี 2559 ซึง่มกีารชะลอเปิดตวัโครงการเมื่อเทยีบกบัปี 2558  
ซึง่ไดส้ง่ผลท า ใหต้ลาดทีอ่ยู่อาศยัและสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัในปี2559 มกีารขยายตวัในระดบัต ่า 
 

 
ทีม่า: ขอ้มลูเครื่องชีว้ดัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ของธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

แนวโน้มธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ในปลายปี 2559 คาดว่าจะปรบัตวัดขีึน้เลก็น้อย เนื่องจากมปีจัจยัทีเ่ป็นผลดต่ีอ
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยห์ลายประการไดแ้ก่ การลงทุนในระบบโครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐั อตัราดอกเบีย้ในระดบัต ่า ซึง่
เป็นปจัจยัส าคญัทีก่ระตุ้นใหผู้บ้รโิภคมคีวามเชื่อมัน่ในการลงทุนและใชจ้่ายมากขึน้ รวมถงึการเปิดตวัโครงการใหม่ๆใน
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ไตรมาสที ่4  อย่างไรกต็าม การขยายตวัส่วนใหญ่ยงัคงเป็นที่อยู่อาศยัที่อยู่ตามแนวรถไฟฟ้าและกลุ่มลูกค้ายงัคงเป็น
ตลาดบนซึง่มกี าลงัซือ้สงู 
 

7.1.2 ประเภทอาคารส านกังานใหเ้ช่า 
ในปีครึง่ปีแรกของ 2559 พืน้ทีอ่าคารส านักงานใหเ้ช่าในกรุงเทพมีอตัราการเช่าพืน้ทีส่งูถงึกว่ารอ้ยละ 92 จาก

พืน้ทีอ่าคารส านักงานให้เช่าในกรุงเทพมหานครรวม 4,723,862 ตารางเมตร ซึง่มพีืน้ที่เช่าเพิม่ขึน้จากในไตรมาสแรก 
28,705 ตารางเมตร  โดยพืน้ทีอ่าคารส านกังานเกรด A ในพืน้ทีศ่นูยก์ลางเขตธุรกจิ (CBD) มอีตัราการเช่าถงึรอ้ยละ 100 
เนื่องจากอยู่ใจกลางย่านธุรกจิและติดกบัระบบขนส่งมวลชน โดยความต้องการพื้นที่อาคารส านักงานยงัคงมอียู่อย่าง
ต่อเนื่องจากปี 2558 ทีม่อีตัราการเช่าพืน้ทีใ่นระดบัใกลเ้คยีงกนั  

 

 

ทีม่า:ไนท์แฟรงค์ ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) 
   
ในดา้นราคาค่าเช่านัน้ยงัคงมอีตัราค่าเช่าทีเ่พิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2559 ไตรมาส 2 ค่าเช่าเฉลีย่ 726 

บาทต่อตารางเมตร เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.2 จากในไตรมาส 1 ที ่711 บาทต่อตารางเมตร และเพิม่ขึน้จากช่วงเวลาเดยีวกนั
ของปีก่อนทีร่อ้ยละ 7.6 

แนวโน้มธุรกจิอาคารส านักงานให้เช่ามแีนวโน้มเติบโต โดยหลงัจากประเทศไทยได้เขา้สู่การเป็นสมาชกิของ
ประชาคมอาเซยีนนบัตัง้แต่ปลายปี 2558 การรวมกลุ่มดงักล่าวท าใหข้นาดเศรษฐกจิของประชาคมอาเซยีนมขีนาดใหญ่
เป็นอนัดบั 7 ของโลกและมขีนาดของแรงงานเป็นอนัดบั 3 ของโลกรองจากจนีและอนิเดยี ซึง่ดงึดูดการลงทุนจากทัว่โลก
เขา้สูภู่มภิาค โดยประเทศไทยตัง้อยู่ในศนูยก์ลางของภูมภิาคมคีวามพรอ้มทัง้ในดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานและการคมนาคม 
เหมาะกบัการเป็นศูนย์กลางการลงทุนในภูมิภาค ท าให้คาดว่าจะมคีวามต้องการพื้นที่อาคารส านักงานเพิ่มขึ้นอย่าง
ต่อเนื่องในอนาคต 

 
7.1.3 ประเภทพืน้ทีค่า้ปลกี 

ณ ไตรมาสที ่2 ปี 2559 พืน้ทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลมจี านวนประมาณ 7.09 ลา้นตารางเมตร 
โดยมพีืน้ทีค่า้ปลกีเพิม่ขึน้ประมาณ 1.47 ลา้นตารางเมตรจากปี 2553 ซึง่พืน้ทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล
โดยสว่นใหญ่จะอยู่ในศนูยก์ารคา้ คอมมนูิตีม้อลล ์และอาคารส านกังาน เป็นต้น โดยปกตผิูป้ระกอบธุรกจิพืน้ทีค่า้ปลกีจะ
เปิดใหม้กีารจองพืน้ทีค่า้ปลกีก่อนทีจ่ะเปิดใหบ้รกิารอย่างเป็นทางการ ซึง่พืน้ทีค่า้ปลกีส่วนใหญ่จะมผีูเ้ช่าเกอืบเตม็พืน้ที่ 
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พืน้ทีอ่าคารส านกังานในกรงุเทพมหานคร อตัราการเชา่พืน้ทีอ่าคารส านกังาน 
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ดงันัน้จงึเหน็ไดว้่าความต้องการเช่าพืน้ทีค่า้ปลกียงัคงเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง จงึท าใหผู้ป้ระกอบธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ทีค่า้ปลกี
ยงัคงปรบัเพิม่ค่าเช่าไดอ้ย่างต่อเนื่องเช่นกนั อย่างไรกด็ ีในปี 2558 ผูป้ระกอบการคา้ปลกีรายใหญ่บางรายชะลอการเปิด
โครงการใหม่ เนื่องจากภาวะเศรษฐกจิของประเทศไทยยงัคงไม่ฟ้ืนตวั ผู้บรโิภคยงัคงระมดัระวงัในการจบัจ่ายใช้สอย 
รวมทัง้ศูนย์การค้าขนาดใหญ่บางโครงการในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลยกเลิกโครงการ รวมทัง้มีการ
ปรบัเปลีย่นเป็นโครงการขนาดเลก็  

 
ทีม่า:คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชัน่แนล (ประเทศไทย) 

 
7.2 ธุรกจิโรงแรม 

การท่องเที่ยวในไตรมาสที ่2 ปี 2559 ขยายตวัต่อเนื่องจากไตรมาสก่อน สะทอ้นจากจ านวนนักท่องเที่ยว 
ต่างชาตทิัง้จนี ยุโรป และรสัเซยี ที่เพิม่ขึน้ ซึง่มปีจัจยัสนับสนุนจากการขยายตวัของสายการบนิต้นทุนต ่าโดยคาดว่าปี 
2559 จะมจี านวนนกัท่องเทีย่ว 32 ลา้นคน เพิม่ขึน้จาก 29.88 ในปี 2558 การเตบิโตของจ านวนนักท่องเทีย่วจะส่งผลดี
โดยตรงกบัธุรกจิโรงแรมโดยคาดว่าในปี 2559 อตัราการเขา้พกั  (Occupancy rate) จะเติบโตขึน้ตามการเตบิโตของ
นกัท่องเทีย่ว โดยทีผ่่านมาอตัราการเตบิโตของอตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) อยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 58.48 

 

 

ทีม่า:ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

0.00%

10.00%

20.00%

30.00%

40.00%

50.00%

60.00%

70.00%

0

5

10

15

20

25

30

35

2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 F

ร้อ
ยล

ะ 

ล้า
นค

น 

ความสมัพนัธร์ะหวางจ านวนนกัท่องเทีย่งต่างชาตแิละอตัราการเขา้พกั 

จ านวนนกัทอ่งเทีย่วต่างชาตทิีเ่ขา้มาในประเทศไทย อตัราการเขา้พกัต่อจ านวนทีพ่กัทัง้หมด 
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ส าหรบันักท่องเทีย่วไทยเพิม่ขึน้เช่นกนั ส่วนหนึ่งเป็นผลจากมาตรการสนับสนุนการท่องเทีย่วใน ประเทศของ
ภาครฐั อาทิ มาตรการภาษีเพื่อสนับสนุนการท่องเที่ยวและจดัอบรมสมัมนาภายในประเทศ การขยายตัวของ การ
ท่องเทีย่วสง่ผลใหธุ้รกจิทีเ่กีย่วขอ้งเตบิโตต่อเนื่อง ทัง้ในกลุ่มรา้นอาหารและภตัตาคารและในกลุ่มโรงแรม 
 

 

ทีม่า:ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 

แนวโน้มครึง่ปีหลงั 2559 คาดว่าการท่องเทีย่วจะยงัขยายตวัต่อเนื่อง โดยผูป้ระกอบการธุรกจิโรงแรม มกีาร
ลงทุนในโรงแรมแบรนด์ระดบัล่างมากขึน้เพื่อรองรบันักท่องเที่ยวจนีที่คาดว่าจะเพิม่ขึน้ โดยเฉพาะกลุ่มที่อ่อนไหวต่อ 
ราคาที่พกั นอกจากนัน้ ผู้ประกอบการยงัเน้นท าการตลาดในกลุ่มโรงแรมและการประชุมสัมมนา (MICE) เพื่อรองรบั
ลกูคา้ ทัง้ไทยและต่างประเทศ ทัง้นี้ ผูป้ระกอบการคาดว่ามาตรการสง่เสรมิการท่องเทีย่วภายในประเทศของภาครฐั เช่น 
การ ประกาศเพิม่วนัหยุดต่อเนื่องช่วงวนัอาสาฬหบชูาและวนัเขา้พรรษา จะช่วยกระตุ้นการท่องเทีย่วในประเทศไดร้ะดบั
หนึ่ง ส าหรบัสถานการณ์ Brexit คาดว่ายงัไม่กระทบกบักลุ่มนักท่องเที่ยวยุโรปในไตรมาสที่ 3 มากนัก เนื่องจาก
นกัท่องเทีย่ว กลุ่มดงักล่าวมกีารจองล่วงหน้าเป็นระยะเวลาประมาณ 4-6 เดอืน แต่ยงัต้องตดิตามตวัเลขการจองหอ้งพกั
ในระยะต่อไป เนื่องจากหาก Brexit ส่งผลต่อเศรษฐกิจของประเทศในกลุ่มยูโร อาจส่งผลกระทบต่อรายได้ของ
นกัท่องเทีย่วกลุ่มยุโรปจน ท าใหม้กีารยกเลกิการจองหอ้งพกัในระยะต่อไปได้ 
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สดัสว่นจ านวนนกัท่องเทีย่วชาวต่างชาตต่ิอนกัท่องเทีย่วชาวไทย 

จ านวนนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติ จ านวนนักท่องเท่ียวชาวไทย 
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เอกสารแนบ 2 : สรปุข้อมูลของบริษทั เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากดั 
 
1. ข้อมูลเบือ้งต้น 
 

ชื่อบรษิทั : บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
ธุรกจิหลกั : พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
ทีต่ัง้ส านกังานใหญ่ : 343/351 ถนนประเสรฐิมนูกจิ แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม กรุงเทพมหานคร 

10240 
โทรศพัท ์ : 02-105-6789 
ทุนจดทะเบยีน : 878,768,100  บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 8,787,681 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้้น

ละ 100.00 บาท 
ทุนทีช่ าระแลว้ : 878,768,100 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 8,787,681  หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้้น

ละ 100.00 บาท 
 
2.           ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
2.1        ประวติัความเป็นมา 

บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“เนอวานา”) เริม่ก่อตัง้เมื่อปี 2548 ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 5 ลา้น
บาท เป็นการรวมตัวกนัของกลุ่มบุคคลที่มีความช านาญด้านต่างๆ อาทิเช่น วิศวกร สถาปนิก นักการตลาด และ
ผูเ้ชีย่วชาญดา้นอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นอย่างด ีเพื่อจดัสรรและพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัในกลุ่มเนอวานา ซึง่เป็นกลุ่มบรษิทั
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่บีรษิทัในเครอืทัง้สิน้ 5 บรษิทั  บรษิทัมกีารด าเนินงานภายใต้มุมมองทีว่่า “บา้น คอืที่ๆ  คุณจะใชช้วีติ
ไปอกีนาน เราจงึคดิใหค้รบทุกมุมมองเพื่อตอบสนองความต้องการอย่างทีสุ่ด ดว้ยบา้นหลากหลายสไตลท์ีม่เีอกลกัษณ์
เฉพาะ เหมาะส าหรบัผูท้ีม่องหาสถาปตัยกรรมทนัสมยั ใหคุ้ณค่าอนัยาวนานของบา้นอย่างแทจ้รงิ” 

 
2.2    ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิัท เนอวานา ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั และบริษัทย่อย ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ โดยเน้นการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัเป็นหลกั ทัง้ในรปูแบบของบา้นเดีย่ว บา้นทาวน์เฮา้ส ์และอาคารพาณิชย ์พรอ้มสิง่
อ านวยความสะดวกต่างๆ  โดยเนอวานาจะให้ความส าคญัในการออกแบบบ้านที่ดู Modern แตกต่างจากโครงการอื่น
ทัว่ๆไป กลุ่มเป้าหมายลูกคา้จะเป็นกลุ่มระดบัผูบ้รหิารหรอืเจา้ของธุรกจิทีเ่ป็นคนรุ่นใหม่ซึง่มกี าลงัซือ้ค่อนขา้งสงู ราคา
บา้นพรอ้มทีด่นิจะอยู่ในช่วงระดบัราคา 4 - 18  ลา้นบาท ในแต่ละโครงการเนอวานาจะมแีบบบา้นและขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย
ใหล้กูคา้เลอืกหลายรปูแบบ ซึง่มใีหเ้ลอืกทัง้แบบทีส่รา้งเสรจ็พรอ้มขายและแบบทีเ่ป็นลกัษณะสัง่สรา้งบนทีด่นิทีลู่กคา้ซือ้
ทีด่นิของเนอวานา ซึง่ลกูคา้สามารถปรบัเปลีย่นรูปแบบการตกแต่งและวสัดุทีใ่ชต้ามทีลู่กคา้ต้องการ ปจัจุบนัการด าเนิน
ธุรกจิของกลุ่มเนอวานา สามารถสรุปตามลกัษณะการด าเนินธุรกจิไดด้งันี้ 

1. การซื้อ-ขายทีด่นิ เป็นลกัษณะการซือ้ที่ดนิผนืใหญ่แลว้น ามาแบ่งจดัสรรเป็นแปลงๆ จากนัน้จงึน ามา
บรหิารและพฒันาโครงการใหม้ถีนนและระบบสาธารณูปโภคครบถว้นก่อน แลว้จงึขายแก่ผูซ้ือ้รายย่อย 

2. การพฒันาทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ซึง่นบัรวมตัง้แต่การจดัสรรพืน้ทีด่นิ การออกแบบสิง่ปลูกสรา้ง การ
รบัเหมาก่อสรา้ง และบรกิารต่างๆ เพื่อเพิม่มูลค่าแก่ทีด่นิ เช่น การจดัสรรบา้นพรอ้มทีด่นิ ซึง่แบ่งเป็น
บา้นเดีย่ว บา้นทาวน์เฮา้ส ์และอาคารพาณิชย ์
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3. การรบัเหมาก่อสร้างบา้นให้แก่ลูกค้า ซึ่งซื้อทีด่นิของเนอวานา โดยท าการว่าจ้างผู้รบัเหมารายย่อย
ภายใตก้ารควบคุมดแูลของเจา้หน้าทีข่องเนอวานา   

2.3 โครงสรา้งการถือหุ้นของกลุ่มบริษทัฯ 
ณ 31 ธนัวาคม 2558 เนอวานา มบีรษิทัย่อยจ านวนทัง้สิน้ 5 บรษิัท ได้แก่ บรษิัท เนอวานา คอนสตรคัชัน่ 

จ ากดั, บรษิทั เนอวานา ย ูจ ากดั, บรษิทั เนอวานา พระราม 9 จ ากดั, บรษิทั ทรพัยธ์นารนิทร ์จ ากดั, บรษิทั เนอวานาริ
เวอร ์จ ากดั โดยมโีครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุ่มบรษิทัดงันี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายละเอยีดของ Nirvana และบรษิทัย่อย 

1) บรษิทั เนอวานา คอนสตรคัชัน่ จ ากดั (NC) จดัตัง้บรษิทัเมื่อวนัที ่27 กุมภาพนัธ ์2549 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 140 
ลา้นบาท  วตัถุประสงคห์ลกัเพื่อประกอบธุรกจิรบัเหมางานก่อสรา้งให้กบักลุ่มเนอวานา    ปจัจุบนัมโีครงการ
ภายใตก้ารด าเนินงานของบรษิทั เนอวานา คอนสตรคัชัน่ จ ากดั ดงันี้ โครงการ Beyond 1(NU), โครงการ Intro 
and Tara(STR), โครงการ Beyond 2, โครงการ Beyond 3, โครงการ Beyond 4, โครงการ Beyond 5, 
โครงการ Wongwaen (ND) และโครงการ Icon/Bylite (NR)  

2) บรษิทั เนอวานา พระราม 9 จ ากดั (NR) จดัตัง้บรษิทั เมื่อวนัที ่22 กุมภาพนัธ ์2551 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 150 
ลา้นบาท  วตัถุประสงคห์ลกัเพื่อประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ Icon/Bylite (NR) 

3) บริษัท เนอวานา ยู จ ากัด (NU) จัดตัง้บริษัท เมื่อวันที่ 28 กันยายน 2552 ด้วยทุนจดทะเบียน 80 ล้าน 
วตัถุประสงคห์ลกัเพื่อประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการ Beyond 1 ซึง่ไดปิ้ดโครงการไปแลว้ตัง้แต่ปี 
2556 

4) บรษิทั ทรพัยธ์นารนิทร ์จ ากดั (STR) จดัตัง้บรษิทัเมื่อวนัที ่12 มนีาคม 2544 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 65 ลา้นบาท 
วตัถุประสงค์หลกัเพื่อประกอบกจิการรบัเหมาก่อสร้างอาคาร อาคารพาณิชย์ และอาคารที่พกัอาศยั และรบั
บรหิารธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ โครงการ Intro และโครงการ The Tara 

5) บรษิัท เนอวานา รเิวอร์ จ ากดั (RV) จดัตัง้บรษิัทเมื่อวนัที่ 15 พฤศจกิายน 2556 ด้วยทุนจดทะเบยีน 5 ล้าน
บาท  วตัถุประสงคห์ลกัเพื่อประกอบกจิการคา้และใหบ้รกิารรวมถงึการรบัจา้งบรหิารซึง่อสงัหารมิทรพัย ์ท าการ
จดัสรรทีด่นิ บา้น อาคาร อาคารชุด และสิง่ปลกูสรา้ง เพื่อการจ าหน่าย ใหเ้ช่า และใหเ้ช่าซือ้   

  

บจก. เนอวา
นา คอน

บจก. เนอวา
นา ย ู 

บจก. เนอวา
นา พระราม 9 

บจก. ทรพัยธ์
นารินทร ์

บจก. เนอวา
นาริเวอร ์ 

บจก. เนอวา
นา ดีเวลลอป

99.99% 99.99% 99.99% 99.99% 70.00% 
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3.           ผูถื้อหุ้น 
 รายชื่อผูถ้อืหุน้ 10 รายแรก ณ วนัที ่25 พฤษภาคม 2559 มรีายละเอยีดดงันี้ 

ล าดบั รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น รอ้ยละ 
1 บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 4,481,717 51.00 
2 นาง วฒันา สมวฒันา 1,471,393 16.74 
3 บรษิทั วอลฟอรต์ ยไูนเตด็ โฮลดิง้ จ ากดั 790,892 9.00 
4 นาย ศรศกัดิ ์สมวฒันา 787,796 8.96 
5 นาย อนุชาต ิองัสเุมธางกรู 378,308 4.31 
6 นาย ฐานิศร คสูวุรรณ 284,931 3.24 
7 พล.ท. วบิลูย ์รกัษาเสร ี 115,377 1.31 
8 นาย วเิชยีร เจยีกเจมิ 76,996 0.88 
9 นางสาว จนัทมิา รกัษาเสร ี 66,393 0.76 
10 นาย ไกรฤกษ์ ชอบธรรม 58,327 0.66 
11 อื่นๆ 275,551 3.14 

รวม 8,787,681 100.00 
 หมายเหตุ: มลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้หุน้ละ 100 บาท 
 
 
4. คณะกรรมการบริษทัฯ  

รายชื่อคณะกรรมการบรษิทัฯ ณ วนัที ่19 สงิหาคม 2559 มจี านวน 7 ท่าน ดงันี้ 
 ช่ือ ต าแหน่ง 
1 นาย นรศิ เชยกลิน่ กรรมการ 
2 นาย ณฐัวุฒ ิมธัยมจนัทร ์ กรรมการ 
3 นาย ธรีะชาต ินุมานติ กรรมการ 
4 นาย เมธ ีวนิิชบุตร กรรมการ 
5 นาย ศรศกัดิ ์สมวฒันา กรรมการ 
6 นาย อนุชาต ิองัสเุมธางกรู กรรมการ 
7 นาย วเิชยีร เจยีกเจมิ กรรมการ 
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5. สรปุรายการส าคญัในงบการเงิน และการวิเคราะหฐ์านะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษทัฯ 
 งบแสดงฐานะทางการเงิน         

หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

สินทรพัย ์  
   

สินทรพัยห์มุนเวียน     

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 9.10 29.68 153.92 228.80 

ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น 151.41 180.39 285.82 252.95 

ลูกหนี้การคา้บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั - 56.50 - - 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกพ่นกังาน - - 0.25 0.15 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้ง 59.47 - - - 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บคุคลอื่น 14.39 - - - 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการอื่น 27.98    

สนิคา้คงเหลอื - 2,828.38 3,376.29 625.35 

ตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 1,515.33 - - 2,936.45 

ทีด่นิรอการพฒันา 298.50 - - - 

มลูคา่งานเสรจ็แต่ยงัไมเ่รยีกเกบ็ 2.11 - 8.55 20.92 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น - 151.41 12.19 17.03 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 2,078.29 3,246.36 3,837.01 4,081.65 

เงนิฝากสถาบนัการเงนิ-มภีาระผกูพนั - 1.08 2.51 2.51 

ลูกหนี้อื่น - - - 34.20 

เงนิมดัจ า - - - 134.32 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวจากกจิการอื่น - - - 91.50 

เงนิลงทนุในบรษิทัย่อย 44.00 - - - 

ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ 59.86 74.54 21.81 21.30 

ทีด่นิรอการพฒันา - 20.13 45.15 45.15 

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตนอื่น 5.48 4.47 2.90 7.26 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 2.25 8.28 8.76 8.61 

ค่าเชา่จา่ยลว่งหน้า - 3.05 - - 

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื่น - 4.65 8.98 19.85 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 507.58 116.20 90.11 364.70 

รวมสินทรพัย ์ 2,585.87 3,362.57 3,927.12 4,446.35 
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หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  
   

หน้ีสินหมนุเวียน     

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 21.56 313.69 322.62 301.08 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 155.98 237.83 141.03 146.00 

เจา้หนี้การคา้บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - 1.20 3.44 

ส่วนของหนี้สนิระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 579.39 196.46 155.75 231.00 

หนี้สนิตามสญัญาเชา่การเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

5.25 - 2.76 1.32 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 56.76 - - - 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกรรมการ - 395.04 0.13 - 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 188.39 - - - 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบคุคลอื่น 11.70 - 530.00 660.00 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการอื่น 36.18 - - - 

หุน้กูท้ีค่รบก าหนดไถ่ถอนในหนึ่งปี - - - 104.00 

ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย 1.82 31.71 - 2.17 

ประมาณการค่าประกนัความเสยีหาย - 8.23 - - 

รายไดร้บัลว่งหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขาย 82.43 75.31 9.98 11.44 

รายไดร้บัลว่งหน้าตามสญัญาก่อสรา้ง 134.91 20.75 54.03 59.63 

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 19.16 33.75 51.03 59.20 

ประมาณการหนี้สนิระยะสัน้ 6.21 - - - 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น - - 22.63 26.87 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 1,299.74 1,312.78 1,291.18 1,606.15 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน - - - - 

หนี้สนิตามสญัญาเชา่การเงนิ 8.53 3.88 2.22 1.68 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - 108.79 108.79 

เงนิกูย้มืระยะยาว 515.63 1,125.75 1,048.59 959.79 

หุน้กู ้ - - - 200.00 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 4.09 5.38 3.44 3.73 

ประมาณการหนี้สนิค่าสาธารณูปโภค - - - - 

หนี้สนิไมห่มนุเวยีนอื่น - - 0.00 2.93 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 528.25 1,135.01 1,163.05 1,276.92 
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หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

รวมหน้ีสิน 1,828.00 2,447.79 2,454.22 2,883.07 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  
   

หุน้สามญั 7,156,849 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 100 บาท 715.68 715.68 0.00 0.00 

หุน้สามญั 8,787,681 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 100 บาท - - 878.77 878.77 

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้  
   

หุน้สามญั 7,156,849 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 100 บาท 715.68 715.68 - - 

หุน้สามญั 8,787,681 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 100 บาท - - 878.77 878.77 

ส่วนเกนิ (ส่วนต ่า) มลูค่าหุน้สามญั - - 461.92 461.92 

ลูกหนี้ค่าหุน้ - - - - 

ก าไร(ขาดทนุ)สะสม  
   

จดัสรรแลว้  
   

ส ารองตามกฎหมาย 0.35 2.39 9.65 9.65 

ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 41.84 196.70 122.56 121.85 

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ - - - - 

ผลแตกต่างจากการเปลีย่นแปลงสดัส่วนการถอืหุน้ - - - - 

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ - - - - 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 757.88 914.78 1,472.90 1,563.28 

รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 2,585.87 3,362.57 3,927.12 4,446.35 

 
งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็         

หน่วย : ล้านบาท 

 งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 
30 มิถนุายน 

2559 

รายได้     

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 882.58 784.34 1,093.01 275.50 

รายไดร้บัจา้งก่อสรา้ง 90.84 498.95 228.59 127.95 

รวมรายได้ 973.42 1,283.28 1,321.61 403.45 

ต้นทุนขาย     

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ (633.91) (525.28) (771.71) (192.72) 

ตน้ทนุรบัจา้งก่อสรา้ง (72.65) (304.61) (193.94) (104.38) 

รวมต้นทุนขาย (706.56) (829.89) (965.66) (297.10) 
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หน่วย : ล้านบาท 

 งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 
30 มิถนุายน 

2559 

ก าไรขัน้ต้น 266.86 453.40 355.95 106.35 

รบิเงนิประกนัผลงาน - 4.25 - - 

รายไดค้่าบรกิาร 11.81 - - - 

ดอกเบีย้รบั 7.42 1.61 - - 

ประมาณการค่าปรนัความเสยีหายกลบัรายการ - 9.71 - - 

อื่นๆ 13.94 16.78 - - 

รายไดอ้ื่น - 32.34 27.37 72.19 

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่าย 300.02 485.74 383.33 178.54 

ค่าใช้จ่าย     

ค่าใชจ้า่ยในการขาย (95.10) (113.87) (146.67) (84.99) 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (114.46) (127.45) (159.14) (70.84) 

ค่าใชจ้า่ยอื่น - (0.05) - - 

ตน้ทนุทางการเงนิ (35.55) (34.24) (32.72) (19.80) 

รวมค่าใช้จ่าย (245.11) (275.62) (338.53) (175.64) 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงินได้ 54.90 210.12 44.80 2.90 

ค่าใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ (14.05) (46.87) (11.69) (4.02) 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 40.85 163.26 33.11 (1.12) 

 

งบกระแสเงินสด         

หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 
2556 

31 ธนัวาคม 
2557 

31 ธนัวาคม 
2558 

30 มิถนุายน 
2559 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน N/A (661.64) (563.93) (316.41) 

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทนุ N/A 36.60 140.49 (5.49) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ N/A 634.26 547.69 396.78 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ N/A 9.23 124.24 74.88 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ 1 มกราคม N/A 9.10 29.68 153.92 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ 31 ธนัวาคม N/A 18.33 153.92 228.80 

 
 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 2 - หน้า 8 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

รายการ 
งบการเงินรวมตรวจสอบและงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 
2556 

31 ธนัวาคม 
2557 

31 ธนัวาคม 
2558 

30 มิถนุายน 
2559 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 1.60 2.47 2.97 2.54 

อตัราก าไรขัน้ตน้  (%) 27.41 35.33 26.93 26.36 

อตัราก าไรสุทธ ิ(%) 4.06 12.41 2.45 (0.24) 

อตัราผลตอบแทนต่อผูถ้อืหุน้(%) 5.39 19.52 2.77 (0.07) 

อตัราผลตอบแทนต่อสนิทรพัย ์(%)      1.58 5.48 0.91 (0.03) 

อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เทา่) 2.42 2.68 1.67 1.84 

 
6. ค าอธิบายฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
6.1 ผลการด าเนินงาน 

รายได้ 
ปี 2557 บรษิทัมรีายไดร้วมทัง้หมด 1,315.63 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2556 เท่ากบั 309.04 ลา้นบาท หรอื

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 30.70 โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 784.34 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 59.62 
ของรายไดท้ัง้หมด โดยลดลงจากปี 2556 จ านวน 98.24 ลา้นบาท หรอืมอีตัราการถดถอยรอ้ยละ 11.13 และ รายไดจ้าก
การรบัจา้งก่อสรา้งจ านวน 498.95 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 37.92 ของรายไดท้ัง้หมด โดยเพิม่ขึน้จากปี 2556 จ านวน 
408.11 ลา้นบาท หรอืมอีตัราการเตบิโตรอ้ยละ 449.26 สว่นใหญ่มาจากการรบัจา้งก่อสรา้งบา้นของโครงการเนอวานา บี
ยอนด ์3 เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1, โครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9 และ โครงการเนอวานา ไอคอน วงแหวน-
พระราม 9 และ รายไดอ้ื่นๆ จ านวน 32.34 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 2.46 ของรายไดท้ัง้หมด โดยลดลงจากปีก่อนหน้า
จ านวน  0.82 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 2.47 

 
ปี 2558 บรษิทัมรีายไดร้วมทัง้หมด 1,348.98 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปี 2557 เท่ากบั 33.35 ลา้นบาท หรอื

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.54 โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 1,093.01 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 81.03 
ของรายไดท้ัง้หมด โดยเพิม่ขึน้จากปี 2557 จ านวน 308.68 ลา้นบาท หรอืมอีตัราการเตบิโตรอ้ยละ 39.36  เนื่องจาก
บรษิทัเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากยอดขายของโครงการในอดตี รายไดจ้ากการรบัจา้งก่อสรา้ง 228.59 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 
16.95 ของรายไดท้ัง้หมด โดยลงลงจากปี 2557 จ านวน 270.35 ลา้นบาท หรอืมอีตัราถดถอยรอ้ยละ 54.18 เนื่องจาก
เศรษฐกจิชะลอตวั และ รายไดอ้ื่นๆ จ านวน 27.37 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 2.03 ของรายไดท้ัง้หมด โดยลดลงจากปีก่อน
หน้าจ านวน 4.97 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 15  

 
ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัมรีายไดร้วมทัง้หมด 475.63 ลา้นบาท ลดลงจากงวดบญัช ี6 เดอืนแรกของปี 

2558 เท่ากบั 62.90 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 11.68 โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 275.50 
ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 57.9 ของรายได้ทัง้หมด โดยลดลงจ านวน 137.67 ล้านบาท หรอืมอีตัราการถดถอยร้อยละ 
33.32 และ รายไดจ้ากการรบัจา้งก่อสรา้งจ านวน 127.95 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 26.9 ของรายไดท้ัง้หมด โดยเพิม่ขึน้
จากงวดบญัช ี6 เดอืนแรกจ านวน 5.33 ล้านบาท หรอืมอีตัราการเตบิโตรอ้ยละ 4.34 และ รายไดอ้ื่นๆ จ านวน 72.19 
ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 15.2 ของรายไดท้ัง้หมด โดยเพิม่ขึน้จากงวดบญัช ี6 เดอืนแรกจ านวน 69.44 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2529  
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ค่าใช้จ่าย  

ปี 2557 บรษิัทมคี่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 241.38 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปี 2556 จ านวน 31.81 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 15.18 โดยแบ่งเป็นค่าใชจ้่ายในการขาย จ านวน 113.87 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 18.77 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 19.73 และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร จ านวน 127.45 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 12.99 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 11.35  

บรษิทัมตี้นทุนขายในปี 2557 รวมทัง้หมด 829.89  ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2556 จ านวน 123.33 ลา้นบาท 
หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 17.45 โดยแบ่งเป็น ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 525.28 ลา้นบาท ลดลง 108.63 ลา้นบาท 
หรอืลดลงร้อยละ 17.14 ต้นทุนรบัจ้างก่อสร้างเท่ากบั 304.61 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 231.96 ล้านบาท หรอืลดลงร้อยละ 
319.28  

ปี 2558 บรษิัทมคี่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 305.81 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปี 2557 จ านวน 64.43 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 27 โดยแบ่งเป็นค่าใชจ้่ายในการขาย จ านวน 146.67 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 32.80 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 28.81 และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร จ านวน 159.14 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 31.68 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 24.86 

บรษิทัมตีน้ทุนขายในปี 2558 รวมทัง้หมด 965.66 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2558 จ านวน 135.77 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16 โดยแบ่งเป็น ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 771.71 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 246.43 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 46.91 ตน้ทุนรบัจา้งก่อสรา้งเท่ากบั 193.94 ลา้นบาท ลดลง 110.66 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ36.33 

ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัมคี่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 155.83 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากงวดบญัช ี6 เดอืนแรก
ของปี 2558 จ านวน 25.79 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 19.83  โดยแบ่งเป็นค่าใชจ้่ายในการขาย จ านวน 84.99 ลา้น
บาท เพิม่ขึน้ 27.24ล้านบาท หรอืเพิ่มขึ้นร้อยละ 47.17 เนื่องจากบรษิัทจดัการส่งเสริมการขาย และ โฆษณา และ 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร จ านวน  72.29 ลา้นบาท ลดลง 1.45 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 2.01  

บรษิทัมตีน้ทุนขาย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559  รวมทัง้หมด 297.10 ลา้นบาท ลดลงจากงวดบญัช ี6 เดอืนแรก
ของปี 2558 จ านวน 102.66 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 25.68 โดยแบ่งเป็น ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 192.72 
ลา้นบาท ลดลง 119.11 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 38.20 ตน้ทุนรบัจา้งก่อสรา้งเท่ากบั 104.38 ลา้นบาท เพิม่ขึน้  16.47
ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 18.73 

ความสามารถในการท าก าไร  

ปี 2557 บรษิทัมกี าไรขัน้ตน้เท่ากบั 453.40 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2556 จ านวน  186.54 หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ  
69.90 และมกี าไรสุทธเิท่ากบั 163.25 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 122.41 ล้านบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
299.64  

ปี 2558 บรษิทัมกี าไรขัน้ตน้เท่ากบั 355.95 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2557 จ านวน 97.44 หรอืลดลงรอ้ยละ 21.49 
และมกี าไรสทุธเิท่ากบั 33.11 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าจ านวน 130.15 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 79.72  

ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559  บรษิทัมกี าไรขัน้ตน้เท่ากบั 106.35 ลา้นบาท ลดลงจากงวดบญัช ี6 เดอืนแรกของ
ปี 2558 จ านวน 29.68 หรอืลดลงรอ้ยละ 21.82 และมขีาดทุนสทุธเิท่ากบั 1.12 ลา้นบาท ลดลงจากงวดบญัช ี6 เดอืนแรก
ของปี 2558 จ านวน 10.61 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 90.46  
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6.2 ฐานะทางการเงิน 
6.2.1 สินทรพัย ์

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิัทมสีนิทรพัย์รวม เท่ากบั 3,362.57 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2557 จ านวน 
771.70 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 29.79 โดยมรีายการทีเ่ปลีย่นแปลงอย่างมนียัส าคญั ดงันี้ 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จ านวน 29.68 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2556 จ านวน 20.58 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ร้อยละ 226.02 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น จ านวน 180.39  ล้านบาท เพิม่ขึน้ 29.70 ล้านบาท หรอืเพิม่ร้อยละ 
19.71 สนิคา้คงเหลอื จ านวน 2,828.38 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1313.05 ลา้นบาท หรอื เพิม่รอ้ยละ 86.65  ส่วนใหญ่เป็น
สนิคา้คงเหลอืของโครงการเนอวานา แอทเวริค์ เกษตร-นวมนิทร,์ โครงการเนอวานา บยีอนด ์5 สวนหลวง ร.9, โครงการ
เนอวานา บยีอนด ์3 เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1, โครงการเนอวานา คฟัเวอร ์อ่อนนุช, รเิวอรค์อนโดมเินียม และ เนอวานา 
บยีอนด ์3 เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 ทีด่นิ อาคาร และ อุปกรณ์ จ านวน 74.54 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 14.69 ลา้นบาท 
หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 24.54ทีด่นิรอการพฒันา เท่ากบั 20.13 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 100   

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิัทมสีนิทรพัยร์วม เท่ากบั 3,927.12 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปี 2557 จ านวน 
564.55 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 17 โดยมรีายการทีเ่ปลีย่นแปลงอย่างมนียัส าคญั ดงันี้ 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จ านวน 153.92 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2557 จ านวน 124.24 ลา้นบาท 
หรอืเพิม่รอ้ยละ 419 ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น จ านวน 285.82 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 105.42 ลา้นบาท หรอืเพิม่รอ้ยละ 58 
สนิคา้คงเหลอื จ านวน 3,376.29 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 547.91 ลา้นบาท หรอื เพิม่รอ้ยละ 19 สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น เท่ากบั 
12.19 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 139.22 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 92  ทีด่นิ อาคาร และ อุปกรณ์ จ านวน 21.81 ลา้นบาท 
ลดลงจ านวน 52.73 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 71 ทีด่นิรอการพฒันา เท่ากบั 45.15 ลา้นบาท ลดลง 25.02 บาท หรอื
ลดลงรอ้ยละ  สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน จ านวน 2.9 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 1.57 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 35  

ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัมสีนิทรพัยร์วม เท่ากบั 4,446.35 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2558 จ านวน 
519.23 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 13.22 โดยมรีายการทีเ่ปลีย่นแปลงอย่างมนียัส าคญั ดงันี้ 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด จ านวน 228.80 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2556 จ านวน 74.88 ลา้นบาท หรอื
เพิม่รอ้ยละ 48.65  สนิคา้คงเหลอื จ านวน 625.35 ลา้นบาท ลดลง 2,750.94ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 81.48 สนิทรพัย์
ไม่มตีวัตนอื่น จ านวน 7.26 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 4.36 ลา้นบาท หรอืเพิม่รอ้ยละ 150.44  
 
6.2.2 หน้ีสิน  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัมหีนี้สนิรวม เท่ากบั 2,447.79 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2556 จ านวน 614.79 
ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 33.54 โดยมรีายการทีเ่ปลีย่นแปลงอย่างมนียัส าคญั ดงันี้ 

 
เงนิเบิกเกนิบญัชแีละเงินกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนัจ านวน 313.69 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 292.13 ล้านบาท หรือ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1354.74 เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น จ านวน 237.83 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 72.26 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 43.64 สว่นของหนี้สนิระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี จ านวน 196.46 ลา้นบาท ลดลง 388.17 ลา้นบาท หรอื
ลดลงร้อยละ 66.40 รายได้รบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้ง จ านวน 20.75 ลา้นบาท ลดลง 114.16 ลา้นบาท หรอืลดลง 
84.62  เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน จ านวน 33.75 ล้านบาท เพิม่ขึน้จ านวน 19.19 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ  131.73 
หนี้สนิสญัญาเช่าทางการเงนิ จ านวน 3.88 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 4.65 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 54.53 เงนิกูย้มืระยะ
ยาว จ านวน 1,125.75 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 610.12 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 118.33  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมหีนี้สนิรวม เท่ากบั 2,454.22 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2557 จ านวน 6.44 
ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.26 โดยมรีายการทีเ่ปลีย่นแปลงอย่างมนียัส าคญั ดงันี้ 
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 เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น จ านวน 141.03 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้า จ านวน 96.80 ลา้นบาท หรอืลดลง
รอ้ยละ 41 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกรรมการ จ านวน 0.13 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 394.90 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 99.97 
รายไดร้บัล่วงหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขาย จ านวน 9.98 ลา้นบาท ลดลง 65.33 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 87 รายไดร้บั
ล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้ง จ านวน 54.03 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 33.29 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 160 เจา้หนี้เงนิประกนั
ผลงานเท่ากบั 51.03 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 17.27 ลา้นบาท หรอืเพิม่รอ้ยละ 51  หนี้สนิตามสญัญาเช่าทางการเงนิ
จ านวน 2.22 ลา้นบาท ลดลง 1.65 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 43 และ ภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน จ านวน 3.44 
ลา้นบาท ลดลง 1.94 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ย 36  
 

ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัมหีนี้สนิรวม เท่ากบั 2,883.07 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2558 จ านวน 428.85
ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 17.47 โดยมรีายการทีเ่ปลีย่นแปลงอย่างมนียัส าคญั ดงันี้ 

 
เจ้าหนี้การค้าบริษัทที่เกี่ยวข้องกนั จ านวน 3.44 ล้านบาท เพิม่ขึ้นจากปี 2558 จ านวน 2.24 ล้านบาท หรือ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 186.90 สว่นของหนี้สนิระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี จ านวน 231.00 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 75.25 
ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 48.31 หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี จ านวน 1.32 ลา้นบาท 
ลดลง 1.44 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 52.26 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลอื่น 660.00 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 130.00 ลา้นบาท 
หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 24.53 หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ จ านวน 1.68 ลา้นบาท ลดลง 0.55 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 
24.58  

 
6.2.3 ส่วนของผูถื้อหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 บรษิทัมสีว่นของผูถ้อืหุน้ เท่ากบั  757.88 ลา้นบาท 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัมสี่วนของผูถ้ือหุ้น เท่ากบั  914.78 ล้านบาท มกี าไรสะสมส ารองตาม

กฏหมาย เท่ากบั 2.39 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 2.04 ลา้นบาท หรอืเพิม่รอ้ยละ 583.59 ก าไรสะสมทีย่งั
ไม่ไดจ้ดัสรรจ านวน 196.70 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 154.86 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 370.08  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ากบั 1,472.90 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2557 จ านวน 
558.11 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 61 เนื่องจากบรษิทั ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ จ านวน 1,630,832 หุน้ 
มูลค่าหุน้ละ 100 บาท มมีูลค่าเท่ากบั 163.08 ล้านบาท โดย ณ วนัสิน้สุด ปี 2558 บรษิทัมสี่วนเกนิมูลค่าหุน้สามญั 
จ านวน 461.92 ลา้นบาท ก าไรสะสมส ารองตามกฏหมาย จ านวน 9.65 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 7.26 ลา้นบาท หรอืเพิม่รอ้ยละ 
303 และสว่นทีย่งัไม่ไดจ้ดัสรร จ านวน 122.56 ลา้นบาท ลดลง 74.14 ลา้นบาท หรอื ลดลงรอ้ยละ 38  

ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559  บรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ากบั 1563.28 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2558 จ านวน 
90.38ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.14  

 
6.3 การวิเคราะหส์ภาพคล่อง 
กระแสเงนิสดไดร้บัจากการด าเนินงาน   

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557, 2558  บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดไดร้บั (ใชไ้ป) จากการด าเนินงาน เท่ากบั (661.64) 
ลา้นบาท และ (563.93) ลา้นบาท ตามล าดบั 

ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559  บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดใชไ้ปจากการด าเนินงาน เท่ากบั 316.41 ลา้นบาท 

กระแสเงนิสดสทุธใิชไ้ปจากการลงทุน  
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557, 2558 บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสทุธไิดม้า(ใชไ้ป)จากการลงทุน 36.60 ลา้นบาทและ 

140.49 ลา้นบาท ตามล าดบั 
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ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสทุธใิชไ้ปจากการลงทุน เท่ากบั 5.49 ลา้นบาท 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557, 2558  บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดทีไ่ดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ 634.26 ลา้นบาท และ 

547.69 ลา้นบาท ตามล าดบั 
ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดทีไ่ดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิเท่ากบั 396.78 ลา้นบาท 

 
7.  สรปุภาพรวมอตุสาหกรรม/ภาวการณ์แข่งขนั 
7.1 ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วง 3 ไตรมาสแรกของปี 2559 อยู่ในสภาวะชะลอตวัต่อเนื่องมากจากปี 2557 - 2558 
ทัง้ที่อยู่อาศยัแนวสูงและแนวราบ มกีารขยายตวัใน ลกัษณะที่ชะลอตวัลง จากภาวะที่เศรษฐกจิ ของประเทศไทยและ 
เศรษฐกจิโลกมกีารขยาย ไม่มากนัก ซึง่ได้ส่งผล ท า ใหผู้้บรโิภคประสบภาวะ ไม่มัน่ใจและชะลอการตดัสนิใจ ซือ้ทีอ่ยู่
อาศยั อย่างไรกต็ามยงัคงมกีารขยายตวัของทีอ่ยู่อาศยัแนวสงูประเภทคอนโดมเินียมระดบับนซึง่มที าเลทีต่ัง้อยู่ตามแนว
รถไฟฟ้า เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้ดงักล่าวมกี าลงัซือ้สงูและผูท้ีม่กี าลงัซือ้ส่วนหน่ึงจงึอาจซื้อคอนโดมเินียมเพื่อการเกง็ก าไร
เนื่องจากให้ผลตอบแทนทีด่กีว่าอตัราดอกเบี้ยเงนิฝากธนาคาร เนื่องจากราคาที่ดนิและราคาซื้อขายคอนโดมเินียมใน
ท าเลที่มศีกัยภาพมแีนวโน้มปรบัราคาสงูขึน้อย่างต่อเน่ืองรวมถงึการได้การเริม่ใหบ้รกิารรถไฟฟ้าสายสมี่วงเมื่อวนัที ่6 
สงิหาคม 2559 ทีเ่ป็นปจัจยับวกส าหรบัอสงัหารมิทรพัยใ์นย่านดงักล่าว  

อย่างไรกต็ามภาระหนี้ภาคครวัเรอืนที่อยู่ในระดบัสงู ท าใหส้ถาบนัการเงนิต่างๆ มคีวามเขม้งวดในการอนุมตัิ
สนิเชื่อมากยิง่ขึน้เป็นอกีปจัจยักดดนัการเตบิโตของอสงัหารมิทรพัยใ์นกลุ่มทีอ่ยู่อาศยั และการทีค่ณะรฐัมนตรจีะไดอ้อก
มาตรการการเงนิการคลงัเพื่อกระตุน้เศรษฐกจิ ภาคอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อเป็นการ ช่วยเหลอืประชาชนผูม้รีายไดน้้อยและ 
ปานกลางใหส้ามารถเขา้ถงึแหล่ง สนิเชื่อไดง้่ายขึน้และเป็นการลดภาระในการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัในปลายปี 2558 ซึง่มาตรการ
ดงักล่าวไดส้ิน้สุดลงเมื่อ  เมษายน 2559 ท าใหก้ารเตบิโตหลงัจากสิน้สุดมาตรการอยู่ในระดบัต ่าเนื่องจากทัง้ผูซ้ื้อและ
ผูพ้ฒันาโครงการต่างกเ็ร่งเพื่อทีจ่ะโอนโครงการในชว่งระยะเวลาดงักล่าวจงึเป็นเพยีงการระบายสตอ็กของผูพ้ฒันาเท่านัน้ 
สง่ผลต่อทัง้อุปสงคแ์ละอุปทานทีต่ ่าลงในไตรมาสที่ 2-3 ของปี 2559 ซึง่มกีารชะลอเปิดตวัโครงการเมื่อเทยีบกบัปี 2558  
ซึง่ไดส้ง่ผลท า ใหต้ลาดทีอ่ยู่อาศยัและสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัในปี2559 มกีารขยายตวัในระดบัต ่า 
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7.2 ธุรกจิการก่อสรา้ง 
การก่อสร้างภาครฐัขยายตวัสูงต่อเนื่องแต่การก่อสร้างภาคเอกชนได้ปรบัตวัลดลง ซึ่งในไตรมาสที่ 2 ของปี 

2559 การผลติสาขาก่อสร้างขยายตวัร้อยละ 7.5 เทยีบกบัการขยายตวัร้อยละ 11.2 ในไตรมาสแรก โดยการก่อสร้าง
ภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 15.5 (การก่อสรา้งของรฐับาลและรฐัวสิาหกจิขยายตวัรอ้ยละ 15.8 และรอ้ยละ 14.7 ตามล าดบั) 
เทยีบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 17.2 ในไตรมาสก่อนหน้า ในขณะทีก่ารก่อสรา้งภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 2.1 (การก่อสรา้ง
อาคารส านักงานและอาคารพาณิชย ์การก่อสรา้งอาคารโรงงาน และการก่อสรา้งอาคารทีอ่ยู่อาศยัลดลงรอ้ยละ  4.3 รอ้ย
ละ 4.0 และรอ้ยละ 0.5 ตามล าดบั) เทยีบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 7.0 ในไตรมาสแรก สอดคลอ้งกบัการปรบัตวัลดลงของ
เครื่องชีส้ าคญัๆ ทัง้พืน้ทีร่บัอนุญาตก่อสร้างและปรมิาณการจ าหน่ายปูนซเีมนต์ซึง่ลดลงรอ้ยละ  22.5 และรอ้ยละ 0.1 
ตามล าดบั ส าหรบัราคาวสัดุก่อสร้างลดลงร้อยละ 2.2 โดยเป็นการลดลงของดชันีราคาเกอืบทุกหมวด ไดแ้ก่ หมวด
ซีเมนต์ หมวดผลิตภัณฑ์คอนกรีต และหมวดไม้และผลิตภัณฑ์ไม้ เป็นต้น ในขณะที่หมวดสุขภัณฑ์ดัชนีราคาไม้
เปลีย่นแปลง ส่วนหมวดเหลก็และผลติภณัฑ์เหลก็ดชันีราคาปรบัตวัเพิม่ขึน้ เป็นผลจากราคาเหลก็ในตลาดโลกปรบัตวั
สงูขึน้ตามอุปทานเหลก็ในตลาดโลกทีป่รบัตวัลดลง รวมครึง่แรกของปี 2559 การผลติสาขาก่อสรา้งขยายตวัรอ้ยละ 9.3 
โดยการก่อสรา้งภาครฐัและการก่อสรา้งภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 16.4 และรอ้ยละ 2.2 ตามล าดบั 
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เอกสารแนบ 3 : สรปุข้อมูลของบริษทั ไดอิ กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 
 
1.        ข้อมูลเบือ้งต้น 

ชื่อบรษิทั : บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“Daii”) 
Daii Group Public Company Limited 

เลขทะเบยีนบรษิทั : 0107547000851 
ลกัษณะการประกอบ
ธุรกจิ 

: ผลิตและจ าหน่ายผลิตภัณฑ์รัว้ส าเร็จรูป รบัสร้างบ้าน และจ าหน่ายผลิตภัณฑ์
ประตูและหน้าต่างอลมูเินียม 

ทีต่ัง้ส านกังานใหญ่ : 1 อาคารเก้าพูลทรัพย์ ชัน้ 7 ซอยลาดพร้าว 19 ถนนลาดพร้าว  
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

โทรศพัท ์ : 02-938-3464 
โทรสาร : 02-938-3463 
ทุนจดทะเบยีน : 130.00 ลา้นบาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) 

แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 130,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
ทุนช าระแลว้ : 130.00 ลา้นบาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558) 

แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 130,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 
 
2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
2.1 ประวติัความเป็นมา 

บริษัท ไดอิ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“Daii”) เดมิชื่อ บริษัท ไดอิจ ิเฮ้าส์ จ ากดั จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัที่ 22 
มีนาคม 2537 ด้วยทุนจดทะเบียนแรกตัง้จ านวน 5.00 ล้านบาท โดยผู้เริ่มก่อตัง้หลกัคือ กลุ่มมีประเสริฐสกุล  
กลุ่มตณัศลารกัษ์ และกลุ่มมณีรตันะพร Daii ไดเ้ริม่จากการด าเนินกจิการเพื่อรองรบัและส่งเสรมิธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
เช่น โครงการบา้นจดัสรร และงานโยธา โดย Daii ไดก้่อสรา้งโรงงานหล่อชิน้ส่วนส าเรจ็รูป ผลติรัว้ส าเรจ็รูปออกสู่ตลาด
เป็นรายแรกทีไ่ดร้บัรองคุณภาพมาตรฐาน ISO 9001:2000 ภายใต้เครื่องหมายการคา้ FENZER ซึง่ถอืเป็นนวตักรรม
ใหม่แห่งวงการก่อสรา้ง ทีส่ามารถก่อสรา้งรัว้ส าเรจ็รูปแลว้เสรจ็ในเวลาทีร่วดเรว็ แขง็แรง และสวยงาม ซึง่เป็นทีย่อมรบั
จากผูบ้รโิภค และแนะน าบอกต่อกนัอย่างกวา้งขวาง ต่อมาในปี 2551 ไดม้กีารปรบัโครงสรา้งการถอืหุน้ระหว่างกลุ่มมี
ประเสรฐิสกุล และกลุ่มมณีรตันะพร ซึง่ภายหลงัการปรบัโครงสรา้งครัง้นี้ กลุ่มมณีรตันะพรไม่ไดถ้อืหุ้นใน Daii และบรษิทั
ไดจ้ดทะเบยีนเขา้ตลาดหลกัทรพัย ์(MAI) เมื่อวนัที ่23กรกฎาคม 2558 โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัฯ มทีุนจด
ทะเบยีน 130.00 ลา้นบาท และเรยีกช าระแลว้ 130.00 ลา้นบาท 

ปจัจุบนักลุ่มบรษิทั Daii ด าเนินธุรกจิผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปู เพื่อตอบสนองการก่อสรา้งยุคใหม่
ที่ต้องการวสัดุอุปกรณ์ที่ก่อสร้างได้รวดเร็ว แขง็แรง สวยงาม และประหยดั ภายใต้เครื่องหมายการค้า “เฟนเซอร์” 
นอกจากนี้ กลุ่มบรษิทั Daii ยงัด าเนินธุรกจิรบัสรา้งบา้นอยู่อาศยัส าเรจ็รูป และจดัจ าหน่ายและตดิตัง้ประตูและหน้าต่าง 
อลมูเินียมส าเรจ็รปูจากโรงงานผูผ้ลติสญัชาตญิีปุ่น่ 
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2.2 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
ธุรกจิของกลุ่มบรษิทัฯ สามารถแบ่งออกเป็น 3 ธุรกจิย่อย ดงันี้ 

2.2.1 ธุรกจิผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปู 

Daii เป็นผูผ้ลติและจดัจ าหน่ายผลติภณัฑ์รัว้ส าเรจ็รูป ซึง่ประกอบไปดว้ย แผ่นรัว้ส าเรจ็รูป ฐานรากส าเรจ็รูป 
เสา และทบัหลงั ผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รูปของ Daii ไดร้บัการออกแบบเพื่อใหไ้ม่อมน ้า มคีวามสวยงาม และทนทานมอีายุ
การใชง้านนานเกนิกว่า 10 ปี ผลติภณัฑไ์ดร้บัการออกแบบเพื่อใหก้ารตดิตัง้รัว้ส าเรจ็รปูมคีวามสะดวกและรวดเรว็ในการ
ก่อสรา้งกว่ารัว้ทัว่ไป ท าใหส้ามารถลดปญัหาและค่าใชจ้่ายดา้นแรงงานก่อสรา้ง ผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รูปของ Daii แบ่งเป็น 
2 ประเภท ดงันี้  

1)  ผลิตภณัฑ์ร ัว้ส าเรจ็รปูภายใต้ช่ือ “เฟนเซอร”์ (FENZER) เป็นรัว้ส าเรจ็รูปทีผ่ลติดว้ยระบบคอนกรตีเสรมิเหลก็
แรงดงึสงู (Pre-stressed Concrete) ก าลงัสงูมากกว่า 300 กโิลกรมัต่อตารางเซนตเิมตร (ksc) ดว้ยเทคโนโลยกีาร
ผลิตชิ้นส่วนส าเร็จรูปที่ทนัสมยัจากประเทศญี่ปุ่น ตามหลกัมาตรฐาน ACI CODE และ ISO 9001:2008 
ประกอบดว้ยแผ่นคอนกรตีผวิเรยีบเนียนทัง้สองดา้น เสา แผ่นทบัหลงั บวัหวัเสา และฐานราก มคุีณสมบตัป้ิองกนั
เชื้อรา เหมาะส าหรบัรัว้บ้านเดี่ยว โครงการจดัสรรบ้านพกัอาศยั รวมถึงทุกพื้นที่ที่ต้องการล้อมรัว้ ผลติภณัฑ์รัว้
ส าเรจ็รปูภายใตช้ื่อ “เฟนเซอร”์  

2)  ผลิตภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปูภายใต้ช่ือ “นิวโว” (NUEVO) เป็นรัว้ส าเรจ็รูปทีผ่ลติดว้ยระบบคอนกรตีเสรมิเหลก็แรงดงึ
สงู (Pre-stressed Concrete) เกรด Premium ซึง่ผลติจากเครื่องจกัร โดยใชเ้ทคโนโลยกีารผลติชิน้ส่วนส าเรจ็รูปซึง่ 
Daii ไดร่้วมวจิยัและพฒันากบัประเทศญีปุ่น่ มกีารเคลอืบสพีเิศษถงึ 7 โทนส ีและมลีวดลายใหเ้ลอืกทัง้แบบผวิเรยีบ
และลายหนิธรรมชาต ิเหมาะส าหรบัรัว้บา้นเดีย่วและโครงการจดัสรรบา้นพักอาศยั ทีต่้องการความเป็นเอกลกัษณ์
และสวยงาม ผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปูภายใตเ้ชื่อ “นิวโว”  

2.2.2 ธุรกจิรบัสรา้งบา้น 

Daii ด าเนินธุรกจิรบัสรา้งบา้นกึง่ส าเรจ็รูป ภายใต้ตราสนิคา้ Deeji home Center ซึง่ด าเนินการโดย บรษิัท  
ดจี ิโฮมเซน็เตอร์ จ ากดั และ รบัสร้างบ้านส าเรจ็รูป ภายใต้ตราสนิค้า กนิซ่าโฮม ซึ่งด าเนินการโดยบรษิัท กนิซ่าโฮม 
จ ากดั โดย Daii ด าเนินธุรกจิรบัสรา้งบา้น อาคารทีอ่ยู่อาศยั และอาคารส านกังาน ความสงูไม่เกนิ 4 ชัน้ โดยใชเ้ทคโนโลย ี
เสา คาน ผนงัส าเรจ็รปู ซึง่ผลติจากโรงงานของ Daii ผลติภณัฑข์องธุรกจิรบัสรา้งบา้น แบ่งเป็น 3 ประเภท ดงันี้ 

1)  Deeji Home ด าเนินกจิการภายใต้บรษิัท ดจี ิโฮมเซน็เตอร ์จ ากดั ในลกัษณะของการรบัสรา้งบา้นกึง่ส าเรจ็รูปที ่
Daii ด าเนินการเฉพาะส่วนของโครงสร้าง คานเสา พื้น หลงัคา และก่ออฐิ ฉาบปูน โดยสามารถตอบสนองตลาด
อาคารไม่เกนิ 4 ชัน้ ทีม่พีืน้ทีก่ารใชง้าน 50 ถงึ 4,000 ตารางเมตร  

2.  บ้านกินซ่า “บ้านโนวฮ์าวญ่ีปุ่ น” ด าเนินงานโดย บรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั เป็นการสรา้งบา้นส าเรจ็รูปเตม็รูปแบบ 
ทุกชิ้นส่วนมาจากโรงงาน ก่อสร้างโดยใช้ผนังส าเรจ็รูปคอนกรตี สไตล์ญี่ปุ่น โดยภายในใช้ผนังส าเรจ็รูปทนัสมยั 
พรอ้มตกแต่งภายในบางสว่น ท าใหล้กูคา้พรอ้มเขา้อยู่ไดท้นัท ีระบบการก่อสรา้งเป็นการประกอบชิน้สว่นทีผ่ลติจาก
โรงงาน และช่วยแก้ปญัหาเรื่องความแขง็แรงทนทาน ในสภาวะแผ่นดินไหว สามารถควบคุมคุณภาพได้ตลอด
ขัน้ตอนการผลติตัง้แต่จากโรงงานถงึการประกอบการก่อสรา้งทีห่น้างาน 

3.  โครงการบ้านเดอะกินซ่า เป็นโครงการขายบ้านพร้อมที่ดนิเดอะกนิซ่า ด าเนินการขายที่ดนิโดยบรษิัท ควิเทค  
โปรดกัส ์จ ากดั และด าเนินการสรา้งบา้นส าเรจ็รูปโดยบรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั Daii เปิดโครงการบ้านเดอะกนิซ่า
เพื่อประชาสมัพนัธก์ารสรา้งบา้นส าเรจ็รปู ขอ้มลูโดยสงัเขปของโครงการบา้นเดอะกนิซ่า มดีงันี้ 
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ลกัษณะโครงการ : โครงการโชวร์มูบา้นเดีย่วจ านวน 8 หลงั เพื่อเป็นการประชาสมัพนัธบ์า้นส าเรจ็รปู 
ทีต่ัง้โครงการ : ซอยลาดพรา้ว 62 แขวงวงัทองหลาง เขตวงัทองหลาง กรุงเทพมหานคร 
ขนาดทีด่นิโครงการ : ประมาณ 600 ตารางวา 
ราคาขายเฉลีย่ในปจัจุบนั : ประมาณ 8.50 ลา้นบาท 
จ านวนบา้นทีข่ายแลว้ : 6 หลงั 
จ านวนบา้นทีโ่อนแลว้ : 5 หลงั 
จุดเด่นของโครงการ : บา้นเดีย่วย่านกลางเมอืง บา้นโนวฮ์าวญีปุ่น่ 

บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ พื้นที่ใช้สอย 188 ตารางเมตร สไตล์ญี่ปุ่นด้วยลวดลายผนัง
ส าเรจ็รูป เน้นความลงตวัในดไีซน์ และพื้นทีใ่ชส้อยอย่างคุ้มค่า สร้างความรูส้กึโล่ง 
โปร่งสบาย และเรยีบง่าย สรา้งเสรจ็ภายใน 4 เดอืน 

เปิดโครงการเมื่อวนัอาทติยท์ี ่30 กรกฎาคม 2557 
 

ภาพโครงการบา้นเดอะกินซ่า 

 
 
2.2.3 ธุรกจิผลติภณัฑป์ระตแูละหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู 

ธุรกจิผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป ด าเนินงานโดย บรษิทั เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั ซึง่
เป็นบรษิทัย่อยของ Daii บรษิทั เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั เป็นตวัแทนจ าหน่ายผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลมูเินียม
ภายใตต้ราสนิคา้ ATECH ซึง่ผลติโดย บรษิทั ลกิซลิ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ผูผ้ลติประตูหน้าต่างอลูมเินียมชัน้
น าในประเทศญีปุ่น่ ลกัษณะผลติภณัฑเ์ป็นชุดประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปูผลติและตดัประกอบจากโรงงาน โดย
เป็นสนิค้าคุณภาพสูงมคุีณลกัษณะพเิศษที่แตกต่างจากประตูและหน้าต่างอลูมเินียมทัว่ไป ในด้านของการป้องกนัน ้า 
100% ด้วยระบบรางระบายน ้า สามารถป้องกนัเสยีงได้อย่างสมบูรณ์ ผ่านการเคลอืบสผีวิผลติภัณฑ์ด้วยวิธชีุบระบบ
ไฟฟ้าที่ทนทาน ท าให้สไีม่ซดีจางตลอดอายุการใช้งาน เพิม่ความปลอดภยัด้วยระบบล๊อคพเิศษ และสามารถป้องกนั
แสงแดด ฝุน่ และลม นอกจากน้ี ผลติภณัฑป์ระตูหน้าต่างอลูมเินียมยงัผลติตามมาตรฐานการส่งออกไปยงัประเทศญี่ปุ่น 
โดยไดก้ารรบัรองมาตรฐาน ISO 9001:2000, ISO 14001:1996 และ JIS นอกจากน้ี ในปจัจุบนั Daii ไดเ้ริม่จ าหน่าย
ผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลมูเินียมจากผูผ้ลติในประเทศอกี 2 ราย คอื บรษิทั วนิเซทอลูมเินียม จ ากดั และบรษิทั เอ
บี แอนด์ดับบลิว อินโนเวชัน่ จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ผลิตประตูและหน้าต่างอลูมิเนียมส าเร็จรูปภายในประเทศ ที่สินค้ามี
คุณสมบตัติ ่ากว่าและราคาถูกกว่าสนิคา้ของบรษิทั ลกิซลิ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) โดย Daii มเีป้าหมายทีจ่ะเพิม่
ความหลากหลายของสนิคา้ เพื่อจ าหน่ายใหแ้ก่ลกูคา้ระดบักลางและโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 
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2.3 โครงสรา้งการถือหุ้นของ Daii 
ณ 31 ธนัวาคม 2558 Daii มบีรษิทัย่อยจ านวนทัง้สิน้ 6 บรษิัท ได้แก่ บรษิัท แอเรยีวา้ว จ ากดั, บรษิัท ควิเทค  

