
 
 
 

รายงานความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 
เก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
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ที ่FA 017/66 
 
 วนัที ่21 มนีาคม 2566 
 
เรยีน ผูถ้อืหุน้ 
 บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
 
เรื่อง รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
 
อา้งถงึ 1. มตทิีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที ่4/2566 เมื่อวนัที ่7 มนีาคม 

2566 
 2. สารสนเทศรายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์และการท ารายการที่เกี่ยวโยงกนัของบรษิัท ไมด้า แอสเซท็ 

จ ากดั (มหาชน) เมื่อวนัที ่7 มนีาคม 2566 
 
 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2566 ได้มีมติเห็นชอบให้บริษัทฯ 
จ าหน่ายทีด่นิ จ านวน 3 แปลง คดิเป็นมลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ 372,377,000 บาท ประกอบดว้ย  
 1. ที่ดนิเปล่า ที่ตัง้ติดถนนสายบางแขม - หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต้ (นฐ.1021) ต าบลบางแขม 

อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร่ (76,438 ตารางวา) 
 2. ทีด่นิเปล่า ทีต่ัง้ตดิถนนสายบางเลน - ดอนตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร่ (41,979 ตารางวา) 
 3. ทีด่นิเปล่า ทีต่ัง้ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม เน้ือทีร่วม 

40-0-0 ไร่ (16,000 ตารางวา) 
 โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าไปใช้ในการช าระคนืเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกนั ซึ่งจะช่วยลดภาระ
ดอกเบีย้จ่ายทีบ่รษิทัฯ ตอ้งจ่ายใหก้บับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั และท าใหล้ดผลขาดทุนในงบการเงนิของบรษิทัฯ ทัง้นี้ การเขา้
ท ารายการดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็น 
 1. รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์ตามประกาศได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ โดยมขีนาดรายการสูงสุดร้อยละ 
3.38 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ซึง่ค านวณโดยอา้งองิจากขอ้มลูในงบการการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวด
ปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีต่อ้งด าเนินการต่างๆ ตามหลกัเกณฑข์องประกาศไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปฯ 
 2. รายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศรายการที่เกีย่วโยงกนัฯ เนื่องจากผูซ้ือ้ทรพัย์สนิฯ เป็นกรรมการของ
บรษิทัฯ และพีน้่องของกรรมการของบรษิทัฯ โดยมขีนาดรายการสงูสุดรอ้ยละ 12.06 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ
ซึง่ค านวณโดยอา้งองิจากขอ้มลูในงบการการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวดปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ซึง่มากกว่า
หรอืเท่ากบัรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิและมากกว่าหรอืเท่ากบั 20.00 ลา้นบาท ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมี
หน้าที่ต้อง (1) จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการของบรษิัทต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัท ี
โดยมสีารสนเทศอย่างน้อยตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ (2) จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่ออนุมตัใิน
การเขา้ท ารายการ โดยจดัส่งหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถ้อืหุน้ 
และต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่า
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง โดยไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้ทีม่สี่วนไดเ้สยี  และ (3) แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิ
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อสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ โดยจดัส่งรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหแ้ก่ผูถ้อื
หุน้เพื่อพจิารณาพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้  
 จากหลกัเกณฑ์ขา้งต้น บรษิัทฯ จงึได้แต่งตัง้ให้ที่ปรกึษาฯ เป็นที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อให้ความเหน็
เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีโ่ยงกนัฯ ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมต ิ
 ทัง้นี้ การค านวณตวัเลขต่างๆ ในรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ ตวัเลขทศนิยมทีแ่สดงนัน้ อาจเกดิ
จากการปัดเศษทศนิยมต าแหน่งที ่2 หรอืต าแหน่งที ่3 (แลว้แต่กรณี) ท าใหผ้ลลพัธท์ีค่ านวณไดจ้รงินัน้ อาจไม่ตรงกบัตวั
เลขทีแ่สดงในรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ นี้ 
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สารบญั 

สารบญั 
 

  หน้า 
ส่วนท่ี 1 บทสรปุของผูบ้ริหาร ส่วนท่ี 1 หน้า 1 
   
ส่วนท่ี 2 แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน ส่วนท่ี 2 หน้า 1 
   
ส่วนท่ี 3 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ ส่วนท่ี 3 หน้า 1 
 3.1 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ สว่นที ่3 หน้า 1 
 3.2 คู่สญัญาและความสมัพนัธก์บับรษิทัฯ สว่นที ่3 หน้า 1 
 3.3 รายละเอยีดทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไป สว่นที ่3 หน้า 2 
 3.4 การค านวณขนาดรายการ สว่นที ่3 หน้า 4 
 3.5 เหตุผล ความจ าเป็น และผลประโยชน์ทีค่าดวา่จะไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรม สว่นที ่3 หน้า 5 
 3.6 แผนการใชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิ สว่นที ่3 หน้า 5 
 3.7 สรุปร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ สว่นที ่3 หน้า 6 
   
ส่วนท่ี 4 ความสมเหตสุมผลของรายการ ส่วนท่ี 4 หน้า 1 
 4.1 วตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นของการเขา้ท ารายการ สว่นที ่4 หน้า 1 
 4.2 ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ สว่นที ่4 หน้า 2 
 4.3 ขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการ สว่นที ่4 หน้า 3 
 4.4 ขอ้ดขีองการไม่เขา้ท ารายการ สว่นที ่4 หน้า 4 
 4.5 ขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ สว่นที ่4 หน้า 5 
 4.6 ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั สว่นที ่4 หน้า 5 
 4.7 ขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั สว่นที ่4 หน้า 5 
 4.8 ความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ สว่นที ่4 หน้า 6 
 4.9 สรุปความเหน็ต่อความสมเหตุสมผลของรายการ สว่นที ่4 หน้า 6 
   
ส่วนท่ี 5 การประเมินมูลค่า ส่วนท่ี 5 หน้า 1 
 5.1 วธิมีลูค่าทางบญัช ี สว่นที ่5 หน้า 1 
 5.2 วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี สว่นที ่5 หน้า 1 
 5.3 สรุปผลการประเมนิมลูค่า สว่นที ่5 หน้า 3 
   
ส่วนท่ี 6 สรปุความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ ส่วนท่ี 6 หน้า 1 
 
เอกสารแนบ 
เอกสารแนบ 1 สรุปขอ้มลูของบรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 2 ประวตัขิองผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ 
เอกสารแนบ 3 สรุปรายงานประเมนิทรพัยส์นิ 
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ค านิยาม 

ค านิยาม 
 
ค าย่อ  หมายถึง 
MIDA หรอื บรษิทัฯ : บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ 

: 
1. นายวิสูตร เอี้ยวศิวิกูล 2. นายเอกชัย เอี้ยวศิวิกูล 3. นางสาวชวัลลักษณ์ 
เอีย้วศวิกิลู  4. นางสาวจติวด ีเอีย้วศวิกิลู และ 5. นางสาวภาวณีิ เอีย้วศวิกิลู 

IFA หรอื ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั ฟินเน็กซ ์แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั หรอื ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ : TAMC และ APC 
TAMC : บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 
APC : บรษิทั แอดวานซ ์พร๊อพเพอรต์ี ้แอนด ์คอนซลัแทนท ์จ ากดั 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ : รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
รายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ : การจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ 
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ : ทีด่นิเปล่าจ านวน 3 แปลง ประกอบดว้ย 

1.  ที่ดินเปล่า เนื้อที่รวม 191-0-38 ไร่ ตัง้อยู่ติดถนนสายบางแขม – หนองขา
หยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต ้(นฐ.1021) ต าบลบางแขม อ าเภอเมอืงนครปฐม 
จงัหวดันครปฐม 

2. ที่ดินเปล่า เนื้อที่รวม 104-3-79 ไร่ ตัง้อยู่ติดถนนสายบางเลน – ดอนตูม 
(ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

3. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 40 ไร ่ตัง้อยู่ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะกู 
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

ส านกังาน ก.ล.ต. หรอื SEC : ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอื SET : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
พ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจ ากดัฯ : พระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ : 

 
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ข
เพิม่เตมิ) 

ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ : 
 
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ
ท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิ ลง
วันที่  31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่ม เติม )  และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย ์พ.ศ. 
2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ : ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ
ท ารายการที่เกี่ยวโยงกัน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไข
เพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การ
เปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตัิการของบรษิัทจดทะเบยีนในรายการเกี่ยวโยงกนั 
พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน 2546 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

สว่นที ่1 หน้า 1 

ส่วนท่ี 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 
 

 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2566 ได้มีมติเห็นชอบให้บริษัทฯ 
จ าหน่ายทีด่นิ จ านวน 3 แปลง คดิเป็นมลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ 372,377,000 บาท ประกอบดว้ย 
 1. ที่ดนิเปล่า ที่ตัง้ติดถนนสายบางแขม - หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต้ (นฐ.1021) ต าบลบางแขม 

อ าเภอเมืองนครปฐม จงัหวดันครปฐม เนื้อที่รวม 191-0-38 ไร่ (76,438 ตารางวา) โดยที่ดินดงักล่าวมี
สภาพเป็นสวนมะพรา้ว  

 2. ทีด่นิเปล่า ทีต่ัง้ตดิถนนสายบางเลน - ดอนตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 
เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร่ (41,979 ตารางวา) โดยทีด่นิดงักล่าวมสีภาพเป็นบ่อบวัเกอืบเตม็พืน้ที่ 

 3. ทีด่นิเปล่า ทีต่ัง้ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม เน้ือทีร่วม 
40-0-0 ไร่ (16,000 ตารางวา) โดยบรษิทัฯ มกีารปล่อยเช่าทีด่นิบางสว่นใหแ้ก่บุคคลภายนอก 

 
 โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าไปใช้ในการช าระคนืเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกนั ซึ่งจะช่วยลดภาระ
ดอกเบีย้จ่ายทีบ่รษิทัฯ ตอ้งจ่ายใหก้บับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั และท าใหล้ดผลขาดทุนในงบการเงนิของบรษิทัฯ โดย ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2565 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนัมรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั บุคคลท่ีเก่ียวข้องกนั อตัราดอกเบี้ย เงินกู้ยืม ดอกเบี้ยคงค้าง รวม 

1. คุณวสิตูร เอีย้วศวิกิลู 6.50% – 8.00% 731.90 6.90 738.80 
2. คุณเอกชยั เอีย้วศวิกิลู 6.50% – 8.00% 180.50 2.12 182.62 
3. คุณสรศกัดิ ์เอีย้วศวิกิลู 6.50% 20.00 0.33 20.33 
4. คุณกมล เอีย้วศวิกิลู 6.50% 921.50 15.10 936.60 
5. คุณชวลัลกัษณ์ เอีย้วศวิกิลู 6.50% 40.10 0.44 40.54 
  รวม 1,894.00 24.88 1,918.88 

หมายเหต:ุ อตัราดอกเบีย้มคีวามแตกต่างกนัเนื่องจากสถานการณ์ทางเศรษฐกจิในแต่ละชว่งเวลามคีวามแตกต่างกนั เชน่ ตน้ทนุทางการเงนิทีสู่งถงึรอ้ย
ละ 8.00 เนื่องมาจากชว่งเวลาดงักล่าว สถานการณ์โรคโควดิ-19 มคีวามรนุแรงเป็นอย่างมาก ในขณะทีส่ถาบนัการเงนิมมีาตรการเขม้งวดใน
การปล่อยสนิเชื่อ จงึท าใหค้วามสามารถในการกูย้มืเงนิของบรษิทัฯ ลดลง 

 
 โดยเงนิกูย้มืดงักล่าวเกดิจากการทีบ่รษิทัฯ มคีวามตอ้งการเงนิทุนเพื่อใชใ้นการด าเนินงานระหว่างสถานการณ์
การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ซึ่งส่งผลกระทบผลการด าเนินงานของบริษัทฯ อย่างมีนัยส าคัญ และส่งผลต่อ
ความสามารถในการจดัหาแหล่งเงนิทุนของบรษิทัฯ รวมถงึการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพื่อช าระคนืหุน้กู้  ทัง้นี้ อตัราดอกเบีย้
ในขา้งต้นใกลเ้คยีงกบัอตัราดอกเบีย้ทีบ่รษิทัฯ จ่ายสถาบนัการการเงนิทีไ่ม่มหีลกัประกนั ทีร่วมกบัค่าธรรมเนียมในการ
กู้ยืม และช าระคืนเมื่อทวงถาม (อตัราดอกร้อยละ 8.00 ต่อปี) และใกล้เคียงกบัอตัราดอกเบี้ยในการออกหุ้นกู้ที่ไม่มี
หลกัประกนั และช าระคนืเมื่อทวงถาม (อตัรารอ้ยละ 6.50 ต่อปี) 
 นอกจากนี้ จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ พบว่าบรษิัทฯ มไิดม้แีผนในการพฒันาทีด่นิดงักล่าว และ
คาดว่าจะไม่ได้ใช้ประโยชน์บนที่ดินดงักล่าวในอนาคต เนื่องจากที่ดิน 2 แปลงแรก อยู่ในผงัเมืองพื้นที่สเีขยีวซึ่งไม่
สามารถพฒันาโครงการบ้านจดัสรรได้ ในขณะที่ที่ดนิแปลงที่ 3 มเีนื้อที่ไม่เพยีงพอที่จะสามารถพฒันาโครงการบ้าน
จดัสรรตามกลยุทธของบรษิทัฯ ซึง่หากบรษิทัฯ พฒันาโครงการบา้นจดัสรรภายใตข้อ้ก าหนดขา้งตน้ อาจท าใหม้รีาคาขาย
ทีส่งูเกนิไป ซึง่อาจไม่สามารถจ าหน่ายใหแ้ก่ลกูคา้ได้ 
 และมรีายละเอยีดทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ดงันี้ 
 1. ที่ดินเปล่าจ านวน 19 แปลง เนื้อที่รวม 191-0-38 ไร่ หรือ 76,438 ตารางวา ที่ตัง้ติดถนนสายบางแขม - 

หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยิงเป้าใต้ (นฐ.1021) ต าบลบางแขม อ าเภอเมืองนครปฐม จงัหวดันครปฐม 
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ปัจจุบนัไม่มภีาระผกูพนัใดๆ และจะท าการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิหลงัจากทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2566 
มมีตอิมุตกิารท ารายการภายในระยะเวลาไม่เกนิ 1 เดอืน นบัจากวนัทีผู่ถ้อืหุน้มมีตอินุมตั ิโดยมรีายละเอยีด
ดงันี้ 
ล าดบั โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เน้ือท่ี 

1 6018 77 336 14–2-28.0 ไร ่
2 6027 299 345 26-2-75.0 ไร ่
3 6028 298 346 4–3-44.0 ไร ่
4 6036 23 354 17–2-87.0 ไร ่
5 6037 25 355 16-1-46.0 ไร ่
6 6038 24 356 16-2-41.0 ไร ่
7 6039 256 357 16-3-17.0 ไร ่
8 6040 212 358 17-2-91.0 ไร ่
9 17453 37 953 3-0-46.0 ไร ่
10 18734 257 961 3-2-68.0 ไร ่
11 18778 248 965 7-1-12.0 ไร ่
12 40517 297 1214 10-0-6.0 ไร ่
13 52722 252 1506 3-1-14.0 ไร ่
14 52723 253 1507 4-0-51.0 ไร ่
15 52724 254 1508 2-2-39.0 ไร ่
16 66231 17 1899 0-0-50.0 ไร ่
17 96776 257 2741 9-0-0.0 ไร ่
18 99996 204 2822 16-1-46.0 ไร ่
19 119006 31 3816 0-0-77.0 ไร ่

รวมทัง้หมด 191-0-38 ไร ่(76,438 ตรว. ) 
  
 2. ทีด่นิเปล่าจ านวน 2 แปลง เนื้อทีร่วม 104-3-79 ไร่ หรอื 41,979 ตารางวา ทีต่ัง้ตดิถนนสายบางเลน - ดอน

ตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม ปัจจุบนัตดิภาระผูกพนักบัธนาคารออมสนิ 
ในการค ้าประกนัเงนิกูย้มืใหบ้รษิทั ไมดา้ ลสิซิง่ จ ากดั (มหาชน) และจะท าการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิหลงัจากที่
ประชุมสามญัผู้ถอืหุน้ประจ าปี 2566 มมีติอนุมตักิารท ารายการภายในระยะเวลาไม่เกนิวนัที ่29 ธนัวาคม 
2566 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เน้ือท่ี 

1 35454 188 1898 9-1-38.0 ไร ่
2 1284 315 58 95-2-41.0 ไร ่

รวมทัง้หมด 104-3-79 ไร (41,979 ตรว. ) 
 
 3. ที่ดนิเปล่าจ านวน 1 แปลง เนื้อที่รวม 40-0-0 ไร่ หรอื 16,000 ตารางวา ที่ตัง้ติดถนนมาลยัแมน (ทล.321) 

ต าบลวงัตะกู อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม ปัจจุบนัตดิภาระผูกพนักบัธนาคารออมสนิ ในการค ้า
ประกนัเงนิกูย้มืใหบ้ริษทั ไมดา้ ลสิซิง่ จ ากดั (มหาชน) และจะท าการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิหลงัจากทีป่ระชุม
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สามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี 2566 มมีติอนุมตัิการท ารายการภายในระยะเวลาไม่เกนิวนัที่ 29 ธนัวาคม 2566 
โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เน้ือท่ี 

1 17245 1 464 40–0-00 ไร ่
รวมทัง้หมด 40-0-00 ไร (16,000 ตรว. ) 

 
 โดยบรษิทัฯ ไดว้่าจา้งใหบ้รษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั และบรษิทั แอดวานซ ์พร๊อพเพอร์
ตี้ แอนด ์คอนซลัแทนท ์จ ากดั ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ทัง้ 2 รายดงักล่าว เป็นบรษิทัที่
อยู่ในรายชื่อบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิในตลาดทุนและผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และ
ผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ ได้จดัท ารายงานประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยมีวตัถุประสงค์สาธารณะ ซึ่งมีรายละเอียดผลการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยสรุปดงันี้  

ล าดบั รายการทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น (ล้านบาท)1 

TAMC APC 
1. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร ่

ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต ้
(นฐ.1021) ต าบลบางแขม อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

114.66 107.01 

2. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา 
อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

57.72 52.47 

3. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 40 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืง
นครปฐม จงัหวดันครปฐม 

200.00 192.00 

 รวม 372.38 351.49 
หมายเหต:ุ 1. รายละเอยีดรายงานประเมนิทรพัยส์นิปรากฎตามเอกสารแนบ 4 สรปุรายงานประเมนิทรพัยส์นิ 

 
 ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็น 
 1. รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์ตามประกาศได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ โดยมขีนาดรายการสูงสุดร้อยละ 
3.38 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ซึง่ค านวณโดยอา้งองิจากขอ้มลูในงบการการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวด
ปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีต่อ้งด าเนินการต่างๆ ตามหลกัเกณฑข์องประกาศไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปฯ 
 2. รายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศรายการที่เกีย่วโยงกนัฯ เนื่องจากผูซ้ือ้ทรพัย์สนิฯ เป็นกรรมการของ
บรษิทัฯ และพีน้่องของกรรมการของบรษิทัฯ โดยมขีนาดรายการสงูสุดรอ้ยละ 12.06 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ
ซึง่ค านวณโดยอา้งองิจากขอ้มลูในงบการการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวดปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ซึง่มากกว่า
หรอืเท่ากบัรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิและมากกว่าหรอืเท่ากบั 20.00 ลา้นบาท ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมี
หน้าที่ต้อง (1) จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการของบรษิัทต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัท ี
โดยมสีารสนเทศอย่างน้อยตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ (2) จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่ออนุมตัใิน
การเขา้ท ารายการ โดยจดัส่งหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถ้อืหุน้ 
และต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่า
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง โดยไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้ทีม่สี่วนไดเ้สยี  และ (3) แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิ
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อสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ โดยจดัส่งรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหแ้ก่ผูถ้อื
หุน้เพื่อพจิารณาพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้  
 จากหลกัเกณฑ์ขา้งต้น บรษิัทฯ จงึได้แต่งตัง้ให้ที่ปรกึษาฯ เป็นที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อให้ความเหน็
เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีโ่ยงกนัฯ ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมติ 
 
 ทัง้นี้ จากการศกึษาขอ้มูลทีเ่กีย่วขอ้งต่างๆ อาท ิเงื่อนไขต่างๆ ในการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการ
เขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสียของการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 
และความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ รวมถงึความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ สามารถสรุปความเหน็ของที่
ปรกึษาฯ ไดด้งันี้ 
 
1. ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
1.1 ได้รบัเงินสดจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นเพื่อน าไปใช้ในการคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากบุคคลท่ีเก่ียวข้องกนั 
 ในการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ใน
ราคา 372.38 ล้านบาท ซึ่งบรษิัทฯ ในฐานะผู้จะขายจะเป็นผู้รบัผดิชอบค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 
ประมาณ 63.48 ล้านบาท จึงคาดว่าบริษัทฯ จะได้รบัเงินสุทธิจากการจ าหน่ายทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ ประมาณ 
308.89 ลา้นบาท (จ านวนดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลง โดยขึน้อยู่กบัค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทีเ่กดิขึน้จรงิ ณ วนัท า
รายการ และมรีายละเอยีดการค านวณปรากฎตามขอ้ 2.2 ซึง่บรษิทัฯ จะมกีารรบัภาระค่าธรรมเนียมการโอนในสว่นของผู้
ซือ้จ านวน 1.43 ลา้นบาท) ซึง่บรษิทัฯ มแีผนทีจ่ะน าเงนิทีไ่ดร้บัไปใชใ้นการคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 
เพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ซึง่เงนิกูย้มืดงักล่าวมอีตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 6.50 ถงึรอ้ยละ 8.00 ต่อปี โดยภายใต้
สมมติฐานที่บริษัทฯ มีการคืนเงินกู้ยืมจ านวน 308.89 ล้านบาท ซึ่งมีอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 6.50 จะช่วยให้บริษัทฯ 
สามารถลดต้นทุนทางการเงนิได้จ านวน 20.08 ล้านบาทต่อปี นอกจากนี้ การคนืเงนิกู้ยมืดงักล่าวจะช่วยให้บรษิัทฯ มี
ฐานะการเงนิที่ดีขึน้ เนื่องจากการคนืเงินกู้ยมืจะท าให้หนี้สนิรวมของบริษัทฯ ลดลง โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 
บริษัทฯ มีอัตราส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่ 1.37 เท่า ซึ่งภายหลังการเข้าท ารายการและคืนเงินกู้ยืม คาดว่า
อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้จะลดลง โดยอยู่ที ่1.26 เท่า อนึ่ง ทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถค านวณอตัราส่วนเกีย่วกบั
ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ได ้เน่ืองจากในงวดปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 บรษิทัฯ มกี าไรก่อนตน้ทุนทางการ
เงนิและภาษเีงนิไดจ้ านวน 152.29 ลา้นบาท ซึง่น้อยกว่าตน้ทุนทางการเงนิซึง่อยู่ที ่285.26 ลา้นบาท 
 อย่างไรกด็ ีส าหรบัทีด่นิจ านวน 2 แปลง (ทีด่นิ 104-3-79 ไร่ และทีด่นิ 40 ไร่) ซึง่จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงนิ
กูย้มืจากธนาคารออมสนิ โดยมยีอดเงนิกูค้งคา้ง ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2566 จ านวน 132.90 ลา้นบาท บรษิทัฯ จะตอ้ง
จดัหาเงนิทุนเพื่อปลอดจ านองทีด่นิดงักล่าวก่อนทีจ่ะจ าหน่ายทีด่นิใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ซึง่จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิาร
พบว่าบรษิทัฯ จะสามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนจากกระแสเงนิสดภายในกจิการ ซึง่คาดว่าจะสามารถระดมเงนิทุนทัง้หมดได้
แล้วเสรจ็เพื่อปลอดจ านองภายในปี 2566 อย่างไรกด็ ีหากผลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ฝ่ายบรหิารอาจ
พจิารณาเสนอใหม้กีารกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัฯ เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนในการปลอดจ านองทีด่นิดงักล่าว โดยฝ่าย
บรหิารจะด าเนินการใหบ้รษิทัฯ ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กี่ยวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ก่อนการเขา้ท ารายการ อย่างไรกต็าม แมว้่าบรษิทัฯ อาจตอ้งกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัฯ เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุน แต่
ในภาพรวมภาระหนี้สนิกจ็ะลดลงมากกว่า เนื่องจากจ านวนเงนิทีต่้องระดมทุนเพื่อใช้ในการปลดจ านอง ( 132.90 ล้าน
บาท) น้อยกว่าจ านวนเงนิทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการ (308.89 ลา้นบาท) 
 นอกจากนี้ การทีบ่รษิทัฯ ตอ้งใชเ้วลาในการด าเนินการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพื่อปลดจ านอง จะสง่ผลใหป้ระโยชน์
จากการเขา้ท ารายการลดลง เน่ืองจากระหว่างทีบ่รษิทัฯ ยงัไม่ไดค้นืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั บรษิทัฯ จะ
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ยังคงมีต้นทุนทางการเงินบนหนี้เงินกู้ยืมดังกล่าว อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าในระยะยาว บริษัทฯ ยังคงได้รบั
ประโยชน์จากการลดตน้ทุนทางการเงนิ ทีจ่ านวน 20.08 ลา้นบาทต่อปี (ตามรายละเอยีดการค านวณขา้งตน้) 
 
1.2 ราคาจ าหน่ายทรพัยสิ์นมีความเหมาะสม 
 ในการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ใน
ราคา 372.38 ลา้นบาท ซึง่เท่ากบัราคาประเมนิทรพัยส์นิ ซึง่ประเมนิโดย TAMC และ APC (อา้งองิค่าสงู) โดยผูป้ระเมนิ
ทรพัย์สนิฯ ทัง้ 2 รายดงักล่าว เป็นบรษิัททีอ่ยู่ในรายชื่อบรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิในตลาดทุนและผู้ประเมนิหลกัที่
ได้รบัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และผู้ประเมินทรพัย์สนิฯ ได้จดัท ารายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยมี
วตัถุประสงคส์าธารณะ โดยมรีายละเอยีดผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยสรุปดงันี้ 

