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ที ่080/2567 

 

วนัที ่29 มนีาคม 2567 

 

เรือ่ง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกับรายการทีเ่กี่ยวโยงของบริษัท เอเวอร์แลนด ์จ ากัด 

(มหาชน) 

 

เรยีน ผูถ้อืหุน้ 

 บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

 

เอกสารแนบ: 1) ภาพรวมธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์ปี 2567 

 2) ขอ้มูลเกีย่วกับกฎหมายการจัดสรรทีด่นิ หลักเกณฑแ์ละขัน้ตอนตามพระราชบัญญัตกิารจัดสรร

ทีด่นิ พ.ศ.2543 

 3) สรุปเปรียบเทยีบรายงานประเมนิทรัพยส์นิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชั่น (1999) 

จ ากดั ฉบบัลงวนัที ่29 มถินุายน 2566 และฉบบัลงวนัที ่16 กมุภาพันธ ์2567 

  ภาพรวมการประกอบธรุกจิและผลการด าเนนิงานของบรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) อยูใ่น

ขอ้ 2 ของสารสนเทศของบรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากัด (มหาชน) เกีย่วกับรายการทีเ่กีย่วโยงกัน 

บญัช ี2 (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 6) ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้

 

อา้งถงึ: 1) มตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท เอเวอร์แลนด ์จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่2/2567 ซึง่ประชมุเมือ่

วันที ่22 กุมภาพันธ ์2567 และ ครัง้ที ่3/2567 ซึง่ประชมุเมือ่วันที ่5 มนีาคม 2567 และครัง้ที ่

4/2567 ซึง่ประชมุเมือ่วนัที ่27 มนีาคม 2567 

2) สารสนเทศเกีย่วกับรายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากัด (มหาชน) ลงวันที ่23 

กมุภาพันธ ์2567 และสารสนเทศเกีย่วกับรายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากัด 

(มหาชน) ลงวนัที ่5 มนีาคม 2567  

3) แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี 2563 (แบบ 56-1) ของบรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากัด (มหาชน) 

สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2563 และแบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี/รายงานประจ าปี 2564 - 

2565 (แบบ 56-1 One Report) สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 - 2565 

4) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบัญชรัีบอนุญาตของบรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากัด (มหาชน) 

ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 – 2566  

5) รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากัด เลขที ่

TA – 2 – 0235/67 เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ ลงวนัที ่16 กมุภาพันธ ์2567 

6) รายงานประเมนิราคาทรัพย์สนิของบริษัท เยียร์ แอพไพรซัล จ ากัด เลขที ่0136/2567 เพื่อ

วตัถปุระสงคส์าธารณะ ลงวนัที ่6 มนีาคม 2567 

7) สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ลงวนัที ่27 มนีาคม 2567 

8) หนังสอืรับรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิงบทดลอง ขอ้มูล และเอกสารอืน่ๆ ตลอดจนการสมัภาษณ์

ผูบ้รหิาร และเจา้หนา้ทีท่ีเ่กีย่วขอ้ง ของบรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน)  
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Disclaimers: 1) ผลการศกึษาของบรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด (“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื 

“CapAd”) ในรายงานฉบับนี้ อยู่บนพื้นฐานของขอ้มูลและสมมตฐิานทีไ่ดรั้บจากผูบ้รหิารของ

บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) และขอ้มลูทีบ่รษัิทฯ เปิดเผยแกส่าธารณะ ในเว็บไซตข์อง

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์(www.sec.or.th) และเว็บไซต์

ของตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (www.set.or.th) 

2) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะไม่รับผดิชอบตอ่ผลก าไรหรือขาดทนุ และผลกระทบต่างๆ อันเกดิ

จากการท ารายการในครัง้นี ้

3) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการศกึษาโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมัดระวงั โดยตัง้

มั่นอยูบ่นพืน้ฐานเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี 

4) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาและใหค้วามเห็น ภายใตส้ถานการณ์และขอ้มูลทีส่ามารถ

รับรูไ้ดใ้นปัจจุบัน หากสถานการณ์และขอ้มูลมีการเปลีย่นแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผล

กระทบตอ่ผลการศกึษาของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระได ้

 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิท เอเวอร์แลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) ครัง้ที ่3/2567 เมือ่

วันที ่5 มนีาคม 2567 และครัง้ที ่4/2567 เมือ่วันที ่27 มนีาคม 2567 ไดม้มีตอินุมัตแิละเสนอใหท้ีป่ระชมุสามัญผูถ้อื

หุน้ประจ าปี 2567 เพื่อพจิารณาอนุมัตกิารไดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มบรรดาสิง่ปลูกสรา้งทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิ จ านวน 3 แปลง 

ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่114831, 117145 และ 117147 เพื่อน าไปพัฒนาโครงการปลูกสรา้งบา้นพักอาศัยใน

ลักษณะบา้นเดีย่ว ภายใตช้ือ่ ”โครงการ 33 Residence” โดยมีเนื้อทีร่วม 14 ไร่ 2 งาน 14.80 ตารางวา หรือ 

5,814.40 ตารางวา ตัง้อยู่ทีแ่ขวงล าผักช ีเขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร จากบรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซ็ท 

จ ากัด (“SWG”) ในราคาซือ้ขายประมาณ 163,833,750 บาท และทางบรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการ

โอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 137,933.25 บาท และบรษัิท

ฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะสว่นของบรษัิทฯ ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 จ านวน 

3,529,051.40 บาท ท าใหม้ลูคา่ซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 167,500,734.65 บาท (“ธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ”)  

ทัง้นี้ ธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิขา้งตน้ ถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาด

ทนุที ่ทจ. 21/2551 เรือ่งหลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิัตกิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกัน พ.ศ. 2546 

(“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) เนื่องจากเป็นการเขา้ท ารายการกับ SWG ซึง่มีหม่อมราชวงศ์ศศจิุฑาภา  

วรวรรณ เป็นกรรมการบริษัทและผูถ้ือหุน้ในล าดับสูงสุด โดยหม่อมราชวงศศ์ศจิุฑาภา วรวรรณ เป็นมารดาของ 

นายสวจัิกร ์โลจายะ ซึง่เป็นประธานกรรมการของบรษัิทฯ และเป็นมารดาของนายจอมทรัพย ์โลจายะ ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้

ใหญ่ของบรษัิทฯ (ปัจจุบันถอืหุน้รอ้ยละ 12.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ) โดยมี

ขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกันเท่ากับรอ้ยละ 7.91 ของมูลค่าสนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ และบรษัิทย่อย ณ 

วนัที ่31 ธันวาคม 2566 และเมือ่ค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกันระหวา่งบรษัิทฯ และ SWG ทีเ่กดิขึน้ยอ้ยหลงั 6 

เดอืนกอ่นวนัทีค่ณะกรรมการบรษัิทจะมมีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาอนุมัตธิรุกรรม

การเขา้ซือ้ทีด่นิ (ซึง่มจี านวน 2 รายการ คอื 1) การยกเลกิการใหบ้รกิารเขา้บรหิารงาน (สญัญาจา้งบรหิารงานขาย 

การตลาดและการบรหิารโครงการใหก้ับโครงการ 33 Residence) กับ SWG เมือ่วันที ่22 กุมภาพันธ ์2567 โดยมี

ขนาดรายการเทา่กับ รอ้ยละ 0.87 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ และ 2) การใหก้ารสนับสนุนความ

ชว่ยเหลอืทางการเงนิใหก้ับ SWG เมือ่วันที ่19 ธันวาคม 2566 โดยมขีนาดรายการเท่ากับ รอ้ยละ 1.77 ของมูลค่า
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สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ) จงึท าใหข้นาดรายการสงูสดุเทา่กับรอ้ยละ 10.55 ของมลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตน

สทุธขิองบรษัิทฯ ซึง่สงูกวา่รอ้ยละ 3 ของมลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย 

ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกับการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกลา่วต่อตลาด

หลักทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อแสดงความเห็นต่อผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ท ารายการ

ดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู ้

ถอืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

อนึง่ ธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ ถอืเป็นการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทนุ ที ่ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นัียส าคัญทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่

สนิทรัพย ์และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิัตกิารของ

บรษัิทจดทะเบยีนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์พ.ศ. 2547 และทีไ่ดแ้กไ้ขเพิม่เตมิ (“ประกาศรายการ

ไดม้าหรอืจ าหนา่ยไป”) โดยมขีนาดรายการสงูสดุเทา่กับรอ้ยละ 2.53 ตามเกณฑม์ูลคา่รวมสิง่ตอบแทน อา้งองิจาก

งบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของบรษัิทฯ ส าหรับปี 2566 สิน้สดุ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 ซึง่ขนาดของรายการ

ไดม้าซึง่สนิทรัพย์ดังกล่าวต ่ากว่ารอ้ยละ 15 บริษัทฯ จงึไม่เขา้ข่ายทีจ่ะตอ้งปฏบิัตติามประกาศรายการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปแต่อย่างใด (บรษัิทฯ ไม่มรีายการไดม้าซึง่สนิทรัพย์ทีเ่กดิขึน้ยอ้นหลัง 6 เดอืนก่อนวันทีค่ณะกรรมการ

บรษัิทฯ จะมมีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้) 

บรษัิทฯ ไดแ้ต่งตัง้บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (“ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) เพือ่ใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้เกีย่วกับความสมเหตสุมผล และความเหมาะสม

ของราคาและเงือ่นไขของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ทัง้นี้ CapAd ไดศ้กึษาขอ้มูลในสารสนเทศเกี่ยวกับรายการทีเ่กี่ยวโยงกันของบริษัทฯ ขอ้มูลทีไ่ดจ้ากการ

สมัภาษณ์ผูบ้รหิารและฝ่ายจัดการของบรษัิทฯ รวมทัง้เอกสารทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ เชน่ งบการเงนิ รายงานประเมนิมูลค่า

ทรัพยส์นิ สัญญาและเอกสารต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับการท ารายการ รวมทัง้ขอ้มูลทีเ่ผยแพร่ต่อสาธารณะทั่วไป ขอ้มูลที่

เปิดเผยในเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์(“ส านกังาน 

ก.ล.ต.”) และขอ้มลูทางการเงนิจากเว็บไซตต์า่งๆ เป็นตน้ เพือ่พจิารณาใหค้วามเห็นตอ่การท ารายการดังกลา่ว  

ความเห็นของ CapAd ในรายงานฉบับนี้ตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวเป็นขอ้มูลที่

ถูกตอ้งตามความเป็นจรงิและสมบรูณ์ตามทีผู่บ้รหิารของบรษัิทฯ จัดเตรยีมใหก้ับทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ โดยที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการเช็คสอบขอ้มูลตามมาตรฐานวชิาชพีและไม่พบสิง่ผดิปกตใินสาระส าคัญ ทัง้นี้ 

CapAd ไมส่ามารถรับรองหรอืรับประกันความถกูตอ้งหรอืความสมบรูณ์ของขอ้มูลได ้และการใหค้วามเห็นนี ้CapAd 

พิจารณาจากสถานการณ์และขอ้มูลที่สามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจุบัน ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี้ ทัง้นี้ หากมีการ

เปลีย่นแปลงใดๆ หรอืมเีหตกุารณ์ใดเกดิขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบอย่างมนัียส าคัญต่อการด าเนนิธุรกจิของ

บรษัิทฯ และการประเมนิและวเิคราะหข์องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ รวมถงึการตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้ต่อการท า

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัขา้งตน้ได ้

ในการใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้CapAd ไดศ้กึษาและวเิคราะหข์อ้มูลตา่งๆ ตามทีก่ลา่วขา้งตน้ โดย

พจิารณาถงึความสมเหตสุมผลของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ราคา และเงือ่นไข ประกอบกบัปัจจัยตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกัน 

โดย CapAd ไดพ้จิารณาขอ้มลูดงักลา่วดว้ยความรอบคอบและสมเหตสุมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพีพงึ

กระท า และไดค้ านงึถงึประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

เอกสารแนบทา้ยรายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบับนี้ ถือเป็นส่วนหนึ่งของรายงาน

ความเห็นและเป็นขอ้มลูทีผู่ถ้อืหุน้ควรพจิารณาร่วมกับรายงานความเห็นฉบับนีด้ว้ย 

CapAd ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มลูของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยสามารถสรุปขอ้มลูและผลการศกึษาไดด้ังตอ่ไปนี ้ 
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ค านยิาม (Abbreviation) 

 

“บรษิทัฯ” หรอื “EVER” บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

“กลุม่บรษิทัฯ” บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม 

“SWG” หรอื “ผูจ้ะขาย” หรอื “ผูข้าย” บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั 

 

“สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ” สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ พรอ้มบรรดาสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิ จ านวน 3 แปลง ไดแ้ก ่โฉนด

ทีด่นิเลขที ่114831, 117145 และ 117147 เนื้อทีร่วม 14-2-14.80 ไร่ (5,814.80 ตารางวา) 

ตัง้อยู่ที่ แขวงผักชี เขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร ระหว่างบริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ากัด 

(มหาชน) ในฐานะผูซ้ ือ้ และบรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั ในฐานะผูข้าย ลงวนัที ่27 

มนีาคม 2567 

“ธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ” การเขา้ท ารายการเกี่ยวโยงเพื่อใหไ้ดม้าซึง่ที่ดนิพรอ้มบรรดาสิง่ปลูกสรา้งที่ตัง้อยู่บนที่ดิน 

จ านวน 3 แปลง เพือ่น าไปพัฒนาโครงการปลกูสรา้งบา้นพักอาศัยในลักษณะบา้นเดีย่ว โดยมี

เนือ้ทีร่วม 14 ไร ่2 งาน 14.80 ตารางวา หรอื 5,814.40 ตารางวา ตัง้อยูท่ีแ่ขวงผกัช ีเขตหนอง

จอก กรุงเทพมหานคร จากบรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซ็ท จ ากัด ในราคาซือ้ขายประมาณ 

163,833,750 บาท และทางบรษัิทฯ จะเป็นผูร้ับผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด 

ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 137,933.25 บาท และบรษัิทฯ 

จะเป็นผูร้ับผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะส่วนของบรษัิทฯ ส าหรับโฉนดทีด่นิ

เลขที่ 114831  จ านวน 3 ,529 ,051.40 บาท ท าใหมู้ลค่าซื้อขายรวมทั ้งสิ้นประมาณ 

167,500,734.65 บาท  

“สนิทรพัยท์ ีจ่ะไดม้าฯ” ทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ จ านวน 3 แปลง ซึง่ประกอบดว้ย 

 1. ทีด่นิเลขที ่114831 เนือ้ที ่13-1-63.30 ไร ่(5,363.30 ตารางวา)  

 2. ทีด่นิเลขที ่117145 เนือ้ที ่0-0-24.00 ไร ่(24 ตารางวา) 

 3. ทีด่นิเลขที ่117147 เนือ้ที ่1-0-27.50 ไร ่(427.50 ตารางวา) 

 พรอ้มบรรดาสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิแปลงดงักลา่ว 

 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

“TA” หรอื “ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 1” บรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั 

“YEAR” หรอื “ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 2” บรษัิท เยยีร ์แอพไพรซลั จ ากดั 

 

“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd” บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั 

“ส านกังาน ก.ล.ต.” ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

“ตลาดหลกัทรพัยฯ์” ตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

“ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไป” ประกาศของคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที ่ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่

มนัียส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนใน

การไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์พ.ศ. 2547 และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“ประกาศรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนั” ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่ว

โยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มูล

และการปฏบิัตขิองบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกัน พ.ศ. 2546 และทีม่กีารแกไ้ข

เพิม่เตมิ 

“พ.ร.บ. การจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543” พระราชบญัญัตกิารจัดสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 
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บทสรุปผูบ้รหิาร (Executive Summary)  

 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิท เอเวอร์แลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) ครัง้ที ่3/2567 เมือ่

วันที ่5 มนีาคม 2567 และครัง้ที ่4/2567 เมือ่วันที ่27 มนีาคม 2567 ไดม้มีตอินุมัตแิละเสนอใหท้ีป่ระชมุสามัญผูถ้อื

หุน้ประจ าปี 2567 เพื่อพจิารณาอนุมัตกิารไดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มบรรดาสิง่ปลูกสรา้งทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิ จ านวน 3 แปลง 

ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่114831, 117145 และ 117147 เพื่อน าไปพัฒนาโครงการปลูกสรา้งบา้นพักอาศัยใน

ลักษณะบา้นเดีย่ว ภายใตช้ือ่”โครงการ 33 Residence” โดยมีเนื้อทีร่วม 14 ไร่ 2 งาน 14.80 ตารางวา หรือ 

5,814.40 ตารางวา ตัง้อยูท่ีแ่ขวงล าผักช ีเขตหนองจอก จังหวดักรุงเทพมหานคร จากบรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอส

เซ็ท จ ากดั (“SWG”) ในราคาซือ้ขายประมาณ 163,833,750 บาท และทางบรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายใน

การโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 137,933.25 บาท และ

บรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะสว่นของบรษัิทฯ ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 

จ านวน 3,529,051.40 บาท ท าใหม้ลูคา่ซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 167,500,734.65 บาท (“ธุรกรรมการเขา้ซือ้

ทีด่นิ”)  

ทัง้นี้ ธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิขา้งตน้ ถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาด

ทนุที ่ทจ. 21/2551 เรือ่งหลักเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิัตกิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกัน พ.ศ. 