โปรดกัส ์จ ากดั, บรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั, บรษิทั เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั, บรษิทั ดจี ิโฮมเซน็เตอร ์จ ากดั, และ
บรษิทั แลนดี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์โดยมโีครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุ่มบรษิทัดงันี้ 
 

 
หมายเหตุ ณ วนัที ่30 เมษายน 2557 ผู้ถอืหุน้หลกัของบรษิทั แลนดี้ ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั ประกอบด้วย บรษิัท มาสเตอร์ แอด จ ากดั 

(มหาชน) ถอืหุน้รอ้ยละ 48.87 ของทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ บรษิทั แลนดี้ โฮม (ประเทศไทย) จ ากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 36.24 ของ
ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ และ Daii ถอืหุน้รอ้ยละ 14.89 ของทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 

 
รายละเอยีดของ Daii และบรษิทัย่อย 

1) Daii ด าเนินธุรกิจผลติและจ าหน่ายผลติภัณฑ์รัว้ส าเรจ็รูป และโครงสร้างส าเร็จรูป ได้แก่ ผนัง คานและเสา
ส าเรจ็รูป โดยบรษิัทฯ ผลติโครงสร้างส าเรจ็รูปส่วนใหญ่ให้กบับรษิัทย่อยเพื่อน าไปก่อสร้างให้แก่ลูกค้า และ
บ ริ ษั ท ฯ  มี ก า ร จ า ห น่ า ย โ ค ร ง ส ร้ า ง ส า เ ร็ จ รู ป ใ ห้ แ ก่ บุ ค ค ล ภ า ย น อ ก บ า ง ส่ ว น ผ่ า น บ ริ ษั ท  
ดจี ิโฮม เซน็เตอร ์จ ากดั 

2) บรษิัท ควิเทค โปรดกัส ์จ ากดั ด าเนินธุรกจิจดัหาและจ าหน่ายที่ดนิในโครงการบ้านเดอะกนิซ่า ทัง้นี้ บรษิัท  
ควิเทค โปรดกัส ์จ ากดั มบีรษิทัย่อยทัง้สิน้ 1 บรษิทั โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
- บรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั (เดมิชื่อ ควิเทค โมดลูส ์จ ากดั) ด าเนินธุรกจิรบัสรา้งบา้นส าเรจ็รูปทัง้หลงั ภายใต้

ตราสนิคา้กนิซ่าโฮม และจ าหน่ายบา้นส าเรจ็รปูในโครงการบา้นเดอะกนิซ่า 
3) บริษัท ดจีิ โฮม เซ็นเตอร์ จ ากดั ด าเนินธุรกิจรบัสร้างบ้านกึ่งส าเร็จรูป โครงสร้างใช้คาน เสาส าเร็จรูป จาก

โรงงานของบรษิทัไดอ ิกรุ๊ปฯ ผนงัก่ออฐิฉาบปนู มแีบบบา้นใหเ้ลอืกหลากหลายตามความพอใจของลกูคา้ด้วยทมี
สถาปนิก 

4) บรษิัท เอเทค เอน็เตอร์ไพรส ์จ ากดั ด าเนินธุรกจิหลกัเป็นตวัแทนจ าหน่ายผลติภณัฑป์ระตูหน้าต่างอลูมเินียม
ส าเร็จรูป จากโรงงานผู้ผลิตสญัชาติญี่ปุ่นภายใต้ตราสนิค้า ATECH และบริษัทฯ ยงัเป็นตัวแทนจ าหน่าย
ผลติภณัฑป์ระตูหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปูใหแ้ก่ผู้ผลติในประเทศอกีสองราย 

5) บรษิทั แลนดี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ด าเนินธุรกจิเกีย่วกบัการใหบ้รกิารเช่าอาคารส านักงาน ซึง่เป็นอาคารทีต่ัง้
ส านกังานของ Daii ในปจัจุบนั ทัง้น้ี สดัส่วนการถอืหุน้ของ Daii เป็นไปตามสดัส่วนพืน้ทีเ่ช่าส านักงานของ Daii 
กบัสดัสว่นพืน้ทีใ่ชส้อยรวมทัง้อาคาร 
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2.4 โครงสรา้งรายได้ 
โครงสรา้งรายไดข้อง Daii จ าแนกตามกลุ่มธุรกจิของปี 2556-2558 และงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 สิน้สุด ณ 30 

มถุินายน 2559 โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

รายการ 
งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทานส าหรบังวดส้ินสดุวนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รัว้ส าเรจ็รปู 177.16 43.47 166.84 46.61 163.39 41.33 58.73 35.53 
รบัสรา้งบา้น1 196.46 48.20 165.43 46.21 209.62 53.03 92.35 55.87 
ประตู และหน้าต่าง
อลมูเินียมส าเรจ็รปู 

33.95 8.33 25.71 7.18 22.31 5.64 14.21 8.60 

รวม 407.57 100.00 357.98 100.00 395.32 100.00 165.30 100.00 
หมายเหตุ 1รายไดจ้ากธุรกจิรบัสรา้งบา้นของงวด 12 เดอืนสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 นัน้รวมรายไดจ้ากธุรกจิรบัสรา้งปกตทิี ่Daii รบั

สร้างบ้านบนที่ดนิของลูกค้า กบัรายไดท้ี่รบัรูจ้ากการขายบ้านและที่ดนิโครงการเดอะ กนิซ่า ซึ่งมลีกัษณะคลา้ยโครงการบ้าน
จดัสรร ทัง้นี้มลูค่ารายไดท้ีร่บัรูจ้ากโครงการเดอะ กนิซ่า เท่ากบั 39.99 ลา้นบาท 

 
3. ผูถ้ือหุ้น 

ณ 4 มนีาคม 2559 Daii มทีุนจดทะเบยีนเป็นจ านวนทัง้สิน้ 130.00 ลา้นบาท และช าระแลว้เป็นจ านวนทัง้สิน้ 
130.00 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 130,000,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท โดยรายชื่อผูถ้อืหุน้
ใหญ่ของ Daii มดีงันี้ 

ล าดบั รายช่ือ 
ณ 31 ธนัวาคม 2558 

จ านวนหุ้น รอ้ยละ 
1 บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั 66,995,952 51.54 
2 นายนฤชติ แต่งสวน 2,991,800 2.30 
3 น.ส. วชริาภรณ์ สกุลจนัทร ์ 2,472,800 1.90 
4 น.ส. ชญานนัต ์มปีระเสรฐิสกุล 2,240,700 1.72 
5 น.ส. นิจชญา มปีระเสรฐิสกุล 2,014,000 1.55 
6 น.ส. อ าพร ศรโีพธิท์อง 1,928,300 1.48 
7 นายปิยะ อุตมฉนัท ์ 1,850,000 1.42 
8 นายสภุกณิห ์อาจวงษา 1,643,000 1.26 
9 นายพพิฒัน์ มแีสง 1,071,600 0.82 
10 นางปิโยรส เลาหเจรญิยศ 876,667 0.67 
11 นายทศพร ฐานะโชตพินัธุ ์ 713,000 0.55 
12 น.ส. จุฑามาศ สนัตหิริญัวงศ ์ 700,000 0.54 
13 นายประมขุ วงศธ์นะเกยีรต ิ 690,000 0.53 
14 อื่นๆ 43,812,181 33.72 

 รวม 130,000,000 100.00 
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4. คณะกรรมการบริษทัของ Daii 
ณ วนัที ่26 กนัยายน 2559 คณะกรรมการบรษิทัของ Daii ประกอบดว้ยกรรมการจ านวนทัง้สิน้ 7 ท่าน ดงันี้ 

รายช่ือ ต าแหน่ง 
1. นายประเสรฐิ วรีเสถยีรพรกุล ประธานกรรมการ ประธานกรรมการตรวจสอบ และกรรมการอสิระ 
2. นายพรศกัดิ ์ ลิม้บุญยประเสรฐิ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอสิระ 
3. นายวรีะวทิย ์ สตัยานนท ์ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอสิระ 
4. ดร. ชยัพร  ภู่ประเสรฐิ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอสิระ 
5. นายธวชั  มปีระเสรฐิสกุล กรรมการผูจ้ดัการ และกรรมการบรษิทั 
6. นางสาวกลัยดา  ภู่สว่าง กรรมการบรษิทั 
7. นายเอกสทิธิ ์ ศวิะกุลรงัสรรค ์ กรรมการบรษิทั 

 
5. สรปุรายการส าคญัในงบการเงิน และการวิเคราะหฐ์านะทางการเงินและผลการด าเนินงานของ Daii 
 

งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทาน ณ วนัท่ี 
31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรพัยห์มุนเวียน         
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 45.75 17.21 17.89 7.17 47.56  13.68  36.49 10.85 
เงนิลงทนุชัว่คราว 0.59 0.22 - - -  -  0.00 0.00 
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น 28.42 10.69 23.00 9.22 34.15  9.82  22.69 6.74 
รายไดค้า้งรบัทีย่งัไมไ่ดเ้รยีกช าระ - - 0.49 0.20 -  -  1.92 0.57 
เงนิใหกู้ย้มืแกบุ่คคลอื่น - - - - 3.50  1.01  0.04 0.10 
สนิคา้คงเหลอื 20.49 7.71 17.84 7.15 26.72  7.69  32.10 9.54 
ตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 28.94 10.89 41.08 16.46 17.78  5.11  11.63 3.46 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น 4.36 1.64 4.07 1.63 5.92  1.70  5.37 1.60 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 128.55 48.36 104.37 41.82 135.63  39.01  110.54 32.86 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 0.73 0.27 0.74 0.30 0.65  0.18  0.45 0.13 
เงนิลงทนุในบรษิทัย่อยและการรว่มคา้ - - - - 0.47 0.14 0.46 0.14 
เงนิลงทนุระยะยาวอื่น 5.34 2.01 5.34 2.14 5.13  1.47  5.13 1.53 
ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ 118.89 44.73 126.16 50.56 191.81  55.17  204.51 60.79 
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 2.17 0.82 1.76 0.71 1.26  0.36  1.08 0.32 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 5.59 2.10 5.63 2.26 5.52  1.59  5.89 1.75 
สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื่น 4.53 1.70 5.54 2.22 7.22  2.08  8.35 2.48 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 137.25 51.64 145.17 58.18 212.06  60.99  225.87 67.14 
รวมสินทรพัย ์ 265.80 100.00 249.54 100.00 347.69  100.00  336.42 100.00 
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งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทาน ณ วนัท่ี 
31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
หน้ีสินหมนุเวียน         
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนั
การเงนิ 

16.06 6.04 24.23 9.71 -   -  - - 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 100.66 37.87 56.83 22.77 75.84 21.81  76.55 22.75 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบคุคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั - - 7.00 2.81 -   -  -   -  
เงนิกูย้มืระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - - - -   -  -   -  
หนี้สนิตามสญัญาเชา่การเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

3.46 1.30 2.82 1.13 -   -  -   -  

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจา่ย 4.95 1.86 2.01 0.81 0.13 0.04  0.20 0.06 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 4.36 1.64 3.84 1.54 3.95 1.14  4.16 1.24 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 129.49 48.72 96.73 38.76 79.92 22.99 80.90 24.05 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
หนี้สนิตามสญัญาเชา่การเงนิ 6.79 2.55 4.35 1.74 -  -  -  -  
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี - - - - 1.45 0.42  1.33 0.40 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 5.38 2.02 6.26 2.51 6.80 1.96  9.62 2.86 
ประมาณการหนี้สนิความเสยีหายจากคดคีวาม - - 0.93 0.37 0.24 0.07  0.24 0.07 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 12.17 4.58 11.54 4.62 8.49 2.44 11.19 3.33 
รวมหน้ีสิน 141.66 53.30 108.27 43.39 88.41 25.43 92.09 27.37 
ส่วนของผู้ถือหุ้น         
ทนุจดทะเบยีน         
-หุน้สามญั 100,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท - - - - - - - - 
-หุน้สามญั 115,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท 115.00 43.27 - - - - - - 
-หุน้สามญั 130,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท - - 130.00 52.10 130.00 37.39 130.00 38.64 
ทนุทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ - - - - - - - - 
-หุน้สามญั 80,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท - - - - - - - - 
-หุน้สามญั 90,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท 90.00 33.86 - - - - - - 
-หุน้สามญั 100,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท - - 100.00 40.07 130.00 37.39  130.00 38.64 
ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 30.00 11.29 56.10 22.48 141.21 40.61  141.21 41.97 
ส่วนเกนิทนุจากการจา่ยโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ 2.59 0.97 2.59 1.04 2.59 0.74  2.59 0.77 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 0.67 0.25 13.39 5.37 16.39  4.71  1.44 0.43 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ (0.53) (0.20) (30.81) (12.35) (30.91) (8.89) (30.91) (9.19) 
รวมส่วนของผูถ้อืหุน้บรษิทัใหญ่ 122.73 46.17 141.27 56.61 259.28 74.57 244.32 72.63 
ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ 1.41 0.53 - -  -   -  - - 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 124.14 46.70 141.27 56.61 259.28 74.57 244.32 72.63 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 265.80 100.00 249.54 100.00 347.69 100.00 336.42 100.00 

 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทานส าหรบัรอบบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 
31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้จากการขายและบริการ         

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 211.11 51.80 192.55 53.79 185.71 46.98 72.94 44.13 
รายไดจ้ากการรบัจา้งงานก่อสรา้ง 196.46 48.20 165.43 46.21 169.62 42.91 84.39 51.06 
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รายไดจ้ากการขาย-ธรุกจิพฒันาอสงัหาฯ - - - - 39.99 10.12 7.96 4.81 
รวมรายได้จากการขายและบริการ 407.57 100.00 357.98 100.00 395.32 100.00 165.30 100.00 
ต้นทุนขายและบริการ         

ตน้ทนุขายสนิคา้ 138.94 34.09 131.57 36.75 117.75 29.79 50.51 30.55 
ตน้ทนุจากการรบัจา้งงานก่อสรา้ง 131.92 32.37 102.60 28.66 114.45 28.95 62.60 37.87 
ตน้ทนุขาย-ธรุกจิพฒันาอสงัหาฯ - - - - 32.12 8.13 6.30 3.81 

รวมต้นทุนขายและบริการ 270.86 66.46 234.17 65.41 264.32 66.86 119.40 72.24 
ก าไรขัน้ต้น 136.71 33.54 123.81 34.59 131.00 33.14 45.89 27.76 
รายไดอ้ื่น 8.22 2.02 9.87 2.76 6.84 1.73 1.02 0.62 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 144.93 35.56 133.68 37.34 137.84 34.87 46.91 28.38 

ค่าใชจ้า่ยในการขาย (41.56) (10.20) (41.16) (11.50) (48.14) (12.18) (20.29) (12.27) 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (64.45) (15.81) (66.95) (18.70) (72.66) (18.38) (33.53) (20.29) 

ก าไรก่อนส่วนแบ่งขาดทนุจากกิจการร่วมค้า - - - - 17.04 4.31 (6.91) (4.18) 
ส่วนแบ่งขาดทนุจากกจิการรว่มคา้ - - - - (0.03) (0.01) (0.01) (0.01) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนต้นทุนทางการเงินและ
ภาษีเงินได้ 

38.92 9.55 25.57 7.14 17.01 4.30 (6.92) (4.18) 

ตน้ทนุทางการเงนิ (0.65) (0.16) (1.31) (0.37) (0.83) (0.21) - - 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงินได้ 38.27 9.39 24.26 6.78 16.18 4.09 (6.92) (4.18) 
ภาษเีงนิได ้ (6.96) (1.71) (6.72) (1.88) (3.18) (0.80) (0.13) (0.08) 
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิส าหรบัปี 31.31 7.68 17.54 4.90 13.00 3.29 (7.05) (4.26) 
การแบ่งปนัก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็รวม         

ส่วนทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ่ 31.53 7.74 12.72 3.55 13.00 3.29 (7.05) (4.26) 
ส่วนทีเ่ป็นของสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจ
ควบคมุ 

(0.19) (0.05) 4.82 1.35 - - - - 

ก าไรต่อหุ้น ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 0.35  0.14  0.11  (0.05)  

หมายเหตุ ในปี 2557 Daii ไดเ้ปลีย่นแปลงวธิกีารบนัทกึตน้ทุนของแต่ละธุรกจิ เพือ่ใหส้ะทอ้นต้นทุนของแต่ละธุรกจิมากขึน้ ต้นทุนของแต่ละ
ธุรกจิในปี 2555 ถงึปี 2556 ทีแ่สดงในตารางขา้งต้นไดถู้กปรบัปรุงโดย Daii ดว้ยวธิกีารบนัทกึต้นทุนเช่นเดยีวกบัปี 2557 เพื่อให้
สามารถเปรยีบเทยีบได ้

 
งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทานส าหรบัรอบบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 
31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน        

ก าไรก่อนภาษเีงนิได ้ 38.27 24.26 16.19 (6.92) 

รายการปรบักระทบก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษเีงนิไดเ้ป็นเงนิสดสุทธไิดม้า
จาก (ใชไ้ปใน) จากกจิกรรมด าเนินงาน  

   

ค่าเสื่อมราคา 14.65 16.15 19.13 10.78 

ค่าตดัจ าหน่าย 0.64 0.65 0.54 0.23 

หนี้สูญและหนี้สงสยัจะสูญ 1.17 3.63 - - 

หนี้สงสยัจะสูญ (โอนกลบั) (1.76) (2.15) 1.79 - 

ภาษเีงนิไดถู้กหกั ณ ทีจ่า่ยตดับญัช ี 0.60 0.11 0.22 0.00 

(ก าไร) ขาดทนุจากการจ าหน่ายเงนิลงทนุในบรษิทัย่อย - - (0.30) - 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 3 - หน้า 9 

งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทานส าหรบัรอบบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 
31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากกจิการรว่มคา้ - - (2.96) 0.01 

(ก าไร) ขาดทนุจากการจ าหน่ายสนิทรพัย ์ (0.09) - 0.03 - 

ขาดทนุจากการเลกิใชส้นิทรพัย ์ 0.70 0.17 - - 

โอนสนิทรพัยเ์ป็นค่าใชจ้า่ย 1.46 0.98 0.48 0.06 

โอนหนี้สนิเป็นรายได ้ (2.67) (7.07) (1.62) (0.26) 

ขาดทนุจากการลดมลูคา่สนิคา้คงเหลอื - 0.17 0.02 - 

ขาดทนุจากการลดมลูคา่สนิคา้คงเหลอื (โอนกลบั) - - - (0.06) 

ขาดทนุจากสนิคา้เสยีหาย 0.06 - - - 

ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น (0.03 - - - 

ขาดทนุจากการขายเงนิลงทนุ 0.00 - - - 

ค่าใชจ้า่ยผลประโยชน์พนกังาน 0.78 0.87 0.98 0.47 

ประมาณการความเสยีหายจากคดคีวาม - 0.92 0.10 - 

ดอกเบีย้รบั (0.43) (0.04) (0.09) (0.06) 

ดอกเบีย้จา่ย 0.65 1.31 0.82 - 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลง 
ในสินทรพัยแ์ละหน้ีสินด าเนินงาน 

54.00 39.96 35.33 4.26 

สินทรพัยด์ าเนินงานเพ่ิมขึน้ (ลดลง)     

ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น (6.28) 1.60 (14.24) 12.05 

รายไดค้า้งรบัทีย่งัไมไ่ดเ้รยีกช าระ 4.64 (0.49) 0.48 (1.92) 

สนิคา้คงเหลอื 4.27 2.49 (9.13) (5.32) 

ตน้ทนุการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ (28.94) (12.14) 23.30 6.15 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น 2.82 (0.13) (2.60) (0.82) 

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื่น (0.26) (0.69) (0.15) (0.31) 

หน้ีสินด าเนินงานเพ่ิมขึ้น (ลดลง)     

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 8.70 (37.46) 20.34 (1.77) 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 0.60 0.54 1.66 0.37 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน - - - - 

เงินสดได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมด าเนินงาน 39.55 (6.32) 54.99 12.69 

ตน้ทนุทางการเงนิ (0.65) (1.30) (0.84) - 

รบัคนืภาษเีงนิได ้ 0.09 - - 0.84 

จา่ยภาษเีงนิได ้ (7.03) (11.71) (6.29) (0.54) 

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 31.96 (19.33) 47.86 13.00 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทนุ     

เงนิลงทนุชัว่คราวเพิม่ขึน้ (ลดลง) (0.01) 0.59 - (0.00) 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บคุคลอื่น 0.81 - - - 
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งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : ล้านบาท) 

งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทานส าหรบัรอบบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 
31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บคุคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ (ลดลง) 0.89 - - 3.15 
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนัเพิม่ขึน้ (0.51) (0.01) (2.83) 0.20 
เงนิลงทนุในบรษิทัย่อยเพิม่ขึน้ - (1.41) - - 
เงนิสดจา่ยลงทนุในกจิการรว่มคา้ - - (0.50) - 
เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัย่อย 1.20 1.00 1.19 - 
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดของบรษิทัย่อย ณ วนัทีข่าย (1.20) - (0.39) - 
ซือ้สนิทรพัยถ์าวร (36.56) (22.80) (92.29) (20.46) 
จา่ยช าระเจา้หนี้ค่าทรพัยส์นิ - - - (0.49) 
จา่ยช าระเงนิมดัจ าค่าเครื่องจกัร (2.09) - - - 
เงนิสดรบัจากการขายสนิทรพัยถ์าวร 0.61 0.21 9.83 - 
ซือ้สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน (0.06) (0.24) (0.02) (0.05) 
เงนิสดรบัจากดอกเบีย้รบั 0.53 0.09 0.09 0.06 

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน (36.39) (22.57) (84.92) (17.59) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน     

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิลดลง  0.35 10.12 (24.23) - 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบคุคลอื่น 0.00 - - - 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบคุคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (0.60) 7.00 (7.00) - 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 0.00 - 16.46 - 
จา่ยช าระเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - - (16.46) - 
จา่ยช าระหนี้สนิตามสญัญาเชา่การเงนิ (2.69) (3.08) (7.17) - 
เงนิสดรบัจากการช าระค่าหุน้จากสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ 1.60 - - - 
ส่วนลดจากการเปลีย่นแปลงสดัส่วนเงนิลงทนุในบรษิทัย่อย 0.00 - - - 
เงนิสดรบัจากการเพิม่ทนุ - - 115.11 - 
เงนิปนัผลจา่ย - - (9.98) (6.48) 

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน (1.34) 14.04 66.73 (6.48) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) - สุทธิ (5.77) (27.86) 29.67 (11.07) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด 51.52 45.75 17.89 47.55 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินงวด 45.75 17.89 47.56 36.49 

 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัราส่วนทางการเงิน 
 งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทานส าหรบัรอบบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 

หน่วย 31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity ratio)   

   อตัราส่วนสภาพคล่อง   เทา่ 0.99 1.08 1.70 1.37 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็   เทา่ 0.57 0.42 1.02 0.73 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด   เทา่ 0.22 (0.17) 0.54 0.16 

อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนี้การคา้  เทา่ 16.94 14.64 15.08 6.42 

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่  วนั 21.26 24.60 23.88 28.03 

อตัราหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื  เทา่ 15.36 16.47 16.32 5.55 

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่  วนั 23.43 21.86 22.06 32.41 

อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หนี้การคา้   เทา่ 8.91 8.56 11.08 4.47 
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ระยะเวลาช าระหนี้   วนั 40.42 42.05 32.50 40.28 

วงจรเงนิสด   วนั 4.26 4.41 13.44 20.16 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability 
ratio) 

 
 

   

อตัราก าไรขัน้ตน้   % 33.54 34.59 33.14 27.76 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน   % 7.53 4.39 2.58 (0.04) 

อตัราก าไรสุทธ ิ  % 7.53 4.77 3.23 (0.04) 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้   % 35.72 13.22 6.49 (2.80) 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency 
ratio) 

     

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์  % 13.06 6.81 4.35 (2.06) 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร   % 45.93 27.50 20.21 1.89 

อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์  เทา่ 1.73 1.43 1.35 0.48 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน (Financial policy 
ratio) 

     

อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้  เทา่ 1.14 0.77 0.34 0.38 

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้   เทา่ 60.88 (8.63) 62.49 N/A 

อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั  เทา่ 0.81 (0.74) 0.41 0.47 

 
 
6. การวิเคราะหฐ์านะการเงิน และผลการด าเนินงานของ Daii 
6.1 ผลการด าเนินงาน 

รายได้ 
รายไดจ้ากการขายสนิคา้และการรบัจา้งงานก่อสรา้งของ Daii ปี 2556-2558 และงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 

เท่ากบั 407.57 ลา้นบาท 357.98 ลา้นบาท 395.32 ลา้นบาท และ 165.30 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึง่รายไดห้ลกัของ Daii 
ในงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 มาจากรายไดจ้ากธุรกจิผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปูประมาณรอ้ยละ 35.53 ของรายไดจ้ากการ
ขายสนิคา้และการรบัจา้งงานก่อสรา้ง และธุรกจิรบัสรา้งบา้นประมาณรอ้ยละ 55.87 ของรายไดจ้ากการขายสนิคา้และการ
รบัจา้งงานก่อสรา้ง สว่นทีเ่หลอืมาจากธุรกจิผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลมูเินียม โดยมรีายละเอยีดของรายไดจ้ากการ
ขายสนิคา้และการรบัจา้งงานก่อสรา้งดงันี้ 

รายการ 
งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทานส าหรบังวดส้ินสดุวนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รัว้ส าเรจ็รปู 177.16 43.47 166.84 46.61 163.39 41.33 58.73 35.53 
รบัสรา้งบา้น1 196.46 48.20 165.43 46.21 209.62 53.03 92.35 55.87 
ประตู และหน้าต่าง
อลมูเินียมส าเรจ็รปู 

33.95 8.33 25.71 7.18 22.31 5.64 14.21 8.60 

รวม 407.57 100.00 357.98 100.00 395.32 100.00 165.30 100.00 
หมายเหตุ 1รายไดจ้ากธุรกจิรบัสรา้งบา้นของปี 2558 และงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 นัน้รวมรายไดจ้ากธุรกจิรบัสรา้งปกตทิี ่Daii รบัสรา้ง

บา้นบนที่ดนิของลูกคา้ กบัรายไดท้ีร่บัรูจ้ากการขายบา้นและทีด่นิโครงการเดอะ กนิซ่า ซึ่งมลีกัษณะคล้ายโครงการบา้นจดัสรร 
ทัง้นี้มลูค่ารายไดท้ีร่บัรูจ้ากโครงการเดอะ กนิซ่า เท่ากบั 39.99 ลา้นบาท และ 7.96 ลา้นบาท ตามล าดบั 
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รายไดจ้ากธุรกจิผลติรัว้ส าเรจ็รูปของ Daii ในปี 2556-2558 และงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 เท่ากบั 177.16 
ลา้นบาท 166.84 ลา้นบาท 163.39 ลา้นบาท และ 58.73 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยรายไดจ้ากธุรกจิผลติรัว้ส าเรจ็รูปในปี 
2558 ลดลง 3.45 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 2.07 เมื่อเทยีบกบัปี 2557 ส่วนงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 รายไดจ้าก
ธุรกจิผลติรัว้ส าเรจ็รปูเท่ากบั 58.73 ลา้นบาท ลดลง 37.16 ลา้นบาท เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปี 2558 ทีม่คี่าเท่ากบั 
95.89 ลา้นบาท ซึง่เป็นผลมาจากภาวะการชะลอตวัทางเศรษฐกจิซึง่สง่ผลกระทบท าใหผู้ป้ระกอบการโครงการ และลกูคา้
ทัว่ไปบางสว่นชะลอการตดัสนิใจซือ้รัว้ส าเรจ็รปูของ Daii นอกากนี้ธุรกจิรัว้ส าเรจ็รูปของ Daii ไดเ้กดิการแข่งขนัทางดา้น
ราคาในกลุ่มลกูคา้ขนาดใหญ่ซึง่มสีดัสว่นประมาณรอ้ยละ 60 ของลกูคา้ Daii จงึส่งผลกระทบต่อยอดขายและก าไรขัน้ต้น
ใหล้ดลงในงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 ดงันัน้ Daii จงึไดข้ยายเป้าหมายไปทีก่ลุ่มลูกคา้รายย่อยทีส่ามารถเพิม่ยอดขาย
และก าไรขัน้ตน้ โดยคาดว่าจะเริม่ฟ้ืนตวัในเชงิบวกต่อธุรกจิดงักล่าวในช่วงครึง่ปีหลงั 

รายไดจ้ากธุรกจิรบัสรา้งบา้นของ Daii ในปี 2556-2558 และงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 เท่ากบั 196.46 ลา้น
บาท 165.43 ลา้นบาท 209.62 ลา้นบาท และ 92.35 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยรายไดร้บัก่อสรา้งบา้นในปี 2557 ลดลง 
31.03 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 15.79 เมื่อเทยีบกบัปี 2556 เป็นผลมาจากภาวะการชะลอตวัทางเศรษฐกจิซึง่ส่งผล
กระทบต่อก าลงัซือ้และความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค ประกอบกบัหนี้สนิครวัเรอืนทีเ่พิม่สงูขึ้น  

ทัง้นี้ รายไดร้บัก่อสรา้งบา้นในปี 2558 เพิม่ขึน้ 44.19 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 26.71 เมื่อเทยีบกบัปี 2557 
โดยมสีาเหตุมาจากการเริม่รบัรู้รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดนิโครงการเดอะ กนิซ่า ที่เปิดตัวโครงการเมื่อเดอืน
กรกฎาคม 2557 โดยในไตรมาสที ่1 ปี 2558 ไดเ้ริม่มกีารทยอยโอนบา้นและทีด่นิจ านวน 5 หลงั หลงัจากก่อสรา้งเสรจ็
จ านวนรวม 39.99 ลา้นบาท สง่ผลใหธุ้รกจิรบัสรา้งบา้นบนทีด่นิของลกูคา้มกีารปรบัตวัดขีึน้เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของ
ปี 2557 ส่วนรายไดจ้ากธุรกจิรบัสรา้งบา้นของ Daii ในงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 ลดลง 4.48 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น
รอ้ยละ 4.63 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปี 2558 ทีม่คี่าเท่ากบั 96.83 ลา้นบาท เนื่องจาก Daii มรีายไดจ้ากการขาย
บา้นโครงการ The Ginza ลาดพรา้ว 62 ลดลง เนื่องจากสว่นใหญ่ไดท้ าการโอนแลว้เสรจ็ในช่วงปี 2558 

 รายไดจ้ากธุรกจิผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูปของ Daii ในปี 2556-2558 และงวด 6 เดอืน
แรกของปี 2559 เท่ากบั 33.95 ลา้นบาท 25.71 ลา้นบาท 22.31 ลา้นบาท และ 14.21 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยในปี 
2558 Daii มรีายไดจ้ากธุรกจิดงักล่าวลดลง 3.40 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 13.22 เมื่อเทยีบกบัปี 2557 เป็นผลมาจาก
การชะลอตวัของเศรษฐกจิ โดย Daii มนีโยบายกระตุ้นยอดขายของสนิค้าดงักล่าว โดยการเพิม่ความหลากหลายของ
สนิคา้ทีจ่ าหน่าย ส่วนในงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 รายไดจ้ากธุรกจิผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลูมเินียมส าเรจ็รูป
เพิม่ขึน้ 2.41 ลา้นบาท เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปี 2558 ทีม่รีายไดจ้ากธุรกจิผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลูมเินียม
ส าเรจ็รปูเท่ากบั 11.80 ลา้นบาท เป็นผลมาจากนโยบายกระตุน้ยอดขายของสนิคา้ดงักล่าวในปี 2558 โดยการเพิม่ความ
หลากหลายของสนิคา้ทีจ่ าหน่าย 
 

ต้นทุนขาย 
ต้นทุนจากการขายสนิค้าและการรบัจา้งงานก่อสร้างของ Daii ในปี 2556-2558 และงวด 6 เดอืนแรกของปี 

2559 เท่ากบั 270.86 ลา้นบาท 234.17 ลา้นบาท 264.32 ลา้นบาท และ 119.40 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมรีายละเอยีด 
ตน้ทุนจากการขายสนิคา้และการรบัจา้งงานก่อสรา้งของ Daii ดงันี้ 
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รายการ 
งบการเงินรวมตรวจสอบและสอบทานส าหรบังวดส้ินสดุวนัท่ี 

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 31 ธ.ค. 2558 30 มิ.ย. 2559 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ตน้ทุนขายจากธุรกจิรัว้ส าเรจ็รปู 115.64 42.69 113.14 48.32 101.49 38.40 40.90 34.25 
ตน้ทุนขายจากธุรกจิรบัสรา้งบา้น 131.92 48.70 102.60 43.81 146.57 55.45 68.90 60.47 
ตน้ทุนขายจากธุรกจิผลติภณัฑ์
ประตูและหน้าต่างอลมูเินียม 

23.30 8.60 18.43 7.87 16.26 6.15 9.61 5.27 

รวม 270.86 100.00 234.17 100.00 264.32 100.00 119.40 100.00 
หมายเหตุ ตน้ทุนจากธุรกจิรบัสรา้งบา้นของปี 2558 และงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 นัน้ รวมต้นทุนจากธุรกจิรบัสรา้งปกต ิที ่Daii รบัสรา้ง

บา้นบนทีด่นิของลูกคา้ กบัต้นทุนทีร่บัรูจ้ากการขายบา้นและทีด่นิโครงการเดอะ กนิซ่า ซึ่งมลีกัษณะคลา้ยโครงการบา้นจดัสรร 
ทัง้นี้มลูค่าตน้ทุนทีร่บัรูจ้ากโครงการเดอะ กนิซ่า มมีลูค่าเท่ากบั 32.12 ลา้นบาท และ 6.30 ลา้นบาท ตามล าดบั 

 
 ตน้ทุนหลกัของธุรกจิผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปู ประกอบดว้ย วตัถุดบิ อาทเิช่น หนิ ปนูซเีมนต ์ทราย และเหลก็ลวด
แรงดงึสงู เป็นต้น ประมาณรอ้ยละ 41 ของต้นทุนขาย วสัดุสิน้เปลอืง อาทเิช่น ปูนฉาบ ปูน Skim coat และพาเลทไม ้
เป็นต้น ประมาณรอ้ยละ 7 ของต้นทุนขาย ค่าแรงและเงนิเดอืนพนักงานประมาณร้อยละ 29 ของต้นทุนขาย ค่าเสื่อม
ราคาประมาณรอ้ยละ 11 ของตน้ทุนขาย และค่าโสหุย้โรงงานประมาณรอ้ยละ 7 ของตน้ทุนขาย 

 ตน้ทุนหลกัของธุรกจิรบัสรา้งบา้น ประกอบดว้ย วสัดุก่อสรา้ง อาทเิช่น หนิ ปูนซเีมนต์ ทราย เหลก็ลวดแรงดงึ
สงู โครงหลงัคาส าเรจ็รูป และกระเบือ้ง เป็นต้น ประมาณรอ้ยละ 32 ของต้นทุนขายและค่าแรงประมาณรอ้ยละ 61 ของ
ตน้ทุนขาย 

 ต้นทุนหลกัของธุรกจิผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลูมเินียม ประกอบดว้ย ค่าสนิคา้ประมาณรอ้ยละ 92 ของ
ตน้ทุนขาย และค่าขนสง่ประมาณรอ้ยละ 8 ของตน้ทุนขาย 
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารของ Daii ในปี 2556 – 2558 และงวด 6 เดอืนของปี 2559 เท่ากบั 106.01 ลา้น

บาท 108.11 ลา้นบาท 120.80 ลา้นบาท และ 53.82 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 26.01 รอ้ยละ 30.20 รอ้ยละ 
30.56 และรอ้ยละ 32.56 ของรายไดจ้ากการขายสนิคา้และการรบัจา้งงานก่อสรา้ง ตามล าดบั 

ค่าใชจ้่ายในการขายของ Daii ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายพนักงานขาย ค่าขนส่ง ค่าโฆษณา และค่าวสัดุส่งเสรมิ
การขาย เป็นหลกั และค่าใช้จ่ายในการบริหารของ Daii ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายพนักงาน ค่าเช่าส านักงานใหญ่และ
ส านกังานสาขา ค่าธรรมเนียมและค่าบรกิารต่างๆ และค่าเสื่อมราคา เป็นหลกั โดยในปี 2556 – 2558 และงวด 6 เดอืน
แรกของปี 2559 Daii มคี่าใชจ้่ายในการขายเท่ากบั 41.56 ลา้นบาท 41.16 ลา้นบาท 48.14 ลา้นบาท และ 20.29 ลา้น
บาท ตามล าดบั และมคี่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 64.45 ลา้นบาท 66.95 ลา้นบาท 72.66 ลา้นบาท และ 33.53 ลา้น
บาท ตามล าดบั 

ต้นทุนทางการเงิน 
ต้นทุนทางการเงนิของ Daii ในปี 2556 -2558 และงวด 6 เดอืนของปี 2559 เท่ากบั 0.65 ลา้นบาท 1.31 ลา้น

บาท 0.83 ลา้นบาท และ 0.00 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยในปี 2557 ต้นทุนทางการเงนิของ Daii เพิม่ขึน้ 0.66 ลา้นบาท 
คดิเป็นร้อยละ 101.54 เมื่อเทยีบกบัปี 2556 เนื่องจากการเช่าซื้อเครื่องจกัรผลติรัว้ส าเรจ็รูปรุ่น Sandy and Brick 
FENZER และ Daii มเีงนิเบกิเกนิบญัชเีพิม่ขึน้เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของกจิการ และในปี 2558 ต้นทุนทางการเงนิ
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ของ Daii ลดลงเท่ากบั 0.48 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 36.98 เมื่อเทยีบกบัปี 2557 เนื่องจาก มกีารปิดยอดเงนิกูย้มืระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงนิ, เงนิเบกิเกนิบญัช ีและมกีารปิดยอดการเช่าซือ้เครื่องจกัรผลติรัว้ส าเรจ็รูปรุ่น Sandy and Brick 
FENZER สง่ผลให ้ในงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 Daii ไม่มคี่าใชจ้่ายตน้ทุนทางการเงนิ เนื่องจาก Daii ไม่มหีนี้สนิทาง
การเงนิ 
 

6.2 ฐานะทางการเงิน 
6.2.1 สินทรพัย ์

Daii ประกอบธุรกจิผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑ์รัว้ส าเรจ็รูป ธุรกจิรบัสรา้งบา้นอยู่อาศยั และธุรกจิจดัจ าหน่าย
และตดิตัง้ประตูและหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปูจากโรงงานผูผ้ลติสญัชาตญิีปุ่น่ โดยสนิทรพัยห์ลกัของ Daii ประกอบดว้ย 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น สนิคา้คงเหลอื และทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 

สนิทรพัยร์วมของ Daii ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และวนัที ่
30 มถุินายน 2559 เท่ากบั 265.80 ลา้นบาท 249.54 ลา้นบาท 347.69 ลา้นบาท และ 336.42 ลา้นบาท ตามล าดบั โดย
สนิทรพัยร์วมของ Daii ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 ลดลง 16.26 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 6.12 เมื่อเทยีบกบัวนัที ่31 
ธนัวาคม 2556 โดยมสีาเหตุจากเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลง 27.86 ลา้นบาท และลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น
ลดลง 5.42 ลา้นบาท 

สนิทรพัยร์วมของ Daii ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 เพิม่ขึน้ 98.15 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 39.33 เมื่อ
เทยีบกบัวนัที ่31 ธนัวาคม 2557 โดยมูลค่าสนิทรพัยร์วมเพิม่ขึน้ เนื่องจากการเพิม่ขึน้ของเงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสดจ านวน 29.67 ลา้นบาท และลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นเพิม่ขึน้จ านวน 11.15 ล้านบาท และทีด่นิ อาคาร และ
อุปกรณ์เพิม่ขึน้จ านวน 65.65 ลา้นบาท และตน้ทุนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจ านวน 23.30 ลา้นบาท 

สนิทรพัยร์วมของ Daii ณ วนัที ่30 มถุินายน 2559 ลดลง 11.27 ลา้นบาทหรอืลดลงรอ้ยละ 3.24 เมื่อเทยีบกบั 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 เน่ืองจาก Daii มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลงจ านวน 11.07 ลา้นบาท ลูกหนี้การคา้
และลูกหนี้อื่นลดลงจ านวน 11.46 ลา้นบาท และต้นทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจ านวน 6.15 ลา้นบาท 
ในขณะทีส่นิคา้คงเหลอืเพิม่ขึน้ 5.38 ลา้นบาท และทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์เพิม่ขึน้จ านวน12.7 ลา้นบาท 
6.2.2 หน้ีสิน 

หนี้สนิรวมของ Daii ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และวนัที ่30 
มถุินายน 2559 เท่ากบั 141.66 ลา้นบาท 108.27 ลา้นบาท 88.41 ลา้นบาท และ 92.09 ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้นี้ หนี้สนิ
สว่นใหญ่ของ Daii เป็นเจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นของ Daii ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 วนัที ่31 ธนัวาคม 
2558 และวนัที ่30 มถุินายน 2559 เท่ากบั 100.66 ลา้นบาท 56.83 ลา้นบาท 75.84 ลา้นบาท และ 76.55 ลา้นบาท 
ตามล าดบั โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 Daii มเีจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นเพิม่ขึน้ 19.01 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 
33.45 เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 เป็นผลมาจากการเพิม่ขึน้ของเจา้หนี้การคา้จ านวน 8.50 ลา้นบาท จาก 
19.61 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 เป็น 28.11 ลา้นบาท ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 43.35 
ซึง่เกดิจากการคา้งจ่ายรายการสัง่ซือ้วสัดุทีใ่ชใ้นการผลติ เช่น เหลก็ หนิ ปนู ทราย เป็นตน้ รวมถงึการเพิม่ขึน้ของเจา้หนี้
อื่นซึง่เกดิจากการรบัเงนิมดัจ ารบัล่วงหน้าจากบรษิทัอื่นอกี 

6.2.3 ส่วนของผูถื้อหุ้น 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ของ Daii ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 และ

วนัที ่30 มถุินายน 2559 เท่ากบั 124.14 ลา้นบาท 141.27 ลา้นบาท 259.28 ลา้นบาท และ 244.32 ลา้นบาท ตามล าดบั 
โดยส่วนของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 เพิม่ขึน้เป็นจ านวน 17.13 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 13.80 เมื่อ
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เทยีบกบัสว่นของผูถ้อืหุน้ ณ 31 ธนัวาคม 2556 เป็นผลมาจาก Daii มกี าไรสุทธจิ านวน 17.55 ลา้นบาทในปี 2557 ส่วน
ในปี 2558 ส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ 118.01 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 83.54 เมื่อเทยีบกบัส่วนของผูถ้อืหุน้ ณ 31 
ธนัวาคม 2557 เป็นผลมาจาก Daii มกี าไรสุทธจิากการด าเนินงานในปี 2558 จ านวน 13.00 ลา้นบาท อกีทัง้มกีารเพิม่
ทุนจดทะเบยีนอกีจ านวน 30.00 ลา้นบาท จากเดมิ 100.00 ลา้นบาท เป็น 130.00 ลา้นบาท และมสี่วนเกนิมูลค่าหุน้จาก
การเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ มูลค่า 85.11 ลา้นบาท รวมทัง้มกีารจ่ายเงนิปนัผลในปี 2558 อกีมูลค่า 10.00 
ลา้นบาท สว่น ณ 30 มถุินายน 2559 ส่วนของผูถ้อืหุน้ลดลงจ านวน 14.96 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 5.77 เมื่อเทยีบ
กบัสว่นของผูถ้อืหุน้ ณ 31 ธนัวาคม 2558 เป็นผลมาจาก ณ 30 มถุินายน 2559 Daii มกี าไรสะสมเท่ากบั 1.44 ลา้นบาท 
ลดลงเป็นจ านวน 14.96 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 91.21 เมื่อเทยีบกบัก าไรสะสม ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 เป็นผล
มาจากงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 Daii มขีาดทุนสทุธจิ านวน 7.05 ลา้นบาท และ Daii มกีารจ่ายเงนิปนัผลเป็นจ านวน 
6.48 ลา้นบาท ในงวด 6 เดอืนแรกของปี 2559 เป็นหลกั 
 
7. สรปุภาพรวมอตุสาหกรรม/ภาวการณ์แข่งขนั 
7.1 ธรุกิจผลิตภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปู 

ในปจัจุบัน ผู้ร ับเหมาก่อสร้างและเจ้าของโครงการอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ โดยเฉพาะโครงการ
อสงัหารมิทรพัยข์นาดใหญ่เริม่หนัมาใชผ้ลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รูป เนื่องจากใชเ้วลาตดิตัง้รัว้น้อยกว่า และใชแ้รงงานก่อสรา้ง
น้อยกว่า ผูบ้รหิารของ Daii จงึประเมนิว่าภาวะการแขง่ขนัในธุรกจิผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปูยงัไมรุ่นแรงและความตอ้งการรัว้
ส าเรจ็รปูจะยงัคงอยู่ในระดบัสงูในระยะ 5 ปีขา้งหน้า โดยคู่แข่งทีม่กี าลงัการผลติในระดบัเดยีวกบั Daii ซึง่คาดว่ามกี าลงั
การผลติมากกว่า 500,000 ตารางเมตรต่อปี มเีพยีง 1 บรษิทั คอื กลุ่มบรษิทั ปูนซเิมนต์ไทย ทัง้น้ี ปจัจยัหลกัทีลู่กค้า
พจิารณาในการตดัสนิใจซื้อผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รูป คอื ราคา คุณภาพ และความรวดเรว็ในการจดัส่งสนิค้า ซึง่ Daii ได้
ก าหนดราคาผลติภณัฑ์รัว้ส าเรจ็รูปในระดบัที่แข่งขนัได้ และ Daii ได้ควบคุมขัน้ตอนการผลติให้ได้สนิค้าที่มีคุณภาพ 
รวมทัง้ Daii มกีารรบัประกนัคุณภาพผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปูเพื่อสรา้งความมัน่ใจใหแ้ก่ลกูคา้ 

 

ประมาณการผูผ้ลิตรัว้ส าเรจ็รปูในประเทศไทย จ านวนผูผ้ลิต 
รายใหญ่ (ก าลงัการผลติมากกวา่ 500,000 ตารางเมตรต่อปี) 2 บรษิทั (รวม Daii) 
รายกลาง (ก าลงัการผลติ 150,000 – 500,000 ตารางเมตรต่อปี) 2 บรษิทั 
รายเลก็ (ก าลงัการผลติต ่ากว่า 150,000 ตารางเมตรต่อปี) มากกว่า 20 บรษิทั 

ทัง้นี้ Daii สามารถแข่งขนักบับรษิัทคู่แข่งในธุรกจินี้ได้อย่างไม่เสยีเปรยีบ โดยอาศยัคุณภาพด้านสนิค้า ซึ่ง
ผลติภณัฑร์ัว้ส าเรจ็รปูของ Daii ไดร้บัการพฒันาดว้ยเทคโนโลยกีารผลติของ Daii เอง โดยประยุกตม์าจากเทคโนโลยกีาร
ผลติคอนกรตีส าเรจ็รูปของประเทศญี่ปุ่น ท าให้สามารถผลติสนิค้าทีม่คุีณภาพสงู และมเีอกลกัษณ์เฉพาะตวั คู่แข่งไม่
สามารถทีจ่ะเลยีนแบบไดง้่าย 

7.2 ธรุกิจรบัสรา้งบ้าน 
ในปี 2558 อา้งองิจาก Daii ซึง่เป็นสมาชกิของสมาคมธุรกจิรบัสรา้งบ้าน พบว่า บรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิรบัสรา้ง

บา้นมมีากกว่า 40 บรษิทั อย่างไรกด็ ีมเีพยีง 2 ราย คอื Daii และกลุ่มบรษิทั ปูนซเิมนต์ไทย ทีเ่ป็นบรษิทัรบัสรา้งบา้นที่
สรา้งบา้นโดยใชโ้ครงสรา้งส าเรจ็รูปเป็นหลกัและมโีรงงานผลติโครงสรา้งส าเรจ็รูปเป็นของตนเอง โดยภาพรวมธุรกิจรบั
สรา้งบา้นมกีารเตบิโตต ่ากว่ารอ้ยละ 10 ต่อปี และมคีวามผนัผวนตามสภาวะเศรษฐกจิ ท าใหก้ารแข่งขนัมคีวามรุนแรง
และผนัผวนสงู ฉะนัน้ความสามารถในการแขง่ขนัจะขึน้อยู่กบัการวจิยัและพฒันาระบบส าเรจ็รปูจากโรงงาน 
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Daii ไดว้จิยัและพฒันาผลติภณัฑบ์า้นส าเรจ็รปูกนิซ่าโฮม น าเสนอสูต่ลาดในปี 2557 โดยใชเ้ทคโนโลยกีารผลติ
จากโรงงานที่สามารถประกอบเป็นบ้านส าเร็จรูปได้ทัง้หลงั เพื่อแข่งขนักับบริษัทรับสร้างบ้านขนาดใหญ่ ที่น าเข้า
เทคโนโลยจีากต่างประเทศ ในราคาที่ถูกกว่าประมาณรอ้ยละ 50 ของราคาขายบ้านทัง้หลงั ซึ่งเป็นโอกาสที่ Daii จะ
สามารถขยายการรบัสรา้งบา้นดว้ยเทคโนโลยรุ่ีนใหม่ และเตบิโตในภาวะการแข่งขนัทีส่งูมากจากบรษิทัรบัสรา้งปจัจุบนั
ดว้ยรวมถงึมโีอกาสเตบิโตจากความนิยมสรา้งบา้นส าเรจ็รปูทดแทนการสรา้งบา้นแบบเดมิ (Conventional) 

ทัง้นี้ Daii สามารถแขง่ขนักบับรษิทัคู่แขง่ในธุรกจินี้ไดอ้ย่างไม่เสยีเปรยีบ โดยบา้นส าเรจ็รูปของ Daii สรา้งโดย
โครงสร้างส าเร็จรูปซึ่งผลิตจากโรงงานของ Daii ท าให้โครงสร้างบ้านแขง็แรง ทนทาน อายุการใช้งานยาวนาน มี
คุณภาพสูง รวมถึงสามารถประหยดัต้นทุนในการก่อสร้างบ้านไปได้มาก โดย Daii สามารถควบคุมคุณภาพได้ตัง้แต่
ขัน้ตอนการผลติชิน้สว่นจากโรงงานถงึขัน้ตอนในการประกอบชิน้สว่นเป็นตวับา้น 

7.3 ธรุกิจผลิตภณัฑป์ระตแูละหน้าต่างอลมิูเนียมส าเรจ็รปู 
ประตูหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู เอเทค ซึง่มคีุณภาพสงู มคีู่แข่งหลายราย ทัง้จากผูผ้ลติภายในประเทศและผู้

น าเขา้จากต่างประเทศ อย่างไรกต็าม รปูแบบของผูข้ายประตูหน้าต่างอลมูเินียมแต่ละยีห่อ้มคีุณสมบตัแิละรูปแบบการใช้
งานทีแ่ตกต่างกนั การตดัสนิใจซือ้ของลกูคา้ก่อสรา้งบา้นระดบับน จงึอยู่ทีก่ารใหข้อ้มูลของสนิคา้ จุดเด่น เทคโนโลยกีาร
ผลติ ประโยชน์ต่างๆของการใชป้ระตูหน้าต่างอลมูเินียม เป็นจุดตดัสนิใจ การใหบ้รกิารและความรูข้องพนักงานขายจงึมี
ความส าคญัต่อการขายและการตลาดเป็นอย่างมาก ผู้บริหารประเมินว่า ระดบัการแข่งขนัของธุรกิจประตูหน้าต่าง
อลูมเินียมส าเรจ็รูปส าหรบัก่อสรา้งบา้นระดบับนในปจัจุบนัอยู่ในระดบัไม่รุนแรง เน่ืองจากโดยทัว่ไปสถาปนิกจะเป็นผู้
ก าหนดรปูแบบและยีห่อ้ประตูหน้าต่างอลมูเินียมส าเรจ็รปู 

7.4 อตุสาหกรรมท่ีอยู่อาศยั 
ภาคอสงัหารมิทรพัยน์บัเป็นอุตสาหกรรมทีส่ าคญัและมคีวามสอดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศ 

กล่าวคอืถา้เศรษฐกจิโดยรวมของประเทศขยายตวัด ีภาคอสงัหารมิทรพัยก์จ็ะขยายตวัไดด้ตีามไปดว้ย นอกจากนี้ การที่
ภาคอสงัหารมิทรพัยข์ยายตวัไดด้ ียงัจะสง่ผลใหอุ้ตสาหกรรมเกีย่วเน่ืองเตบิโตไดด้ตีามไปดว้ย เช่น อุตสาหกรรมก่อสรา้ง 
อุตสาหกรรมสถาบนัการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปล่อยสนิเชื่อ รวมไปถงึภาวะการจา้งงานภายในประเทศดว้ยเชน่กนั ปจัจยั
ส าคญัทีส่ง่ผลกระทบต่ออุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ปจัจยัการเตบิโตทางเศรษฐกจิภายในประเทศ อตัราดอกเบีย้ 
และราคาวสัดุสิง่ก่อสรา้ง ซึง่ปจัจยัทีส่ าคญัดงักล่าวมกีารเปลีย่นแปลงดงัต่อไปน้ี 

 
 ทีม่า : รายงานนโยบายการเงนิ ฉบบัเดอืนมถุินายน 2559 

7.5 อตุสาหกรรมวสัดกุ่อสรา้ง 
อุตสาหกรรมวสัดุก่อสร้างนับว่าเป็นอุตสาหกรรมที่มคีวามเกี่ยวขอ้งกบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์เป็นอย่างมาก 

เนื่องจากปริมาณความต้องการวสัดุก่อสร้างนัน้จะเปลี่ยนแปลงไปตามการเติบโตของธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์และทิศ
ทางการเตบิโตของอุตสาหกรรมก่อสรา้ง โดยในช่วงครึง่หลงัของปี 2558 รฐับาลไดม้กีารสง่เสรมิ ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์น
หลายๆ ด้าน ส่งผลดใีห้เกดิความเชื่อมัน่ของผู้บริโภคต่อเศรษฐกจิไทยในเชงิบวกมากขึน้ แม้ว่าผู้บรโิภคบางส่วนยงั
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ประสบกบัปญัหาภาระค่าครองชพีทีส่งูขึน้และระดบัหน้ีครวัเรอืนเพิม่สงูขึน้ ประกอบกบัสภาพเศรษฐกจิไทยยงัคงชะลอตวั
ต่อเนื่องมาจากปี 2556 จงึส่งผลใหค้วามต้องการซือ้ของตลาดอสงัหารมิทรพัยย์งัฟ้ืนตวัในระดบัต ่า ในขณะทีก่ารลงทุน
ของภาคเอกชนในดา้นพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมน่าจะปรบัตวัได้ดขีึน้ สอดคลอ้งกบัโครงการลงทุนจากภาครฐัที่มี
ความชดัเจนมากขึน้ ทัง้นี้ ในส่วนของโครงการใหม่ของภาครฐัน่าจะมกีารเริม่ด าเนินการได้บางส่วนในปีงบประมาณ 
2559 แต่ตอ้งตดิตามความชดัเจนในรายละเอยีดของแต่ละโครงการ 

ศนูยว์จิยักสกิรไทยระบุว่าการเตบิโตทีช่ะลอตวัลงของตลาดวสัดุก่อสรา้งของไทยในปี 2558 มสีาเหตุส าคญัมา
จากปจัจยัดงัต่อไปน้ี  

1) การชะลอตวัของการลงทุนภาครฐั เน่ืองจากปญัหาทางการเมอืงที่เกดิขึน้มาตัง้แต่ช่วงกลางปี 2557 ส่งผล
กระทบต่อขัน้ตอนการเบกิจ่ายงบลงทุนในแต่ละโครงการ โดยเฉพาะโครงการใหม่ เนื่องจากรฐับาลรกัษาการที่ด ารง
ต าแหน่งอยู่มีอ านาจในการอนุมตัิโครงการที่ค่อนข้างจ ากดั ส่งผลให้ความต้องการซื้อสนิค้าวสัดุก่อสร้างลดลง โดย
โครงการทีด่ าเนินผ่านมาในปี 2558 หากรฐับาลรกัษาการสามารถผลกัดนัโครงการขนาดใหญ่ใหเ้ริม่กจิกรรมก่อสรา้งได ้
อาจมผีลต่อเนื่องใหค้วามตอ้งการสนิคา้วสัดุก่อสรา้งปรบัตวัเพิม่ขึน้ 

2) การลงทุนในการก่อสร้างของภาคเอกชนชะลอตวัในช่วงปี 2558 เพราะสภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง 
กล่าวคือ ความไม่ชดัเจนในการนโยบายการลงทุนในภาครฐัที่สนับสนุนการลงทุนของภาคเอกชนก็ส่งผลกระทบให้
ภาคเอกชนชะลอการลงทุนในการก่อสรา้งของภาคเอกชน ประกอบกบัสภาวะเศรษฐกจิยงัขาดปจัจยัสนับสนุน ท าให้
ก าลงัการซือ้ของผูบ้รโิภคชะลอตวัลงไปในทศิทางเดยีวกนักบัการลงทุนของภาคเอกชน ทัง้นี้ ค่าครองชพีทีเ่พิม่สงูขึน้และ
ระดบัภาระหน้ีสนิครวัเรอืนทีเ่พิม่สงูขึน้กส็่งผลกระทบต่อการลงทุนหรอืซื้ออสงัหารมิทรพัย์ออกไป ดว้ยปจัจยัทัง้หมดที่
กล่าวมาท าใหม้ลูค่าการก่อสรา้งในช่วงตน้ปี 2558 ยงัคงชะลอตวัลง 

เครือ่งช้ีวดัภาวะธรุกิจอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัในเขตกรงุเทพฯและปริมณฑล 

 
ทีม่า : ธนาคารแห่งประเทศไทย, ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย,์ AREA, และคาดการณ์โดย ศนูยว์จิยักสกิรไทย 
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สนิเชื่อ ณ สิน้เดอืน ธ.ค. 58 ปรบัตวัเพิม่ขึน้แตะระดบั 10.47 ลา้นลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้ 9.61 หมื่นลา้นบาทจาก
เดอืนก่อนหน้า (3.43%YoY) น าโดยกลุ่มธนาคารพาณิชยข์นาดใหญ่ และกระจายไปยงัทุกหมวดสนิเชื่อ ทัง้สนิเชื่อธุรกจิ 
สนิเชื่อเอสเอม็อ ีและสนิเชื่อรายย่อย แต่เป็นการปรบัขึน้ดว้ยผลของปจัจยัเฉพาะมากกว่าปจัจยัทางเศรษฐกจิ โดยเฉพาะ
สนิเชื่อรายย่อย ทัง้สนิเชื่อบตัรเครดติ (ทีข่ยายตวัดจีากแรงซือ้กองทุนรวม RMF/LTF และมาตรการชอ้ปช่วยชาต)ิ และ
สนิเชื่อเช่าซือ้ (จากการเร่งซือ้รถก่อนการปรบัโครงสรา้งภาษีสรรพสามติ) ขณะทีส่นิเชื่อในกลุ่มธนาคารขนาดกลางและ
เล็ก ยงัให้ภาพที่ปะปน แม้ว่าสนิเชื่อเช่าซื้อที่เคยเป็นตัวฉุดระบบ จะปรบัตัวดีขึ้นก็ตาม ขณะที่เงินฝากปรบัเพิ่ มขึ้น
หลงัจากทีห่ดตวัเลก็น้อยในเดอืนก่อนหน้า โดยแตะระดบั 11.20 ลา้นลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้ 5.75 หมื่นลา้นบาทจากเดอืน
ก่อน (1.46%YoY) 
 สว่นภาพรวมปี 2558 เงนิใหส้นิเชื่อสุทธขิอง 14 ธนาคารพาณิชยไ์ทย เพิม่ขึน้ 3.48 แสนลา้นบาทจากปี 2557 
(3.43% YoY) น าโดยกลุ่มธนาคารพาณิชยข์นาดใหญ่ โดยมสีนิเชื่อผูป้ระกอบการเอสเอม็อ ีและสนิเชื่อเพื่อลูกคา้รายย่อย
เป็นตวัน าการเตบิโต ขณะทีเ่งนิฝากปี 2558 ธนาคารพาณิชยใ์ชก้ลยุทธบ์รหิารตน้ทุนดอกเบีย้เพื่อประคองส่วนต่างอตัรา
ดอกเบีย้ในจงัหวะทีส่นิเชื่อเตบิโตชะลอลง ท าใหเ้ตบิโตเพยีง 1.61 แสนลา้นบาทจากปี 2557 น าโดยกลุ่มธนาคารพาณิชย์
ขนาดใหญ่และขนาดกลาง แต่เงนิฝากในธนาคารพาณิชยข์นาดเลก็ปรบัลดลง 
 ทัง้นี้ สนิเชื่อทีเ่ตบิโตสงูกว่าเงนิฝากในปี 2558 ท าใหเ้ครื่องชีส้ภาพคล่องตงึตวัขึน้จากปี 2557 โดยสดัส่วนเงนิ
ใหส้นิเชื่อรวมต่อเงนิฝากรวมกบัตราสารหนี้ทีอ่อกและเงนิกูย้มื (LTD+Borrowing Ratio) เพิม่ขึน้จากระดบัรอ้ยละ 88.68 
ณ สิน้ปี 2557 มาทีร่ะดบัรอ้ยละ 90.81 ในสิน้ปี 2558 และสดัส่วนสนิทรพัยส์ภาพคล่องต่อสนิทรพัยร์วมปรบัลดลงจาก
ระดบัรอ้ยละ 22.32 ในปีก่อนหน้า สูร่ะดบัทีร่ะดบัรอ้ยละ 20.10 ในปี 2558 
 ส าหรบัแนวโน้มในไตรมาสที่ 1/2559 คาดว่าสนิเชื่อของธนาคารพาณิชย์ยงัมโีอกาสประคองการเติบโตได้ที่
ระดบั 4.0 - 4.2%YoY ทัง้น้ี จะมปีจัจยัดา้นฤดกูาลการช าระคนืสนิเชื่อของภาคธุรกจิ แต่ดว้ยแรงหนุนจาก 2 ปจัจยัส าคญั 
อนัไดแ้ก่ 1)มาตรการกระตุน้อสงัหารมิทรพัยท์ีต่่อเนื่องมาจากช่วงปลายปี 2558 จะช่วยเร่งการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยัของ
ครวัเรอืนและช่วยกระตุน้สนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั และ 2)การเบกิใชซ้อฟทโ์ลนของผูป้ระกอบการเอสเอม็อ ีส่วนทศิทางเงนิฝาก
นัน้ คาดว่าธนาคารพาณิชย์ส่วนใหญ่ยังคงใช้กลยุทธ์การบริหารต้นทุนดอกเบี้ยให้อยู่ในระดับต ่ าเพื่อประคอง
ความสามารถในการท าก าไร ดงันัน้ การออกแคมเปญเงนิฝากพเิศษ จงึน่าจะมุ่งไปทีก่ารชดเชยแคมเปญเงนิฝากประจ า
เดมิทีค่รบก าหนดเพื่อรกัษาสภาพคล่องไวก้บัธนาคารมากกว่าการชงิสว่นแบ่งตลาดลกูคา้ใหม่ อย่างไรกด็ ีสสีนัทีเ่พิม่เตมิ
ขึน้จากไตรมาสก่อนๆ น่าจะอยู่ทีก่ารออกแคมเปญเงนิฝากพเิศษเพื่อตอ้นรบัช่วงเทศกาลส าคญัทัง้เทศกาลตรุษจนีและวา
เลนไทน์ในช่วงต้นเดอืนกุมภาพนัธ์ ซึ่งเป็นปจัจยัด้านฤดูกาลของทุกปี และคงท าให้ภาพรวมสภาพคล่องในไตรมาส 
1/2559 อยู่ในระดบัทีใ่กลเ้คยีงกบั ณ สิน้ปี 2558 
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เอกสารแนบ 4 : สรปุรายละเอียดสญัญาและเอกสารท่ีส าคญั 
 