ล าดบั รายการทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น (ล้านบาท)1 

TAMC APC ค่าสูง 
1. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร ่

ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยก
จากถนนยงิเป้าใต ้(นฐ.1021) ต าบลบางแขม 
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

114.66 107.01 114.66 

2. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตูม (ทล.3296) 
ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

57.72 52.47 57.72 

3. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 40 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ู
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

200.00 192.00 200.00 

   รวม 372.38 
หมายเหต:ุ 1. รายละเอยีดรายงานประเมนิทรพัยส์นิปรากฎตามเอกสารแนบ 4 สรปุรายงานประเมนิทรพัยส์นิ 

  
 จากตารางขา้งต้น พบว่าราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิที่จะจ าหน่ายไปฯ ให้แก่ผู้ซื้อทรพัย์สนิฯ ที่ 372.38 ล้านบาท 
เป็นราคาทีเ่ท่ากบัราคาประเมนิทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ที ่372.38 ลา้นบาท (อา้งองิจากค่าสงู) ดงันัน้ 
ราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึมคีวามเหมาะสม 
 ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนทัง้หมด ซึง่อาจแตกต่างจากประเพณีทางการคา้ทัว่ไปซึง่
คู่สญัญาอาจตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนคนละครึง่ กล่าวคอื บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในสว่นของ
ผูซ้ือ้จ านวน 1.43 ลา้นบาท (รอ้ยละ 50 ของค่าธรรมเนียมการโอน 2.86 ลา้นบาท) ซึง่ในกรณีทีห่กัค่าธรรมเนียมดงักล่าว
ออกจากราคาซือ้ขาย จะท าใหร้าคาจ าหน่ายสทุธขิองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อยู่ที ่370.95 ลา้นบาท ซึง่จะต ่ากว่าราคา
ประเมนิทรพัยส์นิค่าสงู อย่างไรกด็ ีราคาจ าหน่ายที ่370.95 ลา้นบาท กย็งัคงอยู่ระหว่างราคาประเมนิทรพัยส์นิที่จดัท า
โดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ ซึ่งอยู่ระหว่าง 351.49 ล้านบาท และ 372.38 ล้านบาท ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าราคาจ าหน่าย
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึยงัคงมคีวามเหมาะสม 
 
2. ข้อเสียของการเข้าท ารายการ 
2.1 บริษทัฯ จะไม่มีกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นอีกต่อไป 
 ภายหลงัการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ บรษิัทฯ จะไม่มกีรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อกี
ต่อไป เน่ืองจากบรษิทัฯ จะต้องโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ซึง่อาจท าใหบ้รษิทัฯ 
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เสยีโอกาสในการหาประโยชน์บนทรพัยส์นิดงักล่าวในระยะยาว เช่น การเพิม่มลูค่าของทรพัยส์นิตามเวลาในอนาคต และ
การพฒันาโครงการต่างๆ บนทีด่นิดงักล่าว เป็นตน้ 
 
2.2 เกิดค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 
 ในการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทีเ่กีย่วขอ้งทัง้หมด
กบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียม อตัราค่าใช้จา่ย/ค่าธรรมเนียม หน่วย : ล้านบาท1 

ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมนิราชการ 2.86 
ภาษธีุรกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของราคาจ าหน่าย 12.29 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล รอ้ยละ 20.00 ของก าไรจากการจ าหน่าย 48.34 
 รวม 63.48 

หมายเหต:ุ 1. จ านวนดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลง โดยขึน้อยูก่บัราคาประเมนิราชการ และกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง ณ วนัท ารายการ 

 
 ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนทัง้หมด ซึง่อาจแตกต่างจากประเพณีทางการคา้ทัว่ไปซึง่
คู่สญัญาอาจตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนคนละครึง่ กล่าวคอื บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในสว่นของ
ผูซ้ือ้จ านวน 1.43 ลา้นบาท (รอ้ยละ 50 ของค่าธรรมเนียมการโอน 2.86 ลา้นบาท) ซึง่ในกรณีทีห่กัค่าธรรมเนียมดงักล่าว
ออกจากราคาซือ้ขาย จะท าใหร้าคาจ าหน่ายสทุธขิองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อยู่ที่ 370.95 ลา้นบาท ซึง่จะต ่ากว่าราคา
ประเมนิทรพัยส์นิค่าสงู อย่างไรกด็ ีราคาจ าหน่ายที ่370.95 ลา้นบาท กย็งัคงอยู่ระหว่างราคาประเมนิทรพัยส์นิที่จดัท า
โดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ ซึ่งอยู่ระหว่าง 351.49 ล้านบาท และ 372.38 ล้านบาท ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าราคาจ าหน่าย
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึยงัคงมคีวามเหมาะสม 
 อนึ่ง จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิาร ประกอบกบัขอ้มูลทีไ่ดร้บั พบว่าบรษิทัฯ มขีาดทุนทางภาษีสะสม ณ วนัที่ 
31 ธนัวาคม 2565 จ านวน 315.95 ล้านบาท ดงันัน้ ฝ่ายบรหิารคาดว่าบรษิัทฯ อาจใช้ประโยชน์จากขาดทุนทางภาษี
สะสมดงักล่าว ซึง่จะช่วยลดค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิ ในส่วนของภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคล  อย่างไรกด็ ี
การใชป้ระโยชน์จากขาดทุนทางภาษสีะสมยงัคงมคีวามไม่แน่นอน เนื่องจากในกรณีทีบ่รษิทัฯ มผีลประกอบการก าไร ก็
จะสามารถใชป้ระโยชน์จากขาดทุนทางภาษสีะสมบนก าไรดงักล่าวได ้ซึง่อาจท าใหก้ารใชป้ระโยชน์จากขาดทุนทางภาษี
สะสมส าหรบัรายการในครัง้นี้ลดลง 
 
2.3 สูญเสียรายได้จากค่าเช่า 
 จากการสอบทานเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง พบว่าทีด่นิแปลงที ่3 (ทีด่นิ 40 ไร่) มกีารปล่อยเช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอก 3 
ราย เพื่อน าไปใชใ้นการประกอบธุรกจิต่างๆ เช่น รา้นอาหาร ลานกจิกรรม และทีจ่ดัเกบ็รถยนต ์เป็นตน้ โดยมอีายุสญัญา
เช่าระหว่าง 6 เดอืน ถงึ 3 ปี และมอีตัราค่าเช่าต่อเดอืนที ่190,000 บาท หรอืเทยีบเท่า 2.28 ลา้นบาทต่อปี อย่างไรกต็าม 
อัตราค่าเช่าดังกล่าวเมื่อเปรียบเทียบกับราคาจ าหน่าย คิดเป็นอัตราผลตอบแทนเพียงร้อยละ 1.14 ต่อปี ซึ่งเมื่อ
เปรียบเทียบกบัวตัถุประสงค์หลักของรายการ ซึ่งบริษัทฯ มีแผนน าเงินที่ได้รบัไปคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากบุคคลที่
เกี่ยวขอ้งกนัซึ่งมีอตัราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 6.50 ถึงร้อยละ 8.00 ต่อปี กล่าวคอืในกรณีที่บรษิัทฯ จ าหน่ายที่ดนิ 40 ไร่ ที่
ราคา 200.00 ลา้นบาท ซึง่คาดว่าจะไดเ้งนิสทุธหิลงัหกัค่าใชจ้า่ยประมาณ 160.63 ลา้นบาท และน าเงนิจ านวนดงักล่าวไป
คืนเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินทัง้จ านวน ซึ่งมีอตัราดอกเบี้ยร้อยละ 6.50 จะช่วยให้บริษัทฯ สามารถลดต้นทุนทาง
การเงนิไดจ้ านวน 10.44 ลา้นบาทต่อปี ซึง่มมีูลค่ามากกว่ารายไดค้่าเช่าทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัในแต่ละปี ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึ
เหน็ว่าถงึแมบ้รษิทัฯ จะสญูเสยีรายไดจ้ากการใหเ้ช่า อย่างไรกต็าม การคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั จะ
เป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ มากกว่าเนื่องจากตน้ทุนทางการเงนิสงูกว่าอตัราผลตอบแทน นอกจากนี้ ส าหรบัทีด่นิแปลงที ่1 
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(ที่ดนิ 191-0-38 ไร่) และแปลงที่ 2 (ที่ดนิ 104-3-79 ไร่) ปัจจุบนั ที่ดนิดงักล่าวมไิด้มกีารใช้ประโยชน์ใดๆ ดงันัน้ การ
จ าหน่ายทีด่นิดงักล่าวเพื่อน าไปคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั จะเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ มากกว่า 
 
3. ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 
3.1 บริษทัฯ จะยงัเป็นผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น 
 หากบริษัทฯ ไม่เข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกนัฯ บริษัทฯ จะยงัคงเป็นผู้ถือครองกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สินที่จะ
จ าหน่ายไปฯ และสามารถหาประโยชน์บนทรพัย์สนิดงักล่าวในระยะยาว เช่น การเพิม่มูลค่าของทรพัยส์นิตามเวลาใน
อนาคต และการพฒันาโครงการต่างๆ บนทีด่นิดงักล่าว เป็นตน้ 
 
3.2 ไม่เกิดค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบัการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 
 หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ กจ็ะไม่ต้องจ่ายค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จ านวน 63.48 ลา้นบาท (จ านวนดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลง โดยขึน้อยู่กบั
ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่เกดิขึน้จรงิ ณ วนัท ารายการ) อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ กจ็ะไม่ได้รบัเงนิจากการจ าหน่าย
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
 
4. ข้อเสียของการไม่เข้าท ารายการ 
4.1 เสียโอกาสในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาท่ีเหมาะสม และโอกาสในการน าเงินท่ีได้รบัไปใช้ประโยชน์ 
 หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะเสยีโอกาสในการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
ในราคา 372.38 ล้านบาท ซึ่งเท่ากบัราคาประเมนิทรพัย์สนิ ซึ่งประเมินโดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ (อ้างอิงจากค่าสูง) 
นอกจากนี้ หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ อาจมคีวามไม่แน่นอนในอนาคต หากบรษิทัฯ มคีวาม
ต้องการทีจ่ะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ เนื่องจากทีด่นิอาจพจิารณาไดว้่าเป็นทรพัย์สนิทีม่สีภาพคล่องต ่า โดย
บรษิทัฯ อาจไม่สามารถจ าหน่ายไดใ้นราคาทีต่อ้งการ ภายในเวลาทีต่อ้งการ รวมถงึอาจไม่ไดร้บัเงื่อนไขอื่นๆ ทีเ่หมาะสม 
 
5. ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
5.1 ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเง่ือนไข 
 เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการเขา้ท ารายการกบัผู้ซื้อทรพัย์สนิฯ  ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั 
ดังนัน้ ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไข จึงเป็นไปด้วยความรวดเร็วเมื่อเปรียบเทียบกับการเข้าท ารายการกับ
บุคคลภายนอก 
 
6. ข้อเสียของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
6.1 อาจไม่ได้รบัราคาเสนอซ้ือท่ีดีท่ีสุด 
 เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการตกลงร่วมกนัระหว่างบรษิทัฯ และผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ  โดยมไิดม้กีาร
ด าเนินกระบวนการเปิดประมลูทรพัยส์นิ หรอืการใหโ้อกาสบุคคลภายนอกในการเสนอซือ้ ดงันัน้ ราคาซือ้ขายทรพัยส์นิที่
ตกลงกนัอาจมไิดเ้ป็นราคาเสนอซือ้ทีด่ทีีสุ่ด ซึง่ในกรณีดงักล่าว จะท าใหบ้รษิทัฯ เสยีโอกาสในการจ าหน่ายทรพัยส์นิใน
ราคาทีส่งูขึน้ อย่างไรกต็าม ราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิดงักล่าวยงัคงเป็นราคาทีเ่ท่ากบัราคาประเมนิทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดย
ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ (อา้งองิค่าสงู) อย่างไรกต็าม จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารพบว่าบรษิทัฯ เคยมกีารตดิป้ายประกาศ
ขายทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ และมีผู้ติดต่อเข้ามา แต่ไม่มีผู้ใดสามารถเสนอราคาได้เทียบเท่ากบัราคาที่จะเขา้ท า
รายการกบัผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ 
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6.2 การปฏิบติัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ 
 เนื่องจากการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ ในครัง้นี้ เขา้ข่ายเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศรายการที่
เกีย่วโยงกนัฯ โดยมขีนาดรายการรอ้ยละ 12.06 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษิทัฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าที่
ต้องปฏบิตัิตามเงื่อนไขต่างๆ ของประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนัฯ ซึ่งรวมถึงการจดัประชุมผู้ถือหุน้เพื่ออนุมตัิรายการ 
และการแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็ต่อรายการ ซึง่ก่อใหเ้กดิค่าใชจ้่ายสว่นเพิม่แก่บรษิทัฯ  
 อย่างไรกต็าม ในกรณีทีบ่รษิทัฯ ไม่ไดจ้ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั บรษิทัฯ จะ
ไม่ตอ้งปฏบิตัติามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ รวมถงึประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ เน่ืองจากขนาดของรายการอาจ
ไม่เขา้ขา่ยทีบ่รษิทัฯ จะตอ้งปฏบิตัติามหน้าทีต่่างๆ ทีก่ าหนดไวใ้นประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ 
 
7. ความเส่ียงของการเข้าท ารายการ 
7.1 ความเส่ียงจากการท่ีบริษทัฯ ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อทรพัยสิ์นฯ ได้ 

อา้งองิรายละเอยีดตามสารสนเทศของบรษิทัฯ เกีย่วกบัรายการ ทีด่นิจ านวน 2 แปลง (ทีด่นิ 104-3-79 ไร่ และ
ทีด่นิ 40 ไร่) จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืจากธนาคารออมสนิ โดยมยีอดเงนิกูค้งคา้ง ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2566 
จ านวน 132.90 ลา้นบาท ซึง่ในการจะจ าหน่ายทีด่นิดงักล่าวใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ บรษิทัฯ จะตอ้งจดัหาเงนิทุนเพื่อปลอด
จ านองทีด่นิดงักล่าวก่อนทีจ่ะจ าหน่ายทีด่นิใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีบ่รษิทัฯ อาจจะไม่สามารถโอน
กรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ได ้หากบรษิทัฯ ไม่สามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนเพื่อปลอดจ านองทีด่นิดงักล่าว 

ทัง้นี้ จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารพบว่าบรษิทัฯ จะสามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนจากกระแสเงนิสดภายในกจิการ 
ซึง่คาดว่าจะสามารถระดมเงนิทุนทัง้หมดไดแ้ลว้เสรจ็เพื่อปลอดจ านองภายในปี 2566 อย่างไรกด็ ีหากผลการด าเนินงาน
ไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ฝ่ายบรหิารอาจพจิารณาเสนอใหม้กีารกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัฯ เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุน
ในการปลอดจ านองทีด่นิดงักล่าว โดยฝ่ายบรหิารจะด าเนินการใหบ้รษิทัฯ ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของ
ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ ก่อนการเขา้ท ารายการ 
 
 ส าหรบัความเหมาะสมทางดา้นราคาของการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม
ดว้ยวธิกีารต่างๆ จ านวน 2 วธิ ีไดแ้ก่ (1) วธิมีลูค่าทางบญัช ีและ (2) วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีโดยสามารถสรุปผลการ
ประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไป ไดด้งันี้ 

วิธีการประเมิน มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 130.68 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 372.38 
 
 ทัง้นี้ ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าวิธปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารที่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของ
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ เน่ืองจากผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ไดเ้ลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ 
จะท าการส ารวจราคาซือ้ขายของทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ และน าขอ้มลูดงักล่าวมาใช้
ในการประเมินมูลค่าของทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ โดยผู้ประเมินทรพัย์สนิฯ ได้เลือกใช้เทคนิค Weighted Quality 
Score ซึ่งจะค านึงถงึปัจจยัความแตกต่างกนัระหว่างทรพัยส์นิ เช่น ท าเลที่ตัง้ สภาพที่ดนิ และขนาดของทีด่นิ เป็นต้น 
เพื่อปรบัปรุงขอ้มูลราคาซื้อขายของทรพัย์สนิที่มลีกัษณะใกล้เคยีงกนั ให้สะท้อนมูลค่าของทรพัย์สนิที่ท าการประเมิน 
ดงันัน้ มลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ จงึสามารถสะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่ามลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ เท่ากบั 372.38 ลา้นบาท ซึง่
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัราคาจ าหน่ายที ่372.38 ล้านบาท จะเหน็ว่าราคาจ าหน่ายเท่ากบัมูลค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะ
จ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ ราคาจ าหน่ายทรพัย์สนิจงึมคีวามเหมาะสม ทัง้นี้ บรษิัทฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอน
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ทัง้หมด ซึง่อาจแตกต่างจากประเพณีทางการคา้ทัว่ไปซึง่คู่สญัญาอาจตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนคนละครึ่ง 
กล่าวคอื บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในสว่นของผูซ้ือ้จ านวน 1.43 ลา้นบาท (รอ้ยละ 50 ของค่าธรรมเนียมการ
โอน 2.86 ลา้นบาท) ซึง่ในกรณีทีห่กัค่าธรรมเนียมดงักล่าวออกจากราคาซือ้ขาย จะท าใหร้าคาจ าหน่ายสทุธขิองทรพัยส์นิ
ทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อยู่ที่ 370.95 ลา้นบาท ซึง่จะต ่ากว่าราคาประเมนิทรพัยส์นิค่าสงู อย่างไรกด็ ีราคาจ าหน่ายที ่370.95 
ลา้นบาท กย็งัคงอยู่ระหว่างราคาประเมนิทรพัยส์นิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ซึง่อยู่ระหว่าง 351.49 ลา้นบาท และ 
372.38 ลา้นบาท ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึยงัคงมคีวามเหมาะสม 
 
 จากการพจิารณา ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละ
ขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าผู้ถือหุ้น
ควรอนุมติัการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ เนื่องจากราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิเท่ากบัราคาประเมนิทรพัยส์นิ (อา้งองิ
ค่าสงู) และบรษิทัฯ จะสามารถน าเงนิทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ไปใชใ้นการคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้
จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั เพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ซึง่เงนิกูย้มืดงักล่าวมอีตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 6.50 ถงึรอ้ย
ละ 8.00 ต่อปี โดยภายใตส้มมตฐิานทีบ่รษิทัฯ มกีารคนืเงนิกูย้มืจ านวน 308.89 ลา้นบาท ซึง่มอีตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.50 
จะช่วยใหบ้รษิัทฯ สามารถลดต้นทุนทางการเงนิได้จ านวน 20.08 ล้านบาทต่อปี ในขณะที่บรษิัทฯ มรีายได้ค่าเช่าจาก
ทีด่นิแปลงที ่3 (ทีด่นิ 40 ไร่) ประมาณ 2.28 ลา้นบาทต่อปี นอกจากนี้ ส าหรบัทีด่นิแปลงที ่1 (ทีด่นิ 191-0-38 ไร่) และ
แปลงที ่2 (ทีด่นิ 104-3-79 ไร่) ปัจจุบนั ทีด่นิดงักล่าวมไิดม้กีารใชป้ระโยชน์ใดๆ ดงันัน้ การจ าหน่ายทีด่นิจงึเป็นประโยชน์
ต่อบรษิทัฯ มากกว่า นอกจากนี้ การคนืเงนิกูย้มืดงักล่าวจะช่วยใหบ้รษิทัฯ มฐีานะการเงนิทีด่ขี ึน้ เน่ืองจากการคนืเงนิกูย้มื
จะท าใหห้นี้สนิรวมของบรษิทัฯ ลดลง โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 บรษิทัฯ มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ที ่
1.37 เท่า ซึ่งภายหลงัการเขา้ท ารายการและคนืเงนิกู้ยมื คาดว่าอตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้จะลดลง โดยอยู่ที่ 
1.26 เท่า 
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ส่วนท่ี 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน 
 

ที่ปรกึษาฯ ได้พจิารณาและศกึษาขอ้มูลการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ จากขอ้มูลทีไ่ด้รบัจากบรษิทัฯ การ
สมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ และขอ้มลูทีเ่ผยแพร่ต่อสาธารณชนทัว่ไป รวมถงึขอ้มลูอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึ แต่
ไม่จ ากดัเพยีง 

1. มติที่ประชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ และสารสนเทศที่เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที่เกี่ยวขอ้งกบั
รายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ 

2. เอกสารส าคญัของบรษิทัฯ เช่น หนงัสอืรบัรอง หนงัสอืบรคิณหส์นธ ิขอ้บงัคบั และรายชื่อผูถ้อืหุน้ เป็นตน้ 
3. งบการเงนิของบรษิทัฯ 
4. ร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 
5. รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ 
6. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 

  
 ทัง้นี้ ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ตลอดจน
การสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ และบุคคลที่เกี่ยวข้อง เป็นข้อมูลที่ถูกต้องและเป็นความจริง โดยที่ปรึกษาฯ ได้
พจิารณาและศกึษาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี นอกจากนี้ ที่
ปรกึษาฯ ถือว่า สญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ มผีลบงัคบัใช้และผูกพนัตามกฎหมาย และไม่มีการเปลี่ยนแปลง
เงื่อนไข เพกิถอน หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้
ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ 
 ดงันัน้ หากขอ้มลู และ/หรอื เอกสาร ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ไม่ถูกตอ้ง และ/หรอื ไม่เป็นความจรงิ และ/หรอื สญัญา
และขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอื ไม่ผกูพนัตามกฎหมาย และ/หรอื มกีารเปลีย่นแปลงเงื่อนไข เพกิ
ถอน หรอื ยกเลกิ และ/หรอื มเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้ท ารายการที่
เกี่ยวโยงกนัฯ อาจส่งผลต่อความเหน็ของที่ปรกึษาฯ นอกจากนี้ ความเหน็ของที่ปรกึษาฯ จดัท าขึน้ภายใต้ขอ้มูลที่ที่
ปรกึษาฯ ได้รบั รวมถึงภาวะอุตสาหกรรม เงื่อนไขทางเศรษฐกจิ และปัจจยัอื่นๆ ที่เกดิขึน้ในระหว่างการจดัท า ดงันัน้ 
หากปัจจยัดงักล่าวมกีารเปลี่ยนแปลงในภายหลงั อาจส่งผลต่อความเหน็ของที่ปรกึษาฯ โดยที่ปรกึษาฯ ไม่สามารถให้
ความเหน็ต่อผลกระทบดงักล่าวต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได้ และทีป่รกึษาฯ ไม่มภีาระผูกพนัในการปรบัปรุง
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ 
 รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ จดัท าขึน้เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ใชพ้จิารณาประกอบการตดัสนิใจ
ลงมตกิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ อย่างไรกต็าม การตดัสนิใจอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ 
ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ควรศกึษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ทีแ่นบ
มาพร้อมกบัหนังสอืเชญิประชุมผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ ด้วยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนท าการลงมติ เพื่อที่จะได้
พจิารณาลงมติได้อย่างเหมาะสม อนึ่ง รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาฯ มไิด้เป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเข้าท า
รายการต่างๆ รวมถงึผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ และทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถรบัผดิชอบต่อผลกระทบใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จาก
การเขา้ท ารายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม 
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ส่วนท่ี 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 
 

 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2566 ได้มีมติเห็นชอบให้บริษัทฯ 
จ าหน่ายทีด่นิ จ านวน 3 แปลง ประกอบดว้ย  
 1. ที่ดนิเปล่า ที่ตัง้ติดถนนสายบางแขม - หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต้ (นฐ.1021) ต าบลบางแขม 

อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร่ (76,438 ตารางวา) 
 2. ทีด่นิเปล่า ทีต่ัง้ตดิถนนสายบางเลน - ดอนตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร่ (41,979 ตารางวา) 
 3. ทีด่นิเปล่า ทีต่ัง้ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม เน้ือทีร่วม 

40-0-0 ไร่ (16,000 ตารางวา) 
 (รวมเรยีกว่า “ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ”) 
 ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็น 
 1. รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์ตามประกาศได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ โดยมขีนาดรายการสูงสุดร้อยละ 
3.38 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ซึง่ค านวณโดยอา้งองิจากขอ้มลูในงบการการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวด
ปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีต่อ้งด าเนินการต่างๆ ตามหลกัเกณฑข์องประกาศไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปฯ 
 2. รายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศรายการที่เกีย่วโยงกนัฯ เนื่องจากผูซ้ือ้ทรพัย์สนิฯ เป็นกรรมการของ
บรษิทัฯ และพีน้่องของกรรมการของบรษิทัฯ โดยมขีนาดรายการสูงสุดรอ้ยละ 12.06 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ
ซึง่ค านวณโดยอา้งองิจากขอ้มลูในงบการการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวดปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ซึง่มากกว่า
หรอืเท่ากบัรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิและมากกว่าหรอืเท่ากบั 20.00 ลา้นบาท ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมี
หน้าที่ต้อง (1) จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการของบรษิัทต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัท ี
โดยมสีารสนเทศอย่างน้อยตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ (2) จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่ออนุมตัใิน
การเขา้ท ารายการ โดยจดัส่งหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชุมผูถ้อืหุน้ 
และต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่า
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง โดยไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้ทีม่สี่วนไดเ้สยี และ (3) แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ โดยจดัส่งรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหแ้ก่ผูถ้อื
หุน้เพื่อพจิารณาพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้  
 จากหลกัเกณฑ์ขา้งต้น บรษิัทฯ จงึได้แต่งตัง้ให้ที่ปรกึษาฯ เป็นที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อให้ความเหน็
เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีโ่ยงกนัฯ ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมติ 
 
3.1 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 
 บริษัทฯ จะด าเนินการจ าหน่ายทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ ภายหลงัจากที่ได้รบัอนุมตัิการท ารายการจากที่
ประชุมผู้ถอืหุน้ของบรษิัทฯ ซึ่งจะจดัการประชุมในวนัที ่27 เมษายน 2566 และรายการดงักล่าวคาดว่าจะเนินการแลว้
เสรจ็ภายในเดอืนธนัวาคม 2566 
 
3.2 คู่สญัญาและความสมัพนัธก์บับริษทัฯ 
 ผูจ้ะขาย : บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) 
 ผูจ้ะซือ้ : 1. นายวสิูตร เอี้ยวศวิกิูล : ด ารงต าแหน่งประธานกรรมการ เป็นพี่น้องกบัผู้ซื้อทรพัยส์นิราย