2546 (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) เนื่องจากเป็นการเขา้ท ารายการกับ SWG ซึ่งมีหม่อมราชวงศ ์

ศศจิุฑาภา วรวรรณ เป็นกรรมการบรษัิทและผูถ้อืหุน้ในล าดับสูงสุด โดยหม่อมราชวงศศ์ศจิุฑาภา วรวรรณ เป็น

มารดาของนายสวจัิกร ์โลจายะ ซึง่เป็นประธานกรรมการของบรษัิทฯ และ เป็นมารดาของนายจอมทรัพย ์โลจายะ 

ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ (ปัจจุบัน ถอืหุน้รอ้ยละ 12.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ

บรษัิทฯ) โดยมขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกันเทา่กับรอ้ยละ 7.91 ของมลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ และ

บรษัิทย่อย ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 และเมือ่ค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกันระหว่างบรษัิทฯ และ SWG ที่

เกดิขึน้ยอ้ยหลัง 6 เดอืนกอ่นวันทีค่ณะกรรมการบรษัิทจะมมีตอินุมัตใิหเ้สนอต่อทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่

พิจารณาอนุมัตธิุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ (ซึง่มีจ านวน 2 รายการ คอื 1) การยกเลกิการใหบ้ริการเขา้บรหิารงาน 

(สญัญาจา้งบรหิารงานขาย การตลาดและการบรหิารโครงการใหก้ับโครงการ 33 Residence) กับ SWG เมือ่วันที ่

22 กมุภาพันธ ์2567 โดยมขีนาดรายการเทา่กับ รอ้ยละ 0.87 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ และ 

2) การใหก้ารสนับสนุนความชว่ยเหลอืทางการเงนิใหก้ับ SWG เมือ่วันที ่19 ธันวาคม 2566 โดยมขีนาดรายการ

เท่ากับ รอ้ยละ 1.77 ของมูลค่าสนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ) จงึท าใหข้นาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 

10.55 ของมูลค่าสนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ ซึง่สงูกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิอง

บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย 

ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกับการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกลา่วต่อตลาด

หลักทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อแสดงความเห็นต่อผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ท ารายการ

ดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู ้

ถอืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

บรษัิทฯ ไดแ้ต่งตัง้บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (“ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) เพือ่ใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้เกีย่วกับความสมเหตสุมผล และความเหมาะสม

ของราคาและเงือ่นไขของรายการทีเ่กีย่วโยงกัน โดย CapAd ไดพ้จิารณาวัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการท า

รายการ ประกอบกบั ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย ประโยชน ์และความเสีย่ง ดงัตอ่ไปนี ้
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บรษัิท เอเวอร์แลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) จัดตัง้ขึน้ในปี 2531 โดยมวีัตถุประสงคเ์พื่อประกอบ

ธุรกจิดา้นพัฒนาอสังหารมิทรัพย ์ณ ปัจจุบัน บรษัิทฯ และบรษัิทย่อยประกอบธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพยโ์ดยการ

พัฒนาทีด่นิเพือ่น ามาจัดจ าหน่ายในรูปแบบของบา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย ์และอาคารชดุพักอาศัย โดยมี

กลุ่มลูกคา้ทุกระดับ ซึง่สว่นใหญ่จะอยู่ในกลุ่มทีม่รีายไดร้ะดับปานกลางขึน้ไป ทัง้นี้ ธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพย์

สามารถแบ่งการด าเนินธุรกจิหลักได ้2 ประเภทหลัก ไดแ้ก่ 1) ธุรกจิจัดสรรทีด่นิ สรา้งบา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม และ

อาคารพาณชิย ์เพือ่ขาย และ 2) ธรุกจิอาคารชดุเพือ่ขาย 

ในชว่ง 3 ปีทีผ่่านมา บรษัิทฯ มรีายไดห้ลักจากธุรกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ขาย โดยในชว่งปี 2564 – 2566 

บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากการขายอาคารชุด (อสังหารมิทรัพย์แนวสงู) อยู่ที ่1,907.17 ลา้นบาท 1,295.56 ลา้นบาท 

727.50 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 70.76 รอ้ยละ 64.06 และรอ้ยละ 43.69 ของรายไดร้วม ตามล าดับ และมรีายได ้

จากการขายบา้นแนวราบอยู่ที ่447.93 ลา้นบาท 291.64 ลา้นบาท 488.65 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 16.62 รอ้ยละ 

14.42 และรอ้ยละ 29.34 ของรายไดร้วม ตามล าดบั 

ทีด่นิทีบ่รษัิทฯ จะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะน าไปพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในแนวราบ ซึง่

เป็นไปตามแผนการด าเนนิของบรษัิทฯ เพือ่เพิม่สดัสว่นการพัฒนาโครงการในแนวราบใหม้ากขึน้ ซึง่บรษัิทฯ เล็งเห็น

ถึงศักยภาพของการพัฒนาโครงการบนที่ดนิดังกล่าวที่ตัง้อยู่ในท าเลที่ตัง้ของโครงการเดมิ ซึง่เป็นท าเลที่ดมีี

ศักยภาพในการพัฒนาเป็นโครงการทีอ่ยู่อาศัย ประกอบกับบรษัิทฯ ประสบความส าเร็จในการพัฒนาโครงการบา้น

แนวราบบนท าเลทีต่ัง้ดังกลา่วในแบรนดม์ายโฮม ซลิเวอรเ์ลคมาแลว้ 1 โครงการและอกี 1 โครงการทีด่ าเนนิการอยู่

ในปัจจบุนั บรษัิทฯ จงึพจิารณาทีจ่ะพัฒนาโครงการใหม ่ในท าเลทีต่อ่เนื่องจาก 2 โครงการขา้งตน้ โดยวางแผนการ

พัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในแนวราบในรูปแบบบา้นเดีย่วตดิทะเลสาบ จ านวน 33 หลัง ในระดับราคาเริ่มตน้ที่

ประมาณ 22 ลา้นบาทตอ่ยนูติ เพือ่ขยายฐานลกูคา้ไปยังกลุม่ลกูคา้เป้าหมายทีม่รีายไดส้งูมากขึน้ อนัจะเป็นการขยาย

ฐานลกูคา้โดยรวมของบรษัิทฯ ใหเ้พิม่ขึน้ อกีทัง้การพัฒนาโครงการในแนวราบทีเ่พิม่ขึน้จากการซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้จะ

ชว่ยใหบ้รษัิทฯ กระจายความเสีย่งในการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพยใ์นปัจจบุัน โดยการลดสดัสว่นการพึง่พงิรายได ้

จากการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยใ์นแนวสงู โดยเฉพาะคอนโดมเินียมทีม่กีารแข่งขันสงูมาก และมแีนวโนม้

ชะลอตัวลง ซึง่ถอืเป็นการด าเนนิธุรกจิทีก่ระจายความเสีย่งภายใตห้ลักความระมัดระวัง ทัง้ในแง่การลงทนุก่อสรา้ง

และการแขง่ขันดา้นการตลาด นอกจากนี้ บรษัิทฯ จะมรีายไดเ้พิม่ขึน้จากการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย ์อันจะ

สง่ผลตอ่ศกัยภาพในการเตบิโตของบรษัิทฯ ซึง่กอ่ใหเ้กดิประโยชนต์อ่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ทกุราย 

 

การท ารายการในครัง้นี ้มขีอ้ดแีละประโยชน ์ไดแ้ก ่

(1) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิเพื่อพัฒนาโครงการอย่างต่อเนื่อง เพื่อสนับสนุนธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ซึง่เป็น

ธรุกจิหลกัของบรษัิทฯ รวมทัง้ชว่ยเพิม่รายไดใ้หก้บับรษัิทฯ ในอนาคต 

(2) ไดป้ระโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเนื่องบนที่ดนิบริเวณเดยีวกันกับโครงการเดมิทีด่ าเนินการอยู่ใน

ปัจจบุนั 

(3) กระจายความเสีย่งในการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ  

 

อยา่งไรก็ตาม มขีอ้ดอ้ยและความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ดงันี ้  

(1) บรษัิทฯ มภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จา่ย และอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

(2) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนินงานของโครงการไม่เป็นไปตามที่

คาดการณ์ไว ้ 

(3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้(Cost Overrun) 
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(4) ความเสีย่งเกีย่วกับทีต่ัง้ของทีด่นิทีบ่ริษัทฯ จะไดม้าจากการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ ซึง่อาจส่งผลกระทบ

ในทางลบตอ่บรษัิทฯ 

(4.1) ความเสีย่งจากการใชท้างเขา้-ออกทีด่นิทีเ่ป็นภาระจ ายอม 

(4.2) ความเสีย่งจากการทีท่ะเลสาบซึง่เป็นจุดขายของโครงการอสังหารมิทรัพย์ทีจ่ะพัฒนาบนทีด่นิที่จะ

ไดม้าจากการเขา้ท าธรุกรรมในครัง้นีไ้มใ่ชข่องบรษัิทฯ 

(5) มลูคา่ซือ้ขายรวมเป็นราคาทีไ่มเ่หมาะสม 

ทั ้งนี้  ประโยชน์และขอ้ดีระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  กับการท ารายการกับ

บคุคลภายนอก มดีงันี ้

(1) สนับสนุนความไดเ้ปรยีบ และเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัในธรุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ 

(2) ความรวดเร็วในการเจรจาและตอ่รองเงือ่นไขส าหรับการเขา้ท ารายการ 

(3) ไดเ้งือ่นไขการช าระเงนิคา่ทีด่นิทีด่กีวา่การท ารายการกบับคุคลภายนอก เนือ่งจากไมต่อ้งมกีารวางเงนิมัดจ า 

 

 โดยมขีอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการกบับคุคลภายนอก ดงันี ้

(1) บรษัิทฯ มภีาระหนา้ทีเ่พิม่ขึน้จากการเขา้ท ารายการเกีย่วโยงกนั 

(2) บรษัิทฯ อาจไมส่ามารถเจรจาตอ่รองเงือ่นไขการเขา้ท ารายการไดอ้ย่างเต็มที ่

 

ความเพยีงพอของแหลง่เงนิทุนในการเขา้ท ารายการ 

ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บรษัิทฯ จะใชแ้หลง่เงนิทนุหลกัมาจากเงนิกูย้มืจากสถาบันการเงนิ และสว่น

ทีเ่หลอืมาจากเงนิกูย้มืกรรมการของบรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ อยู่ระหวา่งการเจรจาเรื่องการจัดหาเงนิกู ส้นิเชือ่ส าหรับ

การซือ้ทีด่นิกับสถาบนัการเงนิหลายแห่ง ณ วนัทีอ่อกรายงานฉบับนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดรั้บเอกสารแสดง

เงือ่นไขสนิเชือ่เบือ้งตน้ (Indicative Terms and Conditions) ของสถาบนัการเงนิแหง่หนึง่ในประเทศไทย  

ส าหรับเงนิกูย้มืกรรมการ บรษัิทฯ ไดแ้สดงจดหมายยนืยันการใหค้วามสนับสนุนดา้นการเงนิแก่บริษัทฯ 

จากกรรมการของบรษัิทฯ (คอื นายสวจิักร ์โลจายะ) ในวงเงนิทีเ่พยีงพอต่อการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิใน

ครัง้นี้ พรอ้มกันนี้ บรษัิทฯ ไดแ้สดงตัวอย่างตั๋วสญัญาใชเ้งนิทีบ่รษัิทฯ เคยออกใหก้ับนายสวจิักร ์โลจายะ ใหแ้กท่ี่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระ ซึง่เอกสารดังกล่าวระบุเพียง วันทีอ่อกตั๋ว จ านวนทีบ่รษัิทฯ ตอ้งช าระคนื (จ านวนเงนิที่

กูย้มื) และก าหนดการช าระคนืเมือ่ทวงถามเท่านัน้ และไม่มเีงือ่นไขอืน่ใดทีจ่ะท าใหบ้รษัิทฯ เสยีประโยชน์ ทัง้นี้ 

การกูย้มืเงนิจากกรรมการจะมเีงือ่นไขการกูย้มืโดยไมม่หีลักประกันเงนิกูย้มืและไมม่กีารคดิดอกเบีย้ โดยตอ้งเป็นไป

ตามหลกัการทีค่ณะกรรมการอนุมัต ิ

นอกจากนี้ เนื่องจากบรษัิทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาขอสนิเชือ่กับสถาบันการเงนิ 3 – 4 แห่ง ส าหรับการ

พัฒนาโครงการ 33 Residence (“วงเงนิกูย้มืส าหรบัพฒันาโครงการ”) ซึง่คาดว่าจะไดรั้บผลอนุมัตแิละเบกิ

เงนิกูโ้ครงการไดภ้ายหลังจากทีไ่ดรั้บอนุมัตกิารเขา้ท ารายการจากทีป่ระชมุผูถ้ือหุน้ ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึมวีงเงนิ

เพยีงพอตอ่การเขา้ท ารายการและใชใ้นการพัฒนาโครงการทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี้ หากบรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตวิงเงนิกูย้มื

ส าหรับพัฒนาโครงการก่อนวันทีโ่อนกรรมสทิธิท์ีด่นิ บรษัิทฯ จะไม่มกีารเบกิวงเงนิกูส้นิเชือ่ส าหรับการซื้อที่ดนิ 

รวมถงึไมม่คีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งกูย้มืเงนิจากกรรมการของบรษัิทฯ 

  

ดงันัน้ จากขอ้มลูทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ บรษัิทฯ จะมแีหลง่เงนิทนุเพยีงพอ

ในการเขา้ท าธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่9/61 

 

ความเหมาะสมของเงือ่นไขในสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในร่างสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระมี

ความเห็นว่า เงือ่นไขต่างๆ ทีป่รากฏในสรุปสาระส าคัญของสัญญาจะซือ้จะขายมคีวามเหมาะสม และมเีงือ่นไข

เป็นไปตามปกตธิรุกจิ และเหมอืนทีท่ ากบับคุคลภายนอก  

โดยการทีบ่ริษัทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่

117145 และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 0.14 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ เป็นแนวปฏบิัตเิดยีวกับที ่

เมือ่เดอืนพฤษภาคม 2566 บรษัิทฯ ไดจ้ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง คอืโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 

ใหก้ับ SWG โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นัน้ SWG ในฐานะผูซ้ือ้เป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ์

ทัง้หมด ในจ านวนเงนิที ่0.14 ลา้นบาทเชน่เดยีวกัน ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 บรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบ

ค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะสว่นของบรษัิทฯ จ านวน 3.53 ลา้นบาท ซึง่ถอืเป็นแนวปฏบิัตโิดยทั่วไปใน

การซือ้ขายทีด่นิซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายจะช าระคนละกึง่หนึง่ 

อนึ่ง ในกรณีที ่SWG ไม่สามารถด าเนินการใหใ้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิอยู่ในนามของบรษัิทฯ ไดภ้ายใน

ระยะเวลา 120 วัน นับแตว่ันทีโ่อนกรรมสทิธิท์ีด่นิแลว้เสร็จ บรษัิทฯ จะไดรั้บคนืเงนิคา่ทีด่นิทัง้จ านวนทีจ่่ายใหก้ับ 

SWG รวมถงึคา่ธรรมเนียม คา่ภาษี และคา่ใชจ้่ายตา่งๆ ทีเ่กดิขึน้ในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ รวมถงึตน้ทนุดอกเบีย้

เงนิกูย้มืและค่าธรรมเนียมการใชส้นิเชือ่และค่าธรรมเนียมอืน่ๆ ซึง่ถอืเป็นเงือ่นไขทีช่่วยป้องกันความเสยีหายที่

เกดิขึน้หาก SWG ไมส่ามารถปฏบิตัติามเงือ่นไขทีก่ าหนดได ้

 

การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษิทัฯ กบั SWG 

จากการที่ SWG จะออกหนังสือใหค้ ารับรอง (Letter of Undertaking) โดยมีขอ้ตกลงจะไม่แข่งขัน

ทางการคา้ ส าหรับการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพยใ์หแ้กบ่รษัิทฯ เป็นระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ

ทีจ่ะท าการซือ้ขายจากการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ (ผูถ้อืหุน้สามารถดขูอ้มูลเพิม่เตมิไดท้ีข่อ้ 1.12 ในสว่นที ่1 ของ

รายงานฉบับนี้) การด าเนินการดังกล่าวจะชว่ยป้องกันไม่ให ้SWG เขา้มาพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยอ์ืน่ ใน

บริเวณเดยีวหรือบริเวณใกลเ้คยีงกับทีบ่ริษัทฯ จะพัฒนาโครงการ 33 Residence (โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่

บรษัิทฯ จะพัฒนาบนทีด่นิทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้) และก าหนดเวลา 3 ปี ครอบคลมุระยะเวลาที่

บรษัิทฯ ตอ้งใชใ้นการพัฒนาโครงการดังกลา่วจนถงึปิดการขายโครงการ ซึง่ในเบือ้งตน้บรษัิทฯ คาดวา่จะเริม่รับรู ้

รายไดจ้ากการขายในไตรมาส 1 ปี 2568 และจะปิดการขายโครงการไดป้ระมาณไตรมาส 2 ปี 2569 

อย่างไรก็ด ีภายหลังจากทีห่มดระยะเวลา 3 ปีภายใตห้นังสอืใหค้ ารับรอง (ประมาณการเบือ้งตน้ครบ 3 ปี

ในเดอืนพฤษภาคม 25701) หาก SWG ยังคงถอืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิโดยรอบโครงการมายโฮม ซลิเวอร์เวค อกี

หลายแปลง บรษัิทฯ อาจมคีวามเสีย่งทีต่อ้งเผชญิการแขง่ขนัทางการคา้ระหวา่งบรษัิทฯ กบั SWG 

 

หลงัจากพจิารณาวัตถุประสงคค์วามจ าเป็นในการเขา้ท ารายการ ประกอบกบั ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย ประโยชน ์และ

ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ มเีหตผุลและความจ าเป็นทีส่มเหตุสมผล

จริงในการจัดหาทีด่นิ เพื่อใหส้ามารถพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ซึง่เป็นธุรกจิหลักของบริษัทฯ ไดอ้ย่าง

ตอ่เนือ่ง รวมทัง้ชว่ยเพิม่รายไดใ้หก้ับบรษัิทฯ ในอนาคต ควบคูไ่ปกับการกระจายความเสีย่งในการด าเนนิธรุกจิของ

                                                

1 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระประเมนิเบือ้งตน้ โดยนับจากวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ภายในวนัที ่31 พฤษภาคม 2567 ตามทีร่ะบใุนสญัญาจะซือ้จะ

ขายทีด่นิ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่10/61 

 

บรษัิทฯ แต่เนื่องจากราคาซือ้ขายรวมเป็นราคาทีไ่ม่เหมาะสม ดังนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นว่า ณ 

วนัทีอ่อกรายงานฉบบันี ้การท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคร ัง้นีไ้มส่มเหตุสมผล 

ในการพิจารณาความเหมาะสมดา้นราคาของรายการการทีเ่กี่ยวโยงกัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมี

ความเห็นดงันี ้

ความสมเหตสุมผลดา้นราคาเฉพาะมลูคา่ทีด่นิ 

ตารางที ่1: ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมในการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ท ีด่นิ 

ที ่ เลขที่

โฉนด 

เนือ้ท ีร่วม การใชส้อยพืน้ที ่ ราคาทีเ่หมาะสม ทีม่าราคาทีเ่หมาะสม 

ราคาตอ่ตารางวา ราคารวม 

  (ตร.วา)  (บาท) (ลา้นบาท) 

1 114831 3,655.80 พืน้ทีด่นิขาย 33 แปลง1/ 30,000 109.67 อา้งองิราคาประเมนิกรณีทีด่นิไดร้ับอนญุาต

จัดสรรแลว้ 

114831 1,707.50 พืน้ทีด่นิสว่นกลาง2/ 15,000 25.61 อา้งองิราคาประเมนิกรณีทีด่นิตามสภาพ

ปัจจบุนั 

2 117145 24.00 พืน้ทีด่นิสว่นกลาง2/ 6,500 0.16 อา้งองิราคาซือ้ขายในเดอืนพฤษภาคม 2566 

3 117147 427.50 พืน้ทีด่นิสว่นกลาง2/ 6,500 2.78 อา้งองิราคาซือ้ขายในเดอืนพฤษภาคม 2566 

 5,814.80  138.22  

หมายเหต:ุ 

1/ พืน้ทีร่วมของบา้นทีจ่ะจ าหน่าย จ านวน 33 ยนูติ ของโครงการ 33 Residence 

2/ พืน้ทีส่ าหรับระบบสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะ รวมถงึถนนและทางเทา้ ภายในโครงการ 33 Residence 

 

จากตารางขา้งตน้ ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมในการเขา้ท าธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้จะเทา่กับ 138.22 ลา้น

บาท  

 

ความสมเหตสุมผลของคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ คา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิท์ีเ่หมาะสมควรอยู่ที ่3.67 ลา้นบาท  

 

ความสมเหตสุมผลของมลูคา่ซือ้ขายรวม 

อา้งองิจากราคาทีด่นิทีเ่หมาะสม เทา่กบั 138.22 ลา้นบาท และคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิท์ีเ่หมาะสม

อยู่ที ่3.67 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ มูลคา่ทีเ่หมาะสมส าหรับการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ

เทา่กบั 141.89 ลา้นบาท ซึง่ต า่กวา่มูลคา่ซือ้ขายรวมที ่167.50 ลา้นบาท เป็นจ านวน 25.61 ลา้นบาท หรอืต า่กวา่

รอ้ยละ 15.29 ของมูลค่าซือ้ขายรวม ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ มูลคา่ซือ้ขายรวมที ่167.50 

ลา้นบาท เป็นราคาทีไ่มส่มเหตุสมผล เนือ่งจากสูงกวา่มูลคา่ทีเ่หมาะสมส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้

ซือ้ทีด่นิ 

นอกจากนี้ จากการตรวจสอบขอ้มูลของทรัพย์สนิ (Due Diligence) ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพบ

ขอ้สังเกตทีส่ าคัญ คอื เมือ่เดอืนมถิุนายน 2566 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย (TA และ YEAR) ไดท้ า

การประเมนิมูลคา่ทีด่นิทัง้ 3 แปลง ไดแ้ก ่โฉนดทีด่นิเลขที ่114381, 117145 และ 117147  ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ

ราคาตลาด โดยมูลค่าทีด่นิทีป่ระเมนิไดอ้ยู่ระหว่าง 6,500 – 7,000 บาทต่อตารางวา ซึง่มูลค่าดังกล่าวมีความ

แตกต่างอย่างมีนัยส าคัญ จากมูลค่าของที่ดนิที่ผูป้ระเมินราคาทรัพย์สนิอิสระทัง้ 2 ราย ประเมินไดใ้นเดือน

กมุภาพันธ ์2567 ที ่15,000 บาทตอ่ตารางวา ทัง้นี้ จากการพจิารณาขอ้มูลในรายงานประเมนิทัง้ 2 เลม่ ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระเห็นวา่ สภาพทีด่นิในปัจจุบันมกีารพัฒนาขึน้มากเมือ่เทยีบกับสภาพทีด่นิในเดอืนมถิุนายน 2566 

อาท ิมกีารเกลีย่ทีด่นิ ปรับภูมทิัศน์ ท าถนนคอนกรตี และกันรัว้ อย่างไรก็ด ีความแตกตา่งของราคาประเมนิอย่างมี



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่11/61 

 

นัยส าคัญยังเป็นประเด็นทีน่่าตัง้ขอ้สงัเกต (ผูถ้อืหุน้สามารถดขูอ้มูลเพิม่เตมิไดใ้นเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบับ

นี)้ 

ทัง้นี ้ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจ ากดัอยูท่ ีก่ารใหค้วามเห็นเฉพาะความสมเหตุสมผล

ของการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มบรรดาสิง่ปลูกสรา้งทีต่ ัง้อยูบ่นทีด่นิเทา่น ัน้ 

ซึง่ไมร่วมถงึความส าเร็จในการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยบ์นทีด่นิดังกล่าว เนื่องจาก บรษัิทฯ อยู่ระหวา่งการ

แผนพัฒนาโครงการ และไมส่ามารถเปิดเผยขอ้มลูในสว่นดงักลา่วใหก้ับทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระทราบได ้

 

เมือ่พจิารณาความสมเหตสุมผลของรายการทีเ่กีย่วโยงกัน และความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของ

รายการเกีย่วโยงกันขา้งตน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นว่า ผูถ้อืหุ ้นไม่ควรอนุมตั ิการท า

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคร ัง้นี ้

 

ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มูลในเอกสารต่างๆ ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุในครัง้นี้ เพือ่ใชป้ระกอบการ

พจิารณาในการตัดสนิใจส าหรับการลงมต ิซึง่การพจิารณาอนุมัตริายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกลา่วขึน้อยู่กับดลุยพนิิจ

และการตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 

ทัง้นี้ CapAd ในฐานะทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระขอรับรองว่าไดพ้ิจารณาใหค้วามเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ย

ความรอบคอบตามมาตรฐานวชิาชพี โดยค านงึถงึผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

 

โดยรายละเอยีดประกอบความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เป็นดงัตอ่ไปนี้  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่12/61 

 

สว่นที ่1: รายละเอยีดโดยท ัว่ไปของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

1. ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1 วตัถปุระสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) ครัง้ที ่3/2567 เมือ่

วนัที ่5 มนีาคม 2567 และครัง้ที ่4/2567 เมือ่วนัที ่27 มนีาคม 2567 ไดม้มีตอินุมัตแิละเสนอใหท้ีป่ระชมุสามัญผูถ้อื

หุน้ประจ าปี 2567 เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารไดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มบรรดาสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิ จ านวน 3 แปลง 

ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่114831, 117145 และ 117147  เพื่อน าไปพัฒนาโครงการปลูกสรา้งบา้นพักอาศัยใน

ลกัษณะบา้นเดีย่ว ภายใตช้ือ่โครงการ 33 Residence โดยมเีนือ้ทีร่วม 14 ไร่ 2 งาน 14.80 ตารางวา หรอื 5,814.40 

ตารางวา ตัง้อยู่ที ่ตัง้อยู่ทีแ่ขวงล าผักช ีเขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร จากบรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซ็ท 

จ ากัด (“SWG”) ในราคาซือ้ขายประมาณ 163,833,750 บาท และทางบรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการ

โอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 137,933.25 บาท และบรษัิท

ฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะส่วนของบรษัิทฯ2 ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 

จ านวน 3,529,051.40 บาท ท าใหมู้ลคา่ซือ้ขายรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 167,500,734.65 บาท (“ธุรกรรมการเขา้ซือ้

ทีด่นิ”) ทัง้นี้ เนื่องจาก SWG มหีม่อมราชวงศศ์ศจิุฑาภา วรวรรณ เป็นกรรมการบรษัิทและผูถ้อืหุน้ในล าดับสงูสดุ 

โดยหม่อมราชวงศศ์ศจิุฑาภา วรวรรณ เป็นมารดาของนายสวจัิกร์  โลจายะ ซึง่เป็นประธานกรรมการของบรษัิทฯ 

และ เป็นมารดาของนายจอมทรัพย ์โลจายะ ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ (ปัจจุบัน ถอืหุน้รอ้ยละ 12.00 ของ

จ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ) จงึเขา้ขา่ยเป็นการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

1.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ 

บรษัิทฯ จะเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ภายหลงัจากทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ มมีตอินุมัตใิหน้ าเสนอตอ่

ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ และบรษัิทฯ เขา้เขา้ท าธุรกรรม

การเขา้ซือ้ทีด่นิ ภายหลังจากทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ มีมตอินุมัตใิหเ้ขา้ท ารายการดังกล่าว ทัง้นี้ คาดว่า

ธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ จะเสร็จสมบรูณ์ภายในวนัที ่31 พฤษภาคม 2567 

อนึง่ เมือ่วันที ่27 มนีาคม 2567 บรษัิทฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกับทาง SWG เป็นทีเ่รยีบรอ้ย

แลว้ โดยสรุปสาระส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ อยูใ่นสว่นที ่1 ขอ้ 1.4 ของรายงานฉบบันี ้

 

1.3 คูส่ญัญาและความสมัพนัธท์ีเ่ก ีย่วขอ้ง 

ตารางที ่1-1: คูส่ญัญาและความสมัพนัธท์ ีเ่ก ีย่วขอ้ง 

ผูซ้ือ้ : บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “EVER”) 

ผูข้าย : บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั (“SWG”) 

ความสมัพนัธ์

ระหวา่ง 

ผูซ้ือ้และผูข้าย 

:     ผูข้ายคอื บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากัด มหีมอ่มราชวงศศ์ศจิุฑาภา วรวรรณ เป็นกรรมการบรษัิทและ

เป็นผูถ้อืหุน้ในล าดับสงูสดุ โดยหมอ่มราชวงศศ์ศจิุฑาภา วรวรรณ เป็นมารดาของนายสวจัิกร ์โลจายะ ซึง่เป็น

ประธานกรรมการของบรษัิทฯ และ เป็นมารดาของนายจอมทรัพย์ โลจายะ ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ 

(ปัจจบุนัถอืหุน้รอ้ยละ 12.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ) ท าใหผู้ข้ายเป็นบคุคล

ทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั  

                                                

2 คา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 จ านวน 7,058,102.80 บาท โดยแตล่ะฝ่ายจะเป็นผูร้ับผดิชอบฝ่ายละ

กึง่หนึง่ กลา่วคอื บรษัิทฯ ในฐานะผูซ้ ือ้จะรับผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในสว่นของบรษัิทฯ จ านวน 3,529,051.40 บาท และ SWG ในฐานะผูข้ายจะ

รับผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในสว่นของ SWG จ านวน 3,529,051.40 บาท 
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รายละเอยีดของผูข้าย 

(1) ขอ้มลูเบือ้งตน้ 

ชือ่บรษัิท : บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซ็ท จ ากดั (“SWG”) 

ประเภทธรุกจิ : การซือ้และการขายอสงัหารมิทรัพย ์

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ : เลขที ่223/95 อาคารคันทรี่ คอมเพล็กซ ์เอ ชัน้ 20 ถนนสรรพาวุธ แขวงบางนาใต ้ 

เขตบางนา กรุงเทพมหานคร 10260 

ทนุจดทะเบยีน : 450,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 45,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

ทนุทีช่ าระแลว้ : 450,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 45,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

 

(2) คณะกรรมการ 

ตารางที ่1-2: รายชือ่กรรมการของ SWG  

 รายชือ่ ต าแหนง่ 

1. หมอ่มราชวงศศ์ศจิฑุาภา วรวรรณ กรรมการ 

ทีม่า: Business online โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการเขา้ถงึขอ้มลูเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2567 

 

(3) ผูถ้อืหุน้ 

ตารางที ่1-3: โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของ SWG  

ล าดบั รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1 บรษัิท นวิ ฮารเ์บอรว์ลิล ์จ ากดั1/ 44,999,998 100.00 

2 นางสาวกรกมล หลวงวริญั 1 <0.01 

3 นางสาวดวงดาว ประเสรฐิศร ี 1 <0.01 

 รวม 45,000,000 100.00 

ทีม่า: Business online โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการเขา้ถงึขอ้มลูเมือ่วนัที ่7 มนีาคม 2567 

หมายเหต:ุ 

1/ บรษิทั นวิ ฮารเ์บอรว์ลิล ์จ ากดั 

 ทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้ 100,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามญัจ านวน 10,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

ผูถ้อืหุน้ ไดแ้ก ่หมอ่มราชวงศศ์ศจิุฑาภา วรวรรณ ถอืหุน้รอ้ยละ 100.00 และบรษัิท ส านักงานทีป่รกึษากฎหมาย มชียัไทยแลนด ์จ ากดั 

และ บรษัิท ส านักงานทีป่รกึษากฎหมาย โลจายะ จ ากดั ถอืหุน้นอ้ยกวา่รอ้ยละ 0.01 

 กรรมการ ไดแ้ก ่หมอ่มราชวงศศ์ศจิฑุาภา วรวรรณ 

 

1.4 ลกัษณะโดยท ัว่ไปของรายการ 

บรษัิทฯ จะเขา้ซือ้ทีด่นิพรอ้มบรรดาสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิ จ านวน 3 แปลง ไดแ้ก ่โฉนดทีด่นิเลขที ่

114381, 117145 และ 117147 เนื้อทีร่วม 14 ไร่ 2 งาน 14.80 ตารางวา หรอื 5,814.40 ตารางวา (โดยสิง่ปลูก

สรา้งทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิ คอื ซุม้ทางเขา้โครงการและถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก) ตัง้อยู่ทีแ่ขวงล าผักช ีเขตหนองจอก 

กรุงเทพมหานคร จาก SWG ในราคาซื้อขายประมาณ 163,833,750 บาท (คดิเป็นราคาอยู่ระหว่าง 6,500 – 

30,000 บาทตอ่ตารางวา) โดยมกี าหนดระยะเวลาด าเนนิการทีเ่กีย่วขอ้งดงันี้ 

ตารางที ่1-4: ระยะเวลาด าเนนิการทีเ่ก ีย่วขอ้งกบัการเขา้ธุรกรรมการเขา้ซือ้ท ีด่นิ และพฒันาโครงการบนทีด่นิดงักลา่ว 

 รายละเอยีด ระยะเวลา 

1. คณะกรรมการบรษัิทฯ มมีตอินุมัตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของ

บรษัิทฯ เพือ่พจิารณาอนุมตักิารเขา้ท าธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ 

5 มนีาคม 2567 

2. บรษัิทฯ และผูข้าย จะลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ภายหลงัจากวนัที ่5 มนีาคม 25671/ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่14/61 

 

 รายละเอยีด ระยะเวลา 

3. บรษัิทฯ จะท าการซือ้ทีด่นิจาก SWG ภายหลงัจากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ มมีตอินุมตัใิห ้

เขา้ธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ และคาดวา่ธรุกรรมดงักลา่วจะ

เสร็จสมบรูณ์ภายในวนัที ่31 พฤษภาคม 2567 

4. บรษัิทฯ ก าหนดรายละเอยีดเกีย่วกบัโครงการพฒันาบนทีด่นิทีจ่ะไดม้า ภายในไตรมาส 2/2567 

5. บรษัิทฯ น าเสนอแผนงานพฒันาโครงการใหค้ณะกรรมการบรษัิท ภายในไตรมาส 3/2567 

6. บรษัิทฯ เริม่พฒันาโครงการ ภายในไตรมาส 3/2567 

7. บรษัิทฯ เริม่รับรูร้ายไดจ้ากการขายโครงการ ภายในไตรมาส 1/2568 

หมายเหต:ุ 1/ ณ วนัที ่27 มนีาคม 2567 บรษัิทฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกบัทาง SWG เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 

 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 

และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 137,933.25 บาท และบรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ์

เฉพาะส่วนของบริษัทฯ ส าหรับโฉนดที่ด ินเลขที่ 114831 จ านวน 3,529,051.40 บาท รวมเป็นจ านวน 

3,666,984.65 บาท โดย บรษัิทฯ จะช าระเงนิคา่ทรัพยส์นิทีจ่ะซือ้จะขายในวันทีโ่อนกรรมสทิธิ ์ณ ส านักงานทีด่นิ 

โดยมรีายละเอยีดดงันี ้

ตารางที ่1-5: รายละเอยีดทีด่นิภายใตธุ้รกรรมการเขา้ซือ้ท ีด่นิ 

ล าดบั เลขที่

โฉนด 

เลข

ทีด่นิ 

พืน้ทีร่วม เนือ้ท ีร่วม ราคาขาย

ตอ่ตร.วา 

ราคาขาย คา่ใชจ้า่ยใน

การโอน

กรรมสทิธิ์1/ 

ราคาขายรวม 

   ไร ่ งาน วา ตร.วา บาท ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 

1 114831 479 13 1 63.30 5,363.30 30,000 160.90 3.53 164.43 

22/ 117145 482 0 0 24.00 24.00 6,500 0.16 <0.01 0.16 

32/ 117147 484 1 0 27.50 427.50 6,500 2.78 0.13 2.91 

รวมเนือ้ท ีท่ ัง้หมด 14 2 14.80 5,814.80  163.83 3.67 167.50 

หมายเหต:ุ  

1/  คา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์ประกอบดว้ย คา่ธรรมเนยีมการโอน ภาษีเงนิได ้ภาษีธรุกจิเฉพาะ และภาษีทอ้งถิน่ 

2/  ที่ดนิล าดับที่ 2 และ 3 เนื่องจากเป็นที่ดนิที่ทางบริษัทฯ ไดม้ีการขายใหก้ับ SWG เพื่อน าไปใชเ้ป็นทางสาธารณะประโยชน์ ตามที่

คณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตไิป เมือ่วันที ่12 พฤษภาคม 2566 ดังนัน้ ทางบรษัิทฯ จงึไดเ้จรจาขอซือ้ทีด่นิดังกล่าวคนืในราคาเดมิที ่

6,500 บาทตอ่ตารางวา  

 

โดยในการเขา้ท าธรุกรรมดงักลา่ว บรษัิทฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิเป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ เมือ่วนัที ่

27 มนีาคม 2567 โดยสรุปสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิมขีอ้ตกลงและเงือ่นไขทีส่ าคญั ดงันี ้

ตารางที ่1-6: สรปุสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

คูส่ญัญา ผูจ้ะซือ้: บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) 

ผูจ้ะขาย: บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั (“SWG”) 

วนัทีล่งนาม วนัที ่27 มนีาคม 2567 

ทรพัยส์นิทีจ่ะซือ้จะขาย ทีด่นิ 3 แปลง ตัง้อยูท่ี ่แขวงล าผกัช ีเขตหนองจอก จังหวดักรงุเทพมหานคร ตามหลกัฐานโฉนดทีด่นิเลขทีด่งันี ้

(1) โฉนดทีด่นิเลขที ่114831 เนือ้ที ่13 ไร ่1 งาน 63.30 ตารางวา 

(2) โฉนดทีด่นิเลขที ่117145 เนือ้ที ่24 ตารางวา 

(3) โฉนดทีด่นิเลขที ่117147 เนือ้ที ่1 ไร ่27.50 ตารางวา 

รวมเนือ้ทีท่ัง้ส ิน้ 14 ไร ่2 งาน 14.80 ตารางวา (5,814.80 ตารางวา) 

พรอ้มบรรดาสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิแปลงดงักลา่ว 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่15/61 

 

สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

วนัทีเ่ขา้ท าธุรกรรม 

ราคาซือ้ขายทีด่นิ และ 

วธิกีารช าระเงนิ 

ผูจ้ะซื้อตกลงจะช าระราคาที่ดิน จ านวน 163,833,750 บาท ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ที่ด ิน ภายในวันที่ 31 

พฤษภาคม 2567 โดยช าระเป็นเงนิสด/ดราฟท/์แคชเชยีรเ์ชค็ 

 

เง ือ่นไขส าคญัใน

สญัญา 

(1) ในการซือ้ขายทีด่นิตามสญัญานี ้ผูจ้ะขายรับทราบวา่ผูจ้ะซือ้จะตอ้งด าเนนิการขออนุมตัจิากคณะกรรมการ

บรษัิทฯ และ ผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ หากไมไ่ดร้ับอนุมัตจิากคณะกรรมการบรษัิทฯ และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ของ

บรษัิทฯ ผูจ้ะซือ้สามารถยกเลกิสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นินีไ้ด ้โดยไมม่เีงือ่นไขใดๆ และผูจ้ะขายตกลงจะ

ไมเ่รยีกรอ้งคา่เสยีหายใดๆ ทัง้สิน้ 

(2) คา่ภาษีอากร คา่ธรรมเนยีม และคา่ใชจ้า่ยตา่งๆ ในการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิตามสญัญานี ้แตล่ะ

ฝ่ายรับผดิชอบรายละเอยีดดงันี ้

ล าดบั เลขทีโ่ฉนด การรบัผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์

1 114831 ฝ่ายละกึง่หนึง่ 

2 117145 ผูจ้ะซือ้ 

3 117147 ผูจ้ะซือ้ 

 

(3) หลังโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิตามสญัญานีเ้รยีบรอ้ยแลว้ ผูจ้ะขายตกลงจะด าเนนิการใดๆ ใหใ้บอนุญาตจัดสรร

ทีด่นิทัง้ 3 แปลง อยูใ่นนามของผูจ้ะซือ้ (บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน)) โดยจะตอ้งด าเนนิการให ้

แลว้เสร็จภายใน 120 วนั นับแตว่นัทีโ่อนกรรมสทิธิท์ีด่นิแลว้เสร็จ หากผูจ้ะขายไมด่ าเนนิการใหใ้บอนุญาต

จัดสรรทีด่นิอยู่ในนามของบรษัิทฯ ไดภ้ายในก าหนดระยะเวลาดังกลา่ว ผูจ้ะขายตกลงจะช าระคา่ทีด่นิที่

ไดร้ับไปจากผูจ้ะซือ้คนืทัง้หมดทัง้จ านวนใหก้ับผูจ้ะซือ้ รวมถงึคา่ธรรมเนียม คา่ภาษี และคา่ใชจ้่ายตา่งๆ 

ทีเ่กดิขึน้ในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิตามสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิฉบบันี ้รวมถงึตน้ทนุดอกเบีย้เงนิกูย้มืและ

คา่ธรรมเนียมการใชส้นิเชือ่และคา่ธรรมเนียมอืน่ๆ ทีจ่่ายช าระไปเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิแปลงดังกลา่วตาม

สญัญานี ้ภายใน 30 วนั นับแตว่นัผดินัด 

(4) ผูจ้ะขายรับรองวา่ทีด่นิทีจ่ะขายตามสัญญานี้ ปลอดจากภาระตดิพันหรอืการรอนสทิธไิมว่า่กรณีใดๆ และ

ภายหลังจากการท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นินีแ้ลว้ ผูจ้ะขายสัญญาวา่จะไมก่ระท าการใดๆ อันเป็นเหตใุห ้

ทีด่นิทีจ่ะขายนัน้เสือ่มคา่ไรป้ระโยชน ์หรอืเสือ่มราคาลง และจะไมน่ าไปกอ่ภาระผกูพนัใดๆ ทัง้สิน้ เวน้แต่