1. บนัทึกข้อตกลงการเข้าลงทุนในบริษทั ไดอิ กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 

ชื่อสญัญา บนัทกึขอ้ตกลงการเขา้ลงทุนในบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
คู่สญัญา 1. บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

2. บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
3. บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั 

วนัทีล่งนาม 2 กนัยายน 2559 
สาระส าคญัของสญัญา 1. คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงจะใหค้วามร่วมมอืซึง่กนัและกนัอย่างเตม็ทีเ่พื่อด าเนินการ

ใหบ้รษิทัฯ ไดเ้ขา้ลงทุนใน Daii ตามโครงสรา้งและเงื่อนไขของนิตกิรรมการเขา้
ลงทุน (“นิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ”) ไดโ้ดยสอดคลอ้งกบักฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัยฯ์ กฎหมายและกฎระเบยีบอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. นิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ใหร้วมถงึการเขา้ท ารายการ ดงัต่อไปนี้ 
2.1 Daii ด าเนินการเพิม่ทุนจดทะเบยีนและเสนอขายหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่บรษิทัฯ จ านวน

ไม่เกนิ 678,999,969 หุน้ ในราคาหุน้ละ 5.00 บาท โดยวธิจีดัสรรใหก้บับุคคลใน
วงจ ากดั โดยบรษิทัฯ จะโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิของบรษิทัฯ ซึง่ประกอบดว้ย
หุน้สามญัของ Nirvana จ านวน 4,481,717 หุน้ มูลค่าไม่เกนิ 2,141,999,851.84 
บาท เพื่อแลกกบัหุน้เพิม่ทุนของ Daii อนัจะสง่ผลท าใหบ้รษิทัฯ กลายเป็นผูถ้อืหุน้
ใน Daii 

2.2 ในการเสนอใหผู้้ถือหุ้นของ Daii พจิารณาและอนุมตัิให้ด าเนินตามขอ้ 2.1 นัน้ 
Daii จะด าเนินการใหผู้ถ้อืหุน้ของ Daii พจิารณาและอนุมตัเิรื่องดงัต่อไปนี้ดว้ย 
(1) การแต่งตัง้คณะกรรมการชุดใหม่ของ Daii และบรษิทัซึง่ Daii เป็นผูถ้อืหุ้น

ขา้งมาก ตามรายชื่อทีบ่รษิทัฯ จะเป็นผูเ้สนอ แทนทีค่ณะกรรมการชุดเดมิ 
(2) การแต่งตัง้ผูต้รวจสอบบญัชรีายใหม่ของ Daii และบรษิทัซึง่ Daii เป็นผูถ้อืหุน้

ขา้งมากตามรายชื่อทีบ่รษิทัฯ จะเป็นผูเ้สนอ แทนทีผู่ต้รวจสอบบญัชรีายเดมิ 
(3) การเปลีย่นแปลงชื่อบรษิทัของ Daii และ/หรอื บรษิทัซึง่ Daii เป็นผูถ้อืหุน้ขา้ง

มาก ใหเ้ป็นชื่อใหม่ตามชื่อทีบ่รษิทัฯ จะเป็นผูเ้สนอ 
2.3 ในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้ของ Daii อนุมตัใิหด้ าเนินการตามขอ้ 2.1 เงื่อนไขต่างๆ ในการ

ไดม้าซึง่หุน้ใน Daii โดยบรษิทัฯ ส าเรจ็ลง และการด าเนินการตามขอ้ 2.1 ไดร้บั
การอนุมัติจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องอันรวมถึงส านักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลกัทรพัยฯ์ บรษิทัฯ จะท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พื่อใหน้ิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ได้
ด าเนินการไปโดยสอดคลอ้งกบักฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ฯ 
กฎหมายและกฎระเบยีบอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.4 Dcorp จะด าเนินการขายหุ้นที่มีอยู่ใน Daii จ านวน 45,995,952 หุ้น โดย
ปราศจากภาระผกูพนัใดๆ ใหแ้ก่บรษิทัฯ ในราคาเสนอซือ้ (5.00 บาท) ทัง้นี้ การ
ขายหุน้ดงักล่าวจะเป็นการขายในกระบวนการเสนอซือ้หลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ 

2.5 Daii จะด าเนินการยื่นค าขอใหพ้จิารณารบัหลกัทรพัย์ใหม่ต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ 
(ถา้ม)ี 

2.6 เมื่อ Daii ไดม้าซึง่หุน้ของ Nirvana แลว้ จะมกีารด าเนินการเพื่อให้ Nirvana โอน
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กจิการของตนเองทัง้หมดให้แก่ Daii ตามหลกัเกณฑ์ของกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง 
รวมถงึหลกัเกณฑใ์ดๆ ภายใตป้ระมวลรษัฎากร 

3. Dcorp ตกลงว่าจะไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหุน้ทีต่นยงัคงถอือยู่ใน Daii ภายหลงัจากที่
การเข้าท านิติกรรมที่เกี่ยวข้องฯ เสร็จสิ้น ออกไปภายหลังจากที่นิติกรรมที่
เกีย่วขอ้งฯ ไดด้ าเนินการโดยเสรจ็สมบูรณ์ตามเงื่อนไขในบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้ 
โดยสอดคลอ้งกบักฎหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยฯ์ กฎหมายและ
กฎระเบยีบอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ เป็นระยะเวลา 30 เดอืน โดย Dcorp สามารถ
ขายหุน้ไดใ้นวนัทีธุ่รกรรมเสรจ็สมบูรณ์ไม่เกนิ 3,500,000 หุน้ และสามารถขาย
หุน้ไดเ้พิม่จ านวนไม่เกนิ 3,500,000 หุน้ ทุกๆ 6 เดอืนนับจากวนัทีธุ่รกรรมเสรจ็
สมบรูณ์ 

การบอกเลกิสญัญา 1. บรษิัทฯ หรอื Daii มสีทิธยิกเลกิบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้และปฏเิสธไม่เขา้ท านิติ
กรรมที่เกีย่วขอ้งฯ ตามบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้ได้โดยไม่ถือว่าเป็นการผดิบนัทกึ
ขอ้ตกลงฉบบันี้ หากบรษิทัฯ หรอื Daii พบประเดน็ปญัหาใดๆ จากการตรวจสอบ
สถานะกจิการ และบรษิทัฯ หรอื Daii ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจของตนในการพจิารณาแลว้
เหน็ว่าเป็นประเดน็ปญัหาซึง่มคีวามส าคญัต่อการเขา้ท ารายการของตน 

2. คู่สญัญาตกลงว่าบนัทกึขอ้ตกลงฉบบัน้ี อาจถูกยกเลกิไดโ้ดยคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งในกรณีใดกรณีหนึ่งดงัต่อไปนี้ 

2.1 คู่สญัญาทุกฝา่ยตกลงร่วมกนัใหย้กเลกิบนัทกึขอ้ตกลงฉบบัน้ี 
2.2 Daii หรอื บรษิทัฯ ใชส้ทิธแิจง้ยกเลกิตามความในขอ้ 1. 
2.3 Dcorp และ/หรอื Daii มไิดป้ระพฤตปิฏบิตัหิน้าทีข่องตนตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา 

และบรษิทัฯ แจง้ยกเลกิบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้ 
2.4 บรษิัทฯ มไิด้ประพฤติปฏบิตัิหน้าที่ของตนตามที่ก าหนดไว้ในสญัญา และ Daii 

แจง้ยกเลกิบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้ 
 

2. สญัญาจองซ้ือหุ้นเพ่ิมทุนแบบมีเง่ือนไขบงัคบัก่อนระหว่างบริษทัฯ และ Daii 
ชื่อสญัญา สญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุน ส าหรบัหุน้สามญัจ านวน 658,599,968 หุน้ 

ในบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
คู่สญัญา 1. บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“ผูจ้องซือ้หุน้”) 

2. บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีล่งนาม 12 ตุลาคม 2559 
วนัด าเนินการนิตกิรรม 11 มกราคม 2560 หรอืวนัอื่นใดทีคู่่สญัญาทุกฝ่ายจะไดต้กลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์

อกัษร 
สาระส าคญัของสญัญา นิติกรรมภายใต้สญัญาฉบบัน้ี 

1. คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงจะใหค้วามร่วมมอืซึง่กนัและกนัอย่างเต็มทีเ่พื่อเขา้ท าและ
ด าเนินนิติกรรมใดๆ ที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้  เพื่อให้วัตถุประสงค์ของ
คู่สญัญาทุกฝา่ยภายใตส้ญัญาฉบบัน้ีบรรลุผลไดโ้ดยสอดคลอ้งกบักฏหมายว่าดว้ย
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยฯ์ และกฏหมายและกฏระเบยีบอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงร่วมกนัว่านิติกรรมที่เกี่ยวข้องฯ ให้หมายถึงการเข้าท า
รายการดงัต่อไปนี้ 
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2.1 Daii ด าเนินการเพิม่ทุนจดทะเบยีนและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หุน้โดย
วธิจีดัสรรใหก้บับุคคลในวงจ ากดัเป็นจ านวนไม่เกนิ 658,599,968 หุน้ โดยผูจ้อง
ซือ้หุน้จะโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิของผูจ้องซือ้หุน้เพื่อแลกกบัหุน้เพิม่ทุน อนัจะ
สง่ผลท าใหผู้จ้องซือ้หุน้กลายเป็นผูถ้อืหุน้ใน Daii 

2.2 ในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้ของ Daii อนุมตัใิหด้ าเนินการตามขอ้ 2.1 และเงื่อนไขต่างๆ ใน
การไดม้าซึง่หุน้ใน Daii โดยผูจ้องซือ้หุน้ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ไดส้ าเรจ็
ลง และการด าเนินการตามขอ้ 2.1 ไดร้บัการอนุมตัิจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งอนั
รวมถงึส านักงาน ก.ล.ต. แลว้ ผูจ้องซือ้หุน้จะท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัย์เพื่อเสนอ
ซือ้หุน้ของ Daii สว่นทีเ่หลอืทัง้หมดเพื่อใหน้ิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ไดด้ าเนินการไป
โดยสอดคลอ้งกบักฏหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยฯ์ กฏหมายและ
กฏระเบยีบอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.3 เมื่อ Daii ไดม้าซึง่หุน้ของ Nirvana แลว้ Daii จะด าเนินการเพื่อให ้Nirvana โอน
กจิการของตนเองทัง้หมดให้แก่ Daii ตามหลกัเกณฑ์ของกฏหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
รวมถงึหลกัเกณฑใ์ดๆ ภายใตป้ระมวลรษัฎากร 

 
การออกและการจองซ้ือหุ้นเพ่ิมทุน 
1. Daii จะต้องด าเนินการเพื่อเสนอให้ผู้ถือหุ้นของ Daii พิจารณาอนุมตัิการ

ด าเนินการออกหุ้นสามัญเพื่อเพิ่มทุนจดทะเบียนของ  Daii อีกจ านวน 
1,050,599,978 หุน้ โดยมลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

 ทัง้นี้ ในจ านวนหุ้นสามญัทีอ่อกเพื่อเพิม่ทุนจดทะเบยีนของ Daii ตามความใน
วรรคแรกนัน้ Daii จะต้องด าเนินการเพื่อเสนอใหผู้ถ้อืหุ้นของ Daii อนุมตักิาร
จดัสรรหุน้สามญัจ านวน 658,599,968 หุน้ ("หุน้เพิม่ทุน") ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หุน้โดย
วธิจีดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั  

 
ราคาหุ้นเพ่ิมทุน และการจองซ้ือหุ้นเพ่ิมทุน 
1. Daii ตกลงจะจดัสรรหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หุน้ และผูจ้องซือ้หุน้ตกลงจะจองซือ้

หุ้นเพิม่ทุน ในราคาหุ้นละ 5 บาท ("ราคาจองซื้อหุ้นฯ") โดยราคาดงักล่าวเป็น
ราคาที่รวม ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกบัการเสนอขายและจดัสรรหุ้นเพิม่ทุนใหแ้ก่ผู้
จองซือ้หุน้แลว้ (ถา้ม)ี  

2. คู่สญัญาตกลงว่าผู้จองซื้อหุ้นจะช าระค่าหุ้นเพิ่มทุนภายใต้สญัญาฉบับนี้เป็น
ทรพัย์สนิอื่นนอกจากตวัเงนิ โดยผูจ้องซือ้หุน้จะช าระค่าหุน้เพิม่ทุนดงักล่าวดว้ย
ทรพัยส์นิของผูจ้องซือ้หุน้ ทัง้น้ี คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงและรบัทราบว่ามูลค่าของ
ทรพัย์สนิของผู้จองซือ้หุ้นแต่ละรายการทีจ่ะใช้ในการช าระค่าหุน้เพิม่ทุนภายใต้
สญัญาฉบบันี้เป็นดงันี้ 

2.1 มลูค่าหุน้ Nirvana 455.18 บาท ต่อหุน้ รวมเป็น 2,039,999,858.89 บาท 
2.2 มลูค่าทีด่นิบางรกัใหญ่  394,860,000 บาท 
2.3 มลูค่าทีด่นิรตันาธเิบศร ์ 858,140,000 บาท 

เงื่อนไขบงัคบัก่อน 1. มตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของ Daii 
 Daii จะตอ้งไดร้บัมตเิหน็ชอบจากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ในวาระต่างๆ ดงัต่อไปนี้ โดย
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ถูกต้องตามกฏหมายก่อนหรือในวันด าเนินการนิติกรรมฯ เพื่อให้สามารถ
ด าเนินการนิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ไดโ้ดยสอดคลอ้งกบัสญัญาฉบบันี้ 

1.1 อนุมตักิารเพิม่ทุนจดทะเบยีนของ Daii หนังสอืบรคิณธส์นธ ิเพื่อใหส้อดคล้องกบั
การเพิม่ทุนดงักล่าว 

1.2 อนุมตักิารจดัสรรหุน้เพิม่ทุน ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั  
1.3 อนุมตัิให้ Daii เป็นผู้รบัโอนกิจการทัง้หมดของ Nirvana ตามหลกัเกณฑ์ของ

กฏหมายทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึหลกัเกณฑใ์ดๆ ภายใตป้ระมวลรษัฎากร 
2. การเรยีกประชุมคณะกรรมการ ของ Daii 
 Daii ไดเ้รยีกประชุมคณะกรรมการซึ่งจะประชุมในวนัด าเนินการนิตกิรรมฯ เพื่อ

พจิารณาวาระต่างๆ ดงัต่อไปนี้ โดยถูกตอ้งตามกฏหมาย 
2.1 การรบัทราบการลาออกของกรรมการปจัจุบนัของ Daii จ านวน 7 ราย 
2.2 อนุมัติการแต่งตัง้กรรมการใหม่ของ Daii แทนกรรมการที่ลาออก การ

เปลีย่นแปลงกรรมการผูม้อี านาจลงนามของ Daii ตามเงื่อนไขทีผู่จ้องซือ้หุน้แจง้
ล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วนัก่อนวนัด าเนินการนิตกิรรม 

2.3 อนุมตักิารเปลีย่นแปลงกรรมการผูม้อี านาจลงนามในบญัชธีนาคารของ Daii ตาม
เงื่อนไขทีผู่จ้องซือ้หุน้แจง้ล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วนัก่อนวนัด าเนินการนิตกิรรม 

3. การเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัในเครอืของ Daii 
 Daii จะตอ้งด าเนินการใหบ้รษิทัในเครอืของ Daii ไดร้บัมตเิหน็ชอบจากทีป่ระชุม

คณะกรรมการเพื่อเรียกประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทในเครือของ Daii ในวาระ
ดงัต่อไปนี้โดยถูกต้องตามกฏหมายก่อนหรือในวนัด าเนินการนิติกรรม เพื่อให้
สามารถด าเนินการนิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ไดโ้ดยสอดคลอ้งกบัสญัญาฉบบันี้ 

3.1 การรบัทราบการลาออกของกรรมการ 
3.2 อนุมตัิการเปลี่ยนแปลงจ านวนกรรมการ (ถ้ามี) ตามเงื่อนไขที่ผู้จองซื้อหุ้นแจ้ง

ล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วนัก่อนวนัด าเนินการนิตกิรรม 
3.3 อนุมตักิารแต่งตัง้กรรมการใหมแ่ทนกรรมการทีล่าออก การเปลีย่นแปลงกรรมการ

ผูม้อี านาจลงนามแทนบรษิทั และการเปลีย่นแปลงกรรมการผูม้อี านาจลงนามใน
บญัชธีนาคารของบรษิทั ตามเงื่อนไขที่ผูจ้องซือ้หุน้แจง้ล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วนั
ก่อนวนัด าเนินการนิตกิรรม 

3.4 อนุมตักิารเปลีย่นชื่อบรษิทัและแกไ้ขเปลี่ยนแปลงเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง (ถ้าม)ี ตาม
เงื่อนไขทีผู่จ้องซือ้หุน้แจง้ล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วนัก่อนวนัด าเนินการนิตกิรรม 

3.5 การเปลี่ยนผู้สอบบญัช ีตามเงื่อนไขที่ผู้จองซื้อหุ้นแจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วนั
ก่อนวนัด าเนินการนิตกิรรม 

4. การด าเนินการของผูจ้องซือ้หุน้ 
 ผูจ้องซือ้หุน้จะต้องด าเนินการดงัต่อไปนี้โดยถูกต้องตามกฏหมายก่อนหรอืในวนั

ด าเนินการนิตกิรรม เวน้แต่ Daii จะไดผ้่อนผนั เปลีย่นแปลง ยกเลกิทัง้หมดหรอื
บางสว่นเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

4.1 ด าเนินการใหผู้ถ้อืหุน้ทุกรายของ Nirvana ตามสญัญาระหว่างผูถ้อืหุน้ Nirvana 
ลงนามในหนังสอืสละสทิธ ิโดยยนิยอมใหจ้ าหน่ายหุน้ของ Nirvana ใหแ้ก่ Daii 
และสง่มอบหนงัสอืดงักล่าวใหแ้ก่ Daii 
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4.2 ด าเนินการให้ได้รบัหนังสอืยนิยอมจากผู้ถือหุ้นรายย่อยของบรษิัท เนอวานา ริ
เวอร์ จ ากัด ส าหรับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการถือหุ้นอนัเป็นผลจากการ
ด าเนินการภายใต้สญัญาฉบบันี้ ทัง้นี้ ตามขอ้ก าหนดในสญัญาระหว่างผูถ้อืหุน้ที่
เกีย่วขอ้งกบับรษิทั เนอวานา รเิวอร ์จ ากดั และสง่มอบหนงัสอืดงักล่าวใหแ้ก่ Daii 

4.3 ด าเนินการให ้Nirvana และบรษิทัในเครอืของ Nirvana ทีเ่กีย่วขอ้ง ไดร้บัหนังสอื
ยินยอมส าหรับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการถือหุ้นอันเป็นผลจากการ
ด าเนินการภายใตส้ญัญาฉบบันี้จากธนาคารผูใ้หกู้ย้มืเงนิ 

5. การด าเนินการของ Daii 
 Daii จะต้องด าเนินการดังต่อไปนี้โดยถูกต้องตามกฏหมายก่อนหรือในวัน

ด าเนินการนิติกรรม เว้นแต่ผู้จองซื้อหุ้นจะได้ผ่อนผัน เปลี่ยนแปลง ยกเลิก
ทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

5.1 ด าเนินการให ้Daii ไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งตามกฏหมายว่าดว้ย
โรงงานเพื่อ (1) เพิม่จ านวนอาคารทีใ่ชใ้นกจิการโรงงาน (2) ขยายก าลงัการผลติ
ใหค้รอบคลุมเครื่องจกัรทีใ่ชใ้นการด าเนินกจิการทัง้หมดของโรงงาน 

5.2 ด าเนินการให้ Daii ได้รบัใบรบัรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือ
เคลื่อนยา้ยอาคาร ซึง่ออกตามกฏหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ส าหรบัการใช้
อาคาร (ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางสว่น) ซึง่ไดใ้ชใ้นการประกอบกจิการของ Daii และ
ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างตามใบอนุญาตก่อสร้างเลขที่ 99/2551 109/2551 
32/2559 และ 84/2557 

5.3 ด าเนินการให้บรษิัท เอเทค เอน็เตอร์ไพรส ์จ ากดั แจ้งบรษิัท ลิกซิล (ประเทศ
ไทย) จ ากดั (มหาชน) ตามสญัญาซือ้ขายกรอบประตูและหน้าต่างอะลูมเินียม ลง
วนัที ่28 พฤศจกิายน 2546 ถงึการเปลีย่นแปลงกรรมการของบรษิทั เอเทค เอน็
เตอรไ์พรส ์จ ากดั อนัเป็นผลจากการด าเนินการภายใตส้ญัญาฉบบันี้ 

5.4 ด าเนินการให ้บรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั ไดร้บัหนังสอืยนืยนัจากบรษิทั พรเีมยีร ์ดี
เวลลอปเม้นท์ จ ากดั ว่าตกลงยินยอมยกเลิกบนัทึกข้อตกลงเกี่ยวกบัการร่วม
พฒันาโครงการ เดอะกนิซ่า @ตากสนิ อเวนิว ลงวนัที่ 7 กรกฎาคม 2559 แล้ว 
และบรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั ไม่มภีาระและหน้าทีใ่ดๆ ตามสญัญาดงักล่าวอกี 

6. การเปลีย่นแปลงของกฏหมาย 
 ไม่มกีฎหมาย ระเบยีบ และ/หรอื ขอ้บงัคบัใดที่ถูกประกาศใช ้หรอืมเีหตุอนัควร

เชื่อไดว้่าจะถูกประกาศใชห้ลงัวนัทีใ่นสญัญาฉบบันี้ อนัมผีลบงัคบั หรอืจ ากดัการ
กระท าการบางอย่าง หรอืหลายอย่างของคู่สญัญาซึง่สง่ผลใหคู้่สญัญาไม่อาจบรรลุ
ตามวตัถุประสงคข์องสญัญาฉบบันี้ไดโ้ดยสมบรูณ์ เช่น หา้มไม่ใหผู้จ้องซือ้หุน้เป็น
ผูถ้อืหุน้เพิม่ทุน เป็นตน้ 

7. การไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. 
 Daii ตอ้งไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. และหน่วยงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อให ้

Daii สามารถออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนต่อบุคคลในวงจ ากดั ได้โดย
ถูกตอ้งและสอดคลอ้งกบักฏหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

8. การจ าหน่ายการลงทุนของ Daii 
 Daii จะตอ้งด าเนินการจ าหน่ายการลงทุนใน บรษิทั แอเรยี วา้ว จ ากดั และยกเลกิ
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ขอ้ผูกพนัใดๆ ซึง่ Daii และ/หรอื บรษิทัในเครอืของ Daii ผูกพนัตนไวเ้กีย่วกบั
โครงการ  Cost.Fit โดยต้องด าเนินการให้ถูกต้องและสอดคล้องกบักฏหมายว่า
ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรพัย์ฯ และแสดงหลกัฐานของการด าเนินการ
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หุน้ 

การบอกเลกิสญัญา 1. เว้นแต่มีการระบุเป็นอย่างอื่นอย่างชดัแจ้งในสญัญาฉบบันี้ คู่สญัญามีสทิธิเลิก
สญัญาฉบบันี้ไดก้่อนวนัด าเนินการนิติกรรม หากคู่สญัญาอกีฝ่ายหน่ึงผดิสญัญา
ขอ้หนึ่งขอ้ใดอนัเป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบันี้ (“คู่สญัญาฝ่ายที่ผดิสญัญา”) 
โดยเขา้ขา่ยอย่างใดอย่างหนึ่ง หรอืหลายอย่างดงัต่อไปนี้ 

1.1 คู่สญัญาฝา่ยหน่ึงฝา่ยใดฝา่ฝืน กระท าผดิ หรอืละเวน้การกระท าตามขอ้ก าหนดที่
เป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบัน้ี โดยคู่สญัญาฝ่ายที่ผดิสญัญาไม่สามารถแกไ้ข
ความผดิพลาด บกพร่องดงักล่าวให้เสรจ็สิน้ภายในก าหนดเวลา 15 วนั นับแต่
วนัทีไ่ดร้บัหนงัสอืแจง้เตอืนจากคู่สญัญาอกีฝา่ยหน่ึง 

1.2 มีข้อกฎหมาย ระเบียบ ข้อบงัคบัใด และ/หรือ ค าสัง่หรือการกระท าใดๆ ของ
หน่วยงานราชการ ซึง่มผีลเป็นการขดัขวางไม่ใหน้ิตกิรรมใดๆ ภายใตส้ญัญาฉบบั
นี้ สามารถกระท าไดต้ามเจตนารมณ์ของคู่สญัญา หรอื หา้มไม่ใหผู้จ้องซือ้หุน้ซือ้
หุน้เพิม่ทุน หรอืหา้มไม่ให ้Daii ขายหุน้ดงักล่าว 

1.3 คู่สญัญาฝา่ยหน่ึงฝา่ยใดถูกฟ้องลม้ละลาย มคี าขอฟ้ืนฟูกจิการ หรอืมเีหตุอนัควร
เชื่อไดว้่ามหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืไม่มคีวามสามารถในการช าระหนี้ตามสญัญาฉบบั
นี้ 

2. ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงผดิสญัญาตามที่ระบุในขอ้ 1. คู่สญัญาอกีฝ่าย
หนึ่งมสีทิธทิี่จะเลกิสญัญาฉบบัน้ีโดยบอกกล่าวเป็นหนังสอื ใหคู้่สญัญาฝ่ายทีผ่ดิ
สญัญาทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั  

3. ในกรณีที่ มีเหตุการณ์ที่เป็นผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการ
ด าเนินงาน สถานะทางการเงนิ รายได ้และ/หรอื การด าเนินธุรกจิของ Daii ก่อน
วนัด าเนินการนิตกิรรม ทัง้นี้ ไม่ว่าจะเกีย่วเน่ืองกบั การด าเนินธุรกจิโดยปกตขิอง 
Daii หรือไม่กต็าม ผู้จองซื้อหุ้นอาจมีหนังสอืแจ้ง Daii ถึงเหตุการณ์ดงักล่าว
เพื่อให้ Daii แกไ้ขเหตุการณ์ดงักล่าวใหห้มดสิน้ลงภายใน 30 วนั นับแต่วนัที่ผู้
จองซือ้หุน้ไดแ้จง้เป็นหนงัสอืขา้งตน้ 

 ทัง้นี้ หาก Daii ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขภายในระยะเวลาดงักล่าว ใหผู้จ้องซือ้
หุน้มสีทิธบิอกเลกิสญัญาฉบบันี้ โดยแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรให ้Daii ทราบ แต่
หาก Daii ด าเนินการแกไ้ขแลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาดงักล่าว คู่สญัญาตกลงจะ
ก าหนดวนัด าเนินการนิตกิรรมใหม่ ทัง้นี้ ต้องไม่เกนิ 30 วนั นับแต่วนัด าเนินการ
นิตกิรรมทีก่ าหนดไวเ้ดมิ 

 
3. สญัญาจองซ้ือหุ้นเพ่ิมทุนแบบมีเง่ือนไขบงัคบัก่อนระหว่างผู้ถือหุ้นของ Nirvana นอกเหนือจากบริษทัฯ 

และ Daii 
ชื่อสญัญา สญัญาจองซือ้หุน้เพิม่ทุน ส าหรบัหุน้สามญัจ านวน 392,000,010 หุน้ 

ในบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
คู่สญัญา 1. ผูถ้อืหุน้ของ Nirvana นอกเหนือจากบรษิทัฯ (“ผูจ้องซือ้หุน้”) 
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2. บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีล่งนาม 12 ตุลาคม 2559 
วนัด าเนินการนิตกิรรม 11 มกราคม 2560 หรอืวนัอื่นใดทีคู่่สญัญาทุกฝ่ายจะไดต้กลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์

อกัษร 
สาระส าคญัของสญัญา นิติกรรมภายใต้สญัญาฉบบัน้ี 

1. คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงจะใหค้วามร่วมมอืซึง่กนัและกนัอย่างเต็มทีเ่พื่อเขา้ท าและ
ด าเนินนิติกรรมใดๆ ที่ก าหนดไว้ในสัญญาฉบับนี้  เพื่อให้วัตถุประสงค์ของ
คู่สญัญาทุกฝา่ยภายใตส้ญัญาฉบบัน้ีบรรลุผลไดโ้ดยสอดคลอ้งกบักฏหมายว่าดว้ย
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยฯ์ และกฏหมายและกฏระเบยีบอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

2. คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงร่วมกนัว่านิติกรรมที่เกี่ยวข้องฯ ให้หมายถึงการเข้าท า
รายการดงัต่อไปนี้ 

2.1 Daii ด าเนินการเพิม่ทุนจดทะเบยีนและเสนอขายหุน้เพิม่ทนุใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หุน้โดย
วธิจีดัสรรใหก้บับุคคลในวงจ ากดัเป็นจ านวนไม่เกนิ 392,000,010 หุน้ โดยผูจ้อง
ซือ้หุน้จะโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิของผูจ้องซือ้หุน้เพื่อแลกกบัหุน้เพิม่ทุน อนัจะ
สง่ผลท าใหผู้จ้องซือ้หุน้กลายเป็นผูถ้อืหุน้ใน Daii 

2.2 ในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้ของ Daii อนุมตัใิหด้ าเนินการตามขอ้ 2.1 และเงื่อนไขต่างๆ ใน
การไดม้าซึง่หุน้ใน Daii โดยผูจ้องซือ้หุน้ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ไดส้ าเรจ็
ลง และการด าเนินการตามขอ้ 2.1 ไดร้บัการอนุมตัจิากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งอนั
รวมถงึส านักงาน ก.ล.ต. แลว้ ผูจ้องซือ้หุน้จะท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยเ์พื่อเสนอ
ซือ้หุน้ของ Daii สว่นทีเ่หลอืทัง้หมดเพื่อใหน้ิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ไดด้ าเนินการไป
โดยสอดคลอ้งกบักฏหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยฯ์ กฏหมายและ
กฏระเบยีบอื่นใดทีเ่กีย่วขอ้ง 

2.3 เมื่อ Daii ไดม้าซึง่หุน้ของ Nirvana แลว้ Daii จะด าเนินการเพื่อให ้Nirvana โอน
กจิการของตนเองทัง้หมดให้แก่ Daii ตามหลกัเกณฑ์ของกฏหมายที่เกี่ยวขอ้ง 
รวมถงึหลกัเกณฑใ์ดๆ ภายใตป้ระมวลรษัฎากร 

 
การออกและการจองซ้ือหุ้นเพ่ิมทุน 
1. Daii จะต้องด าเนินการเพื่อเสนอให้ผู้ถือหุ้นของ Daii พิจารณาอนุมตัิการ

ด าเนินการออกหุ้นสามัญเพื่อเพิ่มทุนจดทะเบียนของ  Daii อีกจ านวน 
1,050,599,978 หุน้ โดยมลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท 

 ทัง้นี้ ในจ านวนหุ้นสามญัทีอ่อกเพื่อเพิม่ทุนจดทะเบยีนของ Daii ตามความใน
วรรคแรกนัน้ Daii จะต้องด าเนินการเพื่อเสนอใหผู้ถ้อืหุ้นของ Daii อนุมตักิาร
จดัสรรหุน้สามญัจ านวน 392,000,010 หุน้ ("หุน้เพิม่ทุน") ใหแ้ก่ผูจ้องซื้อหุน้โดย
วธิจีดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั  

 
ราคาหุ้นเพ่ิมทุน และการจองซ้ือหุ้นเพ่ิมทุน 
1. Daii ตกลงจะจดัสรรหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หุน้ และผูจ้องซือ้หุน้ตกลงจะจองซือ้

หุ้นเพิม่ทุน ในราคาหุ้นละ 5 บาท ("ราคาจองซื้อหุ้นฯ") โดยราคาดงักล่าวเป็น
ราคาที่รวม ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกบัการเสนอขายและจดัสรรหุ้นเพิม่ทุนใหแ้ก่ผู้
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จองซือ้หุน้แลว้ (ถา้ม)ี  
2. คู่สญัญาตกลงว่าผู้จองซื้อหุ้นจะช าระค่าหุ้นเพิ่มทุนภายใต้สญัญาฉบับนี้เป็น

ทรพัย์สนิอื่นนอกจากตวัเงนิ โดยผูจ้องซือ้หุน้จะช าระค่าหุน้เพิม่ทุนดงักล่าวดว้ย
ทรพัย์สนิของผู้จองซื้อหุ้น ทัง้น้ี คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงและรบัทราบว่ามูลค่าหุ้น 
Nirvana ทีจ่ะใชใ้นการช าระค่าหุน้เพิม่ทุนภายใตส้ญัญาฉบบันี้ไดแ้ก่ 455.18 บาท 
รวมเป็นมลูค่าทรพัยส์นิของผูจ้องซือ้หุน้ฯ ทัง้หมด 1,960,000,141.11 บาท 

เงื่อนไขบงัคบัก่อน 1. มตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของ Daii 
 Daii จะตอ้งไดร้บัมตเิหน็ชอบจากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ในวาระต่างๆ ดงัต่อไปนี้ โดย

ถูกต้องตามกฏหมายก่อนหรือในวันด าเนินการนิติกรรมฯ เพื่อให้สามารถ
ด าเนินการนิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ไดโ้ดยสอดคลอ้งกบัสญัญาฉบบันี้ 

1.1 อนุมตักิารเพิม่ทุนจดทะเบยีนของ Daii หนังสอืบรคิณธส์นธ ิเพื่อใหส้อดคลอ้งกบั
การเพิม่ทุนดงักล่าว 

1.2 อนุมตักิารจดัสรรหุน้เพิม่ทุน ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั  
1.3 อนุมตัิให้ Daii เป็นผู้รบัโอนกิจการทัง้หมดของ Nirvana ตามหลกัเกณฑ์ของ

กฏหมายทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึหลกัเกณฑใ์ดๆ ภายใตป้ระมวลรษัฎากร 
2. การเรยีกประชุมคณะกรรมการ ของ Daii 
 Daii ไดเ้รยีกประชุมคณะกรรมการซึ่งจะประชุมในวนัด าเนินการนิตกิรรมฯ เพื่อ

พจิารณาวาระต่างๆ ดงัต่อไปนี้ โดยถูกตอ้งตามกฏหมาย 
2.1 การรบัทราบการลาออกของกรรมการปจัจุบนัของ Daii จ านวน 7 ราย 
2.2 อนุมัติการแต่งตัง้กรรมการใหม่ของ Daii แทนกรรมการที่ลาออก การ

เปลีย่นแปลงกรรมการผูม้อี านาจลงนามของ Daii  
2.3 อนุมตักิารเปลีย่นแปลงกรรมการผูม้อี านาจลงนามในบญัชธีนาคารของ Daii  
3. การเรยีกประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัในเครอืของ Daii 
 Daii จะตอ้งด าเนินการใหบ้รษิทัในเครอืของ Daii ไดร้บัมตเิหน็ชอบจากทีป่ระชุม

คณะกรรมการเพื่อเรียกประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทในเครือของ Daii ในวาระ
ดงัต่อไปนี้โดยถูกต้องตามกฏหมายก่อนหรือในวนัด าเนินการนิติกรรม เพื่อให้
สามารถด าเนินการนิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ไดโ้ดยสอดคลอ้งกบัสญัญาฉบบันี้ 

3.1 การรบัทราบการลาออกของกรรมการ 
3.2 อนุมตักิารเปลีย่นแปลงจ านวนกรรมการ (ถา้ม)ี  
3.3 อนุมตักิารแต่งตัง้กรรมการใหมแ่ทนกรรมการทีล่าออก การเปลีย่นแปลงกรรมการ

ผูม้อี านาจลงนามแทนบรษิทั และการเปลีย่นแปลงกรรมการผูม้อี านาจลงนามใน
บญัชธีนาคารของบรษิทั  

3.4 อนุมตักิารเปลีย่นชื่อบรษิทัและแกไ้ขเปลีย่นแปลงเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง (ถา้ม)ี  
3.5 การเปลีย่นผูส้อบบญัช ี 
4. การด าเนินการของผูจ้องซือ้หุน้ 
 ผูจ้องซือ้หุน้จะต้องด าเนินการดงัต่อไปนี้โดยถูกต้องตามกฏหมายก่อนหรอืในวนั

ด าเนินการนิตกิรรม เวน้แต่ Daii จะไดผ้่อนผนั เปลีย่นแปลง ยกเลกิทัง้หมดหรอื
บางสว่นเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

4.1 ด าเนินการใหผู้ถ้อืหุน้ทุกรายของ Nirvana ตามสญัญาระหว่างผูถ้อืหุน้ Nirvana 
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ลงนามในหนังสอืสละสทิธ ิโดยยนิยอมใหจ้ าหน่ายหุน้ของ Nirvana ใหแ้ก่ Daii 
และสง่มอบหนงัสอืดงักล่าวใหแ้ก่ Daii 

4.2 ด าเนินการให้ได้รบัหนังสอืยนิยอมจากผู้ถือหุ้นรายย่อยของบรษิัท เนอวานา ริ
เวอร์ จ ากัด ส าหรับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการถือหุ้นอนัเป็นผลจากการ
ด าเนินการภายใต้สญัญาฉบบันี้ ทัง้นี้ ตามขอ้ก าหนดในสญัญาระหว่างผูถ้อืหุน้ที่
เกีย่วขอ้งกบับรษิทั เนอวานา รเิวอร ์จ ากดั และสง่มอบหนงัสอืดงักล่าวใหแ้ก่ Daii 

4.3 ด าเนินการให ้Nirvana และบรษิทัในเครอืของ Nirvana ทีเ่กีย่วขอ้ง ไดร้บัหนังสอื
ยินยอมส าหรับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการถือหุ้นอันเป็นผลจากการ
ด าเนินการภายใตส้ญัญาฉบบันี้จากธนาคารผูใ้หกู้ย้มืเงนิ 

5. การด าเนินการของ Daii 
 Daii จะต้องด าเนินการดังต่อไปนี้โดยถูกต้องตามกฏหมายก่อนหรือในวัน

ด าเนินการนิติกรรม เว้นแต่ผู้จองซื้อหุ้นจะได้ผ่อนผัน เปลี่ยนแปลง ยกเลิก
ทัง้หมดหรอืบางสว่นเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

5.1 ด าเนินการให ้Daii ไดร้บัอนุญาตจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งตามกฏหมายว่าดว้ย
โรงงานเพื่อ (1) เพิม่จ านวนอาคารทีใ่ชใ้นกจิการโรงงาน (2) ขยายก าลงัการผลติ
ใหค้รอบคลุมเครื่องจกัรทีใ่ชใ้นการด าเนินกจิการทัง้หมดของโรงงาน 

5.2 ด าเนินการให้ Daii ได้รบัใบรบัรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือ
เคลื่อนยา้ยอาคาร ซึง่ออกตามกฏหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ส าหรบัการใช้
อาคาร (ไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางสว่น) ซึง่ไดใ้ชใ้นการประกอบกจิการของ Daii และ
ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างตามใบอนุญาตก่อสร้างเลขที่ 99/2551 109/2551 
32/2559 และ 84/2557 

5.3 ด าเนินการให้บรษิัท เอเทค เอน็เตอร์ไพรส ์จ ากดั แจ้งบรษิัท ลิกซิล (ประเทศ
ไทย) จ ากดั (มหาชน) ตามสญัญาซือ้ขายกรอบประตูและหน้าต่างอะลูมเินียม ลง
วนัที ่28 พฤศจกิายน 2546 ถงึการเปลีย่นแปลงกรรมการของบรษิทั เอเทค เอน็
เตอรไ์พรส ์จ ากดั อนัเป็นผลจากการด าเนินการภายใตส้ญัญาฉบบันี้ 

5.4 ด าเนินการให ้บรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั ไดร้บัหนังสอืยนืยนัจากบรษิทั พรเีมยีร ์ดี
เวลลอปเม้นท์ จ ากดั ว่าตกลงยินยอมยกเลิกบนัทึกข้อตกลงเกี่ยวกบัการร่วม
พฒันาโครงการ เดอะกนิซ่า @ตากสนิ อเวนิว ลงวนัที่ 7 กรกฎาคม 2559 แล้ว 
และบรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั ไม่มภีาระและหน้าทีใ่ดๆ ตามสญัญาดงักล่าวอกี 

6. การเปลีย่นแปลงของกฏหมาย 
 ไม่มกีฎหมาย ระเบยีบ และ/หรอื ขอ้บงัคบัใดที่ถูกประกาศใช ้หรอืมเีหตุอนัควร

เชื่อไดว้่าจะถูกประกาศใชห้ลงัวนัทีใ่นสญัญาฉบบันี้ อนัมผีลบงัคบั หรอืจ ากดัการ
กระท าการบางอย่าง หรอืหลายอย่างของคู่สญัญาซึง่สง่ผลใหคู้่สญัญาไม่อาจบรรลุ
ตามวตัถุประสงคข์องสญัญาฉบบันี้ไดโ้ดยสมบรูณ์ เช่น หา้มไม่ใหผู้จ้องซือ้หุน้เป็น
ผูถ้อืหุน้เพิม่ทุน เป็นตน้ 

7. การไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. 
 Daii ตอ้งไดร้บัอนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. และหน่วยงานอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อให ้

Daii สามารถออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนต่อบุคคลในวงจ ากดั ได้โดย
ถูกตอ้งและสอดคลอ้งกบักฏหมายว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
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8. การจ าหน่ายการลงทุนของ Daii 
 Daii จะตอ้งด าเนินการจ าหน่ายการลงทุนใน บรษิทั แอเรยี วา้ว จ ากดั และยกเลกิ

ขอ้ผูกพนัใดๆ ซึง่ Daii และ/หรอื บรษิทัในเครอืของ Daii ผูกพนัตนไวเ้กีย่วกบั
โครงการ  Cost.Fit โดยต้องด าเนินการให้ถูกต้องและสอดคล้องกบักฏหมายว่า
ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรพัย์ฯ และแสดงหลกัฐานของการด าเนินการ
ดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หุน้ 

การบอกเลกิสญัญา 1. เว้นแต่มีการระบุเป็นอย่างอื่นอย่างชดัแจ้งในสญัญาฉบบันี้ คู่สญัญามีสทิธิเลิก
สญัญาฉบบัน้ีไดก่้อนวนัด าเนินการนิติกรรม หากคู่สญัญาอกีฝ่ายหน่ึงผดิสญัญา
ขอ้หนึ่งขอ้ใดอนัเป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบันี้ (“คู่สญัญาฝ่ายที่ผดิสญัญา”) 
โดยเขา้ขา่ยอย่างใดอย่างหนึ่ง หรอืหลายอย่างดงัต่อไปนี้ 

1.1 คู่สญัญาฝา่ยหน่ึงฝา่ยใดฝา่ฝืน กระท าผดิ หรอืละเวน้การกระท าตามขอ้ก าหนดที่
เป็นสาระส าคญัของสญัญาฉบบัน้ี โดยคู่สญัญาฝ่ายที่ผดิสญัญาไม่สามารถแกไ้ข
ความผดิพลาด บกพร่องดงักล่าวให้เสรจ็สิน้ภายในก าหนดเวลา 15 วนั นับแต่
วนัทีไ่ดร้บัหนงัสอืแจง้เตอืนจากคู่สญัญาอกีฝา่ยหน่ึง 

1.2 มีข้อกฎหมาย ระเบียบ ข้อบงัคบัใด และ/หรือ ค าสัง่หรือการกระท าใดๆ ของ
หน่วยงานราชการ ซึง่มผีลเป็นการขดัขวางไม่ใหน้ิตกิรรมใดๆ ภายใตส้ญัญาฉบบั
นี้ สามารถกระท าไดต้ามเจตนารมณ์ของคู่สญัญา หรอื หา้มไม่ใหผู้้จองซือ้หุน้ซือ้
หุน้เพิม่ทุน หรอืหา้มไม่ให ้Daii ขายหุน้ดงักล่าว 

1.3 คู่สญัญาฝา่ยหน่ึงฝา่ยใดถูกฟ้องลม้ละลาย มคี าขอฟ้ืนฟูกจิการ หรอืมเีหตุอนัควร
เชื่อไดว้่ามหีนี้สนิลน้พน้ตวั หรอืไม่มคีวามสามารถในการช าระหนี้ตามสญัญาฉบบั
นี้ 

2. ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงผดิสญัญาตามที่ระบุในขอ้ 1. คู่สญัญาอกีฝ่าย
หน่ึงมสีทิธทิี่จะเลกิสญัญาฉบบัน้ีโดยบอกกล่าวเป็นหนังสอื ใหคู้่สญัญาฝ่ายทีผ่ดิ
สญัญาทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั  

3. ในกรณีที่ มีเหตุการณ์ที่เป็นผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อการ
ด าเนินงาน สถานะทางการเงนิ รายได ้และ/หรอื การด าเนินธุรกจิของ Daii ก่อน
วนัด าเนินการนิตกิรรม ทัง้นี้ ไม่ว่าจะเกีย่วเน่ืองกบั การด าเนินธุรกจิโดยปกตขิอง 
Daii หรือไม่กต็าม ผู้จองซื้อหุ้นอาจมีหนังสอืแจ้ง Daii ถึงเหตุการณ์ดงักล่าว
เพื่อให้ Daii แกไ้ขเหตุการณ์ดงักล่าวใหห้มดสิน้ลงภายใน 30 วนั นับแต่วนัที่ผู้
จองซือ้หุน้ไดแ้จง้เป็นหนงัสอืขา้งตน้ 

 ทัง้นี้ หาก Daii ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขภายในระยะเวลาดงักล่าว ใหผู้จ้องซือ้
หุน้มสีทิธบิอกเลกิสญัญาฉบบันี้ โดยแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรให ้Daii ทราบ แต่
หาก Daii ด าเนินการแกไ้ขแลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาดงักล่าว คู่สญัญาตกลงจะ
ก าหนดวนัด าเนินการนิตกิรรมใหม่ ทัง้นี้ ต้องไม่เกนิ 30 วนั นับแต่วนัด าเนินการ
นิตกิรรมทีก่ าหนดไวเ้ดมิ 

 
4. สญัญาให้ค ารบัรองของบริษทั ดีคอรป์ กรุป๊ จ ากดั แก่บริษทัฯ 

ชื่อสญัญา สญัญาใหค้ ารบัรองของบรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั 
คู่สญัญา 1. บรษิทัฯ (“ผูจ้องซือ้หุน้”) 
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2. บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั  
วนัทีล่งนาม 12 ตุลาคม 2559 
สาระส าคญัของสญัญา ค ารบัรองของ Dcorp ต่อผูจ้องซ้ือหุ้นเก่ียวกบั Daii และบริษทัในเครอืของ Daii 

 Dcorp ตกลงเขา้ท าสญัญาฉบบันี้เพื่อรบัรองและจะรบัผดิชดใชต่้อผูจ้องซือ้หุน้ว่า 
1. Dcorp จะด าเนินการใดๆ เพื่อให้ Daii และบริษัทในเครือของ Daii ปฏิบตัิตาม

หน้าทีท่ีก่ าหนดไวใ้นสญัญาจองซือ้หุน้ฯ อย่างเคร่งครดั ทัง้นี้ ในกรณีทีส่ านักงาน 
ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานอื่นใดเหน็ว่า Dcorp ไม่สามารถลงคะแนนเสยีงในทีป่ระชุม
ผูถ้อืหุน้ของ Daii เพื่ออนุมตักิารเขา้ท านิตกิรรมที่เกีย่วขอ้งฯ ได ้ผูจ้องซือ้หุน้ตก
ลงว่ากรณีดงักล่าวมใิหเ้ป็นการกระท าผดิสญัญาของ Daii ตามสญัญาจองซือ้หุน้ฯ 
หรอืของ Dcorp ตามสญัญาฉบบันี้ 

2. Daii และบรษิทัในเครอืของ Daii มสีถานะเป็นไปตามค ารบัรองและค ายนืยนั 
ข้อตกลงเก่ียวกบั Daii 
1. Dcorp ตกลงจะด าเนินการขายหุน้ทีม่อียู่ใน Daii จ านวนไม่เกนิ 45,995,952 หุน้

โดยปราศจากภาระผกูพนัใดๆ ใหแ้ก่ผูจ้องซือ้หุน้ ในราคาต่อหุน้เท่ากบัราคาจอง
ซื้อหุ้นฯ ทัง้นี้  การขายหุ้นดังกล่าวจะเป็นการขายในกระบวนการเสนอซื้อ
หลกัทรพัยข์องผูจ้องซือ้หุน้ 

2. คู่สญัญาทุกฝ่ายรบัทราบว่าผูจ้องซื้อหุ้น ประสงคจ์ะเขา้ท านิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ 
เน่ืองจากผูจ้องซือ้หุน้ เชื่อมัน่ในความมุ่งมัน่ในการด าเนินธุรกจิของ Daii ซึง่ไดร้บั
การวางรากฐานไวโ้ดย Dcorp ดงันัน้ Dcorp ตกลงว่าจะไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหุน้ที่
ตนยงัคงถอือยู่ใน Daii ภายหลงัจากทีว่นัทีน่ิตกิรรมเสรจ็สมบูรณ์ เป็นระยะเวลา 
30 เดอืน โดย Dcorp สามารถขายหุ้นได้ในวนัที่ธุรกรรมเสรจ็สมบูรณ์ไม่เกนิ 
3,500,000 หุน้ และสามารถขายหุน้ไดเ้พิม่จ านวนไม่เกนิ 3,500,000 หุน้ ทุกๆ 6 
เดอืนนบัจากวนัทีธุ่รกรรมเสรจ็สมบรูณ์ 

3. ภายหลงัวนัทีน่ิตกิรรมเสรจ็สมบรูณ์ไปจนกว่าจะครบก าหนดระยะเวลา 30 วนันับ
แต่วนัทีน่ิตกิรรมเสรจ็สมบูรณ์ Dcorp จะต้องใหค้วามร่วมมอือย่างเตม็ทีเ่พื่อให้ผู้
จองซื้อหุ้นสามารถเขา้ด าเนินการและบริหาร Daii และบรษิัทในเครอืของ Daii 
รวมถึงด าเนินการถ่ายโอนการบริหารจดัการ การควบคุม การสัง่การพนักงาน 
และการประกอบกจิการประจ าวนัของ Daii เพื่อใหก้รรมการและผูบ้รหิารชุดใหม่
ของ Daii และบรษิทัในเครอืของ Daii ซึ่งจะไดร้บัการแต่งตัง้โดยผูจ้องซือ้หุน้ได ้
สามารถประกอบธุรกจิของ Daii และบรษิทัในเครอืของ Daii ต่อไปไดอ้ย่างราบรื่น 

ข้อจ ากดัความรบัผิดของ Dcorp 
1. คู่สญัญาตกลงว่า หากมกีรณีที่ Daii และ/หรือ บรษิัทในเครอืของ Daii มิได้มี

สถานะเป็นไปตามค ารบัรอง และผูจ้องซือ้หุน้ประสงคจ์ะเรยีกรอ้งค่าเสยีหายจาก 
Dcorp เนื่องจากเหตุดงักล่าว ผูจ้องซือ้หุน้จะต้องด าเนินการใชส้ทิธเิรยีกรอ้งโดย
จะต้องด าเนินการแจ้ง Dcorp เป็นลายลกัษณ์อกัษร ก่อนการด าเนินการตาม
กฎหมายใดๆ ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัทีน่ิตกิรรมเสรจ็สมบรูณ์ 

2. คู่สญัญาตกลงว่า ผู้จองซื้อหุ้นจะมีสทิธิเรยีกร้องค่าเสยีหายจาก  Dcorp และ 
Dcorp จะรบัผดิชดใชใ้นกรณีทีมู่ลค่าของความเสยีหายทีเ่กดิขึน้กบัผูจ้องซือ้หุ้น
จากการที่ Daii และ/หรอื บรษิัทในเครอืของ Daii มไิด้มสีถานะเป็นไปตามค า
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รบัรองนัน้ ต้องมมีูลค่าของความเสยีหายในแต่ละครัง้รวมแล้ว (ไม่ว่าจะเกดิจาก
เหตุใดเหตุหนึ่งหรอืหลายเหตุรวมกนั) เป็นมลูค่าอย่างน้อย 3,000,000 บาท 

3. คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงว่า Dcorp จะมีความรบัผิดชอบในจ านวนเงนิตามสญัญา
ฉบบันี้ทัง้หมดไม่เกนิ 18,806,395.54 บาท  

4. หากมกีรณีที ่Daii และ/หรอื บรษิทัในเครอืของ Daii มไิดม้สีถานะเป็นไปตามค า
รบัรอง และผูจ้องซือ้หุน้ไดใ้ชส้ทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายจาก Daii และไดร้บั
ช าระค่าเสยีหายมาแล้ว ให้ถือว่าผู้จองซื้อหุ้นไม่มีสิทธิเรียกร้องต่อ Dcorp ใน
จ านวนทีไ่ดร้บัช าระค่าเสยีหายจาก Daii ในมลูเหตุเดยีวกนันัน้อกี 

 
5. สญัญาให้ค ารบัรองของบริษทั ดีคอรป์ กรุป๊ จ ากดั แก่ผูถ้ือหุ้นของ Nirvana นอกเหนือจากบริษทัฯ 

ชื่อสญัญา สญัญาใหค้ ารบัรองของบรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั 
คู่สญัญา 1. บรษิทัฯ (“ผูจ้องซือ้หุน้”) 

2. บรษิทั ดคีอรป์ กรุ๊ป จ ากดั  
วนัทีล่งนาม 12 ตุลาคม 2559 
สาระส าคญัของสญัญา ค ารบัรองของ Dcorp ต่อผูจ้องซ้ือหุ้นเก่ียวกบั Daii และบริษทัในเครอืของ Daii 

 Dcorp ตกลงเขา้ท าสญัญาฉบบันี้เพื่อรบัรองและจะรบัผดิชดใชต่้อผูจ้องซือ้หุน้ว่า 
1. Dcorp จะด าเนินการใดๆ เพื่อให้ Daii และบริษัทในเครือของ Daii ปฏิบตัิตาม

หน้าทีท่ีก่ าหนดไวใ้นสญัญาจองซือ้หุน้ฯ อย่างเคร่งครดั ทัง้นี้ ในกรณีทีส่ านักงาน 
ก.ล.ต. หรอืหน่วยงานอื่นใดเหน็ว่า Dcorp ไม่สามารถลงคะแนนเสยีงในทีป่ระชุม
ผูถ้อืหุน้ของ Daii เพื่ออนุมตักิารเขา้ท านิตกิรรมทีเ่กีย่วขอ้งฯ ได ้ผูจ้องซือ้หุ้นตก
ลงว่ากรณีดงักล่าวมใิหเ้ป็นการกระท าผดิสญัญาของ Daii ตามสญัญาจองซือ้หุน้ฯ 
หรอืของ Dcorp ตามสญัญาฉบบันี้ 

2. Daii และบรษิทัในเครอืของ Daii มสีถานะเป็นไปตามค ารบัรองและค ายนืยนั 
ข้อจ ากดัความรบัผิดของ Dcorp 
1. คู่สญัญาตกลงว่า หากมกีรณีที่ Daii และ/หรือ บรษิัทในเครอืของ Daii มิได้มี

สถานะเป็นไปตามค ารบัรอง และผูจ้องซือ้หุน้ประสงคจ์ะเรยีกรอ้งค่าเสยีหายจาก 
Dcorp เนื่องจากเหตุดงักล่าว ผูจ้องซือ้หุน้จะต้องด าเนินการใชส้ทิธเิรยีกรอ้งโดย
จะต้องด าเนินการแจ้ง Dcorp เป็นลายลกัษณ์อกัษร ก่อนการด าเนินการตาม
กฎหมายใดๆ ภายในระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัทีน่ิตกิรรมเสรจ็สมบรูณ์ 

2. คู่สญัญาตกลงว่า ผู้จองซื้อหุ้นจะมีสทิธิเรยีกร้องค่าเสยีหายจาก  Dcorp และ 
Dcorp จะรบัผดิชดใชใ้นกรณีทีมู่ลค่าของความเสยีหายทีเ่กดิขึน้กบัผูจ้องซือ้หุ้น
จากการที่ Daii และ/หรอื บรษิัทในเครอืของ Daii มไิด้มสีถานะเป็นไปตามค า
รบัรองนัน้ ต้องมมีูลค่าของความเสยีหายในแต่ละครัง้รวมแล้ว (ไม่ว่าจะเกดิจาก
เหตุใดเหตุหนึ่งหรอืหลายเหตุรวมกนั) เป็นมลูค่าอย่างน้อย 3,000,000 บาท 

3. คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงว่า Dcorp จะมีความรบัผิดชอบในจ านวนเงนิตามสญัญา
ฉบบันี้ทัง้หมดไม่เกนิ 11,193,604.46 บาท  

4. หากมกีรณีที ่Daii และ/หรอื บรษิทัในเครอืของ Daii มไิดม้สีถานะเป็นไปตามค า
รบัรอง และผูจ้องซือ้หุน้ไดใ้ชส้ทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหายจาก Daii และไดร้บั
ช าระค่าเสยีหายมาแล้ว ให้ถือว่าผู้จองซื้อหุ้นไม่มีสิทธิเรียกร้องต่อ Dcorp ใน
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จ านวนทีไ่ดร้บัช าระค่าเสยีหายจาก Daii ในมลูเหตุเดยีวกนันัน้อกี 
 
6. รายงานการเข้าศึกษาประเดน็ทางการเงินและภาษี จดัท าโดยบริษทัท่ีปรึกษาทางการเงินและภาษีแห่ง
หน่ึง 

ชื่อรายงาน Project Diamond: Financial and tax due diligence report  
วนัทีจ่ดัท ารายงาน 3 ตุลาคม 2559 
ขอ้สงัเกตจากผูจ้ดัท า
รายงานเกีย่วกบั
ประเดน็ทางการเงนิ 

1. Daii มรีายได้ อตัราก าไรขัน้ต้น ก าไรจากการด าเนินงาน ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย
ดอกเบี้ย ค่าใชจ้่ายภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่าย และก าไรสุทธทิีล่ดลง 
โดยมรีายไดร้วมส าหรบังวดการด าเนินงาน 6 เดอืนสิน้สุดวนัที่ 30 มถุินายน 
2559 เท่ากบั 165.3 ลา้นบาท ซึง่ลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้าที ่204.5 
ล้านบาท รวมทัง้ยังมีผลการด าเนินงานส าหรับงวด 6 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 
มถุินายน 2559 ขาดทุนสุทธ ิ7.0 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการแข่งขนั
ดา้นราคาอย่างรุนแรงของคู่แข่งส าหรบัธุรกจิจ าหน่ายผลติภณัฑ์รัว้ ทัง้นี้ ผูจ้ดัท า
รายงานใหค้วามเหน็ว่า ผู้เขา้ซือ้ควรพจิารณาการลดลงของรายได้ ความเป็นไป
ไดใ้นการรบัรูร้ายไดต้ามแผนทีว่างไว ้และพจิารณาถงึแผนธุรกจิของ Daii ส าหรบั
การปรบัปรุงผลการด าเนินงานของ Daii ต่อไป 

2. ธุรกจิรบัสร้างบา้นและพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์อง Daii มอีตัราก าไรขัน้ต้นโดย
เฉลีย่ต ่ากว่าอตัราส่วนค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานของธุรกจิดงักล่าวขา้งต้นเฉลีย่
ยอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2557 ถงึผลการด าเนินงานส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 
มถุินายน 2559 โดยผูจ้ดัท ารายงานใหค้วามเหน็ว่า ผูเ้ขา้ซือ้ควรเขา้พจิารณาถงึ
แผนการด าเนินงานของ Daii และพจิารณาปรบัปรุงแผนธุรกจิเพื่อใหส้ามารถลด
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและเพิม่อตัราก าไรขัน้ตน้ส าหรบัธุรกจิดงักล่าว  

3. Daii และบรษิัทย่อยมผีลขาดทุนสะสม โดยมสีาเหตุมาจากการสงครามราคาที่
รุนแรงส าหรบัธุรกจิจ าหน่ายผลติภณัฑร์ัว้ และอตัราก าไรของธุรกจิรับสรา้งบา้น
และพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่ต ่ากว่าอตัราส่วนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน โดย
ผูจ้ดัท ารายงานให้ความเหน็ว่าผู้เขา้ซื้อควรเขา้พจิารณาถึงแผนการด าเนินงาน
ของ Daii และพิจารณาถึงแผนธุรกิจของ Daii ส าหรับการปรับปรุงผลการ
ด าเนินงานของ Daii ต่อไป 

4. Daii มคีวามเสีย่งจากการพึง่พาลูกคา้น้อยราย โดยลูกคา้ 10 อนัดบัแรก (ไม่รวม
บุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง) มสีดัส่วนรายไดป้ระมาณรอ้ยละ 61.8 ถงึรอ้ยละ 72.3 ส าหรบั
ปี 2557 ถงึผลการด าเนินงานส าหรบังวด 6 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2559 
โดยผูจ้ดัท ารายงานให้ความเหน็ว่า Daii อาจไดร้บัผลกระทบดา้นการลดลงของ
ผลการด าเนินงานกรณีทีส่ญูเสยีลูกคา้จากกลุ่ม 10 อนัดบัแรก โดยผู้เขา้ซือ้ควร
เจรจากบั Daii เรื่องแผนการพฒันาความสมัพนัธก์บัคู่คา้หลกั รวมถงึการเขา้ท า
สญัญาทางการคา้กบัคู่คา้หลกั 

5. Daii มอีตัราการใชเ้ครื่องจกัรทีต่ ่าเมื่อเทยีบกบัก าลงัการผลติที่สามารถผลติได ้
โดยมอีตัราการใช้อยู่ที่รอ้ยละ 28.7 ถงึรอ้ยละ 43.5 ส าหรบัปี 2557 ถงึผลการ
ด าเนินงานส าหรบังวด 6 เดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2559 โดยผู้จดัท า
รายงานใหค้วามเหน็ว่า ผูเ้ขา้ซือ้ควรเขา้พจิารณาถงึแผนการด าเนินงานของ Daii 
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และกระตุน้ใหอ้ตัราการใชง้านของเครื่องจกัรเพิม่ขึน้    
6. Daii มีการท าประกนัส าหรบัสนิทรพัย์ถาวรและสนิค้าคงเหลือคิดเป็นวงเงิน

คุม้ครองต ่ากว่ามูลค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยถ์าวรและสนิคา้คงเหลอื ณ วนัที ่30 
มถุินายน 2559 โดยผูจ้ดัท ารายงานใหค้วามเหน็ว่า ผูเ้ขา้ซือ้ควรพจิารณาการท า
ประกนัส าหรบัสนิทรพัยถ์าวรและสนิคา้คงเหลอืใหเ้พยีงพอเพื่อป้องกนัผลขาดทุน
กรณีทีม่คีวามเสยีหายในภายหลงั 

7. Daii มภีาระผูกพนัและหนี้สนิทีอ่าจเกดิขึน้จากการด าเนินงาน โดยภาระผูกพนั
สว่นใหญ่แบ่งเป็นภาระจากสญัญาเช่าด าเนินงาน และภาระผูกพนัอื่นๆ รวมทัง้มี
วงเงนิกบัสถาบนัการเงนิจ านวน 26.0 ลา้นบาทแต่ไม่ไดม้กีารเบกิใช ้ทัง้นี้ ผูจ้ดัท า
รายงานใหค้วามเหน็ว่า ผูซ้ือ้ควรเจรจาให ้Daii ออกหนงัสอืยนืยนัหรอืใหร้ะบุเป็น
ขอ้ความในสญัญาซื้อขายหุ้นว่า Daii ได้มีการเปิดเผยข้อมูลภาระผูกพนัและ
หนี้สนิทีอ่าจเกดิขึน้จากการด าเนินงานถูกตอ้งและครบถว้น 