อื่นๆ และถอืหุน้ในบรษิทัฯ รอ้ยละ 2.05 
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 2. นายเอกชยั เอีย้วศวิกิลู : ด ารงต าแหน่งกรรมการ เป็นพีน้่องกบัผูซ้ือ้ทรพัยส์นิรายอื่นๆ และ
ถอืหุน้ในบรษิทัฯ รอ้ยละ 1.99 

 3. นางสาวชวัลลักษณ์ เอี้ยวศิวิกูล : เป็นพี่น้องกับผู้ซื้อทรัพย์สินรายอื่นๆ และถือหุ้นใน 
บรษิทัฯ รอ้ยละ 8.11 

 4. นางสาวจติวด ีเอีย้วศวิกิลู : เป็นพีน้่องกบัผูซ้ือ้ทรพัยส์นิรายอื่นๆ และถอืหุน้ในบรษิทัฯ รอ้ย
ละ 8.52 

   5. นางสาวภาวณีิ เอี้ยวศิวกิูล : เป็นพี่น้องกบัผู้ซื้อทรพัย์สนิรายอื่นๆ และถือหุ้นในบรษิัทฯ 
รอ้ยละ 4.02 

 
3.3 รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไป 
 บริษัทฯ จะท าการจ าหน่ายทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ คิดเป็นมูลค่าซื้อขายรวมทัง้สิ้น 372,377,000 บาท 
ประกอบดว้ย 
 1. ที่ดินเปล่าจ านวน 19 แปลง เนื้อที่รวม 191-0-38 ไร่ หรือ 76,438 ตารางวา ที่ตัง้ติดถนนสายบางแขม - 

หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยิงเป้าใต้ (นฐ.1021) ต าบลบางแขม อ าเภอเมืองนครปฐม จงัหวดันครปฐม 
ปัจจุบนัไม่มภีาระผกูพนัใดๆ และจะท าการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิหลงัจากทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2566 
มมีตอิมุตกิารท ารายการภายในระยะเวลาไม่เกนิ 1 เดอืน นบัจากวนัทีผู่ถ้อืหุน้มมีตอินุมตั ิโดยมรีายละเอยีด
ดงันี้ 
ล าดบั โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เน้ือท่ี 

1 6018 77 336 14–2-28.0 ไร ่
2 6027 299 345 26-2-75.0 ไร ่
3 6028 298 346 4–3-44.0 ไร ่
4 6036 23 354 17–2-87.0 ไร ่
5 6037 25 355 16-1-46.0 ไร ่
6 6038 24 356 16-2-41.0 ไร ่
7 6039 256 357 16-3-17.0 ไร ่
8 6040 212 358 17-2-91.0 ไร ่
9 17453 37 953 3-0-46.0 ไร ่
10 18734 257 961 3-2-68.0 ไร ่
11 18778 248 965 7-1-12.0 ไร ่
12 40517 297 1214 10-0-6.0 ไร ่
13 52722 252 1506 3-1-14.0 ไร ่
14 52723 253 1507 4-0-51.0 ไร ่
15 52724 254 1508 2-2-39.0 ไร ่
16 66231 17 1899 0-0-50.0 ไร ่
17 96776 257 2741 9-0-0.0 ไร ่
18 99996 204 2822 16-1-46.0 ไร ่
19 119006 31 3816 0-0-77.0 ไร ่

รวมทัง้หมด 191-0-38 ไร ่(76,438 ตรว. ) 
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 2. ทีด่นิเปล่าจ านวน 2 แปลง เนื้อทีร่วม 104-3-79 ไร่ หรอื 41,979 ตารางวา ทีต่ัง้ตดิถนนสายบางเลน - ดอน
ตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม ปัจจุบนัตดิภาระผูกพนักบัธนาคารออมสนิ 
ในการค ้าประกนัเงนิกูย้มืใหบ้รษิทั ไมดา้ ลสิซิง่ จ ากดั (มหาชน) และจะท าการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิหลงัจากที่
ประชุมสามญัผู้ถอืหุน้ประจ าปี 2566 มมีติอนุมตักิารท ารายการภายในระยะเวลาไม่เกนิวนัที ่29 ธนัวาคม 
2566 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เน้ือท่ี 

1 35454 188 1898 9-1-38.0 ไร ่
2 1284 315 58 95-2-41.0 ไร ่

รวมทัง้หมด 104-3-79 ไร (41,979 ตรว. ) 
 
 3. ที่ดนิเปล่าจ านวน 1 แปลง เนื้อที่รวม 40-0-0 ไร่ หรอื 16,000 ตารางวา ที่ตัง้ติดถนนมาลยัแมน (ทล.321) 

ต าบลวงัตะกู อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม ปัจจุบนัตดิภาระผูกพนักบัธนาคารออมสนิ ในการค ้า
ประกนัเงนิกูย้มืใหบ้ริษทั ไมดา้ ลสิซิง่ จ ากดั (มหาชน) และจะท าการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิหลงัจากทีป่ระชุม
สามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี 2566 มมีติอนุมตัิการท ารายการภายในระยะเวลาไม่เกินวนัที่ 29 ธนัวาคม 2566 
โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน หน้าส ารวจ เน้ือท่ี 

1 17245 1 464 40–0-00 ไร ่
รวมทัง้หมด 40-0-00 ไร (16,000 ตรว. ) 

 
 โดยบรษิทัฯ ไดว้่าจา้งใหบ้รษิทั ท.ีเอ.มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั และบรษิทั แอดวานซ ์พร๊อพเพอร์
ตี้ แอนด ์คอนซลัแทนท ์จ ากดั ท าการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ทัง้ 2 รายดงักล่าว เป็นบรษิทัที่
อยู่ในรายชื่อบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิในตลาดทุนและผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และ
ผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ ได้จดัท ารายงานประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยมีวตัถุประสงค์สาธารณะ ซึ่งมีรายละเอียดผลการ
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยสรุปดงันี้  

ล าดบั รายการทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น (ล้านบาท)1 

TAMC APC 
1. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร ่

ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต ้
(นฐ.1021) ต าบลบางแขม อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

114.66 107.01 

2. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา 
อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

57.72 52.47 

3. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 40 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืง
นครปฐม จงัหวดันครปฐม 

200.00 192.00 

 รวม 372.38 351.49 
หมายเหต:ุ 1. รายละเอยีดรายงานประเมนิทรพัยส์นิปรากฎตามเอกสารแนบ 4 สรปุรายงานประเมนิทรพัยส์นิ 
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3.4 การค านวณขนาดรายการ 
3.4.1 รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์
 ในการค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ตามประกาศได้มาหรือจ าหน่ายไปฯ บริษัทฯ ได้
ค านวณนวณโดยอา้งองิจากขอ้มูลในงบการการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยมี
รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยต์ามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันี้ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
มูลค่าตามบญัชีของ 
สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากเป็นทีด่นิจงึไม่มมีลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ

ก าไรสุทธิจากการ 
ด าเนินงานปกติ 

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากเป็นทีด่นิจงึไม่มกี าไรสทุธ ิ

มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน = มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน / สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 
= 372.38 ลา้นบาท / 11,026.52 ลา้นบาท 
= 3.38% 

มูลค่าของหลกัทรพัยท่ี์บริษทั
จดทะเบียนออกให้เพื่อเป็น
ส่ิงตอบแทนการได้มาซ่ึง
สินทรพัย ์

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากบรษิทัฯ ไมม่กีารออกหุน้สามญัเพิม่ทุน 

 
 จากการค านวณขนาดรายการขา้งต้น จะไดข้นาดรายการสูงสุดร้อยละ 3.38 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของสิง่ตอบ
แทน ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีต่อ้งด าเนินการต่างๆ ตามหลกัเกณฑข์องประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ 

 
3.4.2 รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

ในการค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ ไดค้ านวณนวณโดย
อ้างองิจากขอ้มูลในงบการการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวดปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 โดยมรีายละเอยีดการ
ค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ ดงันี้ 

มูลค่าของ 
ส่ิงตอบแทน 

(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่าทางบญัชี 
(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่าตาม 
ราคาตลาด 

(หน่วย : ล้านบาท) 

มูลค่าสูงสุดของ มูลค่าของส่ิงตอบแทน หรอื 
มูลค่าทางบญัชี หรอื มูลค่าตามราคาตลาด 

(หน่วย : ล้านบาท) 
372.38 130.681 351.49 - 372.382 372.38 

มลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษิทัฯ 3,087,86 
ขนาดรายการ (รอ้ยละ) 12.06 

หมายเหต ุ: 1. มลูค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไป ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 2. ประเมนิโดย TAMC และ APC โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ทัง้ 2 รายดงักล่าว เป็นบรษิทัทีอ่ยู่ในรายชื่อบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิใน

ตลาดทนุและผูป้ระเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

 
 จากการค านวณขนาดรายการขา้งต้น จะไดข้นาดรายการสงูสดุรอ้ยละ 12.06 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ
ซึ่งมากกว่าหรอืเท่ากบัร้อยละ 3.00 ของมูลค่าสนิทรพัย์ทีม่ตีวัตนสุทธิ และมากกว่าหรอืเท่ากบั 20.00 ล้านบาท ดงันัน้ 
บริษัทฯ จึงมีหน้าที่ต้อง (1) จัดท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกับการเข้าท ารายการของบริษัทต่อตลาด
หลกัทรพัย์ฯ ทนัท ีโดยมสีารสนเทศอย่างน้อยตามประกาศรายการที่เกีย่วโยงกนัฯ (2) จดัให้มกีารประชุมผู้ถอืหุน้ของ
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บรษิทัฯ เพื่ออนุมตัใินการเขา้ท ารายการ โดยจดัส่งหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั
ก่อนวนัประชุมผูถ้อืหุน้ และต้องไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีง
ทัง้หมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสทิธอิอกเสยีง โดยไม่นับรวมคะแนนเสยีงของผู้ถือหุ้นที่มสี่วนได้เสยี  และ (3) 
แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ โดยจดัส่งรายงานความเหน็ของทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาพรอ้มกบัหนงัสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ 
 
3.5 เหตผุล ความจ าเป็น และผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบัจากการเข้าท าธรุกรรม 
 คณะกรรมการของบรษิัทฯ เหน็ว่าเนื่องจากปัจจุบนับรษิัทฯ มเีงนิกู้ยมืระยะสัน้จากบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกนัของ
บรษิทัฯ เป็นจ านวนมาก จงึท าใหบ้รษิทัฯ มตี้นทุนทางการเงนิทีส่งู ท าใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนหลงัหกัตน้ทุนทางการเงนิ 
ดงันัน้ เพื่อเป็นการลดภาระดงักล่าว คณะกรรมการจึงมีความเห็นให้ท ารายการดงักล่าว ซึ่งจะท าให้บริษัทฯ ได้รบั
ประโยชน์ ลดภาระดอกเบีย้จ่ายทีบ่รษิทัฯ ต้องจ่ายใหก้บับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั และท าใหล้ดผลขาดทุนในงบการเงนิของ
บรษิทัฯ 
 
3.6 แผนการใช้เงินท่ีได้รบัจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 
 บรษิทัฯ จะน าเงนิทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ไปใชใ้นการช าระคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จาก
บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะเป็นผูร้บัภาระค่าภาษีอากร ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการจดทะเบยีน
โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิตามสญัญาน้ีเองทัง้สิน้ 
 
3.7 สรปุรา่งสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน 
3.7.1 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 191-0-38 ไร ่

หวัข้อ รายละเอียด 
ช่ือสญัญา สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 
คู่สญัญา ผูจ้ะขาย : บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

ผูจ้ะซือ้ : 1. นายวสิตูร เอีย้วศวิกิลู 
  2. นายเอกชยั เอีย้วศวิกิลู 
  3. นางสาวชวลัลกัษณ์ เอีย้วศวิกิลู 
  4. นางสาวจติวด ีเอีย้วศวิกิลู 
  5. นางสาวภาวณีิ เอีย้วศวิกิลู 

ทรพัยสิ์นท่ีจะซ้ือจะขาย โฉนดทีด่นิจ านวน 19 ฉบบั เนื้อทีร่วม 191-0-38 ไร ่
ราคาซ้ือขาย 114,657,000 บาท 
การช าระราคา ช าระ ณ วนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ ัง้จ านวน 
การผิดสญัญาและ 
การบอกเลิกสญัญา 

• หากผู้จะซื้อเป็นฝ่ายผิดนัดสัญญาไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือทัง้หมดผู้จะซื้อ
ยนิยอมใหผู้จ้ะขายบอกเลกิสญัญานบัตัง้แต่วนัผดิสญัญา 

• หากผู้จะขายเป็นฝ่ายผิดนัดสญัญาไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือทัง้หมดผู้จะขาย
ยนิยอมใหผู้จ้ะซือ้บอกเลกิสญัญานบัตัง้แต่วนัผดิสญัญา 

เง่ือนไขอ่ืนท่ีส าคญั • ผูจ้ะขายสญัญาว่าในระหว่างอายุสญัญานี้ ผูจ้ะขายตกลงจะไม่น าทีด่นิทีซ่ือ้ขาย
ตามสญัญานี้ไปเสนอขายหรือท านิติกรรมใดๆ อนัก่อให้เกิดภาระผูกพนัขึน้ 
และไม่ท าใหผู้จ้ะซือ้เสยีสทิธหิรอืถูกรอนสทิธ ิรวมทัง้ไม่ขดุหน้าดนิไปขาย หรอื
กระท าการใดๆ ทีท่ าใหท้ีด่นิเสือ่มค่า หรอืไดร้บัความเสยีหาย 
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หวัข้อ รายละเอียด 
• ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงที่ดินตามสัญญานี้ ได้แก่ 
ค่าธรรมเนียมโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิ ค่าภาษีหกั ณ ที่ จ่าย ค่าอากรแสตมป์ ค่า
ภาษีธุรกิจเฉพาะที่จะต้องช าระ ณ ส านักงานที่ดิน ฝ่ายผู้จะขายเป็นผู้ช าระ
ทัง้สิน้ 

 
3.7.2 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 104-3-79 ไร ่

หวัข้อ รายละเอียด 
ช่ือสญัญา สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 
คู่สญัญา ผูจ้ะขาย : บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

ผูจ้ะซือ้ : 1. นายวสิตูร เอีย้วศวิกิลู 
  2. นายเอกชยั เอีย้วศวิกิลู 
  3. นางสาวชวลัลกัษณ์ เอีย้วศวิกิลู 
  4. นางสาวจติวด ีเอีย้วศวิกิลู 
  5. นางสาวภาวณีิ เอีย้วศวิกิลู 

ทรพัยสิ์นท่ีจะซ้ือจะขาย โฉนดทีด่นิจ านวน 2 ฉบบั เนื้อทีร่วม 104-3-79 ไร ่
ราคาซ้ือขาย 57,720,000 บาท 
การช าระราคา ช าระ ณ วนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ ัง้จ านวน 
การผิดสญัญาและ 
การบอกเลิกสญัญา 

• หากผู้จะซื้อเป็นฝ่ายผิดนัดสัญญาไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือทัง้หมดผู้จะซื้อ
ยนิยอมใหผู้จ้ะขายบอกเลกิสญัญานบัตัง้แต่วนัผดิสญัญา 

• หากผู้จะขายเป็นฝ่ายผิดนัดสญัญาไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือทัง้หมดผู้จะขาย
ยนิยอมใหผู้จ้ะซือ้บอกเลกิสญัญานบัตัง้แต่วนัผดิสญัญา 

เง่ือนไขอ่ืนท่ีส าคญั • ผูจ้ะขายสญัญาว่าในระหว่างอายุสญัญานี้ ผูจ้ะขายตกลงจะไม่น าทีด่นิทีซ่ือ้ขาย
ตามสญัญานี้ไปเสนอขายหรือท านิติกรรมใดๆ อนัก่อให้เกิดภาระผูกพนัขึน้ 
และไม่ท าใหผู้จ้ะซือ้เสยีสทิธหิรอืถูกรอนสทิธ ิรวมทัง้ไม่ขดุหน้าดนิไปขาย หรอื
กระท าการใดๆ ทีท่ าใหท้ีด่นิเสือ่มค่า หรอืไดร้บัความเสยีหาย 

• ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงที่ดินตามสัญญานี้ ได้แก่ 
ค่าธรรมเนียมโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิ ค่าภาษีหกั ณ ที่ จ่าย ค่าอากรแสตมป์ ค่า
ภาษีธุรกิจเฉพาะที่จะต้องช าระ ณ ส านักงานที่ดิน ฝ่ายผู้จะขายเป็นผู้ช าระ
ทัง้สิน้ 

 
3.7.3 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 40 ไร ่

หวัข้อ รายละเอียด 
ช่ือสญัญา สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 
คู่สญัญา ผูจ้ะขาย : บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

ผูจ้ะซือ้ : 1. นายวสิตูร เอีย้วศวิกิลู 
  2. นายเอกชยั เอีย้วศวิกิลู 
  3. นางสาวชวลัลกัษณ์ เอีย้วศวิกิลู 
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หวัข้อ รายละเอียด 
  4. นางสาวจติวด ีเอีย้วศวิกิลู 
  5. นางสาวภาวณีิ เอีย้วศวิกิลู 

ทรพัยสิ์นท่ีจะซ้ือจะขาย โฉนดทีด่นิจ านวน 1 ฉบบั เนื้อทีร่วม 40-0-0 ไร ่
ราคาซ้ือขาย 200,000,000 บาท 
การช าระราคา ช าระ ณ วนัจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ ัง้จ านวน 
การผิดสญัญาและ 
การบอกเลิกสญัญา 

• หากผู้จะซื้อเป็นฝ่ายผิดนัดสัญญาไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือทัง้หมดผู้จะซื้อ
ยนิยอมใหผู้จ้ะขายบอกเลกิสญัญานบัตัง้แต่วนัผดิสญัญา 

• หากผู้จะขายเป็นฝ่ายผิดนัดสญัญาไม่ว่าข้อใดข้อหนึ่งหรือทัง้หมดผู้จะขาย
ยนิยอมใหผู้จ้ะซือ้บอกเลกิสญัญานบัตัง้แต่วนัผดิสญัญา 

เง่ือนไขอ่ืนท่ีส าคญั • ผูจ้ะขายสญัญาว่าในระหว่างอายุสญัญานี้ ผูจ้ะขายตกลงจะไม่น าทีด่นิทีซ่ือ้ขาย
ตามสญัญานี้ไปเสนอขายหรือท านิติกรรมใดๆ อนัก่อให้เกิดภาระผูกพนัขึน้ 
และไม่ท าใหผู้จ้ะซือ้เสยีสทิธหิรอืถูกรอนสทิธ ิรวมทัง้ไม่ขดุหน้าดนิไปขาย หรอื
กระท าการใดๆ ทีท่ าใหท้ีด่นิเสือ่มค่า หรอืไดร้บัความเสยีหาย 

• ค่าใช้จ่ายต่างๆ ในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงที่ดินตามสัญญานี้ ได้แก่ 
ค่าธรรมเนียมโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิ ค่าภาษีหกั ณ ที่ จ่าย ค่าอากรแสตมป์ ค่า
ภาษีธุรกิจเฉพาะที่จะต้องช าระ ณ ส านักงานที่ดิน ฝ่ายผู้จะขายเป็นผู้ช าระ
ทัง้สิน้ 

 
ความเหน็ของท่ีปรกึษาฯ 
ที่ปรกึษาฯ เหน็ว่าเงื่อนไขของร่างสญัญาจะซื้อจะขายที่ดิน ที่บรษิัทฯ จะเขา้ลงนามกบัผู้ซื้อทรพัย์สนิฯ เป็น

เงื่อนไขทางการค้าทัว่ไป ส าหรับการท าธุรกรรมซื้อขายที่ดิน ถึงแม้ว่าบริษัทฯ ในฐานะผู้ขายจะต้องรับค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการโอนทัง้หมด ซึง่ในบางกรณีคู่สญัญาอาจตกลงรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าวคนละครึง่ เนื่องจากเงื่อนไข
ดงักล่าวเกดิจากการเจรจาระหว่างคู่สญัญา โดยบรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในสว่นของผูซ้ือ้จ านวน 1.43 ลา้น
บาท (รอ้ยละ 50 ของค่าธรรมเนียมการโอน 2.86 ลา้นบาท) ซึง่ในกรณีทีห่กัค่าธรรมเนียมดงักล่าวออกจากราคาซือ้ขาย 
จะท าใหร้าคาจ าหน่ายสุทธขิองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อยู่ที ่370.95 ลา้นบาท ซึง่จะต ่ากว่าราคาประเมนิทรพัยส์นิค่า
สงู อย่างไรกด็ ีราคาจ าหน่ายที ่370.95 ลา้นบาท กย็งัคงอยู่ระหว่างราคาประเมนิทรพัยส์นิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิ
ฯ ซึง่อยู่ระหว่าง 351.49 ลา้นบาท และ 372.38 ลา้นบาท ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
จงึยงัคงมคีวามเหมาะสม และเหน็ว่าเงื่อนไขของสญัญาโดยรวมมคีวามสมเหตุสมผล 
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ส่วนท่ี 4 : ความสมเหตสุมผลของรายการ 
 

4.1 วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นของการเข้าท ารายการ 
 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2566 ได้มีมติเห็นชอบให้บริษัทฯ 
จ าหน่ายทีด่นิ จ านวน 3 แปลง คดิเป็นมลูค่าซือ้ขายรวมทัง้สิน้ 372,377,000 บาท ประกอบดว้ย  
 1. ที่ดนิเปล่า ที่ตัง้ติดถนนสายบางแขม - หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต้ (นฐ.1021) ต าบลบางแขม 

อ าเภอเมืองนครปฐม จงัหวดันครปฐม เนื้อที่รวม 191-0-38 ไร่ (76,438 ตารางวา) โดยที่ดินดงักล่าวมี
สภาพเป็นสวนมะพรา้ว  

 2. ทีด่นิเปล่า ทีต่ัง้ตดิถนนสายบางเลน - ดอนตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 
เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร่ (41,979 ตารางวา) โดยทีด่นิดงักล่าวมสีภาพเป็นบ่อบวัเกอืบเตม็พืน้ที่ 

 3. ทีด่นิเปล่า ทีต่ัง้ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม เน้ือทีร่วม 
40-0-0 ไร่ (16,000 ตารางวา) โดยบรษิทัฯ มกีารปล่อยเช่าทีด่นิบางสว่นใหแ้ก่บุคคลภายนอก 

  
 โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อน าไปใช้ในการช าระคนืเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกนั ซึ่งจะช่วยลดภาระ
ดอกเบีย้จ่ายทีบ่รษิทัฯ ตอ้งจ่ายใหก้บับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั และท าใหล้ดผลขาดทุนในงบการเงนิของบรษิทัฯ โดย ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2565 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนัมรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั บุคคลท่ีเก่ียวข้องกนั อตัราดอกเบี้ย เงินกู้ยืม ดอกเบี้ยคงค้าง รวม 

1. คุณวสิตูร เอีย้วศวิกิลู 6.50% – 8.00% 731.90 6.90 738.80 
2. คุณเอกชยั เอีย้วศวิกิลู 6.50% – 8.00% 180.50 2.12 182.62 
3. คุณสรศกัดิ ์เอีย้วศวิกิลู 6.50% 20.00 0.33 20.33 
4. คุณกมล เอีย้วศวิกิลู 6.50% 921.50 15.10 936.60 
5. คุณชวลัลกัษณ์ เอีย้วศวิกิลู 6.50% 40.10 0.44 40.54 
  รวม 1,894.00 24.88 1,918.88 

หมายเหต:ุ อตัราดอกเบีย้มคีวามแตกต่างกนัเนื่องจากสถานการณ์ทางเศรษฐกจิในแต่ละชว่งเวลามคีวามแตกต่างกนั เชน่ ตน้ทนุทางการเงนิทีสู่งถงึรอ้ย
ละ 8.00 เนื่องมาจากชว่งเวลาดงักล่าว สถานการณ์โรคโควดิ-19 มคีวามรนุแรงเป็นอย่างมาก ในขณะทีส่ถาบนัการเงนิมมีาตรการเขม้งวดใน
การปล่อยสนิเชื่อ จงึท าใหค้วามสามารถในการกูย้มืเงนิของบรษิทัฯ ลดลง 