การกอ่ภาระผกูพันใดๆ นัน้ เป็นไปเพือ่ผลประโยชนข์องผูจ้ะซือ้สามารถน าไปกอ่ภาระพกูพันได ้หากผูจ้ะ

ขายไมป่ฏบิัตติามขอ้นี ้ผูจ้ะขายยนิยอมใหผู้จ้ะซือ้ฟ้องโอนกรรมสทิธิ ์หรอืเป็นเหตใุหบ้อกเลกิสญัญาโดย

ไม่ตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ และการบอกเลกิสัญญาดังกล่าว ไม่เป็นเหตุใหผู้จ้ะซือ้สิน้สทิธกิารฟ้องรอ้ง

คา่เสยีหายจากผูจ้ะซือ้ 

ทีม่า: สรปุจากสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ฉบบัลงวนัที ่27 มนีาคม 2567 โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 

1.5 รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า 

1.5.1 ขอ้มลูทรัพยส์นิ  

ตารางที ่1-7: สรปุรายละเอยีดของทีด่นิ จ านวน 3 แปลง ทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ท ีด่นิ 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิ จ านวน 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีด่นิรวม 14 ไร ่2 งาน 14.8 ตารางวา (5,814.8 ตารางวา) 

ทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ ซอยสวุนิทวงศ ์80 แยกจากถนนสวุนิทวงศ ์(ทล.304) แขวงล าผกัช ีเขตหนองจอก กรงุเทพมหานคร 

เอกสารสทิธิท์ ีด่นิ ทีด่นิ จ านวน 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีด่นิรวม 14 ไร ่2 งาน 14.8 ตารางวา (5,814.8 ตารางวา) 

ตามโฉนดทีด่นิ จ านวน 3 ฉบบั เลขที ่114831, 117145 และ 117147 

สิง่ปลกูสรา้ง ซุม้ทางเขา้โครงการและถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก (ไมป่ระเมนิสิง่ปลกูสรา้ง) 

สทิธิใ์นทรพัยส์นิ ถอืกรรมสทิธิ ์(Freehold) 

สทิธกิารใชท้างเขา้-ออก / 

การเขา้ถงึ 

เป็นทางสาธารณประโยชน ์และทางสว่นบคุคล (จดภาระจ ายอมแลว้) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่16/61 

 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั 

ภาระผกูพนั ไมม่ภีาระผกูพนั 

ผงัเมอืง ทรัพย์สนิตัง้อยู่ในเขตผังเมอืงสเีขยีว ตามประกาศผังเมอืงรวมจังหวัดกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดย

ก าหนดการใหป้ระโยชนเ์ป็นทีด่นิประเภทชนบทและเกษตรกรรม โดยทีด่นิประเภทนี้ หา้มใชป้ระโยชนท์ีด่นิ

เพือ่การจัดสรรทีด่นิทกุประเภท เวน้แตก่ารจัดสรรทีด่นิเพือ่การอยูอ่าศัยประเภทบา้นเดีย่วทีม่พีืน้ทีด่นิแปลง

ยอ่ยไมน่อ้ยกวา่ 100 ตารางวา 

การพฒันาทีด่นิเพือ่

กอ่ใหเ้กดิประโยชนส์งูสดุ 

บรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั --- โครงการจัดสรรเพือ่อยูอ่าศยั 

บรษัิท เยยีร ์แอพไพรซลั จ ากดั --- โครงการจัดสรรบา้นเดีย่ว 

มลูคา่ทรพัยส์นิตามสภาพ

ปจัจบุนั1/ 

87,222,000.00 บาท (หรอืคดิเป็นตารางวาละ 15,000 บาท) 

เง ือ่นไขและขอ้จ ากดัในการ

ประเมนิ 

กรณีทีด่นิไดร้ับอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ ราคาประเมนิทีด่นิแปลงขายตารางวาละ 30,000 บาท  

ทีม่า: รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากัด เลขที ่TA – 2 – 0235 /67 เพือ่วัตถปุระสงค์

สาธารณะ ลงวันที ่16 กมุภาพันธ ์2567 และรายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท เยยีร ์แอพไพรซลั จ ากัด เลขที ่0136/2567 เพือ่

วตัถปุระสงคส์าธารณะ ลงวนัที ่6 มนีาคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ สภาพทีด่นิทีย่ังไมไ่ดร้ับใบอนญุาตจัดสรรทีด่นิ 

 

แผนภาพที ่1-1: แสดงผงัโฉนดทีด่นิ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่17/61 

 

แผนภาพที ่1-2: รปูทรพัยส์นิในปจัจบุนั และสิง่ปลกูสรา้งทีต่ ัง้อยูบ่นทีด่นิ 

 

ทีม่า:  รายงานประเมนิราคาทรัพย์สนิของบรษัิท เยียร์ แอพไพรซัล จ ากัด เลขที ่0136/2567 เพือ่วัตถุประสงคส์าธารณะ ลงวันที ่6 มนีาคม 2567 

รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลขที ่TA – 2 – 0235 /67 ลงวนัที ่16 กมุภาพนัธ ์2567 

ขอ้มลูทีไ่ดร้ับจากบรษัิทฯ และสรปุขอ้มลูโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 

แผนภาพที ่1-3: ภาพถนนทางเขา้- ออก ทีต่ ัง้ของสนิทรพัยท์ ีจ่ะไดม้าฯ 

 

ทีม่า:  รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท เยยีร ์แอพไพรซลั จ ากดั เลขที ่0136/2567 เพือ่วัตถปุระสงคส์าธารณะ ลงวนัที ่6 มนีาคม 2567 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่18/61 

 

การเขา้ถงึสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ ในครัง้นี้ จากปากซอยสวุนิทวงศ ์80 ตอ้งผ่านทางสาธารณประโยชน์ และ

ถนนภาระจ ายอม โดยทางเขา้ - ออกขา้งตน้ สามารถใชผ้่านทางไดป้กต ิเนื่องจากไดรั้บการยนิยอมจากผูถ้ือ

กรรมสทิธิท์ีด่นิเป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ โดยโฉนดทีด่นิทีเ่ป็นภารยทรัพย ์หรอือสงัหารมิทรัพยท์ีรั่บภาระจ ายอม ปรากฏ

ในตารางที ่1-8 ล าดบัที ่2 – 4 สรุปดงันี ้

ตารางที ่1-8: ขอ้มลูทางสาธารณประโยชน ์และถนนภาระจ ายอม 

ที ่ ทางเขา้ - ออก โฉนดเลขที ่ ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ หมายเหต ุ

1. ทางสาธารณประโยชน ์ 4229, 25104, 25105, 

25106 และ 25107 

ตามกฎหมายถอืวา่เป็นสาธารณสมบตัิ

ของแผน่ดนิส าหรับพลเมอืงใชร้ว่มกนั1/ 

- 

2. ถนนสว่นบคุคล 

(แปลงทาง 1 – 2) 

90554 และ 64646 นายจอมทรัพย ์โลจายะ จดภาระจ ายอมเมือ่ 12 กรกฎาคม

25502/3/ 

3. ถนนสว่นบคุคล 

(แปลงทาง 3) 

91598 บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ 

จ ากดั 

จดภาระจ ายอมเมือ่ 28 กมุภาพนัธ ์

2566 และ 30 มถินุายน 25662/4/ 

4. ถนนสว่นบคุคล 

(แปลงทาง 4) 

117146 บรษัิท ส านักงานทีป่รกึษากฎหมาย    

มชียัไทยแลนด ์จ ากดั5/ 

จดภาระจ ายอมเมือ่ 19 มถินุายน 

25666/ 

หมายเหต:ุ  

1/ ขอ้มลูจากเว็บไซตข์องกรมทีด่นิเกีย่วกบัค านยิามของทีด่นิสาธารณประโยชน ์

2/ จดภาระจ ายอมเรือ่งทางเดนิ ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา ทอ่ระบายน ้า โทรศพัท ์และสาธารณูปโภคอืน่ๆ 

3/ จดภาระจ ายอมใหก้บัแปลงแมข่องโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 117145 และ 117147 

4/ จดภาระจ ายอมใหก้บัโฉนดเลขที ่114831 เมือ่วนัที ่28 กมุภาพนัธ ์2566 และโฉนดเลขที ่117145 และ 117147 เมือ่วนัที ่30 มถินุายน 2566 

5/ นายจอมทรัพย ์โลจายะ ถอืหุน้รอ้ยละ 93.75 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดในบรษัิท ส านักงานทีป่รกึษากฎหมาย มชียัไทยแลนด ์จ ากดั 

6/ จดภาระจ ายอมใหก้บัโฉนดเลขที ่114831 117145 และ 117147 เมือ่วนัที ่19 มถินุายน 2566 

 

แผนภาพที ่1-4: แผนทีส่งัเขปแสดงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิ 

 

ทีม่า: รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลขที ่TA – 2 – 0235 /67 ลงวนัที ่16 กมุภาพนัธ ์2567 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่19/61 

 

1.5.2 แผนการพัฒนาโครงการจากสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า 

ตามแผนธุรกจิของบรษัิทฯ บรษัิทฯ มแีผนทีน่ าสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ พัฒนาเป็นโครงการอสงัหารมิทรัพย์

แนวราบ ประเภทบา้นเดี่ยว ในรูปแบบบา้นหรู 2 ชัน้ ตดิทะเลสาบ จ านวน 33 หลัง ภายใตช้ือ่โครงการ “33 

Residence” เพื่อเจาะกลุ่มลูกคา้เป้าหมายทีม่ีรายไดร้ะดับสูง ทีต่อ้งการบา้นทีม่ีบรรยากาศเงียบสงบและเป็น

สว่นตัวมากกว่าบา้นในเมือง มวีวิทะเลสาบทีส่วยงามทีช่่วยเพิ่มความสุขและผ่อนคลายใหก้ับเจา้ของบา้น และ

เพลดิเพลนิกบักจิกรรมนอกบา้น เชน่ การเลน่เรอื ตกปลา และสระวา่ยน ้า เป็นตน้  

 

แผนภาพที ่1-5: แผนภาพจ าลองพืน้ทีโ่ครงการ  

 

 

ทีม่า: บรษัิทฯ 

 

1.5.3 ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ   

แผนภาพที ่1-6: ระยะเวลาในการพฒันาโครงการ  

 

 

ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ คาดวา่จะด าเนนิการกอ่สรา้งภายหลังจากรับมอบพืน้ที่ ซึง่คาดวา่จะเกดิขึน้

ภายในไตรมาส 3 ปี 2567 และเริม่รับรูร้ายไดจ้ากการขายได ้ภายในไตรมาส 1 ปี 2568 

ทัง้นี ้SWG จะเป็นผูรั้บผดิชอบในการขอใบอนุญาตจัดสรรทีด่นิ และ บรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบในการขอ

ใบอนุญาตกอ่สรา้ง และการขออนุญาตจากหน่วยงานราชการตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการกอ่สรา้งโครงการ  

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่20/61 

 

1.5.4 แนวโนม้ของโครงการและคูแ่ขง่ในการด าเนนิธรุกจิ    

จากการส ารวจ บริษัทฯ ใหข้อ้มูลว่าโครงการบา้นจัดสรรที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงทีเ่ป็นบา้นหรูในระดับ

เดยีวกบับา้นในโครงการ 33 Residence ประกอบดว้ย  

ตารางที ่1-9: โครงการทีเ่ป็นคูแ่ขง่กบัโครงการ 33 Residence 

ที ่ โครงการ ลกัษณะบา้น1/ เนือ้ท ีด่นิตอ่ยนูติ 

(ตารางวา) 

จ านวนยนูติ

ท ัง้หมด 

ราคาตอ่ตารางวา 

(บาท) 

ราคาเริม่ตน้ตอ่ยนูติ 

(ลา้นบาท) 

1. วเีว ่กรงุเทพกรฑีา 

Vive Krunghtepkreetha 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 80 – 100 49 475,000 38 

2. บกูา้น กรงุเทพกรฑีา 

Bugaan Krungthepkreetha 

บา้นเดีย่ว 3 ชัน้ 68 - 110 48 550,000 38 - 70 

3. นันทวนั พระราม 9 กรงุเทพกรฑีา

ตดัใหม ่

Nantawan Rama 9 - 

Krungthepkreetha 

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ >100 136 380,000 38 

4. แกรนด ์บางกอก บเูลอวารด์ 

กรงุเทพกรฑีา 

Grand Bangkok Boulevard 

Krungthepkreetha 

บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ >100 62 360,000 36 

ทีม่า: บรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูโครงการทีท่ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระสบืคน้เพิม่เตมิตามเว็บไซตต์า่งๆ  

 

1.6 มูลคา่รวมของสิง่ตอบแทน การช าระคา่ตอบแทน เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่สิง่ตอบแทน 

มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน 

มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าในครัง้นี้ซึง่ ไดแ้ก ่ทีด่นิพรอ้มบรรดาสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิ จ านวน 3 

แปลง เนื้อทีร่วม 14 ไร่ 2 งาน 14.80 ตารางวา หรอื 5,814.40 ตารางวา ในราคาซือ้ขายประมาณ 163,833,750 

บาท  

นอกจากนี้ บรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่

117145 และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 137,933.25 บาท และบริษัทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอน

กรรมสิทธิ์เฉพาะส่วนของบริษัทฯ จ านวน 3,529,051.40 บาท ท าใหมู้ลค่าซื้อขายรวมทั ้งสิ้นประมาณ 

167,500,734.65 บาท  

การช าระคา่ตอบแทน  

บรษัิทฯ จะช าระค่าทีด่นิจ านวน 163.83 ลา้นบาทใหก้ับ SWG เป็นเงนิสด โดยช าระเป็นแคชเชยีร์เช็ค 

และ/หรอืการโอนเงนิตามวธิแีละเงือ่นไขทีจ่ะไดต้กลงร่วมกัน และบรษัิทฯ จะช าระคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ์

ทัง้หมดจ านวน 3.67 ลา้นบาทใหก้ับส านักงานทีด่นิ ดังนัน้ ในวันทีโ่อนกรรมสทิธิ ์บรษัิทฯ จะช าระค่าตอบแทน

ทัง้หมดรวม 167.50 ลา้นบาท  

ตารางที ่1-10: สรปุการช าระราคา 

ที ่ รายการ ช าระใหก้บั จ านวน (ลา้นบาท) รอ้ยละ 

1. คา่ทีด่นิ ผูข้าย 163.83 97.80 

2. คา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด1/ ส านักงานทีด่นิ 3.67 2.20 

รวม 167.50 100.00 

หมายเหต:ุ 1/  คา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์ประกอบดว้ย คา่ธรรมเนยีมการโอน ภาษีเงนิได ้ภาษีธรุกจิเฉพาะ และภาษีทอ้งถิน่ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่21/61 

 

เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่รวมของสิง่ตอบแทน  

เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมูลค่าทีด่นิทีจ่ะท าการซือ้ขายนั้น เป็นการเจรจาระหว่างผูซ้ ือ้และผูข้าย โดย

พจิารณาจากมูลคา่ราคาประเมนิทรัพยส์นิตามราคาตลาด ซึง่บรษัิทฯ ไดว้า่จา้งผูป้ระเมนิอสิระ ไดแ้ก ่บรษัิท ท.ีเอ. 

มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชั่น (1999) จ ากัด (“TA”) ซึง่เป็นบรษัิทประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิและผูป้ระเมนิหลักทีไ่ดรั้บ

ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านกังาน ก.ล.ต.”) และ

สมาคมนักประเมนิราคาอสิระไทย (“TVA”) และสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรัพย์สนิแห่งประเทศไทย (“VAT”) เพื่อ

ประกอบการพจิารณา 

โดย TA ในฐานะผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดเ้ขา้ประเมนิทรัพยส์นิ เมือ่วนัที ่14 กมุภาพันธ ์2567 และ

ประเมนิมลูคา่ทีด่นิทัง้ 3 แปลง หลงัจากกรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ทีต่ารางวาละ 30,000 บาท ดว้ยวธิี

เปรียบเทยีบราคาตลาด ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึน าราคาประเมนิดังกล่าวไปใชอ้า้งองิในการก าหนดราคาซือ้ขายทีด่นิ

โฉนดเลขที ่114831 ทีต่ารางวาละ 30,000 บาท 

อย่างไรก็ด ีราคาซือ้ขายทีด่นิโฉนดเลขที ่117145 และ 117147 เนื่องจากเป็นทีด่นิทีท่างบรษัิทฯ ไดม้ี

การขายใหก้ับทางบริษัท สุวนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซ็ท จ ากัด เพื่อน าไปท าเป็นทางสาธารณะประโยชน์ ตามที่

คณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตไิปเมือ่วันที ่12 พฤษภาคม 2566 ทางบรษัิทฯ จงึไดเ้จรจาขอซือ้คนืในราคาเดมิที่

ตารางวาละ 6,500 บาท ดังนัน้ มูลคา่ทีด่นิเฉพาะสว่นทีซ่ือ้ขายมมีูลค่า 163.83 ลา้นบาท และเมือ่เทยีบกับมูลค่า

ราคาตลาดแลว้ เป็นมลูคา่ราคาทีส่ามารถยอมรับได ้รายละเอยีดดงัตอ่ไปนี้ 

ตารางที ่1-11: สรปุราคาซือ้ขายทีด่นิ และราคาประเมนิทีด่นิท ัง้ 2 กรณี 

ล าดบั เลขที่

โฉนด 

เนือ้ท ีร่วม ราคาซือ้ขายทีด่นิ ราคาประเมนิทีด่นิตามสภาพ

ปจัจบุนั  

ราคาประเมนิกรณีทีด่นิไดร้บั

ใบอนุญาตจดัสรรแลว้ 

ราคาตอ่

ตารางวา 

ราคารวม ราคาตอ่

ตารางวา 

ราคารวม 

 

ราคาตอ่

ตารางวา 

ราคารวม

เทยีบเทา่1/ 

  (ตร.วา) (บาท) (ลา้นบาท) (บาท) (ลา้นบาท) (บาท) (ลา้นบาท) 

1 114831 5,363.30 30,000 160.90 15,000 80.45 30,000 160.90 

2 117145 24.00 6,500 0.16 15,000 0.36 30,000 0.72 

3 117147 427.50 6,500 2.77 15,000 6.41 30,000 12.83 

รวม  163.83  87.22  174.44 

หมายเหต:ุ  

1/  รายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ระบเุพยีงราคาประเมนิกรณีทีด่นิหากไดร้ับอนุญาตจัดสรรแลว้ที่

ตารางวาละ 30,000 บาทเท่านัน้ โดยราคารวมเทยีบเทา่ เป็นการค านวณโดยใชร้าคาประเมนิคูณกับเนื้อทีด่นิทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท า

รายการ 

 

1.7 การค านวณขนาดรายการ 

รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการโดยใชข้อ้มลูทางการเงนิตามงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ สิน้สดุวันที ่

31 ธันวาคม 2566 ดงันี ้

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่22/61 

 

ตารางที ่1-12: การค านวณมลูคา่สนิทรพัยท์ ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) 

ขอ้มลูทางการเงนิ 

(หนว่ย: ลา้นบาท) 

บรษิทัฯ1/ 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิยอ้นหลงั 12 เดอืน (341.78)3/ 

สนิทรัพยร์วม 6,626.13 

หกั หนีส้นิรวม 4,353.70 

หกั สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตน 5.01 

หกั สนิทรัพยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัช ี 6.97 

หกั สนิทรัพยส์ทิธกิารใช ้ 45.24 

หกั คา่ความนยิม - 

หกั สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควมคมุ 97.89 

มลูคา่สนิทรพัยท์ ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) 2,117.32 

หมายเหต:ุ 

1/ งบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ประจ าปี 2566 สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ซึง่ผา่นการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชแีลว้ 

 