8. Daii มรีายการระหว่างกนักบับรษิทัในกลุ่ม โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากการด าเนินงาน 
ค่าธรรมเนียมในการบริหาร รวมทัง้หนี้สนิระหว่างกนัที่มกีารคดิดอกเบี้ย โดย
ผูจ้ดัท ารายงานให้ความเหน็ว่า ผูซ้ื้อควรตรวจสอบใหเ้ชื่อมัน่ว่ารายการระหว่าง
กนัดงักล่าวตัง้อยู่บนพืน้ฐานของราคาซื้อขายที่เหมาะสม และควรเจรจาให ้Daii 
ออกหนังสอืยนืยนัว่า Daii ไดม้กีารเปิดเผยขอ้มูลรายการระหว่างกนัถูกต้องและ
ครบถว้น 

9. ผู้จ ัดท ารายงานให้ความเห็นว่า ผู้ซื้ออาจจะต้องจัดท าการประเมิน Price 
Purchase Allocation ส าหรบัการเขา้ซือ้หุน้ของ Daii ในครัง้นี้ เพื่อใหเ้ป็นไปตาม
มาตรฐานบญัชทีีเ่กีย่วขอ้ง 

10. ผู้จดัท ารายงานได้สมัภาษณ์ผู้บรหิารของ Daii เกี่ยวกบัการให้การรบัประกนั
คุณภาพของสนิคา้ โดยพบว่ายงัไม่เคยมลีูกคา้มาขอใชก้ารเคลมประกนัสนิคา้กบั 
Daii ทัง้แต่มกีารก่อตัง้บรษิทั 

ขอ้สงัเกตจากผูจ้ดัท า
รายงานเกีย่วกบั
ประเดน็ทางภาษ ี

1. ผูจ้ดัท ารายงานใหค้วามเหน็ว่า ผูเ้ขา้ซือ้ควรตรวจสอบเพื่อใหเ้ชื่อมัน่ว่า Daii และ
บรษิัทในกลุ่มได้ปฏิบตัิตามเงื่อนไขส าหรบัการผ่อนผนัทางภาษี ตามกฎหมาย
ทางภาษทีีอ่อกโดยกระทรวงการคลงั ณ วนัที ่1 มกราคม 2559 ส าหรบักจิการทีม่ี
รายไดร้วมต ่ากว่า 500.0 ลา้นบาทส าหรบังวดบญัชกี่อนหรอืสิน้สุด 31 ธนัวาคม 
2558 โดยผูซ้ือ้ควรระบุเงื่อนไขในสญัญาซือ้ขายหุน้เพื่อปกป้องผลกระทบทีอ่าจ
เกดิจากภาระภาษีในอดตีของ Daii และบรษิทัในกลุ่ม ซึง่อาจมกีารเรยีกคนืภาษี
ย้อนหลังกรณีที่ไม่ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขส าหรับการผ่อนผันทางภาษีอย่าง
ครบถว้น 

2. ผูจ้ดัท ารายงานใหค้วามเหน็ว่า Daii อาจมภีาระภาษีเพิม่เตมิเนื่องจาก โครงการ 
The Ginza ลาดพร้าว 62 ซึ่งอาจถูกจัดเป็นประเภทธุรกิจจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์และต้องเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะที่อัตราร้อยละ 3.3 ของราคา
ประเมนิหรอืราคาขายแล้วแต่ว่าราคาใดจะสูงกว่า โดยผูจ้ดัท ารายงานประมาณ
การภาระภาษีที่อาจเกดิขึ้นเพิม่เติมสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2559 ส าหรบั
รายการขา้งต้นเป็นจ านวน 1.8 ลา้นบาท โดยผูเ้ขา้ซือ้ควรระบุเงื่อนไขในสญัญา
ซือ้ขายหุน้เพื่อปกป้องผลกระทบทีอ่าจเกดิจากภาระภาษขีอง Daii กรณีทีร่ายการ
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ดงักล่าวเขา้ขา่ยตอ้งเสยีภาษธีุรกจิเฉพาะขา้งตน้ 
3. จากรายการในขอ้ 2 กรณีที่รายการดงักล่าวถูกจดัประเภทเป็นธุรกจิจ าหน่าย

อสงัหารมิทรพัย ์จะสง่ผลให ้Daii ไม่สามารถเรยีกเกบ็ภาษมีลูค่าเพิม่บนรายไดไ้ด ้
จงึท าใหผู้จ้ดัท ารายงานใหค้วามเหน็ว่า ผูเ้ขา้ซือ้ควรระบุเงื่อนไขในสญัญาซือ้ขาย
หุ้นเพื่อปกป้องผลกระทบที่อาจเกิดจากภาระภาษีของ Daii กรณีที่รายการ
ดงักล่าวไม่สามารถเรยีกเกบ็ภาษมีลูค่าเพิม่ได ้

4. จากรายการในขอ้ 2 กรณีที่รายการดงักล่าวถูกจดัประเภทเป็นธุรกจิจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย ์จะส่งผลให ้Daii ไม่สามารถน าต้นทุนทีเ่กดิขึน้จากการก่อสรา้ง
ไปใชเ้รยีกคนืภาษซีือ้ได ้จงึท าใหผู้จ้ดัท ารายงานใหค้วามเหน็ว่า ผูเ้ขา้ซือ้ควรระบุ
เงื่อนไขในสญัญาซื้อขายหุ้นเพื่อปกป้องผลกระทบที่อาจเกดิจากภาระภาษีของ 
Daii กรณีทีร่ายการดงักล่าวไม่สามารถน าต้นทุนที่เกดิขึน้จากการก่อสร้างไปใช้
เรยีกคนืภาษซีือ้ได ้

4. จากรายการในขอ้ 2 กรณีที่รายการดงักล่าวถูกจดัประเภทเป็นธุรกจิจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย ์จะท าใหร้ายการขายทีด่นิจะต้องถูกเสยีภาษีธุรกจิเฉพาะทีอ่ตัรา
ร้อยละ 3.3 โดยจะไม่สามารถเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มได้ โดยผู้จดัท ารายงาน
ประมาณการภาระภาษีที่อาจเกิดขึ้นเพิม่เติมสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2559 
ส าหรบัรายการขา้งต้นเป็นจ านวน 0.4 ล้านบาท โดยผูเ้ขา้ซื้อควรระบุเงื่อนไขใน
สญัญาซือ้ขายหุน้เพื่อปกป้องผลกระทบทีอ่าจเกดิจากภาระภาษีของ Daii กรณีที่
รายการดังกล่าวจะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ และไม่สามารถเรียกเก็บ
ภาษมีลูค่าเพิม่ได ้

5. ผูจ้ดัท ารายงานไม่ไดร้บัขอ้มูลบางประการ เช่น รายการขอคนืภาษีหกั ณ ทีจ่่าย 
และภาษีมูลค่าเพิม่ส าหรบับางปีของบรษิัทในกลุ่มของ Daii จึงท าให้ผู้จดัท า
รายงานไม่สามารถประเมนิผลกระทบที่อาจจะเกดิขึน้ไดส้ าหรบัรายการดงักล่าว 
จงึท าใหผู้เ้ขา้ซือ้ควรระบุเงื่อนไขในสญัญาซือ้ขายหุน้เพื่อปกป้องผลกระทบทีอ่าจ
เกดิจากภาระภาษขีอง Daii ส าหรบัรายการขา้งตน้ 

6. ผูจ้ดัท ารายงานใหค้วามเหน็ว่า ผูซ้ือ้ควรตรวจสอบเพื่อใหม้ัน่ใจว่ารายการขอคนื
ภาษขีอง Daii และบรษิทัในกลุ่มจะไดร้บัคนืครบถ้วน และตรวจสอบว่ามปีระเดน็
ทางภาษอีื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้หรอืไม่ 

7. ผูจ้ดัท ารายงานตรวจสอบพบว่า Daii มรีายการ Tax Loss Carried Forward 
จ านวน 15.7 ลา้นบาทส าหรบับรษิทัย่อย โดยการเปลีย่นแปลงผูถ้อืหุน้ของ Daii 
ในครัง้นี้ ไม่ไดก้ระทบต่อรายการน้ีแต่อย่างใด 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 
ประเดน็ทีผู่จ้ดัท ารายงานพบเกีย่วกบัผลการด าเนินงานของ Daii โดยส่วนใหญ่ เป็นประเดน็ทีท่ี่ปรกึษาฯ พบจาก

การศกึษาขอ้มูลทางการเงนิ ขอ้มูลต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้การสอบถามผูบ้รหิารของ Daii ทัง้นี้การปรบัลดลงของผล
การด าเนินงานของ Daii ในช่วงทีผ่่านมา มสีาเหตุหลกัมาจากการแข่งขนัดา้นราคาทีรุ่นแรงจากคู่แข่งในธุรกจิจ าหน่าย
ผลติภณัฑร์ัว้ ท าให ้Daii ต้องปรบัราคาลดลงเพื่อคงความสามารถในการแข่งขนั อย่างไรกต็าม นอกจากกลยุทธก์ารลด
ราคาสนิคา้บางประเภทแลว้ Daii ยงัมกีลยุทธเ์พิม่ยอดขายและอตัราก าไรขัน้ต้นจากธุรกจินี้ตามทีไ่ดก้ล่าวไวใ้นส่วนที ่5
นอกจากนี้ ส าหรบัธุรกจิก่อสรา้งทีม่กีารปรบัลดลงนัน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า ณ สิน้ไตรมาสที ่3 ปี 2559 Daii ม ีBacklogs รอ
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การรบัรูอ้กีเท่ากบั 269.63 ลา้นบาท โดยพบว่า Daii น่าจะรบัรูร้ายไดใ้นช่วงไตรมาสที ่4 อกีขัน้ต ่าเท่ากบั 27.58 ลา้นบาท 
และน่าจะรบัรู้รายไดใ้นส่วนทีเ่หลอืของ Backlogs ซึง่เท่ากบั 242.05 ล้านบาท ไดใ้นปี 2560 จากการก่อสรา้งบา้น 2 
โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ The Ginza ซึง่ใชเ้วลาในการก่อสรา้งบา้นส าหรบัโครงการนี้ประมาณ 4-6 เดอืน และโครงการ 
Deeji Home ซึง่ใชเ้วลาก่อสรา้งประมาณ 8-10 เดอืน ประกอบกบันโยบายการขยายโชวร์ูมสนิคา้เพื่อใหลู้กคา้สามารถ
เขา้ถึงผลติภณัฑไ์ดม้ากขึน้ จงึท าให้ปี 2560 Daii น่าจะมรีายได้จากธุรกจิจ าหน่ายผลติภณัฑร์ัว้และรบัก่อสร้างบ้าน
ปรบัตวัดขีึน้จากปี 2559 ส าหรบัประเดน็อื่น ทีป่รกึษาฯ พบว่า Daii อาจมคีวามเสีย่งจากการกระจุกตวัของลูกคา้ โดย
ปจัจุบนั Daii ไดด้ าเนินการหาลกูคา้ใหม่อย่างต่อเนื่อง ในขณะเดยีวกนักม็นีโยบายในการรกัษาสมัพนัธอ์นัดกีบัลูกคา้เก่า 
โดยเหน็ไดจ้ากเริม่มลีกูคา้ใหม่จ านวน 3 รายเพิม่ขึน้ในปี 2558 ซึง่มมีลูค่าการซือ้ขายตดิ 10 อนัดบัแรก และยงัท าการซือ้
สนิคา้ของบรษิทัอยู่ ในขณะทีค่วามเสีย่งเรื่องประเดน็อื่นๆ นัน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ควรใหเ้ป็นไปตามทีผู่จ้ดัท ารายงานแนะน า 

ส าหรบัประเดน็ที่เกี่ยวขอ้งทางด้านภาษีนัน้ ที่ปรกึษาฯ เหน็ควรใหเ้ป็นไปตามที่ผูจ้ดัท ารายงานเสนอแนะ โดย
ส าหรบัความเสีย่งหลกัทีอ่าจเกดิขึน้คอื เรื่องการจดัประเภทธุรกจิของธุรกจิจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งอาจท าให ้Daii 
อาจมภีาระภาษีเพิ่มเติมกรณีที่ต้องจัดประเภทธุรกิจของโครงการ The Ginza ลาดพร้าว 62 เป็นธุรกิจจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย ์อย่างไรกต็ามจากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร พบว่าแมใ้นปจัจุบนั บรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั ไม่ไดจ้ดทะเบยีน
ประเภทธุรกจิจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์แต่ในขัน้ตอนการโอนบา้นทีก่รมทีด่นิ กไ็ดช้ าระภาษธีุรกจิเฉพาะเรยีบรอ้ยแลว้ 

นอกเหนือจากนี้ ประเดน็เรื่องการบรหิารจดัการความเสีย่ง จากที ่Daii มกีารท าประกนัส าหรบัสนิทรพัยถ์าวรและ
สนิคา้คงเหลอืคดิเป็นวงเงนิคุ้มครองต ่ากว่ามูลค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยถ์าวรและสนิคา้คงเหลอื ณ วนัที ่30 มถุินายน 
2559 ซึง่ผูบ้รหิารให้ขอ้มูลว่าบรษิทัมนีโยบายท าประกนัส าหรบัสนิคา้คงเหลอื แต่ไม่ท าส าหรบัทรพัย์สนิถาวรทัง้หมด 
เน่ืองจากโรงงานมพีืน้ทีก่วา้ง ไม่ตดิไฟ ประกนัภยัทีม่ที ัง้หมดคาดว่าจะสามารถครอบคลุมความเสยีหายทีอ่าจจะเกดิขึน้
ในแต่ละครัง้ได ้

 
7. รายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย จดัท าโดยบริษทับริษทัท่ีปรกึษาทางกฎหมายแห่งหน่ึง 

ชื่อรายงาน Project Diamond: รายงานตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย  
วนัทีจ่ดัท ารายงาน 14 ตุลาคม 2559 
ขอ้สงัเกตจากผูจ้ดัท า
รายงานเกีย่วกบั
ประเดน็ทางกฎหมาย 

1. ผู้จดัท ารายงานพบว่า ใบหุ้นของบรษิัทในกลุ่มของ Daii ไม่ครบถ้วนและไม่
ถูกตอ้ง เช่น จ านวนหุน้ทีร่ะบุในใบหุน้ จ านวนทุนจดทะเบยีนทีร่ะบุในใบหุน้ การ
ไล่ล าดับเลขใบหุ้น ตัวเลขต้นขัว้ใบหุ้นและเลขใบหุ้นไม่ตรงกัน  ดังนัน้หาก
ปราศจากการลงบันทึกที่ถูกต้อง อาจท าให้ไม่สามารถยืนยันถึงความเป็น
กรรมสทิธิข์อง Daii ในหุ้นซึ่งออกโดยบริษัทย่อยได้ ผู้จ ัดท ารายงานจึงให้
ความเห็นว่า ควรก าหนดเป็นเงื่อนไขบังคับก่อนในสญัญาซื้อขายหุ้นว่า Daii 
จะต้องด าเนินการให้มกีารจดัท าสมุดทะเบยีนผู้ถือหุ้น และออกใบหุน้ให้ถูกต้อง
ครบถ้วน และใหค้ณะกรรมการในปจัจุบนัของบรษิัทต่างๆ ดงักล่าวรบัรองความ
ถูกตอ้ง ก่อนทีผู่ซ้ือ้จะด าเนินการซือ้หุน้เพิม่ทุน 

2. ผูจ้ดัท ารายงานพบว่า ขอ้บงัคบัเกีย่วกบัการท างานของ Daii และบรษิทัในกลุ่ม
เรื่องการหกัค่าจา้ง มขีอ้ก าหนดเกีย่วกบัการหกัค่าจา้งซึง่ขดัต่อ พ.ร.บ. คุม้ครอง
แรงงานฯ โดยพบว่า Daii และบรษิทัในกลุ่มมกีารน าขอ้บงัคบัดงักล่าวมาบงัคบัใช้
จริง โดยผู้จ ัดท ารายงานให้ความเห็นว่า ผู้ซื้อควรพิจารณาว่าเหตุดังกล่าวจะ
กระทบต่อสถานะทางการเงนิของ Daii หรอืไม่ และพจิารณาประเมนิขอ้เทจ็จรงิ
ส าหรบัการประเมนิมลูค่าส าหรบัการเขา้ลงทุนใน Daii 

3. ผูจ้ดัท ารายงานพบว่า Daii มกีารใชล้กูจา้งรบัเหมาค่าแรงส าหรบัโรงงานทีจ่งัหวดั
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นครปฐม ซึ่ง Daii จะต้องรบัผดิในฐานะนายจ้างต่อลูกจ้างรบัเหมาค่าแรงตาม 
พ.ร.บ. คุม้ครองแรงงานฯ กรณีทีไ่ม่มกีารจ่ายค่าจา้งใหล้กูจา้งรบัเหมาค่าแรง โดย
ผู้จดัท ารายงานให้ความเหน็ว่า ผู้ซื้อควรรบัทราบและน าความรบัผดิต่างๆ ซึ่ง 
Daii อาจไดร้บัจากสญัญารบัเหมาค่าแรงมาพจิารณาประกอบการลงทุน 

4. ผู้จดัท ารายงานไม่ได้รบัขอ้มูลส าเนาแบบ อ.1 ซึ่งอนุญาตการก่อสร้างอาคาร
ส านักงานของกลุ่มบริษัทที่ ซอย ลาดพร้าว 19 และอาคารโรงงานที่จงัหวดั
นครปฐม ท าใหผู้จ้ดัท ารายงานไม่สามารถทราบไดว้่าอาคารไดร้บัการอนุญาตให้
ก่อสร้างตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคารฯ หรอืไม่ โดยผู้จดัท ารายงานให้ความเห็น
เพิ่มเติมว่า ความเป็นไปได้ที่กลุ่มบริษัทของ Daii ก่อสร้างอาคารดงักล่าวโดย
ไม่ได้รับอนุญาตตามพ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ มีน้อย เนื่องจากในทางปฏิบัต ิ
เจา้หน้าทีต่าม พ.ร.บ.โรงงานฯ จะตรวจสอบความชอบดว้ยกฎหมายของอาคารที่
จะน ามาใชป้ระกอบกจิการโรงงานเสมอ เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าอาคารดงักล่าวมคีวาม
มัน่คงปลอดภยัและไดม้าตรฐานทีก่ าหนดไวต้ามพ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ โดยผูซ้ือ้
ควรใหว้ศิวกรของตนตรวจสอบสภาพของอาคารดงักล่าวก่อนการเขา้ซือ้ เพื่อให้
ทราบถึงความสูง พื้นที่ และความมัน่คงปลอดภัยของอาคาร เนื่องจากอาคาร
ดงักลา่วเป็นทรพัยส์นิทีส่ าคญัต่อการด าเนินธุรกจิของ Daii และบรษิทัในกลุ่ม 

5. ผูจ้ดัท ารายงานไม่ได้รบัแบบ อ.6 ของอาคารควบคุมการใช ้ซึง่ก่อสรา้งตามแบบ 
อ.1 ส าหรบัอาคารบางประเภท โดยอาคารส านักงานทีม่พีืน้ที่ตัง้แต่ 300 ตาราง
เมตร ขึ้นไป อาคารที่ใช้ประโยชน์ในการประกอบการค้าหรือธุรกิจที่มีพื้นที่
ประกอบกจิการตัง้แต่ 300 ตารางเมตรขึน้ไป และอาคารโรงงาน ถือเป็น อาคาร
ควบคุมการใช้ ซึ่งจะต้องได้รบัการตรวจสอบจากเจ้าหน้าที่ และได้รบัแบบ อ.6 
เสยีก่อน จงึจะสามารถเปิดใชอ้าคารได้ โดยผู้จดัท ารายงานใหค้วามเหน็ว่า Daii 
และบริษัทในกลุ่มที่เป็นเจ้าของอาคารจะต้องแจ้งให้เจ้าหน้าที่ด า เนินการ
ตรวจสอบอาคาร และออกแบบ อ.6 ใหแ้ก่เจา้ของอาคารใหเ้รยีบรอ้ย ก่อนที่ผูซ้ือ้
จะเขา้ลงทุนใน Daii โดยผูซ้ือ้อาจพจิารณาก าหนดเรื่องดงักล่าวเป็นเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนไวใ้นสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งดว้ย 

6. เน่ืองจาก Daii ไดซ้ือ้เครื่องจกัรส าหรบัท าอฐิบลอ็คจ านวน 1 เครื่องมาจาก บรษิทั 
ธนาคารยูโอบ ีจ ากดั (มหาชน) เมื่อวนัที่ 3 ธนัวาคม 2558 เพื่อใช้ที่โรงงาน
จงัหวดันครปฐม โดยมกี าลงัเครื่องจกัรปจัจุบนัอยู่ที ่474.1 แรงมา้ โดยหาก Daii 
มคีวามประสงคใ์นการเพิม่ หรอืเปลีย่นแปลงเครื่องจกัรท าให้มกี าลงัรวมเพิม่ขึน้
ตัง้แต่ 50.0 แรงม้าขึ้นไป จะถือเป็นการขยายโรงงานซึ่ง Daii จะต้องได้รบั
ใบอนุญาตการขยายโรงงานก่อนจะด าเนินการขา้งต้นได ้โดยผู้จดัท ารายงานให้
ความเหน็ว่า ผูซ้ื้อควรให ้Daii ขอใบอนุญาตขยายโรงงานเพื่อใหส้อดคล้องกบั
ก าลงัการผลติของเครื่องจกัรปจัจุบนั 

7. เน่ืองจาก Daii ไดร้บัแบบ อ.1 เลขที ่84/2557 เพื่อก่อสรา้งอาคารโรงงานจ านวน 
3 หลงั แต่ผู้จดัท ารายงานไม่ได้รบัส าเนาหนังสอืซึ่งแจ้งเจ้าหน้าที่ตามพ.ร.บ.
โรงงานฯ เกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารโรงงานเพิ่มขึ้น  ผู้จ ัดท ารายงานจึงให้
ความเหน็ว่า ผูซ้ือ้ควรขอให ้Daii ยนืยนัว่า Daii ไดเ้ริม่ก่อสรา้งอาคารตามแบบ อ.
1 เลขที ่84/2557 และไดด้ าเนินการแจง้เจา้หน้าทีต่ามมาตรา 19 ของพ.ร.บ. โรง
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งานฯ แลว้หรอืไม่ 
8. ตามทีบ่รษิทัในกลุ่มของ Daii ไดแ้ก่ บรษิทั เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั จะต้อง

แจ้งให้ บริษัท ลิกซลิ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ทราบ หากมีการเปลี่ยน
ธุรกจิของตน ลดหรอืเพิม่ทุนจดทะเบยีน เปลี่ยนโครงสร้างของบรษิัทหรอืควบ
รวมกิจการกับผู้อื่น หรือเปลี่ยนชื่อบริษัท ชื่อทางการค้า หรือกรรมการหรือ
กรรมการผูม้อี านาจภายใต้สญัญาซือ้ขายกรอบประตูและหน้าต่างอะลูมเินียม ลง
วนัที่ 28 พฤศจกิายน 2546 ผู้จดัท ารายงานจงึให้ความเหน็ว่า ควรก าหนดเป็น
เงื่อนไขบงัคบัก่อนในสญัญาซือ้หุน้เพิม่ทุนว่า Daii จะตอ้งด าเนินการให ้บรษิทั เอ
เทค เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากดั จะต้องแจ้งให้ บริษัท ลิกซิล (ประเทศไทย) จ ากัด 
(มหาชน) ทราบถงึการเปลีย่นโครงสรา้งการถอืหุน้และเปลีย่นแปลงกรรมการของ 
บรษิทั เอเทค เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั ก่อนทีผู่ซ้ือ้จะท าการซือ้ขายหุน้ 

9. ปจัจุบนับรษิทัในกลุ่มของ Daii ไดแ้ก่ บรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั ไดเ้ขา้ท าบนัทกึ
ขอ้ตกลงเกีย่วกบัการร่วมพฒันาโครงการ The Ginza @ Taksin Avenue กบั 
บรษิทั พรเีมยีร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (เจา้ของโครงการ) เมื่อวนัที ่7 กรกฎาคม 
2559 ซึ่ง บรษิทั กนิซ่าโฮม จ ากดั มหีน้าที่ช าระเงนิและโอนกรรมสทิธทิีด่นิบาง
แปลงในโครงการภายในเดอืนกรกฎาคม 2559 โดยปจัจุบนัยงัไม่ไดม้กีารปฏบิตัิ
ตามขอ้ก าหนดในบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้ดว้ยการเขา้ซื้อที่ดนิหรอืจดัหาผู้แทนมา
ซื้อที่ดินแต่อย่างใด ผู้จดัท ารายงานจงึให้ความเห็นว่า ผู้ซื้อควรพิจารณาว่าจะ
ด าเนินโครงการนี้ ต่อไปหรือไม่ อย่างไร โดยหากผู้ซื้อไม่ประสงค์จะด าเนิน
โครงการต่อ กค็วรก าหนดเป็นเงื่อนไขบงัคบัก่อนในสญัญาซือ้หุน้เพิม่ทุนว่า Daii 
จะต้องด าเนินการยกเลกิท าบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้และใหบ้รษิทั พรเีมยีร์ ดเีวลล
อปเม้นท์ จ ากดั ตกลงยนิยอมกบัการยกเลกินัน้ด้วย ในขณะเดยีวกนั หากผู้ซื้อ
ประสงคจ์ะด าเนินโครงการต่อ ใหผู้ซ้ือ้ก าหนดเป็นเงื่อนไขบงัคบัก่อนในสญัญาซือ้
หุน้เพิม่ทุนว่า Daii จะตอ้งด าเนินการแกไ้ขเปลีย่นแปลงบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้ให้
สอดคล้องกับความประสงค์ของผู้ซื้อ และให้บริษัท พรีเมียร์ ดีเวลลอปเม้นท ์
จ ากดั ตกลงยนิยอมกบัการแกไ้ขเปลีย่นแปลงดงักล่าวดว้ย 

10. ผูจ้ดัท ารายงานพบว่า Daii ไดเ้ขา้ท าประกนัภยัความเสีย่งทุกชนิดเพื่อคุม้ครอง
เครื่องผลติคอนกรตีบลอ็ค ปี 2556 จ านวน 2 หน่วย ยีห่อ้ Tiger รุ่น RM-24 และ 
M-23 Serial No. 648 และ 816 ไว้กบับรษิัท สมโพธิ ์เจแปน นิปปอนโคอะ 
ประกันภัย (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) เมื่อปี 2556 เท่านัน้ โดยผู้จ ัดท า
รายงานไม่พบว่า Daii ได้เอาประกนัภยัเครื่องผลติคอนกรตีบลอ็ครุ่น M-2J ปี 
2555 เครื่องใหม่ซึง่ Daii ไดซ้ือ้จากบรษิทั ธนาคาร ยูโอบ ีจ ากดั (มหาชน) เมื่อปี 
2558 และเครื่องจกัรอื่นๆ ของ Daii ไวก้บัผูร้บัประกนัภยัหรอืไม่ อย่างไร ผูจ้ดัท า
รายงานจงึใหค้วามเหน็ว่า เพื่อใหเ้ครื่องจกัรของ Daii ไดร้บัความคุม้ครองในกรณี
ทีเ่กดิวนิาศภยักบัโรงงานของ Daii ผูซ้ือ้จงึควรพจิารณาเป็นเงื่อนไขบงัคบัก่อนใน
สญัญาซือ้หุ้นเพิม่ทุนว่า Daii จะต้องด าเนินการเอาประกนัภยัเครื่องจกัรทัง้หมด
ของ Daii ใหค้รบถว้นตามมลูค่าก่อน 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 
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จากการศกึษาประเดน็ทางกฎหมายของผูจ้ดัท ารายงาน ทีป่รกึษาฯ พบว่ามคีวามเสีย่งหลกัอยู่ 2 ประเดน็ ไดแ้ก่ 
เรื่อง การที่ผู้จดัท ารายงานไม่ได้รบัแบบ อ.6 ของอาคารควบคุมการใช้ ซึ่งก่อสร้างตามแบบ อ.1 ส าหรบัอาคารบาง
ประเภท แต่อาคารดงักล่าวมกีารเปิดใช้งานแล้ว รวมทัง้การปฏบิตัิตามขอ้บงัคบัของบรษิัทในกลุ่มกบัคู่สญัญาส าหรบั
โครงการ The Ginza @ Taksin Avenue ซึง่ก าหนดให้มกีารช าระเงนิและโอนกรรมสทิธทิีด่นิบางแปลงในโครงการ
ภายในเดอืนกรกฎาคม 2559 แต่ปจัจุบนัยงัไม่ไดม้กีารปฏบิตัติามขอ้ก าหนดในบนัทกึขอ้ตกลงฉบบันี้ดว้ยการเขา้ซือ้ทีด่นิ
หรอืจดัหาผูแ้ทนมาซื้อทีด่นิแต่อย่างใด โดยจากการสอบถามผูบ้รหิารของ Daii ส าหรบัทัง้ 2 ประเดน็นัน้ พบว่า การ
ด าเนินการดา้นแบบ อ.6 ไดด้ าเนินการเรยีบรอ้ยแลว้ตัง้แต่วนัที ่17 ตุลาคม 2559 ซึง่คาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายใน 50 วนั  
ในขณะที่ส าหรบัโครงการ The Ginza @ Taksin Avenue ก าลงัด าเนินการเพื่อยื่นหนังสอืยกเลกิภายในต้นเดอืน
พฤศจกิายน ซึง่อยู่ระหว่างการตรวจสอบของฝา่ยกฏหมายของ Daii  

ทัง้นี้ บริษัทฯ อาจมคีวามเสี่ยงอื่นเพิ่มเติม เช่น ผู้จดัท ารายงานพบว่าใบหุ้นของบรษิัทในกลุ่มของ Daii ไม่
ครบถ้วนและไม่ถูกต้อง โดยทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าประเดน็ดงักล่าวไดถู้กระบุไว้แลว้ในสญัญาจองซื้อหุน้เพิม่ทุนฯ โดยเป็น
เอกสารที ่Daii จะตอ้งท าการสง่มอบในวนัเขา้ท ารายการ ดงันัน้ ในกรณีที ่Daii ไม่สามารถส่งมอบเอกสารดงักล่าวได ้จะ
ท าใหบ้รษิทัฯ มสีทิธทิีจ่ะปฏเิสธในการเขา้ท ารายการครัง้นี้ โดยส าหรบัความเสีย่งจากการทีผู่จ้ดัท ารายงานโดยส าหรบั
ประเดน็อื่นนัน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ควรใหเ้ป็นไปตามทีผู่จ้ดัท ารายงานเสนอแนะ 
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เอกสารแนบ 5 : สรปุรายงานประเมินมูลค่าสินทรพัย ์
 
1. บริษทั สิงห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
1.1 ท่ีดินเปล่าย่านบางรกัใหญ่ 
 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของที่ดินเปล่าย่านบางรกัใหญ่ โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 4 ไร ่1 งาน 98.2 ตารางวา (1,798.2 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ตดิถนนรตันาธเิบศร ์(ติดสถานีรถไฟฟ้าสถานีบางรกัใหญ่) ต าบลบางรกัใหญ่ 

อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุร ี
สภาพทีด่นิ ทีด่นิมลีกัษณะรูปแปลงคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ มคีวามกวา้งดา้นหน้าทีด่นิ (ทศิเหนือ) 

ตดิถนนรตันาธเิบศร ์ยาวประมาณ 93 เมตร และตดิทีด่นิบุคคลอื่น (ทางขึน้-ลงสถานี
รถไฟฟ้าสถานีบางรกัใหญ่) ยาวประมาณ 34 เมตร โดยมคีวามลกึสงูสุดของแปลง
ที่ดินจากด้านหน้าที่ดิน (ทิศเหนือ) จนสุดขอบเขตด้านหลังที่ดิน (ทิศใต้) ยาว
ประมาณ 63 เมตร สภาพทีด่นิมกีารปรบัถมแลว้โดยมรีะดบัของทีด่นิเสมอกบัระดบั
ของถนนทีผ่่านหน้าทีด่นิ ปจัจุบนัทีด่นิมสีภาพเป็นทีด่นิว่างเปล่า 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่28508 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่ม ี
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 

 
ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 5 - หน้า 2 

รปูแสดงท่ีตัง้ 
 

 
 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด และวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้ ตดิถนนรตันธเิบศร ์

หรอื ตดิสถานี
รถไฟฟ้าสถานีบาง
รกัใหญ่ (บรเิวณทาง

ขึน้ลง) 

ตดิถนนรตันธเิบศร ์
หรอื หา่งสถานี

รถไฟฟ้าสถานีแยก
บางใหญ่ 

ประมาณ 190 เมตร 

ตดิถนนรตันธเิบศร ์
หรอื ตดิสถานี

รถไฟฟ้าสถานีทา่อฐิ 
(บรเิวณทางขึน้ลง) 

ตดิถนนรตันธเิบศร ์
หรอื หา่งสถานี

รถไฟฟ้าสถานีทา่อฐิ 
ประมาณ 100 เมตร  

ตดิถนนรตันธเิบศร ์
และถนนทา่อฐิ-ไทร
มา้ หรอื หา่งสถานี
รถไฟฟ้าสถานีทา่อฐิ 
ประมาณ 200 เมตร 

เนื้อที ่ 4-1.92.8 ไร ่ 6-3-50.0 ไร ่ 3-1-5.7 ไร ่ 2-1-16.0 ไร ่ 2-2-53.0 ไร ่
ชว่งเวลา  พฤษภาคม 2559 ธนัวาคม 2557 กรกฎาคม 2557 พฤษภาคม 2559 
ราคา (บาท/ตารางวา)  160,000 180,000 195,551 170,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  (5.0%) 0.0% 0.0% (5.0%) 
สภาพตลาด  0.0% 20.0% 20.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  (5.0%) 20.0% 20.0% (5.0%) 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  5.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ขนาดเนื้อที ่  5.0% 0.0% (5.0%) (5.0%) 
รปูรา่งทีด่นิ  5.0% 10.0% 0.0% 5.0% 
ทางเขา้ออก  10.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพแวดลอ้ม  0.0% (5.0%) (5.0%) 0.0% 
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ระยะหา่งสถานีรถไฟฟ้า  30.0% 0.0% 15.0% 25.0% 
ผลของปัจจยัภายใน  55.0% 5.0% 5.0% 25.0% 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  235,600 226,800 246,390 201,880 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 227,668 58,900 56,700 61,598 50,470 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 230,000     

 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยไดมู้ลค่า
ของทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ เท่ากบั 230,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 414,000,000 
บาท 
 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั 15 ทีป่รกึษา
ธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ 
และมสีภาพทีด่นิเป็นทีด่นิว่างเปล่า รวมถงึมคีุณลกัษณะอื่นๆ ทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์
ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัย์สนินัน้ โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการ
ส ารวจขอ้มลูของทีด่นิจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 160,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 
195,551 บาทต่อตารางวา และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจัยภายนอก และปจัจัยภายใน เพื่อให้สะท้อน
คุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ เช่น จะเพิม่มลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่านบางรกั
ใหญ่มคีุณสมบตัทิีด่กีว่า และจะลดมูลค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่มคีุณสมบตัิที่
ดอ้ยกว่า ซึง่จะไดมู้ลค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แลว้ ระหว่าง 201,880 บาทต่อตารางวา ถงึ 246,390 บาทต่อตารางวา 
จากนัน้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการถ่วงน ้าหนักของขอ้มูลทีน่ ามาเปรยีบเทยีบโดยใหน้ ้าหนักเท่ากนัหรอื
รอ้ยละ 25.00 ซึง่จะไดมู้ลค่าของทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ เท่ากบั 230,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่าทีด่นิ
ทัง้หมด เท่ากบั 414,000,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเห็นว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เนื่องจากทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่เป็นทีด่นิว่างเปล่า ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคาซือ้ขายของทีด่นิว่างเปล่าในบรเิวณ
ใกล้เคยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ยงัไดท้ าการปรบัปรุงมูลค่าของทรพัย์สนิที่
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น ามาเปรยีบเทยีบด้วยปจัจยัต่างๆ เพื่อให้สะท้อนคุณลกัษณะของที่ดนิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ ซึ่งท าให้ผลลพัธ์ที่ได้นัน้ 
สะทอ้นมลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ไดอ้ย่างเหมาะสม 

 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธ ิซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ อาคารชดุพกัอาศยั จ านวนประมาณ 1,100 ยูนิต พืน้ทีห่อ้งชดุประมาณ 25.0 ตารางเมตรต่อยูนิต 

ถงึ 45.0 ตารางเมตรต่อยูนิต สาธารณูปโภค ประกอบด้วย สระว่ายน ้า ฟิตเนส สวนพกัผ่อน และ
เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั ตามรปูแบบโครงการทัว่ไป 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 1,798.2 ตารางวา 
พืน้ทีก่่อสรา้งอาคาร (FAR 7.5 ต่อ 1) : 53,946.0 ตารางเมตร 
พืน้ทีข่าย : 30,210.0 ตารางเมตร 
พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 23,736.0 ตารางเมตร 

ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 3 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
หอ้งชดุพกัอาศยั พืน้ทีข่ายประมาณ 30,209.8 ตารางเมตร ประมาณการราคาขาย 82,000 บาทต่อตารางเมตร ในปี

ที ่1 และในปีที ่2 ปรบัราคาขายขึน้รอ้ยละ 5.00 และในปีที ่3 ปรบัราคาขายขึน้รอ้ยละ 5.00 โดย
ทางบรษิทัฯ ไดท้ าประมาณการในการขายไว ้ดงันี้ 
ปีที ่1 : รอ้ยละ 60.00 ของพืน้ทีข่าย 
ปีที ่2 : รอ้ยละ 30.00 ของพืน้ทีข่าย 
ปีที ่3 : รอ้ยละ 10.00 ของพืน้ทีข่าย 

  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
ค่าก่อสรา้งอาคาร 1,186,812,200 บาท (22,000 บาทต่อตารางเมตร) 

ปีที ่1 : ก่อสรา้งประมาณรอ้ยละ 60.00 ของมลูค่าอาคาร 
ปีที ่2 : ก่อสรา้งประมาณรอ้ยละ 40.00 ของมลูค่าอาคาร 

ค่าตกแต่งเฟอรน์เิจอร ์ 75,524,500 บาท (2,500 บาทต่อตารางเมตร) 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าแบ่งแยกเอกสารสทิธิห์อ้งชดุ ประมาณการ 4,000 บาท ต่อ เอกสารสทิธิห์อ้งชดุ (รวม 1,129 หอ้งชดุ) 
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รายละเอียด สมมติฐาน 
ค่าใชจ้า่ยจดัท ารายงานวเิคราะหผ์ลกระทบ
สิง่แวดลอ้ม 

ประมาณการ 2,000,000 บาท 

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 25.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ เท่ากบั 404,000,000 บาท 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของที่ดนิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ด้วยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณ
มูลค่าคงเหลอืสุทธ ิบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาถงึศกัยภาพในการ
พฒันาที่ดนิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ โดยการประมาณการรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ และรูปแบบโครงการโดยพจิารณาจาก
โครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง  

อย่างไรกต็าม เน่ืองจาก ปจัจุบนั ที่ดนิเปล่าย่านบางรกัใหญ่เป็นที่ดนิว่างเปล่า ประกอบกบับรษิัทฯ ยงัไม่ได้มี
แผนการที่จะพฒันาที่ดินดังกล่าวอย่างเป็นรูปธรรม ดังนัน้ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิด้วย วิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิอาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทีด่นิเปล่าย่านบาง
รกัใหญ่ และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ เหมาะสมส าหรบัการใช้
เปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
1.2 ท่ีดินเปล่าย่านรตันาธิเบศร ์
 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิของที่ดินเปล่าย่านรตันาธิเบศร์ โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 7 ไร ่3 งาน 50.3 ตารางวา (3,150.3 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ตดิถนนรตันาธเิบศร ์ต าบลบางกระสอ อ าเภอเมอืงนนทบุร ีจงัหวดันนทบุร ี
สภาพทีด่นิ ทีด่นิมลีกัษณะรปูแปลงคลา้ยสีเ่หลีย่มผนืผา้ มคีวามกวา้งดา้นหน้าทีด่นิ (ทศิใต้) ตดิ

ถนนรตันาธเิบศร ์ยาวประมาณ 83 เมตร และทศิตะวนัออก ติดคลองวดัสมรโกฏ ิ
ยาวประมาณ 168 เมตร โดยมคีวามลกึสูงสุดของแปลงทีด่นิจากดา้นหน้าทีด่นิ (ทศิ
ใต้) จนสุดเขตดา้นหลงัทีด่นิ (ทศิเหนือ) ยาวประมาณ 150 เมตร สภาพทีด่นิมกีาร
ปรบัถมแล้วโดยมีระดบัของที่ดินเสมอกบัระดบัของถนนที่ผ่านหน้าที่ดนิ ปจัจุบนั
ทีด่นิมสีภาพเป็นทีด่นิว่างเปล่า  

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
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รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิ1922 เลขที ่252018 และเลขที ่252019 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่ม ี
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 

 
ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 
 

 
 

ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด และวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้ ตดิถนนรตันธเิบศร ์

หรอื หา่งจาก
รถไฟฟ้าสถานี

พรสวรรค ์ประมาณ 
420 เมตร 

ตดิถนนรตันธเิบศร ์
หรอื หา่งสถานี

รถไฟฟ้าสถานีศนูย์
ราชการนนทบุร ี

ประมาณ 250 เมตร 

ตดิถนนรตันธเิบศร ์
หรอื หา่งสถานี

รถไฟฟ้าสถานีแยก
นนทบุร ี1 

ประมาณ 250 เมตร 

ตดิถนนรตันธเิบศร ์
หรอื หา่งสถานี

รถไฟฟ้าสถานีแยก
นนทบุร ี1 

ประมาณ 400 เมตร 

ตดิถนนรตันธเิบศร ์
หรอื หา่งสถานี

รถไฟฟ้าสถานีแยก
นนทบุร ี1 

ประมาณ 230 เมตร 
เนื้อที ่ 7-3-50.3 ไร ่ 6-0-0.0 ไร ่ 3-0-38.8 ไร ่ 5-3-1.7 ไร ่ 1-3-52.0 ไร ่
ชว่งเวลา  มนีาคม 2559 ซือ้ขายเมื่อ  

กนัยายน 2556 
ซือ้ขายเมื่อ  

มถิุนายน 2557 
ซือ้ขายเมื่อ  

กนัยายน 2556 
ราคา (บาท/ตารางวา)  270,000 161,840 120,540 216,707 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  (10.0%) 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพตลาด  0.0% 20.0% 10.0% 20.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  (10.0%) 20.0% 10.0% 20.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  25.0% 25.0% 15.0% 0.0% 
ขนาดเนื้อที ่  0.0% (10.0%) (5.0%) (20.0%) 
รปูรา่งทีด่นิ  10.0% 10.0% 10.0% 0.0% 
ทางเขา้ออก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพแวดลอ้ม  20.0% 20.0% 20.0% 20.0% 
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ระยะหา่งสถานีรถไฟฟ้า  (5.0%) (5.0%) 0.0% (5.0%) 
ผลของปัจจยัภายใน  50.0% 40.0% 40.0% (5.0%) 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  364,500 271,890 185,630 247,050 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 267,268 91,125 67,973 46,408 61,763 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 270,000     

 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยไดมู้ลค่า
ของทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร์ เท่ากบั 270,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 851,000,000 
บาท 
 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศรด์ว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั 15 ทีป่รกึษา
ธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีด่นิบางรกัใหญ่ และมสีภาพ
ที่ดินเป็นที่ดินว่างเปล่า รวมถึงมีคุณลกัษณะอื่นๆ ที่ใกล้เคียงกนั เช่น ท าเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย 
เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัย์สินนัน้ โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจ
ขอ้มูลของที่ดนิจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมีราคาเสนอขายระหว่าง 120,540 บาทต่อตารางวา ถึง 
270,000 บาทต่อตารางวา และท าการปรับปรุงปจัจัยต่างๆ ทัง้ปจัจัยภายนอก และปจัจัยภายใน เพื่อให้สะท้อน
คุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร ์เช่น จะเพิม่มลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่านรตันาธิ
เบศรม์คีุณสมบตัทิีด่กีว่า และจะลดมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร์มคีุณสมบตัทิี่
ดอ้ยกว่า ซึง่จะได้มูลค่าที่ปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ แล้ว ระหว่าง 185,630 บาทต่อตารางวา ถึง 364,500 บาทต่อตารางวา 
จากนัน้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการถ่วงน ้าหนักของขอ้มูลทีน่ ามาเปรยีบเทยีบโดยใหน้ ้าหนักเท่ากนัหรอื
รอ้ยละ 25.00 ซึง่จะไดมู้ลค่าของทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร ์เท่ากบั 270,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่าทีด่นิ
ทัง้หมด เท่ากบั 851,000,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เน่ืองจากทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร์เป็นทีด่นิว่างเปล่า ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคาซื้อขายของทีด่นิว่างเปล่าในบรเิวณ
ใกล้เคยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ยงัไดท้ าการปรบัปรุงมูลค่าของทรพัย์สนิที่
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น ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อให้สะท้อนคุณลกัษณะของที่ดนิเปล่าย่านรตันาธเิบศร์ ซึ่งท าให้ผลลพัธท์ี่ได้นัน้ 
สะทอ้นมลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศรไ์ดอ้ย่างเหมาะสม 

 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ อาคารชดุพกัอาศยั จ านวนประมาณ 1,730 ยูนิต พืน้ทีห่อ้งชดุประมาณ 30.0 ตารางเมตรต่อยูนิต 

สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย สระว่ายน ้า ฟิตเนส สวนพกัผอ่น และเจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั 
ตามรปูแบบโครงการทัว่ไป 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 3,150.3 ตารางวา 
พืน้ทีก่่อสรา้งอาคาร (FAR 7.5 ต่อ 1) : 88,208.4 ตารางเมตร 
พืน้ทีข่าย : 57,335.0 ตารางเมตร 
พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 30,873.0 ตารางเมตร 

ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 3 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
หอ้งชดุพกัอาศยั พืน้ทีข่ายประมาณ 81,908.0 ตารางเมตร ประมาณการราคาขาย 85,000 บาทต่อตารางเมตร ในปี

ที ่1 และในปีที ่2 ปรบัราคาขายขึน้รอ้ยละ 10.00 และในปีที ่3 ปรบัราคาขายขึน้รอ้ยละ 10.00 
โดยทางบรษิทัฯ ไดท้ าประมาณการในการขายไว ้ดงันี้ 
ปีที ่1 : รอ้ยละ 60.00 ของพืน้ทีข่าย 
ปีที ่2 : รอ้ยละ 30.00 ของพืน้ทีข่าย 
ปีที ่3 : รอ้ยละ 10.00 ของพืน้ทีข่าย 

  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
ค่าก่อสรา้งอาคาร 2,293,418,000 บาท (26,000 บาทต่อตารางเมตร) 

ปีที ่1 : ก่อสรา้งประมาณรอ้ยละ 60.00 ของมลูค่าอาคาร 
ปีที ่2 : ก่อสรา้งประมาณรอ้ยละ 40.00 ของมลูค่าอาคาร 

ค่าตกแต่งเฟอรน์เิจอร ์ 143,338,650 บาท (2,500 บาทต่อตารางเมตร) 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าแบ่งแยกเอกสารสทิธิห์อ้งชดุ ประมาณการ 4,000 บาท ต่อ เอกสารสทิธิห์อ้งชดุ (รวม 1,730 หอ้งชดุ) 
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รายละเอียด สมมติฐาน 
ค่าใชจ้า่ยจดัท ารายงานวเิคราะหผ์ลกระทบ
สิง่แวดลอ้ม 

ประมาณการ 2,000,000 บาท 

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 25.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร ์เท่ากบั 925,000,000 บาท 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศร์ด้วยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธคี านวณ
มูลค่าคงเหลอืสุทธ ิบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาถงึศกัยภาพในการ
พฒันาที่ดนิเปล่าย่านรตันาธเิบศร์ โดยการประมาณการรายได้ ค่าใช้จ่ายต่างๆ และรูปแบบโครงการโดยพจิารณาจาก
โครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง อย่างไรกต็าม เน่ืองจาก ปจัจุบนั ทีด่นิเปล่าย่านรตันาธเิบศรเ์ป็นทีด่นิว่างเปล่า ประกอบกบั
บรษิัทฯ ยงัไม่ได้มีแผนการที่จะพฒันาที่ดนิดงักล่าวอย่างเป็นรูปธรรม ดงันัน้ที่ปรึกษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่า
ที่ดินเปล่าย่านรตันาธิเบศร์ และที่ปรึกษาฯ เห็นว่าวิธีพิจารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 
เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
2. บริษทั เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากดั 
2.1 โครงการบียอนด ์เกษตร-นวมินทร ์เฟส 1 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1 
โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 6 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 3 งาน 39.8 ตารางวา (339.8 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา บียอนด์ 3 (เฟส 1)” ถนนคลองล าเจียก  

แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ  ทีด่นิจ านวน 6 แปลง ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ จ านวน 6 โฉนด เนื้อทีด่นิ

รวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 0-3-39.8 ไร่ (339.8 ตารางวา) 
 อาคารและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน  6 ยูนิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) 

ประกอบดว้ย 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Just) จ านวน 3 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Keen) จ านวน 3 ยนูิต 
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ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิจ านวน 6 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดที่ดนิเลขที ่25780, 25818 และ 28207-

28210  
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 

 
แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
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แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิตี้นทุน (Cost Approach) และวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิต้นทุนค่าก่อสรา้งใหม ่หรอืตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและ
คุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเสือ่มทางกายภาพ ความเสือ่มตาม
ลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของสนิทรพัยน์ัน้ๆ 

เนื่องจากทีด่ินของทรพัย์สนิทีป่ระเมนิมูลค่านี้ เป็นทีด่นิแปลงขายของโครงการ “เนอวานา บยีอนด ์3 (เฟส 1)” 
ดงันัน้ การประเมินมูลค่าที่ดินในครัง้นี้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ส ารวจข้อมูลราคาขายที่ดินพร้อม
สาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ูลค่าทีด่นิ โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
1. โครงการ เดอะ ไพรมารี ่เพรสทจี รชัดา-รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 100,000 บาท 
2. โครงการ นาราสริ ิโทเพยีรี ่นวมนิทร-์รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 130,000 บาท 
3. โครงการ นาราสริ ิไฮดอ์เวย ์เอกมยั-รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 120,000 บาท 
4. โครงการ ไพรเวท เนอวานา เรสสเิดนซ ์มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 110,000 บาท 
5. โครงการ โซล ลาดพรา้ว-เสนา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 130,000 บาท 
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 จากขอ้มูลราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งต้น พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่100,000 – 130,000 บาท
ต่อตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมลูค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิ
ทีป่ระเมนิมลูค่าเท่ากบั 130,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 10 60.9 Just 85.75% 7,917,000 4,116,000 12,033,000 
2 47 52.2 Just 68.94% 6,786,000 3,309,120 10,095,120 
3 49 50.5 Just 80.02% 6,565,000 3,840,960 10,405,960 
4 50 58.8 Keen 82.20% 7,644,000 5,096,400 12,740,400 
5 51 58.8 Keen 91.80% 7,644,000 5,691,600 13,335,600 
6 52 58.6 Keen 91.62% 7,618,000 5,680,440 13,298,440 

รวมทัง้ส้ิน 44,174,000 27,734,520 71,908,520 

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราวเดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใช้จ่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 71,908,520 
หกั อตัราสว่นลด (10%) 7,190,852 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 64,717,668 
หรอืเท่ากบั 64,700,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร์ เฟส 1 ด้วยวธิตี้นทุน (Cost Approach) 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามูลค่าของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภค
โครงการทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัที่ตัง้ของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1 โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ 
จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าทีด่นิ
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ของโครงการ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 100,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 130,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มลูค่าทีด่นิที่
ประเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการพจิารณามูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูกสรา้ง โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ 
โดยใช้มูลค่าที่ดนิเท่ากบั 130,000 บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงด้วยมูลค่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามความ
คบืหน้าการก่อสร้างของอาคารแต่ละแปลง ณ วนัที่ประเมินมูลค่า ท าให้ได้มูลค่าทรพัย์สนิเท่ากบั 71,908,520 บาท 
จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 กบัมลูค่าทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนัที่
ท าการประเมนิมลูค่าเท่ากบั 64,700,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิีต้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้  มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะทีก่ารประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิตีน้ทนุ อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมิ
นทร ์เฟส 1 และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัย์สนิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ โฮมออฟฟิศ 4 ชัน้ และบ้านเดี่ยว 3 ชัน้ จ านวนรวม 186 ยูนิต ซึ่งในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ

ในครัง้น้ี พจิารณาเฉพาะส่วนทีย่งัคงเป็นกรรมสทิธิข์อง Nirvana จ านวนรวม 6 ยูนิต ประกอบดว้ย 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Just จ านวน 3 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 240.00 ตารางเมตร 

เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 50.5 ตารางวา 
 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Keen จ านวน 3 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 310.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 58.6 ตารางวา 
สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 

 ถนนภายในโครงการ 
 สวนสาธารณะและสโมสร 
 ทีจ่อดรถ 
 ส านกังานนิตบิุคคล 
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รายละเอียด สมมติฐาน 
สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 7,556.0 ตารางวา 

พืน้ทีข่าย : 6,459.3 ตารางวา 
 โอนกรรมสทิธิแ์ลว้ :  6,119.5 ตารางวา 
 ส่วนทีป่ระเมนิมลูค่า :  339.8 ตารางวา 

พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 1,106.7 ตารางวา 
ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 1 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 6 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Just ราคาขาย 16,000,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ราคาขาย 20,000,000 บาท 

ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 130,000 บาทต่อตารางวา 
  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 6 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Just ค่าก่อสรา้ง 4,800,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ค่าก่อสรา้ง 6,200,000 บาทต่อยูนิต 

(ค านวณเฉพาะในส่วนของค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื) 
สาธารณูปโภคโครงการ ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 10.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 6.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 20.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1  เท่ากบั 75,500,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการบยีอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 1 ด้วยวิธพีิจารณาจากรายได้โดย
เทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยการประมาณ
การรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะ
ของโครงการอยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมลูค่าครัง้น้ี ซึง่
ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1 ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึ
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เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ มคีวามเหมาะสม
ในการประเมนิมลูค่าโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 1  
 
2.2 โครงการบียอนด ์เกษตร-นวมินทร ์เฟส 2 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 
โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 19 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 2 ไร่ 3 งาน 84 ตารางวา (1,184.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา บียอนด์ 3 (เฟส 2)” ถนนคลองล าเจียก  

แขวงนวลจนัทร ์เขตบงึกุ่ม กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ  ทีด่นิจ านวน 19 แปลง ประกอบด้วย โฉนดทีด่นิ จ านวน 19 โฉนด เนื้อ

ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 2-3-84.0 ไร่ (1,184.0 ตารางวา) 
 อาคารและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน  19 ยูนิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) 

ประกอบดว้ย 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Keen) จ านวน 9 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Niche) จ านวน 6 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Live) จ านวน 4 ยนูิต 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิจ านวน 19 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่27607-27611, 27614, 27616, 

27617, 27619-27622, 27630 และ 27637-27642  
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน  โฉนดทีด่นิเลขที ่27607, 27608 และ 27611 ไม่มภีาระผกูพนั 

 โฉนดทีด่นิเลขที ่27609, 27610, 27614, 27616, 27617, 27619-27622, 
27630 และ 27637-27642 จดจ านองเป็นประกนักบัธนาคารกรุงศรอียุธยา 
จ ากดั (มหาชน) 

วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 5 - หน้า 17 

แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
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 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิตี้นทุน (Cost Approach) และวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม ่หรอืตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและ
คุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเสือ่มทางกายภาพ ความเสือ่มตาม
ลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของสนิทรพัยน์ัน้ๆ 

เนื่องจากทีด่นิของทรพัย์สนิทีป่ระเมนิมูลค่านี้ เป็นทีด่นิแปลงขายของโครงการ “เนอวานา บยีอนด ์3 (เฟส 2)” 
ดงันัน้ การประเมินมูลค่าที่ดินในครัง้นี้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ส ารวจข้อมูลราคาขายที่ดินพร้อม
สาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ูลค่าทีด่นิ โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
1. โครงการ เดอะ ไพรมารี ่เพรสทจี รชัดา-รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 100,000 บาท 
2. โครงการ นาราสริ ิโทเพยีรี ่นวมนิทร-์รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 130,000 บาท 
3. โครงการ นาราสริ ิไฮดอ์เวย ์เอกมยั-รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 120,000 บาท 
4. โครงการ ไพรเวท เนอวานา เรสสเิดนซ ์มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 110,000 บาท 
5. โครงการ โซล ลาดพรา้ว-เสนา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 130,000 บาท 

 จากขอ้มูลราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งต้น พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่100,000 – 130,000 บาท
ต่อตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมลูค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิ
ทีป่ระเมนิมลูค่าเท่ากบั 130,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 2 60.9 Keen 33.31% 7,917,000 2,065,220 9,982,220 
2 3 60.8 Keen 32.59% 7,904,000 2,020,580 9,924,580 
3 4 60.7 Keen 100.00% 7,891,000 6,200,000 14,091,000 
4 5 60.6 Niche 100.00% 7,878,000 6,340,000 14,218,000 
5 6 60.5 Niche 34.40% 7,865,000 2,180,960 10,045,960 
6 9 70.6 Niche 4.14% 9,178,000 262,476 9,440,476 
7 11 61.0 Live 45.36% 7,930,000 3,238,704 11,168,704 
8 12 61.0 Live 40.97% 7,930,000 2,925,258 10,855,258 
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9 14 59.0 Keen 31.47% 7,670,000 1,951,140 9,621,140 
10 15 59.2 Keen 31.85% 7,696,000 1,974,700 9,670,700 
11 16 52.5 Niche 34.91% 6,825,000 2,213,294 9,038,294 
12 17 61.3 Live 34.19% 7,969,000 2,441,166 10,410,166 
13 25 62.7 Keen 9.21% 8,151,000 571,020 8,722,020 
14 32 64.6 Keen 3.11% 8,398,000 192,820 8,590,820 
15 33 71.7 Niche 3.42% 9,321,000 216,828 9,537,828 
16 34 69.9 Live 4.98% 9,087,000 355,572 9,442,572 
17 35 65.6 Niche 3.42% 8,528,000 216,828 8,744,828 
18 36 61.4 Keen 11.60% 7,982,000 719,200 8,701,200 
19 37 60.0 Keen 11.18% 7,800,000 693,160 8,493,160 

รวมทัง้ส้ิน 153,920,000 36,778,926 190,698,926 

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราวเดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 190,698,926 
หกั อตัราสว่นลด (10%) 19,069,893 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 171,629,033 
หรอืเท่ากบั 171,600,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร์ เฟส 2 ด้วยวธิตี้นทุน (Cost Approach) 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามูลค่าของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภค
โครงการทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัที่ตัง้ของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ 
จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าทีด่นิ
ของโครงการ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 100,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 130,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มลูค่าทีด่นิที่
ประเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการพจิารณามูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูกสรา้ง โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ 
โดยใช้มูลค่าที่ดนิเท่ากบั 130,000 บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงด้วยมูลค่าอาคารและสิง่ปลูกสร้างตามความ
คบืหน้าการก่อสร้างของอาคารแต่ละแปลง ณ วนัที่ประเมนิมูลค่า ท าใหไ้ด้มูลค่าทรพัย์สนิเท่ากบั 190,698,926 บาท 
จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 กบัมลูค่าทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนัที่
ท าการประเมนิมลูค่าเท่ากบั 171,600,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
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และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิตีน้ทนุ อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมิ
นทร ์เฟส 2 และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวนรวม 37 ยูนิต (จ านวน 3 แบบ) ซึง่ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในครัง้นี้ 

พจิารณาเฉพาะส่วนทีย่งัคงเป็นกรรมสทิธิข์อง Nirvana จ านวนรวม 19 ยูนิต ประกอบดว้ย 
 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Keen จ านวน 9 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 310.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 59.0 ตารางวา 
 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Niche จ านวน 6 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 317.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 52.5 ตารางวา 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live จ านวน 4 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 357.00 ตารางเมตร 

เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 61.0 ตารางวา 
สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 

 ถนนภายในโครงการ 
 สวนสาธารณะ 
 ส านกังานนิตบิุคคล 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 3,313.0 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย : 2,253.1 ตารางวา 

 โอนกรรมสทิธิแ์ลว้ :  1,069.1 ตารางวา 
 ส่วนทีป่ระเมนิมลูค่า :  1,184.0 ตารางวา 

พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 1,059.9 ตารางวา 
ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 2 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 19 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ราคาขาย 20,000,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Niche ราคาขาย 19,000,000 บาท 
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รายละเอียด สมมติฐาน 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live ราคาขาย 22,000,000 บาท 
ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 130,000 บาทต่อตารางวา 
  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 19 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ค่าก่อสรา้ง 6,200,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Niche ค่าก่อสรา้ง 6,340,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live ค่าก่อสรา้ง 7,140,000 บาทต่อยูนิต 

(ค านวณเฉพาะในส่วนของค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื) 
สาธารณูปโภคโครงการ ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 5.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 20.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2  เท่ากบั 210,600,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการบยีอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 2 ด้วยวิธพีิจารณาจากรายได้โดย
เทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยการประมาณ
การรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง  และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะ
ของโครงการอยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมลูค่าครัง้น้ี ซึง่
ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึ
เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธ ิมคีวามเหมาะสม
ในการประเมนิมลูค่าโครงการบยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์เฟส 2 
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2.3 โครงการบียอนด ์ศรีนครินทร ์
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการบียอนด์ ศรีนครนิทร์ โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 39 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 6 ไร่ 10.4 ตารางวา (2,410.4 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา บยีอนด์ ศรนีครนิทร์” ถนนเฉลมิพระเกยีรติ ร.9 

แขวงหนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ  ทีด่นิจ านวน 39 แปลง ประกอบด้วย โฉนดทีด่นิ จ านวน 39 โฉนด เนื้อ

ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 6-0-10.4 ไร่ (2,410.4 ตารางวา) 
 อาคารและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน  39 ยูนิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) 

ประกอบดว้ย 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Keen) จ านวน 18 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Live) จ านวน 6 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Most) จ านวน 5 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Niche) จ านวน 12 ยนูิต 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิจ านวน 39 โฉนด 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน จดจ านองเป็นประกนักบัธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 

 
แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
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แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

  
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิตี้นทุน (Cost Approach) และวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม ่หรอืตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและ
คุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเสือ่มทางกายภาพ ความเสือ่มตาม
ลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของสนิทรพัยน์ัน้ๆ 

เน่ืองจากทีด่นิของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่านี้ เป็นทีด่นิแปลงขายของโครงการ “เนอวานา บยีอนด ์ศรนีครนิทร์” 
ดงันัน้ การประเมินมูลค่าที่ดินในครัง้นี้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ส ารวจข้อมูลราคาขายที่ดินพร้อม
สาธารณูปโภคโครงการจ านวน 8 โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ูลค่าทีด่นิ โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
1. เศรษฐสริ ิ(อ่อนนุช-ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 60,000-70,000 บาท 
2. เพอรเ์ฟค เพลส (พฒันาการ-ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 65,000-70,000 บาท 
3. บา้นลุมพนิี (สวนหลวง ร.9) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 90,000 บาท 
4. เอควิ อารเ์บอร ์(สวนหลวง ร.9 – พฒันาการ) ไม่ระบุราคาทีด่นิเพิม่-ลด 
5. รชิ โฮม ซติี ้ไม่ระบุราคาทีด่นิเพิม่-ลด 
6. บางกอก บเูลอวารด์ (พระราม 9-ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 120,000 บาท 
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7. เศรษฐสริ ิ(กรุงเทพกรฑีา) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 89,000 บาท 
8. ไลฟ์ บางกอก บเูลอวารด์ (วงแหวน-พระราม 9) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 95,000 บาท 