 
 โดยเงนิกูย้มืดงักล่าวเกดิจากการทีบ่รษิทัฯ มคีวามตอ้งการเงนิทุนเพื่อใชใ้นการด าเนินงานระหว่างสถานการณ์
การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ซึ่งส่งผลกระทบผลการด าเนินงานของบริษัทฯ อย่างมีนัยส าคัญ และส่งผลต่อ
ความสามารถในการจดัหาแหล่งเงนิทุนของบรษิทัฯ รวมถงึการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพื่อช าระคนืหุน้กู้  ทัง้นี้ อตัราดอกเบีย้
ในขา้งต้นใกลเ้คยีงกบัอตัราดอกเบีย้ทีบ่รษิทัฯ จ่ายสถาบนัการการเงนิทีไ่ม่มหีลกัประกนั ทีร่วมกบัค่าธรรมเนียมในการ
กู้ยืม และช าระคืนเมื่อทวงถาม (อตัราดอกร้อยละ 8.00 ต่อปี) และใกล้เคียงกบัอตัราดอกเบี้ยในการออกหุ้นกู้ที่ไม่มี
หลกัประกนั และช าระคนืเมื่อทวงถาม (อตัรารอ้ยละ 6.50 ต่อปี) 
 นอกจากนี้ จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ พบว่าบรษิทัฯ มไิดม้แีผนในการพฒันาทีด่นิดงักล่าว และ
คาดว่าจะไม่ได้ใช้ประโยชน์บนที่ดินดงักล่าวในอนาคต เนื่องจากที่ดิน 2 แปลงแรก อยู่ในผงัเมืองพื้นที่สเีขยีวซึ่งไม่
สามารถพฒันาโครงการบ้านจดัสรรได้ ในขณะที่ที่ดนิแปลงที่ 3 มเีนื้อที่ไม่เพยีงพอที่จะสามารถพฒันาโครงการบ้าน
จดัสรรตามกลยุทธของบรษิทัฯ ซึง่หากบรษิทัฯ พฒันาโครงการบา้นจดัสรรภายใตข้อ้ก าหนดขา้งตน้ อาจท าใหม้รีาคาขาย
ทีส่งูเกนิไป ซึง่อาจไม่สามารถจ าหน่ายใหแ้ก่ลกูคา้ได ้ 
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4.2 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
4.2.1 ได้รบัเงินสดจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นเพื่อน าไปใช้ในการคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากบุคคลท่ีเก่ียวข้องกนั 
 ในการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ใน
ราคา 372.38 ล้านบาท ซึ่งบรษิัทฯ ในฐานะผู้จะขายจะเป็นผู้รบัผดิชอบค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง 
ประมาณ 63.48 ล้านบาท จึงคาดว่าบริษัทฯ จะได้รบัเงินสุทธิจากการจ าหน่ายทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ ประมาณ 
308.89 ลา้นบาท (จ านวนดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลง โดยขึน้อยู่กบัค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทีเ่กดิขึน้จรงิ ณ วนัท า
รายการ และมรีายละเอยีดการค านวณปรากฎตามขอ้ 4.3.2 ซึง่บรษิทัฯ จะมกีารรบัภาระค่าธรรมเนียมการโอนในสว่นของ
ผูซ้ือ้จ านวน 1.43 ลา้นบาท) ซึง่บรษิทัฯ มแีผนทีจ่ะน าเงนิทีไ่ดร้บัไปใชใ้นการคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 
เพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ซึง่เงนิกูย้มืดงักล่าวมอีตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 6.50 ถงึรอ้ยละ 8.00 ต่อปี โดยภายใต้
สมมติฐานที่บริษัทฯ มีการคืนเงินกู้ยืมจ านวน 308.89 ล้านบาท ซึ่งมีอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 6.50 จะช่วยให้บริษัทฯ 
สามารถลดต้นทุนทางการเงนิได้จ านวน 20.08 ล้านบาทต่อปี นอกจากนี้ การคนืเงนิกู้ยมืดงักล่าวจะช่วยให้บรษิัทฯ มี
ฐานะการเงนิที่ดขี ึน้ เนื่องจากการคนืเงินกู้ยมืจะท าให้หนี้สนิรวมของบริษัทฯ ลดลง โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 
บริษัทฯ มีอัตราส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่ 1.37 เท่า ซึ่งภายหลังการเข้าท ารายการและคืนเงินกู้ยืม คาดว่า
อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้จะลดลง โดยอยู่ที ่1.26 เท่า (รายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกบัฐานะการเงนิและผลการ
ด าเนินงานของบรษิทัฯ ปรากฎตามเอกสารแนบ 1) อน่ึง ทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถค านวณอตัราสว่นเกีย่วกบัความสามารถ
ในการช าระดอกเบีย้ได ้เนื่องจากในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 บรษิทัฯ มกี าไรก่อนต้นทุนทางการเงนิและภาษี
เงนิไดจ้ านวน 152.29 ลา้นบาท ซึง่น้อยกว่าตน้ทุนทางการเงนิซึง่อยู่ที ่285.26 ลา้นบาท 
 อย่างไรกด็ ีส าหรบัทีด่นิจ านวน 2 แปลง (ทีด่นิ 104-3-79 ไร่ และทีด่นิ 40 ไร่) ซึง่จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงนิ
กูย้มืจากธนาคารออมสนิ โดยมยีอดเงนิกูค้งคา้ง ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2566 จ านวน 132.90 ลา้นบาท บรษิทัฯ จะตอ้ง
จดัหาเงนิทุนเพื่อปลอดจ านองทีด่นิดงักล่าวก่อนทีจ่ะจ าหน่ายทีด่นิใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ซึง่จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิาร
พบว่าบรษิทัฯ จะสามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนจากกระแสเงนิสดภายในกจิการ ซึง่คาดว่าจะสามารถระดมเงนิทุนทัง้หมดได้
แล้วเสรจ็เพื่อปลอดจ านองภายในปี 2566 อย่างไรกด็ ีหากผลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ฝ่ายบรหิารอาจ
พจิารณาเสนอใหม้กีารกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัฯ เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนในการปลอดจ านองทีด่นิดงักล่าว โดยฝ่าย
บรหิารจะด าเนินการใหบ้รษิทัฯ ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ก่อนการเขา้ท ารายการ อย่างไรกต็าม แมว้่าบรษิทัฯ อาจตอ้งกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัฯ เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุน แต่
ในภาพรวมภาระหนี้สนิกจ็ะลดลงมากกว่า เนื่องจากจ านวนเงนิทีต่้องระดมทุนเพื่อใช้ในการปลดจ านอง ( 132.90 ล้าน
บาท) น้อยกว่าจ านวนเงนิทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการเขา้ท ารายการ (308.89 ลา้นบาท) 
 นอกจากนี้ การทีบ่รษิทัฯ ตอ้งใชเ้วลาในการด าเนินการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพื่อปลดจ านอง จะสง่ผลใหป้ระโยชน์
จากการเขา้ท ารายการลดลง เน่ืองจากระหว่างทีบ่รษิทัฯ ยงัไม่ไดค้นืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั บรษิทัฯ จะ
ยังคงมีต้นทุนทางการเงินบนหนี้เงินกู้ยืมดังกล่าว อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าในระยะยาว บริษัทฯ ยังคงได้รบั
ประโยชน์จากการลดตน้ทุนทางการเงนิ ทีจ่ านวน 20.08 ลา้นบาทต่อปี (ตามรายละเอยีดการค านวณขา้งตน้) 
 
4.2.2 ราคาจ าหน่ายทรพัยสิ์นมีความเหมาะสม 
 ในการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ใน
ราคา 372.38 ลา้นบาท ซึง่เท่ากบัราคาประเมนิทรพัยส์นิ ซึง่ประเมนิโดย TAMC และ APC (อา้งองิค่าสงู) โดยผูป้ระเมนิ
ทรพัย์สนิฯ ทัง้ 2 รายดงักล่าว เป็นบรษิัททีอ่ยู่ในรายชื่อบรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิในตลาดทุนและผู้ประเมนิหลกัที่
ได้รบัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และผู้ประเมินทรพัย์สนิฯ ได้จดัท ารายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สนิ โดยมี
วตัถุประสงคส์าธารณะ โดยมรีายละเอยีดผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยสรุปดงันี้ 
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ล าดบั รายการทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น (ล้านบาท)1 

TAMC APC ค่าสูง 
1. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร ่

ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยก
จากถนนยงิเป้าใต ้(นฐ.1021) ต าบลบางแขม 
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

114.66 107.01 114.66 

2. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตูม (ทล.3296) 
ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

57.72 52.47 57.72 

3. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 40 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ู
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

200.00 192.00 200.00 

   รวม 372.38 
หมายเหต:ุ 1. รายละเอยีดรายงานประเมนิทรพัยส์นิปรากฎตามเอกสารแนบ 4 สรปุรายงานประเมนิทรพัยส์นิ 

  
 จากตารางขา้งต้น พบว่าราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิที่จะจ าหน่ายไปฯ ให้แก่ผู้ซื้อทรพัย์สนิฯ ที่ 372.38 ล้านบาท 
เป็นราคาทีเ่ท่ากบัราคาประเมนิทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ที ่372.38 ลา้นบาท (อา้งองิจากค่าสงู) ดงันัน้ 
ราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึมคีวามเหมาะสม 
 ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนทัง้หมด ซึง่อาจแตกต่างจากประเพณีทางการคา้ทัว่ไปซึง่
คู่สญัญาอาจตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนคนละครึง่ กล่าวคอื บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในสว่นของ
ผูซ้ือ้จ านวน 1.43 ลา้นบาท (รอ้ยละ 50 ของค่าธรรมเนียมการโอน 2.86 ลา้นบาท) ซึง่ในกรณีทีห่กัค่าธรรมเนียมดงักล่าว
ออกจากราคาซือ้ขาย จะท าใหร้าคาจ าหน่ายสทุธขิองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อยู่ที่ 370.95 ลา้นบาท ซึง่จะต ่ากว่าราคา
ประเมนิทรพัยส์นิค่าสงู อย่างไรกด็ ีราคาจ าหน่ายที ่370.95 ลา้นบาท กย็งัคงอยู่ระหว่างราคาประเมนิทรพัยส์นิที่จดัท า
โดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ ซึ่งอยู่ระหว่าง 351.49 ล้านบาท และ 372.38 ล้านบาท ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าราคาจ าหน่าย
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึยงัคงมคีวามเหมาะสม 
 
4.3 ข้อเสียของการเข้าท ารายการ 
4.3.1 บริษทัฯ จะไม่มีกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นอีกต่อไป 
 ภายหลงัการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ บรษิัทฯ จะไม่มกีรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อกี
ต่อไป เนื่องจากบรษิทัฯ จะต้องโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ซึง่อาจท าใหบ้รษิทัฯ 
เสยีโอกาสในการหาประโยชน์บนทรพัยส์นิดงักล่าวในระยะยาว เช่น การเพิม่มลูค่าของทรพัยส์นิตามเวลาในอนาคต และ
การพฒันาโครงการต่างๆ บนทีด่นิดงักล่าว เป็นตน้ 
 
4.3.2 เกิดค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 
 ในการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทีเ่กีย่วขอ้งทัง้หมด
กบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียม อตัราค่าใช้จา่ย/ค่าธรรมเนียม หน่วย : ล้านบาท1 

ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 2.00 ของราคาประเมนิราชการ 2.86 
ภาษธีุรกจิเฉพาะ รอ้ยละ 3.30 ของราคาจ าหน่าย 12.29 
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ค่าใช้จ่าย/ค่าธรรมเนียม อตัราค่าใช้จา่ย/ค่าธรรมเนียม หน่วย : ล้านบาท1 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล รอ้ยละ 20.00 ของก าไรจากการจ าหน่าย 48.34 
 รวม 63.48 

หมายเหต:ุ 1. จ านวนดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลง โดยขึน้อยูก่บัราคาประเมนิราชการ และกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง ณ วนัท ารายการ 

  
 ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนทัง้หมด ซึง่อาจแตกต่างจากประเพณีทางการคา้ทัว่ไปซึง่
คู่สญัญาอาจตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนคนละครึง่ กล่าวคอื บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในสว่นของ
ผูซ้ือ้จ านวน 1.43 ลา้นบาท (รอ้ยละ 50 ของค่าธรรมเนียมการโอน 2.86 ลา้นบาท) ซึง่ในกรณีทีห่กัค่าธรรมเนียมดงักล่าว
ออกจากราคาซือ้ขาย จะท าใหร้าคาจ าหน่ายสทุธขิองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อยู่ที่ 370.95 ลา้นบาท ซึง่จะต ่ากว่าราคา
ประเมนิทรพัยส์นิค่าสงู อย่างไรกด็ ีราคาจ าหน่ายที ่370.95 ลา้นบาท กย็งัคงอยู่ระหว่างราคาประเมนิทรพัยส์นิที่จดัท า
โดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ ซึ่งอยู่ระหว่าง 351.49 ล้านบาท และ 372.38 ล้านบาท ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าราคาจ าหน่าย
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึยงัคงมคีวามเหมาะสม 
 อนึ่ง จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิาร ประกอบกบัขอ้มูลทีไ่ดร้บั พบว่าบรษิัทฯ มขีาดทุนทางภาษีสะสม ณ วนัที่ 
31 ธนัวาคม 2565 จ านวน 315.95 ล้านบาท ดงันัน้ ฝ่ายบรหิารคาดว่าบรษิัทฯ อาจใช้ประโยชน์จากขาดทุนทางภาษี
สะสมดงักล่าว ซึง่จะช่วยลดค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิ ในส่วนของภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคล  อย่างไรกด็ ี
การใชป้ระโยชน์จากขาดทุนทางภาษสีะสมยงัคงมคีวามไม่แน่นอน เนื่องจากในกรณีทีบ่รษิทัฯ มผีลประกอบการก าไร ก็
จะสามารถใชป้ระโยชน์จากขาดทุนทางภาษสีะสมบนก าไรดงักล่าวได ้ซึง่อาจท าใหก้ารใชป้ระโยชน์จากขาดทุนทางภาษี
สะสมส าหรบัรายการในครัง้นี้ลดลง 
 
4.3.3 สูญเสียรายได้จากค่าเช่า 
 จากการสอบทานเอกสารทีเ่กีย่วขอ้ง พบว่าทีด่นิแปลงที ่3 (ทีด่นิ 40 ไร่) มกีารปล่อยเช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอก 3 
ราย เพื่อน าไปใชใ้นการประกอบธุรกจิต่างๆ เช่น รา้นอาหาร ลานกจิกรรม และทีจ่ดัเกบ็รถยนต ์เป็นตน้ โดยมอีายุสญัญา
เช่าระหว่าง 6 เดอืน ถงึ 3 ปี และมอีตัราค่าเช่าต่อเดอืนที ่190,000 บาท หรอืเทยีบเท่า 2.28 ลา้นบาทต่อปี อย่างไรกต็าม 
อัตราค่าเช่าดังกล่าวเมื่อเปรียบเทียบกับราคาจ าหน่าย คิดเป็นอัตราผลตอบแทนเพียงร้อยละ 1.14 ต่อปี ซึ่งเมื่อ
เปรียบเทียบกบัวตัถุประสงค์หลักของรายการ ซึ่งบริษัทฯ มีแผนน าเงินที่ได้รบัไปคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากบุคคลที่
เกี่ยวขอ้งกนัซึ่งมอีตัราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 6.50 ถึงร้อยละ 8.00 ต่อปี กล่าวคอืในกรณีที่บรษิัทฯ จ าหน่ายที่ดนิ 40 ไร่ ที่
ราคา 200.00 ลา้นบาท ซึง่คาดว่าจะไดเ้งนิสทุธหิลงัหกัค่าใชจ้า่ยประมาณ 160.63 ลา้นบาท และน าเงนิจ านวนดงักล่าวไป
คืนเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินทัง้จ านวน ซึ่งมีอตัราดอกเบี้ยร้อยละ 6.50 จะช่วยให้บริษัทฯ สามารถลดต้นทุนทาง
การเงนิไดจ้ านวน 10.44 ลา้นบาทต่อปี ซึง่มมีูลค่ามากกว่ารายไดค้่าเช่าทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัในแต่ละปี ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึ
เหน็ว่าถงึแมบ้รษิทัฯ จะสญูเสยีรายไดจ้ากการใหเ้ช่า อย่างไรกต็าม การคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั จะ
เป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ มากกว่าเนื่องจากตน้ทุนทางการเงนิสงูกว่าอตัราผลตอบแทน นอกจากนี้ ส าหรบัทีด่นิแปลงที ่1 
(ที่ดนิ 191-0-38 ไร่) และแปลงที่ 2 (ที่ดนิ 104-3-79 ไร่) ปัจจุบนั ที่ดนิดงักล่าวมไิด้มกีารใช้ประโยชน์ใดๆ ดงันัน้ การ
จ าหน่ายทีด่นิดงักล่าวเพื่อน าไปคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั จะเป็นประโยชน์ต่อบรษิทัฯ มากกว่า 
 
4.4 ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 
4.4.1 บริษทัฯ จะยงัเป็นผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น 
 หากบริษัทฯ ไม่เข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกนัฯ บริษัทฯ จะยงัคงเป็นผู้ถือครองกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สินที่จะ
จ าหน่ายไปฯ และสามารถหาประโยชน์บนทรพัย์สนิดงักล่าวในระยะยาว เช่น การเพิม่มูลค่าของทรพัยส์นิตามเวลาใน
อนาคต และการพฒันาโครงการต่างๆ บนทีด่นิดงักล่าว เป็นตน้ 
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4.4.2 ไม่เกิดค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบัการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 
 หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ กจ็ะไม่ต้องจ่ายค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จ านวน 63.48 ลา้นบาท (จ านวนดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลง โดยขึน้อยู่กบั
ค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมที่เกดิขึน้จรงิ ณ วนัท ารายการ) อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ กจ็ะไม่ได้รบัเงนิจากการจ าหน่าย
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
 
4.5 ข้อเสียของการไม่เข้าท ารายการ 
4.5.1 เสียโอกาสในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาท่ีเหมาะสม และโอกาสในการน าเงินท่ีได้รบัไปใช้ประโยชน์ 
 หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะเสยีโอกาสในการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
ในราคา 372.38 ล้านบาท ซึ่งเท่ากบัราคาประเมนิทรพัย์สนิ ซึ่งประเมินโดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ (อ้างอิงจากค่าสูง) 
นอกจากนี้ หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ อาจมคีวามไม่แน่นอนในอนาคต หากบรษิทัฯ มคีวาม
ต้องการทีจ่ะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ เนื่องจากทีด่นิอาจพจิารณาไดว้่าเป็นทรพัย์สนิทีม่สีภาพคล่องต ่า โดย
บรษิทัฯ อาจไม่สามารถจ าหน่ายไดใ้นราคาทีต่อ้งการ ภายในเวลาทีต่อ้งการ รวมถงึอาจไม่ไดร้บัเงื่อนไขอื่นๆ ทีเ่หมาะสม 
 
4.6 ข้อดีของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
4.6.1 ความรวดเรว็ในการเจรจาและต่อรองเง่ือนไข 
 เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการเขา้ท ารายการกบัผู้ซื้อทรพัย์สนิฯ ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั 
ดังนัน้ ในการเจรจาและต่อรองเงื่อนไข จึงเป็นไปด้วยความรวดเร็วเมื่อเปรียบเทียบกับการเข้าท ารายการกับ
บุคคลภายนอก 
 
4.7 ข้อเสียของการเข้าท ารายการกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
4.7.1 อาจไม่ได้รบัราคาเสนอซ้ือท่ีดีท่ีสุด 
 เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เป็นการตกลงร่วมกนัระหว่างบรษิทัฯ และผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ โดยมไิดม้กีาร
ด าเนินกระบวนการเปิดประมลูทรพัยส์นิ หรอืการใหโ้อกาสบุคคลภายนอกในการเสนอซือ้ ดงันัน้ ราคาซือ้ขายทรพัยส์นิที่
ตกลงกนัอาจมไิดเ้ป็นราคาเสนอซือ้ทีด่ทีีสุ่ด ซึง่ในกรณีดงักล่าว จะท าใหบ้รษิทัฯ เสยีโอกาสในการจ าหน่ายทรพัยส์นิใน
ราคาทีส่งูขึน้ อย่างไรกต็าม ราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิดงักล่าวยงัคงเป็นราคาที่เท่ากบัราคาประเมนิทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดย
ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ (อา้งองิค่าสงู) อย่างไรกต็าม จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารพบว่าบรษิทัฯ เคยมกีารตดิป้ายประกาศ
ขายทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ และมีผู้ติดต่อเข้ามา แต่ไม่มีผู้ใดสามารถเสนอราคาได้เทียบเท่ากบัราคาที่จะเขา้ท า
รายการกบัผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ 
 
4.7.2 การปฏิบติัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ 
 เนื่องจากการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ ในครัง้นี้ เขา้ข่ายเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศรายการที่
เกีย่วโยงกนัฯ โดยมขีนาดรายการรอ้ยละ 12.06 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษิทัฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าที่
ต้องปฏบิตัิตามเงื่อนไขต่างๆ ของประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนัฯ ซึ่งรวมถึงการจดัประชุมผู้ถือหุน้เพื่ออนุมตัิรายการ 
และการแต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็ต่อรายการ ซึง่ก่อใหเ้กดิค่าใชจ้่ายสว่นเพิม่แก่บรษิทัฯ  
 อย่างไรกต็าม ในกรณีทีบ่รษิทัฯ ไม่ไดจ้ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั บรษิทัฯ จะ
ไม่ตอ้งปฏบิตัติามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ รวมถงึประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ เน่ืองจากขนาดของรายการอาจ
ไม่เขา้ขา่ยทีบ่รษิทัฯ จะตอ้งปฏบิตัติามหน้าทีต่่างๆ ทีก่ าหนดไวใ้นประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ 
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4.8 ความเส่ียงของการเข้าท ารายการ 
4.8.1 ความเส่ียงจากการท่ีบริษทัฯ ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อทรพัยสิ์นฯ ได ้

อา้งองิรายละเอยีดตามสารสนเทศของบรษิทัฯ เกีย่วกบัรายการ ทีด่นิจ านวน 2 แปลง (ทีด่นิ 104-3-79 ไร่ และ
ทีด่นิ 40 ไร่) จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืจากธนาคารออมสนิ โดยมยีอดเงนิกูค้งคา้ง ณ วนัที ่28 กุมภาพนัธ ์2566 
จ านวน 132.90 ลา้นบาท ซึง่ในการจะจ าหน่ายทีด่นิดงักล่าวใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ บรษิทัฯ จะตอ้งจดัหาเงนิทุนเพื่อปลอด
จ านองทีด่นิดงักล่าวก่อนทีจ่ะจ าหน่ายทีด่นิใหแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งทีบ่รษิทัฯ อาจจะไม่สามารถโอน
กรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูซ้ือ้ทรพัยส์นิฯ ได ้หากบรษิทัฯ ไม่สามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนเพื่อปลอดจ านองทีด่นิดงักล่าว 

ทัง้นี้ จากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารพบว่าบรษิทัฯ จะสามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนจากกระแสเงนิสดภายในกจิการ 
ซึง่คาดว่าจะสามารถระดมเงนิทุนทัง้หมดไดแ้ลว้เสรจ็เพื่อปลอดจ านองภายในปี 2566 อย่างไรกด็ ีหากผลการด าเนินงาน
ไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ฝ่ายบรหิารอาจพจิารณาเสนอใหม้กีารกูย้มืเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัฯ เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุน
ในการปลอดจ านองทีด่นิดงักล่าว โดยฝ่ายบรหิารจะด าเนินการใหบ้รษิทัฯ ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งของ
ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยฯ์ ก่อนการเขา้ท ารายการ 

 
4.9 สรปุความเหน็ต่อความสมเหตสุมผลของรายการ 
 จากการพจิารณา ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละ
ขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าผู้ถือหุ้น
ควรอนุมติัการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัฯ เนื่องจากราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิเท่ากบัราคาประเมนิทรพัยส์นิ (อา้งองิ
ค่าสงู) และบรษิทัฯ จะสามารถน าเงนิทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ไปใชใ้นการคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้
จากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั เพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ซึง่เงนิกูย้มืดงักล่าวมอีตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 6.50 ถงึรอ้ย
ละ 8.00 ต่อปี โดยภายใตส้มมตฐิานทีบ่รษิทัฯ มกีารคนืเงนิกูย้มืจ านวน 308.89 ลา้นบาท ซึง่มอีตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.50 
จะช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถลดต้นทุนทางการเงนิได้จ านวน 20.08 ล้านบาทต่อปี ในขณะที่บรษิัทฯ มรีายได้ค่าเช่าจาก
ทีด่นิแปลงที ่3 (ทีด่นิ 40 ไร่) ประมาณ 2.28 ลา้นบาทต่อปี นอกจากนี้ ส าหรบัทีด่นิแปลงที ่1 (ทีด่นิ 191-0-38 ไร่) และ
แปลงที ่2 (ทีด่นิ 104-3-79 ไร่) ปัจจุบนั ทีด่นิดงักล่าวมไิดม้กีารใชป้ระโยชน์ใดๆ ดงันัน้ การจ าหน่ายทีด่นิจงึเป็นประโยชน์
ต่อบรษิทัฯ มากกว่า นอกจากนี้ การคนืเงนิกูย้มืดงักล่าวจะช่วยใหบ้รษิทัฯ มฐีานะการเงนิทีด่ขี ึน้ เน่ืองจากการคนืเงนิกูย้มื
จะท าใหห้นี้สนิรวมของบรษิทัฯ ลดลง โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 บรษิทัฯ มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ที ่
1.37 เท่า ซึ่งภายหลงัการเขา้ท ารายการและคนืเงนิกู้ยมื คาดว่าอตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้จะลดลง โดยอยู่ที่ 
1.26 เท่า 
 ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนทัง้หมด ซึง่อาจแตกต่างจากประเพณีทางการคา้ทัว่ไปซึง่
คู่สญัญาอาจตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนคนละครึง่ กล่าวคอื บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในสว่นของ
ผูซ้ือ้จ านวน 1.43 ลา้นบาท (รอ้ยละ 50 ของค่าธรรมเนียมการโอน 2.86 ลา้นบาท) ซึง่ในกรณีทีห่กัค่าธรรมเนียมดงักล่าว
ออกจากราคาซือ้ขาย จะท าใหร้าคาจ าหน่ายสทุธขิองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อยู่ที่ 370.95 ลา้นบาท ซึง่จะต ่ากว่าราคา
ประเมนิทรพัยส์นิค่าสงู อย่างไรกด็ ีราคาจ าหน่ายที ่370.95 ลา้นบาท กย็งัคงอยู่ระหว่างราคาประเมนิทรพัยส์นิที่จดัท า
โดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ ซึ่งอยู่ระหว่าง 351.49 ล้านบาท และ 372.38 ล้านบาท ที่ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าราคาจ าหน่าย
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึยงัคงมคีวามเหมาะสม 
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ส่วนท่ี 5 : การประเมินมูลค่า 
 
 ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมดว้ยวธิกีารต่างๆ 
จ านวน 2 วิธี ได้แก่ (1) วิธีมูลค่าทางบญัชี และ (2) วิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชี โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่า
ยุตธิรรมของแต่ละวธิ ีดงันี้ 
 
5.1 วิธีมูลค่าทางบญัชี 
 การประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยวธิีมูลค่าทางบญัชี จะพิจารณาอ้างอิงจากมูลค่าทางบญัชีของทรพัย์สนิที่จะ
จ าหน่ายไปฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้า้งองิขอ้มูลมูลค่าทางบญัชีของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ  
จากขอ้มูลทีไ่ดร้บัจากฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ ซึง่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปมมีลูค่าทางบญัชี 
ดงันี้ 
ล าดบั รายการทรพัยสิ์น มูลค่า หน่วย 

1. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต ้
(นฐ.1021) ต าบลบางแขม อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

56.69 ลา้นบาท 

2. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตูม (ทล.3296) ต าบลบางปลา 
อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

32.53 ลา้นบาท 

3. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 40 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืง
นครปฐม จงัหวดันครปฐม 

41.45 ลา้นบาท 

 รวม 130.68 ล้านบาท 
 
 จากตารางข้างต้น จะได้มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ เท่ากบั 130.68 ล้านบาท ทัง้นี้ การ
ประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีเป็นการแสดงมลูค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิ
ที่จะจ าหน่ายไปฯ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยบรษิัทฯ บนัทกึรายการทรพัย์สนิดงักล่าวด้วยราคาทุน ซึ่งเป็นราคาที่
บรษิัทฯ ได้มาในอดตี จงึอาจไม่สะท้อนมูลค่าทรพัยส์นิ ณ ปัจจุบนั ดงันัน้ ที่ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิมีูลค่าทางบญัชเีป็น
วธิกีารทีไ่ม่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
 