การค านวณขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์

ตารางที ่1-13: การค านวณขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) ไมส่ามารถค านวณได ้เนื่องจากเป็นทีด่นิ จงึไมม่มีลูคา่สนิทรัพย์

ทีม่ตีวัตนสทุธ ิ

N/A 

2. เกณฑก์ าไรสทุธ ิ ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจนากเป็นทีด่นิจงึไมม่กี าไรสทุธ ิ N/A 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน จ านวนเงนิรวมทีจ่า่ย / สนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ 

= 167.501/ ลา้นบาท / 6,626.13 ลา้นบาท 

รอ้ยละ 2.53 

4. เกณฑม์ลูคา่ของหลกัทรัพย ์ ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากบรษัิทฯ ไม่มกีารออกหลักทรัพย์

ใหมเ่พือ่ช าระคา่ซือ้สนิทรัพย ์

- 

เกณฑส์งูสดุ ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่ตอบแทน รอ้ยละ 2.53 

รวมขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์+ รายการยอ้นหลงั 6 เดอืน2/ สงูสดุตามเกณฑต์ามเกณฑม์ลูคา่รวม

สิง่ตอบแทน 

รอ้ยละ 2.53 

หมายเหต:ุ 

1/  ประกอบดว้ย (1) คา่ซือ้ทีด่นิ 163.83 ลา้นบาท และ (2) คา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์3.67 ลา้นบาท 

2/  ในชว่งระยะเวลายอ้นหลงั 6 เดอืน บรษัิทฯ ไมม่กีารท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์

 

การค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ตารางที ่1-14: การค านวณขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนั 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) = 167.501/ ลา้นบาท / 2,117.32 ลา้นบาท 7.91 

ขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนั รอ้ยละ 7.91 

รวมขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนั + รายการยอ้นหลงั 6 เดอืน2/ สงูสดุ รอ้ยละ  10.55 

หมายเหต:ุ 

1/  ประกอบดว้ย (1) คา่ซือ้ทีด่นิ 163.83 ลา้นบาท และ (2) คา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์3.67 ลา้นบาท 

2/ ในชว่งระยะเวลายอ้นหลัง 6 เดอืน บรษัิทฯ มกีารท ารายการเกีย่วโยงกัน ซึง่มขีนาดรายการคดิเป็นรอ้ยละ 2.64 ไดแ้ก ่(1) การยกเลกิการ

ใหบ้รกิารเขา้บรหิารงาน (สัญญาจา้งบรหิารงานขาย การตลาดและการบรหิารโครงการใหก้ับโครงการ 33 Residence) กับ SWG เมือ่วนัที ่

22 กุมภาพันธ์ 2567 โดยมขีนาดรายการเท่ากับ รอ้ยละ 0.87 (อา้งองิตามหนังสอืเลขที ่ever/list004/2567 ซึง่แจง้ต่อตลาดหลักทรัพย์

แหง่ประเทศไทย เมือ่วนัที ่23 กมุภาพนัธ ์2567) และ (2) การใหค้วามสนับสนุนความชว่ยเหลอืทางการเงนิใหแ้ก ่SWG ซึง่มขีนาดรายการ

เท่ากับรอ้ยละ 1.77 (อา้งองิตามหนังสอืเลขที ่ever/list015/2566 เรื่องการใหค้วามสนับสนุนความชว่ยเหลอืทางการเงนิใหก้ับบคุคลที่

เกีย่วโยงกนั ซึง่แจง้ตอ่ตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เมือ่วนัที ่19 ธนัวาคม 2566)  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่23/61 

 

1.8 เง ือ่นไขในการเขา้ท ารายการ  

บรษัิทฯ จะเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันในครัง้นี้ ภายหลังจากทีป่ระชมุสามัญประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ 

ซึง่จะจัดขึน้ในวันที ่26 เมษายน 2567 มมีตอินุมัตกิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกล่าว ดว้ยคะแนนเสยีงไม่

นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุ และมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วน

ของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 

1.9 สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในคร ัง้นี ้

สรุปสาระส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ อยูใ่นสว่นที ่1 ขอ้ 1.4 ของรายงานฉบบันี ้ 

 

1.10 แหลง่เงนิทนุทีใ่ชใ้นการเขา้ท ารายการ 

บรษัิทฯ อาจใชแ้หลง่เงนิจากการกูย้มืเงนิจากสถาบันการเงนิ กูย้มืเงนิจากรรมการ รวมถงึเงนิสดทีม่ีอยู่ใน

บรษัิทฯ ณ วนัทีม่กีารท ารายการ ทัง้นี ้ข ึน้อยูก่บัสถานะเงนิสด สภาพคลอ่ง และแผนการใชก้ระแสเงนิสดของบรษัิทฯ 

ณ วนัทีจ่ะมกีารท ารายการ 

อย่างไรก็ตาม หากมกีารกูย้มืเงนิจากกรรมการ (จากนายสวจิักร ์โลจายะ) จะมเีงือ่นไขการกูย้มืโดยไม่มี

หลกัประกนัเงนิกูย้มืและไมม่กีารคดิดอกเบีย้ โดยตอ้งเป็นไปตามหลกัการทีค่ณะกรรมการอนุมัต ิอนึง่ การกูย้มืเงนิที่

ไม่มดีอกเบีย้ ท าใหข้นาดรายการทีเ่กีย่วโยงกันเทา่กับรอ้ยละ 0.00 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ 

และบรษัิทยอ่ย ซึง่ต า่กวา่รอ้ยละ 0.03 ของมลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย จงึไมเ่ขา้ขา่ย

ทีจ่ะตอ้งปฏบิัตติามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงแต่อย่างใด อนึง่ กรณีทีม่คีวามจ าเป็นเร่งด่วน นายสวจิักร ์โลจายะ 

ซึง่เป็นกรรมการของบริษัทฯ ก็จะใหก้ารสนับสนุนเงนิใหกู้ย้ืม โดยไม่มีการคดิค่าตอบแทนแต่อย่างไร ซึง่เป็น

แนวทางทีบ่รษัิทฯ ใชใ้นการบรหิารจัดการกระแสเงนิสดมาโดยตลอด 

ทัง้นี ้การกูย้มืเงนิเพือ่ใชใ้นการซือ้ทีด่นิทัง้ 3 แปลงจากการเขา้ท าธรุกรรมในครัง้นี ้รวมถงึการกูย้มืเงนิเพือ่

พัฒนาโครงการบนทีด่นิดงักลา่ว จะไมท่ าใหอ้ตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุของบรษัิทฯ เกนิกวา่เงือ่นไขทีก่ าหนดในสญัญา

เงนิกูก้ับสถาบันการเงนิซึง่ก าหนดไวไ้ม่เกนิ 3 เท่าซึง่ปัจจุบันอัตราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ 

เทา่กบั 1.92 เทา่ จงึท าใหก้ารกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิเพิม่เตมิยังอยุใ่นเกณฑท์ีบ่รษัิทสามารถกูย้มืเพิม่เตมิได  ้

 

1.11 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีง 

รายชือ่บุคคลเกีย่วโยงกัน และ/หรือ ผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวาระที ่8 

เรือ่ง ”พจิารณาท ารายการเกีย่วโยงกันซือ้ทีด่นิ กับบรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลดแ์อสเซ็ท จ ากัด” ในการประชมุสามัญ

ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวันที ่26 เมษายน 2567 อา้งองิจากขอ้ 3 ในสารสนเทศของบรษัิทฯ 

เรือ่งรายการทีเ่กีย่วโยงกนั (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 7) ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุสามัญผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้เป็นดงันี ้
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ตารางที ่1-15: รายชือ่บคุคลเกีย่วโยงกนั และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ท ีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

ที ่ รายชือ่ จ านวนหุน้ทีถ่อื สดัสว่นการถอืหุน้  

(รอ้ยละ) 

1. นายจอมทรัพย ์โลจายะ 583,302,542 12.01 

2. นายสวจัิกร ์โลจายะ 480,768,700 9.90 

3. หมอ่มราชวงศห์ญงิศศจิฑุาภา วรวรรณ 272,900 0.01 

4. บรษัิท แอ็ดวานซ ์แอสเซท แมเนจเมนท ์เซอรว์สิ จ ากดั1/ 10,000 <0.01 

5. บรษัิท มายรสีอรท์ (ภเูก็ต) จ ากดั2/ 10,000 <0.01 

6. บรษัิท อคิวติ ีเรสซเิดนเชยีล จ ากดั3/ 10,000 <0.01 

7. บรษัิท อคิวติ ีเรสซเิดนเชยีล เจา้พระยา จ ากดั4/ 10,000 <0.01 

8. บรษัิท ส านักงานทีป่รกึษากฏหมาย มชียัไทยแลนด ์จ ากดั5/ 10,000 <0.01 

9. บรษัิท ส านักงานทีป่รกึษากฏหมาย โลจายะ จ ากดั6/ 10,000 <0.01 

10. บรษัิท บางกอกซติี ้ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั7/ 10,000 <0.01 

11. บรษัิท อคิวติ ีเรสซเิดนเชยีล (รมิน ้า) จ ากดั8/ 10,000 <0.01 

รวม 1,064,424,142 21.92 

หมายเหต:ุ 

1/ บรษัิท ส านักงานทีป่รกึษากฎหมาย มชียัไทยแลนด ์จ ากดั5/ ถอืหุน้รอ้ยละ 99.98 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

2/ นายสวจัิกร ์โลจายะ ถอืหุน้รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

3/ บรษัิท อคิวติ ีเรสซเิดนเชยีล เจา้พระยา จ ากดั4/ ถอืหุน้รอ้ยละ 86.67 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

4/ นายสวจัิกร ์โลจายะ ถอืหุน้รอ้ยละ 62.14 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

5/ นายจอมทรัพย ์โลจายะ ถอืหุน้รอ้ยละ 93.75 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

6/ นายจอมทรัพย ์โลจายะ ถอืหุน้รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

7/ หมอ่มราชวงศศ์ศจิฑุาภา วรวรรณ ถอืหุน้รอ้ยละ 50.00 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

8/ หมอ่มราชวงศภ์มูนิทร ์วรวรรณ (มศีกัดิเ์ป็นนอ้งชายของหมอ่มราชวงศศ์ศจิฑุาภา วรวรรณ) ถอืหุน้รอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด 

 

ทัง้นี้ ในการประชมุสามัญประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ในวันที ่26 เมษายน 2567 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกัน 

และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวาระที ่8 ขา้งตน้ จะมาจากการปิดสมดุทะเบยีน

ของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในวนัที ่25 มนีาคม 2567 

 

1.12 ขอ้มูลอืน่ๆ 

(1) การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษิทัฯ และ SWG 

ภายหลังการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ SWG จะยังคงถอืครองทีด่นิอกีหลายแปลงภายในซอยสวุนิทวงศ ์80 

หรอืภายในบรเิวณโครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์ลค โดยปัจจุบนั SWG ประกอบธรุกจิเกีย่วกับการพัฒนาทีด่นิแบบซือ้

มาขายไป (หรอืคา้ทีด่นิ) ในขณะที ่บรษัิทฯ ประกอบธรุกจิดา้นการพัฒนาอสงัหารมิทรัพยพ์รอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ไดแ้ก ่

การพัฒนาคอนโด บา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม และอาคารพาณิชย ์ดังนัน้ จะเห็นไดว้่า SWG และ บรษัิทฯ ด าเนนิธุรกจิ

อสงัหารมิทรัพยใ์นรูปแบบทีแ่ตกตา่งกนั  

อย่างไรก็ดี เพื่อเป็นการบริหารจัดการความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ระหว่างบริษัทฯ และ SWG ในอนาคต ทางบริษัทฯ จงึไดเ้จรจาขอให ้SWG ออกหนังสอืใหค้ า

รับรอง (Letter of Undertaking) โดยมขีอ้ตกลงจะไม่แข่งขันทางการคา้ส าหรับการด าเนินธุรกจิอสังหารมิทรัพย์

ใหแ้ก ่บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“EVER” หรอื “บรษิทัฯ”) โดยตลอดระยะเวลาทีห่ม่อมราชวงศศ์ศิ

จฑุาภา วรวรรณ ถอืหุน้ใน SWG ทาง SWG ตกลงทีจ่ะ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่25/61 

 

1. ใหส้ ิทธิบริษัทฯ ในการซื้อที่ด ิน  และ/หรือสิ่งปลูกสร า้งที่ใช ใ้นการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหารมิทรัพยข์อง SWG กอ่นบคุคลภายนอก (Right of First Refusal) เป็นระยะเวลา 3 ปี นับจาก

วนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิทีจ่ะท าการซือ้ขายครัง้นี ้ 

2. ไมป่ระกอบธรุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพยท์ีแ่ขง่ขนัหรอืทับซอ้น หรอืน่าจะแขง่ขนัหรอืทับซอ้นกับธุรกจิ

พัฒนาอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ เป็นระยะเวลา 3 ปี นับจากวันโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิทีจ่ะท าการซือ้

ขายครัง้นี้ ทัง้นี้ SWG ยังคงสามารถประกอบธุรกจิคา้ทีด่นิและสามารถเขา้ลงทนุในอสังหารมิทรัพย์

ไดต้ราบเทา่ทีก่ารด าเนนิการดงักลา่วมใิชเ่พือ่การพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย ์

นอกจากนี้ ในปัจจุบัน เพือ่ป้องกันความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการด าเนนิธุรกจิระหว่างบรษัิทฯ ผูถ้อื

หุน้รายใหญ่ และ/หรอืบคุคลทีอ่าจมคีวามขัดแยง้ของบรษัิทฯ ตลอดจนเพือ่เป็นการสรา้งความมั่นใจใหแ้กผู่ถ้อืหุน้

และผูม้สีว่นไดเ้สยีทกุฝ่าย บรษัิทฯ มมีาตรการอนุมัตริายการทีอ่าจมคีวามขัดแยง้ทางผลประโยชนข์องผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง 

ดงันี ้

1) การท ารายการระหวา่งกันกับบคุคลทีอ่าจมคีวามขัดแยง้กัน ทีไ่ม่ใชเ่ป็นธุรกรรมปกต ิตอ้งไดรั้บความ

เห็นชอบของคณะกรรมการตรวจสอบ และไดรั้บอนุมัตจิากคณะกรรมการกอ่นจงึจะด าเนนิการได ้ทัง้นี้ 

โดยค านงึถงึเหตผุล ความจ าเป็น ความสมเหตสุมผล สามารถเปรยีบเทยีบกับเงือ่นไขของรายการที่

เกดิขึน้ระหว่างบริษัทฯ กับบุคคลภายนอกได ้และตอ้งด าเนินการตามระเบียบหรือประกาศของ

คณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์และประกาศของตลาดหลักทรัพยแ์ละกฎหมาย

ทีเ่กีย่วขอ้ง 

2) การท ารายการระหวา่งกันกับบคุคลทีอ่าจมคีวามขัดแยง้ เฉพาะธุรกรรมปกต ิเชน่ การขายสนิคา้ การ

ใหบ้รกิาร เป็นตน้ ใหป้ระธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารอนุมัตไิด ้เมือ่รายการดังกล่าวมเีงือ่นไขในดา้นราคา 

การช าระเงนิหรอืเงือ่นไขอืน่ๆ เป็นไปในท านองเดยีวกนักบัทีบ่รษัิทฯ ท ากบับคุคลอืน่ 

ในกรณีทีป่ระธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารตกเป็น “บุคคลทีอ่าจมีความขัดแยง้” ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหารไม่มี

อ านาจอนุมัต ิการอนุมัตใิหเ้ป็นอ านาจของคณะกรรมการ โดยในกรณีเชน่นัน้ ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารจะเขา้ร่วม

ประชมุหรอืลงมตใินเรือ่งนัน้ไมไ่ด ้ทัง้นี้ เวน้แตเ่ป็นธรุกรรมการคา้ปกตทิีไ่ดรั้บอนุมัตเิป็นหลักการจากคณะกรรมการ 

โดยแจง้ใหก้รรมการทราบถงึเงือ่นไขตามวรรคหนึง่แลว้ใหป้ระธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารด าเนนิการตามวรรคหนี่งได ้แต่

จะตอ้งแจง้เรือ่งใหค้ณะกรรมการตรวจสอบทราบ ในการประชมุครัง้ตอ่ไป 

ในกรณีทีก่รรมการคนใดตกเป็น “บคุคลทีอ่าจมคีวามขดัแยง้” กรรมการในเรือ่งทีเ่สนอตอ่คณะกรรมการใน

เรือ่งใด กรรมการผูนั้น้จะอยูใ่นทีป่ระชมุหรอืลงมตใินเรือ่งนัน้ไมไ่ด ้

ทัง้นี ้คณะกรรมการตรวจสอบจะสอบทานรายการทีอ่าจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และ/หรอื รายการ

ทีอ่าจมรีายการทีเ่กีย่วโยงกัน โดยพจิารณาความเหมาะสมของรายการดังกลา่วทกุครัง้ และจะเปิดเผยรายละเอยีด 

มลูคา่รายการ คูส่ญัญา และเหตผุลความจ าเป็น ไวใ้นแบบ 56-1 One Report 

 

นอกจากนี ้บรษัิทฯ ชีแ้จงวา่ ณ ปัจจบุนั SWG ไมม่ทีมีงานในการพัฒนาโครงการซึง่ถอืเป็นหัวใจหลักของ

ธุรกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์และตามทีไ่ดรั้บทราบจากผูบ้รหิารของ SWG ส าหรับแผนงานภายในระยะ 3 ปี SWG 

ยังไมม่กีารเปลีย่นแผนธรุกจิ โดยจะยังคงพัฒนาทีด่นิแบบซือ้มาขายไป  
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สว่นที ่2: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เกีย่วกบัความสมเหตสุมผลของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

ในการพจิารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณา

จากปัจจัยส าคญั ดงัตอ่ไปนี ้

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นในการเขา้ท ารายการ 

บรษัิท เอเวอร์แลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) จัดตัง้ขึน้ในปี 2531 โดยมวีัตถุประสงคเ์พือ่ประกอบ

ธุรกจิดา้นพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์ณ ปัจจุบัน บรษัิทฯ และบรษัิทย่อยประกอบธุรกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพยโ์ดยการ

พัฒนาทีด่นิเพือ่น ามาจัดจ าหน่ายในรูปแบบของบา้นเดีย่ว ทาวนโ์ฮม อาคารพาณชิย ์และอาคารชดุพักอาศยั โดยมี

กลุ่มลูกคา้ทุกระดับ ซึง่สว่นใหญ่จะอยู่ในกลุ่มทีม่รีายไดร้ะดับปานกลางขึน้ไป ทัง้นี้ ธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพย์

สามารถแบ่งการด าเนนิธุรกจิหลักได ้2 ประเภทหลัก ไดแ้ก่ 1) ธุรกจิจัดสรรทีด่นิ สรา้งบา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม และ

อาคารพาณชิย ์เพือ่ขาย และ 2) ธรุกจิอาคารชดุเพือ่ขาย 

โดยนโยบายส าคญัของบรษัิทฯ ในการพัฒนาโครงการแตล่ะโครงการมดีงัตอ่ไปนี ้

 การใหค้วามส าคญัในมาตรฐานการกอ่สรา้งทีม่คีณุภาพสงู  

 การใชว้สัดกุอ่สรา้งทีม่คีณุภาพทีด่แีละเหมาะสม  

 การออกแบบทีท่นัสมัย ดา้นสถาปัตยกรรม เพือ่ประโยชนใ์นการใชส้อยและความสวยงาม  

 การใหค้วามส าคญักบัสิง่แวดลอ้ม และความเป็นธรรมชาตใินแตล่ะโครงการ  

 การเลอืกท าเลทีต่ัง้แตล่ะโครงการโดยค านงึถงึความสะดวกในการคมนาคมของผูอ้ยู่อาศัยเป็นส าคญั  

 การก าาหนดราคาขายอยา่งสมเหตสุมผล และเป็นธรรม  

 การใหบ้รกิารหลงัการขายทีม่คีณุภาพ เชน่ การบรกิารดา้นความปลอดภัยและสิง่อ านวยความสะดวกที่