 จากขอ้มลูราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งตน้ พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่60,000 – 120,000 บาทต่อ
ตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมูลค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่าเท่ากบั 120,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 1 62.3 Live 97% 7,476,000 6,925,800 14,401,800 
2 2 82.7 Most 98% 9,924,000 8,192,800 18,116,800 
3 3 66.3 Keen 98% 7,956,000 6,076,000 14,032,000 
4 9 71.9 Live 67% 8,628,000 4,783,800 13,411,800 
5 10 95.9 Live 74% 11,508,000 5,283,600 16,791,600 
6 14 80.2 Most 62% 9,624,000 5,183,200 14,807,200 
7 18 67.1 Most 57% 8,052,000 4,765,200 12,817,200 
8 19 67.1 Most 53% 8,052,000 4,430,800 12,482,800 
9 20 67.1 Most 51% 8,052,000 4,263,600 12,315,600 
10 21 55.1 Keen 52% 6,612,000 3,224,000 9,836,000 
11 22 55.1 Keen 24% 6,612,000 1,488,000 8,100,000 
12 23 55.1 Keen 18% 6,612,000 1,116,000 7,728,000 
13 24 55.1 Keen 26% 6,612,000 1,612,000 8,224,000 
14 25 55.1 Keen 24% 6,612,000 1,488,000 8,100,000 
15 26 55.1 Keen 24% 6,612,000 1,488,000 8,100,000 
16 27 54.0 Keen 2% 6,480,000 124,000 6,604,000 
17 28 53.5 Keen 2% 6,420,000 124,000 6,544,000 
18 29 54.9 Keen 2% 6,588,000 124,000 6,712,000 
19 30 50.7 Niche 31% 6,084,000 1,965,400 8,049,400 
20 31 52.4 Niche 31% 6,288,000 1,965,400 8,253,400 
21 33 57.5 Niche 3% 6,900,000 190,200 7,090,200 
22 34 60.0 Niche 3% 7,200,000 190,200 7,390,200 
23 35 67.6 Niche 3% 8,112,000 190,200 8,302,200 
24 36 85.5 Live 2% 10,260,000 142,800 10,402,800 
25 37 52.5 Niche 3% 6,300,000 190,200 6,490,200 
26 38 52.4 Niche 3% 6,288,000 190,200 6,478,200 
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27 39 52.4 Niche 10% 6,288,000 634,000 6,922,000 
28 40 52.4 Niche 43% 6,288,000 2,726,200 9,014,200 
29 41 52.4 Niche 29% 6,288,000 1,838,600 8,126,600 
30 42 52.3 Niche 38% 6,276,000 2,409,200 8,685,200 
31 43 63.0 Keen 33% 7,560,000 2,046,000 9,606,000 
32 44 57.0 Keen 28% 6,840,000 1,736,000 8,576,000 
33 50 53.2 Keen 55% 6,384,000 3,410,000 9,794,000 
34 52 55.4 Keen 76% 6,648,000 4,712,000 11,360,000 
35 55 79.9 Live 85% 9,588,000 6,069,000 15,657,000 
36 56 78.1 Live 81% 9,372,000 5,783,400 15,155,400 
37 57 76.3 Niche 97% 9,156,000 6,149,800 15,305,800 
38 58 52.5 Keen 28% 6,300,000 1,736,000 8,036,000 
39 59 53.3 Keen 27% 6,396,000 1,674,000 8,070,000 

รวมทัง้ส้ิน 289,248,000 106,641,600 395,889,600 

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราวเดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึ่งในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 20 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 395,889,600 
หกั อตัราสว่นลด (20%) 79,177,920 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 316,311,680 
หรอืเท่ากบั 317,000,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ดว้ยวธิตี้นทุน (Cost Approach) โดยบรษิทั 15 
ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามลูค่าของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการบยีอนด ์ศรนีครนิทร ์โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูล
ของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 8 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าทีด่นิของโครงการ โดยมรีาคาเสนอ
ขายระหว่าง 60,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 120,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มลูค่าทีด่นิทีป่ระเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการ
พิจารณามูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูกสร้าง โดยเริ่มจากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ โดยใช้มูลค่าที่ดินเท่ากับ 
120,000 บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงดว้ยมลูค่าอาคารและสิง่ปลกูสรา้งตามความคบืหน้าการก่อสรา้งของอาคาร
แต่ละแปลง ณ วนัทีป่ระเมนิมูลค่า ท าใหไ้ดมู้ลค่าทรพัยส์นิเท่ากบั 395,889,600 บาท จากนัน้พจิารณาใช้อตัราส่วนลด
ประมาณร้อยละ 20 กบัมูลค่าทรพัย์สนิที่ค านวณได้ ท าให้ไดมู้ลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิณ วนัที่ท าการประเมนิมูลค่าเท่ากบั 
317,000,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
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ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิตีน้ทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์ศรนีครนิทร ์
และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 
 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวนรวม 39 ยูนิต (จ านวน 4 แบบ) ซึง่ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในครัง้นี้ 

พจิารณาเฉพาะส่วนทีย่งัคงเป็นกรรมสทิธิข์อง Nirvana ประกอบดว้ย 
 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Keen จ านวน 16 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 310.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 52.5 ตารางวา 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live จ านวน 6 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 357.00 ตารางเมตร 

เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 62.3 ตารางวา 
 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Most จ านวน 5 ยูนิต พื้นที่ใชส้อยประมาณ 418.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 67.1 ตารางวา 
 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Niche จ านวน 12 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 317.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 50.7 ตารางวา 
สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 

 ถนนภายในโครงการ 
 สโมสรและสระว่ายน ้า 
 สวนสาธารณะ 
 สวนหย่อม 
 ส านกังานนิตบิุคคล 
 ซุม้โครงการ 
 บ่อบ าบดัน ้าเสยี 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 5,069.0 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย : 3,682.9 ตารางวา 
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รายละเอียด สมมติฐาน 

 โอนกรรมสทิธิแ์ลว้ :  1,272.5 ตารางวา 
 ส่วนทีป่ระเมนิมลูค่า :  2,410.4 ตารางวา 

พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 1,386.1 ตารางวา 
ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 2 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 39 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ราคาขาย 15,000,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live ราคาขาย 19,000,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Most ราคาขาย 20,000,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Niche ราคาขาย 15,000,000 บาท 

ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 120,000 บาทต่อตารางวา 
  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 39 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ค่าก่อสรา้ง 6,200,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live ค่าก่อสรา้ง 7,140,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Most ค่าก่อสรา้ง 8,360,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Niche ค่าก่อสรา้ง 6,340,000 บาทต่อยูนิต 

(ค านวณเฉพาะในส่วนของค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื) 
สาธารณูปโภคโครงการ ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 4.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 5.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 2.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 20.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการบยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ เท่ากบั 319,000,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการบยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณ
มูลค่าคงเหลอืสุทธ ิบรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยการประมาณการรายได ้
ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะของโครงการ
อยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมลูค่าครัง้นี้ ซึง่ท าใหผ้ลลพัธ์
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ทีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของโครงการบยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมนิมูลค่า
ทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ มคีวามเหมาะสมในการประเมนิมูลค่า
โครงการบยีอนด ์ศรนีครนิทร ์ 
 
2.4 โครงการเนอวานา บียอนด ์พระราม 2 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 โดย
มรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 65 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) และ 

ทีด่นิว่างเปล่า จ านวน 71 แปลง 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 24 ไร่ 0 งาน 32.2 ตารางวา (9,632.2 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา บยีอนด ์พระราม 2” ถนนพระราม 2 แขวงแสมด า 

เขตบางขนุเทยีน กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ  ที่ดิน พร้อมบ้านเดี่ยว 3 ชัน้ จ านวน 65 ยูนิต ประกอบด้วย โฉนดที่ดิน 

จ านวน 65 โฉนด เน้ือที่ดนิรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 13-1-14.1 ไร่ 
(5,314.10 ตารางวา) และบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 65 ยนูิต ประกอบดว้ย 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Keen) จ านวน 16 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Live) จ านวน 23 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Most) จ านวน 8 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Nich) จ านวน 5 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Pride) จ านวน 13 ยนูิต 

 ที่ดินว่างเปล่า จ านวน 71 แปลง ประกอบด้วย โฉนดที่ดิน จ านวน 71 
โฉนด เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิป์ระมาณ 10-3-18.1 ไร่ (4,318.10 
ตารางวา) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ทจ์ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิจ านวน 136 โฉนด 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
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แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
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แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
 

 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิตี้นทุน (Cost Approach) และวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม ่หรอืตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและ
คุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเสือ่มทางกายภาพ ความเสือ่มตาม
ลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของสนิทรพัยน์ัน้ๆ 

เนื่องจากที่ดนิของทรพัยส์นิที่ประเมนิมูลค่านี้ เป็นที่ดนิแปลงขายของโครงการ เนอวานา บยีอนด์ พระราม 2” 
ดงันัน้ การประเมินมูลค่าที่ดินในครัง้นี้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ส ารวจข้อมูลราคาขายที่ดินพร้อม
สาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ูลค่าทีด่นิ โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
1. คาซ่าพรเีมีย่ม พระราม 2 มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 70,000 บาท 
2. The Master บางแค มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 120,000 บาท 
3. MIND RAMA 7 มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 100,000 บาท 
4. คาซ่าพรเีมีย่ม ราชพฤกษ์-พระราม 5 มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ – บาท 
5. แกรนด ์บางกอก บเูลวารด์ สาทร มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 160,000 บาท 
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 จากขอ้มลูราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งตน้ พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่70,000 – 160,000 บาทต่อ
ตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมูลค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่าเท่ากบั 150,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 1 121.3 Pride 78.59% 18,195,000 10,295,290 28,490,290 
2 2 88.8 Live 81.05% 13,320,000 5,754,550 19,074,550 
3 3 93.4 Pride 48.98% 14,010,000 6,416,380 20,426,380 
4 4 89.3 Pride 48.98% 13,395,000 6,416,380 19,811,380 
5 5 89.8 Pride 48.89% 13,470,000 6,404,590 19,874,590 
6 6 94.4 Pride 48.89% 14,160,000 6,404,590 20,564,590 
7 7 99.2 Pride 48.89% 14,880,000 6,404,590 21,284,590 
8 8 104.8 Pride 44.34% 15,720,000 5,808,540 21,528,540 
9 9 112.9 Pride 43.02% 16,935,000 5,635,620 22,570,620 
10 10 149.2 Pride 37.50% 22,380,000 4,912,500 27,292,500 
11 11 109.9 Most 36.30% 16,485,000 3,049,200 19,534,200 
12 12 96.9 Most 34.77% 14,535,000 2,920,680 17,455,680 
13 15 70.6 Live 6.12% 10,590,000 434,520 11,024,520 
14 16 66 Live 6.12% 9,900,000 434,520 10,334,520 
15 17 90.2 Live 6.12% 13,530,000 434,520 13,964,520 
16 18 79.5 Live 6.12% 11,925,000 434,520 12,359,520 
17 19 77 Live 6.12% 11,550,000 434,520 11,984,520 
18 20 73.1 Live 6.12% 10,965,000 434,520 11,399,520 
19 21 77.2 Live 6.12% 11,580,000 434,520 12,014,520 
20 22 89.6 Live 6.12% 13,440,000 434,520 13,874,520 
21 23 74.7 Live 6.12% 11,205,000 434,520 11,639,520 
22 24 79.8 Live 6.12% 11,970,000 434,520 12,404,520 
23 25 79.8 Live 6.12% 11,970,000 434,520 12,404,520 
24 26 75 Live 6.12% 11,250,000 434,520 11,684,520 
25 27 66 Live 6.12% 9,900,000 434,520 10,334,520 
26 28 61.5 Live 6.12% 9,225,000 434,520 9,659,520 
27 29 64.7 Live 6.12% 9,705,000 434,520 10,139,520 
28 30 90.7 Live 6.12% 13,605,000 434,520 14,039,520 
29 31 84 Niche 28.60% 12,600,000 1,801,800 14,401,800 
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30 32 86.6 Live 27.64% 12,990,000 1,962,440 14,952,440 
31 33 147.4 Pride 11.71% 22,110,000 1,534,010 23,644,010 
32 34 132.8 Pride 11.89% 19,920,000 1,557,590 21,477,590 
33 35 126.9 Pride 12.45% 19,035,000 1,630,950 20,665,950 
34 36 115.3 Pride 12.60% 17,295,000 1,650,600 18,945,600 
35 37 85.1 Niche 88.26% 12,765,000 5,560,380 18,325,380 
36 38 95.2 Keen 84.01% 14,280,000 5,208,620 19,488,620 
37 39 110.3 Most 88.63% 16,545,000 7,444,920 23,989,920 
38 40 67.9 Most 12.01% 10,185,000 1,008,840 11,193,840 
39 41 86.7 Live 12.61% 13,005,000 895,310 13,900,310 
40 42 67.1 Keen 11.30% 10,065,000 700,600 10,765,600 
41 43 50.7 Keen 20.58% 7,605,000 1,275,960 8,880,960 
42 44 70 Keen 20.58% 10,500,000 1,275,960 11,775,960 
43 45 88.3 Most 6.41% 13,245,000 538,440 13,783,440 
44 46 57.1 Keen 19.76% 8,565,000 1,225,120 9,790,120 
45 47 88.8 Most 6.41% 13,320,000 538,440 13,858,440 
46 48 84.8 Live 16.76% 12,720,000 1,189,960 13,909,960 
47 49 61.2 Live 17.66% 9,180,000 1,253,860 10,433,860 
48 50 61.3 Live 21.95% 9,195,000 1,558,450 10,753,450 
49 51 61.3 Live 23.96% 9,195,000 1,701,160 10,896,160 
50 52 97.8 Most 14.62% 14,670,000 1,228,080 15,898,080 
51 53 77.9 Most 6.31% 11,685,000 530,040 12,215,040 
52 54 50.7 Keen 6.18% 7,605,000 383,160 7,988,160 
53 55 50.7 Keen 6.09% 7,605,000 377,580 7,982,580 
54 56 50.7 Keen 6.09% 7,605,000 377,580 7,982,580 
55 57 50.7 Keen 6.41% 7,605,000 397,420 8,002,420 
56 58 79 Keen 6.09% 11,850,000 377,580 12,227,580 
57 59 81.1 Keen 6.09% 12,165,000 377,580 12,542,580 
58 60 60.2 Keen 6.09% 9,030,000 377,580 9,407,580 
59 61 50.7 Keen 6.09% 7,605,000 377,580 7,982,580 
60 62 50.7 Keen 6.09% 7,605,000 377,580 7,982,580 
61 63 50.7 Keen 6.09% 7,605,000 377,580 7,982,580 
62 64 50.7 Keen 6.09% 7,605,000 377,580 7,982,580 
63 65 78.3 Niche 6.31% 11,745,000 397,530 12,142,530 
64 66 64.1 Niche 6.33% 9,615,000 398,790 10,013,790 
65 67 76 Niche 6.33% 11,400,000 398,790 11,798,790 
66 68 60.6 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,090,000 - 9,090,000 
67 69 53.1 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,965,000 - 7,965,000 
68 70 52.9 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,935,000 - 7,935,000 
69 71 52 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,800,000 - 7,800,000 
70 72 51.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,680,000 - 7,680,000 
71 73 52.8 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,920,000 - 7,920,000 
72 74 53.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,980,000 - 7,980,000 
73 75 53.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,980,000 - 7,980,000 
74 76 53.1 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,965,000 - 7,965,000 
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75 77 53 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,950,000 - 7,950,000 
76 78 53 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,950,000 - 7,950,000 
77 79 53.1 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,965,000 - 7,965,000 
78 80 53.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,980,000 - 7,980,000 
79 81 89.6 ทีด่นิเปล่า 0.00% 13,440,000 - 13,440,000 
80 82 58.4 ทีด่นิเปล่า 0.00% 8,760,000 - 8,760,000 
81 83 50.7 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,605,000 - 7,605,000 
82 84 71.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 10,680,000 - 10,680,000 
83 85 64.6 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,690,000 - 9,690,000 
84 86 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
85 87 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
86 88 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
87 89 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
88 90 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
89 91 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
90 92 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
91 93 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
92 94 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
93 95 83.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 12,480,000 - 12,480,000 
94 96 93.1 ทีด่นิเปล่า 0.00% 13,965,000 - 13,965,000 
95 97 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
96 98 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
97 99 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
98 100 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
99 101 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
100 102 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
101 103 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
102 104 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
103 105 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
104 106 64.6 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,690,000 - 9,690,000 
105 107 50.6 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,590,000 - 7,590,000 
106 108 50.7 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,605,000 - 7,605,000 
107 109 89.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 13,380,000 - 13,380,000 
108 110 75.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 11,280,000 - 11,280,000 
109 111 59.1 ทีด่นิเปล่า 0.00% 8,865,000 - 8,865,000 
110 112 52.4 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,860,000 - 7,860,000 
111 113 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
112 114 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
113 115 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
114 116 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
115 117 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
116 118 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
117 119 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
118 120 52.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,875,000 - 7,875,000 
119 121 67.8 ทีด่นิเปล่า 0.00% 10,170,000 - 10,170,000 
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120 122 72.7 ทีด่นิเปล่า 0.00% 10,905,000 - 10,905,000 
121 123 50.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,575,000 - 7,575,000 
122 124 60.9 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,135,000 - 9,135,000 
123 125 75.8 ทีด่นิเปล่า 0.00% 11,370,000 - 11,370,000 
124 126 77.5 ทีด่นิเปล่า 0.00% 11,625,000 - 11,625,000 
125 127 69.7 ทีด่นิเปล่า 0.00% 10,455,000 - 10,455,000 
126 128 61.8 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,270,000 - 9,270,000 
127 129 54 ทีด่นิเปล่า 0.00% 8,100,000 - 8,100,000 
128 130 84.4 ทีด่นิเปล่า 0.00% 12,660,000 - 12,660,000 
129 131 64.2 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,630,000 - 9,630,000 
130 132 82.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 12,345,000 - 12,345,000 
131 133 105.9 ทีด่นิเปล่า 0.00% 15,885,000 - 15,885,000 
132 134 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
133 135 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
134 136 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
135 137 61.3 ทีด่นิเปล่า 0.00% 9,195,000 - 9,195,000 
136 138 89.4 ทีด่นิเปล่า 0.00% 13,410,000 - 13,410,000 

รวมทัง้ส้ิน 1,444,830,000 126,020,670 1,570,850,670 

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราวเดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 20 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 1,570,850,670 
หกั อตัราสว่นลด (20%) 314,170,134 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 1,256,680,536 
หรอืเท่ากบั 1,257,000,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา บยีอนด์ พระราม 2 ดว้ยวธิตี้นทุน (Cost Approach) โดย
บรษิัท 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยพจิารณามูลค่าของทีด่นิพร้อมสาธารณูปโภค
โครงการทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
ได้ท าการส ารวจขอ้มูลของที่ดนิพร้อมสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าที่ดนิของ
โครงการ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 70,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 160,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มูลค่าที่ดนิที่
ประเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการพจิารณามูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูกสรา้ง โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ 
โดยใช้มูลค่าที่ดนิเท่ากบั 150,000 บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงด้วยมูลค่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามความ
คบืหน้าการก่อสรา้งของอาคารแต่ละแปลง ณ วนัทีป่ระเมนิมูลค่า ท าให้ไดมู้ลค่าทรพัยส์นิเท่ากบั 1,570,850,670 บาท 
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จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 20 กบัมลูค่าทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนัที่
ท าการประเมนิมลูค่าเท่ากบั 1,257,000,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจ ากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิตี้นทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา บยีอนด ์
พระราม 2  และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดั งนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 65 ยูนิต (จ านวน 5 แบบ) และทีด่นิเปล่า จ านวน 71 แปลง ประกอบดว้ย 

 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Keen จ านวน 16 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 310.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 50.7 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Live จ านวน 23 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 357.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 61.3 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Most จ านวน 8 ยูนิต พื้นที่ใชส้อยประมาณ 418.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 71.2 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Niche จ านวน 15 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 351.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 52.5 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Pride จ านวน 13 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 550.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 89.3 ตารางวา 

สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 
 ถนนภายในโครงการ 
 ฟิตเนต และสระว่ายน ้า 
 สวนสาธารณะ 
 สวนหย่อม 
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รายละเอียด สมมติฐาน 

 ส านกังานนิตบิุคคล 
 ซุม้โครงการ 
 พืน้ทีต่ดิตัง้ระบบสื่อสาร 
 บ่อบ าบดัเสยี 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 16,384.7 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย : 9,706.5 ตารางวา 

 โอนกรรมสทิธิแ์ลว้ :  74.3 ตารางวา 
 ส่วนทีป่ระเมนิมลูค่า :  9,632.2 ตารางวา 

พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 16,678.2 ตารางวา 
ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 3 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 65 ยูนิต ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ราคาขาย 18,600,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live ราคาขาย 22,800,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Most ราคาขาย 25,800,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Niche ราคาขาย 19,800,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Pride ราคาขาย 37,100,000 บาท 

ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 150,000 บาทต่อตารางวา 
  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 65 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ค่าก่อสรา้ง 6,200,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live ค่าก่อสรา้ง 7,100,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Most ค่าก่อสรา้ง 8,400,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Niche ค่าก่อสรา้ง 6,300,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Pride ค่าก่อสรา้ง 13,100,000 บาทต่อยูนิต 

 (ค านวณเฉพาะในส่วนของค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื) 
สาธารณูปโภคโครงการ ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 5.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 2.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 20.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
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 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 เท่ากบั 1,361,000,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 ดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิค
วธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยการประมาณการ
รายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะของ
โครงการอยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมูลค่าครัง้น้ี ซึง่ท า
ใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของโครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่า
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ มคีวามเหมาะสมในการ
ประเมนิมลูค่าโครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 
 
2.5 โครงการเนอวานา พระราม 9 (ประกอบด้วย โครงการบียอนด ์ไลท์ พระราม 9 และโครงการเนอวานา 
ไอคอน พระราม 9) 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการเนอวานา พระราม 9 โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 15 ยนูิต และทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ จ านวน 

5 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 2 ไร่ 3 งาน 59.7 ตารางวา (1,159.7 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา พระราม 9” ซอยกรุงเทพกรฑีา 32 ถนนกรุงเทพ

กรฑีา แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ  ทีด่นิจ านวน 20 แปลง ประกอบด้วย โฉนดทีด่นิ จ านวน 20 โฉนด เนื้อ

ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 2-3-59.7 ไร่ (1,159.7 ตารางวา) 
 อาคารและสิง่ปลูกสรา้งจ านวน 20 ยูนิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) 

ประกอบดว้ย 
โครงการ บยีอนด ์ไลท ์พระราม 9 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Just So) จ านวน 11 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Keen) จ านวน 1 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ Live) จ านวน 1 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ XL) จ านวน 2 ยนูิต 
โครงการ เนอวานา ไอคอน พระราม 9 
– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ Mono) จ านวน 2 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ Spirit) จ านวน 2 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ Element) จ านวน 1 ยนูิต 

โดยทัง้ 2 โครงการ อยู่ภายใตโ้ครงการ “เนอวานา พระราม 9” 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่7195, 7202, 13189-13196, 13188, 7278, 13379, 13197, 7262, 

7243, 7241 และ 7236 ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ คอื บรษิทั เนอวานา พระราม 9 จ ากดั 
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และโฉนดที่ดนิเลขที่ 7275 ผู้ถือกรรมสทิธิท์ี่ดนิ คอื นายกรวทิย์ เสอืสะอาด และ
นางสาวธญันนัท ์ทองศรธีนพงษ์ และโฉนดทีด่นิเลขที ่7261 ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ คอื 
นางสาวสดุารตัน์ สง่ศร ี

รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิจ านวน 20 โฉนด 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน โฉนดทีด่นิเลขที ่7195, 7202, 13189-13196, 13188, 7278, 13379, 13197, 7262, 

7243, 7241 และ 7236 ไม่มภีาระผูกพนัทีจ่ดทะเบยีน ส่วนโฉนดทีด่นิเลขที ่7275 
และ 7261 มภีาระผกูพนัจดจ านองกบัธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
 

แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
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ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิตี้นทุน (Cost Approach) และวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม ่หรอืตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและ
คุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเสือ่มทางกายภาพ ความเสือ่มตาม
ลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของสนิทรพัยน์ัน้ๆ 

เน่ืองจากทีด่นิของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่านี้ เป็นทีด่นิแปลงขายของโครงการ “เนอวานา บยีอนด ์ไลท ์พระราม 
9” และโครงการ “เนอวานา ไอคอน พระราม 9” ภายใตโ้ครงการ “เนอวานา พระราม 9” ดงันัน้ การประเมนิมูลค่าทีด่นิใน
ครัง้นี้ ทางบริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ส ารวจข้อมูลราคาขายที่ดินพร้อมสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 7 
โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ลูค่าทีด่นิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
1. บา้นลุมพนิี (สวนหลวง ร.9) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 100,000 บาท 
2. เอควิ อารเ์บอร ์(สวนหลวง ร.9 – พฒันาการ) ไม่ระบุราคาทีด่นิเพิม่-ลด 
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3. รชิ โฮม ซติี ้ไม่ระบุราคาทีด่นิเพิม่-ลด 
4. บางกอก บเูลอวารด์ (พระราม 9-ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 120,000 บาท 
5. เศรษฐสริ ิ(กรุงเทพกรฑีา) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 89,000 บาท 
6. เศรษฐสริ ิ(อ่อนนุช-ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 70,000 บาท 
7. เพอรเ์ฟค เพลส (พฒันาการ-ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 70,000 บาท 

 จากขอ้มลูราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งตน้ พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่70,000 – 120,000 บาทต่อ
ตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมูลค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่าเท่ากบั 70,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 5 65.2 Keen 99.26% 4,564,000 6,154,120 10,718,120 
2 12 65.7 Live 97.79% 4,599,000 6,845,300 11,444,300 
3 20 53.0 Just So 99.34% 3,710,000 5,364,360 9,074,360 
4 21 53.0 Just So 18.52% 3,710,000 1,000,080 4,710,080 
5 22 55.0 Just So 19.45% 3,850,000 1,050,300 4,900,300 
6 23 54.0 Just So 37.98% 3,780,000 2,050,920 5,830,920 
7 24 50.0 Just So 50.60% 3,500,000 2,732,400 6,232,400 
8 25 50.0 Just So 51.93% 3,500,000 2,804,220 6,304,220 
9 26 50.0 Just So 54.70% 3,500,000 2,953,800 6,453,800 
10 27 50.0 Just So 54.48% 3,500,000 2,941,920 6,441,920 
11 28 50.0 Just So 55.00% 3,500,000 2,970,000 6,470,000 
12 50 66.4 Spirit 94.99% 4,648,000 2,992,185 7,640,185 
13 53 59.3 Element 100.00% 4,151,000 3,375,000 7,526,000 
14 56 76.6 XL 63.39% 5,362,000 5,299,404 10,661,404 
15 65 76.5 XL 61.75% 5,355,000 5,162,300 10,517,300 
16 66 66.4 Spirit 87.79% 4,648,000 2,765,385 7,413,385 
17 67 50.0 Mono 98.48% 3,500,000 2,511,240 6,011,240 
18 86 63.1 Just So 48.66% 4,417,000 2,627,640 7,044,640 
19 88 55.5 Just So 59.99% 3,885,000 3,239,460 7,124,460 
20 153 50.0 Mono 78.55% 3,500,000 2,003,025 5,503,025 

รวมทัง้ส้ิน 81,179,000 66,843,059 148,022,059 
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อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่
ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราวเดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 148,022,059 
หกั อตัราสว่นลด (10%) 14,802,206 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 133,219,853 
หรอืเท่ากบั 133,200,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา พระราม 9 ดว้ยวธิตี้นทุน (Cost Approach) โดยบรษิทั 15 
ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามลูค่าของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการเนอวานา พระราม 9 โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูล
ของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 7 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าทีด่นิของโครงการ โดยมรีาคาเสนอ
ขายระหว่าง 70,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 120,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มลูค่าทีด่นิทีป่ระเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการ
พจิารณามลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง โดยเริม่จากการค านวณตน้ทุนทดแทนใหม่ โดยใชมู้ลค่าทีด่นิเท่ากบั 70,000 
บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงด้วยมูลค่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามความคบืหน้าการก่อสรา้งของอาคารแต่ละ
แปลง ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิเท่ากบั 148,022,059 บาท จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราสว่นลดประมาณ
ร้อยละ 10 กับมูลค่าทรัพย์สินที่ค านวณได้ ท าให้ได้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ ณ วันที่ท าการประเมินมูลค่าเท่ากับ 
133,200,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิตีน้ทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา พระราม 9 
และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 
 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
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ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวนรวม 15 ยูนิต (จ านวน 4 แบบ) และบ้านเดี่ยว 2 ชัน้ จ านวนรวม 5 ยูนิต 

(จ านวน 3 แบบ) ซึ่งในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินในครัง้นี้ พิจารณาเฉพาะส่วนที่ยงัคงเป็น
กรรมสทิธิข์องบรษิทั เนอวานา พระราม 9 จ ากดั ประกอบดว้ย 

 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Just So จ านวน 11 ยูนิต พื้นที่ใช้สอยประมาณ 270.00 
ตารางเมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 50.0 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Keen จ านวน 1 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 310.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 51.8 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ แบบ Live จ านวน 1 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 350.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 63.5 ตารางวา 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ XL จ านวน 2 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 418.00 ตารางเมตร 
เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 76.5 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ แบบ Mono จ านวน 2 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 170.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 50.0 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ แบบ Spirit จ านวน 2 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 210.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 66.0 ตารางวา 

 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Element จ านวน 1 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 225.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 58.0 ตารางวา 

สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 
 คลบัเฮา้ส ์
 สระว่ายน ้า 
 สวนสาธารณะ 
 ถนนภายในโครงการ 
 ระบบรกัษาความปลอดภยั 

ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 2 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 15 ยูนิต) 
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (จ านวนรวม 5 ยูนิต) 

ประกอบดว้ย 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Just So ราคาขาย 12,000,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ราคาขาย 12,500,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live ราคาขาย 16,000,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ XL ราคาขาย 18,500,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Mono ราคาขาย 8,500,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Spirit ราคาขาย 10,800,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Element ราคาขาย 10,500,000 บาท 

และในปีที ่2 มกีารปรบัราคาขายบา้นในแต่ละแบบ โดยปรบัขึน้รอ้ยละ 5 ต่อปี โดยทางบรษิทั 15 
ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั ไดท้ าการประมาณการในการขายดงันี้ 
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รายละเอียด สมมติฐาน 

 ปีที ่1 ประมาณ 5 ยูนิต 
 ปีที ่2 ประมาณ 15 ยูนิต 

ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 70,000 บาทต่อตารางวา 
  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 15 ยูนิต) 
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (จ านวนรวม 5 ยูนิต) 

ประกอบดว้ย 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Just So ค่าก่อสรา้ง 5,400,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Keen ค่าก่อสรา้ง 6,200,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ Live ค่าก่อสรา้ง 7,000,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ XL ค่าก่อสรา้ง 8,360,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Mono ค่าก่อสรา้ง 2,550,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Spirit ค่าก่อสรา้ง 3,150,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Element ค่าก่อสรา้ง 3,375,000 บาทต่อยูนิต 

ซึง่ ณ วนัทีท่ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ได้ด าเนินการก่อสร้างอาคารไปแล้ว ซึ่งยงัคงเหลอืค่า
ก่อสรา้งอาคาร (ส่วนทีเ่หลอื) เพื่อใหแ้ลว้เสรจ็อกีประมาณ 37,251,941 บาท โดยทางบรษิทั 15 ที่
ปรกึษาธรุกจิ จ ากดั ไดท้ าการประมาณการระยะเวลาการก่อสรา้งอาคารส่วนทีเ่หลอืไว้ทีป่ระมาณ 
1 ปี 

สาธารณูปโภคโครงการ ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 4.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 20.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการเนอวานา พระราม 9 เท่ากบั 141,200,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา พระราม 9 ดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณ
มูลค่าคงเหลอืสุทธิ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยการประมาณการรายได ้
ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะของโครงการ
อยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมลูค่าครัง้น้ี ซึง่ท าใหผ้ลลพัธ์
ทีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของโครงการเนอวานา พระราม 9 ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมนิมูลค่า
ทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ มคีวามเหมาะสมในการประเมนิมูลค่า
โครงการเนอวานา พระราม 9 
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2.6 โครงการบียอนด ์แอท บีช พทัยา 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการบยีอนด์ แอท บชี พทัยา โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ จ านวน 6 ยูนิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง) และ

ทีด่นิว่างเปล่า จ านวน 6 แปลง 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 4 ไร่ 57.0 ตารางวา (1,657.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา บยีอนด์ แอท บชี” ซอยนาจอมเทยีน 14 ถนน

สขุมุวทิ (ทล.3) ต าบลนาจอมเทยีน อ าเภอสตัหบี จงัหวดัชลบุร ี
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ ทีด่นิจ านวน 12 แปลง ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ จ านวน 12 โฉนด เนื้อทีด่นิรวมตาม

เอกสารสทิธิป์ระมาณ 4-0-57.0 ไร่ (1,657.0 ตารางวา) โดยแยกเป็นทีด่นิพรอ้มบา้น
เดีย่ว จ านวน 6 ยนูิต และทีด่นิว่างเปล่าจ านวน 6 แปลง ดงันี้ 

 ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ JS) จ านวน 6 ยนูิต ประกอบดว้ย 
– ที่ดิน ประกอบด้วย โฉนดที่ดินจ านวน 6 โฉนด เนื้อที่ดินรวม

ประมาณ 1-0-80.0 ไร่ (480.0 ตารางวา) 
– บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (แบบ JS) จ านวน 6 ยูนิต (อยู่ระหว่างด าเนินการ

ก่อสรา้ง) 
 ทีด่นิว่างเปล่า จ านวน 6 แปลง ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิจ านวน 6 โฉนด 

เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 2-3-77.0 ไร่ (1,177.0 ตารางวา) 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่4363, 31462, 31466, 31468, 64882 และ 67332 ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์

ทีด่นิ คอื Nirvana และโฉนดทีด่นิเลขที ่31461, 31465, 31467, 69410 และ 69411 
ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ คอื บรษิทั ธนารนิทร์ จ ากดั และโฉนดที่ดนิเลขที ่4362 ผูถ้ือ
กรรมสทิธิท์ีด่นิ คอื บรษิทั เนอวานา พระราม 9 จ ากดั 

รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิจ านวน 12 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่4362, 4363, 31461, 31462, 
31465, 31466, 31467, 31468, 64882, 67332, 69410 และ 69411 

ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน โฉนดทีด่นิเลขที ่4362, 4363, 31461, 31465, 31467, 31468, 69410 และ 69411 
ไม่มภีาระผูกพนัทีจ่ดทะเบยีน ส่วนโฉนดทีด่นิเลขที ่31462, 31466, 64882 และ 
67332 มภีาระผกูพนัจดจ านองกบัธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิตี้นทุน (Cost Approach) และวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม ่หรอืตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและ
คุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเสือ่มทางกายภาพ ความเสือ่มตาม
ลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของสนิทรพัยน์ัน้ๆ 
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เน่ืองจากทีด่นิของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่านี้ เป็นทีด่นิแปลงขายของโครงการเนอวานา บยีอนด ์แอท บชี ดงันัน้ 
การประเมนิมลูค่าทีด่นิในครัง้นี้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้ ารวจขอ้มูลราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภค
โครงการจ านวน 3 โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ลูค่าทีด่นิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
1. นุศา ชวิา พทัยา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 47,500 บาท 
2. บา้นทะเล พทัยา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 110,000 บาท 
3. ซื่อตรง แกรนด ์วลิล ์มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลด ตารางวาละ 30,000 บาท 

 จากขอ้มลูราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งตน้ พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่47,500 – 110,000 บาทต่อ
ตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมูลค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่าเท่ากบั 90,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 3 81.0 JS 80.39% 7,290,000 4,099,890 11,389,890 
2 4 89.0 JS 60.63% 8,010,000 3,092,130 11,102,130 
3 5 89.0 JS 59.84% 8,010,000 3,051,840 11,061,840 
4 6 70.0 JS 59.54% 6,300,000 3,036,540 9,336,540 
5 7 70.0 JS 58.56% 6,300,000 2,986,560 9,286,560 
6 8 81.0 JS 57.55% 7,290,000 2,935,050 10,225,050 
7 9 216.0 ทีด่นิเปล่า - 19,440,000 - 19,440,000 
8 10 164.0 ทีด่นิเปล่า - 14,760,000 - 14,760,000 
9 11 206.0 ทีด่นิเปล่า - 18,540,000 - 18,540,000 
10 12 170.0 ทีด่นิเปล่า - 15,300,000 - 15,300,000 
11 14 189.0 ทีด่นิเปล่า - 17,010,000 - 17,010,000 
12 15 232.0 ทีด่นิเปล่า - 20,880,000 - 20,880,000 

รวมทัง้ส้ิน 128,250,000 19,202,010 147,452,010 

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราวเดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
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บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 147,450,000 
หกั อตัราสว่นลด (10%) 14,745,000 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 132,705,000 
หรอืเท่ากบั 132,700,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา บยีอนด ์แอท บชี ด้วยวธิตี้นทุน (Cost Approach) โดย
บรษิัท 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยพจิารณามูลค่าของทีด่นิพร้อมสาธารณูปโภค
โครงการทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการเนอวานา บยีอนด ์แอท บชี โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
ได้ท าการส ารวจขอ้มูลของที่ดนิพร้อมสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 3 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าที่ดนิของ
โครงการ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 45,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 110,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มูลค่าที่ดนิที่
ประเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการพจิารณามูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูกสรา้ง โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ 
โดยใช้มูลค่าที่ดนิเท่ากบั 90,000 บาทต่อตารางวา แล้วท าการปรบัปรุงด้วยมูลค่าอาคารและสิง่ปลูกสร้างตามความ
คบืหน้าการก่อสร้างของอาคารแต่ละแปลง ณ วนัที่ประเมนิมูลค่า ท าให้ได้มูลค่าทรพัย์สนิเท่ากบั 147,450,000 บาท 
จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 กบัมลูค่าทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนัที่
ท าการประเมนิมลูค่าเท่ากบั 132,700,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิตี้นทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา บยีอนด ์
แอท บชี และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 
 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธ ิซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
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ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ จ านวนรวม 6 ยูนิต (จ านวน 1 แบบ) ซึ่งถอืกรรมสทิธิโ์ดย Nirvana, บรษิัท 

ทรพัยธ์นารนิทร ์จ ากดั และบรษิทั เนอวานา พระราม 9 จ ากดั ประกอบดว้ย 
พืน้ทีข่าย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ JS จ านวน 6 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 300.00 ตารางเมตร 
เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 68.6 ตารางวา 

 ทีด่นิเปล่า จ านวน 6 แปลง เนื้อทีด่นิรวมประมาณ 1,177.0 ตารางวา  
สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 

 ถนนภายในโครงการ 
 สวนสาธารณะ และสวนหย่อม 
 สระว่ายน ้าบรกิารสาธารณะ 
 ส านกังานนิตบิุคคล 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 2,748.0 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย  

 โอนกรรมสทิธิแ์ลว้ :  161.0 ตารางวา 
 ส่วนทีป่ระเมนิมลูค่า :  480.0 ตารางวา 
 ทีด่นิเปล่ายงัไมพ่ฒันา :  1,177.0 ตารางวา 

พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 930.0 ตารางวา 
ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 2 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 6 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ JS ราคาขาย 15,867,000 บาท 
ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 90,000 บาทต่อตารางวา 
ทีด่นิว่างเปล่าในโครงการยงัไมพ่ฒันา ประมาณการ 90,000 บาทต่อตารางวา 
  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 6 ยูนิต) 
 

ประกอบดว้ย 
 บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ แบบ JS ค่าก่อสรา้ง 5,100,000 บาทต่อยูนิต 

(ค านวณเฉพาะในส่วนของค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื) 
สาธารณูปโภคโครงการ ณ วนัทีท่ าการส ารวจ พบว่า พืน้ทีแ่ปลงสาธารณูปโภคดงักล่าวมใิชเ่ป็นกรรมสทิธิข์อง Nirvana 
ค่าก่อสรา้งถนนโครงการทางดา้นทศิตะวนัตก ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
ค่าก่อสรา้งสระวา่ยน ้าบรกิารส่วนกลาง คงเหลอืงานก่อสรา้งรอ้ยละ 30 คดิเป็นมลูค่าประมาณ 5,900,000 บาท 
ค่าก่อสรา้งถนนโครงการทางดา้นทศิตะวนัออก ค่าก่อสรา้ง คดิเป็นมลูค่าประมาณ 1,600,000 บาท 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
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รายละเอียด สมมติฐาน 
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 18.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการเนอวานา บยีอนด ์แอท บชี เท่ากบั 130,000,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา บยีอนด ์แอท บชี ดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิี
ค านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยการประมาณการ
รายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะของ
โครงการอยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมูลค่าครัง้นี้ ซึง่ท า
ใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของโครงการเนอวานา บยีอนด ์แอท บชี ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่า
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ มคีวามเหมาะสมในการ
ประเมนิมลูค่าโครงการเนอวานา บยีอนด ์แอท บชี 
 
2.7 โครงการเนอวานา ไอคอน (วงแหวน - พระราม 9) 
 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด ได้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการ เนอวานา ไอคอน 
(วงแหวน - พระราม 9) โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิ พรอ้มบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ จ านวน 10 ยนูติ (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) และ 

สโมสร - สระว่ายน ้า (ก่อสรา้งแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100) 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 2 ไร่ 3 งาน 35.7 ตารางวา (1,135.7 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา ไอคอน (วงแหวน - พระราม 9)” ถนนกรุงเทพ

กรฑีา แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ  ที่ดิน จ านวน 11 แปลง ประกอบด้วย โฉนดที่ดนิจ านวน 14 โฉนด เนื้อ

ทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 2-3-35.7 ไร่ (1,135.7 ตารางวา) หกั 
ที่ดินส่วนที่เป็นสโมสร - สระว่ายน ้า คงเหลือ เนื้อที่ดินที่ประเมินมูลค่า
ประมาณ 2-1-80.7 ไร่ (980.7 ตารางวา) 

หมายเหตุ : ทางบริษัทฯ ไม่พิจารณาประเมินมูลค่าที่ดินส่วนที่เป็นสโมสร  – 
สระว่ายน ้า เน่ืองจากเป็นสาธารณูปโภคสว่นกลางส าหรบัใชร้่วมกนัภายในโครงการ 

 อาคารและสิง่ปลูกสร้าง จ านวน 10 ยูนิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง) 
ประกอบดว้ย 
– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ Spirit) จ านวน 3 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ Element) จ านวน 1 ยนูิต 
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– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ Life & Soul) จ านวน 2 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ New Inspiration) จ านวน 4 ยนูิต 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ทจ์ ากดั นางภคมน สมธิ และนางองัคณา คงเจรญิ 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิจ านวน 136 โฉนด 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน โฉนดทีด่นิล าดบัที ่5, 6 และ 8 จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคาร แลนด ์แอนด ์

เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และธนาคาร กรุงเทพ 
จ ากดั (มหาชน) ตามล าดบั 

วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
 

แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
 

ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั  
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แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
 

 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิตี้นทุน (Cost Approach) และวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม ่หรอืตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและ
คุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเสือ่มทางกายภาพ ความเสือ่มตาม
ลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของสนิทรพัยน์ัน้ๆ 

เนื่องจากที่ดินของทรพัย์สนิที่ประเมินมูลค่านี้ เป็นที่ดนิแปลงขายของโครงการเนอวานา ไอคอน (วงแหวน - 
พระราม 9) ดงันัน้ การประเมนิมูลค่าทีด่นิในครัง้นี้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้ ารวจขอ้มูลราคาขายทีด่นิ
พรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 4 โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ูลค่าทีด่นิ 
โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
1. บางกอก บเูลอวารด์ (พระราม 9 - ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 120,000 บาท 
2. เศรษฐสริ ิ(กรุงเทพกรฑีา) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 89,000 บาท 
3. เศรษฐสริ ิ(อ่อนนุช - ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 70,000 บาท 
4. เพอรเ์ฟค เพลส (พฒันาการ - ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 70,000 บาท 
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 จากขอ้มลูราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งตน้ พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่70,000 – 120,000 บาทต่อ
ตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมูลค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่าเท่ากบั 70,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 139-140 131.8 New Inspiration 67.10% 9,226,000 2,788,005 12,014,005 
2 141-142 131.2 New Inspiration 73.38% 9,184,000 3,048,939 12,232,939 
3 143-144 133 New Inspiration 43.01% 9,310,000 1,787,066 11,097,066 
4 153 94.7 New Inspiration 100% 6,629,000 4,125,000 10,754,000 
5 165 80.3 Spirit 96.10% 5,621,000 3,027,150 8,648,150 
6 181 85.3 Spirit 100% 5,971,000 3,150,000 9,121,000 
7 184 72 Spirit 100% 5,040,000 3,150,000 8,190,000 
8 199 74.2 Element 100% 5,194,000 3,375,000 8,569,000 
9 202 89.4 Life & Soul 97.09% 6,258,000 3,859,328 10,117,328 
10 203 88.8 Life & Soul 98.80% 6,216,000 3,927,300 10,143,300 
11 สโมสร 155 - 100% - - - 

รวมทัง้ส้ิน 68,649,000 32,267,788 100,916,788 

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราวเดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 100,916,788 
หกั อตัราสว่นลด (10%) 10,091,679 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 90,825,109 
หรอืเท่ากบั 90,800,000 
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ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 
ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการเนอวานา ไอคอน (วงแหวน - พระราม 9) ด้วยวิธีต้นทุน (Cost 

Approach) โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามูลค่าของทีด่นิพรอ้ม
สาธารณูปโภคโครงการทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการเนอวานา ไอคอน (วงแหวน - พระราม 9) โดยบรษิทั 
15 ที่ปรึกษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการส ารวจข้อมูลของที่ดนิพร้อมสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามา
เปรยีบเทยีบมลูค่าทีด่นิของโครงการ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 70,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 120,000 บาทต่อตาราง
วา จากนัน้มูลค่าที่ดนิที่ประเมนิได้ดงักล่าว มาใช้ในการพจิารณามูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูกสร้าง โดยเริม่จากการ
ค านวณตน้ทุนทดแทนใหม่ โดยใชม้ลูค่าทีด่นิเท่ากบั 70,000 บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงดว้ยมูลค่าอาคารและ
สิง่ปลกูสรา้งตามความคบืหน้าการก่อสรา้งของอาคารแต่ละแปลง ณ วนัทีป่ระเมนิมูลค่า ท าใหไ้ดมู้ลค่าทรพัยส์ินเท่ากบั 
100,916,788 บาท จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราส่วนลดประมาณรอ้ยละ 10 กบัมูลค่าทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดมู้ลค่า
ทรพัยส์นิสทุธ ิณ วนัทีท่ าการประเมนิมลูค่าเท่ากบั 90,800,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะทีก่ารประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา ไอคอน 
(วงแหวน - พระราม 9) และที่ปรึกษาฯ เห็นว่าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีต้นทุน เหมาะสมส าหรับการใช้
เปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ จ านวน 10 ยูนิต (จ านวน 4 แบบ) พจิารณาประเมนิมลูค่าเฉพาะในส่วนทีย่งัคง 

เป็นกรรมสทิธิข์อง บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั จ านวนรวม10 ยูนิต ประกอบดว้ย 
 บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ แบบ Spirit จ านวน 3 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 210.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 72.0 ตารางวา 
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รายละเอียด สมมติฐาน 

 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Element จ านวน 1 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 225.00 ตาราง
เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 74.2 ตารางวา 

 บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ แบบ Life & Soul จ านวน 2 ยูนิต พื้นทีใ่ชส้อยประมาณ 265.00 
ตารางเมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 88.8 ตารางวา 

 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ New Inspiration จ านวน 4 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 275.00 
ตารางเมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 131.2 ตารางวา 

สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 
 ถนนภายในโครงการ 
 คลบัเฮา้ส ์และสระว่ายน ้า 
 สวนสาธารณะ 
 ระบบรกัษาความปลอดภยั 

ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 2 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ จ านวน 10 ยูนิต ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Spirit ราคาขาย 10,500,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Element ราคาขาย 11,000,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Life & Soul ราคาขาย 13,500,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ New Inspiration ราคาขาย 14,000,000 บาท 

ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 70,000 บาทต่อตารางวา 
  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ (จ านวนรวม 65 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Spirit ค่าก่อสรา้ง 3,150,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Element ค่าก่อสรา้ง 3,375,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Life & Soul ค่าก่อสรา้ง 3,975,000 บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ New Inspiration ค่าก่อสรา้ง 4,155,000 บาทต่อยูนิต 

(ค านวณเฉพาะในส่วนของค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื) 
สาธารณูปโภคโครงการ ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 5.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 20.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
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 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธ ิโดยได้มูลค่าของโครงการเนอวานา ไอคอน (วงแหวน - พระราม 9) เท่ากบั 101,000,000 
บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา ไอคอน (วงแหวน - พระราม 9) ดว้ยวธิพีจิารณาจากรายได้
โดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยการ
ประมาณการรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิ
ลกัษณะของโครงการอยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมูลค่า
ครัง้นี้ ซึง่ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมูลค่าของโครงการเนอวานา ไอคอน (วงแหวน - พระราม 9)  ไดอ้ย่างเหมาะสม 
ดงันัน้ที่ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอื
สทุธ ิมคีวามเหมาะสมในการประเมนิมลูค่าโครงการเนอวานา ไอคอน (วงแหวน - พระราม 9) 
 
2.8 โครงการเนอวานา อินโทร วงแหวน-เกษตรนวมินทร ์
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการเนอวานา อนิโทร วงแหวน-
เกษตรนวมนิทร ์โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้นแฝด 2 ชัน้ จ านวน 4 ยนูิต 
เน้ือที ่ 0 ไร ่1 งาน 97.0 ไร ่(197.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ภายในโครงการ “เนอวานา อนิโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทร”์ ถนนกาญจนาภเิษก 

ทล.9 (ทางคู่ขนาน) แขวงคนันายาว เขตคนันายาว กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ  ทีด่นิ จ านวน 4 แปลง ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิจ านวน 4 โฉนด เนื้อทีด่นิ

รวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 0-1-97.0 ไร ่(197.0 ตารางวา) 
 อาคาร บา้นแฝด 2 ชัน้ แบบ Desire จ านวน 10 ยนูิต 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั ทรพัยธ์นารนิทร ์จ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิ จ านวน 4 โฉนด ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิเลขที ่6119, 6125, 6126 

และ 6128 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่ม ี
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
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แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
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แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

 
 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ บา้นแฝด 2 ชัน้ บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ บา้นแฝด 2 ชัน้ 

ทาวน์โฮม 2-3 ชัน้ 
ชื่อโครงการ เนอวานา อนิโทร 

วงแหวน-เกษตรนวมนิทร ์
เสนาพารค์ แกรนด ์

รามอนิทรา 
Casa Ville ราม

อนิทรา–วงแหวน 2 
The City ราม

อนิทรา 
ดเิอก็ซค์ลูซฟี 

วงแหวน รามอนิทรา 
ทีต่ัง้ ถนนกาญจนาภเิษก 

(ทล.9) ถนนคู่ขนาน 
ถนนกาญจนาภเิษก 
(ทล.9) ถนนคู่ขนาน 

ถนนกาญจนาภเิษก 
(ทล.9) ถนนคู่ขนาน 

ถนนกาญจนาภเิษก 
(ทล.9) ถนนคู่ขนาน 

ถนนกาญจนาภเิษก 
(ทล.9) ถนนคู่ขนาน 

เนื้อที ่(ตารางวา) 41.8  60.0  50.0  60.1  38.0 
ชว่งเวลา  กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 

ราคา (บาท/ยูนิต)  8,000,000 5,990,000 7,590,000 4,200,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  0.0% 5.0% 0.0% 5.0% 
ขนาดเนื้อที ่  (15.0%) (10.0%) (15.0%) 5.0% 
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย  (5.0%) (5.0%) (10.0%) (5.0%) 
ชื่อเสยีงผูป้ระกอบการ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
รปูแบบบา้น ทรงทนัสมยั  0.0% 5.0% 0.0% 5.0% 
สาธารณูปโภคโครงการ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สิง่อ านวยความสะดวกโครงการ  (5.0%) (5.0%) (5.0%) (5.0%) 
ผลของปัจจยัภายใน  (25.0%) (10.0%) (30.0%) 5.0% 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ยูนิต)  6,000,000 5,391,000 5,313,000 4,410,000 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มลูคา่ตลาด  (บาท/ยูนิต) 5,278,500 1,500,000 1,374,750 1,328,250 1,102,500 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ยนิูต) 5,300,000     

 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยไดมู้ลค่า
ของทรพัยส์นิส าหรบับา้นแฝด 2 ชัน้ แบบ Desire บนทีด่นิแปลงมาตรฐาน (เน้ือทีด่นิ 41.8 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อย 127.00 
ตารางเมตร) มมีลูค่าเท่ากบั 5,300,000 บาท 
 
การประเมนิมลูค่าทีด่นิ / ทีด่นิสว่นเกนิภายในโครงการ 
 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด ได้ท าการส ารวจ และเก็บข้อมูลราคาขายของข้อมูลตลาดที่ดิน พร้อม
สาธารณูปโภคโครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า จ านวน 5 โครงการ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1. โครงการ เซน็โทร รามอนิทรา 109 มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 65,000 บาท 
2. โครงการ เสนาพารค์ แกรนด ์รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 61,000 บาท 
3. โครงการ Casa Ville รามอนิทรา - วงแหวน 2 มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ - บาท 
4. โครงการ The City รามอนิทรา (เดอะ ซติี ้รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 60,000 บาท 
5. โครงการ ด ิเอก็ซ ์คล ูซฟี วงแหวน รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 80,000 บาท 

 จากขอ้มูลราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งต้น พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่61,000 - 80,000 บาทต่อ
ตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมูลค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่าเท่ากบั 60,000 บาทต่อตารางวา ซึง่สรุปมลูค่าทรพัยส์นิในแต่ละแปลง ดงันี้ 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ราคามาตรฐาน 
(บาท/ยนิูต) 

ท่ีดินส่วนเกิน มลูค่าทรพัยสิ์น  
รวม (บาท) ตารางวา มลูค่า 

1 27D 41.8 Desire 5,300,000 - - 5,300,000 
2 33D 58.5 Desire 5,300,000 16.7 1,002,000 6,302,000 
3 34D 47.4 Desire 5,300,000 5.6 336,000 5,636,000 
4 36D 49.3 Desire 5,300,000 7.5 450,000 5,750,000 

รวมทัง้ส้ิน 1,788,000 22,988,000 
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อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมูลค่าของทรพัยส์นิโดยวธิเีปรยีบเทยีบตลาด ซึง่พจิารณาเป็น
รายแปลง แต่ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่ม
ใหแ้ก่ผูซ้ือ้รายเดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัยส์นิเป็นรายแปลงใหแ้ก่ผูซ้ือ้รายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลด
ในการขายทรพัย์สนิในคราวเดยีว โดยส่วนลดดงักล่าว บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดั
ค่าใช้จ่ายในการบรหิารและการขาย ค่าดอกเบี้ยทีผู่้ประกอบการสามารถประหยดัได้ เป็นต้น ซึ่งในที่นี้ บรษิัท 15 ที่
ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 22,988,000 
หกั อตัราสว่นลด (10%) 2,298,800 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 20,689,200 
หรอืเท่ากบั 20,700,000 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการเนอวานา อนิโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทร์ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาบา้นแฝด 2 ชัน้ บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ 
และทาวน์โฮม 2-3 ชัน้ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัโครงการเนอวานา อนิโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทร์ รวมถงึมคีุณลกัษณะ
อื่นๆ ทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของ
ทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิที่คลา้ยคลงึกนัด้วย และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้
ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน เพื่อให้สะทอ้นคุณลกัษณะของโครงการเนอวานา อนิโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทร ์
เช่น จะเพิม่มลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีโครงการเนอวานา อนิโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทร์มคีุณสมบตัิ
ทีด่กีว่า และจะลดมูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามาเปรยีบเทยีบกรณีโครงการเนอวานา อนิโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทร์มี
คุณสมบตัทิีด่อ้ยกว่า ซึง่จะไดม้ลูค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แลว้ ส าหรบัทรพัยส์นิส าหรบับา้นแฝด 2 ชัน้ แบบ Desire บน
ทีด่นิแปลงมาตรฐานเท่ากบั 5,300,000 บาท แลว้ท าการปรบัเพิม่มลูค่าทีด่นิส าหรบัยนูิตทีม่ขีนาดของทีด่นิมากกว่าแปลง
มาตรฐาน โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 5 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ 
โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 61,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 80,000 บาทต่อตารางวา ใชม้ลูค่าทีด่นิเท่ากบั 60,000 บาทต่อ
ตารางวาท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิเท่ากบั 22,988,000 บาท จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราส่วนลดประมาณรอ้ยละ 10 กบัมูลค่า
ทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิณ วนัทีท่ าการประเมนิมลูค่าเท่ากบั 20,700,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เนื่องจากโครงการเนอวานา อินโทร วงแหวน-เกษตรนวมินทร์เป็นที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างแล้วเสร็จ ดังนัน้ การ
เปรยีบเทยีบราคาซือ้ขายของที่ดนิพร้อมสิง่ปลูกสร้างแล้วเสรจ็ในบรเิวณใกลเ้คยีง ซึง่เป็นทางเลอืกต้องการซื้อบา้นใน
ละแวกนัน้ จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ยงัไดท้ าการปรบัปรุงมูลค่าของทรพัยส์นิที่
น ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของโครงการเนอวานา อนิโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทรซ์ึง่
ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของโครงการเนอวานา อนิโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทรไ์ดอ้ย่างเหมาะสม 
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2.9 โครงการเดอะ ธารา รามอินทรา 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการเดอะ ธารา รามอนิทรา โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ จ านวน 13 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) และ 

ทีด่นิว่างเปล่า จ านวน 6 แปลง 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 4 ไร่ 0 งาน 52.0 ตารางวา (1652.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เดอะ ธารา รามอินทรา” ซอยพระยาสุเรนทร์ 35  

(ซอยโสมาภา) ถนนพระยาสเุรนทร ์แขวงบางชนั เขตคลองสามวา กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ  ทีด่นิ พรอ้มบา้นเดี่ยว 2 ชัน้ จ านวน 13 ยูนิต ประกอบด้วย โฉนดทีด่นิ 

จ านวน 13 โฉนด เน้ือที่ดินรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 2-2-78.0 ไร่ 
(1,078.00 ตารางวา) และบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ จ านวน 13 ยูนิต (อยู่ระหว่าง
ด าเนินการก่อสรา้ง) ประกอบดว้ย 
– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ Motif) จ านวน 1 ยนูิต 
– บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (แบบ Tara) จ านวน 12 ยนูิต 

 ทีด่นิว่างเปล่า จ านวน 6 แปลง ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ จ านวน 6 โฉนด 
เน้ือทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 1-1-74.0 ไร่ (574.00 ตารางวา) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั ทรพัยธ์นารนิทร ์จ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิจ านวน 19 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่65924, 65925, 65911, 65910, 

65909, 65907, 65906, 65905, 65900, 65899, 65898, 65897, 65896, 65895, 
65894, 65893, 65892, 65891, 65890  

ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่มภีาระผกูพนั 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
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แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
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 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยวธิตี้นทุน (Cost Approach) และวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม ่หรอืตน้ทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและ
คุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ถงึความเสือ่มทางกายภาพ ความเสือ่มตาม
ลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของสนิทรพัยน์ัน้ๆ 

เนื่องจากทีด่นิของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่านี้ เป็นที่ดนิแปลงขายของโครงการ “เดอะ ธารา รามอนิทรา” ดงันัน้ 
การประเมนิมลูค่าทีด่นิในครัง้นี้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้ ารวจขอ้มูลราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภค
โครงการจ านวน 6 โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ลูค่าทีด่นิ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
1. โครงการเซนโทร รามอนิทรา 109 มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 65,000 บาท 
2. โครงการพนาสนธิ ์ไพรเวทโฮม มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 32,000 บาท 
3. โครงการศรินิทรร์ตัน์ หทยัราษฎร ์มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 35,000 บาท 
4. โครงการแลนซโีอ วงแหวน - รามอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 35,000 บาท 
5. โครงการด ิโอโซน ปญัญาอนิทรา มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 30,000 บาท 
6. โครงการบา้นมณเทยีรทพิย ์พระยาสเุรนทร ์มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ - บาท 

 จากขอ้มูลราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งต้น พบว่า มรีาคาขายอยู่ที ่35,000 - 65,000 บาทต่อ
ตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมูลค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่าเท่ากบั 45,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 
 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 M1 162.0 ทีด่นิเปล่า 0.00% 7,290,000 - 7,290,000 
2 M25 80.0 Motif 100.00% 3,600,000 2,500,000 6,100,000 
3 M98 57.0 ทีด่นิเปล่า 0.00% 2,565,000 - 2,565,000 
4 M99 53.0 ทีด่นิเปล่า 0.00% 2,385,000 - 2,385,000 
5 M100 56.0 ทีด่นิเปล่า 0.00% 2,520,000 - 2,520,000 
6 M101 130.0 ทีด่นิเปล่า 0.00% 5,850,000 - 5,850,000 
7 M102 116.0 ทีด่นิเปล่า 0.00% 5,220,000 - 5,220,000 
8 T103 72.0 Tara 100% 3,240,000 2,480,000 5,720,000 
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9 T108 80.0 Tara 95% 3,600,000 2,356,000 5,956,000 
10 T109 80.0 Tara 95% 3,600,000 2,356,000 5,956,000 
11 T110 80.0 Tara 93% 3,600,000 2,306,400 5,906,400 
12 T111 80.0 Tara 89% 3,600,000 2,207,200 5,807,200 
13 T112 82.0 Tara 89% 3,690,000 2,207,200 5,897,200 
14 T113 80.0 Tara 66% 3,600,000 1,636,800 5,236,800 
15 T114 85.0 Tara 66% 3,825,000 1,636,800 5,461,800 
16 T115 87.0 Tara 60% 3,915,000 1,488,000 5,403,000 
17 T116 80.0 Tara 8% 3,600,000 198,400 3,798,400 
18 T117 80.0 Tara 8% 3,600,000 198,400 3,798,400 
19 T118 112.0 Tara 8% 5,040,000 198,400 5,238,400 

รวมทัง้ส้ิน 74,340,000 21,769,600 96,109,600 

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราวเดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในที่นี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 20 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 96,109,600 
หกั อตัราสว่นลด (20%) 19,221,920 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 76,887,680 
หรอืเท่ากบั 76,900,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการเดอะ ธารา รามอนิทรา ดว้ยวธิตี้นทุน (Cost Approach) โดยบรษิทั 
15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามูลค่าของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการที่
อยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการเดอะ ธารา รามอนิทรา โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจ
ขอ้มลูของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 6 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าทีด่นิของโครงการ โดยมรีาคา
เสนอขายระหว่าง 35,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 65,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มลูค่าทีด่นิทีป่ระเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้น
การพจิารณามูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูกสร้าง โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ โดยใช้มูลค่าที่ดนิเท่ากบั 
45,000 บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงดว้ยมลูค่าอาคารและสิง่ปลกูสรา้งตามความคืบหน้าการก่อสรา้งของอาคาร
แต่ละแปลง ณ วนัที่ประเมนิมูลค่า ท าใหไ้ดมู้ลค่าทรพัย์สนิเท่ากบั 96,109,600 บาท จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราส่วนลด
ประมาณร้อยละ 20 กบัมูลค่าทรพัย์สนิที่ค านวณได้ ท าให้ไดมู้ลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิณ วนัที่ท าการประเมนิมูลค่าเท่ากบั 
76,900,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
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และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิตี้นทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการเดอะ ธารา ราม
อนิทรา และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ จ านวน 13 ยูนิต และที่ดินเปล่า จ านวน 6 แปลง (ประเมินมูลค่าตามแบบ