5.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี 
 การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีเป็นการน ามลูค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่าย
ไปฯ มาปรบัปรุงเพื่อใหส้ะทอ้นถงึมูลค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ โดยวธินีี้จะสะทอ้นมลูค่าของทรพัย์สนิได้
เป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีลูค่าทางบญัช ีโดยทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการปรบัปรุงมลูค่าของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ โดยอา้งองิ
มูลค่าทรพัยส์นิซึง่ประเมนิโดย TAMC และ APC โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ทัง้ 2 รายดงักล่าว เป็นบรษิทัทีอ่ยู่ในรายชื่อ
บรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิในตลาดทุนและผู้ประเมนิหลกัทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิ
ทรพัยส์นิฯ ไดจ้ดัท ารายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยมวีตัถุประสงคส์าธารณะ ซึง่มรีายละเอยีดผลการประเมนิมลูค่า
ทรพัยส์นิโดยสรุปดงันี้  
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ล าดบั รายการทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น (ล้านบาท)1 

TAMC APC ค่าสูง 
1. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร ่

ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยก
จากถนนยงิเป้าใต ้(นฐ.1021) ต าบลบางแขม 
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

114.66 107.01 114.66 

2. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตูม (ทล.3296) 
ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

57.72 52.47 57.72 

3. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 40 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ู
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 
(ประเมนิมลูค่าใหเ้ฉพาะทีด่นิ โดยไม่รวมมลูค่า
ของอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง เน่ืองจากอาคารและ
สิง่ปลกูสรา้งเป็นทรพัยส์นิของผูเ้ช่า) 

200.00 192.00 200.00 

   รวม 372.38 
หมายเหต:ุ 1. รายละเอยีดรายงานประเมนิทรพัยส์นิปรากฎตามเอกสารแนบ 3 สรปุรายงานประเมนิทรพัยส์นิ 

 

ล าดบั รายการทรพัยสิ์น 
การใช้ประโยชน์สูงสุด 

TAMC APC 
1. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 191-0-38 ไร ่

ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยก
จากถนนยงิเป้าใต ้(นฐ.1021) ต าบลบางแขม 
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 

เกษตรกรรม ทีอ่ยู่อาศยั 

2. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 104-3-79 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตูม (ทล.3296) 
ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน จงัหวดันครปฐม 

พาณิชยกรรม ทีอ่ยู่อาศยั 

3. ทีด่นิเปล่า เน้ือทีร่วม 40 ไร ่
ตัง้อยู่ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ู
อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 
(ประเมนิมลูค่าใหเ้ฉพาะทีด่นิ โดยไม่รวมมลูค่า
ของอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง เน่ืองจากอาคารและ
สิง่ปลกูสรา้งเป็นทรพัยส์นิของผูเ้ช่า) 

พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 
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 และมรีายละเอยีดการปรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีดงันี้ 

รายการทรพัยสิ์น 
ราคาประเมินทรพัยสิ์น1 

(ล้านบาท) 
มูลค่าทางบญัชี2 

(ล้านบาท) 

ผลต่างระหว่าง 
ราคาประเมินกบั 
มูลค่าทางบญัชี 
(ล้านบาท) 

ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไป 372.38 130.68 241.70 
หมายเหต:ุ 1. อา้งองิจากค่าสูงของราคาประเมนิทรพัยส์นิแต่ละชิน้ 
 2. มลูคา่ทางบญัชขีองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

 
 จากตารางข้างต้น จะได้มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ เท่ากบั 372.38 ล้านบาท ทัง้นี้ การ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ ด้วยวิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชี จะแสดงให้เห็นถึงมูลค่าของ
ทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ซึง่ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ไดเ้ลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยผูป้ระเมนิ
ทรพัยส์นิฯ จะท าการส ารวจราคาซือ้ขายของทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ และน าขอ้มูล
ดงักล่าวมาใชใ้นการประเมนิมลูค่าของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ไดเ้ลอืกใชเ้ทคนิค Weighted 
Quality Score ซึ่งจะค านึงถึงปัจจยัความแตกต่างกนัระหว่างทรพัยส์นิ เช่น ท าเลที่ตัง้ สภาพที่ดนิ และขนาดของทีด่นิ 
เป็นต้น เพื่อปรบัปรุงขอ้มูลราคาซื้อขายของทรพัย์สนิที่มลีกัษณะใกล้เคยีงกนั ให้สะท้อนมูลค่าของทรพัย์สนิที่ท าการ
ประเมนิ ดงันัน้ มูลค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผู้ประเมนิทรพัย์สนิฯ จงึสามารถสะท้อนมูลค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะ
จ าหน่ายไปฯ ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารที่เหมาะสมส าหรบัการ
ประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
 
5.3 สรปุผลการประเมินมูลค่า 
 จากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ด้วยวธิกีารต่างๆ สามารถสรุปผลการประเมนิ
มลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ไดด้งันี้ 

วิธีการประเมิน มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 
วธิมีลูค่าทางบญัช ี 130.68 
วธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ี 372.38 
 
 ทัง้นี้ ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าวิธปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารที่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของ
ทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ เน่ืองจากผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ไดเ้ลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ 
จะท าการส ารวจราคาซือ้ขายของทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ และน าขอ้มลูดงักล่าวมาใช้
ในการประเมินมูลค่าของทรพัย์สนิที่จะจ าหน่ายไปฯ โดยผู้ประเมินทรพัย์สนิฯ ได้เลือกใช้เทคนิค Weighted Quality 
Score ซึ่งจะค านึงถงึปัจจยัความแตกต่างกนัระหว่างทรพัยส์นิ เช่น ท าเลที่ตัง้ สภาพที่ดนิ และขนาดของทีด่นิ เ ป็นต้น 
เพื่อปรบัปรุงขอ้มูลราคาซื้อขายของทรพัย์สนิที่มลีกัษณะใกล้เคยีงกนั ให้สะท้อนมูลค่าของทรพัย์สนิที่ท าการประเมิน 
ดงันัน้ มลูค่าทรพัยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ จงึสามารถสะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ 
ไดอ้ย่างเหมาะสม ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่ามลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ เท่ากบั 372.38 ลา้นบาท ซึง่
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัราคาจ าหน่ายที ่372.38 ล้านบาท จะเหน็ว่าราคาจ าหน่ายเท่ากบัมูลค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีจ่ะ
จ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ ราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิจงึมคีวามเหมาะสม ท่ีปรึกษาฯ จึงเหน็ว่าการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยง
กนัฯ มีความสมเหตสุมผลทางด้านราคา ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีารรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนทัง้หมด ซึง่อาจแตกต่าง
จากประเพณีทางการคา้ทัว่ไปซึง่คู่สญัญาอาจตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมการโอนคนละครึง่ กล่าวคอื บรษิทัฯ มกีาร



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

สว่นที ่5 หน้า 4 

รบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในส่วนของผูซ้ื้อจ านวน 1.43 ลา้นบาท (รอ้ยละ 50 ของค่าธรรมเนียมการโอน 2.86 ลา้นบาท) 
ซึง่ในกรณีทีห่กัค่าธรรมเนียมดงักล่าวออกจากราคาซือ้ขาย จะท าใหร้าคาจ าหน่ายสทุธขิองทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ อยู่
ที ่370.95 ลา้นบาท ซึง่จะต ่ากว่าราคาประเมนิทรพัยส์นิค่าสูง อย่างไรกด็ ีราคาจ าหน่ายที ่ 370.95 ลา้นบาท กย็งัคงอยู่
ระหว่างราคาประเมนิทรพัยส์นิทีจ่ดัท าโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ ซึง่อยู่ระหว่าง 351.49 ลา้นบาท และ 372.38 ลา้นบาท ที่
ปรกึษาฯ จงึเหน็ว่าราคาจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ จงึยงัคงมคีวามเหมาะสม 
 นอกจากนี้ บรษิัทฯ จะสามารถน าเงนิที่ได้รบัจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ไปใช้ในการคนืเงนิ
กูย้มืจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั เพื่อลดตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ซึง่เงนิกูย้มืดงักล่าวมอีตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 6.50 ถงึ
รอ้ยละ 8.00 ต่อปี โดยภายใต้สมมตฐิานทีบ่รษิทัฯ มกีารคนืเงนิกูย้มืจ านวน 308.89 ลา้นบาท ซึง่มอีตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 
6.50 จะช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถลดต้นทุนทางการเงนิไดจ้ านวน 20.08 ลา้นบาทต่อปี ในขณะทีบ่รษิทัฯ มรีายไดค้่าเช่า
จากที่ดนิแปลงที ่3 (ที่ดนิ 40 ไร่) ประมาณ 2.28 ล้านบาทต่อปี นอกจากนี้ ส าหรบัที่ดนิแปลงที่ 1 (ที่ดนิ 191-0-38 ไร่) 
และแปลงที่ 2 (ที่ดนิ 104-3-79 ไร่) ปัจจุบนั ที่ดนิดงักล่าวมไิด้มกีารใช้ประโยชน์ใดๆ ดงันัน้ การจ าหน่ายที่ดนิจงึเป็น
ประโยชน์ต่อบรษิทัฯ มากกว่า 
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เอกสารแนบ 1 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 1 : สรปุข้อมูลของบริษทั ไมด้า แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
 
1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีจดัตัง้ : วนัที ่12 กนัยายน 2534 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : การขายและใหบ้รกิารเช่าซือ้เครื่องใชไ้ฟฟ้า และรถยนตท์ีผ่่านการใชง้าน

แล้ว โรงแรม ให้เช่าสนามกอล์ฟ ให้เช่าป้ายโฆษณา ธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ บริหารจัดการทรัพย์สินที่ได้รับโอนสินทรัพย์ด้อย
คุณภาพของสถาบนัการเงนิ และธุรกจิบรกิารรกัษาความปลอดภยั 

ท่ีตัง้บริษทั : เ ล ขที่  267 ถ นนจ รัญ สนิ ท ว ง ศ์  แ ข ว ง บ า ง อ้ อ  เ ข ตบ า งพลัด 
กรุงเทพมหานคร 10700 

ทุนจดทะเบียน : 1,565.06 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,130.12 ลา้นหุน้  
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 

ทุนช าระแล้ว : 1,252.05 ลา้นบาท ช าระแลว้ 2,504.10 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ละ 0.50 บาท  
(ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 

 
2. ประวติัความเป็นมา 

การเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่ าคญัของบรษิทัฯ ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมามดีงันี้ 
เดือน ปี รายละเอียด 

กรกฎาคม 2563 
 

• บรษิทัฯ ลดทุนจดทะเบยีนฯ จากเดมิ 1,565,058,520 บาท เป็น 1,252,047,843.50 
บาท โดยตดัหุน้สามญัจดทะเบยีนทีไ่ม่ไดร้องรบัการใชส้ทิธติามใบส าคญัแสดงสทิธิ
ที่จะซื้อหุ้นสามญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ ครัง้ที่ 2 (MIDA-W2) จ านวน 626,021,353 
หุน้ และแกไ้ขเพิม่เตมิหนงัสอืบรคิณหส์นธ ิขอ้ 4. ของบรษิทัฯ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบั
การลดทุนจดทะเบยีน 

ตุลาคม 2563 • บรษิทัลงทุนเพิม่ในบรษิทั ไมดา้ พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (บรษิทัย่อย) จากเดมิทุนจด
ทะเบยีนจ านวนเงนิ 500 ลา้นบาท เป็น 1,000 ลา้นบาท (เดมิทุนจดะเบยีนจ านวน 
5 ล้านหุ้น เป็น 10 ล้านหุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท) โดยสดัส่วนการถือหุ้นไม่
เปลีย่นแปลง 

• บรษิทั ไมดา้ ลสิซิง่ จ ากดั (มหาชน) (บรษิทัย่อย) ลงทุนในบรษิทับรหิารสนิทรพัย ์
ไมดา้ จ ากดั จากเดมิทุนจดทะเบยีนจ านวนเงนิ 25 ลา้นบาท เป็นจ านวนเงนิ 100 
ล้านบาท (จากเดมิทุนจดทะเบยีนจ านวน 2.50 ล้านหุ้น เป็นจ านวน 10 ล้านหุ้น 
มลูค่าหุน้ละ 10 บาท) โดยสดัสว่นการถอืหุน้ไม่เปลีย่นแปลง 

พฤศจกิายน 2563 
 

• บรษิทั ไมดา้ โฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (บรษิทัย่อย) ลดทุนจดทะเบยีนจากเดมิ
ทุนจดทะเบยีน จ านวนเงนิ 300 ลา้นบาท เป็น 240 ลา้นบาท โดยการลดหุน้สามญั
จ านวน 6 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ละ 10 บาท จ านวนเงนิรวม 60 ลา้นบาท เพื่อคนืใหแ้ก่
บรษิัทฯ จ านวนเงนิ 26.12 ล้านบาท (หุ้นสามญัจ านวน 6 ล้านหุ้น ในอตัราหุน้ละ 
4.35 บาท) และเพื่อลดผลขาดทุนสะสมของบรษิทัย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
จ านวนเงนิ 33.88 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยสดัสว่นการถอืหุน้ไม่เปลีย่นแปลง 
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เดือน ปี รายละเอียด 
กุมภาพนัธ ์2564 • ตามทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทั ไมดา้ แอด จ ากดั (บรษิทัย่อย) มมีตอินุมตัิ

ซือ้หุน้สามญัเพิม่ใน บรษิทั เอม็ด ีรสีอรท์ จ ากดั (บรษิทัย่อยทางออ้ม) จากส่วนได้
เสยีที่ไม่มอี านาจควบคุม จ านวน 28,226 หุ้น โดยมมีูลค่าซื้อขายหุ้นละ 45 บาท 
จ านวนเงนิรวม 1.27 ลา้นบาท บรษิทัย่อยไดจ้่ายช าระค่าหุน้แลว้ในวนัที ่8 มนีาคม 
2564 ท าให้บรษิัทย่อยมสีดัส่วนเงนิลงทุนในบรษิัท เอม็ด ีรสีอร์ท จ ากดั เพิม่ขึน้
จากรอ้ยละ 90.00 เป็นรอ้ยละ 99.99 บรษิทัย่อยทางออ้มไดด้ าเนินการจดเบยีนต่อ
กรมพฒันาธุรกจิการคา้แลว้เมื่อวนัที ่10 มนีาคม 2564 

พฤษภาคม 2564 
 
 
 
 

• ตามทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) มมีตอินุมตัซิือ้
หุ้นสามญัในบริษัท เอ็มดี รีสอร์ท จ ากดั (บริษัทย่อยทางอ้อม) จ านวน 100 หุ้น 
จากบริษัท ไมด้า แอด จ ากดั (บริษัทย่อย) โดยมีมูลค่าซื้อขายหุ้นละ 100 บาท 
จ านวนเงนิรวม 10,000 บาท ท าใหบ้รษิทัย่อยมสีดัส่วนเงนิลงทุนในบรษิทั เอม็ด ีรี
สอร์ท จ ากดั ลดลงร้อยละ 99.99 เป็นร้อยละ 99.95 ทัง้นี้ บรษิัทย่อยทางอ้อมได้
ด าเนินการจดทะเบียนต่อกรมพฒันาธุรกิจการค้าแล้วเมื่อวนัที่ 31 พฤษภาคม 
2564 

กุมภาพนัธ ์2565 • ตามทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ไมดา้ ลสิซิง่ จ ากดั (มหาชน) (บรษิทัย่อย) มมีติ
ให้จัดตัง้บริษัทย่อยทางอ้อม โดยใช้ชื่อว่า บริษัท ไมด้า มันนี่ จ ากัด ซึ่งได้จด
ทะเบยีนจดัตัง้บรษิัทด้วยทุนจดทะเบยีน 500,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 10 บาท เพื่อ
ประกอบกจิการจ าน าและรบัจ าน า ซึง่สงัหารมิทรพัยท์ุกชนิด โดยบรษิทัย่อยถอืหุน้
รอ้ยละ 99.99 ของทุนจดทะเบยีนทัง้หมด  

ตุลาคม 2565 • ตามที่ประชุมวสิามญัผู้ถือหุน้ของบรษิัท ไมด้า โฮเทล แอนด์ รสีอร์ท จ ากดั ครัง้
ที่1/2565 เมื่อวนัที่ 19 ตุลาคม 2565 บริษัท ไมด้า โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท จ ากดั 
(บริษัทย่อย) มีมติอนุมตัิลดทุนจดทะเบยีนจาก 240,000,000 บาท (24,000,000 
หุ้น มูลค่าหุ้นที่ตราไว้ 10 บาท) เป็น 211,200,000 บาท (21,120,000 หุ้น มูลค่า
หุ้นที่ตราไว ้10 บาท) โดยไม่มสีดัส่วนการเปลี่ยนแปลงเงนิลงทุนในบรษิทั ไมด้า 
โฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั ทัง้นี้บรษิทั ไมดา้ โฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั (บรษิทั
ย่อย) ไดด้ าเนินการจดทะเบยีนต่อกรมพฒันาธุรกจิการคา้แลว้เมื่อวนัที ่9 ธนัวาคม 
2565 

ตุลาคม 2565 • ตามที่ประชุมวสิามญัผู้ถอืหุ้นของบรษิัท เอม็ด ีรสีอร์ท จ ากดั ครัง้ที่  1/2565 เมื่อ
วนัที่ 26 ตุลาคม 2565 บรษิัท เอม็ด ีรสีอร์ท จ ากดั (บรษิัทย่อย) มมีติอนุมตัิเพิม่
ทุนจดทะเบยีนจาก 28,200,000 บาท (282,000 หุน้ มูลค่าหุน้ทีต่ราไว ้100 บาท) 
เป็น 75,000,000 บาท (750,000 หุ้น มูลค่าหุ้นที่ตราไว้ 100 บาท) โดยออกหุ้น
สามญัเพิม่ทุนจ านวน 468,000 หุน้ ราคาหุน้ละ 100 บาท โดยเสนอขายแก่ผูถ้อืหุน้
รายเดมิ ท าใหบ้รษิทัมสีดัส่วนเงนิลงทุนในบรษิทั เอม็ด ีรสีอรท์ จ ากดั เพิม่ขึน้จาก
ร้อยละ 0.01 เป็นร้อยละ 62.41 ทัง้นี้บรษิัท เอม็ด ีรสีอร์ท จ ากดั (บรษิัทย่อย) ได้
ด าเนินการจดทะเบยีนต่อกรมพฒันาธุรกจิการคา้แลว้เมื่อวนัที ่8 พฤศจกิายน 2565 
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3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
3.1 ธรุกิจเช่าซ้ือเครือ่งใช้ไฟฟ้า 

เครื่องใชไ้ฟฟ้าภายในบา้น (Electrical Home Appliance): ตลอดระยะเวลาทีผ่่านมานัน้ เครื่องใชไ้ฟฟ้าภายใน
บา้น ไดแ้ก่ โทรทศัน์ เครื่องปรบัอากาศ โฮมเธยีเตอร ์โฮมสเตอรโิอ ตู้เยน็ เครื่องซกัผา้ พดัลมและอื่นๆ เป็นสนิคา้ขาย
เช่าซือ้หลกัของบรษิทัฯ 

ปี 2565 บริษัทฯ ขายเช่าซื้อเครื่องใช้ไฟฟ้ายี่ห้อชัน้น าต่างๆ ดงัต่อไปนี้คอื ซมัซุง (Samsung), พานาโซนิค 
(Panasonic), ชาร์ป (Sharp), ฮาตาร ิ(Hatari), แอลจ ี(LG), โตซบิา (Toshiba), มติซูมารุ (Misumaru), สหวทิยุพฒันา, 
และทซีแีอล อเิลก็ทรอนิกส ์เป็นต้น โดยมรีาคาเช่าซือ้ 1,274 - 75,120 บาท ค่างวดผ่อนช าระ 105 – 7,718 บาท/เดอืน 
และระยะเวลาผ่อนช าระ 3 – 48 เดอืน รายได้หลกัของบรษิัทฯ มาจากการขายเช่าซื้อเครื่องใช้ไฟฟ้าภายในบ้าน ซึ่ง
สดัสว่นรายไดจ้ากการเช่าซือ้ในสว่นนี้ ต่อรายไดร้วมตัง้แต่ปี 2563 - 2565 จะอยู่ระหว่างรอ้ยละ 92.47 ถงึ 99.90 
 
3.2 ธรุกิจให้บริการเช่าซ้ือรถยนต ์

บรษิทัย่อย (ML) ประกอบธุรกจิประเภทการใหบ้รหิารสนิเชื่อ แบ่งออกเป็น 4 ประเภทหลกั ดงันี้ 
(1) การใหบ้รกิารสนิเชื่อเช่าซือ้รถยนต ์ 
(2) การใหบ้รกิารสนิเชื่อแก่กลุ่มผูป้ระกอบการเตน็ทร์ถยนต์มอืสอง ประเภทเงนิทุนหมุนเวยีน หรอืทีเ่รยีกว่า 

สนิเชื่อ Floor Plan 
(3) การใหบ้รกิารรบัรไีฟแนนซร์ถยนตท์ุกประเภท 
(4) การให้บริการเสริม ซึ่งประกอบด้วย การรับต่อภาษี  โอนทะเบียนรถยนต์ และการรับต่อกรมธรรม์

ประกนัภยั / พ.ร.บ.คุม้ครองผูป้ระสบภยัทางรถยนต์ 
รายไดห้ลกัของบรษิทัย่อย (ML) มาจากการใหบ้รกิารสนิเชื่อเพื่อเช่าซือ้รถยนต์ ซึง่สดัส่วนของรายไดจ้ากการ

เช่าซือ้ในสว่นนี้ต่อรายไดร้วม ตัง้แต่ปี 2563 ถงึปัจจุบนั จะอยู่ระหว่างรอ้ยละ 61.47 ถงึ 71.95 
บริษัทย่อย (ML) ด าเนินธุรกิจการให้บริการสนิเชื่อเพื่อเช่าซื้อรถยนต์ โดยเน้นประเภทรถยนต์และรุ่นของ

รถยนต์ที่มสีภาพคล่องสูงในตลาด ทัง้รถยนต์ส่วนบุคคลและรถกระบะ โดยจ านวนเงนิปล่อยกู้ขึน้อยู่กบัประเภทของ
รถยนต์ ยีห่อ้ อายุรถยนต ์สภาพคล่องในการปล่อยต่อ และคุณสมบตัขิองผูกู้ ้ซึง่บรษิทัไดก้ระจายความเสีย่งของลูกคา้ที่
ขอเช่าซือ้โดยเน้นกลุ่มบุคคลทีม่รีายไดป้ระจ าหรอืเป็นเจา้ของกจิการและเกษตรกร โดยบรษิทัย่อย (ML) จะกระจายพืน้ที่
การใหบ้รกิารสนิเชื่อเช่าซือ้ทัง้ตลาดในกรุงเทพและเน้นการใหบ้ริการสนิเชื่อเช่าซือ้ในต่างจงัหวดั ทัง้นี้  เนื่องจากบรษิัท
ย่อย (ML) มเีครอืขา่ยสาขาทัง้หมด 19 สาขา จงึสามารถใหบ้รกิารลกูคา้ครอบคลุมพืน้ทีท่ ัว่ประเทศไดถ้งึ 74 จงัหวดั โดย
ในปี 2565 ยอดปล่อยสนิเชื่อเช่าซือ้ใหม่ทีเ่ป็นรถยนต์ส่วนบุคคลและรถกระบะในพอรต์สนิเชื่อของ ML มสีดัส่วนรอ้ยละ 
23.28 และ 76.72 และในปี 2564 มสีดัส่วนรอ้ยละ 16.02 และรอ้ยละ 83.68 ตามล าดบั ทัง้นี้ ในยอดปล่อยสนิเชื่อเช่าซือ้
ใหม่ดงักล่าวในปี 2565 รถยนต์ใหม่และรถยนต์มอืสองมสีดัส่วนรอ้ยละ 0.32 และ 99.68 และในปี 2564 มสีดัส่วนรอ้ยละ 
3.51 และ 96.49 ตามล าดบั 

 
3.3 กลุ่มธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 

บรษิทัย่อยมโีครงการทัง้สิน้ 13 แห่ง โดยแยกโครงการในแต่ละบรษิทั ดัง้นี้ 
บรษิทัย่อย (บจ.ไมดา้ พรอ็พเพอรต์ี้) ประกอบธุรกจิประเภทพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ 

จ ากดั (มหาชน) มสีดัสว่นการลงทุนรอ้ยละ 99.99 ซึง่บรษิทัย่อยแห่งนี้มโีครงการทัง้สิน้ 13 โครงการ ไดแ้ก่ 
(1) ชื่อโครงการ พฤกษาพรรณ / ตัง้อยู่ ต าบลบ้านสงิห์ อ.โพธาราม จ.ราชบุร ี/ ลกัษณะโครงการเป็นทาว

เฮ้าส์ 2 ชัน้ และ อาคารพาณิชย์ 3 ชัน้ มีจ านวนทัง้หมด 92 ยูนิต เนื้อที่ทัง้หมด 3,517 ตรว. มูลค่า
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โครงการ 122 ลา้นบาท ปัจจุบนับรษิทัขายโครงการไดป้ระมาณ 85.36% ซึง่ไดท้ าการก่อสรา้งเสรจ็แล้ว
ทัง้หมด โดยลกูคา้กลุ่มเป้าหมายจะเป็นกลุ่มขา้ราชการและประชาชนทัว่ไป 

(2) ชื่อโครงการกุยบุรแีลนด ์/ ตัง้อยู่ ต.กุยบุร ีอ.กุยบุร ีจ.ประจวบครีขีนัธ ์/ ลกัษณะโครงการบา้นเดีย่ว 1 ชัน้ 
มจี านวนทัง้หมด 20 ยูนิต เนื้อที่ทัง้หมด 1,568.6 ตรว. มูลค่าโครงการ 17.87 ล้านบาท ซึ่งโครงการนี้
ก่อสร้างไปทัง้หมด 7 ยูนิต ขายแลว้ 4 ยูนิต ปัจจุบนัไดห้ยุดการก่อสรา้ง และได้มกีารประกาศขายทีด่นิ
เปล่าแทน โดยลกูคา้กลุ่มเป้าหมายประชาชนทัว่ไป 