จ าเป็นในโครงการ 

นอกจากนี ้บรษัิทฯ มเีป้าหมายทีจ่ะเป็นผูน้ าในธรุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์โดยผูบ้รหิารมนีโยบายในการ

พัฒนาบา้นเดีย่ว ทาวนโ์ฮม อาคารพาณชิย ์และอาคารชดุพักอาศยัเป็นหลกั  

ในชว่ง 3 ปีทีผ่า่นมา บรษัิทฯ มรีายไดห้ลกัจากธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ขาย โดยในชว่งปี 2564 – 2566 

บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากการขายอาคารชดุ (อสังหารมิทรัพยแ์นวสงู) อยู่ที ่1,907.17 ลา้นบาท 1,295.56 ลา้นบาท 

727.50 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 70.76 รอ้ยละ 64.06 และรอ้ยละ 43.69 ของรายไดร้วม ตามล าดับ และมรีายได ้

จากการขายบา้นแนวราบอยู่ที ่447.93 ลา้นบาท 291.64 ลา้นบาท 488.65 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 16.62 รอ้ยละ 

14.42 และรอ้ยละ 29.34 ของรายไดร้วม ตามล าดบั 

ตารางที ่2-1: โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ ในชว่ง 3 ปียอ้นหลงั 

โครงสรา้งรายได ้ 2564 2565 2566 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

1. ธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์       

 1.1 รายไดจ้ากอาคารชดุ (อสงัหารมิทรัพยแ์นวสงู)  1,907.17  70.76  1,295.56  64.06  727.50   43.69  

 1.2 รายไดจ้ากบา้นแนวราบ  447.93  16.62  291.64  14.42  488.65   29.34  

 1.3 รายไดอ้ืน่1/  11.79  0.44  6.61  0.33  5.23   0.31  

 รวมรายไดจ้ากธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์  2,366.89  87.82  1,593.81  78.81  1,221.38   73.34  

2. ธรุกจิโรงพยาบาล       

 2.1 รายไดจ้ากการบรกิาร – ผูป่้วยในและผูป่้วยนอก  316.14  11.73  419.65  20.75  433.77   26.05  

 2.2 รายไดอ้ืน่2/  12.05  0.45  8.90  0.44  10.11   0.61  

 รวมรายไดจ้ากธุรกจิโรงพยาบาล  328.19  12.18  428.55  21.19  443.88   26.66  

 รวม  2,695.08  100.00  2,022.36  100.00  1,665.26   100.00  

หมายเหต:ุ  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่27/61 

 

1/ รายไดอ้ืน่ ประกอบดว้ย รายไดเ้บ็ดเตล็ดและรายไดอ้ืน่ๆ 

2/ รายไดอ้ืน่ ประกอบดว้ย รายไดด้อกเบีย้รับ, ก าไรจากการขายเงนิลงทุน, รายไดก้องทุน/เงนิสนับสนุน และรายไดอ้ืน่ๆ ทีไ่ม่เกีย่วขอ้ง

โดยตรงกบัการรักษาพยาบาล 

 

โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีโครงการที่ด าเนินการอยู่ภายใตธุ้รกิจ

อสงัหารมิทรัพย ์จ านวนรวมทัง้ส ิน้ 15 โครงการ ประกอบดว้ย โครงการบา้นเดีย่ว 1 โครงการ โครงการทาวน์โฮม

และอาคารพาณชิย ์5 โครงการ และ โครงการคอนโดมเินยีม 9 โครงการ ซึง่มรีายละเอยีดโครงการ ดงันี ้

ตารางที ่2-2: สรปุโครงการภายใตธุ้รกจิอสงัหารมิทรพัยท์ ีบ่รษิทัฯ และบรษิทัยอ่ย ด าเนนิการอยู ่ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 

15 โครงการ 

โครงการ กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย มลูคา่

โครงการ 

(ลา้นบาท) 

จ านวนยนูติ

ท ัง้หมด  

(ยนูติ / 

หลงั) 

ราคาเฉลีย่ตอ่ยู

นติ  

(ลา้นบาท) 

โครงการบา้นเดีย่ว     

1.โครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์ลค วนิด์2/3/  รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 1,494.34 177 6.00 – 12.004/ 

โครงการทาวนโ์ฮมและอาคารพาณิชย ์     

1.โครงการ EVERCITY – สขุสวสัดิ3์0 - พทุธบชูา (เฟส 1,2)2/3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 643.955/ 1375/ 2.99 – 4.59 

2.โครงการ EVER PLACE – สขุสวสัดิ ์30 - พทุธบชูา1/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู n.a.6/ 7 4.50 – 4.99 

3.โครงการ EVERCITY – ศรนีครนิทร ์- หนามแดง2/3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 1,020.58 249 2.69 – 3.49 

4.โครงการ EVERCITY – รามอนิทรา - วงแหวนจตโุชติ2/3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 809.27 172 2.99 – 3.59 

5. โครงการ Ever City Resorta Suksawat 30 – Ratburana2/3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 484.30 99 3.39 – 3.99 

โครงการคอนโดมเินยีม     

1.โครงการมายวลิลา่ บางนา3/   รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 752.81 272 0.77 – 3.53 

2.โครงการรอยัล บชี3/  รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 180.88 66 2.74 

3.โครงการมายรสีอรท์ บางกอก3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 672.68 384 -7/ 

4.โครงการมายรสีอรท์ แอท รเิวอร์3/ รายไดร้ะดบัสงู 729.77 43 13.34 – 18.38 

5.โครงการมายรสีอรท์ หวัหนิ (อาคาร เอ บ ีซ)ี3/  รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 1,288.88 211 3.65 – 14.00 

6.โครงการมายรสีอรท์ หวัหนิ (อาคาร ด ีอ ีเอฟ)3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 1,304.77 197 4.99 – 24.00 

7.โครงการเดอะ โพลแิทน รฟี3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 6,885.48 2,359 1.62 – 8.80 

8.โครงการเดอะ โพลแิทน บรซี3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 2,050.37 590 1.99 – 8.70 

9.โครงการเดอะ โพลแิทน อควา3/ รายไดร้ะดบัปานกลางถงึสงู 6,869.79 2,745 1.89 – 8.40 

ทีม่า: บรษัิทฯ และรายงานประจ าปี 2563 – 2565 ของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ 

1/  ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการวางแผนเพือ่พฒันาโครงการ 

2/  อยูร่ะหวา่งกอ่สรา้ง 

3/  อยูร่ะหวา่งการขายและรอการโอนกรรมสทิธิ ์

4/ ไมร่วมบา้นตวัอย่างทีม่กีารตกแตง่จ านวน 4 หลัง ซึง่มรีาคาแตล่ะยนูติอยูท่ี ่12.37 ลา้นบาท 14.44 ลา้นบาท 15.64 ลา้นบาท และ 23.92 

ลา้นบาท 

5/ เฟส 1 จ านวน 94 หลงั มลูคา่โครงการ 454.55 ลา้นบาท และเฟส 2 จ านวน 43 หลงั มลูคา่โครงการ 219.40 ลา้นบาท 

6/ n.a. เนือ่งจากโครงการอยูร่ะหวา่งการพฒันาและยังไมเ่ปิดขายโครงการ 

7/  ราคาเฉลีย่ตอ่ยนูติ อยูร่ะหวา่ง 79,000 – 93,000 บาทตอ่ตารางเมตร 

 

อนึ่งเมือ่วันที ่12 พฤษภาคม 2566 คณะกรรมการของบรษัิทฯ ครัง้ที ่3/2566 ไดม้มีตอินุมัตใิหบ้รษัิทฯ 

เขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 2 รายการ ดงันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่28/61 

 

- รายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพยซ์ึง่เป็นทีด่นิเปล่าจ านวน 2 แปลง ใหก้ับ SWG ไดแ้ก่ โฉนดทีด่นิเลขที ่

117145 และ 117147 เนื้อทีร่วม 1 ไร่ 0 งาน 51.5 ตารางวา หรือ 451.0 ตารางวา ในราคาขายรวม 

2,934,750 ลา้นบาท (หรอืคดิเป็นราคาเฉลีย่ที ่6,500 บาทตอ่ตารางวา) โดยการก าหนดราคาขายอา้งองิ

มลูคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิโดย บรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคา

ทรัพย์สนิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ในกรณีจดภาระจ ายอมเรื่องทางเขา้-ออก

เรียบรอ้ยแลว้ (ขอ้มูลการจดภาระจ ายอมดูเพิม่เตมิไดท้ีต่ารางที ่1-8 สว่นที ่1 ของรายงานฉบับนี้) โดย

มวีัตุประสงคท์ีจ่ะสรา้งผลตอบแทนจากทรัพย์สนิทีไ่ม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ของบรษัิทฯ เนื่องจากทีด่นิทัง้ 2 

แปลงเป็นทีด่นิขนาดเล็ก บรษัิทฯจงึไม่สามารถน าไปพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยไ์ด ้แตส่ าหรับ SWG 

สามารถซือ้ทีด่นิทัง้ 2 แปลงดงักลา่ว เพือ่น าไปรวมกบัโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 ซึง่เป็นทีด่นิผนืใหญ ่เนือ้

ทีด่นิ 13 ไร่ 1 งาน 63.30 ตารางวา หรอื 5,363.30 ตารางวา (ขอ้มูลต าแหน่งทีด่นิดูไดจ้าก แผนภาพที ่

1-1 ในสว่นที ่1 ของรายงานฉบับนี้) และน ามาใชใ้นการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ภายใตช้ือ่

โครงการ 33 Residence 

- การใหบ้รกิารเขา้บรหิารงานดว้ยการเขา้ท าสญัญารับจา้งบรหิารการขาย การตลาดและการบรหิารโครงการ 

โดยภายหลังจากการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึง่ทีด่นิเปลา่ 2 แปลงขา้งตน้ บรษัิทฯ จะเขา้ท ารายการนี้

กบั SWG เป็นระยะเวลา 4 ปี นับจากวนัลงนามในสญัญา โดยมลูคา่โครงการประมาณ 370,000,000 บาท 

โดยค่าบรหิารงานค านวณจากมูลค่าในการโอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูจ้ะซือ้ในอัตรารอ้ยละ 5 ของมูลค่าตาม

สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิแปลงย่อย (ไม่รวมภาษีมูลคา่เพิม่) คดิมูลคา่บรหิารโครงการรวมทัง้ส ิน้ประมาณ 

18,500,000 บาท 

อยา่งไรก็ด ีภายหลงัจากทีค่ณะกรรมการอนุมัตกิารเขา้ท ารายการดงักลา่ว บรษัิทฯ ไดม้กีารปรับโครงสรา้ง

การบรหิารจัดการโครงการใหม่ รวมทัง้ไดม้กีารพจิารณาสภาวะตลาดในปัจจุบันอกีครัง้ ซึง่ปรากฎขอ้เท็จจริงว่า

ปัจจบุนัตลาดทีอ่ยูอ่าศยัในท าเลทีม่ศีกัยภาพและมรีะดับราคาสงูเป็นทีต่อ้งการของตลาด โดยกลุม่ลกูคา้จะเป็นกลุม่

ทีม่ีฐานะทางการเงนิด ีมีความสามารถในการซือ้บา้นพักอาศัยโดยใชเ้งนิสด และ/หรือการใชเ้งนิกูจ้ากสถาบัน

การเงนิ ซึง่ลกูคา้ในกลุม่นีอ้ตัราการปฏเิสธสนิเชือ่จากสถาบนัการเงนิคอ่นขา้งต า่ 

นอกจากนัน้แลว้ จากการปรับโครงสรา้งการบรหิารจัดการโครงการใหม่ของบรษัิทฯ โดยการมอบหมาย

ทมีงานเดมิทีเ่คยรับผดิชอบโครงการโพลแิทน (Politan) ทัง้ 3 เฟส ซึง่เป็นโครงการทีป่ระสบความส าเร็จ และเป็น

ทีย่อมรับในดา้นความสวยงานของโครงการ โดยใหท้มีงานดงักลา่วเขา้มาศกึษาและวเิคราะหท์ีด่นิในท าเลนี้อกีครัง้ 

จงึพบวา่ บรษัิทฯ จะสามารถเพิม่มูลคา่โครงการโดยการปรับเปลีย่นรูปแบบของบา้นทีจ่ะเสนอขาย รวมทัง้สามารถ

ก าหนดกลยุทธใ์นการขายไดอ้ย่างเหมาะสม และสามารถสรา้งยอดขายและผลตอบแทนไดม้ากกวา่กรณีรับบรหิาร

โครงการอย่างเดยีว ดังนัน้ ฝ่ายบรหิารของบรษัิทฯ จงึไดต้ัดสนิใจเปลีย่นรูปแบบการบรหิารจัดการ โดยมเีหตุผล

หลักทีจ่ะมุ่งเนน้การสรา้งผลตอบแทนทีเ่พิม่ขึน้ใหแ้กบ่รษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ในเวลาทีเ่หมาะสม ทัง้นี้ โดยทั่วไป การ

พัฒนาอสงัหารมิทรัพยแ์นวราบ ในลักษณะบา้นเดีย่ว บรษัิทฯ จะมกี าไรขัน้ตน้อยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 20 ของมูลค่า

โครงการ ซึง่ผลตอบแทนดังกลา่วอยู่ในอัตราทีส่งูกวา่ผลตอบแทนทีบ่รษัิทฯ จะไดรั้บจากการเป็นเพยีงผูใ้หบ้รกิาร

เขา้บรหิารงาน 

ส าหรับประสบการณ์ในการท าโครงการระดับพรีเมี่ยม บรษัิทฯ มทีมีงานทีม่ีประสบการณ์ในการพัฒนา

โครงการหรู และประสบความส าเร็จ นอกจากนีท้ีผ่่านมาการขายบา้นโครงการเดมิในพืน้ทีส่วุนิทวงศ ์(โครงการมาย

โฮม ซลิเวอรเ์ลค) บรษัิทฯ ไดรั้บทราบความตอ้งการจากลูกคา้บรเิวณนัน้ว่า มคีวามตอ้งการบา้นในระดับพรีเมี่ยม 

และเป็นเอกลักษณ์ บรษัิทฯ จงึน าผลของการส ารวจความตอ้งการของลูกคา้มาวางแผนโครงการ 33 Residence 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่29/61 

 

ดังนัน้ บรษัิทฯ มั่นใจว่าทมีงาน และผลการส ารวจตลาดของบรษัิทฯ จะท าใหโ้ครงการนี้ประสบผลส าเร็จตามที่

วางแผนไว ้

นอกจากนี้ ถงึแมว้่าการเขา้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์โดยตรง แทนทีก่ารเป็นเพียงผูใ้หบ้ริการ

บริหารงานโครงการ จะท าใหบ้ริษัทฯ ตอ้งแบกรับความเสีย่งในการด าเนินธุรกจิทีม่ากขึน้ แต่บริษัทฯ ในฐานะ

ผูป้ระกอบการในธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพยม์ามากกว่า 30 ปี ไดป้ระเมนิแลว้เห็นว่า ความเสีย่งทีเ่พิม่ขึน้มาเป็น

ความเสีย่งปกตใินลักษณะเดยีวกับทีบ่รษัิทฯ ตอ้งเผชญิอยู่แลว้ในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยอ์ืน่ๆ ของ

บรษัิทฯ อาท ิความเสีย่งจากความตอ้งการซือ้หรอืก าลังซือ้ทีอ่ยู่อาศัยของผูบ้รโิภคลดลง สง่ผลใหย้อดไม่เป็นไป

ตามเป้าหมายทีต่ัง้ไว ้ความเสีย่งจากการเพิม่ขึน้ของราคาวัสดกุอ่สรา้ง และความเสีย่งจากความผันผวนของอัตรา

ดอกเบีย้และการเขา้ถงึแหลง่เงนิทนุ เป็นตน้ 

ดว้ยเหตทุัง้หมดทีก่ลา่วมาขา้งตน้ บรษัิทฯ จงึเล็งเห็นถงึศกัยภาพทีจ่ะสรา้งผลก าไรทีเ่พิม่ขึน้ ควบคูไ่ปกับ

การเพิม่ภาพลกัษณ์ใหก้บับรษัิทในการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยใ์นระดบัทีพ่รเีมีย่มมากขึน้ จงึไดเ้จรจาขอซือ้

ทีด่นิตดิรมิทะเลสาบโฉนดเลขที ่114831 จ านวน 13-1-63.3 ไร่ และทีด่นิโฉนดเลขที ่117145 และ 117147 ซึง่

เป็นสว่นหนึง่ของถนนโครงการนี้จาก SWG เพือ่น ามาพัฒนาโครงการในนามบรษัิทฯ และเมือ่วันที ่22 กมุภาพันธ ์

2567 คณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ที ่2/2567 ไดม้ีมตอินุมัตใิหบ้ริษัทฯ ยกเลกิการใหบ้ริการเขา้บริหารงาน 

(สญัญารับจา้งบรหิารการขาย การตลาดและการบรหิารโครงการ) ใหก้บั SWG ซึง่ถอืเป็นการท ารายการจ าหน่ายไป

ซึง่สนิทรัพย ์โดยมขีนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 0.283 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่ตอบแทน อา้งองิจากงบการเงนิ

รวมทีต่รวจสอบแลว้ของบรษัิทฯ ส าหรับปี 2566 สิน้สดุ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 ซึง่ขนาดของรายการจ าหน่าย

ไปซึง่สนิทรัพยด์ังกล่าวต ่ากว่ารอ้ยละ 15 บริษัทฯ จงึไม่เขา้ข่ายทีจ่ะตอ้งปฏบิัตติามประกาศรายการไดม้าหรือ

จ าหน่ายไปแต่อย่างใด (บริษัทฯ ไม่มีรายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรัพย์ที่เกิดขึ้นยอ้นหลัง 6 เดือนก่อนวันที่

คณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตอินุมัตกิารเขา้ท ารายการนี้) นอกจากนี้ รายการดังกลา่วยังถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยง

กัน ซึง่มขีนาดรายการเทา่กับรอ้ยละ 0.87 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ และบรษัิทย่อย ณ วันที ่

31 ธันวาคม 2566 และเมือ่ค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกันระหว่างบรษัิทฯ และ SWG ทีเ่กดิขึน้ยอ้ยหลัง 6 

เดอืนกอ่นวันทีค่ณะกรรมการบรษัิทจะมมีตอินุมัตใิหเ้ขา้ท ารายการดังกลา่ว (ซึง่มจี านวน 1 รายการ คอื การใหก้าร

สนับสนุนความชว่ยเหลอืทางการเงนิใหก้ับ SWG เมือ่วันที ่19 ธันวาคม 2566 โดยมขีนาดรายการเทา่กับ รอ้ยละ 

1.774 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ) จงึท าใหข้นาดรายการสงูสดุเทา่กับรอ้ยละ 2.67 ของมูลค่า

สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ ซึง่ต า่กวา่รอ้ยละ 3 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ และบรษัิท

ยอ่ย บรษัิทฯ จงึไมเ่ขา้ขา่ยทีจ่ะตอ้งปฏบิตัติามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัแตอ่ยา่งใด 

โดยการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้บรษัิทฯ จะซือ้ทีด่นิจาก SWG จ านวน 3 แปลง เนือ้ทีด่นิ 14-

2-14.80 ไร่ ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณโครงการมายโฮม ซลิเวอร์เลค แขวงล าผักช ีเขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร ซึง่

โครงการมายโฮม สวุนิทวงศ ์เป็นโครงการภายใตก้ารด าเนนิงานของบรษัิทฯ ประกอบดว้ย โครงการทีพั่ฒนาและ

ขายหมดแลว้ จ านวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์ลค เป็นโครงการบา้นเดีย่ว จ านวน 145 หลัง 

ในระดับราคา 4.46 – 11.00 ลา้นบาทตอ่ยูนิต โดยกลุม่ลกูคา้เป้าหมายเป็นลูกคา้ทีม่รีายไดร้ะดับปานกลางถงึสงู 

และโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและอยู่ระหว่างการขายและโอนกรรมสทิธิ์ จ านวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ 

                                                

3 ค านวณจากสนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 6,626.13 ลา้นบาท และมลูคา่บรหิารงานโครงการ จ านวน 18.50 ลา้นบาท 

4 ค านวณจากสนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 จ านวน 2,117.32 ลา้นบาท และมลูคา่บรหิารงานโครงการ จ านวน 18.50 

ลา้นบาท 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่30/61 

 

โครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์ลค วนิด ์เป็นโครงการบา้นเดีย่ว จ านวน 177 หลัง ในระดับราคา 6.00 – 12.005 ลา้น

บาทตอ่ยูนติ ซึง่ประมาณรอ้ยละ 87 ของจ านวนยูนติทัง้หมด เป็นบา้นทีม่รีาคาต า่กวา่ 10 ลา้นบาท โดยกลุม่ลกูคา้

เป้าหมายเป็นลกูคา้ทีม่รีายไดร้ะดับปานกลางถงึสงู ณ ปัจจบุนั โครงการดงักลา่วกอ่สรา้งไปแลว้รอ้ยละ 27 ของงาน

กอ่สรา้งทัง้หมด และสามารถขายและโอนกรรมสทิธิไ์ดแ้ลว้ จ านวน 15 ยูนติ คดิเป็นรอ้ยละ 8.47 ของจ านวนบา้น

ทัง้หมดในโครงการ และอยูร่ะหวา่งรอโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 14 ยนูติ คดิเป็นรอ้ยละ 7.91 ของจ านวนบา้นทัง้หมด

ในโครงการ 

ทีด่นิทีบ่รษัิทฯ จะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะน าไปพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในแนวราบ ซึง่

เป็นไปตามแผนการด าเนนิของบรษัิทฯ เพือ่เพิม่สดัสว่นการพัฒนาโครงการในแนวราบมากขึน้ ซึง่บรษัิทฯ เล็งเห็น

ถงึศักยภาพของการพัฒนาโครงการบนทีด่นิดังกล่าวทีต่ัง้อยู่ในท าเลทีต่ัง้ของโครงการเดมิ ซึง่เป็นท าเลทีด่มีี

ศักยภาพในการพัฒนาเป็นโครงการทีอ่ยู่อาศัย ประกอบกับบรษัิทฯ ประสบความส าเร็จในการพัฒนาโครงการบา้น

แนวราบบนท าเลทีต่ัง้ดงักลา่วในแบรนดม์ายโฮม ซลิเวอรเ์ลคมาแลว้ 1 โครงการและอกี 1 โครงการทีด่ าเนนิการอยู่

ในปัจจุบัน บริษัทฯ จงึพิจารณาที่จะพัฒนาโครงการใหม่ ในท าเลทีต่่อเนื่องจาก 2 โครงการขา้งตน้ โดยวาง

แผนการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในแนวราบในรูปแบบบา้นเดีย่วตดิทะเลสาบ จ านวน 33 หลัง ในระดับราคา

เริม่ตน้ทีป่ระมาณ 22 ลา้นบาทต่อยูนิต เพื่อขยายฐานลูกคา้ไปยังกลุ่มลูกคา้เป้าหมายทีม่รีายไดส้งูมากขึน้ อันจะ

เป็นการขยายฐานลกูคา้โดยรวมของบรษัิทฯ ใหเ้พิม่ขึน้ อกีทัง้การพัฒนาโครงการในแนวราบทีเ่พิม่ขึน้จากการซือ้

ทีด่นิในครัง้นี้ จะชว่ยใหบ้รษัิทฯ กระจายความเสีย่งในการด าเนนิธุรกจิอสังหารมิทรัพยใ์นปัจจุบัน ลดสัดสว่นการ

พึง่พงิรายไดจ้ากการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยใ์นแนวสงู โดยเฉพาะคอนโดมเินียมทีม่กีารแข่งขันสูงมาก 

และมแีนวโนม้ชะลอตัวลง ซึง่ถอืเป็นการด าเนนิธุรกจิทีก่ระจายความเสีย่งภายใตห้ลักความระมัดระวัง ทัง้ในแง่การ

ลงทุนก่อสรา้งและการแข่งขันดา้นการตลาด นอกจากนี้ บริษัทฯ จะมีรายไดเ้พิ่มขึน้จากการพัฒนาโครงการ

อสงัหารมิทรัพย ์อันจะสง่ผลตอ่ศักยภาพในการเตบิโตของบรษัิทฯ ซึง่กอ่ใหเ้กดิประโยชน์ตอ่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้

ทกุราย 

 

2.2 เปรยีบเทยีบขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ 

2.2.1. ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการ 

(1) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิเพือ่พัฒนาโครงการอย่างตอ่เนื่อง เพือ่สนับสนุนธรุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพย์

ซึง่เป็นธรุกจิหลกัของบรษัิทฯ รวมทัง้ชว่ยเพิม่รายไดใ้หก้บับรษัิทฯ ในอนาคต  

การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะท าใหบ้รษัิทฯ มทีีด่นิเพิม่ขึน้ เพือ่ใชพั้ฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยซ์ึง่เป็น

ธุรกจิหลักทีบ่รษัิทฯ มคีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ในการด าเนนิงานไดอ้ย่างตอ่เนื่อง โดยบรษัิทฯ จะไดท้ีด่นิ

ในบรเิวณเดยีวกับทีต่ัง้โครงการเดมิและโครงการปัจจุบันของบรษัิทฯ จ านวน 2 โครงการ ไดแ้ก ่โครงการมายโฮม 

ซลิเวอร์เลค และโครงการมายโฮม ซลิเวอร์เลค วนิด ์ซึง่ตัง้อยู่ที ่แขวงล าผักช ีเขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร 

จ านวน 3 แปลง เนือ้ทีด่นิ 14-2-14.80 ไร่ หรอื 5,814.40 ตารางวา โดยทีด่นิดงักลา่วตดิรมิทะเลสาบ และมีขนาด

ที่ ด ิ น ที่ เ ห ม า ะ ส ม เ พื่ อ ร อ ง รั บ ก า ร พั ฒ น า โ ค ร ง ก า ร อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ แ น ว ร า บ  ส อ ด ค ล ้อ ง กั บ 

กลยุทธ์ของบริษัทฯ ทีมุ่่งเนน้การพัฒนาโครงการทีใ่หค้วามส าคัญกับสิง่แวดลอ้ม และความเป็นธรรมชาตขิอง

โครงการ โดยมแีผนรองรับทีจ่ะพัฒนาโครงการแนวราบในรูปแบบบา้นเดีย่วตดิทะเลสาบ บนทีด่นิขนาดประมาณ 

101.2 – 133.1 ตารางวา จ านวน 33 หลัง โดยคาดวา่จะพัฒนาโครงการ และสรา้งรายไดใ้หก้ับบรษัิทฯ ไดอ้ย่าง

ตอ่เนือ่งในระยะเวลาประมาณ 2 ปีขา้งหนา้ 

                                                

5 ไมร่วมบา้นตัวอยา่งทีม่กีารตกแตง่จ านวน 4 หลงั ซึง่มรีาคาแตล่ะยนูติอยูท่ี ่12.37 ลา้นบาท 14.44 ลา้นบาท 15.64 ลา้นบาท และ 23.92 ลา้นบาท 
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(2) ไดป้ระโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเนื่องบนทีด่นิบรเิวณเดยีวกันกับโครงการเดมิทีด่ าเนินการ

อยูใ่นปัจจบุนั 

ทีด่นิทีบ่รษัิทฯ จะซือ้จาก SWG ตัง้อยู่ในบรเิวณเดยีวกับโครงการเดมิของบรษัิทฯ ประกอบดว้ย โครงการ

ทีพั่ฒนาและขายหมดแลว้ จ านวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการมายโฮม ซลิเวอร์เลค ซึง่โครงการเป็นบา้นเดีย่ว 

จ านวน 145 หลัง และ โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งและอยู่ระหว่างการขายและโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 1 

โครงการ ไดแ้ก่ โครงการมายโฮม ซลิเวอร์เลค วนิด ์เป็นโครงการบา้นเดีย่ว จ านวน 177 หลัง ซึง่ ณ วันที ่31 

ธันวาคม 2566 ก่อสรา้งแลว้เสร็จประมาณรอ้ยละ 27 ของงานก่อสรา้งทัง้หมด และมกีารขายและโอนกรรมสทิธิ ์

และรอโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 29 หลัง คดิเป็นรอ้ยละ 16.39 ของจ านวนบา้นทัง้หมดในโครงการ ทัง้นี้ การพัฒนา

โครงการทีต่อ่เนือ่งจากโครงการเดมิดงักลา่ว ในระดบัราคาทีม่คีวามแตกตา่งจากบา้นในโครงการเดมิ โดยโครงการ

ใหม่จะเป็นบา้นเดีย่วรมิทะเลสาบ ในระดับราคาเริม่ตน้ทีป่ระมาณ 22 ลา้นบาทตอ่ยูนติ ท าใหภ้าพรวมโครงการของ

บรษัิทฯ จะมสีนิคา้ใหลู้กคา้พิจารณามากขึน้ในหลายระดับราคา และครอบคลุมความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้ได ้

กวา้งขวางมากขึน้ นอกจากนี้ บรษัิทฯ จะไดป้ระโยชน์จากการพัฒนาโครงการทีต่อ่เนื่องในบรเิวณเดยีวกัน โดยจะ

สามารถบรหิารจัดการโครงการไดง้่ายและสะดวกมากขึน้ สามารถใชท้รัพยากรร่วมกันในการด าเนนิโครงการต่างๆ 

เชน่ คา้จา้งพนักงานขาย และคา่ใชจ้่ายเกีย่วกับส านักงานขาย เป็นตน้ อกีทัง้ บรษัิทฯ สามารถประหยัดการลงทุน

บางรายการทีส่ามารถใชร้่วมกันได ้จากการลงทนุไปแลว้ของโครงการปัจจุบัน และท าใหม้กีารลงทนุมคีวามคุม้ค่า

ยิง่ขึน้ เชน่ คา่ใชจ้่ายในการสรา้งถนน สวนสาธารณะในโครงการ เป็นตน้ ซึง่ท าใหบ้รษัิทฯ มตีน้ทนุของโครงการ

ลดลง และมอีตัราผลตอบแทนและก าไรทีส่งูขึน้  

(3) กระจายความเสีย่งในการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ  

ในชว่ง 3 ปีทีผ่า่นมา บรษัิทฯ มรีายไดห้ลกัจากธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ขาย โดยในชว่งปี 2564 – 2566 

บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากการขายอาคารชดุ (อสังหารมิทรัพยแ์นวสงู) อยู่ที ่1,907.17 ลา้นบาท 1,295.56 ลา้นบาท 

727.50 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 70.76 รอ้ยละ 64.06 และรอ้ยละ 43.69 ของรายไดร้วม ตามล าดับ และมรีายได ้

จากการขายบา้นแนวราบอยู่ที ่447.93 ลา้นบาท 291.64 ลา้นบาท 488.65 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 16.62 รอ้ยละ 

14.42 และรอ้ยละ 29.34 ของรายไดร้วม ตามล าดบั 

การเขา้ท าธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้ท าใหบ้รษัิทฯ สามารถพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยแ์นวราบ

ไดต้ามแผนงานทีว่างไว ้และเป็นการกระจายความเสีย่งในการท าธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน โดยการลด

สัดสว่นการพึง่พิงรายไดจ้ากการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพย์แนวสงูโดยเฉพาะตลาดคอนโดมเินียมทีม่ีการ

แข่งขันสงูมาก และมแีนวโนม้ชะลอตัวลง โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษัิทฯ มรีายไดเ้พิม่ขึน้จาก

โครงการอสังหารมิทรัพยแ์นวราบ ซึง่จะชว่ยเขา้มาทดแทนรายไดจ้ากอสังหารมิทรัพยแ์นวสงูทีม่แีนวโนม้ลดลง

อย่างตอ่เนื่องในชว่ง 3 ปีทีผ่่านมา ตามทีไ่ดร้ะบขุา้งตน้ นอกจากนี้ ตามขอ้มูลทีป่รากฏในตารางที ่2-2 ขา้งตน้ จะ

เห็นไดว้่า โครงการแนวราบทีอ่ยู่ระหว่างการพัฒนาของบรษัิทฯ เป็นบา้นในระดับกลาง โดยราคาบา้นทีข่ายสว่น

ใหญร่าคาต า่กวา่ 10 ลา้นบาท ซึง่ปัจจบุนัตลาดระดับกลาง-ลา่งอยูใ่นภาวะทีก่ าลงัซือ้ออ่นแอ มปัีญหาหนีค้รัวเรือน 

และประสบปัญหากูธ้นาคารไม่ผ่านสงู ซึง่มคีวามแตกตา่งจากตลาดบา้นระดับ Luxury6 หรอืตลาดระดบับน ทีย่ังคง

มคีวามตอ้งการซือ้อยู่ โดยโครงการ 33 Residence ทีบ่รษัิทฯ จะพัฒนาบนทีด่นิทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท าธุรกรรม

                                                

6 บา้นระดบั Luxury คอื บา้นทีม่รีะดบัราคาตัง้แต ่20 ลา้นบาทขึน้ไป โดยแบง่เป็น 3 ระดบั คอื 1) บา้นระดบั Luxury จะมรีาคาตัง้แต ่20 – 50 

ลา้นบาท 2) บา้นระดบั Super Luxury จะมรีาคาตัง้แต ่50 – 80 ลา้นบาทขึน้ไป และ 3) บา้นระดบั Ultimate Luxury จะมรีาคาตัง้แต ่80 ลา้น

บาทขึน้ไป (ทีม่า: www.royalhouse.co.th) 
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ในครัง้นี ้เป็นบา้นเดีย่วระดับ Luxury ในระดบัราคาเริม่ตน้ทีป่ระมาณ 22 ลา้นบาทตอ่หลงั ซึง่อยูใ่นระดบัราคาทีเ่ป็น

ทีต่อ้งการของตลาดในปัจจุบนั 

อกีทัง้การลงทนุกอ่สรา้งโครงการอสงัหารมิทรัพยแ์นวสงูซึง่เป็นอาคารขนาดใหญ ่ตอ้งใชเ้งนิลงทนุจ านวน

มากและใชร้ะยะเวลานานในการก่อสรา้งแตล่ะโครงการ ท าใหใ้ชเ้วลานานกว่าจะรับรูร้ายได ้ในขณะทีก่ารพัฒนา

โครงการอสงัหารมิทรัพยใ์นแนวราบ สามารถทยอยลงทนุและพัฒนาโครงการเป็นเฟสๆ หรอืพัฒนาทีล่ะยนูติได ้ท า

ใหส้ามารถรับรูร้ายไดใ้นระยะเวลาสัน้กว่าหลังจากเริม่พัฒนาโครงการ และในสว่นของผูซ้ือ้มักจะซือ้เพื่อการอยู่

อาศัยมากกว่าการเก็งก าไร ซึง่ถอืเป็นการด าเนินธุรกจิทีก่ระจายความเสีย่ง ภายใตห้ลักความระมัดระวัง ทัง้ในแง่

การลงทนุกอ่สรา้งและการแขง่ขนัดา้นการตลาด  

(ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้สามารถดูขอ้มูลเพิม่เตมิเกีย่วกับภาพรวมธุรกจิอสงัหารมิทรัพย์ไดใ้นเอกสารแนบ 1 ของ

รายงานฉบบันี)้ 

 

2.2.2. ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ 

(1) บรษัิทฯ มภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จา่ย และอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษัิทฯ ตอ้งช าระคา่ตอบแทนทัง้สิน้ 167.50 ลา้นบาท ประกอบดว้ย คา่ทีด่นิ 

163.83 ลา้นบาท และคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 3.67 ลา้นบาท ซึง่แหลง่ทีม่าของเงนิทนุส าหรับการ

ซือ้ทีด่นิในครัง้นี้ จะมาจากเงนิกูจ้ากสถาบัน จ านวน 90.00 – 95.00 ลา้นบาท และมาจากเงนิกูก้รรมการจ านวน 

72.50 – 77.50 ลา้นบาท ดังนัน้ การเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษัิทฯ มภีาระหนี้สนิและตน้ทุนทางการเงนิที่

เพิม่ขึน้ สง่ผลใหอ้ตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ตามไปดว้ย 

เมื่อพิจารณาจากงบการเงนิรวมของบริษัทฯ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ มีหนี้สนิรวมจ านวน 

4,353.70 ลา้นบาท สว่นของผูถ้อืหุน้จ านวน 2,272.43 ลา้นบาท อัตราสว่นหนี้สนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กับ 1.92 

เทา่ โดยภายหลังจากการเขา้ท ารายการ บรษัิทฯ จะมหีนี้สนิรวมเพิม่ขึน้ประมาณ 167.50 ลา้นบาท ในขณะทีส่ว่น

ของผูถ้อืหุน้ไมเ่ปลีย่นแปลง สง่ผลใหอ้ตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุของบรษัิทฯ ปรับตวัเพิม่ขึน้เล็กนอ้ยเป็น 1.99 เทา่  

 ในสว่นของตน้ทุนทางการเงนิทีเ่พิม่ขึน้ไดแ้ก่ 1. ค่าธรรมเนียมแรกเขา้ทีร่อ้ยละ 1.50 ของยอดสนิเชือ่ 

และ 2. อตัราดอกเบีย้เงนิกูข้ ึน้ต า่ทีธ่นาคารก าหนดเรยีกเก็บลกูคา้รายใหญ่ชัน้ด ี(MLR) + รอ้ยละ 3.73 ซึง่ ณ วนัที ่

15 มนีาคม 2567 MLR ทีใ่ชอ้า้งองิของสถาบันการเงนิทีบ่รษัิทฯ อยู่ระหวา่งการตดิตอ่เพื่อขอกูย้มืเงนิอยู่ทีร่อ้ยละ 

7.27 ตอ่ปี สง่ผลใหบ้รษัิทฯ มภีาระดอกเบีย้ของโครงการนี้ประมาณรอ้ยละ 11 ตอ่ปี ซึง่ประมาณการเป็นคา่ใชจ้่าย

ดอกเบีย้อยูร่ะหวา่ง 9.90 – 10.45 ลา้นบาทตอ่ปี  

นอกจากนี้ บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาขอสนิเชือ่กับสถาบันการเงิน 3 – 4 แห่ง เพื่อน ามาพัฒนา

โครงการบนทีด่นิดังกลา่ว โดยจากการประเมนิเบือ้งตน้ บรษัิทฯ จะมกีารกูย้มืเงนิจากสถาบันการเงนิอยู่ทีป่ระมาณ 

580.80 ลา้นบาท (ซึง่รวมค่าทีด่นิแลว้)  ทัง้นี้ การเพิม่ขึน้ของหนี้สนิรวม จากหนี้สนิรวมของบรษัิทฯ ณ วันที ่31 

ธันวาคม 2566 จะท าใหอ้ัตราสว่นหนี้สนิต่อทุนของบรษัิทฯ ปรับตัวเพิม่ขึน้มาอยู่ที ่2.17 เท่า ซึง่การเพิม่ขึน้ของ

อัตราสว่นดังกล่าวยังไม่เกนิอัตราส่วนทางการเงนิตามขอ้ก าหนด (Financial Covenants) ของสถาบันการเงนิที่

ก าหนดไวไ้มเ่กนิ 3 เทา่ และยังอยูใ่นชว่งอตัราสว่นหนี้สนิตอ่ทนุของบรษัิทฯ ในอดตี 5 ปียอ้นหลงั (2562 – 2566) 

ที ่1.92 – 2.83 เทา่ ดังนัน้ เมือ่พจิารณาโครงสรา้งทางการเงนิปัจจุบัน บรษัิทฯ ยังมคีวามสามารถทีจ่ะกอ่หนี้เพิม่