ก่อสรา้ง) ประกอบดว้ย 
 บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ แบบ Motif จ านวน 1 ยูนิต พื้นที่ใชส้อยประมาณ 156.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 53.0 ตารางวา 
 บ้านเดี่ยว 2 ชัน้ แบบ Tara จ านวน 12 ยูนิต พื้นทีใ่ช้สอยประมาณ 165.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 72.0 ตารางวา 
สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 

 ถนนภายในโครงการ 
 สวนพกัผอ่น 
 ระบบรกัษาความปลอดภยั 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 20,057.0 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย  

 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Motif:  80.0 ตารางวา 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Tara :  864.0 ตารางวา 
 ทีด่นิเปล่า 6 แปลง : 574.0 ตารางวา 

ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 1 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ จ านวน 13 ยูนิต และทีด่นิเปลา่ 
6 แปลง (จ านวนรวม 19 ยูนิต) 

ประกอบดว้ย 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Motif ราคาขาย 5,300,000 บาท 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Tara ราคาขาย 6,400,000 บาท 

ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 45,000 บาทต่อตารางวา 
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รายละเอียด สมมติฐาน 
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (จ านวนรวม 13 ยูนิต) ประกอบดว้ย 

 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Motif ค่าก่อสรา้ง - บาทต่อยูนิต 
 บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ แบบ Tara ค่าก่อสรา้ง 10,490,400 บาทต่อยูนิต 

(ค านวณเฉพาะในส่วนของค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื) 
สาธารณูปโภคโครงการ ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 5.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 5.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 15.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการเดอะ ธารา รามอนิทรา  เท่ากบั 78,000,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการเดอะ ธารา รามอนิทราด้วยวิธพีิจารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยการประมาณการ
รายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะของ
โครงการอยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมูลค่าครัง้น้ี ซึง่ท า
ใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมูลค่าของโครงการเดอะ ธารา รามอนิทรา ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ มคีวามเหมาะสมในการ
ประเมนิมลูค่าโครงการเดอะ ธารา รามอนิทรา 
 
2.10 โครงการคฟัเวอร ์อ่อนนุช 
 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด ได้ท าการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการคัฟเวอร์ อ่อนนุช โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มทาวน์โฮม 2 ชัน้ จ านวน 48 ยนูิต 
เน้ือที ่ 2.67925 ไร่ (1,071.7 ตารางวา) ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิจ านวน 48 โฉนด 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ภายในโครงการ “คฟัเวอร ์อ่อนนุช” ซอยอ่อนนุช 65 ถนนอ่อนนุช แขวงประเวศ 

เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
สภาพทีด่นิ ทีด่นิมลีกัษณะรปูทีด่นิแปลงย่อยภายในโครงการ “คฟัเวอร ์อ่อนนุช” ซึง่มขีนาด 
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แปลงทีด่นิตัง้แต่ประมาณ 17.9 - 38.6 ตารางวา ลกัษณะรูปแปลงที่ดนิแต่ละแปลง
เป็นรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ โดยมหีน้ากวา้งทีด่นิตดิถนนภายในโครงการ “คฟัเวอร ์อ่อน
นุช” ทุกแปลง ปจัจุบันพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัยประเภททาวน์โฮม 2 ชัน้ 
จ านวน 48 หน่วย 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่41444, 41445, 41448-41455, 41457-41461, 41467, 41493, 
41520, 41521 และ 41586 ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ คอื Nirvana โฉนดทีด่นิเลขที ่
41456 ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ คอื นายรกัชาต ิฟกัสมบูรณ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่41513 ผู้
ถอืกรรมสทิธิท์ีด่นิ คอื นายสมศกัดิ ์ศรภีริมย ์

รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่41396, 41408 – 41419, 41421 – 41426, 41428, 41430, 
41437, 41440 – 41445, 41448 – 41461, 41467, 41493, 41513, 41520 - 41521 
และ 41586 

ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน โฉนดทีด่นิเลขที ่41444, 41445, 41448-41455, 41457-41461, 41467, 41493, 
41520, 41521 และ 41586 ไม่มภีาระผูกพนัใดๆ ส่วนโฉนดทีด่นิเลขที ่41456 มี
ภาระจดจ านองกบัธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) และโฉนดทีด่นิเลขที ่41513 
มภีาระจดจ านองกบัธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน) 

วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
 

รปูแสดงท่ีตัง้ 
 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

  บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิตีน้ทุน และวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 
โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
 
  วิธีต้นทุน 

เป็นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยคดิต้นทุนค่าก่อสรา้งใหม่ หรอืต้นทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์ินทีม่ลีกัษณะ
และคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาสะสม เพื่อสะทอ้นใหเ้หน็ความเสื่อมทางกายภาพ ความเสื่อม
ตามลกัษณะการใชง้านและความเสือ่มอนัเนื่องจากความลา้สมยัของทรพัยส์นินัน้ๆโดยการประเมนิจะประกอบไปดว้ยการ
ประเมนิมลูค่าทีด่นิและการประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง มรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าดงันี้ 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 5 - หน้า 66 

 
การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 

จากการส ารวจ และเกบ็ขอ้มลูราคาเสนอขายของขอ้มลูตลาดทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ในบรเิวณ 
ใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า จ านวน 5 โครงการ สามารถสรุปรายละเอยีดไดด้งัต่อไปนี้ 

1. เดอะ เมทโทร (พฒันาการ-ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 60,000 - 70,000 บาท 
2. โกลเดน้ ทาวน์ (อ่อนนุช-พฒันาการ) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 75,000 บาท 
3. เดอะ คอนเนค (อ่อนนุช-วงแหวน) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 50,000 บาท 
4. เดอะ คอนเนค อพั 3 (เฉลมิพระเกยีรต ิ67) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 130,000 บาท 
5. เดอะ คอนเนค (สวนหลวง-อ่อนนุช) มรีาคาขายทีด่นิเพิม่ - ลดตารางวาละ 80,000 บาท 

จากขอ้มลูราคาขายทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งตน้พบว่ามรีาคาขายอยูท่ี ่50,000 - 130,000 บาท 
ต่อตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึพจิารณาก าหนดมลูค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิ
ทีป่ระเมนิมลูค่า เท่ากบั 45,000 บาทต่อตารางวา 

 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั  ได้ใช้วธิีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ่งได้จากขอ้มูลค่าก่อสรา้งตาม
มาตรฐานของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย โดยไดส้รุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้งดงันี้ 
 

ล าดบั  
แปลง
ท่ี 

เน้ือท่ี 
(ตาราง
วา) 

แบบบ้าน 

ความคืบหน้า
การก่อสร้าง 
ณ วนัท่ี

ประเมินมูลค่า 

มูลค่าท่ีดิน (บาท) 

มูลค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน

มูลค่า 
(บาท) 

มูลค่าทรพัยสิ์น 
ณ วนัท่ีประเมิน

มูลค่า 
(บาท) 

1 4 38.6 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ A 100% 1,737,000 1,330,000 3,067,000 

2 17 32.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,480,500 1,140,000 2,620,500 

3 18 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 

4 19 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 

5 20 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 

6 21 22.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 994,500 1,140,000 2,134,500 

7 22 22.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 994,500 1,140,000 2,134,500 

8 23 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 

9 24 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 

10 25 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 

11 26 29.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,345,500 1,140,000 2,485,500 

12 27 32.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,480,500 1,140,000 2,620,500 

13 28 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 

14 30 32.4 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,458,000 1,140,000 2,598,000 

15 31 32.4 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,458,000 1,140,000 2,598,000 

16 32 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 

17 33 18.1 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 814,500 1,140,000 1,954,500 
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ล าดบั  
แปลง
ท่ี 

เน้ือท่ี 
(ตาราง
วา) 

แบบบ้าน 

ความคืบหน้า
การก่อสร้าง 
ณ วนัท่ี

ประเมินมูลค่า 

มูลค่าท่ีดิน (บาท) 

มูลค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน

มูลค่า 
(บาท) 

มูลค่าทรพัยสิ์น 
ณ วนัท่ีประเมิน

มูลค่า 
(บาท) 

18 34 29.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,345,500 1,140,000 2,485,500 

19 35 32.2 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,449,000 1,140,000 2,589,000 

20 37 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

21 39 24.7 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,111,500 1,140,000 2,251,500 

22 46 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

23 49 25 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,125,000 1,140,000 2,265,000 

24 50 25 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,125,000 1,140,000 2,265,000 

25 51 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

26 52 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

27 53 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

28 54 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

29 57 24.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,120,500 1,140,000 2,260,500 

30 58 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

31 59 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

32 60 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

33 61 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

34 62 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

35 63 25 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,125,000 1,140,000 2,265,000 

36 64 25 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,125,000 1,140,000 2,265,000 

37 65 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

38 66 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

39 67 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

40 68 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

41 69 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

42 70 25 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,125,000 1,140,000 2,265,000 

43 76 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

44 102 29.4 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,323,000 1,140,000 2,463,000 

45 122 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

46 129 17.9 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 805,500 1,140,000 1,945,500 

47 130 25 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,125,000 1,140,000 2,265,000 

48 195 34.3 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B 100% 1,543,500 1,140,000 2,683,500 

รวมทัง้ส้ิน 48,226,500 54,910,000 103,136,500 

 
 อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมูลค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมูลค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตี้นทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง 
แต่ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้
รายเดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัยส์นิเป็นรายแปลงใหแ้ก่ผูซ้ือ้รายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นตอ้งพจิารณาถงึสว่นลดในการขาย
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ทรพัยส์นิในคราว เดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 
 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 103,136,500 
หกั อตัราสว่นลด (10%) 10,313,650 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 92,822,850 
หรอืเท่ากบั 92,800,000 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการคฟัเวอร์ อ่อนนุช ดว้ยวธิตี้นทุน (Cost Approach) โดยบรษิทั 15 ที่
ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามูลค่าของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการคฟัเวอร์ อ่อนนุช โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของ
ทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าทีด่นิของโครงการ โดยมรีาคาเสนอขาย
ระหว่าง 50,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 130,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มูลค่าทีด่นิทีป่ระเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการ
พจิารณามลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง โดยเริม่จากการค านวณตน้ทุนทดแทนใหม่ โดยใชมู้ลค่าทีด่นิเท่ากบั 45,000 
บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงด้วยมูลค่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามความคบืหน้าการก่อสรา้งของอาคารแต่ละ
แปลง ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิเท่ากบั 103,136,500 บาท จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราสว่นลดประมาณ
รอ้ยละ 10 กบัมลูค่าทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิณ วนัทีท่ าการประเมนิมูลค่าเท่ากบั 92,800,000 
บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิตี้นทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการคฟัเวอร์ อ่อนนุช 
และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 
 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย

กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 5 - หน้า 69 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 
ตารางเปรียบเทียบโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ A (หน้ากว้าง 6.00 เมตร) 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ช่ือโครงการ คฟัเวอร ์

(ออ่นนุช) 
เดอะเมทโทร 

(พฒันาการ - ศรคี
รนิทร)์ 

โกลเดน้ ทาวน์ 
(ออ่นนุช - 
พฒันาการ) 

เดอะคอนเนค 
(ออ่นนุช -วงแหวน) 

เดอะคอนเนค 
(สวนหลวง - ออ่น

นุช) 
รปูแบบอาคาร ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 3 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ 
ท่ีตัง้ ซอยออ่นนุช 65 ซอยออ่นนุช 80 ซอยออ่นนุช 65 ทางขนานถนน 

กาญจนาภเิษก 
ซอยเฉลมิพระ
เกยีรต ิ67 
(ตะวนัออก) 

ซอยเฉลมิพระ
เกยีรต ิ67 

ช่วงเวลา  30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 
ขนาดเน้ือท่ีดิน (ตารางวา) 38.6 18 21.2 21.4 21 
ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอย (ตารางเมตร) 111 108 107 105 105 
ราคา (บาท/ยูนิต)  3,990,000 3,150,000 2,850,000 3,100,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  -5.00% 0.00% -5.00% -5.00% 
ขนาดเนื้อทีด่นิ  40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
ชื่อเสยีงผูป้ระกอบการ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สาธารณูปโภคโครงการฯ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สิง่อ านวยความสะดวกโครงการฯ  0.00% 0.00% 5.00% 5.00% 
ผลของปัจจยัภายใน  35.00% 40.00% 40.00% 40.00% 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว(บาท/ยนิูต)  5,386,500 4,410,000 3,990,000 4,340,000 
ผลการปรบัฐานขอ้มลู  35.00% 40.00% 40.00% 40.00% 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 
มลูคา่ตลาด (บาทยูนิต) 4,531,625 1,346,625 1,102,500 997,500 1,085,000 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ยนิูต) 4,530,000     

 

 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยไดมู้ลค่า
ของทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ A เท่ากบั 4,530,000  บาทต่อยูนิต จ านวน 1 ยูนิต หรอืคดิเป็นมูลค่าทัง้หมด เท่ากบั 
4,530,000 บาท 
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ตารางเปรียบเทียบโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B (หน้ากว้าง 5.00 เมตร) 
ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 

ช่ือโครงการ คฟัเวอร ์
(ออ่นนุช) 

เดอะเมทโทร 
(พฒันาการ - ศรี

นครนิทร)์ 

โกลเดน้ ทาวน์ 
(ออ่นนุช - 
พฒันาการ) 

เดอะคอนเนค 
(ออ่นนุช -วงแหวน) 

เดอะคอนเนค 
(สวนหลวง - ออ่น

นุช) 
รปูแบบอาคาร ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 3 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ 
ท่ีตัง้ ซอยออ่นนุช 65 ซอยออ่นนุช 80 ซอยออ่นนุช 65 ทางขนานถนน 

กาญจนาภเิษก 
ซอยเฉลมิพระ
เกยีรต ิ67 
(ตะวนัออก) 

ซอยเฉลมิพระ
เกยีรต ิ67 

ช่วงเวลา  30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 
ขนาดเน้ือท่ีดิน (ตารางวา) 17.9 18 21.2 21.4 21 
ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอย (ตารางเมตร) 95 108 107 105 105 
ราคา (บาท/ยูนิต)  3,990,000 3,150,000 2,850,000 3,100,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  -5.00% 0.00% -5.00% -5.00% 
ขนาดเนื้อทีด่นิ  0.00% -5.00% -5.00% -5.00% 
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย  -5.00% -5.00% -5.00% -5.00% 
ชื่อเสยีงผูป้ระกอบการ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สาธารณูปโภคโครงการฯ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สิง่อ านวยความสะดวกโครงการฯ  0.00% 0.00% 5.00% 5.00% 
ผลของปัจจยัภายใน  -10.00% -10.00% -10.00% -10.00% 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว(บาท/ยนิูต)  3,591,000 2,835,000 2,565,000 2,790,000 
ผลการปรบัฐานขอ้มลู  -10.00% -10.00% -10.00% -10.00% 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 
มลูคา่ตลาด (บาทยูนิต) 2,945,250 897,750 708,750 641,250 697,500 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ยนิูต) 2,900,000     

 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยไดมู้ลค่า
ของทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B เท่ากบั 2,900,000 บาทต่อยูนิต จ านวน 47 ยูนิต หรอืคดิเป็นมูลค่าทัง้หมด เท่ากบั 
136,300,000 บาท 
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การประเมนิมลูค่าทีด่นิสว่นเกนิภายในโครงการ 
ภายในโครงการมทีีด่นิส่วนเกนิ เนื้อทีร่วม 191.8 ตารางวา พจิารณาก าหนดมูลค่าทีด่นิส่วนเกนิจากทาวน์โฮม

แปลงมาตรฐานของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า เท่ากบั 45,000 บาทต่อตารางวา คดิเป็นมลูค่า 8,631,000 บาท 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพิจารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราว เดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด 
มลูค่าทรพัยสิ์น 

ณ วนัท่ีประเมินมลูค่า (บาท) 
ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ A (หน้ากวา้ง 6.00 เมตร) จ านวน 1  
ยนิูต 

4,530,000 

ทาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ B (หน้ากวา้ง 5.00 เมตร) จ านวน 47 
ยนิูต 

136,300,000 

ทีด่นิสว่นเกนิ (จ านวน 191.8 ตารางวา) 8,631,000 
รวมมลูค่า 149,461,000 
หกั อตัราสว่นลด (20%) 29,892,200 
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ 119,568,800 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการคฟัเวอร ์อ่อนนุช ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั 15 ทีป่รกึษา
ธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีง
กบัโครงการคฟัเวอร ์อ่อนนุช รวมถงึมคีุณลกัษณะอื่นๆ ทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย 
เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัย์สนินัน้ โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจ
ขอ้มูลของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 โครงการ เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 
2,850,000 บาทต่อยนูิต ถงึ 3,990,000 บาทต่อยนิูต และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน 
เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของที่ดนิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ เช่น จะเพิม่มูลค่าของทรพัย์สนิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ
กรณีที่ดินพร้อมสาธารณูปโภคโครงการคฟัเวอร์ อ่อนนุช มีคุณสมบตัิที่ดีกว่า และจะลดมูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามา
เปรยีบเทยีบกรณีที่ดนิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการคฟัเวอร์ อ่อนนุช มคีุณสมบตัิที่ดอ้ยกว่า ซึง่จะได้มูลค่าที่ปรบัปรุง
ปจัจยัต่างๆ แลว้ ระหว่าง 2,565,000 บาทต่อยนูิต ถงึ 3,591,000 บาทต่อยูนิต จากนัน้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
ไดท้ าการถ่วงน ้าหนกัของขอ้มลูทีน่ ามาเปรยีบเทยีบโดยให้น ้าหนกัเท่ากนัหรอืรอ้ยละ 25.00 ซึง่จะไดม้ลูค่าของทีด่นิพรอ้ม
สาธารณูปโภคโครงการคฟัเวอร์ อ่อนนุช ประเภททาวน์โฮม 2 ชัน้ แบบ A เท่ากบั 4,530,000 และประเภททาวน์โฮม 2 
ชัน้ แบบ B เท่ากบั 2,900,000 บาทต่อยูนิต หรอืคดิเป็นมูลค่าทัง้หมด เท่ากบั 149,461,000 บาท จากนัน้พจิารณาใช้
อตัราส่วนลดประมาณร้อยละ 20 กบัมูลค่าทรพัย์สนิที่ค านวณได้ ท าให้ไดมู้ลค่าทรพัย์สนิสุทธ ิณ วนัที่ท าการประเมนิ
มลูค่าเท่ากบั 119,568,800 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เน่ืองจากทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการคฟัเวอร ์อ่อนนุช เป็นเป็นทีด่นิว่างเปล่าและทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งแลว้เสรจ็ 
ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคาซือ้ขายของทีด่นิวา่งเปล่าและทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสรจ็ ในบรเิวณใกลเ้คยีง จงึมคีวาม
เหมาะสม นอกจากนี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ยงัไดท้ าการปรบัปรุงมูลค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบดว้ย
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ปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะท้อนคุณลกัษณะของโครงการคฟัเวอร์ อ่อนนุช ซึ่งท าให้ผลลพัธ์ที่ไดน้ัน้ สะท้อนมูลค่าของที่ดนิ
พรอ้มสาธารณูปโภคโครงการคฟัเวอร ์อ่อนนุช ไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
2.11 โครงการคลสัเตอร ์รามค าแหง 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิทีด่นิ พรอ้มทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 3 ชัน้ 
และทาวน์โฮม 4 ชัน้ จ านวน 14 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) โครงการ “เนอวานา คลสัเตอร ์รามค าแหง” โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิ พรอ้มทาวน์โฮม 4 ชัน้ (รวม 1 แบบ) จ านวน 2 ยูนิต และทีด่นิ พร้อม ทาวน์
โฮม 3 ชัน้ (รวม 1 แบบ) จ านวน 7 ยูนิต และทีด่นิ พร้อมทาวน์โฮม 2 ชัน้ (รวม 2 
แบบ) จ านวนรวม 5 ยูนิต เน้ือที่ดนิรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 1-1-18.5 ไร่ 
(1.29625 ไร่ หรอื 518.5 ตารางวา) 

เน้ือที ่ 5.275 ไร่ (2,110.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา คลสัเตอร ์รามค าแหง” อยู่ห่างจาก จุดตดัระหว่าง

ถนนรามค าแหงกบัถนนราษฎร์พฒันาไปทางทิศตะวนัตกเฉียงใต้ประมาณ 3.50 
กโิลเมตรและ อยู่ห่างจากจุดตดัระหว่างถนนเลยีบวงแหวนกาญจนาภเิษกกบัถนน
ราษฎร์พฒันาไปทางทศิตะวนัออก ประมาณ 500 เมตร ในแขวงสะพานสูง เขต
สะพานสงู กรุงเทพมหานคร 

สภาพทีด่นิ มีลักษณะเป็นที่ดินแปลงย่อยตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา คลัสเตอร ์
รามค าแหง” ซึง่มขีนาดแปลงทีด่นิตัง้แต่ประมาณ 20.1 – 80.2 ตารางวา ลกัษณะรูป
แปลงที่ดนิแต่ละแปลง เป็นรูปสีเ่หลี่ยมผนืผ้าโดยมหีน้ากว้างที่ดินติดถนนภายใน
โครงการ “เนอวานา คลสัเตอรร์ามค าแหง” ทุกแปลง ปจัจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั ยกเวน้ โฉนดทีด่นิเลขที ่10001 และ โฉนด
ทีด่นิเลขที ่10002 ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์คอื บรษิทั บา้นและทีด่นิ เอเชยีอาคเนย ์จ ากดั 

รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่88 134 และ 135 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ทัง้หมดไม่มภีาระผกูพนัทีจ่ดจ านอง ยกเวน้ โฉนดทีด่นิเลขที ่10001 และ โฉนดทีด่นิ

เลขที ่10002 จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคารเกยีรตนิาคนิ จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
 

 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิตีน้ทุนและวธิพีจิารณาจากรายได ้โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
 
 วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
 เน่ืองจากทีด่นิของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่านี้ เป็นทีด่นิแปลงขายของโครงการ “เนอวานา คลสัเตอร์ รามค าแหง” 
ดงันัน้การประเมินมูลค่าที่ดินในครัง้นี้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั  ได้ส ารวจข้อมูลราคาขายที่ดินพร้อม
สาธารณูปโภคโครงการ จ านวน 5 โครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ทรพัยส์นิเพื่อใชใ้นการวเิคราะหม์ลูค่า 
การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 
จากการส ารวจ และเกบ็ขอ้มูลราคาเสนอขายของขอ้มูลตลาดทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบั
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า จ านวน 5 โครงการ สามารถสรุปรายละเอยีดไดด้งัต่อไปนี้ 

1. โครงการเดอะ เมทโทร รามค าแหง-วงแหวน มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 65,000 บาท 
2. โครงการนลนิ อเวนิว 3 รามค าแหง มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 40,000 บาท 
3. โครงการกสัโต ้แกรนด ์รามค าแหง มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 70,000 บาท 
4. โครงการนารา คลสัเตอร ์มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 50,000 บาท 
5. โครงการโกลเดน้ ทาวน์ รามค าแหง-วงแหวน มรีาคาขายทีด่นิเพิม่-ลดตารางวาละ 80,000 บาท 

 จากขอ้มูลราคาขายทีด่นิพร้อมสาธารณูปโภคดงักล่าวขา้งต้นพบว่ามรีาคาขายอยู่ที ่40,000 - 80,000 บาทต่อ
ตารางวา ดงันัน้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  จงึพจิารณาก าหนดมลูค่าทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมลูค่า เท่ากบั 70,000 บาทต่อตารางวา 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมนิมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั  ได้ใช้วธิีต้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ่งได้จากขอ้มูลค่าก่อสรา้งตาม
มาตรฐานของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกด็ทีางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทาน
จากแบบก่อสรา้งที่ไดร้บัจากลูกคา้ และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบการพจิารณาร่วมกนั จากการ
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วเิคราะหข์อ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้นบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  จงึไดท้ าการสรุปมูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูก
สรา้งดงันี้ 

ล าดบั แปลงท่ี 
เน้ือท่ี 

(ตารางวา) 
แบบบา้น 

ความคืบหน้าการ
ก่อสร้าง ณ วนัท่ี
ประเมินมูลค่า 

มลูค่าท่ีดิน 
(บาท) 

มลูค่าส่ิงปลกูสร้าง 
ณ วนัท่ีประเมิน
มลูค่า (บาท) 

มลูค่าทรพัยสิ์น  
ณ วนัท่ีประเมิน 
มลูค่า (บาท) 

1 A1 34.5 1,992,960 96% 2,415,000 1,992,960 4,407,960 
2 A2 38.3 1,992,960 96% 2,681,000 1,992,960 4,673,960 
3 A3 28 1,608,000 100% 1,960,000 1,608,000 3,568,000 
4 A10 25.7 1,608,000 100% 1,799,000 1,608,000 3,407,000 
5 A12 20.1 1,608,000 100% 1,407,000 1,608,000 3,015,000 
6 A14 20.1 1,608,000 100% 1,407,000 1,608,000 3,015,000 
7 A15 20.1 1,608,000 100% 1,407,000 1,608,000 3,015,000 
8 A16 20.1 1,608,000 100% 1,407,000 1,608,000 3,015,000 
9 A17 25.6 1,608,000 100% 1,792,000 1,608,000 3,400,000 
10 B27 21.6 1,270,000 100% 1,512,000 1,270,000 2,782,000 
11 B74 62 1,371,750 93% 4,340,000 1,371,750 5,711,750 
12 B75 56.4 1,371,750 93% 3,948,000 1,371,750 5,319,750 
13 B76 65.8 1,371,750 93% 4,606,000 1,371,750 5,977,750 
14 B77 80.2 1,357,000 92% 5,614,000 1,357,000 6,971,000 

รวมทัง้ส้ิน 36,295,000 21,984,170 58,279,170 

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน ซึง่พจิารณาเป็นรายแปลง แต่

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้กลุ่มใหแ้ก่ผูซ้ือ้ราย
เดยีวแทนทีจ่ะขายทรพัย์สนิเป็นรายแปลงให้แก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถงึส่วนลดในการขาย
ทรพัยส์นิในคราว เดยีว โดยสว่นลดดงักล่าว บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาจากการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นต้น ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั 
พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
มลูค่าทรพัยส์นิ 58,279,170 
หกั อตัราสว่นลด (10%) 5,827,917 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 52,451,253 
หรอืเท่ากบั 52,000,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการ “เนอวานา คลสัเตอร์ รามค าแหง”ด้วยวธิตี้นทุน (Cost Approach) 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามูลค่าของที่ดนิพรอ้มสาธารณูปโภค
โครงการทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการ “เนอวานา คลสัเตอร์ รามค าแหง” โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ 
จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 5 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าทีด่นิ
ของโครงการ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 40,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 80,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มูลค่าทีด่นิที่
ประเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการพจิารณามูลค่าของอาคาร และสิง่ปลูกสรา้ง โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ 
โดยใช้มูลค่าที่ดนิเท่ากบั 70,000 บาทต่อตารางวา แล้วท าการปรบัปรุงด้วยมูลค่าอาคารและสิง่ปลูกสร้างตามความ
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คืบหน้าการก่อสร้างของอาคารแต่ละแปลง ณ วันที่ประเมินมูลค่า ท าให้ได้มูลค่าทรพัย์สนิเท่ากบั 58,279,170บาท 
จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 กบัมลูค่าทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนัที่
ท าการประเมนิมลูค่าเท่ากบั 52,000,000 บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรัพย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการที่แตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิตี้นทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการ “เนอวานา คลสั
เตอร ์รามค าแหง”และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิตี้นทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบ
เท่านัน้ 
 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ ทาวน์โฮม 4 ชัน้ / แบบ A (ใหม)่ จ านวน 2 ยูนิต ทาวน์โฮม 3 ชัน้ / แบบ A (มาตรฐาน) จ านวน 7 

ยูนิต ทาวน์โฮม 2 ชัน้ / แบบ B (มาตรฐาน) จ านวน 1 ยูนิต ทาวน์โฮม 2 ชัน้ / แบบ B ใหม ่
(มาตรฐาน) จ านวน 4 ยูนิต ซึ่งในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินในครัง้นี้ พจิารณาประเมนิมูลค่า
เฉพาะในส่วนทีย่งัคงเป็นกรรมสทิธิข์อง บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
จ านวนรวม 14 ยูนิต ประกอบดว้ย 

 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ / แบบ A (ใหม)่ จ านวน 2 ยนูิต พืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร 
ประมาณ 180.00 ตารางเมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 34.5 ตารางวา 

 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ / แบบ A (มาตรฐาน) จ านวน 7 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อย 
อาคารประมาณ 146.00 ตารางเมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 20.1 ตารางวา 

 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ / แบบ B (มาตรฐาน) จ านวน 1 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อย 
อาคารประมาณ 115.00 ตารางเมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 21.6 ตารางวา 

 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ / แบบ B ใหม ่(มาตรฐาน) จ านวน 4 ยูนิต พืน้ทีใ่ช ้
สอยอาคารประมาณ 134.00 ตารางเมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 56.4 ตารางวา 
สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 
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รายละเอียด สมมติฐาน 

 ถนนภายในโครงการ 
 สวนสาธารณะ และสระวา่ยน ้า 
 ส านกังานนิตบิุคคล 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 5,844.5 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย : 3,577.6 ตารางวา 

 โอนกรรมสทิธิแ์ลว้ :  3,059.1 ตารางวา 
 ส่วนทีป่ระเมนิมลูค่า :  518.5 ตารางวา 

พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 2,266.9 ตารางวา 
ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 1 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
ทาวน์โฮม 4 ชัน้ ทาวน์โฮม 3 ชัน้และทาวน์โฮม 2 
ชัน้ (จ านวน 14 ยูนิต) 

ประกอบดว้ย 
 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ / แบบ A (ใหม่) พื้นทีใ่ช้สอยอาคารประมาณ 180.00 ตารางเมตร 

เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 34.5 ตารางวา ราคาขายทีป่ระมาณ 7,500,000 บาท 
 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ / แบบ A (มาตรฐาน) พื้นทีใ่ช้สอยอาคารประมาณ 146.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 20.1 ตารางวา ราคาขายทีป่ระมาณ 4,700,000 บาท 
 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ / แบบ B (มาตรฐาน) พื้นทีใ่ช้สอยอาคารประมาณ 115.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 21.6 ตารางวา ราคาขายทีป่ระมาณ 3,800,000 บาท 
 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ / แบบ B ใหม่ (มาตรฐาน) พื้นที่ใช้สอยอาคารประมาณ 134.00 

ตารางเมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 56.4 ตารางวา ราคาขายทีป่ระมาณ 5,500,000 
บาท 

ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 70,000 บาทต่อตารางวา 
  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
ทาวน์โฮม 4 ชัน้ ทาวน์โฮม 3 ชัน้และทาวน์โฮม 2 
ชัน้ (จ านวน 14 ยูนิต) 

ประกอบดว้ย 
 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ / แบบ A ใหม ่ค่าก่อสรา้ง 2,076,000 บาทต่อยูนิต 
 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ / แบบ A (มาตรฐาน) ค่าก่อสรา้ง 1,608,000 บาทต่อยูนิต 
 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ / แบบ B (มาตรฐาน) ค่าก่อสรา้ง 1,270,000 บาทต่อยูนิต 
 ทาวน์โฮม 2 ชัน้ / แบบ B ใหม ่(มาตรฐาน) ค่าก่อสรา้ง 1,475,000บาทต่อยูนิต 

สาธารณูปโภคโครงการ ปจัจบุนัท าการพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 10.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 5.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 15.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
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 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการ “เนอวานา คลสัเตอร ์รามค าแหง”เท่ากบั 61,000,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการ “เนอวานา คลสัเตอร์ รามค าแหง”ด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดย
เทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยการประมาณ
การรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะ
ของโครงการอยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมลูค่าครัง้น้ี ซึง่
ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของโครงการ “เนอวานา คลสัเตอร ์รามค าแหง”ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึ
เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ มคีวามเหมาะสม
ในการประเมนิมลูค่าโครงการ “เนอวานา คลสัเตอร ์รามค าแหง” 
 
2.12 โครงการเนอวานา ริเวอร ์
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิพรอ้มโครงสรา้งอาคาร และใบอนุญาต
ก่อสรา้งอาคารย่านคลองสานโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มโครงสรา้งอาคาร และใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร (อยู่ระหว่างการ 
ด าเนินการพฒันาเป็นโครงการอาคารชุดพกัอาศยั สงู 47 ชัน้) 

เน้ือที ่ 5.275 ไร่ (2,110.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในซอยสมเดจ็เจา้พระยา 17 ถนนสมเดจ็สมเดจ็เจา้พระยา 

แขวงคลองสาน เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร 
สภาพทีด่นิ รูปแปลงคล้ายรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า สภาพปจัจุบนัทรพัย์สนิบางส่วนของโฉนดที่ดิน

เลขที่ 134 เลขที่ดิน 339 มีสภาพเป็นซอยสมเด็จเจ้าพระยา 17 คิดเป็นเนื้อที่
ประมาณ 0-0-52.5 ไร่ (0.13125 ไร่ หรอื 52.5 ตารางวา) ส่งผลใหท้รพัยส์นิถูกแบ่ง
ออกเป็น 2 ส่วน ประกอบด้วยส่วนที่ 1 มเีนื้อที่ประมาณ 4-3-60.0 ไร่ (4.9 ไร่ หรอื 
1,960.0 ตารางวา) มีความกว้างด้านหน้าที่ดิน (ทิศตะวันตก) ติดซอยสมเด็จ
เจ้าพระยา 17 ยาวประมาณ 35 เมตร และมคีวามกว้างติดแม่น ้าเจ้าพระยา ยาว
ประมาณ 56 เมตรโดยมีความลึกสูงสุดของแปลงที่ดินจากด้านหน้าที่ดิน (ทิศ
ตะวนัตก) จนสุดเขตดา้นหลงัทีด่นิ (ทศิตะวนัออก)ยาวประมาณ 132 เมตร ส าหรบั
ทีด่นิสว่นที ่2 มเีน้ือทีป่ระมาณ 0-0-97.5 ไร่ (0.24375 ไร่ หรอื 97.5 ตารางวา) 
ความกวา้งดา้นหน้าทีด่นิ (ทศิตะวนัออก) ตดิซอยสมเดจ็เจา้พระยา 17 ยาวประมาณ 
32 เมตร และติดซอยสมเด็จเจ้าพระยา 17 (ทิศใต้) ยาวประมาณ 9 เมตร โดยมี
ความลกึสงูสุดของแปลงที่ดนิจากดา้นหน้าทีด่นิ(ทศิตะวันออก) จนสุดเขตดา้นหลงั
ทีด่นิ (ทศิตะวนัตก) ยาวประมาณ 9 เมตร สภาพทีด่นิมกีารปรบัถมแลว้โดยมรีะดบั
ของทีด่นิเสมอกบัระดบัของถนนทีผ่่านหน้าทีด่นิ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา รเิวอรจ์ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่88 134 และ 135 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน จดจ านองกบัธนาคารแลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 
 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
 

 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ใชว้ธิกีารประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยวธิีพจิารณารายได ้(Income Approach) 
โดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสุทธ ิ(Residual Technique) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิเพยีงวธิเีดยีว 
สว่นวธิตีน้ทุน (Cost Approach) ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  ไม่พจิารณาเลอืกใชใ้นการประเมนิมูลค่าในครัง้นี้ 
เนื่องจากทรพัยส์นิ ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่าบางสว่นมสีภาพเป็นใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร พรอ้มใบต่ออายุการก่อสรา้ง ซึง่
ไม่สามารถประเมนิมลูค่าโดยวธิตีน้ทุนได ้
 
 วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
 ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่ามศีกัยภาพในการพฒันาเป็นโครงการเพื่อการอยู่อาศยั ประเภทอาคารชุดพกัอาศยั และ
จากขอ้มูลแผนธุรกจิ (Business Plan) ใชว้ธิสีมมตฐิานการพฒันาโดยการใชเ้ทคนิคการหามูลค่าทรพัยส์นิส่วนทีเ่หลอื 
(Residual Technique) ซึง่การประเมนิมูลค่าคงเหลอืจะเป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานในการพฒันาทีม่คีวามเป็นไปได้
ตามขอ้ก าหนดกฎหมาย โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัเมื่อก่อสรา้งแลว้เสรจ็ และน ามา
หกัออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพฒันาโครงการทัง้ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของ
ผูป้ระกอบการในการด าเนินการดงันัน้ รายไดห้ลงัหกัค่าใชจ้่ายทัง้หมดคอืมูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั รายละเอยีด
การประเมนิมลูค่ามดีงันี้ 
 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ อาคารชดุพกัอาศยั จ านวน 137 ยูนิต พื้นทีห่อ้งชุดประมาณ88.03 – 758.19 ตารางเมตรต่อยูนิต 

สาธารณูปโภคประกอบดว้ยสาธารณูปโภคโครงการทัว่ไป ประกอบดว้ย 
 สระว่ายน ้า 
 ฟิตเนส  
 สวนพกัผอ่น 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 2,110.00 ตารางวา 
พืน้ทีก่่อสรา้งอาคาร (FAR 5.98 ต่อ 1)*: 50,475.00 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย : 20,255.00 ตารางวา 
พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 30,220.00 ตารางวา 

ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 4 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
หอ้งชดุพกัอาศยั ประมาณการราคาขาย 275,000 บาท ต่อตารางเมตร ในปีที ่1 และในปีที ่2 - 4 ปรบัราคาขายขึน้ 
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รายละเอียด สมมติฐาน 
(พืน้ทีข่ายประมาณ 20,255.00 ตารางเมตร) 5% ต่อปี โดยทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั  ไดท้ าการประมาณการในการขายไวด้งันี้ 

ปีที ่1 : 45% ของพืน้ทีข่าย 
ปีที ่2 : 35% ของพืน้ทีข่าย 
ปีที ่3 : 15% ของพืน้ทีข่าย 
ปีที ่4 : 5% ของพืน้ทีข่าย 

  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
ค่าก่อสรา้งอาคาร 
พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 50,475 ตารางเมตร 

ประมาณการต้นทุนค่าพฒันา 50,000 บาท ต่อตารางเมตร หรอื 2,523,750,000 บาท โดยทาง
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั  ไดท้ าการประมาณการก่อสรา้งไวด้งันี้ 

ปีที ่1 : ก่อสรา้งประมาณ 20% ของมลูคา่อาคาร 
ปีที ่2 : ก่อสรา้งประมาณ 60% ของมลูคา่อาคาร 
ปีที ่3 : ก่อสรา้งประมาณ 20% ของมลูค่าอาคาร 

  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 1.60 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 2.50 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 6.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 2.30 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าแบ่งแยกเอกสารสทิธิห์อ้งชดุ ประมาณการ 4,000 บาท / เอกสารสทิธิห์อ้งชดุ (รวม 137 หอ้งชดุ) 
ค่าใชจ้า่ยจดัท ารายงานวเิคราะห ์
ผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) 

ประมาณการ 3,000,000 บาท 

ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 30.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการเนอวานา รเิวอรเ์ท่ากบั 851,000,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการเนอวานา รเิวอร์ ด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควธิคี านวณ
มูลค่าคงเหลอืสุทธ ิบรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยการประมาณการรายได ้
ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์ินลกัษณะของโครงการ
อยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมลูค่าครัง้น้ี ซึง่ท าใหผ้ลลพัธ์
ที่ได้นัน้ สะท้อนมูลค่าของโครงการเนอวานา รเิวอร์ได้อย่างเหมาะสม ดงันัน้ที่ปรกึษาฯ จึงเหน็ว่าการประเมินมูลค่า
ทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธ ิมคีวามเหมาะสมในการประเมนิมูลค่า
โครงการเนอวานา รเิวอร ์
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2.13 ท่ีดินติดถนนทางเข้าหมู่บ้านเนอวานา บียอนด ์พระราม 9-รามค าแหง (เนอวานา ดีฟายน์ พระราม 9) 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของทีด่นิตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บี
ยอนด ์พระราม 9-รามค าแหง โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อตอ้งการทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิดงักล่าว ในสภาพทีไ่ม่มภีาระผกูพนั เพื่อ

ใชส้ าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 6 ไร่ 14.0 ตารางวา (2,414.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ติดถนนทางเขา้หมู่บ้านเนอวานา บยีอนด์ พระราม 9-รามค าแหง (ทางส่วน

บุคคลจดภาระจ ายอมให้กับทรัพย์สิน) ถนนรามค าแหง แขวงสวนหลวง  
เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 

รายละเอยีดของทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 1 แปลง ประกอบด้วย โฉนดที่ดนิจ านวน 2 โฉนด เนื้อที่ดนิตาม
เอกสารสทิธิป์ระมาณ 6-0-14.0 ไร่ (2,414.0 ตารางวา) 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่18446 ถอืกรรมสทิธิโ์ดย บรษิทั เนอวานา คอนสตรคัชัน่ จ ากดั 
โฉนดทีด่นิเลขที ่18782 ถอืกรรมสทิธิโ์ดย Nirvana 

รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่18446 และ 18782 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน โฉนดทีด่นิเลขที ่18446 ไม่มภีาระผกูพนัจดจ านอง 

โฉนดทีด่นิเลขที ่18782 จดจ านองกบัธนาคาร แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 

 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด และวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้ ตดิทางเขา้หมูบ่า้น

เนอวานา บยีอนด ์
พระราม 9-

รามค าแหง (ทาง
ส่วนบุคคลจดภาระ
จ ายอม) แยกจาก
ถนนรามค าแหง 24 

ตดิถนนรามค าแหง ตดิถนนรามค าแหง 
24 

ตดิถนนพระราม 9 ตดิถนนพฒันาการ 

เนื้อที ่ 6-0-14.0 ไร ่ 1-3-40.0 ไร ่ 8-0-72.0 ไร ่ 6-0-92.0 ไร ่ 1-3-75.0 ไร ่
ชว่งเวลา  มถิุนายน 2559 มถิุนายน 2559 มถิุนายน 2559 มถิุนายน 2559 
ราคา (บาท/ตารางวา)  180,000 145,000 130,000 165,000 
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  (30.0%) (30.0%) (30.0%) (30.0%) 
ขนาดเนื้อที ่  (10.0%) 0.0% 0.0% (10.0%) 
รปูรา่งทีด่นิ  0.0% (5.0%) 0.0% 0.0% 
ทางเขา้ออก  (20.0%) (20.0%) (20.0%) (20.0%) 
สภาพแวดลอ้ม  (5.0%) (5.0%) (5.0%) (5.0%) 
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายใน  (65.0%) (60.0%) (55.0%) (65.0%) 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  63,000 58,000 58,500 57,750 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 59,313 15,750 14,500 14,625 14,438 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 60,000     

 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยไดมู้ลค่า
ของทีด่นิตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9-รามค าแหง เท่ากบั 60,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็น
มลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 145,000,000 บาท 
 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9-รามค าแหง ดว้ยวธิี
เปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยพจิารณาทีด่นิทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีด่นิดงักล่าว และมสีภาพทีด่นิเป็นทีด่นิว่างเปล่า รวมถงึมคีุณลกัษณะอื่นๆ ทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ท าเล
ทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ โดยบรษิทั 15 ที่
ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มลูของที่ดนิจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 
130,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 180,000 บาทต่อตารางวา และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจยัภายนอก และปจัจยั
ภายใน เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9-รามค าแหง เช่น จะเพิม่
มูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามาเปรยีบเทยีบกรณีที่ดนิติดถนนทางเขา้หมู่บ้านเนอวานา บยีอนด์ พระราม 9-รามค าแหง มี
คุณสมบตัทิีด่กีว่า และจะลดมูลค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์
พระราม 9-รามค าแหง มคีุณสมบตัทิีด่อ้ยกว่า ซึง่จะไดมู้ลค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แลว้ ระหว่าง 57,750 บาทต่อตาราง
วา ถึง 63,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการถ่วงน ้าหนักของขอ้มูลที่น ามา
เปรยีบเทยีบโดยใหน้ ้าหนักเท่ากนัหรอืรอ้ยละ 25.00 ซึง่จะไดมู้ลค่าของทีด่นิตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์
พระราม 9-รามค าแหง เท่ากบั 60,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 145,000,000 บาท 
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ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เนื่องจากที่ดินติดถนนทางเข้าหมู่บ้านเนอวานา บียอนด์ พระราม 9-รามค าแหง เป็นที่ดินว่างเปล่า ดังนัน้ การ
เปรยีบเทยีบราคาซือ้ขายของทีด่นิว่างเปล่าในบรเิวณใกลเ้คยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ 
จ ากดั ยงัไดท้ าการปรบัปรุงมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบด้วยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิ
ตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9-รามค าแหง ซึง่ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของทีด่นิตดิถนน
ทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9-รามค าแหง ไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ ทาวน์โฮม 3 ชัน้ และทาวน์โฮม 3 ชัน้พรอ้มชัน้ลอย (จ านวน 3 แบบ) 

พืน้ทีข่าย 
 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย (แบบ A) พืน้ทีใ่ชส้อยอาคารประมาณ 356.00 ตาราง

เมตร เนื้อที่ดินมาตรฐานขนาด 30.4 ตารางวา ราคาขายที่ประมาณ 18,000,000 
บาท 

 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ (แบบ B) พืน้ทีใ่ชส้อยอาคารประมาณ 287.00 ตารางเมตร เนื้อทีด่นิ
มาตรฐานขนาด 30.4 ตารางวา ราคาขายทีป่ระมาณ 14,200,000 บาท 

 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย (แบบ C) พืน้ทีใ่ชส้อยอาคารประมาณ 230.00 ตาราง
เมตร เนื้อที่ดินมาตรฐานขนาด 21.1 ตารางวา ราคาขายที่ประมาณ 10,300,000 
บาท 

 
สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย 

 ถนนภายในโครงการ 
 สวนสาธารณะ และสวนหย่อม 
 ส านกังานนิตบิุคคล 
 เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั (ตลอด 24 ชัว่โมง) 
 กลอ้งวงจรปิด (CCTV) 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 2,414.0 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย : 1,224.9 ตารางวา 
พืน้ทีด่นิส่วนเกนิ : 209.8 ตารางวา 
พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 979.3 ตารางวา 

ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 2 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
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รายละเอียด สมมติฐาน 
ทาวน์โฮม 3 ชัน้ และทาวน์โฮม 3 ชัน้พรอ้มชัน้ลอย 
จ านวน 51 ยูนิต 
 

ประกอบดว้ย 
 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย (แบบ A) จ านวน 10 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อย 356.00 ตาราง

เมตร เนื้อทีด่นิมาตรฐานขนาด 30.4 ตารางวา ราคาขายทีป่ระมาณ 18,000,000 บาท 
(บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั พจิารณาขายจ านวน 4 ยูนิตในปีที ่1 และจ านวน 6 
ยูนิต ในปีที ่2) 

 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ (แบบ B) จ านวน 6 ยูนิต พืน้ทีใ่ชส้อย 287.00 ตารางเมตร เนื้อทีด่นิ
มาตรฐานขนาด 30.4 ตารางวา ราคาขายทีป่ระมาณ 14,200,000 บาท (บรษิทั 15 ที่
ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาขายจ านวน 2 ยูนิตในปีที ่1 และจ านวน 4 ยูนิต ในปีที ่
2) 

 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ พร้อมชัน้ลอย (แบบ C) จ านวน 35 ยูนิต พื้นที่ใช้สอย 230.00 
ตารางเมตร เนื้อที่ดินมาตรฐานขนาด 21.1 ตารางวา ราคาขายที่ประมาณ 
10,300,000 บาท (บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั พจิารณาขายจ านวน 15 ยูนิตในปี
ที ่1 และจ านวน 20 ยูนิต ในปีที ่2) 

ทีด่นิส่วนเกนิ บวกเพิม่ ประมาณการ 70,000 บาทต่อตารางวา (บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั พจิารณาขายหมดในปีที ่
2) 

  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
ทาวน์โฮม 3 ชัน้ และทาวน์โฮม 3 ชัน้พรอ้มชัน้ลอย 
จ านวน 51 ยูนิต 
 

ประกอบดว้ย 
 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย (แบบ A) ค่าก่อสรา้ง 5,340,000 บาทต่อยูนิต  
 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ (แบบ B) ค่าก่อสรา้ง 4,305,000 บาทต่อยูนิต 
 ทาวน์โฮม 3 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย (แบบ C) ค่าก่อสรา้ง 3,199,300 บาทต่อยูนิต 

(ค านวณเฉพาะในส่วนของค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื) 
สาธารณูปโภคโครงการ ค่าก่อสรา้งรวม 20,000,000 บาท ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ประมาณการค่าก่อสรา้ง

สาธารณูปโภคโครงการไวท้ี ่3,300,000 บาทต่อไร ่โดยประมาณการในปีที ่1 พฒันาแล้วเสรจ็รอ้ย
ละ 100 

  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 6.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าแบ่งแยกเอกสารสทิธิ ์ ประมาณการ 4,000 บาท ต่อแปลง (รวม 55 แปลง) 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 30.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ โดยได้มูลค่าของที่ดนิติดถนนทางเข้าหมู่บ้านเนอวานา บยีอนด์ พระราม 9-รามค าแหง 
เท่ากบั 191,100,000 บาท 
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 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 
ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9-รามค าแหง ดว้ยวธิี

พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิ โดยพจิารณาถงึศกัยภาพในการพฒันาทีด่นิดงักล่าว โดยการประมาณการรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ และรูปแบบ
โครงการโดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง อย่างไรกต็าม เน่ืองจาก ปจัจุบนั ทีด่นิดงักล่าวเป็นทีด่นิว่างเปล่า 
ประกอบกบับรษิทัฯ ยงัไม่ไดม้แีผนการทีจ่ะพฒันาทีด่นิดงักล่าวอย่างเป็นรปูธรรม ดงันัน้ที่ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมนิ
มูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิ
มูลค่าที่ดนิติดถนนทางเข้าหมู่บ้านเนอวานา บียอนด์ พระราม 9-รามค าแหง และที่ปรึกษาฯ เหน็ว่าวธิีพจิารณาจาก
รายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิเหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 
 
2.14 สิทธิการเช่าบนท่ีดินเขตสวนหลวง (เนอวานา ดีฟายน์ พระราม 9) 

บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของสทิธกิารเช่าทีด่นิ เนื้อทีด่นิประมาณ  
9-2-91.0 ไร่ตดิถนนทางเขา้หมูบ่า้นเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9 – รามค าแหงโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ สทิธกิารเช่าทีด่นิ 
เน้ือที ่ 9.7275 ไร่ (3,891.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวานา บยีอนด ์พระราม 9 – รามค าแหง (ทาง 

สว่นบุคคลจดภาระจ ายอมใหก้บัทรพัยส์นิ) แยกจากถนนรามค าแหง 24 แขวง 
สวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร 

สภาพทีด่นิ ลกัษณะรูปแปลงทีด่นิเป็นรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ โดยมหีน้ากว้างด้านหน้าทีด่นิ (ทศิใต้) 
ติดที่ดินบุคคลอื่น ยาวประมาณ 85.0 เมตรมีความลึกสูงสุดของแปลงที่ดินจาก
ดา้นหน้า (ทศิใต)้ จนสุดเขตดา้นหลงัทีด่นิ (ทศิเหนือ) ยาวประมาณ 189.0 เมตร ณ 
วนัที่ท าการส ารวจ พบว่า บริเวณทางด้านทิศใต้ของทรพัย์สนิที่ประเมินมูลค่า มี
สภาพเป็นถนนสว่นบุคคล (จดภาระจ ายอม) ทีใ่ชเ้ป็นทางเขา้ – ออกของทรพัยส์นิที่
ประเมนิมูลค่า และทีด่นิบุคคลอื่นโดยมคีวามกว้างของเขตทางประมาณ 9.0 เมตร 
ขนานไปทางดา้นทศิใต้ จงึท าใหท้รพัยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่ามหีน้ากวา้งดา้นหน้าทีด่นิ 
(ทศิใต้) ติดถนนส่วนบุคคล (จดภาระจ ายอม) ยาวประมาณ 76.0 เมตร มคีวามลกึ
สงูสุดของแปลงทีด่นิจากดา้นหน้า (ทศิใต้) จนสุดเขตดา้นหลงัทีด่นิ (ทศิเหนือ) ยาว
ประมาณ 180.0 เมตร สภาพทีด่นิสงูเสมอระดบัถนนดา้นหน้า ปจัจุบนัทีด่นิมสีภาพ
เป็นทีด่นิว่างเปล่า มกีารปรบัสภาพทีด่นิเสมอถนนดา้นหน้าทีด่นิ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ มลูนิธมิสัยดินูรุล้อสิลาม 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่36457 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน  สญัญาเช่าทีด่นิ (รวม 1 โฉนด) ปจัจบุนัมภีาระผกูพนัการเช่ากบั บรษิทั 

เนอวานา คอนสตรคัชัน่ (ผูเ้ช่า) มกี าหนดระยะเวลา 50 ปี ตามหนงัสอื
สญัญาเช่าทีด่นิต่างตอบแทนพเิศษ ระหว่างบรษิทั เนอวานา คอนสตรคัชัน่ 
จ ากดั (ผูเ้ช่า) กบั มลูนธิมิสัยดินูรุล้อสิลาม (ผูใ้หเ้ช่า) ลงวนัที ่5 ตุลาคม 
2553 

 ภาระจ ายอมเรื่องทางเขา้ – ออกทีด่นิ 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
 

บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ใช้วิธีการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income 
Approach) โดยวธิกีารค านวณมูลค่าปจัจุบนัของกระแสรายรบัสุทธ ิ(Discounted Cash Flow) จากการปล่อยเช่าทีด่นิ
ตลอดระยะเวลาการเช่าคงเหลอืประมาณ 44 ปี 4 เดอืน 4 วนั เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าสทิธกิารเช่าของทีด่นิ 
 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
การประเมนิโดยพจิารณาจากรายได ้เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิที่

ก่อใหเ้กดิรายได ้โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิคีดิลด
กระแสเงนิสดโดยการค านวณจากมูลค่าปจัจุบนัสุทธจิากประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) 
ภายใตห้ลกัเกณฑท์ีว่่ามลูค่าของทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเท่ากบัมูลค่าปจัจุบนัสุทธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะ
ไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคตเน่ืองจากทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนัมสีภาพเป็นทีด่นิว่างเปล่า ยงัไม่มสีิง่ปลูกสรา้งแต่
อย่างใด บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดัจงึพจิารณาประเมนิมลูค่าตามสภาพดงักล่าว โดยใชว้ธิกีารค านวณมลูค่าทีด่นิใน
รปูแบบกรรมสทิธิส์มบรูณ์ (Freehold Value) และน ามาค านวณหาค่าเช่ารายปี (Market Rent) ของทีด่นิทีเ่หมาะสมและ
น ามาหกัออกจากค่าเช่าตามสญัญา (Ground Lease) ดงันัน้มูลค่าส่วนต่างคอืมูลค่าก าไรจากการเช่า (Profit Rent) และ
จะน ามาคดิลดเป็นมลูค่าปจัจุบนัของทรพัยส์นิ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิในครัง้นี้ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  ไดส้ ารวจขอ้มูลทีด่นิ จ านวน 8 แปลง ใน
บรเิวณใกล้เคยีงกบัที่ตัง้ทรพัยส์นิ เพื่อใช้ในการวเิคราะห์มูลค่าที่ดนิ (ดูแผนที่แสดงที่ตัง้ขอ้มูลเปรยีบเทยีบในเอกสาร
ประกอบ)โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1. ทีด่นิว่างเปล่า ตดิซอยรามค าแหง 22 ตัง้อยู่ห่างจากถนนรามค าแหง ไปทางทศิตะวนัออกประมาณ 600 
เมตร เน้ือทีด่นิประมาณ 1-0-64.0 ไร่ (1.16 ไร่ หรอื 464 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 109,289 บาทต่อตารางวา 

2. ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ตดิซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ตัง้อยู่ห่างจากถนนรามค าแหง ไปทางทศิตะวนัออก
ประมาณ 900 เมตร เน้ือทีด่นิประมาณ 0-3-53.0 ไร่ (0.8825 ไร่ หรอื 353 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 99,150 
บาทต่อตารางวา 

3. ทีด่นิว่างเปล่า ตดิพระราม 9 ซอย 53 ตัง้อยู่ห่างจากถนนพระราม 9 ไปทางทศิเหนือประมาณ 200 เมตร  
เน้ือทีด่นิประมาณ 0-1-85.0 ไร่ (0.4625 ไร่ หรอื 185 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 94,486 บาทต่อตารางวา 
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4. ทีด่นิว่างเปล่า ตดิพระราม 9 ซอย 59 ตัง้อยู่ห่างจากถนนพระราม 9 ไปทางทศิเหนือประมาณ 800 เมตร  
เน้ือทีด่นิประมาณ 1-0-57.0 ไร่ (1.1425 ไร่ หรอื 157 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 94,486 บาทต่อตารางวา 

5. ทีด่นิว่างเปล่า ตดิถนนหวัหมาก ตัง้อยู่ห่างจากถนนรามค าแหง ไปทางทศิใต้ประมาณ  900 เมตร เนื้อทีด่นิ
ประมาณ 8-0-72.0 ไร่ (8.18 ไร่ หรอื 3,272 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 145,000บาทต่อตารางวา J20/59078 
(1/19) หน้า 25 

6. ทีด่นิว่างเปล่า ตดิซอยรามค าแหง 36/1 ตัง้อยู่ห่างจากถนนรามค าแหง ไปทางทศิใต้ประมาณ 700 เมตร  
เน้ือทีด่นิประมาณ 0-1-40.0 ไร่ (0.35 ไร่ หรอื 140 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 103,571 บาทต่อตารางวา 

7. ทีด่นิว่างเปล่า ตดิถนนรามค าแหง เนื้อทีด่นิประมาณ 12-1-33.0 ไร่ (12.3325 ไร่ หรอื 4,933 ตารางวา) มี
ราคาเสนอขายประมาณ 230,000 บาทต่อตารางวา 

8. ทีด่นิว่างเปล่า ตดิพระราม 9 ซอย 57 ตัง้อยู่ห่างจากถนนพระราม 9 ไปทางทศิใต้ประมาณ 80 เมตร  
เน้ือทีด่นิประมาณ 0-1-66.0 ไร่ (0.415 ไร่ หรอื 166 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 114,457 บาทต่อตารางวา 

จากการวเิคราะหข์อ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  ไดพ้จิารณาเลอืกใชข้อ้มลูตลาด
เปรยีบเทยีบในล าดบัที่ 1, 2, 3 และ 4 (ดูรายละเอยีดขอ้มูลตลาดเปรยีบเทยีบทีด่นิในขอ้มูลตลาดเปรยีบเทยีบ) โดยจะ
น ามาด าเนินการค านวณ และปรบัปรุงเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ เพื่อค านวณหามูลค่าตลาดของทรพัยส์นิโดยใหค้ะแนน
ลบ (-) เมื่อขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบดกีว่าทรพัยส์นิ และใหค้ะแนนบวก (+) เมื่อขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบดอ้ยกว่าทรพัย์สนิ 
ดงันัน้ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  จงึไดน้ าเสนอตารางการปรบัปรุงเปรยีบเทยีบทรพัย์สนิ(Adjustment Grid) 
ดงัต่อไปนี้ 
 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ท่ีตัง้ ตดิทางเขา้หมูบ่า้น

เนอวานา บยีอนด ์
พระราม9 – 
รามค าแหง (ทาง 
ส่วนบุคคลจดภาระ
จ ายอม) แยกจาก
ถนนรามค าแหง 24 

ตดิถนนรามค าแหง ตดิถนนรามค าแหง 
24 

ตดิถนนพระราม 9 ตดิถนนพฒันาการ 

ช่วงเวลา  30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 
ขนาดเน้ือท่ีดิน (ตารางวา) 9-2-91.0 1-3-40.0 8-0-72.0 6-0-92.0 1-3-75.0 
ราคา (บาท/ตารางวา)  180,000 145,000 130,000 165,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  -30.00% -30.00% -30.00% -30.00% 
ขนาดเนื้อทีด่นิ  -10.00% 0.00% 0.00% -10.00% 
รปูรา่งทีด่นิ  0.00% -5.00% 0.00% 0.00% 
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
 
ทางเขา้-ออก  -20.00% -20.00% -20.00% -20.00% 
สภาพแวดลอ้ม  -5.00% -5.00% -5.00% -5.00% 
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สภาพทางกายภาพ  5.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
ผลของปจัจยัภายใน  -60.00% -60.00% -55.00% -65.00% 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว(บาท/ตารางวา)  64,800 58,000 58,500 57,750 
ผลการปรบัฐานขอ้มลู  -70.00% -60.00% -55.00% -65.00% 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 
มลูคา่ตลาด (บาทยูนิต) 59,763 16,200 14,500 14,625 14,438 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ยนิูต) 60,000     

 
จากตารางดงักล่าวขา้งต้น บรษิัท 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดัไดส้รุปมูลค่าที่ดนิจากวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

(Market Approach) ได้สรุปมูลค่าที่ดิน เท่ากบั 60,000 บาทต่อตารางวา และมมีูลค่ารวมโดยประมาณเท่ากบั
233,500,000 บาท โดยมคี่าเช่าทีด่นิในอตัรา 1.5% ต่อปี ในปีที ่1 เท่ากบั 3,502,500 บาท 
 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ระยะเวลาในการประมาณการ  
สทิธกิารเชา่ทีด่นิว่างเปล่า สทิธกิารเชา่ทีด่นิว่างเปล่า ระยะเวลาคงเหลอื 44 ปี 4 เดอืน 4 วนั 
  
ประมาณการรายได้  
สทิธกิารเชา่ทีด่นิว่างเปล่า ระยะเวลาคงเหลอื 44 ปี 
4 เดอืน 4 วนั 

ประมาณการมลูค่าตลาดทีด่นิเปล่าโดยเฉลีย่ประมาณ 60,000 บาทต่อตารางวา 
 อตัราค่าเชา่ทีด่นิ ประมาณ 1.5% ของมลูค่ากรรมสทิธิส์มบูรณ์ (Freehold)  
 อตัราการเตบิโตคา่เชา่ตลาดเพิม่ขึน้ประมาณ10% ทกุ 3 ปี ตามการปรบัขึน้ของคา่เชา่

ตลาดโดยทัว่ไป 
  
ประมาณการค่าใช้จ่าย  
ค่าใชจ้า่ยคงที ่ ค่าใชจ้า่ยคงทีป่ระกอบดว้ย ค่าเชา่ทีด่นิตามสญัญา (Ground Lease) จะใชต้ามสญัญาเชา่ลงวนัที ่

5 ตุลาคม 2553 
  
อตัราส่วนลด (Discount Rate) อตัราส่วนลด (Discount Rate) ทางบรษิัทฯ ได้พิจารณาจากอตัราผลตอบแทนจากพนัธบตัร

รฐับาล อายุประมาณ 44 ปี ในปจัจุบนัประมาณ 3.11% บวกกบัปจัจยัเสี่ยงในธุรกจิลกัษณะ
เดยีวกนัประมาณ 4% ดงันัน้จงึพจิารณาอตัราส่วนลด (Discount Rate) ทีป่ระมาณ 7% 

 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิพีจิารณาจากรายได ้โดยไดม้ลูค่าสทิธิ
การเช่าทีด่นิระยะเวลาคงเหลอืประมาณ 44 ปี 4 เดอืน 4 วนั มมีลูค่าเท่ากบั 64,700,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของสทิธกิารเช่าทีด่นิ เนื้อทีด่นิประมาณ 9-2-91.0 ไร่ตดิถนนทางเขา้หมู่บา้นเนอวา
นา บยีอนด ์พระราม 9 – รามค าแหงดว้ยวธิพีจิารณาจากรายได ้บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่า
ทรพัยส์นิ โดยการประมาณการรายไดค้่าเช่า ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณา
ถงึสภาพของทรพัยส์นิซึง่ยงัมไิดม้กีารพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมลูค่าครัง้น้ี 
ซึง่ท าใหผ้ลลพัธ์ทีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมูลค่าของสทิธกิารเช่าได้อย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมนิมูลค่า
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ทรพัยส์นิดว้ยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิีการค านวณมูลค่าปจัจุบนัของกระแสรายรบัสุทธ ิมคีวามเหมาะสมใน
การประเมนิมลูค่าสทิธกิารเช่าทีด่นิดงักล่าว 
 