(3) ชื่อโครงการรอ้ยพฤกษา เลควลิล ์/ ตัง้อยู่ ต.นครปฐม อ.เมอืงฯ จ.นครปฐม / ลกัษณะโครงการบา้นเดีย่ว 2 
ชัน้และอาคารพาณิชย ์3 ชัน้ มจี านวนทัง้หมด 100 ยนูิต เน้ือทีท่ ัง้หมด 19,061 ตรว. มลูค่าโครงการ 549 
ล้านบาท ปัจจุบันบริษัทขายโครงการได้ประมาณ 42.83% อยู่ระหว่างการก่อสร้าง โดยลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายคอืขา้ราชการและประชาชนทัว่ไป 

(4) ชื่อโครงการด ิอมิเพรส / ตัง้อยู่ ต าบลล าพยา อ.เมอืงนครปฐม จ.นครปฐม / ลกัษณะโครงการบา้นเดีย่ว 2 
ชัน้ มจี านวนทัง้หมด 49 ยนูิต เน้ือทีท่ ัง้หมด 6,822 ตรว. มลูค่าโครงการ 348 ลา้นบาท ปัจจุบนับรษิทัขาย
โครงการไดป้ระมาณ 97.65% บรษิทัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยลูกคา้กลุ่มเป้าหมายคอืขา้ราชการ กลุ่ม
แพทยแ์ละประชาชนทัว่ไป 

(5) ชื่อโครงการเดอะ โคด้ บางแขม / ตัง้อยู่ ต าบลล าพยา อ.เมอืงนครปฐม จ.นครปฐม / ลกัษณะโครงการเป็น
บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ มจี านวนทัง้หมด 352 ยูนิต เนื้อทีท่ ัง้หมด 28,799 ตรว. มูลค่าโครงการประมาณ 1,547 
ล้านบาท ปัจจุบนับริษัทขายโครงการได้ประมาณ 35.29% บริษัทอยู่ระหว่างการก่อสร้าง โดยลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายคอืกลุ่มประชาชนทัว่ไปทัง้ประชาชนทอ้งถิน่และต่างจงัหวดั 

(6) ชื่อโครงการ พฤกษาพรรณแกรนด์ 3 / ต.ล าพยา อ.เมือง จ.นครปฐม / ลักษณะโครงการเป็นบ้าน
ทาวน์เฮาส ์2 ชัน้มจี านวนทัง้หมด 219 ยูนิต เนื้อทีท่ ัง้หมด 8,936.50 ตรว. มูลค่าโครงการประมาณ 471 
ล้านบาท ปัจจุบนับรษิัทปิดการขายทัง้โครงการแล้วและโอนกรรมสทิธิท์ ัง้หมดแล้วเสรจ็ในปี 2565 โดย
ลกูคา้กลุ่มเป้าหมายคอืกลุ่มประชาชนทัว่ไปทัง้ประชาชนทอ้งถิน่และต่างจงัหวดั 

(7) ชื่อโครงการ พฤกษาพรรณ กระดเีดยีว 3 / ต.หนองปากโลง อ.เมอืง จ.นครปฐม / ลกัษณะโครงการเป็น
บา้นทาวน์เฮาส ์2 ชัน้มจี านวนทัง้หมด 227 ยนูิต เน้ือทีท่ ัง้หมด 8,800 ตรว. มลูค่าโครงการประมาณ 438 
ลา้นบาท บาท ปัจจุบนับรษิทัขายโครงการไดป้ระมาณ 44.42% บรษิทัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยลูกคา้
กลุ่มเป้าหมายคอืกลุ่มประชาชนทัว่ไปทัง้ประชาชนทอ้งถิน่และต่างจงัหวดั 

(8) ชื่อโครงการ The Town (ขอนแก่น) / ต.บา้นคอ้ อ.เมอืง จ.ขอนแก่น / ลกัษณะโครงการเป็นบา้นเดีย่ว 1 
ชัน้มีจ านวนทัง้หมด 83 ยูนิต เนื้อที่ทัง้หมด 7,354.60 ตรว. มูลค่าโครงการประมาณ 195 ล้านบาท 
ปัจจุบนับรษิทัขายโครงการไดป้ระมาณ 31.41% บรษิทัอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยลูกคา้กลุ่มเป้าหมาย
คอืกลุ่มประชาชนทัว่ไปทัง้ประชาชนทอ้งถิน่และต่างจงัหวดั 

(9) ชื่อโครงการ The Town 2 / ต.บางแขม อ.เมอืง จ.นครปฐม / ลกัษณะโครงการเป็นบ้านเดี่ยว 1 ชัน้มี
จ านวนทัง้หมด 89 ยูนิต และทาวน์เฮาส์จ านวนทัง้หมด 151 ยูนิต เนื้อที่ทัง้หมด 15,101 ตรว. มูลค่า
โครงการประมาณ 684 ลา้นบาท ปัจจุบนับรษิทัขายโครงการไดป้ระมาณ 42.06% อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 
โดยลกูคา้กลุ่มเป้าหมายคอืกลุ่มประชาชนทัว่ไปทัง้ประชาชนทอ้งถิ่นและต่างจงัหวดั 

(10) ชื่อโครงการ แกรนด ์วลิเลจ (กาญจนบุร)ี /ต.ปากแพรก อ.เมอืง จ.กาญจนบุร ี/ ลกัษณะโครงการเป็นบา้น
เดี่ยว 1 ชัน้มจี านวนทัง้หมด 86 ยูนิต และทาวน์เฮาสจ์ านวนทัง้หมด 230 ยูนิต เนื้อที่ทัง้หมด 17,312 
ตรว. มูลค่าโครงการประมาณ 787 ลา้นบาท ปัจจุบนับรษิทัขายโครงการไดป้ระมาณ 5.35% อยู่ระหว่าง
การก่อสรา้ง โดยลกูคา้กลุ่มเป้าหมายคอืกลุ่มประชาชนทัว่ไปทัง้ประชาชนทอ้งถิน่และต่างจงัหวดั 
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(11) ชื่อโครงการ แกรนด์วลิเลจ เพชรเกษม (หนองดนิแดง) / ต.หนองดนิแดง อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดั
นครปฐม / ลกัษณะโครงการเป็นบ้านเดี่ยว 2 ชัน้มีจ านวนทัง้หมด 88 ยูนิต บ้านแฝด 2 ชัน้ มีจ านวน
ทัง้หมด 84 ยนูิต และทาวน์เฮาสจ์ านวนทัง้หมด 272 ยนูิต เน้ือทีท่ ัง้หมด 25,266.60 ตรว. มลูค่าโครงการ
ประมาณ 1,361 ล้านบาท ปัจจุบนับรษิัทขายโครงการได้ประมาณ 1.51% อยู่ระหว่างการก่อสร้าง โดย
ลกูคา้กลุ่มเป้าหมายคอืกลุ่มประชาชนทัว่ไปทัง้ประชาชนทอ้งถิน่และต่างจงัหวดั 

(12) ชื่อโครงการ ทาวน์ วลิเลจ ประปา (ตรพีฤกษ์ 2) / ต าบลนครปฐม อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม /
ลกัษณะโครงการเป็นบ้านเดี่ยวชัน้เดียวมีจ านวนทัง้หมด 134 ยูนิต และบ้านทาวเฮาส์ 2 ชัน้ จ านวน
ทัง้หมด 220 ยนูิต เน้ือทีท่ ัง้หมด 21,661 ตรว. มลูค่าโครงการประมาณ 898 ลา้นบาท ปัจจุบนั บรษิทัขาย
โครงการไดป้ระมาณ 3.07% อยู่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยลูกคา้กลุ่มเป้าหมายคอืกลุ่มประชาชนทัว่ไป
ทัง้ประชาชนทอ้งถิน่และต่างจงัหวดั 

(13) ชื่อโครงการ ทาวน์ วลิเลจ ก าแพงแสน / ต.ทุ่งกระพงัโหม อ.ก าแพงแสน จ.นครปฐม / ลกัษณะโครงการ
เป็นบา้นเดีย่วชัน้เดยีวมจี านวนทัง้หมด 74 ยนูิต และบา้นทาวเฮาส ์2 ชัน้ จ านวนทัง้หมด 155 ยนูิต เน้ือที่
ทัง้หมด 13,153.50 ตรว. มูลค่าโครงการประมาณ 554 ลา้นบาท ปัจจุบนับรษิทัขายโครงการไดป้ระมาณ 
7.13% อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยลูกคา้กลุ่มเป้าหมายคอืกลุ่มประชาชนทัว่ไปทัง้ประชาชนทอ้งถิน่และ
ต่างจงัหวดั 

 
กลุ่มพฒันาคอนโดมิเนียมของบริษัทและบริษัทย่อย มีทัง้สิ้น 2 โครงการ โดยแยกบริษัทในแต่ละโครงการ

ประกอบดว้ย 
(1) บรษิทัย่อย (บจ.เดอะ รทีรที หวัหนิ) ประกอบธุรกจิประเภทพฒันาอสังหารมิทรพัย ์ซึง่บรษิทั ไมดา้ แอส

เซท็ จ ากดั (มหาชน) มสีดัสว่นการลงทุนรอ้ยละ 99.99 พฒันาโครงการชื่อ “สมุทรา เรสซเิดนซ”์ / ตัง้อยู่ที่
ถนนเพชรเกษม อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบุร ี/ ลกัษณะโครงการเป็นคอนโดมเินียมสูง 7 ชัน้ จ านวน 4 
อาคาร มจี านวนทัง้หมด 123 ยนูิต เน้ือขายทัง้หมด 8,066.81 ตรม. มลูค่าโครงการ 722 ลา้นบาท ปัจจุบนั
บรษิัทก่อสร้างแล้วเสรจ็และโอนกรรมสทิธิแ์ล้วส าหรบัยูนิตที่จ าหน่าย โดยลูกค้ากลุ่มเป้าหมายจะเป็น
ลูกค้าที่ต้องการทีพ่กัตากอากาศทีใ่กล้ทะเลและมคีวามเป็นส่วนตวั โดยอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพมหานคร 
โดยสามารถเลอืกซือ้แบบเขา้ร่วมโปรแกรมลงทุนกบับรษิทัได ้ 

(2) บรษิทัย่อย (บจ.ไมดา้ พรอ็พเพอรต์ี)้ ประกอบธุรกจิประเภทพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่บรษิทั ไมดา้ แอส
เซท็ จ ากดั (มหาชน) มสีดัสว่นการลงทุนรอ้ยละ 99.99 พฒันาโครงการชื่อ “เดอะ พาโนร่า พทัยา” ตัง้อยู่ที่
พระต าหนกั ซอย 5 ต าบลหนองปรอื อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ี/ ลกัษณะโครงการเป็นคอนโดมเินียม
สูง 38 ชัน้ จ านวน 327 ยูนิต เนื้อขายทัง้หมด 12,420.65 ตรม. มูลค่าโครงการ 1,908 ล้านบาท บรษิัท
เปิดขายโครงการเมื่อเดอืนธนัวาคม 2561 ปัจจุบนับรษิทัขายโครงการไดป้ระมาณ 6.36% ซึ่งได้ท าการ
ก่อสรา้งเสรจ็แลว้ โดยลกูคา้กลุ่มเป้าหมายจะเป็นลกูคา้นกัธุรกจิ นกัลงทุนและกลุ่มชาวต่างชาต ิซึง่มคีวาม
ตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัในเมอืงพทัยา 

 
นอกจากการบรหิารงานขายและการก่อสรา้งโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้ โครงการยงัใหค้วามส าคญัต่อ

การตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้อย่างสงูสดุ ทัง้การพฒันารปูแบบของตวับา้น/อาคาร คุณภาพการก่อสรา้ง และการ
ใหบ้รกิารทีมุ่่งเน้นสรา้งความประทบัใจแก่ลกูคา้ทีเ่ขา้เยีย่มชมโครงการและลกูคา้ทีพ่กัอาศยัภายในโครงการแลว้ 
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3.4 ธรุกิจโรงแรม 
กลุ่มธุรกจิโรงแรมปัจจุบนับรษิทัฯ และบรษิทัย่อยเปิดด าเนินการแล้วทัง้สิน้ 8 แห่ง โดยแยกโครงการในแต่ละ

บรษิทั ดงันี้ 
(1) บริษัทย่อย (บจ.ท็อป เอลลิเม็นทส) ประกอบธุรกิจประเภทโรงแรม ซึ่งบริษัท ไมด้า แอสเซ็ท จ ากดั 

(มหาชน) มสีดัส่วนการลงทุนรอ้ยละ 99.99 ชื่อโรงแรมไมดา้ รสีอรท์ กาญจนบุร ีตัง้อยู่ที ่ต.วงัดง้ อ.เมอืง 
จ.กาญจนบุร ีมจี านวนหอ้งพกัทัง้หมด 189 หอ้ง เนื้อทีท่ ัง้หมด 41 ไร่ มูลค่าของทรพัยส์นิ 261 ลา้นบาท 
ราคาห้องพกัเฉลี่ย 1,686 บาท จ านวนแขกเขา้พกั 59,391 ราย กลุ่มลูกค้าเป้าหมายส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม
สมัมนาโดยมหีน่วยงานราชการเป็นหลกั รวมถงึกลุ่มลกูคา้ชาวไทยและชาวต่างชาต ิ 

(2) โรงแรม ไมดา้ ดอนเมอืง แอรพ์อรต์ ( MIDA ) (เดมิชื่อ โรงแรมไมดา้ แอรพ์อรต์ โฮเทล) ตัง้อยู่ที ่ถ.แจง้
วฒันะ แขวงทุ่งสองหอ้ง เขตหลกัสี ่กรุงเทพฯ มจี านวนหอ้งพกัทัง้หมด 125 ห้อง เนื้อที่ทัง้หมด 3.1 ไร่ 
มูลค่าของทรพัย์สนิ 187 ล้านบาท ราคาห้องพกัเฉลี่ย 983 บาท จ านวนแขกเขา้พกั 20,838 ราย กลุ่ม
ลกูคา้เป้าหมายสว่นใหญ่เป็นกลุ่มสมัมนาของหน่วยงานราชการ และกลุ่มลกูคา้ชาวจนี 

(3) บรษิทัย่อย (บจ.เดอะ รทีรที หวัหนิ) ซึง่บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) มสีดัสว่นการลงทุนรอ้ยละ 
99.99 ประกอบธุรกจิประเภทโรงแรมจ านวน 2 แห่ง ดงันี้ 
• โรงแรม ไมด้า เดอซ ีหวัหนิ ตัง้อยู่ที่ถนนเพชรเกษม อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบุร ีมจี านวนหอ้งพกั

ทัง้หมด 112 หอ้ง มูลค่าของทรพัยส์นิ 269 ลา้นบาท ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 1,780 บาท จ านวนแขกเขา้
พกั 32,093 ราย กลุ่มลูกค้าเป้าหมายส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกค้าที่ต้องการที่พกัตากอากาศที่ใกล้ทะเล
และมคีวามเป็นส่วนตวั โดยอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพมหานคร รวมถงึกลุ่มสมัมนาและกลุ่มทีต่้องการจดั
งานโดยมพีืน้ทีร่องรบัขนาดใหญ่ 

• โรงแรม เอซ ออฟ หวัหนิ รสีอร์ท (เดมิชื่อโรงแรม เรดสินั บลู รสีอร์ท หวัหนิ) ตัง้อยู่ที่ถนนบ่อเคี๊ยะ 
อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบุร ีมจี านวนห้องพกัทัง้หมด 118 ห้อง มูลค่าของทรพัย์สนิ 839 ล้านบาท 
ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 3,566 บาท จ านวนแขกเขา้พกั 34,204 ราย กลุ่มลกูคา้เป้าหมายสว่นใหญ่เป็นกลุ่ม
ลูกค้าที่ต้องการที่พกัตากอากาศติดชายหาดทะเล สิง่อ านวยความสะดวกครบครนัและมีความเป็น
สว่นตวั โดยอยู่ไม่ไกลจากกรุงเทพมหานคร 

(4) บรษิทัย่อย (บจ.แมกซ ์โฮเทล) ประกอบธุรกจิประเภทโรงแรม ซึง่บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
มสีดัส่วนการลงทุนรอ้ยละ 99.99 ชื่อโรงแรม ไมดา้ โฮเทล็ งามวงศว์าน ตัง้อยู่ทีง่ามวงศว์าน อ าเภอเมอืง
นนทบุรี จงัหวดันนทบุรี มีจ านวนห้องพกัทัง้หมด 138 ห้อง มูลค่าของทรพัย์สนิ 196 ล้านบาท ราคา
หอ้งพกัเฉลีย่ 1,035 บาท จ านวนแขกเขา้พกั 34,201 ราย กลุ่มลูกคา้เป้าหมายส่วนใหญ่เป็นกลุ่มสมัมนา
ของหน่วยงานราชการ และกลุ่มลกูคา้ชาวจนี 

(5) บรษิทัย่อย (บจ.ไมดา้ ดเิวลลอปเมน้ท์) ประกอบธุรกจิประเภทโรงแรม ซึง่บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั 
(มหาชน) มสีดัส่วนการลงทุนรอ้ยละ 80.00 ชื่อโรงแรม เซน โฮเทล นครปฐม ตัง้อยู่ที่ถนนราชมรรคคา 
อ าเภอเมืองฯ จงัหวดันครปฐม มีจ านวนห้องพกัทัง้หมด 134 ห้อง มูลค่าของทรพัย์สิน 160 ล้านบาท 
ราคาห้องพกัเฉลี่ย 790 บาท จ านวนแขกเขา้พกั 58,235 ราย กลุ่มเป้าหมายส่วนใหญ่เป็นกลุ่มสมัมนา
ของหน่วยงานราชการ ชาวต่างชาตแิละบุคคลทัว่ไป  

(6) โรงแรม อกัษรระยอง ( MIDA )ตัง้อยู่ที ่หมู่ที ่2 ต.ชากพง อ.แกลง จ.ระยอง มจี านวนหอ้งพกัทัง้หมด 123 
ห้อง พร้อมศูนยส์ุขภาพ มูลค่าของทรพัยส์นิ 266 ล้านบาท ราคาห้องพกัเฉลี่ย 1,997 บาท จ านวนแขก
เขา้พกั 29,521 ราย กลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นกลุ่มสมัมนาของหน่วยงานราชการ,เอกชน และกลุ่มลูกคา้ที่
ตอ้งการพกัผ่อนพรอ้มฟ้ืนฟูสขุภาพ 
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(7) บรษิทัย่อย (บจ.เอม็ด ีรสีอรท์) ประกอบธุรกจิบรหิารคอนโดมเินียมเพื่อใหเ้ช่า ซึง่บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ 
จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นทัง้ทางตรงและถอืหุน้ทางอ้อม รวมมสีดัส่วนการลงทุนร้อยละ 99.99 ชื่อโรงแรม 
ไมด้า แกรนด์ รสีอร์ท ภูเกต็ ตัง้อยู่ที่ 179/450 หมู่ที่ 3 ต าบลเชงิทะเล อ าเภอถลาง จงัหวดัภูเกต็ ราคา
หอ้งพกัเฉลีย่ 2,099 บาท กลุ่มลกูคา้เป้าหมายเป็นชาวต่างชาต ิ

 
3.5 ธรุกิจสนามกอลฟ์ 

บรษิัทย่อย (บจ.ไมด้า โฮเทล แอนด์ รสีอร์ท ) ประกอบธุรกจิประเภทสนามกอล์ฟและโรงแรม ( รสีอร์ท ) ซึ่ง
บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) มสีดัสว่นการลงทุนรอ้ยละ 99.99 ซึง่บรษิทัย่อยแห่งนี้ตัง้อยู่ที ่123 หมู่ที ่7 ต.ลาด
หญ้า อ.เมอืง จ.กาญจนบุร ีมจี านวนหอ้งพกัทัง้หมด 65 หอ้ง เนื้อทีท่ ัง้หมด 1,127 ไร่ มูลค่าทรพัยส์นิสุทธ ิ233 ลา้นบาท 
ปัจจุบนับรษิทัใหบ้รกิารเช่าด าเนินการสนามกอลฟ์ 

 
4. รายช่ือคณะกรรมการ 

ณ วนัที ่8 มนีาคม 2566 คณะกรรมการของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยกรรมการ 8 ท่าน โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั ช่ือ - นามสกลุ ต าแหน่ง 

1. นายวสิตูร เอีย้วศวิกิลู ประธานกรรมการ 
2. นายสมศกัดิ ์ศกัดิส์ธุาพร กรรมการ 
3. นางสาวรุ่งระว ีเอีย่มพงษ์ไพฑรูย ์ กรรมการ 
4. นายเอกชยั เอีย้วศวิกิลู กรรมการ 
5. นายสรศกัดิ ์เอีย้วศวิกิลู กรรมการ 
6. นายพสิจูน์ สขุแสงทพิย ์ กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ 
7. นายมงคล สณัฐติวิฑิรู กรรมการอสิระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 
8. นางสาวนุชจรนิท ์รปูสม กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ 

ท่ีมา: www.set.or.th 

 
5. โครงสรา้งผูถ้ือหุ้น 

ณ วนัที ่19 สงิหาคม 2565 โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ 10 รายแรกของบรษิทัฯ มรีายละเอยีดดงันี้ 
ล าดบั ช่ือ - นามสกลุ จ านวนหุ้น รอ้ยละ 

1. นางชลธชิา ดลิกศกัยวทิรู 281,706,358 11.25 
2. นางสาวจติวด ีเอีย้วศวิกิลู 213,400,065 8.52 
3. นางสาวชวลัลกัษณ์ เอีย้วศวิกิลู 203,066,483 8.11 
4. นายสวุฒัน์ชยั ปัญญาจริวุฒ ิ 137,073,436 5.47 
5. นางสาวปัฐมา ณฐัวุฒ ิ 116,873,658 4.67 
6. นางสาวภาวณีิ เอีย้วศวิกิลู 100,637,832 4.02 
7. นายวชัรวิตั ิเอีย้วศวิกิลู 100,340,652 4.01 
8. นายนิพนธ ์ณฐัวุฒ ิ 99,697,500 3.98 
9. นางทพิวรรณ เอีย้วศวิกิลู 87,896,750 3.51 
10. นายกมล เอีย้วศวิกิลู 78,866,715 3.15 

 รวม 1,419,559,449 56.69 
ท่ีมา: บรษิทัฯ 
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6. งบการเงิน 
6.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ 

สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวียน       
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 675.73 6.02 238.23 2.18 112.18 1.02 
ลกูหนี้ตามสญัญาเช่าซือ้สว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,406.28 12.54 1,306.18 11.95 1,254.63 11.38 
ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น - สทุธ ิ       
- บุคคลและบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 0.02 0.00 0.00 0.00 0.04 0.00 
- ลกูคา้ทัว่ไป 127.46 1.14 110.10 1.01 110.81 1.00 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งรบั       
- บุคคลและบรษิทัอื่น 35.35 0.32 - - - - 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 61.85 0.55 60.74 0.56 63.19 0.57 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่บรษิทัอืน่สว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 221.38 1.97 179.13 1.64 180.07 1.63 
ลกูหนี้และเงนิจ่ายล่วงหน้าพนกังาน - สทุธ ิ 3.06 0.03 2.07 0.02 2.18 0.02 
สนิคา้คงเหลอื - สทุธ ิ 147.20 1.31 147.62 1.35 153.44 1.39 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์- สทุธ ิ 1,880.67 16.76 2,394.45 21.91 2,466.44 22.37 
เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้ง - ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 59.33 0.53 33.18 0.30 20.47 0.19 
สนิทรพัยร์อการขาย - สทุธ ิ 34.83 0.31 27.98 0.26 40.09 0.36 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 45.16 0.40 54.13 0.50 64.50 0.58 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 4,698.30 41.88 4,553.82 41.66 4,468.03 40.52 
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งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน       
เงนิฝากธนาคารทีม่ขีอ้จ ากดัในการใช ้ 63.30 0.56 21.38 0.20 29.27 0.27 
ลกูหนี้ตามสญัญาเช่าซือ้ - สทุธ ิ 1,857.64 16.56 1,793.77 16.41 1,976.87 17.93 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวและดอกเบีย้คา้งรบั - บุคคลและบรษิทัอื่น - สทุธ ิ 105.50 0.94 88.08 0.81 94.27 0.85 
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรขาดทุน 56.58 0.50 56.58 0.52 56.58 0.51 
เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้ง - อาคารและอุปกรณ์ 0.38 0.00 0.09 0.00 0.07 0.00 
ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ - สทุธ ิ 3,187.56 28.41 3,089.71 28.27 2,994.69 27.16 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้- สทุธ ิ 83.74 0.75 79.23 0.72 65.11 0.59 
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - สทุธ ิ 11.52 0.10 9.94 0.09 7.92 0.07 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 862.22 7.69 900.42 8.24 945.63 8.58 
สนิทรพัยท์ีม่ขีอ้จ ากดัในการขาย 8.51 0.08 8.51 0.08 42.69 0.39 
เงนิลงทุนระยะยาวในลกูหนี้ 115.23 1.03 144.37 1.32 140.45 1.27 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี- สทุธ ิ 156.06 1.39 176.84 1.62 195.13 1.77 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น 11.60 0.10 8.02 0.07 9.80 0.09 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 6,519.83 58.12 6,376.94 58.34 6,558.49 59.48 
       
รวมสินทรพัย ์ 11,218.13 100.00 10,930.75 100.00 11,026.52 100.00 
       
หน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น       
หน้ีสินหมุนเวียน       
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 757.18 6.75 827.46 7.57 928.39 8.42 
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งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ 

เจา้หนี้การคา้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย       
- บุคคลและบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 1.25 0.01 1.10 0.01 53.43 0.48 
- ผูค้า้ทัว่ไป 277.85 2.48 390.46 3.57 462.80 4.20 
เจา้หนี้ค่าก่อสรา้งและเจา้หนี้ซือ้สนิทรพัย ์ 38.17 0.34 44.34 0.41 39.88 0.36 
เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาขายอสงัหารมิทรพัย ์ 113.21 1.01 147.07 1.35 204.06 1.85 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลและบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งและดอกเบีย้คา้งจ่าย       
- บุคคลและบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 101.61 0.91 508.87 4.66 1,918.88 17.40 
- บุคคลและบรษิทัอื่น - - 33.17 0.30 17.28 0.16 
หนี้สนิระยะยาวสว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี       
- หุน้กู ้- สทุธ ิ 1,346.82 12.01 1,529.99 14.00 1,045.93 9.49 
- หนี้สนิตามสญัญาเช่า - สทุธ ิ 18.38 0.16 21.00 0.19 19.30 0.18 
- เงนิกูย้มืระยะยาว - สทุธ ิ 468.72 4.18 630.70 5.77 488.38 4.43 
- หนี้สนิตามภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน - สทุธ ิ 0.37 0.00 5.81 0.05 2.09 0.02 
ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 22.58 0.20 18.09 0.17 8.54 0.08 
เงนิประกนัผลงานคา้งจ่าย 91.07 0.81 100.02 0.92 69.96 0.63 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 68.27 0.61 68.63 0.63 106.58 0.97 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 3,305.48 29.47 4,326.72 39.58 5,365.49 48.66 
       