2.15 โครงการแอทเวิรค์ รามอินทรา 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของทีด่นิพรอ้มทาวน์โฮม 4 ชัน้ (พรอ้มชัน้
ลอย) จ านวน 61 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง) โครงการ “@ WORK Ramintra” โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มทาวน์โฮม 4 ชัน้ (พรอ้มชัน้ลอย) จ านวน 61 ยนูิต (อยู่ระหว่างด าเนินการ

ก่อสรา้ง) โครงการ “@ WORK Ramintra” 
เน้ือที ่ 9.07975 ไร่ (3,631.90ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ตดิทางสว่นบุคคลจดภาระจ ายอม แยกจากถนนรามอนิทรา แขวงอนุสาวรยี ์

เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
สภาพทีด่นิ รูปแปลงคล้ายรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีขนาดที่ดินกว้างประมาณ 60 เมตร และยาว

ประมาณ 215 เมตร โดยดา้นทศิใต้ (บรเิวณดา้นตะวนัตก) ตดิทางส่วนบุคคลภาระ
จ ายอมกวา้งประมาณ 12 เมตร และตดิซอยรามอนิทรา 9 กวา้งประมาณ 8 เมตร  
สภาพทีด่นิมกีารปรบัถมแลว้โดยมรีะดบัของทีด่นิเสมอกับระดบัของถนนทีผ่่านหน้า
ทีด่นิ ปจัจุบนัทีด่นิมกีารพฒันาเป็นทีอ่ยู่อาศยั โครงการ “@ WORK Ramintra” 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่191129, 217778 และ 217779 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน จดจ านองกบัธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
 

รปูแสดงท่ีตัง้ 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิตี้นทุน และวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดย
เทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
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วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครัง้นี้ ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด  พิจารณาใช้วิธีต้นทุน (Cost 

Approach) โดยใชว้ธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑใ์นการค านวณหามูลค่าทีด่นิ และใชว้ธิี
ต้นทุนทดแทนใหม่(Replacement Cost New) ในการค านวณมูลค่าทดแทนอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง โดยมรีายละเอยีด
ดงัต่อไปนี้ 
 
การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 

การประเมนิมลูค่าทีด่นิในครัง้นี้ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  ไดส้ ารวจขอ้มูลทีด่นิ จ านวน 7 แปลง ใน
บรเิวณใกล้เคยีงกบัที่ตัง้ทรพัยส์นิ เพื่อใช้ในการวเิคราะห์มูลค่าที่ดนิ (ดูแผนที่แสดงที่ตัง้ขอ้มูลเปรยีบเทยีบในเอกสาร
ประกอบ) โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนรามอินทรา บริเวณหัวมุมซอยรามอินทรา 13 /1 หรือห่างจากแยกลาดปลาเค้า
ประมาณ 240 เมตร เนื้อที่ดินประมาณ 1-3-34.3 ไร่ (1.835 ไร่ หรือ 734.0 ตารางวา) มีราคาเสนอขายประมาณ 
290,000 บาทต่อตารางวา 

2. ทีด่นิว่างเปล่า ติดถนนรามอนิทรา ตัง้ตดิกบัธนาคารกรุงเทพ หรอืห่างจากซอยรามอนิทรา 8 ประมาณ 50 
เมตร (ไปทางทศิตะวนัตก) เน้ือทีด่นิประมาณ 2-2-7.0 ไร่ (2.5175 ไร่ หรอื 1,007.0 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 
260,000 บาทต่อตารางวา 

3. ที่ดนิว่างเปล่า ติดถนนรามอนิทรา บรเิวณทางเบี่ยงสู่ถนนเลยีบทางด่วนเอกมยั -รามอนิทรา หรอืห่างจาก
ซอยรามอนิทรา 38 ประมาณ 100 เมตร เน้ือทีด่นิประมาณ 17-0-0.0 ไร่ (17.0 ไร่ หรอื 6,800.0 ตารางวา) มรีาคาเสนอ
ขายประมาณ 150,000 บาทต่อตารางวา 

4. ทีด่นิว่างเปล่า ตดิถนนรามอนิทรา หรอืห่างจากหา้งสรรพสนิคา้ บิก๊ซ ีสาขารามอนิทรา ประมาณ 200 เมตร 
เน้ือทีด่นิประมาณ 7-1-37.0 ไร่ (7.3425 ไร่ หรอื 2,937.0 ตารางวา) มรีาคาเสนอขายประมาณ 170,000 บาทต่อตาราง
วา 

5. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนแจ้งวัฒนะ หรือห่างจากวงเวียนหลักสี่ประมาณ 250 เมตร เนื้อที่ดินประมาณ  
23-1-22.5 ไร่ (23.30625 ไร่ หรอื 9,322.5 ตารางวา) มรีาคาซือ้-ขายประมาณ 63,288 บาทต่อตารางวาเมื่อประมาณ ปี 
2554 

6. ที่ดนิว่างเปล่า ติดถนนลาดปลาเค้า หรอืห่างจากถนนรามอนิทรา ประมาณ 165 เมตร เนื้อที่ดนิประมาณ  
9-3-46.0 ไร่ (9.865 ไร่ หรอื 3,946.0 ตารางวา) มรีาคาซือ้-ขายประมาณ 51,000 บาทต่อตารางวาเมื่อประมาณเดอืน
ธนัวาคม ปี 2554 

7. ที่ดนิว่างเปล่า ติดถนนลาดปลาเค้า หรอืห่างจากถนนรามอนิทรา ประมาณ 630 เมตร เนื้อที่ดนิประมาณ  
4-3-72.0 ไร่ (4.93 ไร่ หรอื 1,972.0 ตารางวา) มรีาคาซื้อ-ขายประมาณ 55,105 บาทต่อตารางวาเมื่อเดอืนมนีาคม ปี 
2556 

จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตลาดเปรยีบเทยีบ ทางบรษิัท 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ฯ ได้พจิารณาเลอืกใช้ขอ้มูล
ตลาดเปรยีบเทยีบ ในล าดบัที ่1 - 4 (ดรูายละเอยีดขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบทีด่นิในขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบ) โดยจะน ามา
ด าเนินการ ค านวณและปรบัปรุงเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิ เพื่อค านวณหามลูค่าตลาดของทรพัยส์นิ โดยใหค้ะแนนลบ (-) 
เมื่อขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบดกีว่าทรพัยส์นิและใหค้ะแนนบวก (+) เมื่อขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบดอ้ยกว่าทรพัยส์นิ ดงันัน้
ทางบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั  จึงได้น าเสนอตารางการปรบัปรุงเปรียบเทียบทรพัย์สนิ (Adjustment Grid) 
ดงัต่อไปนี้ 
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้ ตดิทางส่วนบุคคลจด 

ภารจ ายอม หา่ง
ถนน 

รามอนิทรา 
ประมาณ 
100 เมตร 

ตดิถนนรามอนิทรา 
บรเิวณหวัมมุ 
ซอยรามอนิทรา 

13/1 

ตดิถนนรามอนิทรา ตดิถนนรามอนิทรา 
บรเิวณทางเบีย่งสู่
ถนน 
เลยีบทางดว่นเอก
มยั- 

รามอนิทรา 

ตดิถนนรามอนิทรา 
บรเิวณหวัมมุ 
ซอยไมม่ชีื่อ 

เนื้อที ่ 9-0-31.9 ไร ่ 1-3-34.0 ไร ่ 2-2-7.0 ไร ่ 17-0-0.0 ไร ่ 7-1-37.0 ไร ่
ชว่งเวลา  มถิุนายน 2559 มถิุนายน 2559 มถิุนายน 2559 มถิุนายน 2559 
ราคา (บาท/ตารางวา)  290,000 260,000 150,000 170,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
การช าระเงนิ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
เงื่อนไขในการขาย  -10.00% -10.00% -10.00% 0.00% 
สภาพตลาด  0.00% 0.00% 0.00% 20.00% 
ผลของปัจจยัภายนอก  (5.0%) 20.0% 20.0% (5.0%) 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  -35.00% -35.00% -35.00% -35.00% 
ขนาดเนื้อที ่  -25.00% -25.00% 5.00% 0.00% 
รปูรา่งทีด่นิ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
ทางเขา้ออก  -10.00% -10.00% 5.00% -10.00% 
สภาพแวดลอ้ม  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สภาพทางกายภาย  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
ระยะหา่งสถานีรถไฟฟ้า  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
ผลของปัจจยัภายใน  -70.00% -70.00% -25.00% -45.00% 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  78,300 70,200 101,250 112,200 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 90,488 19,575 17,550 25,313 28,050 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 90,000     

 
 จากตารางดงักล่าวขา้งตน้ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  ไดด้ าเนินการวเิคราะหแ์ละค านวณเปรยีบเทยีบ
ขอ้มลูกบัทรพัยส์นิ ไดส้รุปมลูค่าทีด่นิจากวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) ราคา 90,000 บาทต่อตารางวา 
บนเน้ือทีด่นิ 9-0-31.9 ไร่ คดิเป็นมลูค่า 326,900,000 บาท 
 
การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

การประเมินมูลค่าอาคาร และสิง่ปลูกสร้างนัน้ ทางบริษัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ใช้วิธตี้นทุน (Cost 
Approach) โดยเริม่จากการค านวณต้นทุนทดแทนใหม่ ซึ่งได้ขอ้มูลค่าก่อสร้างตามมาตรฐานของสมาคมผู้ประเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดส้อบทานจากแบบก่อสรา้งทีไ่ดร้บัจากลูกคา้ 
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และขอ้มูลปจัจุบนัจากผู้รบัเหมาก่อสรา้งเพื่อประกอบพจิารณาร่วมกนั จากการวเิคราะห์ขอ้มูลตามรายละเอยีดขา้งต้น 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั จงึไดท้ าการสรุปมลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง ดงันี้ 

 

แปลงที ่ เลขแปลง 
เนื้อทีด่นิ 
(ตารางวา) 

แบบบา้น ความคบืหน้า 
มลูคา่สิง่ปลูกสรา้ง 
ณ วนัทีป่ระเมนิ
มลูคา่ (บาท) 

1 A 47.4 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 48.00% 3,360,000 

2 B 27.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 48.00% 2,736,000 

3 B 27.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 48.00% 2,736,000 

4 B 27.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 48.00% 2,736,000 

5 A 35.9 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 48.00% 3,360,000 

6 A 35.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 25.08% 1,755,600 

7 B 26.4 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 25.08% 1,429,560 

8 B 26.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 25.08% 1,429,560 

9 B 26.1 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 25.08% 1,429,560 

10 B 26.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 25.08% 1,429,560 

11 B 26.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 14.85% 846,450 

12 B 26.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 14.85% 846,450 

14 B 26.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 14.85% 846,450 

15 B 26.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 14.85% 846,450 

16 A 34.9 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 14.85% 1,039,500 

17 A 47.9 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 33.76% 2,363,200 

18 B 25.9 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 33.76% 1,924,320 

19 B 25.6 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 33.76% 1,924,320 

20 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 33.76% 1,924,320 

21 A 36.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 33.76% 2,363,200 

22 A 36.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 10.22% 715,400 

23 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 10.22% 582,540 

24 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 10.22% 582,540 

25 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 10.22% 582,540 

26 A 50 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 10.22% 715,400 

27 A 49 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 6.97% 487,900 

28 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 6.97% 397,290 

29 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 6.97% 397,290 

30 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 6.97% 397,290 

31 A 37.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 6.97% 487,900 

32 A 39.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 4.53% 317,100 

33 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 4.53% 258,210 

34 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 4.53% 258,210 

35 B 25.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 4.53% 258,210 

36 A 49.7 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 4.53% 317,100 
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แปลงที ่ เลขแปลง 
เนื้อทีด่นิ 
(ตารางวา) 

แบบบา้น ความคบืหน้า 
มลูคา่สิง่ปลูกสรา้ง 
ณ วนัทีป่ระเมนิ
มลูคา่ (บาท) 

37 A 53.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 6.97% 487,900 

38 B 26.1 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 6.97% 397,290 

39 B 26.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 6.97% 397,290 

40 B 26.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 6.97% 397,290 

41 A 35.6 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 6.97% 487,900 

42 A 34.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 8.59% 601,300 

43 B 26.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 8.59% 489,630 

44 B 26.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 8.59% 489,630 

45 B 26.8 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 8.59% 489,630 

46 A 36.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 8.59% 601,300 

47 A 35.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 9.41% 658,700 

48 B 26.7 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 9.41% 536,370 

49 B 27 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 9.41% 536,370 

50 B 27.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 9.41% 536,370 

51 A 36.9 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 9.41% 658,700 

52 A 37.6 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 12.65% 885,500 

53 B 28.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 12.65% 721,050 

54 B 28.5 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 12.65% 721,050 

55 B 28.6 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 12.65% 721,050 

56 A 38.3 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 12.65% 885,500 

57 A 38.2 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 13.07% 914,900 

58 B 27.9 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 13.07% 744,990 

59 B 27.4 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 13.07% 744,990 

60 B 26.9 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 13.07% 744,990 

61 B 27.9 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 6 เมตร แบบบ ี 13.07% 744,990 

62 B 44.8 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอยหน้ากวา้ง 8 เมตร แบบเอ 13.07% 914,900 

รวม 60,591,000 

 
มลูค่าทรพัยส์นิ ณ วนัทีท่ าการประเมนิมลูค่าประกอบดว้ยทีด่นิมลูค่า 326,900,000 บาท อาคารและสิง่ปลกู

สรา้ง 60,591,000 บาท รวมมลูค่าทรพัยส์นิสทุธ ิ387,491,000 หรอื เท่ากบั 387,500,000 บาท 
 

รายละเอียด มูลค่าทรพัยสิ์น ณ วนัท่ีท าการประเมินมูลค่า (บาท) 
ทีด่นิ 326,900,000 
อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 60,591,000 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 387,491,000 
หรอืเท่ากบั 387,500,000 
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ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 
ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการแอทเวริค์ รามอนิทราดว้ยวธิตี้นทุน (Cost Approach) โดยบรษิทั 15 

ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณามลูค่าของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีต่ัง้ของโครงการแอทเวริค์ รามอนิทราโดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูล
ของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบมูลค่าทีด่นิของโครงการ โดยมรีาคาเสนอ
ขายระหว่าง 51,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 290,000 บาทต่อตารางวา จากนัน้มลูค่าทีด่นิทีป่ระเมนิไดด้งักล่าว มาใชใ้นการ
พจิารณามลูค่าของอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง โดยเริม่จากการค านวณตน้ทุนทดแทนใหม่ โดยใชมู้ลค่าทีด่นิเท่ากบั 90,000 
บาทต่อตารางวา แลว้ท าการปรบัปรุงด้วยมูลค่าอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามความคบืหน้าการก่อสรา้งของอาคารแต่ละ
แปลง ณ วนัทีป่ระเมนิมลูค่า ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิเท่ากบั 387,500,000บาท 

ที่ปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิตี้นทุน เป็นวธิกีารที่ไม่เหมาะสม เนื่องจากที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่งที่น ามาเปรียบเทียบเพื่อใช้ค านวณหามูลค่าที่ดินของทรั พย์สินนัน้ มี
ลกัษณะเฉพาะของแต่ละโครงการทีแ่ตกต่างกนั เช่น รูปแบบอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง พืน้ทีใ่ชส้อยของอาคารและสิง่ปลูก
สรา้งแต่ละแปลง พืน้ทีใ่ช้สอยภายในโครงการ ลกัษณะส่วนกลางของโครงการ สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
และสิง่อ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ เป็นต้น ซึง่ปจัจยัเหล่าน้ีลว้นส่งผลต่อราคาขายของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
บนทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการแต่ละแห่ง ใหม้คีวามแตกต่างกนัในดา้นราคาเป็นอย่างมาก ในขณะที่การประเมนิ
มูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุนเป็นการพจิารณาจากต้นทุนเป็นหลกั ซึ่งแตกต่างกบัความเป็นจริง เนื่ องจากมูลค่าของ
อาคารและสิง่ปลกูสรา้งจะมมีลูค่าเพิม่เมื่อขายรวมกบัทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธตี้นทุน อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของ โครงการแอทเวิร์ค ราม
อนิทรา และทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทุน เหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบเท่านัน้ 

 
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 
จากการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์สูงสุดและดทีี่สุด ทรพัย์สนิที่ประเมนิมูลค่า มีศกัยภาพในการพฒันาเป็น

โครงการเพื่อการอยู่อาศยั จึงใช้วิธีสมมติฐานการพฒันาโดยการใช้เทคนิคการหามูลค่าที่ดินส่วนที่เหลือ (Residual 
Technique) ซึ่งการประเมนิมูลค่าคงเหลอืจะเป็นวธิปีระมาณการสมมติฐานในการพฒันาที่ดนิที่มคีวามเป็นไปได้ตาม
ขอ้ก าหนดกฏหมาย โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัเมื่อก่อสรา้งแลว้เสรจ็ และน ามาหกั
ออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพัฒนาโครงการทัง้ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของ
ผู้ประกอบการในการด าเนินการ ดงันัน้ รายได้หลงัหักค่าใช้จ่ายทัง้หมดคือมูลค่าทรพัย์สนิตามสภาพปจัจุบนั ซึ่งมี
รายละเอยีด ดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ ทาวน์โฮม 4 ชัน้ (พรอ้มชัน้ลอย) จ านวน 61 หลงั (ประเมนิมลูค่าตามแบบก่อสรา้ง) ประกอบดว้ย 

 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ (พรอ้มชัน้ลอย) แบบ เอ หน้ากวา้ง 8.0 เมตร จ านวน 22 ยูนิต พื้นที่
แปลงมาตรฐาน 34.5 ตารางวา 

 ทาวน์โฮม 4 ชัน้ (พรอ้มชัน้ลอย) แบบ บี หน้ากว้าง 6.0 เมตร จ านวน 39 ยูนิต พื้นที่
แปลงมาตรฐาน 25.5 ตารางวา 

สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย สวนพกัผ่อน และระบบรกัษาความปลอดภยั ตามรูปแบบโครงการ
ทัว่ไป 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 3,631.90 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย : 1,923.50ตารางวา 
พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 1,708.40 ตารางวา 

ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 2 ปี 
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รายละเอียด สมมติฐาน 
ประมาณการรายได้โครงการ  
ทาวน์โฮม 4 ชัน้ (พรอ้มชัน้ลอย) จ านวน 2 แบบ 
- แบบ เอ จ านวน 22 ยูนิต 
- แบบ บ ีจ านวน 39 ยูนิต 

ประกอบดว้ย 
 แบบ เอ : หน้ากวา้ง 6.0 เมตร ราคาขาย 19,500,000 บาทต่อยูนิต ในปีที ่1 และปรบั

ขึน้ 5% ทกุปี 
 แบบ บ ี: หน้ากวา้ง 8.0 เมตร ราคาขาย 14,500,000 บาทต่อยูนิต ในปีที ่1 และปรบั

ขึน้ 5% ทกุปี 
 ทีด่นิส่วนเกนิ : ราคาขาย 150,000 บาทต่อตารางวา 

 
โดยบรษิทั ฯ ไดท้ าการประมาณการขายไวด้งันี้ 
แบบ เอ : ปีที ่1 ประมาณ 50% (ประมาณ 11 ยูนิต) 
            ปีที ่2 ประมาณ 50% (ประมาณ 11 ยูนิต) 
แบบ บ ี: ปีที ่1 ประมาณ 62% (ประมาณ 24 ยูนิต) 
            ปีที ่2 ประมาณ 38% (ประมาณ 15 ยูนิต) 

  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
ค่าก่อสรา้งอาคาร 
- ทาวน์โฮม 4 ชัน้ (พรอ้มชัน้ลอย) แบบ เอ) 
- ทาวน์โฮม 4 ชัน้ (พรอ้มชัน้ลอย) แบบ บ)ี 

ค่าก่อสรา้ง (ค านวณเฉพาะในสว่นของคา่ก่อสรา้งคงคา้ง) 
- ค่าก่อสรา้งสว่นทีเ่หลอื 129,621,100 บาท รวม 22 ยูนิต 
- ค่าก่อสรา้งส่วนทีเ่หลอื 186,087,900 บาท รวม 39 ยูนิต 

สาธารณูปโภคโครงการ 18,159,500 บาท (2,000,000 บาท / ไร)่ 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าแบ่งแยกเอกสารสทิธ ิ ประมาณการ 6,000 บาท / แปลง (รวม 61 แปลง) 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 20.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิีพจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิโดยไดม้ลูค่าของโครงการแอทเวริค์ รามอนิทราเท่ากบั 377,100,000 บาท 
 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิของโครงการแอทเวิร์ค รามอินทราด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยการประมาณการ
รายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง และพจิารณาถงึสภาพของทรพัยส์นิลกัษณะของ
โครงการอยู่อาศยัทีอ่ยู่ระหว่างพฒันาโครงการ อกีทัง้มกีารวเิคราะหถ์งึปจัจยัต่างๆ แลว้ในการประเมนิมูลค่าครัง้นี้ ซึง่ท า
ให้ผลลพัธ์ที่ได้นัน้ สะท้อนมูลค่าของโครงการแอทเวริค์ รามอนิทราไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการ
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ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธ ิมคีวามเหมาะสมในการ
ประเมนิมลูค่าโครงการแอทเวริค์ รามอนิทราดว้ย  
 
2.16 ท่ีดินว่างเปล่า ตัง้อยู่ติดถนนประเสริฐมนูกิจ (แอทเวิรค์ เลิศหล้า) 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิว่างเปล่า เน้ือทีด่นิรวมประมาณ 11-0-
25.0 ไร่ ตัง้อยู่ตดิถนนประเสรฐิมนูกจิ (ทางหลวงหมายเลข 351) โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 
เน้ือที ่ 11 ไร ่0 งาน 25.0 ไร ่(4,425.0 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ตดิถนนประเสรฐิมนูกจิ (ทางหลวงหมายเลข 351) แขวงคลองกุ่ม 

เขตบงึกุ่ม กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 1 แปลง ประกอบดว้ยโฉนดทีด่นิ จ านวน 6 โฉนด เนื้อทีด่นิรวม ตาม

เอกสารสทิธิป์ระมาณ 11-0-25.0 ไร่  (4,425.0 ตารางวา) 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา คอนสตรคัชัน่ จ ากดั และบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิ จ านวน 6 โฉนด ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิเลขที ่18454, 26569, 26570, 

26572, 27485 และ 37290 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ทรพัยส์นิจดจ านองกบับรษิทัธนาคารกสกิร ไทย จ ากดั (มหาชน) 

ทีด่นิแปลงโฉนดที่ดนิเลขที ่18454 และ 37290 ตกอยู่ในบงัคบัภารจ ายอมทางเดนิ 
ทางรถยนต ์ไฟฟ้าใตด้นิ ประปา ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ของโฉนดทีด่นิเลขที ่
211082 และ 15409 – 15416 ตามบนัทกึขอ้ตกลง ฉบบัลงวนัที ่5 มนีาคม 2556 

วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
 

รปูแสดงท่ีตัง้ 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

 
 บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
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 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย

กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้ ตดิถนนประเสรฐิมนู

กจิ (ทล.351) หรอื
ตดิโรงเรยีนเลศิหลา้ 

ตดิถนนประเสรฐิมนู
กจิ (ทล.351)  

ตดิถนนประเสรฐิมนู
กจิ (ทล.351)  

ตดิถนนประเสรฐิมนู
กจิ (ทล.351)  

ตดิถนนประเสรฐิมนู
กจิ (ทล.351)  

เนื้อที ่ 11-0.25.0 ไร ่ 1-2-0.0 ไร ่ 1-0-21.0 ไร ่ 8-3-20.0 ไร ่ 11-0-43.0 ไร ่
ชว่งเวลา  มถิุนายน 2559 มถิุนายน 2559 มถิุนายน 2559 ซือ้ธนัวาคม 2253 
ราคา (บาท/ตารางวา)  350,000 280,000 150,000 80,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  (10.0%) (10.0%) (10.0%) (5.0%) 
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 25.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  (10.0%) (10.0%) (10.0%) 20.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  (20.0%) (15.0%) 10.0% (15.0%) 
ขนาดเนื้อที ่  (40.0%) (40.0%) (5.0%) 0.0% 
รปูรา่งทีด่นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ทางเขา้ออก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพแวดลอ้ม  0.0% 0.0% 10.0% 0.0% 
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพทางกายภาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายใน  (60.0%) (55.0%) 15.0% (15.0%) 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  126,000 113,400 155,250 85,000 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 119,913 31,500 28,350 38,813 21,250 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 120,000     

 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยไดมู้ลค่า
ของทีด่นิว่างเปล่า ตัง้อยู่ตดิถนนประเสรฐิมนูญกจิ (แอทเวริค์ เลศิหลา้) เท่ากบั 120,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็น
มลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 531,000,000 บาท 
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ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 
ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิของที่ดินว่างเปล่า ตัง้อยู่ติดถนนประเสรฐิมนูกิจ (แอทเวิร์ค เลิศหล้า) ด้วยวิธี

เปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั 15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยพจิารณาทีด่นิทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีด่นิว่างเปล่า ตัง้อยู่ตดิถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริค์ เลศิหลา้) และมสีภาพทีด่นิเป็นทีด่นิว่างเปล่า 
รวมถึงมีคุณลกัษณะอื่นๆ ที่ใกล้เคียงกัน เช่น ท าเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงิน 
ตลอดจนรปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 8 
แปลง และเลอืกอนัดบัที ่1-4 เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน 
เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านบางรกัใหญ่ เช่น จะเพิม่มูลค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทียบกรณีทีด่นิ
ว่างเปล่า ตัง้อยู่ติดถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริค์ เลศิหล้า) มคีุณสมบตัทิี่ดกีว่า และจะลดมูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามา
เปรยีบเทยีบกรณีที่ดนิว่างเปล่า ตัง้อยู่ติดถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริ์ค เลศิหล้า) มคีุณสมบตัิทีด่้อยกว่า ซึ่งจะได้มูล
ค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แลว้ ระหว่าง 85,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 155,250 บาทต่อตารางวา จากนัน้ บรษิทั 15 ที่
ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการถ่วงน ้าหนกัของขอ้มลูทีน่ ามาเปรยีบเทยีบโดยใหน้ ้าหนกัเท่ากนัหรอืรอ้ยละ 25.00 ซึง่จะได้
มูลค่าของทีด่นิว่างเปล่า ตัง้อยู่ตดิถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริค์ เลศิหลา้) เท่ากบั 120,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิ
เป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 531,000,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เน่ืองจากทีด่นิว่างเปล่า ตัง้อยู่ตดิถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริค์ เลศิหลา้) เป็นทีด่นิเปล่า ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคา
ซือ้ขายของทีด่นิว่างเปล่าในบรเิวณใกลเ้คยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ยงัไดท้ า
การปรบัปรุงมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิว่างเปล่า ตัง้อยู่
ติดถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริ์ค เลศิหล้า) ซึ่งท าให้ผลลพัธ์ที่ได้นัน้ สะท้อนมูลค่าของที่ดินว่างเปล่า ตัง้อยู่ติดถนน
ประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริค์ เลศิหลา้) ไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
 วิธีพิจารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควิธีค านวณมูลค่าคงเหลือสุทธิ 

วธิพีจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัยส์นิทีก่่อใหเ้กดิรายได ้
โดยอาจพจิารณาใชว้ธิคี านวณจากอตัราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรอืวธิกีารค านวณจากมูลค่า
ปจัจุบนัสุทธจิากการประมาณการรายได้กระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีว่่ามูลค่าของ
ทรพัยส์นิใดๆ จะมมีลูค่าเทา่กบัมลูค่าปจัจุบนัสทุธขิองกระแสรายไดร้วมทีค่าดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัยส์นินัน้ในอนาคต 
โดยบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั เลอืกใชเ้ทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ ซึง่เป็นวธิปีระมาณการสมมตฐิานใน
การพฒันาทีด่นิทีม่คีวามเป็นไปไดต้ามขอ้ก าหนดกฎหมาย ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัยส์นิ และความเหมาะสมทาง
การเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ และหกัออกดว้ยต้นทุนค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการทัง้
ทางตรงและทางอ้อม รวมทัง้ค านึงถึงอัตราผลตอบแทนของผู้ประกอบการและดอกเบี้ยจ่าย ดังนัน้ รายได้หลังหัก
ค่าใช้จ่ายทัง้หมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปจัจุบนั โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณา
จากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมลูค่าคงเหลอืสทุธ ิดงันี้ 

รายละเอียด สมมติฐาน 
ลกัษณะโครงการท่ีจะพฒันา  
รปูแบบโครงการ บ้านเดี่ยว 3 ชัน้ (ระดับ Luxury) จ านวน 57 ยูนิต พื้นที่แปลงมาตรฐาน 50.0 ตารางวา  

สาธารณูปโภค ประกอบดว้ย ถนนภายในโครงการ พรอ้มท่อระบายน ้า ระบบไฟฟ้า ประปา และ
สุขาภิบาล สโมสร คลับเฮ้าส์ พร้อมสระว่ายน ้ า ฟิตเนส สวนพักผ่อน ส านักงานนิติบุคคล 
เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั และกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 

สดัส่วนการพฒันาพืน้ที ่ เนื้อทีด่นิรวม : 4,425.00 ตารางวา 
พืน้ทีข่าย : 2,876.30 ตารางเมตร 
พืน้ทีส่าธารณูปโภค และส่วนกลางรวม : 1,548.75 ตารางเมตร 
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รายละเอียด สมมติฐาน 
ระยะเวลาโครงการ ประมาณ 2 ปี 
  
ประมาณการรายได้โครงการ  
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ (ระดบั Luxury) ขนาดเนื้อทีด่นิ 
50.0 ตารางวา พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 310 ตาราง 
เมตร จ านวนรวม 57 ยูนิต 

ประมาณการราคาขาย 22,000,000 บาทต่อยูนิต ในปีที ่1 และในปีที ่2 ปรบัราคาขายขึน้รอ้ยละ 
5.00 โดยทางบรษิทัฯ ไดท้ าประมาณการในการขายไว ้ดงันี้ 
ปีที ่1 : รอ้ยละ 60.00 ของพืน้ทีข่าย 
ปีที ่2 : รอ้ยละ 40.00 ของพืน้ทีข่าย 

ทีด่นิส่วนเกนิบวกเพิม่ ประมาณการทีด่นิส่วนเกนิขายหมดในปีเดยีว (รอ้ยละ 100 ณ วนัทีท่ าการประเมนิมลูค่า) ในราคา 
180,000 บาทต่อตารางวา 

  
ประมาณการต้นทนุค่าพฒันาโครงการ  
ค่าก่อสรา้งอาคาร 5,600,000 บาท ต่อยูนิต (ประมาณ 18,000 บาทต่อตารางเมตร) 
ค่าสาธารณูปโภคโครงการ 33,187,500 บาท (3,000,000 ต่อไร)่ 
  
ประมาณการต้นทนุค่าใช้จ่ายโครงการ  
ค่าวชิาชพี และควบคุมงานก่อสรา้ง ประมาณการรอ้ยละ 2.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าบรหิาร และจดัการโครงการ ประมาณการรอ้ยละ 1.50 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
ค่าโฆษณา และส่งเสรมิการขาย ประมาณการรอ้ยละ 2.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าคอมมชิชัน่ ประมาณการรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วมโครงการ 
ค่าแบ่งแยกเอกสารสทิธิห์อ้งชดุ ประมาณการ 4,000 บาท ต่อ แปลง (รวม 57 แปลง) 
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆ ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของตน้ทนุค่าพฒันาโครงการ 
  
ค่าภาษี และค่าธรรมเนียมของทางราชการ  
ค่าธรรมเนียมการโอน ประมาณการรอ้ยละ 1.00 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษธีรุกจิเฉพาะ ประมาณการรอ้ยละ 3.30 ของรายไดร้วมโครงการในแต่ละปี 
  
ก าไรและค่าความเส่ียง  
ก าไรและคา่ความเสยีง ประมาณการรอ้ยละ 25.00 ของรายไดร้วมโครงการ 

 
 บรษิัท 15 ที่ปรกึษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิพีจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควิธี
ค านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธ ิโดยได้มูลค่าของที่ดนิว่างเปล่า ตัง้อยู่ติดถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริ์ค เลศิหลา้) เท่ากบั 
557,000,000 บาท 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิของที่ดินว่างเปล่า ตัง้อยู่ติดถนนประเสริฐมนูกิจ (แอทเวิร์ค เลิศหล้า)ด้วยวิธี
พจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่า
ทรพัยส์นิ โดยพจิารณาถงึศกัยภาพในการพฒันาทีด่นิ โดยการประมาณการรายได ้ค่าใชจ้่ายต่างๆ และรูปแบบโครงการ
โดยพจิารณาจากโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง  

อย่างไรกต็าม เน่ืองจาก ปจัจุบนั ทีด่นิว่างเปล่า ตัง้อยู่ตดิถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริค์ เลศิหลา้) เป็นทีด่นิว่าง
เปล่า Nirvana ยงัไม่ได้ด าเนินการพฒันาที่ดนิดงักล่าว ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวธิี
พจิารณาจากรายได้โดยเทคนิควธิีค านวณมูลค่าคงเหลอืสุทธิ อาจจะไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าที่ดินว่างเปล่า 
ตัง้อยู่ตดิถนนประเสรฐิมนูกจิ (แอทเวริค์ เลศิหลา้) ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยเทคนิควธิคี านวณ
มลูค่าคงเหลอืสทุธ ิเหมาะสมส าหรบัการใชเ้ปรยีบเทยีบตรวจสอบการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิเท่านัน้ 
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2.17 ท่ีดินว่างเปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง ตัง้อยู่ท่ีถนนกรงุเทพกรีฑาตดัใหม่ 
 บรษิัท เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของที่ดนิว่างเปล่า (SD4) จ านวน 9 
แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 112 ไร่ 3 งาน 83.3 ตารางวา (45,183.3 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า จ านวน 9 แปลง (3 กลุ่ม) ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิจ านวน 9 โฉนด 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 112-3-83.3 ไร่ (45,183.3 ตารางวา) 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ กลุ่มที ่1 โฉนดทีด่นิเลขที ่2778, 11622, 12542, 13425 

กลุ่มที ่2 โฉนดทีด่นิเลขที ่11623, 11631, 12062 และ 13426 
กลุ่มที ่3 โฉนดทีด่นิเลขที ่8934 

ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่มภีาระผกูพนัจดจ านองใดๆ 
วนัทีป่ระเมนิ 3 ตุลาคม 2559 

 
แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั 
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แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั 
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 บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ทรพัยส์นิกลุ่มที ่1 

ค าอธิบาย น ้าหนัก ทรพัยสิ์นกลุ่มท่ี 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ  ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้  ถนนกรงุเทพ

กรฑีาตดัใหม ่
ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีา 

ซอยกรงุเทพกรฑีา 
20 แยก 7 

เนื้อที ่  45-0-26.8 ไร ่ 19-2-81.0 ไร ่ 44-0-0.0 ไร ่ 23-3-96.0 ไร ่ 7-0-0.0 ไร ่
ชว่งเวลา   3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 
ราคา (บาท/ตารางวา)   61,903 60,000 65,000 50,000 
ราคาต่อรองเบือ้งตน้ (บาท)   0 (10,000) (10,000) (10,000) 
ราคาทีป่รบัแก ้(บาท/ตารางวา)   61,903 50,000 55,000 40,000 
       
การปรบัฐานข้อมลู       
       
ปัจจยัต่างๆ ท่ีใช้ในการวิเคราะห ์       
ท าเลทีต่ ัง้ 15% 6 6 6 7 5 
สภาพแวดลอ้ม 15% 6 6 6 7 5 
ขนาดทีด่นิ 20% 6 9 6 8 10 
หน้ากวา้ง 5% 6 1 6 4 4 
รปูแปลง 15% 1 3 3 3 7 
สภาพทีด่นิ 5% 4 4 4 5 5 
ถนนผา่นหน้าทีด่นิ 5% 3 3 3 6 4 
ระบบสาธารณูปโภค 5% 4 4 4 10 10 
ศกัยภาพการพฒันา 15% 6 6 6 8 4 
Total Score 100% 4.90 5.55 5.20 6.60 6.30 
Adjust Ratio  1.0000 0.88288 0.94231 0.74242 0.77778 
Indicated Price   54,653 47,115 40,833 31,111 
Comparable (%)  100.00% 27.98% 30.86% 19.34% 21.81% 
ราคาหลงัเปรยีบเทียบ  
(บาท/ตารางวา) 

 44,519 15,294 14,542 7,898 6,786 

มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา)  44,500     
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ทรพัยส์นิกลุ่มที ่2 

ค าอธิบาย น ้าหนัก ทรพัยสิ์นกลุ่มท่ี 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ  ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้  ถนนกรงุเทพ

กรฑีาตดัใหม ่
ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีา 

ซอยกรงุเทพกรฑีา 
20 แยก 7 

เนื้อที ่  61-2-47.9 ไร ่ 19-2-81.0 ไร ่ 44-0-0.0 ไร ่ 23-3-96.0 ไร ่ 7-0-0.0 ไร ่
ชว่งเวลา   3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 
ราคา (บาท/ตารางวา)   61,903 60,000 65,000 50,000 
ราคาต่อรองเบือ้งตน้ (บาท)   0 (10,000) (10,000) (10,000) 
ราคาทีป่รบัแก ้(บาท/ตารางวา)   61,903 50,000 55,000 40,000 
       
การปรบัฐานข้อมลู       
       
ปัจจยัต่างๆ ท่ีใช้ในการวิเคราะห ์       
ท าเลทีต่ ัง้ 15% 6 6 6 7 5 
สภาพแวดลอ้ม 15% 6 6 6 7 5 
ขนาดทีด่นิ 20% 4 9 6 8 10 
หน้ากวา้ง 5% 6 1 6 4 4 
รปูแปลง 15% 3 3 3 3 7 
สภาพทีด่นิ 5% 4 4 4 5 5 
ถนนผา่นหน้าทีด่นิ 5% 3 3 3 6 4 
ระบบสาธารณูปโภค 5% 4 4 4 10 10 
ศกัยภาพการพฒันา 15% 6 6 6 8 4 
Total Score 100% 4.80 5.55 5.20 6.60 6.30 
Adjust Ratio  1.00000 0.86486 0.92308 0.72727 0.76190 
Indicated Price   53,538 46,154 40,000 30,476 
Comparable (%)  100.00% 27.72% 30.34% 19.85% 22.10% 
ราคาหลงัเปรยีบเทียบ  
(บาท/ตารางวา) 

 43,514 14,838 14,002 7,940 6,734 

มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา)  43,500     

 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่3 

ค าอธิบาย น ้าหนัก ทรพัยสิ์นกลุ่มท่ี 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ  ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้  ถนนกรงุเทพ

กรฑีาตดัใหม ่
ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีา 

ซอยกรงุเทพกรฑีา 
20 แยก 7 

เนื้อที ่  6-2-47.9 ไร ่ 19-2-81.0 ไร ่ 44-0-0.0 ไร ่ 23-3-96.0 ไร ่ 7-0-0.0 ไร ่
ชว่งเวลา   3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 
ราคา (บาท/ตารางวา)   61,903 60,000 65,000 50,000 
ราคาต่อรองเบือ้งตน้ (บาท)   0 (10,000) (10,000) (10,000) 
ราคาทีป่รบัแก ้(บาท/ตารางวา)   61,903 50,000 55,000 40,000 
       
การปรบัฐานข้อมลู       
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ค าอธิบาย น ้าหนัก ทรพัยสิ์นกลุ่มท่ี 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 4 
       
ปัจจยัต่างๆ ท่ีใช้ในการวิเคราะห ์       
ท าเลทีต่ ัง้ 15% 6 6 6 7 5 
สภาพแวดลอ้ม 15% 6 6 6 7 5 
ขนาดทีด่นิ 20% 10 9 6 8 10 
หน้ากวา้ง 5% 3 1 6 4 4 
รปูแปลง 15% 4 3 3 3 7 
สภาพทีด่นิ 5% 4 4 4 5 5 
ถนนผา่นหน้าทีด่นิ 5% 3 3 3 6 4 
ระบบสาธารณูปโภค 5% 4 4 4 10 10 
ศกัยภาพการพฒันา 15% 3 6 6 8 4 
Total Score 100% 5.55 5.55 5.20 6.60 6.30 
Adjust Ratio  1.00000 1.00000 1.06731 0.84091 0.88095 
Indicated Price   61,903 53,365 46,250 35,238 
Comparable (%)  100.00% 33.33% 27.91% 17.05% 21.71% 
ราคาหลงัเปรยีบเทียบ  
(บาท/ตารางวา) 

 51,063 20,634 14,893 7,888 7,649 

มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา)  51,000     

 
 บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยได้
มูลค่าของทีด่นิว่างเปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ โดยกลุ่มที ่1 
เนื้อทีร่วม 18,026.8 ตารางวา ราคาทีป่ระเมนิไดต้ารางวาละ 44,500 บาท คดิเป็นมูลค่า 802,192,600 บาท กลุ่มที ่2 
เน้ือทีร่วม 24,508.6 ตารางวา ราคาทีป่ระเมนิไดต้ารางวาละ 43,500 บาท คดิเป็นมูลค่า 1,066,124,100 บาท กลุ่มที ่3 
เนื้อทีร่วม 2,647.9 ตารางวา ราคาทีป่ระเมนิไดต้ารางวาละ 51,000 บาท คดิเป็นมูลค่า 135,042,900 บาท รวมมูลค่า
ทรพัยส์นิทัง้ 3 กลุ่ม คดิเป็นมลูค่าเท่ากบั 2,003,359,600 บาท หรอืประมาณ 2,003,360,000 บาท 
 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิว่างเปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ ดว้ย
วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิ
ทีอ่ยู่ในบรเิวณใกล้เคยีงกบัที่ดนิดงักล่าว และมสีภาพที่ดนิเป็นทีด่นิว่างเปล่า รวมถึงมคีุณลกัษณะอื่นๆ ที่ใกล้เคยีงกนั 
เช่น ท าเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ โดย
บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมี
ราคาเสนอขายระหว่าง 50,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 65,000 บาทต่อตารางวา และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจยั
ภายนอก และปจัจยัภายใน เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิว่างเปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพ
กรฑีาตดัใหม่ เช่น จะเพิม่มลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิวา่งเปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นน
กรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ มคีุณสมบตัิทีด่กีว่า และจะลดมูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามาเปรยีบเทยีบกรณีที่ดนิว่างเปล่า (SD4) 
จ านวน 9 แปลง ตัง้อยู่ที่ถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ มคุีณสมบตัิทีด่้อยกว่า ซึง่จะไดมู้ลค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แล้ว 
ระหว่าง 44,500 บาทต่อตารางวา ถงึ 51,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 2,003,360,000 
บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เนื่องจากทีด่นิ (SD4) จ านวน 9 แปลง ตัง้อยู่ที่ถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ เป็นที่ดนิว่างเปล่า ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบ
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ราคาซื้อขายของที่ดนิว่างเปล่าในบรเิวณใกล้เคยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิัท เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั 
จ ากดั ยงัไดท้ าการปรบัปรุงมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิ
ว่างเปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ ซึง่ท าใหผ้ลลพัธท์ี่ไดน้ัน้ สะทอ้นมูลค่าของทีด่นิว่าง
เปล่า (SD4) จ านวน 9 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ ไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
2.18 ท่ีดินว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ท่ีถนนกรงุเทพกรีฑาตดัใหม่ 
 บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของที่ดนิว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 
แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
เน้ือที ่ 124 ไร่ 3 งาน 93.4 ตารางวา (49,993.4 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ แขวงสะพานสงู เขตสะพานสงู กรุงเทพมหานคร 
รายละเอยีดของทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า จ านวน 14 แปลง (2 กลุ่ม) ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิจ านวน 14 โฉนด 

เน้ือทีด่นิตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 124-3-93.4 ไร่ (49,993.4 ตารางวา) 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ กลุ่มที ่1 โฉนดทีด่นิเลขที ่4920, 4921, 11100, 11114 และ 11116 

กลุ่มที ่2 โฉนดทีด่นิเลขที ่6834, 9563, 10191, 11702, 11864-11868 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่มภีาระผกูพนัจดจ านองใดๆ 
วนัทีป่ระเมนิ 3 ตุลาคม 2559 

 
แผนท่ีแสดงท าเลท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 5 - หน้า 105 

แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั 

 
 บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยมี
รายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 
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ทรพัยส์นิกลุ่มที ่1 

ค าอธิบาย น ้าหนัก ทรพัยสิ์นกลุ่มท่ี 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ  ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้  ถนนกรงุเทพ

กรฑีาตดัใหม ่
ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีา 

ซอยกรงุเทพกรฑีา 
20 แยก 7 

เนื้อที ่  90-1-25.7 ไร่ 19-2-81.0 ไร ่ 44-0-0.0 ไร ่ 23-3-96.0 ไร ่ 7-0-0.0 ไร ่
ชว่งเวลา   3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 
ราคา (บาท/ตารางวา)   61,903 60,000 65,000 50,000 
ราคาต่อรองเบือ้งตน้ (บาท)   0 (10,000) (10,000) (10,000) 
ราคาทีป่รบัแก ้(บาท/ตารางวา)   61,903 50,000 55,000 40,000 
       
การปรบัฐานข้อมลู       
       
ปัจจยัต่างๆ ท่ีใช้ในการวิเคราะห ์       
ท าเลทีต่ ัง้ 15% 6 6 6 7 5 
สภาพแวดลอ้ม 15% 6 6 6 7 5 
ขนาดทีด่นิ 20% 1 9 6 8 10 
หน้ากวา้ง 5% 10 1 6 4 4 
รปูแปลง 15% 4 3 3 3 7 
สภาพทีด่นิ 5% 4 4 4 5 5 
ถนนผา่นหน้าทีด่นิ 5% 3 3 3 6 4 
ระบบสาธารณูปโภค 5% 4 4 4 10 10 
ศกัยภาพการพฒันา 15% 6 6 6 8 4 
Total Score 100% 4.55 5.55 5.20 6.60 6.30 
Adjust Ratio  1.0000 0.81982 0.87500 0.68939 0.72222 
Indicated Price   50,750 43,750 37,917 28,889 
Comparable (%)  100.00% 27.22% 29.36% 20.80% 22.63% 
ราคาหลงัเปรยีบเทียบ  
(บาท/ตารางวา) 

 41,079 13,813 12,844 7,885 6,538 

มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา)  41,000     

 
ทรพัยส์นิกลุ่มที ่2 

ค าอธิบาย น ้าหนัก ทรพัยสิ์นกลุ่มท่ี 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ  ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้  ถนนกรงุเทพ

กรฑีาตดัใหม ่
ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีาตดัใหม ่

ถนนกรงุเทพ
กรฑีา 

ซอยกรงุเทพกรฑีา 
20 แยก 7 

เนื้อที ่  34-2-67.7 ไร ่ 19-2-81.0 ไร ่ 44-0-0.0 ไร ่ 23-3-96.0 ไร ่ 7-0-0.0 ไร ่
ชว่งเวลา   3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 3 ตุลาคม 2558 
ราคา (บาท/ตารางวา)   61,903 60,000 65,000 50,000 
ราคาต่อรองเบือ้งตน้ (บาท)   0 (10,000) (10,000) (10,000) 
ราคาทีป่รบัแก ้(บาท/ตารางวา)   61,903 50,000 55,000 40,000 
       
การปรบัฐานข้อมลู       
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ค าอธิบาย น ้าหนัก ทรพัยสิ์นกลุ่มท่ี 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 1 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 2 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 3 
ข้อมลู

เปรยีบเทียบ 4 
       
ปัจจยัต่างๆ ท่ีใช้ในการวิเคราะห ์       
ท าเลทีต่ ัง้ 15% 6 6 6 7 5 
สภาพแวดลอ้ม 15% 6 6 6 7 5 
ขนาดทีด่นิ 20% 7 9 6 8 10 
หน้ากวา้ง 5% 6 1 6 4 4 
รปูแปลง 15% 1 3 3 3 7 
สภาพทีด่นิ 5% 4 4 4 5 5 
ถนนผา่นหน้าทีด่นิ 5% 3 3 3 6 4 
ระบบสาธารณูปโภค 5% 4 4 4 10 10 
ศกัยภาพการพฒันา 15% 6 6 6 8 4 
Total Score 100% 5.10 5.55 5.20 6.60 6.30 
Adjust Ratio  1.00000 0.91892 0.98077 0.77273 0.80952 
Indicated Price   56,884 49,038 42,500 32,381 
Comparable (%)  100.00% 28.72% 32.31% 17.95% 21.03% 
ราคาหลงัเปรยีบเทียบ  
(บาท/ตารางวา) 

 46,616 16,336 15,843 7,628 6,808 

มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา)  46,500     

 
 บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยได้
มลูค่าของทีด่นิว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ โดยกลุ่มที ่1 
เน้ือทีร่วม 36,125.7 ตารางวา ราคาทีป่ระเมนิไดต้ารางวาละ 41,000 บาท คดิเป็นมลูค่า 1,481,153,700 บาท และกลุ่มที ่
2 เน้ือทีร่วม 13,867.7 ตารางวา ราคาทีป่ระเมนิไดต้ารางวาละ 46,500 บาท คดิเป็นมลูค่า 644,848,050 บาท รวมมูลค่า
ทรพัยส์นิทัง้ 2 กลุ่ม คดิเป็นมลูค่าเท่ากบั 2,126,001,750 บาท หรอืประมาณ 2,126,000,000 บาท 
 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ ดว้ย
วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิ
ทีอ่ยู่ในบรเิวณใกล้เคยีงกบัที่ดนิดงักล่าว และมสีภาพที่ดนิเป็นทีด่นิว่างเปล่า รวมถึงมคีุณลกัษณะอื่นๆ ที่ใกล้เคยีงกนั 
เช่น ท าเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ โดย
บรษิทั เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมี
ราคาเสนอขายระหว่าง 50,000 บาทต่อตารางวา ถงึ 65,000 บาทต่อตารางวา และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจยั
ภายนอก และปจัจยัภายใน เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพ
กรฑีาตดัใหม่ เช่น จะเพิม่มูลค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ที่
ถนนกรุงเทพกรฑีาตัดใหม่ มีคุณสมบตัิที่ดีกว่า และจะลดมูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามาเปรยีบเทยีบกรณีที่ดนิว่างเปล่า 
(SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ มคุีณสมบตัทิีด่อ้ยกว่า ซึง่จะไดมู้ลค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ 
แล้ว ระหว่าง 41,000 บาทต่อตารางวา ถึง 46,500 บาทต่อตารางวา หรือคิดเป็นมูลค่าที่ดินทัง้หมด เท่ากับ 
2,126,000,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เนื่องจากทีด่นิ (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ที่ถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ เป็นทีด่นิว่างเปล่า ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบ
ราคาซื้อขายของที่ดนิว่างเปล่าในบรเิวณใกล้เคยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิัท เรยีล เอสเตท แอพเพรซลั 
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จ ากดั ยงัไดท้ าการปรบัปรุงมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิ
ว่างเปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ ซึง่ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของทีด่นิว่าง
เปล่า (SD5) จ านวน 14 แปลง ตัง้อยู่ทีถ่นนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ ไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
2.19 โครงการเนอวานา พารค์ สุขมุวิท 77 
 บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของทีด่นิ พรอ้มทาวน์โฮม 2 ชัน้ จ านวน 2 ยนูิต
และทีด่นิว่างเปล่า จ านวน 1 แปลง โครงการ “เนอวานา พารค์ สขุมุวทิ 77” โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มทาวน์โฮม 2 ชัน้ จ านวน 2 ยนูิต และทีด่นิว่างเปล่าจ านวน 1 แปลง 
เน้ือที ่ 0.3955 ไร ่(158.2 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา พารค์ สขุมุวทิ 77” ถนนอ่อนนุช แขวงประเวศ 

เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
สภาพทีด่นิ ประกอบดว้ย โฉนดทีด่นิ จ านวน 4 โฉนด มเีน้ือทีด่นิรวมตามเอกสารสทิธิป์ระมาณ 

0-1-58.2 ไร่ (0.3955 ไร่ หรอื 158.2 ตารางวา) โดยมลีกัษณะเป็นทีด่นิแปลงย่อย
ตัง้อยู่ภายในโครงการ “เนอวานา พารค์ สุขุมวทิ 77” ซึ่งมขีนาดแปลงที่ดนิตัง้แต่
ประมาณ 36.1 - 48.9 ตารางวา ลกัษณะรปูแปลงทีด่นิแต่ละแปลงเป็นรปู 
สี่เหลี่ยมผืนผ้า โดยมีหน้ากว้างที่ดินติดถนนภายใน “โครงการเนอวานา พาร์ค 
สุขุมวทิ 77” ทุกแปลง ณ วนัทีป่ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โฉนดทีด่นิ จ านวน 2 โฉนด 
ไดถู้กปลกูสรา้งดว้ยทาวน์โฮม 2 ยนูิต สว่นโฉนดทีด่นิ อกีจ านวน 2 โฉนด รวมเน้ือที ่
72.3 ตารางวา มสีภาพเป็นทีด่นิว่างเปล่า 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ทจ์ ากดั 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่26245, 26246, 26247 และ 26248 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน โฉนดทีด่นิเลขที ่26245, 26246 และ 26247 จดจ านองเป็นประกนักบัธนาคารกรุง

ศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน)โฉนดทีด่นิเลขที ่26248 ไม่มภีาระผกูพนัจดจ านอง 
วนัทีป่ระเมนิ 30 มถุินายน 2559 
 

ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธรุกจิ จ ากดั 

 
บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดัจะใชว้ธิกีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิใีชว้ธิเีปรยีบเทยีบตลาด (Market 

Apporach) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าส าหรบัทรพัยส์นิ รายละเอยีดดงันี้ 
 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิในครัง้นี้ ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั  พจิารณาใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคา

ตลาด (Market Approach)เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 
 
การประเมนิมลูค่าทีด่นิ 

จากการส ารวจ และเกบ็ขอ้มลูราคาขายของขอ้มลูตลาดทีด่นิ พรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ ในบรเิวณใกลเ้คยีง
กบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า จ านวน 5 โครงการ สามารถสรุปรายละเอยีดไดด้งัต่อไปนี้ 

1. เดอะ เมทโทร (พฒันาการ – ศรนีครนิทร)์ มรีาคาขายทีด่นิสว่นเกนิตารางวาละ 60,000 – 70,000 บาท 
2. โกลเดน้ ทาวน์ (อ่อนนุช – พฒันาการ) มรีาคาขายทีด่นิสว่นเกนิตารางวาละ 75,000 บาท 
3. เดอะ คอนเนค (อ่อนนุช – วงแหวน) มรีาคาขายทีด่นิสว่นเกนิตารางวาละ 50,000 บาท 
4. เดอะ คอนเนค อพั 3 (เฉลมิพระเกยีรต ิ67) ราคาขายทีด่นิสว่นเกนิตารางวาละ 130,000 บาท 
5. เดอะ คอนเนค (สวนหลวง – อ่อนนุช) มรีาคาขายทีด่นิสว่นเกนิตารางวาละ 80,000 บาท 

จากขอ้มูลราคาขายทีด่นิในโครงอยู่อาศยั ในละแวกใกล้เคยีงทรพัย์สนิดงักล่าวขา้งต้น พบว่ามรี าคาขายอยู่ที ่ 
50,000 - 130,000 บาทต่อตารางวา ดงันัน้ จากการวเิคราะห์เปรยีบเทยีบปจัจยัต่างๆ ในที่น้ีทางบรษิัท 15 ที่ปรกึษา
ธุรกจิ จ ากดั มคีวามเหน็มลูค่าทีด่นิของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูค่า เท่ากบั 70,000 บาทต่อตารางวา  
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การประเมนิมลูค่าอาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง 

ตารางเปรียบเทียบโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดทาวน์โฮม 2 ชัน้ (แปลง 36.1 ตารางวา) 
ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 

ช่ือโครงการ เนอวานา พารค์ 
สุขมุวทิ 77 ถนน

ออ่นนุช 

เดอะเมทโทร 
(พฒันาการ -  
ศรคีรนิทร)์ 

โกลเดน้ ทาวน์ 
(ออ่นนุช - 
พฒันาการ) 

เดอะคอนเนค 
(ออ่นนุช -วงแหวน) 

เดอะคอนเนค 
(สวนหลวง - ออ่น

นุช) 
รปูแบบอาคาร ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 3 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ 
ท่ีตัง้  ซอยออ่นนุช 80 ซอยออ่นนุช 65 ทางขนานถนน 

กาญจนาภเิษก 
ซอยเฉลมิพระ
เกยีรต ิ67 
(ตะวนัออก) 

ซอยเฉลมิพระ
เกยีรต ิ67 

ช่วงเวลา  30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 
ขนาดเน้ือท่ีดิน (ตารางวา) 36.1 18 21.2 21.4 21 
ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอย (ตารางเมตร) 111.0 108 107 105 105 
ราคา (บาท/ยูนิต)  3,990,000 3,150,000 2,850,000 3,100,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  20.00% 25.00% 20.00% 20.00% 
ขนาดเนื้อทีด่นิ  40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
ชื่อเสยีงผูป้ระกอบการ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สาธารณูปโภคโครงการฯ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สิง่อ านวยความสะดวกโครงการฯ  -5.00% -5.00% 0.00% 0.00% 
ผลของปัจจยัภายใน  55.00% 60.00% 60.00% 60.00% 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว(บาท/ยนิูต)  6,184,500 5,040,000 4,560,000 4,960,000 
ผลการปรบัฐานขอ้มลู  55.00% 60.00% 60.00% 60.00% 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 
มลูคา่ตลาด (บาทยูนิต) 5,186,125 1,546,125 1,260,000 1,140,000 1,240,000 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ยนิูต) 5,186,125     

  
ตารางเปรียบเทียบโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดทาวน์โฮม 2 ชัน้ (แปลง 48.9 ตารางวา) 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ช่ือโครงการ เนอวานา พารค์ 

สุขมุวทิ 77 ถนน
ออ่นนุช 

เดอะเมทโทร 
(พฒันาการ -  
ศรคีรนิทร)์ 

โกลเดน้ ทาวน์ 
(ออ่นนุช - 
พฒันาการ) 

เดอะคอนเนค 
(ออ่นนุช -วงแหวน) 

เดอะคอนเนค 
(สวนหลวง - ออ่น

นุช) 
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
รปูแบบอาคาร ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 3 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ ทาวน์โฮม 2 ชัน้ 
ท่ีตัง้  ซอยออ่นนุช 80 ซอยออ่นนุช 65 ทางขนานถนน 

กาญจนาภเิษก 
ซอยเฉลมิพระ
เกยีรต ิ67 
(ตะวนัออก) 

ซอยเฉลมิพระ
เกยีรต ิ67 

ช่วงเวลา  30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 30 มถิุนายน 2559 
ขนาดเน้ือท่ีดิน (ตารางวา) 48.9 18.0 21.2 21.4 21.0 
ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอย (ตารางเมตร) 111.0 108 107 105 105 
ราคา (บาท/ยูนิต)  3,990,000 3,150,000 2,850,000 3,100,000 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
      
ปัจจยัภายนอก      
กรรมสทิธขิองทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
การช าระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
เงื่อนไขในการขาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
ผลของปัจจยัภายนอก  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 
      
ปัจจยัภายใน      
ท าเลทีต่ ัง้  20.00% 25.00% 20.00% 20.00% 
ขนาดเนื้อทีด่นิ  60.00% 60.00% 60.00% 60.00% 
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
ชื่อเสยีงผูป้ระกอบการ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สาธารณูปโภคโครงการฯ  0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 
สิง่อ านวยความสะดวกโครงการฯ  -5.00% -5.00% 0.00% 0.00% 
ผลของปัจจยัภายใน  75.00% 80.00% 80.00% 80.00% 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว(บาท/ยนิูต)  6,982,500 5,670,000 5,130,000 5,580,000 
ผลการปรบัฐานขอ้มลู  75.00% 80.00% 80.00% 80.00% 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 
มลูคา่ตลาด (บาทยูนิต) 5,840,625 1,745,625 1,417,500 1,282,500 1,395,000 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ยนิูต) 5,800,000     

 
อย่างไรกต็าม เน่ืองจากมลูค่าดงักล่าว เป็นผลรวมมลูค่าของทรพัยส์นิโดยวธิเีปรยีบเทยีบมลูค่าตลาด ซึง่พจิารณา

เป็นรายแปลง แต่ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิน้ี ทางบรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาถงึการขายทรพัยส์นิทัง้
กลุ่มใหแ้ก่ผู้ซือ้รายเดยีวแทนที่จะขายทรพัยส์นิเป็นรายแปลงใหแ้ก่ผูซ้ื้อรายย่อยหลายๆราย จงึจ าเป็นต้องพจิารณาถึง
ส่วนลดในการขายทรพัย์สนิในคราวเดียว โดยส่วนลดดงักล่าว บรษิัท 15 ที่ปรึกษาธุรกจิ จ ากัด พจิารณาจากการ
ประหยดัค่าใชจ้่ายในการบรหิารและการขาย ค่าดอกเบีย้ทีผู่ป้ระกอบการสามารถประหยดัได ้เป็นตน้ ซึง่ในทีน่ี้ บรษิทั 15 
ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั พจิารณาอตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 และสามารถสรุปมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ ไดด้งันี้ 
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รายละเอียด 
มูลค่าสินทรพัย ์ณ วนัท่ีประเมินมูลค่า 

(บาท) 
ทาวน์โฮม 2 ชัน้ (แปลง 36.1 ตารางวา) จ านวน 1 ยนูิต  
ทาวน์โฮม 2 ชัน้ (แปลง 48.9 ตารางวา) จ านวน 1 ยนูิต  
ทีด่นิว่างเปล่า (จ านวน 73.2 ตารางวา) 

5,200,000 
5,800,000 
5,124,000 

รวมมลูค่า 16,124,000 
หกั อตัราสว่นลด 10% 1,612,400 

มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ 14,511,600 
หรอืเท่ากบั 14,500,000 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการ “เนอวานา พารค์ สุขุมวทิ 77” ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั 
15 ที่ปรกึษาธุรกจิ จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยพจิารณาที่ดนิพร้อมสาธารณูปโภคโครงการที่อยู่ใน
บรเิวณใกล้เคยีงกบัโครงการ “เนอวานา พาร์ค สุขุมวทิ 77” รวมถงึมคีุณลกัษณะอื่นๆ ทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ท าเลที่ตัง้ 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัย์สนินัน้ โดยบรษิัท 15 ที่
ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั ได้ท าการส ารวจข้อมูลของที่ดินพร้อมสาธารณูปโภคโครงการจ านวน 4 โครงการ เพื่อน ามา
เปรียบเทยีบ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 2,850,000 บาทต่อยูนิต ถึง 3,990,000 บาทต่อยูนิต และท าการปรบัปรุง
ปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ เช่น 
จะเพิม่มลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ “เนอวานา พารค์ สุขุมวทิ 77” มี
คุณสมบตัิทีด่กีว่า และจะลดมูลค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ “เนอวานา 
พารค์ สขุมุวทิ 77” มคุีณสมบตัทิีด่อ้ยกว่า ซึง่จะไดม้ลูค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แลว้ ระหว่าง 4,960,000 บาทต่อยูนิต ถงึ 
6,982,500 บาทต่อยูนิต จากนัน้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ไดท้ าการถ่วงน ้าหนักของขอ้มูลทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ
โดยใหน้ ้าหนกัเท่ากนัหรอืรอ้ยละ 25.00 ซึง่จะไดม้ลูค่าของทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ “เนอวานา พารค์ สุขุมวทิ 
77” ทาวน์โฮม 2 ชัน้ (แปลง 36.1 ตารางวา) เท่ากบั 5,200,000 และทาวน์โฮม 2 ชัน้ (แปลง 48.9 ตารางวา) เท่ากบั 
5,800,000 บาทต่อยูนิต และที่ดินเปล่ามูลค่า 5,124,000 บาท หรือคิดเป็นมูลค่าทัง้หมด เท่ากับ 16,124,000 บาท 
จากนัน้พจิารณาใชอ้ตัราสว่นลดประมาณรอ้ยละ 10 กบัมลูค่าทรพัยส์นิทีค่ านวณได ้ท าใหไ้ดม้ลูค่าทรพัยส์นิสุทธ ิณ วนัที่
ท าการประเมนิมลูค่าเท่ากบั 14,500,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีกา รที่เหมาะสม 
เน่ืองจากทีด่นิพรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ “เนอวานา พารค์ สขุมุวทิ 77” เป็นทีด่นิว่างเปล่าและทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง
แลว้เสรจ็ ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคาซือ้ขายของทีด่นิว่างเปล่าและสิง่ปลูกสรา้งในบรเิวณใกลเ้คยีง จงึมคีวามเหมาะสม 
นอกจากนี้ บรษิทั 15 ทีป่รกึษาธุรกจิ จ ากดั ยงัไดท้ าการปรบัปรุงมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ 
เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของโครงการ “เนอวานา พารค์ สุขุมวทิ 77” ซึง่ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมูลค่าของทีด่นิ
พรอ้มสาธารณูปโภคโครงการ “เนอวานา พารค์ สขุมุวทิ 77” ไดอ้ย่างเหมาะสม 
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3. บริษทั ไดอิ กรุป๊ จ ากดั (มหาชน) 
3.1 ท่ีดินเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง 
 บรษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของที่ดนิเปล่าย่านนิคม
พฒันา จงัหวดัระยอง โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า 
เน้ือที ่ 5 ไร ่0 งาน 0 ตารางวา (2,000 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตัง้อยู่บนถนนสายคลองชา้งตาย-หนองสนม (รย.ชนบท 4006) แยกจากถนนหนอง

ผกัหนาม-เขาโบสถ ์(ทล.3143) ต าบลมาบขา่ อ าเภอนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง 
สภาพทีด่นิ ทีด่นิมลีกัษณะคล้ายรูปสีเ่หลีย่มผนืผ้า ที่ดนิมดี้านติดถนน 2 ด้าน มหีน้ากว้างติด

ถนนสายคลองช้างตาย-หนองสนม (รย.ชนบท 4006) ทางดา้นทศิตะวนัออก กวา้ง
ประมาณ 40 เมตร และมหีน้ากวา้งตดิทางหลวงทอ้งถิน่ ทางดา้นทศิตะวนัตก กวา้ง
ประมาณ 80 เมตร โดยมคีวามลกึตลอดแนวทีด่นิยาวเฉลีย่ประมาณ 218 เมตร  

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่66266 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่ม ี
วนัทีป่ระเมนิ 23 กนัยายน 2559 

 
ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 

 
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า  

(ไรส่ปัปะรด) 
ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 

ทีต่ัง้ ตดิถนนสายคลอง
ชา้งตาย-หนองสนม 
(รย.ชนบท 4006) 
แยกจากถนนหนอง
ผกัหนาม-เขาโบสถ ์

(ทล.3143)  

ตดิถนนหนอง
ผกัหนาม-เขาโบสถ ์

(ทล.3143) 
 
 

หนองผกัหนาม-เขา
โบสถ ์ 

ตดิถนนสายคลอง
ชา้งตาย-หนองสนม 
(รย.ชนบท 4006) 

ตดิถนนสายคลอง
ชา้งตาย-หนองสนม 
(รย.ชนบท 4006) 

เนื้อที ่ 5-0-0 ไร ่ 7-2-0 ไร ่ 30-0-0 ไร ่ 2-0-64 ไร ่ 3-1-82 ไร ่
ชว่งเวลา  กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 
ราคา (บาท/ตารางวา)  6,250 บาท 5,000 บาท 4,750 บาท 5,000 บาท 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ท าเลทีต่ ัง้ 6 6 6 6 6 
การเขา้ถงึ 7 7 7 7 7 
ต าแหน่งทีด่นิ 6 6 6 6 6 
รปูรา่งและขนาดของทีด่นิ 7 6 2 8 8 
สภาพทีด่นิ 7 6 6 6 6 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 7 7 7 7 7 
สภาพแวดลอ้ม 7 7 7 7 6 
การใชป้ระโยชน์สงูสดุ 7 7 7 7 7 
แนวโน้มความเจรญิ 6 6 6 6 6 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  4,639.53 4,616.53 4,500.00 4,568.70 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 4.581.19 1,159.88 1,154.13 1,125.00 1,142.18 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 4,600.00     

 
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิด้วยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยไดม้ลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง เท่ากบั 4,600 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่าทีด่นิ
ทัง้หมด เท่ากบั 9,200,000 บาท 
 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยองดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั 
ท.ีเอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยพิจารณาที่ดินที่อยู่ในบริเวณ
ใกล้เคยีงกบัทีด่นิเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง และมสีภาพที่ดนิเป็นที่ดนิว่างเปล่า รวมถงึมคีุณลกัษณะอื่นๆ ที่
ใกล้เคียงกนั เช่น ท าเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงิน ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของ
ทรพัยส์นินัน้ โดยบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 4 แปลง 
เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 4,750.00 บาทต่อตารางวา ถงึ 6,250.00 บาทต่อตารางวา และท า
การปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านนิคมพฒันา 
จงัหวัดระยอง เช่น จะเพิ่มมูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามาเปรียบเทียบกรณีที่ดินเปล่าย่านนิคมพัฒนา จงัหวดัระยองมี
คุณสมบตัิที่ดีกว่า และจะลดมูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามาเปรยีบเทียบกรณีที่ดินเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยองมี
คุณสมบตัทิีด่อ้ยกว่า ซึง่จะไดม้ลูค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แลว้ ระหว่าง 4,500.00 บาทต่อตารางวา ถงึ 4,639.53 บาทต่อ
ตารางวา จากนัน้ บริษัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ได้ท าการถ่วงน ้าหนักของข้อมูลที่น ามา
เปรยีบเทยีบโดยใหน้ ้าหนกัเท่ากนัหรอืรอ้ยละ 25.00 ซึง่จะไดมู้ลค่าของทีด่นิเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง เท่ากบั 
4,600.00 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 9,200,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เนื่องจากบรษิัท ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ท าการประเมนิมูลค่าเฉพาะทีด่นิเปล่าย่านนิคมพฒันา 
จงัหวดัระยอง โดยไม่รวมถงึมลูค่าของสิง่ปลกูสรา้งภายในทีด่นิ ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคาซือ้ขายของทีด่นิว่างเปล่าใน
บรเิวณใกล้เคียง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัได้ท าการ
ปรบัปรุงมูลค่าของทรพัย์สนิที่น ามาเปรียบเทยีบด้วยปจัจยัต่างๆ เพื่อให้สะท้อนคุณลกัษณะของที่ดนิเปล่าย่านนิคม
พฒันา จงัหวดัระยอง ซึ่งท าให้ผลลพัธ์ที่ได้นัน้ สะท้อนมูลค่าของที่ดินเปล่าย่านนิคมพฒันา จงัหวดัระยองได้อย่าง
เหมาะสม 
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3.2 ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งย่านดอนตมู จงัหวดันครปฐม ส่วนท่ี 1 
 การประเมินมูลค่าท่ีดิน 
 บรษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง
ย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่1 โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 
เน้ือที ่ 29 ไร ่3 งาน 97 ตารางวา (11,997 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ เลขที่ 97 หมู่ที ่1 ซอยเศรษฐวถิ ี15 ถนนเศรษฐวถิี (ทล. 375) ต าบลล าลูกบวั 

อ าเภอดอนตูม จงัหวดันครปฐม  
สภาพทีด่นิ ทีด่นิมลีกัษณะเป็นรปูแปลงหลายเหลีย่ม ทีด่นิมดีา้นตดิถนน 1 ดา้น มหีน้ากวา้งตดิ

เศรษฐวถิซีอย 15 ทางดา้นทศิตะวนัออกประมาณ 88 เมตร ความลกึตลอดแนวทีด่นิ
ยาวประมาณ 268 เมตร 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่1516 เลขที ่12107 เลขที ่26618 และเลขที ่26619 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน จ านองเป็นหลกัประกนักบับรษิทั ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 22 กนัยายน 2559 

 
ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 

 
 

ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 

 
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกู

สรา้ง 
ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกู

สรา้ง 
ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า  

(สวนยางพารา) 
ทีต่ัง้ ถนนเศรษฐวถิ ี 

(ทล. 375) 
ถนนเศรษฐวถิ ี 
(ทล. 375) 

 

ถนนสายนครชยัศร-ี
ดอนตูม (ทล. 3323) 

 
 

ถนนเศรษฐวถิ ี 
(ทล. 375) 

ถนนเลยีบคลอง
ชลประทาน 
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
เนื้อที ่ 29-3-97 ไร่ 2-3-0 ไร ่ 20-0-0 ไร ่ 21-0-0 ไร ่ 26-0-0 ไร ่
ชว่งเวลา  กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 
ราคา (บาท/ตารางวา)  7,500 บาท 3,250 บาท 3,750 บาท 3,750 บาท 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
ท าเลทีต่ ัง้ 3 7 7 7 6 
การเขา้ถงึ 4 8 8 8 7 
ต าแหน่งทีด่นิ 3 7 7 7 6 
รปูรา่งและขนาดของทีด่นิ 3 8 6 6 5 
สภาพทีด่นิ 7 8 6 4 3 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 5 7 7 7 6 
สภาพแวดลอ้ม 6 7 7 7 6 
การใชป้ระโยชน์สงูสดุ 5 7 7 7 6 
แนวโน้มความเจรญิ 4 7 7 7 6 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  3,192.31 1,705.48 1,607.39 1,714.88 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  10.00% 15.00% 25.00% 50.00% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 1,834.34 319.23 225.82 401.85 857.44 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 1,800.00     

 
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิีเปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยได้มูลค่าของที่ดนิย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที่ 1 ซึง่ยงัไม่รวมมูลค่าของสิง่ปลูกสร้าง เท่ากบั 1,800 
บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 21,594,600 บาท 
 
 การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 
 การประเมนิในส่วนของสิง่ปลูกสร้าง บรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลอืกใช้วธิคีดิจาก
ตน้ทุนทดแทนตามสภาพปจัจบุนัของทรพัยส์นิ (Replacement Cost Approach) แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาตามสภาพการ
ใช้งานของอาคาร โดยบรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ได้ใช้มรีายละเอยีดการประเมนิราคาต่อ
หน่วยขา้งต้นจากประมาณการราคาค่าก่อสร้าง พ.ศ. 2558 ของมูลนิธผิู้ประเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย เป็น
หลกัเกณฑ์มาตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย ส าหรบัการประเมนิมูลค่าตามวธิตี้นทุนทดแทนตามสภาพ
ปจัจุบนัของทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

รายการ รายละเอียด 
พ้ืนท่ีใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

ราคาต่อหน่วย 
(บาท/ตารางเมตร) 

มูลค่าทดแทน
ใหม่ (บาท) 

จ านวน
ปี 

ค่าเส่ือมราคา 
(บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท) 

1 อาคารส านกังาน 2 ชัน้             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 296.00 12,000.00 3,552,000.00 13 923,530.00 2,628,470.00 
    - พืน้เฉลยีง 14.00 3,500.00 49,000.00 13 12,740.00 36,260.00 
2 อาคารโรงผลติรัว้ส าเรจ็รปู 1             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 1,856.00 5,000.00 9,280,000.00 18 3,340,800.00 5,939,200.00 
3 อาคารโรงพสัด ุ             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 320.00 8,500.00 2,720,000.00 8 435,200.00 2,284,800.00 
    - พืน้ทีใ่ชส้่วนโล่งหลงัคาคลุม 40.00 1,500.00 60,000.00 8 9,600.00 50,400.00 
4 อาคารโรงผลติ Tiger             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 857.92 7,500.00 6,434,400.00 8 1,029,504.00 5,404,896.00 
5 อาคารพกัวตัถุดบิ Tiger             
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รายการ รายละเอียด 
พ้ืนท่ีใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

ราคาต่อหน่วย 
(บาท/ตารางเมตร) 

มูลค่าทดแทน
ใหม่ (บาท) 

จ านวน
ปี 

ค่าเส่ือมราคา 
(บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท) 

    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 60.00 2,000.00 120,000.00 8 19,200.00 100,800.00 
6 อาคารโรงผลติรัว้ส าเรจ็รปู 2             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 1,596.00 5,000.00 7,980,000.00 8 1,276,800.00 6,703,200.00 
7 อาคารโรงเหลก็ Qtech 1             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 240.00 3,000.00 720,000.00 8 115,200.00 604,800.00 
8 อาคารประกอบโรงเหลก็             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 160.00 4,500.00 720,000.00 1 21,600.00 698,400.00 
9 อาคารโรงเหลก็ Qsaf Fresh             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 120.00 2,000.00 240,000.00 8 57,600.00 182,400.00 

10 อาคารโรงผลติ QTECH 
MODULES  1 

            

    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 1,710.00 8,500.00 14,535,000.00 1 290,700.00 14,244,300.00 
11 อาคารโรงผลติ QTECH 

MODULES  2 
            

    - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 3,150.00 6,500.00 20,475,000.00 0 0.00 20,475,000.00 
12 อาคารส านกังานชัน้เดยีว             

    - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 64.00 8,500.00 544,000.00 8 87,040.00 456,960.00 
    - พืน้เฉลยีง 7.20 2,000.00 14,400.00 8 2,304.00 12,096.00 

13 อาคารป้อมยาม             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 16.00 7,000.00 112,000.00 8 17,920.00 94,080.00 

14 อาคารโรงจอดรถจกัรยานยนต ์             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 180.00 1,500.00 270,000.00 8 43,200.00 226,800.00 

15 อาคารโรงเกบ็ของหลงัคาหลุม             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 90.00 2,000.00 180,000.00 8 28,800.00 151,200.00 
 ส่วนปรบัปรงุทีด่นิ             
    - พืน้ทีล่านคอนกรตีและถนน 20,970.00 1,000.00 20,970,000.00 8 5,032,800.00 15,937,200.00 
    - พืน้ทีร่ ัว้และคนักัน้ดนิยาว 

1,328 เมตร สูง 4 เมตร 
5,312.00 1,200.00 6,374,400.00 8 1,529,856.00 4,844,544.00 

 รวม      81,075,806.00 
 รวม (ปัดเศษ)      81,076,000.00 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของที่ดนิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที ่1 ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิทีอ่ยู่ใน
บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่1 ซึง่มคีุณลกัษณะอื่นๆ ทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ท าเลทีต่ัง้ 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัย์สนินัน้ โดยบรษิัท ที .เอ. 
มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมี
ราคาเสนอขายระหว่าง 3,250.00 บาทต่อตารางวา ถงึ 7,500.00 บาทต่อตารางวา และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้
ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่1 เช่น จะ
เพิม่มูลค่าของทรพัย์สนิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที่ 1 มคีุณสมบตัิทีด่กีว่า 
และจะลดมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่1 มคีุณสมบตัทิีด่อ้ย
กว่า ซึ่งจะได้มูลค่าที่ปรบัปรุงปจัจัยต่างๆ แล้ว ระหว่าง 1,607.39 บาทต่อตารางวา ถึง 3,192.31 บาทต่อตารางวา 
จากนัน้ บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการถ่วงน ้าหนกัของขอ้มลูทีน่ ามาเปรยีบเทยีบโดยให้
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น ้าหนักตามความน่าเชื่อถอื ซึง่จะไดมู้ลค่าของทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที ่1 เท่ากบั 1,800 บาทต่อ
ตารางวา หรอืคดิเป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 21,594,600 บาท 

นอกจากนี้ บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัไดท้ าการประเมนิสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิจ านวน 
15 รายการ จากวธิตีน้ทุนทดแทนตามสภาพปจัจุบนัของทรพัยส์นิ (Replacement Cost Approach) แลว้หกัดว้ยค่าเสื่อม
ราคาตามสภาพการใชง้านของอาคาร โดยบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดใ้ชม้รีายละเอยีดการ
ประเมนิราคาต่อหน่วยจากประมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ. 2558 ของมูลนิธผิูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย 
เป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย ท าใหไ้ดมู้ลค่าของสิง่ปลูกสร้างทัง้ 15 รายการ รวมทัง้สิน้ 
81,076,000.00 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เน่ืองจากบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ท าการประเมนิมลูค่าเฉพาะทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดั
นครปฐม ส่วนที่ 1 โดยไม่รวมถึงมูลค่าของสิง่ปลูกสร้างภายในทีด่นิ ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคาซื้อขายของทีด่นิว่าง
เปล่าในบรเิวณใกลเ้คยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัไดท้ า
การปรบัปรุงมูลค่าของทรพัยส์นิที่น ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านดอน
ตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่1 ซึง่ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที ่1
ไดอ้ย่างเหมาะสม นอกจากนี้ การประเมนิมลูค่าสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิจ านวน 15 รายการดว้ยวธิตีน้ทุนทดแทนตามสภาพ
ปจัจุบนัของทรพัยส์นิมคีวามเหมาะสม โดยเป็นการพจิารณากรณีทีต่อ้งมกีารก่อสรา้งสิง่ปลกูสรา้งทัง้ 15 รายการดงักล่าว
ใหม่ เพื่อทดแทนสิง่ปลูกสร้างเดมิ โดยได้พจิารณารายละเอียดการประเมินราคาต่อหน่วยจากประมาณการราคาค่า
ก่อสร้าง พ.ศ. 2558 ของมูลนิธิผู้ประเมินค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย เป็นหลักเกณฑ์มาตรฐานอ้างอิง ซึ่งเป็น
แหล่งขอ้มลูทีม่คีวามน่าเชื่อถอื รวมทัง้ยงัไดพ้จิารณาหกัลบมลูค่าทีค่ านวณไดใ้หม่ดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อใหส้ะทอ้น
ถงึอายุการคงเหลอืของสนิทรพัยท์ีแ่ทจ้รงิ  
 
3.3 ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งย่านดอนตมู จงัหวดันครปฐม ส่วนท่ี 2 
 การประเมินมูลค่าท่ีดิน 
 บรษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง
ย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่2 โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 
เน้ือที ่ 2 ไร ่2 งาน 33 ตารางวา (1,033 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ หมู่ที ่1 ซอยเศรษฐวถิ ี15 ถนนเศรษฐวถิ ี(ทล. 375) ต าบลล าลูกบวั อ าเภอดอนตูม 

จงัหวดันครปฐม  
สภาพทีด่นิ ทีด่นิมลีกัษณะเป็นรูปแปลงหลายเหลีย่ม ทีด่นิมดีา้นตดิเศรษฐวิถซีอย 15 ทางดา้น

ทศิใตป้ระมาณ 18 เมตร ความลกึตลอดแนวทีด่นิยาวประมาณ 132 เมตร 
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่15907 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน จ านองเป็นหลกัประกนักบับรษิทั ธนาคารกรุงศรอียุธยา จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 22 กนัยายน 2559 
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ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 
 
 

รปูแสดงท่ีตัง้ 

 
 

ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 
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 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาที่มกีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกู

สรา้ง 
ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกู

สรา้ง 
ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า  

(สวนยางพารา) 
ทีต่ัง้ ถนนเศรษฐวถิ ี 

(ทล. 375) 
ถนนเศรษฐวถิ ี 
(ทล. 375) 

 

ถนนสายนครชยัศร-ี
ดอนตูม (ทล. 3323) 

 
 

ถนนเศรษฐวถิ ี 
(ทล. 375) 

ถนนเลยีบคลอง
ชลประทาน 

เนื้อที ่ 29-3-97 ไร ่ 2-3-0 ไร ่ 20-0-0 ไร ่ 21-0-0 ไร ่ 26-0-0 ไร ่
ชว่งเวลา  กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 
ราคา (บาท/ตารางวา)  7,500 บาท 3,250 บาท 3,750 บาท 3,750 บาท 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
ท าเลทีต่ ัง้ 5 7 7 7 6 
การเขา้ถงึ 5 8 8 8 7 
ต าแหน่งทีด่นิ 5 7 7 7 6 
รปูรา่งและขนาดของทีด่นิ 5 8 6 6 5 
สภาพทีด่นิ 8 8 6 4 3 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 5 7 7 7 6 
สภาพแวดลอ้ม 6 7 7 7 6 
การใชป้ระโยชน์สงูสดุ 6 7 7 7 6 
แนวโน้มความเจรญิ 6 7 7 7 6 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  4,384.62 2,342.47 2,207.75 2,355.37 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  10.00% 15.00% 25.00% 50.00% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 2,519.45 438.46 351.37 551.94 1,177.69 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 2,500.00     

 
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยได้มูลค่าของที่ดนิย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที่ 2 ซึง่ยงัไม่รวมมูลค่าของสิง่ปลูกสร้าง เท่ากบั 2,500 
บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 2,582,500 บาท 
 
 การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 
 การประเมนิในส่วนของสิง่ปลูกสร้าง บรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลอืกใช้วธิคีดิจาก
ตน้ทุนทดแทนตามสภาพปจัจบุนัของทรพัยส์นิ (Replacement Cost Approach) แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาตามสภาพการ
ใช้งานของอาคาร โดยบรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ได้ใช้มรีายละเอยีดการประเมนิราคาต่อ
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หน่วยขา้งต้นจากประมาณการราคาค่าก่อสร้าง พ.ศ. 2558 ของมูลนิธผิู้ประเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย เป็น
หลกัเกณฑ์มาตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย ส าหรบัการประเมนิมูลค่าตามวธิตี้นทุนทดแทนตามสภาพ
ปจัจุบนัของทรพัยส์นิ ดงันี้ 

รายการ รายละเอียด 
พ้ืนท่ีใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

ราคาต่อหน่วย 
(บาท/ตารางเมตร) 

มูลค่าทดแทน
ใหม่ (บาท) 

จ านวน
ปี 

ค่าเส่ือมราคา 
(บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท) 

1 
อาคารบา้นพกัคนงานชัน้เดยีว 
(หลงัที ่1) 

            

     - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 126.00 3,000.00 378,000.00 13 98,280.00 279,720.00 
     - พืน้ชายคา 54.00 500.00 27,000.00 13 7,020.00 19,980.00 

2 
อาคารบา้นพกัคนงานชัน้เดยีว 
(หลงัที ่2) 

            

     - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 126.00 3,000.00 378,000.00 13 98,280.00 279,720.00 
     - พืน้ชายคา 54.00 500.00 27,000.00 13 7,020.00 19,980.00 

3 
อาคารบา้นพกัคนงานชัน้เดยีว 
(หลงัที ่3) 

            

     - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 126.00 3,000.00 378,000.00 13 98,280.00 279,720.00 
     - พืน้ชายคา 54.00 500.00 27,000.00 13 7,020.00 19,980.00 

4 
อาคารบา้นพกัคนงานสองชัน้ 
(หลงัที ่1) 

            

     - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 240.00 4,500.00 1,080,000.00 11 237,600.00 842,400.00 
     - พืน้ชายคา 120.00 1,500.00 180,000.00 11 39,600.00 140,400.00 

5 
อาคารบา้นพกัคนงานสองชัน้ 
(หลงัที ่2) 

            

     - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 240.00 4,500.00 1,080,000.00 11 237,600.00 842,400.00 
     - พืน้ชายคา 120.00 1,500.00 180,000.00 11 39,600.00 140,400.00 

6 
อาคารบา้นพกัคนงานสองชัน้ 
(หลงัที ่3) 

            

     - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 360.00 4,500.00 1,620,000.00 11 356,400.00 1,263,600.00 
     - พืน้ชายคา 180.00 1,500.00 270,000.00 11 59,400.00 210,600.00 
7 อาคารหอ้งน ้า             
     - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 42.00 6,000.00 252,000.00 8 60,480.00 191,520.00 
     - พืน้ทีซ่กัลา้ง 18.00 2,000.00 36,000.00 8 8,640.00 27,360.00 
     - พืน้ทางเดนิหน้าอาคาร 45.00 500.00 22,500.00 8 5,400.00 17,100.00 
  ส่วนปรบัปรงุทีด่นิ             
     - พืน้ทีล่านคอนกรตี 200.00 500.00 100,000.00 10 30,000.00 70,000.00 

  
   - พืน้ทีร่ ัว้และคนักัน้ดนิยาว 

308 เมตร สูง 2 เมตร 
616.00 800.00 492,800.00 11 162,624.00 330,176.00 

  
   - หมอ้แปลงไฟฟ้าและระบบ

สายสง่ไฟฟ้า 
    300,000.00 8 120,000.00 180,000.00 

  
   - หอเกบ็น ้าทรงกระบอกและ

บ่อน ้าบาดาล 
    223,000.00 8 89,200.00 133,800.00 

 รวม      5,288,856.00 
 รวม (ปัดเศษ)      5,289,000.00 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของที่ดนิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที่ 2 ด้วยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิทีอ่ยู่ใน
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บรเิวณใกลเ้คยีงกบัทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่2 ซึง่มคีุณลกัษณะอื่นๆ ทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ท าเลทีต่ัง้ 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัย์สนินัน้ โดยบรษิัท ที .เอ. 
มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมี
ราคาเสนอขายระหว่าง 3,250.00 บาทต่อตารางวา ถงึ 7,500.00 บาทต่อตารางวา และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้
ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่2 เช่น จะ
เพิม่มูลค่าของทรพัยส์นิที่น ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที่ 2 มคีุณสมบตัิที่ดกีว่า 
และจะลดมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่2 มคีุณสมบตัทิีด่อ้ย
กว่า ซึง่จะไดม้ลูค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แลว้ ระหว่าง 2,207.75บาทต่อตารางวา ถงึ 4,384.62 บาทต่อตารางวา จากนัน้ 
บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการถ่วงน ้าหนกัของขอ้มลูทีน่ ามาเปรยีบเทยีบโดยใหน้ ้าหนัก
ตามความน่าเชื่อถอื ซึง่จะไดม้ลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที ่2 เท่ากบั 2,500 บาทต่อตารางวา 
หรอืคดิเป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 2,582,500 บาท 

นอกจากนี้ บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัไดท้ าการประเมนิสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิจ านวน 
15 รายการ จากวธิตีน้ทุนทดแทนตามสภาพปจัจุบนัของทรพัยส์นิ (Replacement Cost Approach) แลว้หกัดว้ยค่าเสื่อม
ราคาตามสภาพการใชง้านของอาคาร โดยบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดใ้ชม้รีายละเอยีดการ
ประเมนิราคาต่อหน่วยจากประมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ. 2558 ของมูลนิธผิูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย 
เป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย ท าใหไ้ดมู้ลค่าของสิง่ปลูกสรา้งทัง้ 7 รายการ รวมทัง้สิน้ 
5,289,000.00 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เน่ืองจากบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ท าการประเมนิมลูค่าเฉพาะทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดั
นครปฐม ส่วนที่ 2 โดยไม่รวมถึงมูลค่าของสิง่ปลูกสร้างภายในทีด่นิ ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคาซื้อขายของทีด่นิว่าง
เปล่าในบรเิวณใกลเ้คยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัไดท้ า
การปรบัปรุงมูลค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านดอน
ตูม จงัหวดันครปฐม สว่นที ่2 ซึง่ท าใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านดอนตูม จงัหวดันครปฐม ส่วนที ่2
ไดอ้ย่างเหมาะสม นอกจากนี้ การประเมนิมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิจ านวน 7 รายการดว้ยวธิตี้นทุนทดแทนตามสภาพ
ปจัจุบนัของทรพัยส์นิมคีวามเหมาะสม โดยเป็นการพจิารณากรณีทีต่้องมกีารก่อสรา้งสิง่ปลูกสรา้งทัง้ 7 รายการดงักล่าว
ใหม่ เพื่อทดแทนสิง่ปลูกสร้างเดมิ โดยได้พจิารณารายละเอียดการประเมินราคาต่อหน่วยจากประมาณการราคาค่า
ก่อสร้าง พ.ศ. 2558 ของมูลนิธิผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย เป็นหลักเกณฑ์มาตรฐานอ้างอิง ซึ่งเป็น
แหล่งขอ้มลูทีม่คีวามน่าเชื่อถอื รวมทัง้ยงัไดพ้จิารณาหกัลบมลูค่าทีค่ านวณไดใ้หม่ดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อใหส้ะทอ้น
ถงึอายุการคงเหลอืของสนิทรพัยท์ีแ่ทจ้รงิ  
 
3.4 เครือ่งจกัรและเครือ่งมือ เครือ่งใช้ในโรงงานประกอบกิจการหล่อช้ินส่วนส าเรจ็ จงัหวดันครปฐม 
 บริษัท ท.ีเอ.มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ได้ท าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิได้แก่ เครื่องจกัรและ
เครื่องมอื เครื่องใชใ้นโรงงานประกอบกจิการหล่อชิน้สว่นส าเรจ็ จงัหวดันครปฐม โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ เครื่องจกัรหล่อชิน้สว่นส าเรจ็ ยานพาหนะ และเครื่องมอืเครื่องใช้ 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ เลขที่ 97 หมู่ที ่1 ซอยเศรษฐวถิ ี15 ถนนเศรษฐวถิี (ทล. 375) ต าบลล าลูกบวั 

อ าเภอดอนตูม จงัหวดันครปฐม  
ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
วนัทีป่ระเมนิ 22 กนัยายน 2559 
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  การประเมนิในส่วนของเครื่องจกัรและเครื่องมอื เครื่องใชใ้นโรงงานประกอบกจิการหล่อชิน้ส่วนส าเรจ็ จงัหวดั
นครปฐม บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลอืกใชว้ธิคีดิจากตน้ทุน  (Cost Approach) โดยเป็นวธิทีี่
ประมาณการตน้ทุนของเครื่องจกัรกรณีทีซ่ือ้หรอืสรา้งขึน้ใหม่ในปจัจุบนั แลว้หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามกายภาพ ค่าเสื่อม
ราคาทางการใชป้ระโยชน์ และค่าเสือ่มราคาทางเศรษฐกจิ โดยผลลพัธท์ีไ่ดจ้ะเป็นมลูค่าตลาดตามสภาพ ณ วนัทีป่ระเมนิ
ราคาหรือเรียกว่าราคาประเมิน โดยการหาต้นทุนทดแทนใหม่สามารถค านวณได้จากวิธีต้นทุนทดแทนใหม่ 
(Replacement Cost New) คอื จ านวนเงนิที่ประมาณไว้ว่าสามารถจ่ายไปเพื่อใหไ้ด้มาซึ่งเครื่องจกัรใหม่ เพื่อน ามา
ทดแทนเครื่องจกัรเดมิ โดยเป็นมลูค่าเมื่อซือ้หรอืสรา้งใหม่ เมื่อเทยีบกบัเครื่องจกัรทีม่ยีีห่อ้ แบบ รุ่น ประสทิธภิาพ ขนาด
ความสามารถ จากแหล่งผลติเดยีวกนัหรอืใกล้เคยีงกนั จากนัน้ น าต้นทุนทดแทนใหม่ทีไ่ดม้าค านวณหกัค่าเสื่อมราคา 
โดยใช้สตูรการค านวณหกัค่าเสื่อมราคาแบบเสน้ตรง และมูลค่าซากเท่ากบัศูนย ์จากฐานอายุการใชง้านดา้นวศิวกรรม 
โดยมกี าหนดตามตารางแนวทางอายุการใชง้านของเครื่องจกัรและอุปกรณ์จากสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศ
ไทย และสมาคมนักประเมนิราคาอสิระไทย และยดึถอืมูลค่าที่ค านวณได้ใหม่เป็นระคาประเมนิ โดยมรีายละเอยีดการ
ค านวณดงันี้ 

รายการ รายละเอียด 
จ านวน 
(รายการ) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

รวมราคาประเมิน 
(บาท) 

1 เครื่องจกัรหล่อชิน้ส่วนส าเรจ็ 29  140,370,000.00 88,450,000.00 
2 ยานพาหนะ และเครื่องมอืเครื่องใช ้ 325 10,630,000.00 7,582,620.00 
 รวม 354 151,000,000.00 96,032,620.00 
 รวม (ปัดเศษ)   96,033,000.00 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในส่วนของและเครื่องมอื เครื่องใช้ในโรงงานประกอบกจิการหล่อชิ้นส่วนส าเร็จ 
จงัหวดันครปฐม บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาวธิี
ต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ซึ่งเป็นจ านวนเงินที่ประมาณไว้ว่าสามารถจ่ายไปเพื่อให้ได้มาซึ่ง
เครื่องจกัรใหม่ เพื่อน ามาทดแทนเครื่องจกัรเดมิ โดยเป็นมลูค่าเมื่อซือ้หรอืสรา้งใหม่ เมื่อเทยีบกบัเครื่องจกัรทีม่ยีีห่อ้ แบบ 
รุ่น ประสทิธภิาพ ขนาดความสามารถ จากแหล่งผลติเดยีวกนัหรอืใกลเ้คยีงกนั จากนัน้ บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์
โปเรชัน่ (1999) จ ากดั จงึน าตน้ทุนทดแทนใหม่ทีไ่ดม้าค านวณหกัค่าเสื่อมราคา โดยใชส้ตูรการค านวณหกัค่าเสื่อมราคา
แบบเสน้ตรง และมลูค่าซากเท่ากบัศนูย ์จากฐานอายุการใชง้านดา้นวศิวกรรม โดยมกี าหนดตามตารางแนวทางอายุการ
ใชง้านของเครื่องจกัรและอุปกรณ์จากสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย และสมาคมนักประเมนิราคาอสิระ
ไทย และยดึถือมูลค่าที่ค านวณได้ใหม่เป็นระคาประเมนิ ท าใหไ้ด้ต้นทุนทดแทนใหม่ของเครื่องจกัรหล่อชิ้นส่วนส าเรจ็
จ านวน 29 รายการ และยานพาหนะ และเครื่องมือเครื่องใช้จ านวน 325 รายการ เท่ากบั 140,370,000 บาท และ 
10,630,000 บาท ตามล าดบั คดิเป็นราคาประเมนิเท่ากบั 88,450,000 บาท และ 7,582,620 บาท ตามล าดบั รวมเป็น
ราคาประเมนิส าหรบัการประเมนิในครัง้นี้ เท่ากบั 96,033,000 บาท   

ทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิตีน้ทุนทดแทนใหม่ เป็นวธิกีารทีเ่หมาะสม เนื่องจาก
บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการพจิารณากรณีที่ต้องมกีารซื้อหรอืสร้างเครื่องจกัร และ
เครื่องมอื เครื่องใชท้ัง้ 354 รายการดงักล่าวใหม่ เพื่อทดแทนรายการแต่ละประเภทเดมิ โดยเทยีบจากยีห่้อ แบบ รุ่น 
ประสทิธภิาพ ขนาดความสามารถ จากแหล่งผลติเดยีวกนัหรอืใกลเ้คยีงกนัของแต่ละรายการ ซึง่เป็นวธิทีีจ่ะท าใหท้ราบ
ราคาตลาดในขณะนัน้ไดเ้ป็นอย่างด ีนอกจากนี้ บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัไดพ้จิารณาหกั
ลบมูลค่าทีค่ านวณได้ใหม่ดว้ยค่าเสื่อมราคา โดยมทีี่มาจากฐานอายุการใชง้านด้านวศิวกรรม โดยมกี าหนดตามตาราง
แนวทางอายุการใช้งานของเครื่องจกัรและอุปกรณ์จากสมาคมผู้ประเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย และสมาคมนัก
ประเมนิราคาอสิระไทย เพื่อใหส้ะทอ้นถงึอายุการคงเหลอืของสนิทรพัยท์ีแ่ทจ้รงิ 
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 3.5 ท่ีดินพรอ้มเปล่าย่านรามอินทรา 
  บริษัท ที.เอ.มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ได้ท าการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิที่ดินเปล่าย่านราม
อนิทรา โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิเปล่า 
เน้ือที ่ 0 ไร ่2 งาน 0 ตารางวา (200 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตดิซอยรามอนิทรา 5 แยก 2 (ซอยต้นกระถนิ) แยกจากซอยรามอนิทรา 19 ถนน 

รามอนิทรา แขวงอนุสาวรยี ์เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
สภาพทีด่นิ ทีด่นิมลีกัษณะเป็นรูปสีเ่หลีย่มดา้นขนาน ทีด่นิดา้นตดิถนน 1 ดา้น มหีน้ากวา้งติด

ซอยรามอนิทรา 5 แยก 2 (ซอยต้นกระถนิ) ทางดา้นทศิใต้กวา้งประมาณ 20 เมตร 
โดยมคีวามลึกตลอดแนวที่ดนิ จากทศิเหนือจรดทศิใต้ ด้านยาวที่สุดประมาณ 40 
เมตร 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่5449 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่มภีาระผกูพนั 
วนัทีป่ระเมนิ 22 กนัยายน 2559 

 
ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 
 

 
 

ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 

 
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาดโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้ ซอยรามอนิทรา 5 

แยก 2 
ซอยรามอนิทรา 5 

แยก 2 
ซอยรามอนิทรา 5 

แยก 2 
ซอยรามอนิทรา 5 

แยก 7 
ซอยรามอนิทรา 5  

เนื้อที ่ 0-2-0 ไร ่ 0-2-0 ไร ่ 0-1-99 ไร ่ 0-3-0 ไร ่ 0-2-0 ไร ่
ชว่งเวลา  กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 
ราคา (บาท/ตารางวา)  52,000 บาท 47,738 บาท 36,000 บาท 70,000 บาท 
      
การปรบัฐานข้อมลู      
ท าเลทีต่ ัง้ 7 7 7 6 8 
การเขา้ถงึ 8 8 8 6 9 
ต าแหน่งทีด่นิ 7 7 7 7 7 
รปูรา่งและขนาดของทีด่นิ 8 8 8 7 8 
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 ข้อมลูเปรียบเทียบ 4 
สภาพทีด่นิ 6 6 6 5 7 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 7 8 7 7 7 
สภาพแวดลอ้ม 7 7 7 7 8 
การใชป้ระโยชน์สงูสดุ 8 8 8 8 8 
แนวโน้มความเจรญิ 7 7 7 7 8 
      
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  49,319.73 45,000.00 35,000.00 65,000.00 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  10.00% 50.00% 30.00% 10.00% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 45,057.29 4,931.97 22,500.00 11,622.14 6,003.18 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 45,000.00     

 
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยได้มูลค่าของที่ดนิเปล่าย่านรามอนิทรา เท่ากบั 45,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่าที่ดนิทัง้หมด 
เท่ากบั 9,000,000 บาท 
 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิเปล่าย่านรามอนิทรา ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั ที.เอ. มาเนจ
เมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิที่อยู่ในบรเิวณใกล้เคยีงกบัทีด่นิ
เปล่าย่านรามอินทรา และมีสภาพที่ดินเป็นที่ดินว่างเปล่า รวมถึงมีคุณลกัษณะอื่นๆ ที่ใกล้เคียงกนั เช่น ท าเลที่ตัง้ 
ช่วงเวลาซื้อขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัย์สนินัน้ โดยบรษิัท ที .เอ. 
มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 4 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมี
ราคาเสนอขายระหว่าง 36,000.00 บาทต่อตารางวา ถงึ 70,000.00 บาทต่อตารางวา และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้
ปจัจัยภายนอก และปจัจัยภายใน เพื่อให้สะท้อนคุณลกัษณะของที่ดินเปล่าย่านรามอินทรา เช่น จะเพิ่มมูลค่าของ
ทรพัย์สนิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีที่ดนิเปล่าย่านรามอนิทรามคีุณสมบตัิที่ดกีว่า และจะลดมูลค่าของทรพัยส์นิที่น ามา
เปรยีบเทยีบกรณีที่ดนิเปล่าย่านรามอนิทรา มคุีณสมบตัทิี่ด้อยกว่า ซึ่งจะไดมู้ลค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แล้ว ระหว่าง 
35,000.00 บาทต่อตารางวา ถงึ 65,000.00 บาทต่อตารางวา จากนัน้ บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) 
จ ากดั ไดท้ าการถ่วงน ้าหนักของขอ้มูลที่น ามาเปรยีบเทยีบโดยให้น ้าหนักตามความน่าเชื่อถือ ซึ่งจะไดมู้ลค่าของที่ดนิ
เปล่าย่านรามอนิทรา เท่ากบั 45,000.00 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 9,000,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เนื่องจากบรษิัท ที.เอ. มาเนจเมน้ท์ คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ท าการประเมนิมูลค่าเฉพาะทีด่นิเปล่าย่านรามอนิทรา 
โดยไม่รวมถึงมูลค่าของสิง่ปลูกสร้างภายในที่ดิน ดงันัน้ การเปรียบเทียบราคาซื้อขายของที่ดินว่างเปล่าในบริเวณ
ใกลเ้คยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัได้ท าการปรบัปรุง
มลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านรามอนิทรา ซึง่ท า
ใหผ้ลลพัธท์ีไ่ดน้ัน้ สะทอ้นมลูค่าของทีด่นิเปล่าย่านรามอนิทราไดอ้ย่างเหมาะสม 
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3.6 ท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งย่านประดิษฐม์นูธรรม 
 การประเมินมูลค่าท่ีดิน 
 บรษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง
ย่านประดษิฐม์นูธรรมโดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 
เน้ือที ่ 0 ไร ่1 งาน 20.3 ตารางวา (120.3 ตารางวา) 
ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ไม่ติดบ้านเลขที่ ถนนประดิษฐ์มนูธรรม แขวงสะพานสอง เขตวังทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร  
สภาพทีด่นิ ลกัษณะทีด่นิเป็นรูปสีเ่หลีย่มด้านขนาน ทีด่นิมดีา้นตดิถนน 2 ดา้น มหีน้ากวา้งติด

ถนนประดษิฐม์นูธรรมทางทศิตะวนัออก กวา้งประมาณ 21 เมตร และมหีน้ากวา้งตดิ
ซอยประดษิฐม์นูธรรม 13 ทางดา้งทศิตะวนัตก กวา้งประมาณ 20.5 เมตร โดยมี
ความลกึตลอดแนวทีด่นิยาวประมาณ 23.5 เมตร 

ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
รายละเอยีดเอกสารสทิธิ ์ โฉนดทีด่นิเลขที ่8525 
ภาระผกูพนัทีจ่ดทะเบยีน ไม่มภีาระผกูพนั 
วนัทีป่ระเมนิ 22 กนัยายน 2559 

 
 

ผงัแสดงรปูแปลงท่ีดิน 

 
ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 
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รปูแสดงท่ีตัง้ 
 

 
 

ท่ีมา :  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 

  
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
  
 วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบราคาทีม่กีารตกลงซือ้ขาย
กนัในช่วงทีผ่่านมา และ/หรอื ราคาเสนอขายในปจัจุบนัทีท่รพัยส์นิทีม่ลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิที่
จะประเมนิมลูค่าโดยอาจใชป้จัจยัต่างๆ เช่น ท าเลทีต่ัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจน
รปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัยส์นิทีค่ลา้ยคลงึกนัดว้ย โดยมรีายละเอยีด
การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ดงันี้ 

ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 
ทรพัยส์นิ ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ัง้ ตดิถนนประดษิฐม์นูธรรม ตดิถนนประดษิฐม์นูธรรม ตดิถนนประดษิฐม์นูธรรม ตดิถนนประดษิฐม์นูธรรม 
เนื้อที ่ 120.3 ตารางวา 894 ตารางวา 540 ตารางวา 221 ตารางวา 
ชว่งเวลา  กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 กนัยายน 2559 
ราคา (บาท/ตารางวา)  320,000 บาท 300,000 บาท 245,000 บาท 
     
การปรบัฐานข้อมลู     
ท าเลทีต่ ัง้ 8 8 7 7 
การเขา้ถงึ 8 8 8 8 
ต าแหน่งทีด่นิ 8 8 8 5 
รปูรา่งและขนาดของทีด่นิ 8 7 7 5 
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ค าอธิบาย ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมลูเปรียบเทียบ 1 ข้อมลูเปรียบเทียบ 2 ข้อมลูเปรียบเทียบ 3 
สภาพทีด่นิ 8 7 7 5 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 7 7 7 7 
สภาพแวดลอ้ม 7 7 7 7 
การใชป้ระโยชน์สงูสดุ 8 7 7 5 
แนวโน้มความเจรญิ 8 7 7 7 
     
มูลค่าท่ีปรบัแล้ว (บาท/ตารางวา)  326,756.76 309,863.01 312,000.00 
การถ่วงน ้าหนกัความน่าเชื่อถอื  50.00% 40.00% 10.00% 
มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 318,523.58 438.46 351.37 551.94 
มูลค่าสุทธิ (บาท/ตารางวา) 320,000.00    

 
 บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา
ตลาด โดยไดม้ลูค่าของทีด่นิย่านประดษิฐม์นูธรรม ซึง่ยงัไม่รวมมลูค่าของสิง่ปลกูสรา้ง เท่ากบั 320,000 บาทต่อตารางวา 
หรอืคดิเป็นมลูค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 38,496,000 บาท 
 
 การประเมินมูลค่าส่ิงปลูกสรา้ง 
 การประเมนิในส่วนของสิง่ปลูกสร้าง บรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลอืกใช้วธิคีดิจาก
ตน้ทุนทดแทนตามสภาพปจัจบุนัของทรพัยส์นิ (Replacement Cost Approach) แลว้หกัดว้ยค่าเสือ่มราคาตามสภาพการ
ใช้งานของอาคาร โดยบรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ได้ใช้มรีายละเอยีดการประเมนิราคาต่อ
หน่วยขา้งต้นจากประมาณการราคาค่าก่อสร้าง พ.ศ. 2559 ของสมาคมผู้ประเมนิค่าทรัพย์สนิแห่งประเทศไทย เป็น
หลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิในการพจิารณาราคาต่อหน่วย (ปีที ่1-10 หกัค่าเสื่อมราคารอ้ยละ 1 ต่อปี และปีที ่11-42 หกั
ค่าเสือ่มราคารอ้ยละ 2 ต่อปี) ส าหรบัการประเมนิมลูค่าตามวธิตีน้ทุนทดแทนตามสภาพปจัจุบนัของทรพัยส์นิ ดงัน้ี 

รายการ รายละเอียด 
พ้ืนท่ีใช้สอย 
(ตารางเมตร) 

ราคาต่อหน่วย 
(บาท/ตารางเมตร) 

มูลค่าทดแทน
ใหม่ (บาท) 

จ านวน
ปี 

ค่าเส่ือมราคา 
(บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท) 

1 อาคารบา้นพกัอาศยั 2 ชัน้             
    - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 286.50 15,000.00 4,297,500.00 1 42,975.00 4,254,525.00 
    - พืน้เฉลยีง 46.25 3,500.00 161,875.00 1 1,618.75 160,256.25 
    - พืน้ระเบยีง 19.00 3,500.00 66,500 1 665.00 65,835.00 
2 อาคารส านกังานขาย 2 ชัน้       
    - พืน้ทีใ่ชส้อยในอาคาร 33.60 12,000.00 403,200.00 1 4,032.00 399,168.00 
     - พืน้ระเบยีง บนัได 5.85 3,500.00 20,475.00 1 204.75 20,270.25 
    - พืน้ทีใ่ชส้อยหอ้งเกบ็ของ 12.40 5,000.00 62,000.00 1 620.00 61,380.00 
 รวม      4,961,000.00 
 หกัค่าฐานราก 10%      496,100.00 
       4,465,000.00 

 
 ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของทีด่นิเปล่าย่านประดษิฐ์มนูธรรม ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด บรษิทั ที.เอ. 
มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาทีด่นิทีอ่ยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกบั
ทีด่นิเปล่าย่านประดษิฐม์นูธรรม ซึง่มคีุณลกัษณะอื่นๆ ทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น ท าเลที่ตัง้ ช่วงเวลาซือ้ขาย ประโยชน์ใชส้อย 
เงื่อนไขการช าระเงนิ ตลอดจนรปูร่างลกัษณะของทรพัยส์นินัน้ โดยบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 
ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลของทีด่นิจ านวน 3 แปลง เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ โดยมรีาคาเสนอขายระหว่าง 245,000.00 บาท
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ต่อตารางวา ถงึ 320,000.00 บาทต่อตารางวา และท าการปรบัปรุงปจัจยัต่างๆ ทัง้ปจัจยัภายนอก และปจัจยัภายใน 
เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าประดษิฐย์่านมนูธรรม เช่น จะเพิม่มูลค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณี
ทีด่นิเปล่าย่านประดษิฐม์นูธรรม มคีุณสมบตัทิีด่กีว่า และจะลดมลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบกรณีทีด่นิเปล่าย่าน
ประดษิฐม์นูธรรม มคุีณสมบตัทิีด่อ้ยกว่า ซึง่จะไดม้ลูค่าทีป่รบัปรุงปจัจยัต่างๆ แลว้ ระหว่าง 309,863.01 บาทต่อตารางวา 
ถงึ 326,756.76 บาทต่อตารางวา จากนัน้ บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดท้ าการถ่วงน ้าหนัก
ของขอ้มลูทีน่ ามาเปรยีบเทยีบโดยใหน้ ้าหนักตามความน่าเชื่อถอื ซึง่จะไดมู้ลค่าของทีด่นิเปล่าย่านประดษิฐม์นูธรรม ซึง่
ยงัไม่รวมมูลค่าของสิง่ปลูกสรา้ง เท่ากบั 320,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่าทีด่นิทัง้หมด เท่ากบั 38,496,000 
บาท 

นอกจากน้ี บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัไดท้ าการประเมนิสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิจ านวน 
2 รายการ จากวธิตี้นทุนทดแทนตามสภาพปจัจุบนัของทรพัยส์นิ (Replacement Cost Approach) แลว้หกัดว้ยค่าเสื่อม
ราคาตามสภาพการใชง้านของอาคาร โดยบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ไดใ้ชม้รีายละเอยีดการ
ประเมินราคาต่อหน่วยข้างต้นจากประมาณการราคาค่าก่อสร้าง พ.ศ. 2559 ของสมาคมผู้ประเมินค่าทรพัย์สนิแห่ง
ประเทศไทย เป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิ (ปีที ่1-10 หกัค่าเสือ่มราคารอ้ยละ 1 ต่อปี และปีที ่11-42 หกัค่าเสื่อมราคา
รอ้ยละ 2 ต่อปี) ท าใหไ้ดม้ลูค่าของสิง่ปลกูสรา้งทัง้ 2 รายการ รวมทัง้สิน้ 4,465,000 บาท 

ที่ปรึกษาฯ มีความเหน็ว่า การประเมินมูลค่าทรพัย์สนิด้วยวิธเีปรียบเทียบราคาตลาด เป็นวธิีการที่เหมาะสม 
เนื่องจากบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเม้นท์ คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ท าการประเมนิมูลค่าเฉพาะที่ดนิเปล่าย่านประดษิฐม์นู
ธรรม โดยไม่รวมถงึมลูค่าของสิง่ปลกูสรา้งภายในทีด่นิ ดงันัน้ การเปรยีบเทยีบราคาซือ้ขายของทีด่นิว่างเปล่าในบรเิวณ
ใกลเ้คยีง จงึมคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ บรษิัท ที.เอ. มาเนจเม้นท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั ยงัได้ท าการปรบัปรุง
มลูค่าของทรพัยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบดว้ยปจัจยัต่างๆ เพื่อใหส้ะทอ้นคุณลกัษณะของทีด่นิเปล่าย่านประดษิฐม์นูธรรม 
ซึง่ท าใหผ้ลลพัธท์ี่ไดน้ัน้ สะท้อนมูลค่าของทีด่นิเปล่าย่านประดษิฐม์นูธรรม ได้อย่างเหมาะสม นอกจากนี้ การประเมนิ
มลูค่าสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิจ านวน 2 รายการดว้ยวธิตีน้ทุนทดแทนตามสภาพปจัจุบนัของทรพัยส์นิมคีวามเหมาะสม โดย
เป็นการพจิารณากรณีที่ต้องมกีารก่อสร้างสิง่ปลูกสรา้งทัง้ 2 รายการดงักล่าวใหม่ เพื่อทดแทนสิง่ปลูกสรา้งเดมิ โดยได้
พจิารณารายละเอยีดการประเมนิราคาต่อหน่วยจากประมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ. 2559 ของสมาคมผูป้ระเมนิค่า
ทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย เป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งองิ ซึง่เป็นแหล่งขอ้มูลทีม่คีวามน่าเชื่อถอื รวมทัง้ยงัไดพ้จิารณา
หกัลบมลูค่าทีค่ านวณไดใ้หม่ดว้ยค่าเสือ่มราคาสะสม เพื่อใหส้ะทอ้นถงึอายุการคงเหลอืของสนิทรพัยท์ีแ่ทจ้รงิ  
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เอกสารแนบ 6 : สญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินระหวา่งเนอวานา และบริษทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ชื่อสญัญา สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิระหว่างบรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) และบรษิทั 
เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

คู่สญัญา 1. บรษิทั บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“ผูข้าย”) 
2. บรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“ผูซ้ือ้”) 

วนัทีล่งนาม 11 มนีาคม 2559 
สาระส าคญัของสญัญา 1. ผูข้ายตกลงจะขายทีด่นิใหแ้ก่ผูซ้ือ้ โดยแบ่งทีด่นิออกเป็น 2 กลุ่ม ในราคาซือ้ขาย

ตารางวาละ 31,250 บาทต่อตารางวา 
1.1  กลุ่มที ่1 หรอื SD4 จ านวน 112 ไร่ 3 งาน 83.3 ตารางวา 
 การช าระราคา 

- งวดแรก : ผูซ้ือ้ตกลงช าระเงนิมดัจ าจ านวน 70,000,000 บาท ณ วนัทีล่งนาม
ในสญัญา 

- งวดที่สอง : ผู้ซื้อตกลงช าระเงนิมดัจ าจ านวน 70,000,000 บาท ภายใน 6 
เดอืน นบัแต่วนัทีล่งนามในสญัญา 

- งวดสุดท้าย : ผู้ซื้อตกลงช าระเงินจ านวน 1,271,978,125 บาท และโอน
กรรมสทิธิ ์ภายใน 18 เดอืน นบัแต่วนัทีช่ าระเงนิมดัจ างวดที ่2 

1.2 กลุ่มที ่2 หรอื SD5 จ านวน 124 ไร่ 3 งาน 93.4 ตารางวา 
 การช าระราคา 

- งวดแรก : ผูซ้ือ้ตกลงช าระเงนิมดัจ าจ านวน 70,000,000 บาท ณ วนัทีล่งนาม
ในสญัญา 

- งวดที่สอง : ผู้ซื้อตกลงช าระเงนิมดัจ าจ านวน 93,582,300 บาท ภายใน 6 
เดอืน นบัแต่วนัทีล่งนามในสญัญา 

- งวดสุดท้าย : ผู้ซื้อตกลงช าระเงินจ านวน 1,396,710,750 บาท และโอน
กรรมสทิธิ ์ภายใน 24 เดอืน นบัแต่วนัทีช่ าระเงนิมดัจ างวดที ่2 

การผดิสญัญา 1. ในกรณีที่ผู้ขายไม่ได้ปฏิบตัิหน้าที่ของตนตามสญัญาฉบบันี้ไม่ว่าขอ้ใดขอ้หนึ่ง 
หรอืผดิค ารบัรอง ผูข้ายตกลงจะรบัผดิชอบต่อผูซ้ือ้ ดงันี้ 

1.1 ด าเนินการแกไ้ขเหตุการณ์ดงักล่าว ดว้ยค่าใชจ้่ายของผูข้ายและแกไ้ขเหตุการณ์
ดงักล่าวใหเ้สรจ็สิน้ก่อนวนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิแ์ละภายในก าหนดระยะเวลา
ทีผู่ซ้ือ้ไดแ้จง้ใหท้ราบ 

 ในกรณีที่ผู้ขายไม่สามารถแก้ไขเหตุขัดข้องดังกล่าวได้เสร็จสิ้นภายใน
ก าหนดเวลา ผูซ้ือ้อาจพจิารณาหกัทอนพืน้ทีด่นิทีม่ปีญัหาออกจากการซือ้ขายได ้
แต่ไม่กระทบสทิธขิองผู้ซื้อในการบอกเลกิสญัญา และเรยีกร้องค่าเสยีหายจาก
ผูข้าย 

1.2 คืนเงินมัดจ าการซื้อขายที่ดินตามจ านวนที่ผู้ซื้อได้ช าระให้แก่ ผู้ขาย พร้อม
ดอกเบีย้รอ้ยละ 15 ต่อปี ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ภายใน 30 วนั นับแต่วนัทีไ่ดร้บัหนังสอืทวง
ถามบอกเลกิสญัญา 

2. ในกรณีที่ผู้ซื้อปฏิเสธไม่รับโอนที่ดินตามสญัญา หรือผิดสญัญาข้อใดข้อหนึ่ง 
ผูข้ายมสีทิธริบิเงนิมดัจ าและเงนิค่าซือ้ขายทีด่นิทีร่บัไวต้ามสญัญานี้ 
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ขอ้มลูเพิม่เตมิ เมื่อวนัที ่30 มถุินายน 2559 เนอวานา ไดท้ าสญัญาโอนสทิธแิละหน้าทีส่ญัญาจะซือ้จะ
ขายทีด่นิ กบับรษิทั อนิฟราเซท จ ากดั โดยเนอวานาไดโ้อนสทิธใินการซือ้ทีด่นิจ านวน 
10 ไร่ 53.6 ตารางวา โดยเนอวานาคดิก าไรในอตัรา 18,750 บาทต่อตารางวา หรอื
เทยีบเท่ากบัการที่เนอวานาซือ้ทีด่นิมาในราคา 31,250 บาทต่อตารางวา และขายใน
ราคา 50,000 บาทต่อตารางวา 
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เอกสารแนบ 7 : สมมติฐานอตัราส่วนคิดลด (Discount Rate) 

 
อตัราส่วนคดิลดทีใ่ชใ้นการประเมนิมูลค่าปจัจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดอสิระของทัง้ Nirvana และ Daii ค านวณ

มาจากอตัราผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้นต้องการ (Ke) ทัง้นี้เนื่องจากกระแสเงินสดอสิระของ Nirvana จะประเมนิเป็นราย
โครงการ โดยจะทราบถงึก าหนดการช าระคนืเงนิกูย้มืทีค่่อนขา้งแน่ชดัในอนาคต ทีป่รกึษาฯ จงึใชอ้ตัราผลตอบแทนของผู้
ถอืหุน้ (Ke) ของ Nirvana มาเป็นอตัราส่วนคดิลด (Discount rate) ของกระแสเงนิสดอสิระของผูถ้อืหุน้ (Free cash flow 
to equity) ซึง่ไดส้ะทอ้นถงึผลจากการช าระคนืเงนิกูย้มืและดอกเบีย้จ่ายแลว้ในการประเมนิมลูค่าของ Nirvana ในครัง้นี้  

ในขณะทีก่ารประเมนิมูลค่าของ Daii นัน้จะใชว้ธิกีระแสเงนิสดอสิระของกจิการ (Free cash flow to firm) ในการ
ค านวณ อย่างไรกต็าม เนื่องจาก Daii ไม่มหีนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยทางการเงนิคงเหลอื ณ วนัที่ท าการประเมนิมูลค่า 
รวมทัง้ยงัไม่มแีผนก่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทางการเงนิในอนาคต อตัราสว่นคดิลดกระแสเงนิสดอสิระของ Daii จงึมคี่า
เท่ากบัอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) ของ Daii 

ทีป่รกึษาฯ จะประมาณการอตัราผลตอบแทนที่ผู้ถอืหุ้นของ Nirvana และ Daii ต้องการ (Ke) ตามแบบจ าลอง 
CAPM โดยการประมาณการทัง้สองนัน้ มสีมมตฐิานหลกัทีเ่หมอืนกนั 2 ประการไดแ้ก่ 1) อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน
ทีไ่ม่มคีวามเสีย่ง (Risk Free Rate: Rf) ซึง่อา้งองิจากดอกเบีย้พนัธบตัรรฐับาลอายุ 25 ปี ซึง่มคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 2.70 ต่อปี 
(อา้งองิขอ้มลูจาก www.thaibma.or.th ณ วนัที ่11 ตุลาคม 2559) และ 2) อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย (Returns on Market: Rm) ซึง่อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยรายวนัเฉลีย่ยอ้นหลงั 25 ปี โดยเริม่นับยอ้นหลงัตัง้แต่วนัที ่11 ตุลาคม 2559 ซึง่เท่ากบัรอ้ยละ 9.29 ต่อปี ซึง่เป็น
ช่วงระยะเวลาที่สามารถสะท้อนภาวะการลงทุนในตลาดหลักทรพัย์ในช่วงเวลาต่างๆ ได้ดีกว่าการใช้ข้อมูลในช่วง
ระยะเวลาสัน้ (อา้งองิขอ้มลูจาก www.set.or.th) 

วธิกีารและผลการประเมนิอตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ (Ke) ของทัง้ Nirvana และ Daii เป็นดงันี้ 
 
1. การประเมินอตัราผลตอบแทนของผูถ้ือหุ้น (Ke) ของ Nirvana ตามแบบจ าลอง CAPM 
 

Ke = Rf   +   β( Rm  –  Rf ) 
 

โดยที ่
 Ke = อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ 
  
 Risk Free Rate (Rf) = เป็นอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีไ่มม่คีวามเสีย่ง  
 
 Rm = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 
 Beta (β) = เป็นค่าเฉลีย่ความแปรปรวนของผลตอบแทนรายวนัของบรษิทัใน

ตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที่เน้นการพฒันาอสงัหารมิรพัย์เพื่ออยู่อาศยั
แนวราบเช่นเดียวกับ Nirvana และมีราคาจ าหน่ายสินค้าที่
ใกล้เคยีงกนั รวมทัง้มขีนาดสนิทรพัย์ไม่เกนิ 10,000 ล้านบาท 
โดยพบว่ามีบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ฯ ที่ประกอบ
ธุรกจิคลา้ยคลงึกนัตามเกณฑด์งักล่าวจ านวน 3 บรษิทั ซึง่ไดแ้ก่ 

http://www.thaibma.or.th/
http://www.set.or.th/
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NCH LALIN และ PRIN เทียบกบัผลตอบแทนของตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ยอ้นหลงั 1 ปี ตัง้แต่วนัที ่12 ตุลาคม 
2558 ถงึวนัที ่11 ตุลาคม 2559 (ทีม่า: Bloomberg) จากนัน้น าค่า 
Unleveraged Beta ของ NCH LALIN และ PRIN มาหาค่าเฉลีย่ 
และท าการปรบัค่าใหเ้ป็น Beta (βL: Levered Beta) ของ Nirvana 
ดว้ยโครงสรา้งทางการเงนิและอตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลในแต่ละปี
ของ Nirvana ซึ่งสามารถค านวณค่าเฉลี่ย Unleveraged Beta 
(βU) ไดเ้ท่ากบั 0.47 โดยมรีายละเอยีดการค านวณดงันี้  

บริษทั 
Leveraged 

Beta 

อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ย
ต่อส่วนของผูถื้อหุ้น 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 

Unleveraged 
Beta 

(βL) (D:E Ratio) (βU) 
NCH 0.886 0.847 0.528 
LALIN 0.560 0.597 0.379 
PRIN 0.993 1.220 0.503 

เฉล่ียค่า Beta 0.470 
 

ทัง้นี้จากสูตรการค านวณและค่าตวัแปรต่างๆ ที่น ามาใช้ดงักล่าวขา้งต้นจะค านวณได้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้น
ตอ้งการ (Ke) ของ Nirvana เท่ากบัรอ้ยละ 9.87 ต่อปี 

 
2. การประเมินอตัราผลตอบแทนของผูถ้ือหุ้น (Ke) ของ Daii ตามแบบจ าลอง CAPM 
 

Ke = Rf   +   β( Rm  –  Rf ) 
 

โดยที ่
 Ke = อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ 
  
 Risk Free Rate (Rf) = เป็นอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีไ่มม่คีวามเสีย่ง  
 
 Rm = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 
 Beta (β) = เป็นค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลตอบแทนรายวันของ Daii 

เทียบกับผลตอบแทนของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ยอ้นหลงั 1 ปี ตัง้แต่วนัที่ 12 ตุลาคม 2558 ถึงวนัที ่11 ตุลาคม 
2559 ซึง่เท่ากบั 0.888 เท่า (ทีม่า: Bloomberg)  

ทัง้นี้ จากสูตรการค านวณและค่าตวัแปรต่างๆ ทีน่ ามาใชด้งักล่าวขา้งต้นจะค านวณไดผ้ลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้น
ตอ้งการ (Ke) ของ Daii เท่ากบัรอ้ยละ 8.55 ต่อปี 
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