หน้ีสินไม่หมุนเวียน       
เจา้หนี้ซือ้สนิทรพัย ์ - - 1.21 0.01 - - 
หุน้กู ้- สทุธ ิ 1,522.89 13.58 717.50 6.56 - - 
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งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า - สทุธ ิ 64.28 0.57 58.93 0.54 45.62 0.41 
เงนิกูย้มืระยะยาว - สทุธ ิ 1,207.22 10.76 940.96 8.61 902.31 8.18 
เงนิรบัเพื่อเป็นประกนัสญัญาค ้าประกนั 33.94 0.30 0.31 0.00 0.31 0.00 
หนี้สนิตามภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน - สทุธ ิ 50.59 0.45 68.87 0.63 69.19 0.63 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 5.00 0.04 5.00 0.05 - - 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 2,883.91 25.71 1,792.78 16.40 1,017.43 9.23 
       
รวมหน้ีสิน 6,189.39 55.17 6,119.50 55.98 6,382.93 57.89 
       
ส่วนของผูถื้อหุ้น       
ทุนจดทะเบยีน 1,252.05 11.16 1,252.05 11.45 1,565.06 14.19 
       
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 1,252.05 11.16 1,252.05 11.45 1,252.05 11.35 
สว่นเกนิมลูค่าหุน้สามญั 1,377.57 12.28 1,377.57 12.60 1,377.57 12.49 
ก าไรสะสม       
จดัสรรแลว้ - ทุนส ารองตามกฎหมาย 136.21 1.21 136.21 1.25 136.21 1.24 
ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 1,012.42 9.02 747.62 6.84 525.54 4.77 
องคป์ระกอบอื่นของสว่นของผูถ้อืหุน้ 56.40 0.50 67.22 0.62 64.65 0.59 
รวมส่วนของผูถื้อหุ้นของบริษทัใหญ่ 3,834.65 34.18 3,580.67 32.76 3,356.02 30.44 
สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ 1,194.09 10.64 1,230.58 11.26 1,287.58 11.68 
รวมส่วนของผูถื้อหุ้น 5,028.74 44.83 4,811.26 44.02 4,643.60 42.11 
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งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ 

       
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 11,218.13 100.00 10,930.75 100.00 11,026.52 100.00 
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6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงินรวมส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ 

รายได ้       
รายไดจ้ากการขายสนิคา้และบรกิาร 303.50 12.85 304.19 15.43 284.81 13.24 
รายไดด้อกผลจากสญัญาเช่าซือ้ 972.36 41.17 847.31 42.99 776.51 36.11 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 531.46 22.50 401.01 20.35 463.97 21.57 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 12.11 0.51 7.74 0.39 18.84 0.88 
รายไดจ้ากกจิการโรงแรม 339.66 14.38 194.74 9.88 374.25 17.40 
รายไดค้่านายหน้าและบรกิารอืน่ 23.09 0.98 15.86 0.80 15.48 0.72 
ดอกเบีย้รบั 44.15 1.87 39.49 2.00 45.11 2.10 
รายไดจ้ากการจ าหน่ายสนิทรพัยแ์ละอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 7.08 0.30 16.28 0.83 - - 
รายไดอ้ื่น 128.63 5.45 144.16 7.31 171.63 7.98 
รวมรายได ้ 2,362.04 100.00 1,970.79 100.00 2,150.59 100.00 
       
ค่าใช้จ่าย       
ตน้ทุนขายสนิคา้ (194.47) (8.23) (182.38) (9.25) (200.41) (9.32) 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ (372.55) (15.77) (261.76) (13.28) (289.26) (13.45) 
ตน้ทุนค่าบรกิารจากกจิการโรงแรม (212.62) (9.00) (159.25) (8.08) (216.55) (10.07) 
ตน้ทุนค่าบรกิาร (23.76) (1.01) (24.47) (1.24) (23.05) (1.07) 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย (278.08) (11.77) (268.58) (13.63) (278.34) (12.94) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (892.01) (37.76) (841.74) (42.71) (864.28) (40.19) 
ค่าตอบแทนผูบ้รหิาร (29.36) (1.24) (30.77) (1.56) (30.41) (1.41) 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงินรวมส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ ล้านบาท รอ้ยละ 

หนี้สญูและค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า  (126.03) (5.34) (127.07) (6.45) (96.00) (4.46) 
รวมค่าใช้จ่าย (2,128.87) (90.13) (1,896.03) (96.21) (1,998.31) (92.92) 
       
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ 233.17 9.87 74.76 3.79 152.29 7.08 
ตน้ทุนทางการเงนิ (270.85) (11.47) (233.02) (11.82) (285.26) (13.26) 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ (37.68) (1.60) (158.26) (8.03) (132.97) (6.18) 
ผลประโยชน์ (ค่าใชจ้่าย) ภาษเีงนิได ้ (19.26) (0.82) (17.99) (0.91) (5.59) (0.26) 
ก าไรส าหรบัปี (56.95) (2.41) (176.25) (8.94) (138.56) (6.44) 
       
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืน       
รายการทีไ่มจ่ดัประเภทรายการเขา้ไวใ้นงบก าไรหรอืขาดทุนในภายหลงั       
ขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั - สทุธจิากภาษเีงนิได ้ - - (16.80) (0.85) - - 
รายการทีต่อ้งจดัประเภทใหม่เขา้ไปไวใ้นงบก าไรหรอืขาดทุนในภายหลงั       
ผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงค่างบการเงนิเป็นเงนิตราต่างประเทศ  14.73 0.62 32.26 1.64 (4.30) (0.20) 
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 14.73 0.62 15.46 0.78 (4.30) (0.20) 
     - - 
รวมก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี (42.21) (1.79) (160.79) (8.16) (142.86) (6.64) 
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6.3 งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวมส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิได ้ (37.68) (158.26) (132.97) 
    
ปรบัปรงุก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมด าเนินงาน: 

   

ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย 157.74 152.98 152.08 
หนี้สญูและค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า 126.03 127.07 96.00 
ค่าเผื่อสนิคา้เสือ่มคุณภาพและการลดมลูค่า  2.90 0.32 2.26 
ขาดทุน (ก าไร) จากการจ าหน่ายสนิทรพัยแ์ละอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (9.60) (16.47) 0.40 
ขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายสนิทรพัย ์ - 18.32 0.85 
ค่าเผื่อ(กลบัรายการค่าเผื่อ)การลดมลูค่าของทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ และ
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน  

- 1.42 (0.42) 

ค่าเผื่อ(กลบัรายการค่าเผื่อ)การดอ้ยค่าของตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละ
สนิทรพัยร์อการขาย 

71.46 43.83 3.38 

กลบัรายการค่าเผื่อการดอ้ยค่าของสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 9.36 (0.74) (0.74) 
ขาดทุน (ก าไร) จากการขายสนิทรพัยร์อการขาย (17.94) (13.57) 28.46 
ค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กูต้ดัจ าหน่าย - - 9.20 
ดอกเบีย้รบัและเงนิปันผลรบั (44.15) (39.49) (45.11) 
ตน้ทุนทางการเงนิ 270.85 233.02 285.26 
ผลประโยชน์พนกังาน 3.44 3.67 1.66 
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งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวมส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงินสดได้มาจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหน้ีสิน
ด าเนินงาน 

532.42 352.10 400.32 

    
การเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหน้ีสินด าเนินงาน    
ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น - บุคคลและบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง (0.01) 0.01 (0.03) 
ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น - ลกูคา้ทัว่ไป 5.63 30.28 (35.11) 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า (19.04) 1.11 (2.45) 
เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้ง - อาคารและอุปกรณ์ 1.33 0.29 0.02 
ลกูหนี้ตามสญัญาเช่าซือ้ (63.91) (168.26) (342.40) 
ลกูหนี้และเงนิจ่ายล่วงหน้าพนกังาน (4.76) (1.25) (2.02) 
สนิคา้คงเหลอื 69.95 48.48 48.03 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ (243.02) (481.35) (36.26) 
เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้ง - ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 8.93 26.15 12.71 
สนิทรพัยร์อการขาย 178.55 138.55 110.81 
เงนิลงทุนในลกูหนี้ 2.62 (27.69) 1.56 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น (9.31) (8.60) 1.36 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น 0.10 3.58 (1.79) 
เจา้หนี้การคา้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย - บุคคลและบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 0.53 (0.16) 52.34 
เจา้หนี้การคา้และค่าใชจ้่ายคา้งจา่ย - ผูค้า้ทัว่ไป 11.53 112.62 72.34 
เจา้หนี้ค่าก่อสรา้ง (41.73) (17.83) 16.32 
เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาขายอสงัหารมิทรพัย ์ 41.53 33.87 56.98 
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งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวมส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิประกนัผลงานคา้งจ่าย 21.64 8.95 (30.07) 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น  4.82 0.36 37.95 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น  (4.93) - (5.00) 
เงนิรบัเพื่อเป็นประกนัสญัญาค ้าประกนั (16.82) (33.63) 0.00 
จ่ายผลประโยชน์พนกังาน (1.11) (2.04) (6.04) 
เงินสดได้มาจาก (ใช้ไปใน) การด าเนินงาน 474.95 15.55 349.57 
เงนิสดจ่ายส าหรบัดอกเบีย้ (280.60) (236.52) (385.98) 
จ่ายภาษเีงนิไดแ้ละภาษเีงนิไดห้กั ณ จ่าย (30.96) (40.97) (46.90) 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 163.40 (261.93) (83.32) 
    
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    
ดอกเบีย้รบัและเงนิปันผลรบั 39.67 48.84 42.15 
เงนิฝากธนาคารทีม่ขีอ้จ ากดัในการใชล้ดลง (เพิม่ขึน้) 17.24 41.92 (7.89) 
จ่ายเพื่อลงทุนในบรษิทัย่อยทางออ้มจากบรษิทัย่อยและสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจ
ควบคุม 

- (1.27) - 

รบัช าระเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกบุ่คคลและบรษิทัอื่น 210.25 128.95 215.24 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่บุคคลและบรษิทัอื่นเพิม่ขึน้ (279.25) (134.64) (223.86) 
จ่ายซือ้สนิทรพัย ์สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน และอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (47.77) (48.50) (76.42) 
รบัเงนิจากการจ าหน่ายสนิทรพัยแ์ละอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 13.56 52.30 0.98 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (46.29) 87.60 (49.80) 
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งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวมส าหรบังวดปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 
31 ธนัวาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ (ลดลง) 573.21 70.27 100.93 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลและบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งเพิม่ขึน้ (4.65) 438.88 1,356.17 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลและบรษิทัอื่นลดลง - - (16.00) 
จ่ายช าระหนี้สนิตามสญัญาเช่า (22.35) (19.49) (17.19) 
รบัเงนิกูย้มืระยะยาว 793.15 160.13 340.64 
จ่ายช าระเงนิกูย้มืระยะยาว (276.98) (264.40) (521.62) 
รบัเงนิจากการออกหุน้กู ้ 1,031.78 724.60 325.00 
จ่ายช าระหุน้กู ้ (1,622.40) (1,350.00) (1,531.78) 
บรษิทัย่อยจ่ายเงนิปันผลใหส้ว่นไดเ้สยีทีไ่ม่อยูใ่นอ านาจควบคมุ (59.74) (55.43) (24.80) 
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 412.02 (295.43) 11.36 
    
สว่นปรบัปรุงจากการแปลงค่างบการเงนิทีเ่ป็นเงนิตราต่างประเทศ 14.73 32.26 (4.30) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ 543.86 (437.50) (126.05) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้งวด 131.87 675.73 238.23 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 675.73 238.23 112.18 
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7. การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะการเงิน 
7.1 ผลการด าเนินงาน 

ในปี 2565 บรษิทัฯ มรีายไดร้วม 2,150.60 ลา้นบาท ขาดทุนสทุธ ิ138.56 ลา้นบาท เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2564 
บรษิัทมรีายได้รวม 1,970.79 ล้านบาท ขาดทุนสุทธ ิ176.25 ล้านบาท รายได้เพิม่ขึน้ 179.84 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 
9.12 ขาดทุนสุทธลิดลง 37.69 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 21.38 โดยรายไดจ้ากกจิการโรงแรมมจี านวน 374.25 ลา้นบาท 
เพิม่ขึน้จากปีก่อนจ านวน 179.51 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 92.18 เนื่องจากในระหว่างปี 2565 รฐับาลไดม้กีารผ่อนคลาย
มาตรการเพื่อลดการแพร่ระบาดของโรค Covid-19 รวมถงึการด าเนินนโยบายเปิดประเทศรบันกัท่องเทีย่วจากนานาชาต ิ
ส่งผลให้สถานการณ์ของธุรกจิท่องเทีย่วและโรงแรมในประเทศปรบัตวัดขีึน้ ท าให้ผลประกอบการของโรงแรมมรีายได้
เพิม่ขึน้จากปีก่อน ในส่วนรายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยม์จี านวน 463.97 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนจ านวน 
63.96 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 15.70 ซึ่งในระหว่างปี 2565 บริษัทย่อยได้เริ่มมีการโอนกรรมสทิธิค์อนโดมิเนียมที่
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ ท าใหผ้ลประกอบการของธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยม์รีายไดเ้พิม่ขึน้จากปีก่อน และรายไดจ้ากการ
ขายสนิคา้จ านวน 284.81 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 19.38 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 6.37 และรายไดด้อกผลเช่า
ซือ้ จ านวน 776.51 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 70.80 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 8.36 เน่ืองจากก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคลดลง 
ท าใหค้วามตอ้งการเครื่องใชไ้ฟฟ้าในครวัเรอืนลดลง จงึท าใหผ้ลประกอบการธุรกจิเช่าซือ้ลดลงจากปีก่อน 
 
7.2 ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์
สนิทรพัยร์วมของกลุ่มบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 มจี านวน 11,026.52 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 95.77 

ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.88 จากปีก่อนทีม่สีนิทรพัยร์วม จ านวน 10,930.75 ลา้นบาท เน่ืองจาก 
(1) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ลดลงจ านวน 126.05 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 52.91 โดยมสีาเหตุมา

จากบรษิทัช าระคนืหุน้กู ้และขยายพอรต์ลกูหนี้ตามสญัญาเช่าซือ้รถยนต์ 
(2) ลูกหนี้ตามสญัญาเช่าซือ้ เพิม่ขึน้จ านวน 131.55 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 4.24 โดยมสีาเหตุมาจากการ

ปล่อยสนิเชื่อรถยนตเ์พิม่ขึน้ตามสภาวะเศรษฐกจิทีเ่ริม่ปรบัเขา้สูภ่าวะปกติ 
(3) ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เพิม่ขึน้จ านวน 71.99 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 3.01 โดยมสีาเหตุจาก

การบรษิทัย่อยมกีารเปิดโครงการใหม่เพื่อรองรบักลุ่มลกูคา้อสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต 
 

หน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 
หนี้สนิรวมของกลุ่มบรษิทัฯ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 มจี านวน 6,382.93 ล้านบาท เพิม่ขึน้จ านวน 263.44 

ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 4.30 จากปีก่อนทีม่หีนี้สนิรวม จ านวน 6,119.49 ลา้นบาท เน่ืองจาก 
(1) เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ เพิม่ขึน้จ านวน 100.93 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 

12.20 โดยมสีาเหตุมาจากบรษิทัย่อยกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ 
(2) เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาขายอสงัหารมิทรพัย ์เพิม่ขึน้จ านวน 56.99 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 38.75 โดย

มสีาเหตุมาจากบรษิทัไดร้บัเงนิจองจากโครงการคอนโดมเินียมเพิม่ขึน้ 
(3) หุน้กู ้ลดลงจ านวน 1,201.56 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 53.46 โดยมสีาเหตุจากการบรษิทัช าระคนืหุน้กู้ที่

ครบก าหนดในปี 2565  
(4) เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลและบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งและดอกเบีย้จ่าย เพิม่ขึน้จ านวน 1,410.01 ลา้นบาท คดิ

เป็นรอ้ยละ 277.09 โดยมสีาเหตุมาจากบรษิทักูย้มืเงนิบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพื่อช าระคนืหุน้กูท้ีค่รบก าหนด
ปี 2565 
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(5) เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ลดลงจ านวน 180.97 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 11.51 โดยมสีาเหตุ
หลกัมาจากบรษิทัและบรษิทัย่อยทยอยช าระคนืเงนิกูย้มืตามสญัญา 

 
ส่วนของผูถื้อหุ้น 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 บรษิัทฯ มทีุนจดทะเบยีนทัง้สิน้ 1,565.06 ล้านบาท โดยมทีุนทีอ่อกและช าระแลว้

ทัง้สิน้ 1,252.05 ลา้นบาท มสี่วนเกนิมูลค่าหุน้ทัง้สิน้ 1,377.57 ลา้นบาท และมกี าไรสะสมทีย่งัไม่ไดจ้ดัสรรทัง้สิน้จ านวน 
525.54 ล้านบาท ลดลงจ านวน 222.08 ล้านบาท และบรษิัทมผีลขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบัปี 2565 จ านวน 142.85 ล้าน
บาท 

 
(ผู้ถือหุ้นสามารพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิของการวเิคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ ได้ในแบบ

แสดงรายการขอ้มลูประจ าปี / รายงานประจ าปี (แบบ 56-1 One Report) ประจ าปี 2565) 
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เอกสารแนบ 2 : ประวติัของผูซ้ื้อทรพัยสิ์นฯ 
 
 ในการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ บรษิทัฯ จะจ าหน่ายทรพัยส์นิทีจ่ะจ าหน่ายไปฯ ใหแ้ก่ผูซ้ือ้จ านวน 5 ราย 
ซึง่ผูซ้ือ้ทัง้ 5 รายดงักล่าว มคีวามสมัพนัธเ์ป็นพีน้่อง โดยมขีอ้มลูเกีย่วกบัผูซ้ือ้แต่ละราย ดงันี้ 
 
1. นายวิสูตร เอ้ียวศิวิกลู 

อาย ุ : 63 ปี 
อาชพี : ผูบ้รหิารบรษิทัจดทะเบยีน 
คุณวุฒทิางการศกึษา : ปรญิญาตร ีสาขาพฒันาชุมชน สถาบนัราชภฏันครปฐม 
ประสบการณ์ท างาน : 2561 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ ฮอสพทิาลติี ้กรุ๊ป จ ากดั 
  2560 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั รกัษาความปลอดภยั ไมดา้ จ ากดั 
  2558 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทับรหิารสนิทรพัย ์กรุงเทพจรญั จ ากดั 
  2558 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทับรหิารสนิทรพัย ์ไมดา้ จ ากดั 
  2558 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั เอม็ด ีรสีอรท์ จ ากดั 
  2558 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ภูเกต็เบยีร ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั 
  2557 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั อเิลก็ทรคิแมน จ ากดั 
  2556 - ปัจจุบนั กรรมการ บริษัท ทรอปปิคอล เบฟ เวอร์เรจ คอร์

ปอเรชัน่ จ ากดั 
  2556 - ปัจจุบนั ประธานกรรมการ บรษิทั ไมดา้ ลสิซิง่ จ ากดั (มหาชน) 
  2556 - ปัจจุบนั ประธานกรรมการ 

และกรรมการผูจ้ดัการ 
บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

  2555 - ปัจจุบนั กรรมการ บริษัท ไมด้า เอเจนซี่ แอนด์ ดีเวลลอป
เมน้ท ์จ ากดั 

  2554 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ ดเิวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
  2552 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ (ลาว) เช่าสนิเชื่อ จ ากดั 
  2552 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั แมกซ ์โฮเทล จ ากดั 
  2552 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ แอด จ ากดั 
  2552 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั เดอะรทีรที หวัหนิ จ ากดั 
  2552 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ โฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั 
  2549 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
  2549 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ทอ็ป เอลลเิมน็ทส จ ากดั 
 

2. นายเอกชยั เอ้ียวศิวิกลู 
อาย ุ : 61 ปี 
อาชพี : ผูบ้รหิารบรษิทัจดทะเบยีน 
คุณวุฒทิางการศกึษา : • ประกาศนียบตัรวชิาชพีชัน้สงู สาขาการบรหิารธุรกจิและการตลาด  

วทิยาลยัเทคโนโลยนีครปฐม 
• ปรญิญาตร ีสาขาบรหิารธุรกจิ มหาวทิยาลยัราชภฏัเพชรบุร ี

ประสบการณ์ท างาน : 2560 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั รกัษาความปลอดภยั ไมดา้ จ ากดั 
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  2559 - ปัจจบุนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ ลสิซิง่ จ ากดั (มหาชน) 
  2558 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทับรหิารสนิทรพัย ์กรุงเทพจรญั จ ากดั 
  2558 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ภูเกต็เบยีร ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั 
  2558 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั เอม็ด ีรสีอรท์ จ ากดั 
  2556  - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั ทอ็ป เอลลเิมน็ทส จ ากดั 
  2556 - ปัจจบุนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ โฮเทล แอนด ์รสีอรท์ จ ากดั 
  2556 - ปัจจบุนั กรรมการ บรษิทั แมกซ ์โฮเทล จ ากดั 
  2556 - ปัจจบุนั กรรมการ บรษิทั เดอะรทีรที หวัหนิ จ ากดั 
  2556 - ปัจจบุนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
  2556 - ปัจจุบนั กรรมการ บริษัท ทรอปปิคอล เบฟ เวอร์เรจ คอร์

ปอเรชัน่ จ ากดั 
  2555 - ปัจจุบนั กรรมการ บริษัท ไมด้า เอเจนซี่ แอนด์ ดีเวลลอป

เมน้ท ์จ ากดั 
  2555 - ปัจจบุนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
  2555 - ปัจจบุนั กรรมการ บรษิทั ไมดา้ แอด จ ากดั 
  2547 - ปัจจบุนั รองกรรมการผูจ้ดัการ บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
 

3. นางสาวชวลัลกัษณ์ เอ้ียวศิวิกลู 
อาย ุ : 60 ปี 
คุณวุฒทิางการศกึษา : ปรญิญาโท สาขาบญัช ีUniversity of Wollongong, Australia 
ประสบการณ์ท างาน : 2565 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิัท อนิเตอร์ เอก็ซ์เพริ์ท คอนสตรคัชัน่ 

จ ากดั 
  2560 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั แสนสขุ มนิิมารท์ จ ากดั 
  2557 - ปัจจุบนั กรรมการ บรษิทั บา้นแสนสขุ นครปฐม จ ากดั 
 

4. นางสาวจิตวดี เอ้ียวศิวิกลู 
อาย ุ : 63 ปี 
คุณวุฒทิางการศกึษา : วชิาชพี โรงเรยีนตดัเยบ็เสือ้ผา้กลัยา 
 

5. นางสาวภาวิณี เอ้ียวศิวิกลู 
อาย ุ : 68 ปี 
คุณวุฒทิางการศกึษา : วชิาชพี โรงเรยีนตดัเยบ็เสือ้ผา้ปรารถนา และโรงเรยีนเสรมิสวยเกตุวด ี
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เอกสารแนบ 3 : สรปุรายงานประเมินทรพัยสิ์น 
 
1. สรปุรายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของบริษทั ที.เอ. มาเนจเม้นท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั (TAMC) 
1.1 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 191-0-38 ไร ่

ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า 
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต ้(นฐ.1021) 

ต าบลบางแขม อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดทีด่นิจ านวน 19 ฉบบั เนื้อทีร่วม 191-0-38 ไร่ (76,438 ตารางวา)  
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนั ไม่ม ี
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
วนัท่ีประเมิน วนัที ่14 พฤศจกิายน 2565 
มูลค่าทรพัยสิ์น 114,657,000 บาท 
การใช้ประโยชน์สูงสุด เกษตรกรรม 

 
TAMC ได้ท าการประเมินมูลค่าของทรพัย์สิน โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Approach) 

เนื่องจากทรพัยส์นิทีป่ระเมนิเป็นทีด่นิเปล่า และมขีอ้มูลตลาดทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัหรอืประเภทเดยีวกนั ทีส่ามารถ
น ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยจะมีการปรบัตวัเลขมูลค่าใหใ้กลเ้คยีงกนัตามสภาพและลกัษณะทางกายภาพ
ของทรพัยส์นิ ดว้ยเทคนิค Weighted Quality Score โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าดงันี้  

 

ข้อมูลทรพัยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ 
 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ ัง้ ตดิซอยไมม่ชีือ่ ซอยไมม่ชีือ่ แยกจาก

ถนนสายคลองท่าผา 
– บางแกว้ 

ถนนสายศนูยร์าชการ 
– ดอนยายหอม  
(นฐ.5022) 

ถนนสายวงัไทร – 
หนองขาหยัง่ 

ถนนสายบางแขม – 
หนองขาหยัง่ 

เนื้อทีด่นิ ประมาณ 5-2-96 ไร่ ประมาณ 20-1-38 ไร่ ประมาณ 25-0-8 ไร่ ประมาณ 6-0-61 ไร่ 191-0-38 ไร่ 
รปูแปลงทีด่นิ สีเ่หลีย่มผนืผา้ หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่มผนืผา้ หลายเหลีย่ม 
หน้ากวา้ง  ประมาณ 40 เมตร ประมาณ 40 เมตร ประมาณ 100 เมตร ประมาณ 80 เมตร ทศิเหนือ  

ประมาณ 30 เมตร 
ทศิใต ้ 

ประมาณ 70 เมตร 
ระดบัดนิ สงูเสมอระดบัถนน

ผ่านหน้าทีด่นิ 
สงูเสมอระดบัถนน
ผ่านหน้าทีด่นิ 

ยงัไมถ่มดนิ  
ต ่ากว่าถนน 

ประมาณ 1.50 เมตร 

สงูเสมอระดบัถนน
ผ่านหน้าทีด่นิ 

ยงัไมถ่มดนิ  
ต ่ากว่าถนน 

ประมาณ 1.20 เมตร 
จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 2 ดา้น 
ลกัษณะถนน  
(ผวิจราจร) 

ลกูรวั 5 เมตร คสล. 5 เมตร ลาดยาง 6 เมตร ลาดยาง 12 เมตร ลาดยาง 8 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 
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 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ผงัเมอืง สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 
ประโยชน์สงูสุด ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั เกษตรกรรม 
ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
ราคา (ต่อตารางวา) 5,000 บาท 6,144 บาท 5,000 บาท 1,625 บาท  

 
การวิเคราะหโ์ดยเทคนิค Weighted Quality Score (WQS) 

 น ้าหนัก (%) ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 
ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมิน 

ท าเลทีต่ ัง้ 10 4 6 4 4 8 
การเขา้ถงึ 5 4 5 4 4 5 
ต าแหน่งทีด่นิ 5 5 5 5 5 5 
รปูร่างและขนาดของทีด่นิ 40 7 6 5 3 1 
สภาพทีด่นิ 20 8 7 3 3 2 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 5 4 5 5 4 7 
สภาพแวดลอ้ม 5 4 5 5 4 6 
การใชป้ระโยชน์สงูสุด 5 6 6 6 5 5 
แนวโน้มความเจรญิ 5 5 5 5 5 5 

รวม 100 620 595 450 355 325 
ราคาเสนอขาย (บาทต่อตารางวา)  5,000 6,140 5,000 1,625  
ราคาทีเ่หมาะสม  5,000 4,000 3,000 1,300  
อตัราส่วนในการปรบัแก ้  0.5242 0.5462 0.7222 0.9155 1.0000 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้  2,620.97 2,184.87 2,166.67 1,190.14  
ระดบัความส าคญัของการเปรยีบเทยีบ  0.10 0.10 0.10 0.70 1 
มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได ้  262.10 218.49 216.67 833.10 1,530.35 

มลูค่าตลาดทรพัยส์นิ (บาทต่อตารางวา) (ปัดเศษ) 1,500.00 

 
จากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิขา้งต้น จะไดมู้ลค่าของทรพัยส์นิที ่ 1,500 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่า

ทัง้หมด 114,657,000 บาท 
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1.2 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 104-3-79 ไร ่
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า 
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตมู (ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน 

จงัหวดันครปฐม 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดทีด่นิจ านวน 2 ฉบบั เนื้อทีร่วม 104-3-79 ไร่ (41,979 ตารางวา)  
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนั จ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคารออมสนิ 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
วนัท่ีประเมิน วนัที ่15 พฤศจกิายน 2565 
มูลค่าทรพัยสิ์น 57,720,000 บาท 
การใช้ประโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม 

 
TAMC ได้ท าการประเมินมูลค่าของทรพัย์สิน โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

เนื่องจากทรพัยส์นิทีป่ระเมนิเป็นทีด่นิเปล่า และมขีอ้มูลตลาดทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัหรอืประเภทเดยีวกนั ทีส่ามารถ
น ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยจะมกีารปรบัตวัเลขมูลค่าใหใ้กลเ้คยีงกนัตามสภาพและลกัษณะทางกายภาพ
ของทรพัยส์นิ ดว้ยเทคนิค Weighted Quality Score โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าดงันี้  

 

ข้อมูลทรพัยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ 
 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ ัง้ ตดิถนนสายบางเลน 

– ดอนตูม (ทล.3296) 
ตดิถนนสายบางเลน 
– ดอนตูม (ทล.3296) 

ตดิถนนสายบางเลน 
– ดอนตูม (ทล.3296) 

ตดิถนนเลยีบคลอง 
แยกจากถนนสาย

บางเลน – 
ก าแพงแสน  
(ทล.346) 

ตดิถนนสายบางเลน 
– ดอนตูม (ทล.3296) 

เนื้อทีด่นิ ประมาณ 20-2-46 ไร่ ประมาณ 37-0-22 ไร่ ประมาณ 17-2-4 ไร่ ประมาณ 36-3-56 ไร่ 104-3-79 ไร่ 
รปูแปลงทีด่นิ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ หลายเหลีย่ม 
หน้ากวา้ง  ประมาณ 87 เมตร ประมาณ 140 เมตร ประมาณ 76 เมตร ประมาณ 260 เมตร ประมาณ 250 เมตร 
ระดบัดนิ ยงัไมถ่มดนิ  

ต ่ากว่าถนน 
ประมาณ 1.50 เมตร 

ยงัไมถ่มดนิ  
ต ่ากว่าถนน 

ประมาณ 1.50 เมตร 

ยงัไมถ่มดนิ  
ต ่ากว่าถนน 

ประมาณ 1.50 เมตร 

ยงัไมถ่มดนิ  
ต ่ากว่าถนน 

ประมาณ 1.50 เมตร 

ยงัไมถ่มดนิ  
ต ่ากว่าถนน 

ประมาณ 1.50 เมตร 
จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 
ลกัษณะถนน  
(ผวิจราจร) 

ลาดยาง 12 เมตร ลาดยาง 12 เมตร ลาดยาง 12 เมตร ค.ส.ล. 6 เมตร ลาดยาง 12 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 
ผงัเมอืง สเีขยีว / ทีด่นิ

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 
ประโยชน์สงูสุด ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั พาณชิยกรรม 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 หน้า 4 

 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
ราคา (ต่อตารางวา) 4,500 บาท 4,500 บาท 8,250 บาท 2,475 บาท  

 
การวิเคราะหโ์ดยเทคนิค Weighted Quality Score (WQS) 

 น ้าหนัก (%) ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 
ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมิน 

ท าเลทีต่ ัง้ 10 5 5 6 4 5 
การเขา้ถงึ 5 6 6 6 5 6 
ต าแหน่งทีด่นิ 5 5 5 6 5 5 
รปูร่างและขนาดของทีด่นิ 40 6 5 7 7 1 
สภาพทีด่นิ 20 5 4 5 5 3 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 5 5 5 5 5 5 
สภาพแวดลอ้ม 5 5 5 5 4 5 
การใชป้ระโยชน์สงูสุด 5 6 6 6 6 6 
แนวโน้มความเจรญิ 5 6 6 6 6 5 

รวม 100 555 495 610 575 310 
ราคาเสนอขาย (บาทต่อตารางวา)  4,500 4,500 8,250 2,475  
ราคาทีเ่หมาะสม  3,750 3,000 5,000 2,000  
อตัราส่วนในการปรบัแก ้  0.5586 0.6263 0.5082 0.5391 1.0000 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้  2,094.59 1,878.79 2,540.98 1,078.26  
ระดบัความส าคญัของการเปรยีบเทยีบ  0.10 0.15 0.05 0.70 1.00 
มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได ้  209.46 281.82 127.05 754.78 1,373.11 

มลูค่าตลาดทรพัยส์นิ (บาทต่อตารางวา) (ปัดเศษ) 1,375.00 

 
จากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิขา้งต้น จะไดมู้ลค่าของทรพัยส์นิที ่ 1,375 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่า

ทัง้หมด 57,721,125 บาท (หรอื 57,720,000 บาท ภายหลงัการปัดเศษ)  
  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 หน้า 5 

1.3 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 40 ไร ่
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า 
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดั

นครปฐม 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดทีด่นิจ านวน 1 ฉบบั เนื้อทีร่วม 40-0-0 ไร่ (16,000 ตารางวา)  
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนั จ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคารออมสนิ 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
วนัท่ีประเมิน วนัที ่14 พฤศจกิายน 2565 
มูลค่าทรพัยสิ์น 200,000,000 บาท 
เง่ือนไขและ 
ข้อจ ากดัการประเมิน 

ประเมนิมลูค่าใหเ้ฉพาะทีด่นิ โดยไม่รวมมลูค่าของอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 
(เน่ืองจากอาคารและสิง่ปลกูสรา้งเป็นทรพัยส์นิของผูเ้ช่า) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม 
 

TAMC ได้ท าการประเมินมูลค่าของทรพัย์สิน โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เนื่องจากทรพัยส์นิทีป่ระเมนิเป็นทีด่นิเปล่า และมขีอ้มูลตลาดทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัหรอืประเภทเดยีวกนั ทีส่ามารถ
น ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยจะมกีารปรบัตวัเลขมูลค่าใหใ้กลเ้คยีงกนัตามสภาพและลกัษณะทางกายภาพ
ของทรพัยส์นิ ดว้ยเทคนิค Weighted Quality Score โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าดงันี้  

 

ข้อมูลทรพัยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ 
 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ ัง้ ตดิถนนมาลยัแมน 

(ทล.321)  
ตดิถนนมาลยัแมน 

(ทล.321)  
ตดิถนนมาลยัแมน 

(ทล.321)  
ตดิถนนมาลยัแมน 

(ทล.321)  
ตดิถนนมาลยัแมน 

(ทล.321)  
เนื้อทีด่นิ ประมาณ 7-0-0 ไร่ ประมาณ 2-0-0 ไร่ ประมาณ 3-2-53 ไร่ ประมาณ 17-2-33 ไร่ 40-0-0 ไร่ 
รปูแปลงทีด่นิ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ หลายเหลีย่ม 
หน้ากวา้ง  ประมาณ 20 เมตร ประมาณ 42 เมตร ประมาณ 4 เมตร ประมาณ 150 เมตร ประมาณ 120 เมตร 
ระดบัดนิ สงูเสมอระดบัถนน

ผ่านหน้าทีด่นิ 
สงูเสมอระดบัถนน
ผ่านหน้าทีด่นิ 

สงูเสมอระดบัถนน
ผ่านหน้าทีด่นิ 

สงูเสมอระดบัถนน
ผ่านหน้าทีด่นิ 

สงูเสมอระดบัถนน
ผ่านหน้าทีด่นิ 

จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 
ลกัษณะถนน  
(ผวิจราจร) 

ค.ส.ล. 18 เมตร ค.ส.ล. 18 เมตร ค.ส.ล. 18 เมตร ค.ส.ล. 18 เมตร ค.ส.ล. 18 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 

ไฟฟ้า น ้าประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้าสอ่งรมิทาง 
ผงัเมอืง สชีมพ ู/ ทีด่นิ

ประเภทชุมชน 
สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

ประโยชน์สงูสุด พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม 
ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
ราคา (ต่อตารางวา) 17,500 บาท 30,000 บาท 37,500 บาท 15,000 บาท  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 หน้า 6 

 
การวิเคราะหโ์ดยเทคนิค Weighted Quality Score (WQS) 

 น ้าหนัก (%) ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 
ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมิน 

ท าเลทีต่ ัง้ 10 7 8 9 7 7 
การเขา้ถงึ 5 8 8 8 8 8 
ต าแหน่งทีด่นิ 10 8 9 9 7 8 
รปูร่างและขนาดของทีด่นิ 30 7 9 9 5 3 
สภาพทีด่นิ 25 6 6 7 5 7 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 5 8 8 8 8 8 
สภาพแวดลอ้ม 5 7 8 9 6 7 
การใชป้ระโยชน์สงูสุด 5 7 7 7 7 7 
แนวโน้มความเจรญิ 5 7 8 8 7 7 

รวม 100 685 785 825 595 600 
ราคาเสนอขาย (บาทต่อตารางวา)  17,500 30,000 37,500 15,000  
ราคาทีเ่หมาะสม  16,000 24,000 30,000 10,000  
อตัราส่วนในการปรบัแก ้  0.8633 0.7643 0.7273 1.0084 1.0000 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้  13,812.95 18,343.95 21,818.18 10,084.03  
ระดบัความส าคญัของการเปรยีบเทยีบ  0.10 0.10 0.10 0.70 1 
มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได ้  1,381.29 1,834.39 2,181.82 7,058.82 12,456.33 

มลูค่าตลาดทรพัยส์นิ (บาทต่อตารางวา) (ปัดเศษ) 12,500.00 

 
จากการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิขา้งตน้ จะไดมู้ลค่าของทรพัยส์นิที ่12,500 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่า

ทัง้หมด 200,000,000 บาท  
  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 หน้า 7 

2. สรปุรายงานประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นของบริษทั แอดวานซ ์พรอ๊พเพอรต้ี์ แอนด ์คอนซลัแทนท ์จ ากดั (APC) 
2.1 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 191-0-38 ไร ่

ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า 
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ตดิถนนสายบางแขม – หนองขาหยัง่ แยกจากถนนยงิเป้าใต ้(นฐ.1021) 

ต าบลบางแขม อ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดันครปฐม 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดทีด่นิจ านวน 19 ฉบบั เนื้อทีร่วม 191-0-38 ไร่ (76,438 ตารางวา)  
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนั ไม่ม ี
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
วนัท่ีประเมิน วนัที ่23 มกราคม 2566 
มูลค่าทรพัยสิ์น 107,013,200 บาท 
การใช้ประโยชน์สูงสุด ทีอ่ยู่อาศยั 

 
APC ได้ท าการประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Approach) 

เนื่องจากทรพัยส์นิทีป่ระเมนิเป็นทีด่นิเปล่า และมขีอ้มูลตลาดทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัหรอืประเภทเดยีวกนั ทีส่ามารถ
น ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยจะมกีารปรบัตวัเลขมูลค่าใหใ้กลเ้คยีงกนัตามสภาพและลกัษณะทางกายภาพ
ของทรพัยส์นิ ดว้ยเทคนิค Weighted Quality Score โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าดงันี้  

 

ข้อมูลทรพัยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ 
 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ ัง้ ถนนสายบา้นแพว้ – 

พระประโทน 
ถนนสายบา้นแพว้ – 

พระประโทน 
ถนนเลยีบคลองวดั

ดอนขนาก 
ถนนบา้นดานเสา

เกยีด 
ถนนสายบางแขม – 

หนองขาหยัง่ 
เนื้อทีด่นิ 708-1-52.5 ไร่ 398-3-33 ไร่ 13-1-2 ไร่ 4-1-85.8 ไร่ 191-0-38 ไร่ 
รปูแปลงทีด่นิ หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่ม หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม 
หน้ากวา้ง  40 เมตร 100 เมตร 200 เมตร 74 เมตร ทศิเหนือ  

ประมาณ 30 เมตร 
ทศิใต ้ 

ประมาณ 70 เมตร 
ระดบัดนิ ต ่ากว่าถนน 

1.00 เมตร 
ต ่ากว่าถนน 
1.00 เมตร 

ต ่ากว่าถนน 
1.00 เมตร 

ต ่ากว่าถนน 
1.00 เมตร 

ต ่ากว่าถนน 
1.00 – 1.20 เมตร 

จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 2 ดา้น 
ลกัษณะถนน  
(ผวิจราจร) 

ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา 
ถนนลาดยาง 

ไฟฟ้า ประปา 
ถนนลาดยาง 

ไฟฟ้า ประปา  
ถนนคอนกรตี 

ไฟฟ้า ประปา 
ถนนลาดยาง 

ไฟฟ้า ประปา 
ถนนลาดยาง 
โทรศพัท ์

ผงัเมอืง สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 
ประโยชน์สงูสุด ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 หน้า 8 

 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ศกัยภาพการพฒันา พอใช ้ พอใช ้ พอใช ้ พอใช ้ ปานกลาง 
ราคา (ต่อตารางวา) 1,326.76 บาท 1,951.25 บาท 2,451.90 บาท 3,752.45 บาท  

 
การวิเคราะหโ์ดยเทคนิค Weighted Quality Score (WQS) 

 น ้าหนัก (%) ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 
ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมิน 

ท าเลทีต่ ัง้ 10 5 5 4 4 5 
การเขา้ถงึ 10 5 5 4 4 5 
ต าแหน่งทีด่นิ 10 5 5 5 5 5 
รปูร่างและขนาดของทีด่นิ 20 1 3 7 9 3 
สภาพทีด่นิ 25 5 5 5 5 4 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 10 5 5 5 5 5 
สภาพแวดลอ้ม 5 5 5 5 5 5 
การใชป้ระโยชน์สงูสุด 5 5 5 5 5 5 
แนวโน้มความเจรญิ 5 5 5 5 5 5 

รวม 100 420 460 520 560 435 
ราคาเสนอขาย (บาทต่อตารางวา)  1,326.76 1,951.25 2,451.90 3,752.45  
ปรบัราคาต่อรอง  1,300.00 1,951.25 2,000.00 2,500.00  
อตัราส่วนในการปรบัแก ้  1.0357 0.9457 0.8365 0.7768 1.0000 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้  1,346.43 1,845.20 1,673.08 1,941.96  
ระดบัความส าคญัของการเปรยีบเทยีบ  0.850 0.025 0.100 0.025 1.000 
มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได ้  1,144.46 46.13 167.31 48.55 1,406.45 

มลูค่าตลาดทรพัยส์นิ (บาทต่อตารางวา) (ปัดเศษ) 1,400.00 

 
จากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิขา้งต้น จะไดมู้ลค่าของทรพัยส์นิที ่ 1,400 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่า

ทัง้หมด 107,013,200 บาท 
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2.2 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 104-3-79 ไร ่
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า 
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ตดิถนนสายบางเลน – ดอนตมู (ทล.3296) ต าบลบางปลา อ าเภอบางเลน 

จงัหวดันครปฐม 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดทีด่นิจ านวน 2 ฉบบั เนื้อทีร่วม 104-3-79 ไร่ (41,979 ตารางวา)  
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนั มภีาระผกูพนัจ านอง 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
วนัท่ีประเมิน วนัที ่23 มกราคม 2566 
มูลค่าทรพัยสิ์น 52,474,000 บาท 
การใช้ประโยชน์สูงสุด ทีอ่ยู่อาศยั 

 
APC ได้ท าการประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Approach) 

เนื่องจากทรพัยส์นิทีป่ระเมนิเป็นทีด่นิเปล่า และมขีอ้มูลตลาดทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัหรอืประเภทเดยีวกนั ทีส่ามารถ
น ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยจะมกีารปรบัตวัเลขมูลค่าใหใ้กลเ้คยีงกนัตามสภาพและลกัษณะทางกายภาพ
ของทรพัยส์นิ ดว้ยเทคนิค Weighted Quality Score โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าดงันี้  

 

ข้อมูลทรพัยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ 
 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ ัง้ ถนนทางหลวงชนบท 

นฐ.4005 
ถนนสายบางเลน – 
ดอนตูม (ทล.3296) 

ถนนสายบางเลน – 
ดอนตูม (ทล.3296) 

ถนนสายบางเลน – 
ดอนตูม (ทล.3296) 

ถนนสายบางเลน – 
ดอนตูม (ทล.3296) 

เนื้อทีด่นิ 35-0-40 ไร่ 16-0-0 ไร่ 6-2-0 ไร่ 16-0-81.2 ไร่ 104-3-79 ไร่ 
รปูแปลงทีด่นิ คลา้ยสีเ่หลีย่ม คลา้ยสีเ่หลีย่ม คลา้ยสีเ่หลีย่ม คลา้ยสีเ่หลีย่ม หลายเหลีย่ม 
หน้ากวา้ง  40 เมตร 80 เมตร 70 เมตร 40 เมตร ประมาณ 250 เมตร 
ระดบัดนิ ต ่ากว่าถนน 

1.00 เมตร 
ต ่ากว่าถนน 
1.00 เมตร 

สงูเสมอถนน สงูเสมอถนน ต ่ากว่าถนน 
1.50 – 2.00 เมตร 

จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 
ลกัษณะถนน  
(ผวิจราจร) 

ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา  ไฟฟ้า ประปา  ไฟฟ้า ประปา  ไฟฟ้า ประปา  ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์ 

ผงัเมอืง สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

สเีขยีว / ทีด่นิ
ประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 
ประโยชน์สงูสุด ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั ทีอ่ยู่อาศยั 
ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
ราคา (ต่อตารางวา) 2,991 บาท 7,000 บาท 7,475 บาท 8,750 บาท  
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การวิเคราะหโ์ดยเทคนิค Weighted Quality Score (WQS) 

 น ้าหนัก (%) ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 
ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมิน 

ท าเลทีต่ ัง้ 10 6 6 6 7 5 
การเขา้ถงึ 5 5 6 6 6 5 
ต าแหน่งทีด่นิ 15 6 7 7 8 4 
รปูร่างและขนาดของทีด่นิ 25 6 7 8 7 2 
สภาพทีด่นิ 30 5 5 6 7 1 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 10 6 6 6 6 5 
สภาพแวดลอ้ม 5 5 6 6 6 4 
การใชป้ระโยชน์สงูสุด 5 6 6 6 6 2 
แนวโน้มความเจรญิ 5 6 6 6 6 3 

รวม 100 620 670 725 755 310 
ราคาเสนอขาย (บาทต่อตารางวา)  2,991.00 7,000.00 7,475.00 8,750.00  
ปรบัราคาต่อรอง  2,100.00 5,200.00 5,500.00 6,000.00  
อตัราส่วนในการปรบัแก ้  0.5000 0.4627 0.4276 0.4106 1.0000 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้  1,050.00 2,405.97 2,351.72 2,463.58  
ระดบัความส าคญัของการเปรยีบเทยีบ  0.850 0.050 0.050 0.050 1.000 
มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได ้  892.50 120.30 117.59 123.18 1,253.56 

มลูค่าตลาดทรพัยส์นิ (บาทต่อตารางวา) (ปัดเศษ) 1,250.00 

 
จากการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิขา้งต้น จะไดมู้ลค่าของทรพัยส์นิที ่ 1,375 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่า

ทัง้หมด 52,473,750 บาท (หรอื 52,474,000 บาท ภายหลงัการปัดเศษ)  
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1.3 ท่ีดินเปล่า เน้ือท่ีรวม 40 ไร ่
ประเภททรพัยสิ์น ทีด่นิเปล่า 
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น ตดิถนนมาลยัแมน (ทล.321) ต าบลวงัตะก ูอ าเภอเมอืงนครปฐม จงัหวดั

นครปฐม 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดทีด่นิจ านวน 1 ฉบบั เนื้อทีร่วม 40-0-0 ไร่ (16,000 ตารางวา)  
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษิทั ไมดา้ แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
ภาระผกูพนั มภีาระผกูพนัจ านอง 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
วนัท่ีประเมิน วนัที ่23 มกราคม 2566 
มูลค่าทรพัยสิ์น 192,000,000 บาท 
เง่ือนไขและ 
ข้อจ ากดัการประเมิน 

ประเมนิมูลค่าใหเ้ฉพาะทีด่นิ โดยไม่รวมมลูค่าของอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 
(เน่ืองจากอาคารและสิง่ปลกูสรา้งเป็นทรพัยส์นิของผูเ้ช่า) 

การใช้ประโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม 
 

APC ได้ท าการประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  (Market Approach) 
เนื่องจากทรพัยส์นิทีป่ระเมนิเป็นทีด่นิเปล่า และมขีอ้มูลตลาดทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัหรอืประเภทเดยีวกนั ทีส่ามารถ
น ามาใชใ้นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยจะมกีารปรบัตวัเลขมูลค่าใหใ้กลเ้คยีงกนัตามสภาพและลกัษณะทางกายภาพ
ของทรพัยส์นิ ดว้ยเทคนิค Weighted Quality Score โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าดงันี้  

 

ขอ้มูลทรพัยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบ 
 ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 ทรพัยสิ์นท่ีประเมิน 
ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า ทีด่นิว่างเปล่า 
ทีต่ ัง้ ถนนทรงพล ถนนมาลยัแมน  

(ทล.321)  
ถนนมาลยัแมน  

(ทล.321)  
ถนนมาลยัแมน  

(ทล.321)  
ถนนมาลยัแมน  

(ทล.321)  
เนื้อทีด่นิ 4-3-41.5 ไร่ 7-0-0 ไร่ 3-2-53 ไร่ 17-2-33 ไร่ 40-0-0 ไร่ 
รปูแปลงทีด่นิ คลา้ยสีเ่หลีย่ม คลา้ยสีเ่หลีย่ม คลา้ยสีเ่หลีย่ม หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม 
หน้ากวา้ง  31 เมตร 20 เมตร 45 เมตร 41.50 เมตร ประมาณ 120 เมตร 
ระดบัดนิ สงูเสมอระดบัถนน สงูเสมอระดบัถนน สงูเสมอระดบัถนน สงูเสมอระดบัถนน สงูเสมอระดบัถนน 
จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 
ลกัษณะถนน  
(ผวิจราจร) 

คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ คอนกรตีเสรมิเหลก็ 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์ 

ผงัเมอืง สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

สชีมพ ู/ ทีด่นิ
ประเภทชุมชน 

ประโยชน์สงูสุด พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม 
ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 
ราคา (ต่อตารางวา) 22,610 บาท 17,500 บาท 37,500 บาท 15,000 บาท  
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การวิเคราะหโ์ดยเทคนิค Weighted Quality Score (WQS) 

 น ้าหนัก (%) ข้อมลูท่ี 1 ข้อมลูท่ี 2 ข้อมลูท่ี 3 ข้อมลูท่ี 4 
ทรพัยสิ์นท่ี
ประเมิน 

ท าเลทีต่ ัง้ 20 7 7 8 7 7 
การเขา้ถงึ 10 8 8 8 8 8 
ต าแหน่งทีด่นิ 15 6 6 9 6 6 
รปูร่างและขนาดของทีด่นิ 20 8 7 7 6 4 
สภาพทีด่นิ 10 7 6 8 6 6 
โครงสรา้งพืน้ฐาน 10 7 8 8 8 8 
สภาพแวดลอ้ม 5 7 7 7 7 7 
การใชป้ระโยชน์สงูสุด 5 7 7 7 7 7 
แนวโน้มความเจรญิ 5 7 7 8 7 7 

รวม 100 715 695 785 675 635 
ราคาเสนอขาย (บาทต่อตารางวา)  22,610.00 17,500.00 37,500.00 15,000.00  
ปรบัราคาต่อรอง  19,000.00 15,000.00 30,000.00 12,500.00  
อตัราส่วนในการปรบัแก ้  0.8881 0.9137 0.8089 0.9407 1.0000 
ราคาทีป่รบัแกแ้ลว้  16,874.13 13,705.04 24,267.52 11,759.26  
ระดบัความส าคญัของการเปรยีบเทยีบ  0.03 0.10 0.03 0.85 1.000 
มลูค่าทีเ่ปรยีบเทยีบได ้  421.85 1,370.50 606.69 9,995.37 12,394.42 

มลูค่าตลาดทรพัยส์นิ (บาทต่อตารางวา) (ปัดเศษ) 12,000.00 

 
จากการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิขา้งตน้ จะไดมู้ลค่าของทรพัยส์นิที ่12,000 บาทต่อตารางวา หรอืคดิเป็นมูลค่า

ทัง้หมด 192,000,000 บาท  
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