เพือ่ลงทนุ/พัฒนาโครงการอืน่ๆ ไดอ้กีประมาณ 1,882.79 ลา้นบาท7 ภายหลังจากบรษัิทฯ เบกิเงนิกูเ้พือ่ใชใ้นการ

พัฒนาโครงการ 33 Residence ครบตามจ านวนแลว้  

                                                

7 ประมาณการโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
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(2) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนนิงานของโครงการไมเ่ป็นไป

ตามทีค่าดการณ์ไว ้ 

บรษัิทฯ วางแผนพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยป์ระเภทบา้นหรูตดิรมิทะเลสาบ บนทีด่นิทีบ่รษัิทฯ จะซือ้

จาก SWG ในครัง้นี ้ซึง่เป็นการเพิม่อปุทานพืน้ทีบ่า้นจัดสรรแนวราบในตลาดในบรเิวณเดยีวกนักับโครงการทีบ่รษัิท

ฯ ด าเนนิการอยู่ในปัจจุบัน 1 โครงการ คอื โครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์ลค วนิด ์อย่างไรก็ตาม การพัฒนาโครงการ

ดงักลา่ว จะมรีูปแบบโครงการทีย่กระดับใหม้คีวามหรูหรามากกวา่โครงการเดมิ และมรีาคาขายเริม่ตน้ทีป่ระมาณ 22 

ลา้นบาทต่อยูนิต โดยมุ่งเนน้กลุม่เป้าหมายทีม่รีะดับรายไดแ้ตกต่างจากโครงการเดมิ จงึไม่ถอืเป็นการแข่งขันกับ

โครงการเดมิทีบ่รษัิทฯ ด าเนนิการอยู่ในปัจจุบัน แตจ่ะเป็นการเพิม่สนิคา้/ผลติภัณฑเ์พือ่เขา้ถงึความตอ้งการทีย่ังมี

เหลอือยู่ในตลาดของกลุม่ลกูคา้ทีม่กี าลังซือ้สงูทีก่ าลังคน้หาบา้นเดีย่วตดิทะเลสาบซึง่ไม่สามารถซือ้จากโครงการ

เดมิของบรษัิทฯ ได ้

อยา่งไรก็ด ีถงึแมว้า่โครงการ 33 Residence ซึง่เป็นโครงการบา้นเดีย่วระดับ Luxury จ านวน 33 หลงั ใน

ระดบัราคาเริม่ตน้ที ่22 ลา้นบาท จะมมีลูคา่โครงการอยูท่ีป่ระมาณ 726 ลา้นบาท แตถ่อืเป็นมลูคา่โครงการในระดับ

เดยีวกับโครงการอสังหารมิทรัพยอ์ืน่ๆ ทีบ่รษัิทฯ พัฒนาอยู่แลว้ ตามทีป่รากฏในตารางที ่2-2 ขา้งตน้ นอกจากนี้ 

ภายในบริเวณโครงการมายโฮม ซลิเวอร์เลค บริษัทฯ ไดท้ าการพัฒนาโครงการมายโฮม ซลิเวอร์เลค ซึง่เป็น

โครงการบา้นเดีย่ว จ านวน 145 หลัง ในระดับราคา 4.46 – 11.00 ลา้นบาทต่อยูนิต ซึง่มีมูลค่าโครงการอยู่ที ่

855.24 ลา้นบาท จนขายหมดเป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ และบรษัิทฯ ยังอยู่ในระหวา่งการพัฒนาโครงการ ซลิเวอร์เลค 

วนิด ์ซึง่เป็นโครงการบา้นเดีย่ว จ านวน 177 หลัง ในระดับราคา 6.00 – 12.00 ลา้นบาทต่อยูนิต ซึง่มีมูลค่า

โครงการอยู่ที ่1,494.34 ลา้นบาท จากขอ้มูลขา้งตน้จะเห็นไดว้่า มูลคา่โครงการ 33 Residence ทีป่ระมาณ 726 

ลา้นบาท เป็นขนาดโครงการทีอ่ยู่ในศักยภาพทีบ่รษัิทฯ จะด าเนนิการได ้อย่างไรก็ด ีเนื่องจากทีผ่่านมา โครงการ

แนวราบทีบ่รษัิทฯ พัฒนาจะเป็นโครงการบา้นเดีย่วหรอืทาวนโ์ฮมในระดบักลาง ซึง่สว่นใหญม่มีลูคา่ต า่กวา่ 10 ลา้น

บาทตอ่ยูนิต ซึง่ต า่กวา่มูลค่าบา้นระดับ Luxury ภายในโครงการ 33 Residence ซึง่มรีาคาประมาณ 22 ลา้นบาท

ตอ่ยนูติ ท าใหบ้รษัิทฯ มคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่สามารถเขา้ถงึลกูคา้เป้าหมายทีร่ายไดร้ะดับสงูได ้เนือ่งจากแบรนดข์อง

บริษัทฯ อาจยังไม่เป็นที่รูจ้ักในกลุ่มลูกคา้ระดับดังกล่าว ท าใหบ้ริษัทฯ ไม่สามารถขายบา้นในโครงการ 33 

Residence ได ้ตามเป้าหมายทีต่ัง้ไว ้ 

นอกจากนี้ ถงึแมว้า่ทศิทางตลาดอสงัหารมิทรัพยใ์นปี 2567 บา้นแนวราบในตลาดระดับบนจะยังมีความ

ตอ้งการซือ้ทีด่ ีโดยชว่งทีผ่่านมาผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรัพยห์ันมาท าตลาดบา้นราคา 10 ลา้นบาทขึน้ไปกันมาก 

เพือ่ปรับตัวรองรับก าลังซือ้และภาวะเศรษฐกจิ หนีตลาดลา่งทีก่ าลังซือ้ไม่คอ่ยด ีจงึบกุบา้นหรูราคา 20 – 30 ลา้น

บาทมากขึน้ อย่างไรก็ด ีมกีารสง่สญัญานจากศนูยข์อ้มูลอสงัหารมิทรัพย ์(REIC) ถงึภาพรวมสถานการณ์ตลาดที่

อยูอ่าศยัระดบัราคามากกวา่ 10 ลา้นบาทขึน้ไปในพืน้ทีก่รุงเทพฯ และปรมิณฑล โดยสิน้ไตรมาส 3 ปี 2566 สดัสว่น

ประเภทสนิคา้ยังเป็นบา้นเดีย่ว รอ้ยละ 71 รองลงมาอาคารชดุ รอ้ยละ 18 บา้นแฝด รอ้ยละ 4 ทาวนเ์ฮา้ส ์รอ้ยละ 6

และอาคารพาณิชย ์รอ้ยละ 2 ขณะทีย่อดขายไดใ้หม่ลดลงต่อเนื่องตดิต่อกันตัง้แต่ไตรมาส 1 ถงึไตรมาส 3 โดย

ไตรมาส 3 ปี 2566 ทีผ่่านมา มยีอดขายใหม่ 1,394 หน่วย เทยีบกับปี 2565 ลดลงรอ้ยละ 17.9 (ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้

สามารถดูขอ้มูลเพิม่เตมิเกีย่วกับภาพรวมธุรกจิอสงัหารมิทรัพย์ไดใ้นเอกสารแนบ 1 ของรายงานฉบับนี้) ดังนั้น 

ภายใตส้ภาพการแขง่ขันทีส่งูขึน้ กอปรกับยอดขายไดใ้หม่ทีล่ดลงอย่างตอ่เนื่องในตลาดระดับบน ท าใหบ้รษัิทฯ มี

ความเสีย่งทีจ่ะไม่สามารถสรา้งรายไดจ้ากการขายบา้นภายในโครงการ 33 Residence ซึง่เป็นโครงการทีจ่ะพัฒนา

บนทีด่นิทีจ่ะไดจ้ากการเขา้ท าธรุกรรมในครัง้นี ้ไดต้ามเป้าหมายหรอืภายในระยะเวลาทีว่างไว ้และอาจมผีลกระทบ

ตอ่อตัราผลตอบแทนของโครงการได ้



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่34/61 

 

อยา่งไรก็ด ีบรษัิทฯ ใหข้อ้มลูวา่ ตลาดบา้นเดีย่วตดิรมิทะเลสาบสว่นใหญ่จะเป็นบา้นในระดบั Super Luxury 

และปัจจุบันซัพพลายของบา้นเดีย่วตดิรมิทะเลสาบมไีม่มากนัก  ท าใหผู้บ้รหิารของบรษัิทฯ เชือ่วา่ บา้นเดีย่วระดับ 

Luxury รมิทะเลสาบ ในระดบัราคาประมาณ 22 ลา้นบาท ของโครงการ 33 Residence จะสามารถเขา้ไปเป็นหนึง่ใน

ตัวเลอืกส าหรับลูกคา้ทีต่อ้งการบา้นที่อยู่ท่ามกลางธรรมชาตไิดไ้ม่ยากนัก อกีทัง้ มีลูกคา้หลายรายทีเ่ขา้มาชม

โครงการอืน่ของบรษัิทฯ ซึง่ตัง้อยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกัน ไดแ้สดงความสนใจในคอนเซ็ปตบ์า้นเดีย่วรมิทะเลสาบ

ภายในพื้นที่ในบริเวณโครงการมายโฮม ซลิเวอร์เลค ท าใหบ้ริษัทฯ เชือ่ว่าจะสามารถขายบา้นในโครงการ33 

Residence ได ้อกีทัง้จ านวนบา้นภายในโครงการดังกล่าวมเีพยีง 33 หลังเทา่นัน้ซึง่ถอืวา่เป็นจ านวนบา้นทีน่อ้ยเมือ่

เทยีบกับโครงการอืน่ๆ ภายใตก้ารพัฒนาของบรษัิทฯ ท าใหก้ารขายบา้นใหไ้ดค้รบตามจ านวนเป็นเรื่องทีบ่รษัิทฯ มี

ศกัยภาพในการด าเนนิการได ้

อนึง่ ความส าเร็จของโครงการนอกจากจะขึน้กบัตวัอสงัหารมิทรัพย ์และความสามารถในการบรหิารจัดการ

โครงการแลว้ ยังมปัีจจัยอืน่ๆ เชน่ การควบคมุตน้ทนุคา่ก่อสรา้ง ตน้ทนุทางการเงนิ การควบคมุระยะเวลาก่อสรา้ง

ไม่ใหเ้กดิความล่าชา้ ก าลังซือ้และความตอ้งการดา้นทีอ่ยู่อาศัยของผูบ้ริโภค สภาพเศรษฐกจิและภาวะตลาด

อสงัหารมิทรัพย ์ซึง่บางอย่างเป็นปัจจัยภายนอกทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคมุของฝ่ายบรหิาร ซึง่หากปัจจัยดังกล่าว

ไม่เอือ้อ านวยต่อการพัฒนาโครงการของบริษัทฯ ก็อาจส่งผลใหร้ายไดจ้ากการขายโครงการไม่เป็นไปตามที่

ประมาณการไว ้และอาจมผีลกระทบตอ่อัตราผลตอบแทนของโครงการได ้ 

ทัง้นี้ ความเสีย่งดังกล่าวในภาพรวมถอืเป็นความเสีย่งทั่วไปในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยเ์พื่อ

ขายซึง่เป็นธรุกจิหลกัของบรษัิทฯ 

 

(3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้(Cost Overrun) 

เนือ่งจากการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ บนทีด่นิทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้

นี้ ยังอยู่ในขัน้ตอนการออกแบบแนวคดิของโครงการ ซึง่ไดม้กีารประเมนิตน้ทุนค่าก่อสรา้งและตน้ทุนการพัฒนา

โครงการไวใ้นเบือ้งตน้ และอยูร่ะหวา่งก าหนดรายละเอยีดเกีย่วกับโครงการ โดยบรษัิทฯ ยังไมไ่ดอ้อกแบบกอ่สรา้ง

โดยละเอยีด และยังไมไ่ดว้า่จา้งผูรั้บเหมากอ่สรา้ง ตน้ทนุคา่กอ่สรา้งทีจ่ะเกดิขึน้จรงิอาจจะไมเ่ป็นไปตามทีป่ระมาณ

การไว ้ซึง่อาจสง่ผลใหต้น้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้(Cost Overrun) หรอืหากบรษัิทฯ มี

การปรับเปลีย่นแบบทัง้หมดหรือบางส่วน ก็อาจจะท าใหเ้กดิตน้ทุนเพิม่ไดเ้ชน่กัน ซึง่ความเสีย่งในสว่นนี้ถือเป็น

ความเสีย่งปกตใินการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ 

ทัง้นี้ บรษัิทฯ เชือ่มั่นวา่จากประสบการณ์ในการพัฒนาและควบคมุการกอ่สรา้งโครงการอสงัหารมิทรัพยท์ี่

ตา่งๆ ทีผ่่านมา ซึง่รวมถงึการจัดจา้งผูรั้บเหมา การจัดหาวัสดอุปุกรณ์ จะสามารถคาดการณ์ตน้ทนุลว่งหนา้ รวมทัง้

ควบคมุตน้ทนุการกอ่สรา้งและตน้ทนุพัฒนาโครงการทัง้หมดใหอ้ยู่ในงบประมาณทีต่ัง้ไว ้โดยทีย่ังคงคณุภาพและ

มาตรฐานตามทีบ่รษัิทฯ ก าหนดไว ้

 

(4) ความเสีย่งเกีย่วกับทีต่ัง้ของทีด่นิทีบ่รษัิทฯ จะไดม้าจากการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ ซึง่อาจสง่ผล

กระทบในทางลบตอ่บรษัิทฯ 

(4.1) ความเสีย่งจากการใชท้างเขา้-ออกทีด่นิทีเ่ป็นภาระจ ายอม 

ในการเขา้ท าธุรกรรมในครั้งนี้ บริษัทฯ จะไดม้าซึง่ที่ดนิ โดยที่ดนิดังกล่าวใชท้างเขา้-ออกไปสู่ถนน

สาธารณะผ่านทีด่นิซึง่เป็นของบคุคลอืน่ (กลา่วคอืไมใ่ชท่ีด่นิของกลุม่บรษัิทฯ) ซึง่ไดม้กีารจดทะเบยีนภาระจ ายอม

ใหใ้ชท้างเรยีบรอ้ยแลว้ โดยไม่มกีารคดิคา่ตอบแทนแตอ่ย่างใด ตามขอ้มูลทีป่รากฏตารางที ่1-8 ในสว่นที ่1 ของ

รายงานฉบับนี้ โดยทางเขา้-ออกดังกลา่วเป็นทางเขา้-ออกส าหรับลกูบา้นของโครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์ลค โดย 
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ณ ปัจจุบัน มีโครงการหมู่บา้นจัดสรรอยู่ 2 โครงการ คอื 1) โครงการมายโฮม ซลิเวอร์เลค จ านวน 145 หลัง 

(โครงการสรา้งเสร็จและขายหมดแลว้) และ 2) โครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์ลค วนิด ์จ านวน 177 หลงั (โครงการอยู่

ระหว่างการพัฒนาและขาย) อย่างไรก็ด ีหากภาระจ ายอมถูกยกเลกิจะสง่ผลกระทบต่อลูกคา้ทีม่าซือ้บา้นภายใน

โครงการของบรษัิทฯ และสง่ผลกระทบในทางลบตอ่ชือ่เสยีงของบรษัิทฯ อกีดว้ย 

อนึ่ง ภาระจ ายอมเป็นทรัพยสทิธทิีต่ัดทอนกรรมสทิธิใ์นอสังหารมิทรัพยข์องบุคคลอืน่ อันท าใหเ้จา้ของ

อสังหารมิทรัพยนั์น้ ตอ้งยอมรับภาระบางอย่างเพื่อประโยชน์แก่อสังหารมิทรัพยอ์ืน่ๆ ซึง่ในทางกฎหมายเรียกวา่ 

“ภารยทรัพย”์ (ทีด่นิ ทีต่อ้งแบกภาระ) และ “สามยทรัพย”์ (ทีด่นิทีไ่ดป้ระโยชน์จากการใชภ้าระจ ายอม โดยในทีน่ี้ 

คอืทีด่นิซึง่บรษัิทฯ จะไดม้าจากการเขา้ท าธรุกรรมในครัง้นี)้ โดยเหตยุกเลกิภาระจ ายอม ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณชิย์8 สรุปไดด้งันี ้

1) ถา้มกีารแบ่งแยกภารยทรัพย ์ภาระจ ายอมก็คงมีอยู่ทุกส่วนทีแ่ยกออกไป แต่ถา้สว่นใดไม่ใช ้หรือใชไ้ม่ได ้

เจา้ของภารยทรัพยจ์ะเรยีกหรอืขอใหส้ว่นนัน้พน้จากภาระจ ายอมได ้(ตามมาตราที ่1394 และ 1395) 

2) ถา้ภารยทรัพย์ หรือ สามยทรัพย์ สลายไปทัง้หมดเท่ากับภาระจ ายอมจะสิน้ไปโดยอัตโนมัต ิ(ตามมาตรา 

1397) 

3) ถา้ภารยทรัพย ์และ สามยทรัพย ์ตกเป็นเจา้ของเดยีวกนั ทา่นวา่เจา้ของจะใหเ้พกิถอนการจดทะเบยีนภาระจ า

ยอมก็ได ้แตถ่า้ยังมไิดเ้พกิถอนทะเบยีน ภาระจ ายอมยังคงมอียูใ่นสว่นของบคุคลภายนอก (ตามมาตรา 1398) 

4) ภาระจ ายอมนัน้ ถา้มไิดใ้ชส้บิปี ยอ่มสิน้ไป (ตามมาตรา 1399) 

5) ภาระจ ายอมหมดประโยชนแ์ละสามยทรัพย ์ท าใหภ้าระจ ายอมนัน้สิน้ไป (ตามมาตรา 1400 วรรคหนึง่) 

6) เมือ่ภาระจ ายอมนัน้ยังเป็นประโยชน์ใหแ้ก่สามยทรัพยนั์น้นอ้ยมาก เจา้ของภารยทรัพยข์อใหพ้น้จากภาระจ า

ยอมทัง้หมด หรอื แตบ่างสว่นก็ได ้แตต่อ้งใชค้า่ทดแทน (ตามมาตรา 1400 วรรคสอง) 

ซึง่เหตดุงักลา่วขา้งตน้เป็นเหตซุึง่ท าใหส้ามารถยกเลกิทางภาระจ ายอมไปบางสว่น หรอืยกเลกิไปทัง้หมด

ได ้โดยฝ่ายภารยทรัพย์และสามยทรัพย์ตอ้งร่วมกันยื่นขอจดทะเบียนเพื่อเลิกทางภาระจ ายอมต่อพนักงาน

เจา้หนา้ที ่กรณีเจา้ของทีด่นิทีต่กเป็นภาระจ ายอมประสงคใ์หม้กีารยกเลกิหรอืเปลีย่นแปลงภาระจ ายอม แตเ่จา้ของ

ทีด่นิฝ่ายสามยทรัพยไ์ม่ตกลงดว้ยแลว้นัน้ เจา้ของทีด่นิฝ่ายภารยทรัพย์ตอ้งด าเนนิการการฟ้องคดตีอ่ศาลเพื่อให ้

ศาลเพกิถอนภาระจ ายอมจากกรณีใดใด อาทเิชน่ ไมไ่ดม้กีารใชท้างภาระจ ายอมเป็นเวลา 10 ปี เป็นตน้ 

จากขอ้มูลขา้งตน้จะเห็นไดว้า่ บรษัิทฯ มคีวามเสีย่งทีอ่าจไดรั้บผลกระทบจากการใชท้ีด่นิภาระจ ายอมต ่า 

เนือ่งจากมเีจา้ของสามยทรัพย ์หรอืเจา้ของอสงัหารมิทรัพยท์ีไ่ดรั้บผลประโยชนจ์ากการใชท้ีด่นิจ านวนมาก (ในทีน่ี้ 

คอื ลกูบา้นของโครงการ มายโฮม ซลิเวอรเ์ลค จ านวน 145 หลงั ลกูบา้นในอนาคตของโครงการ มายโฮม ซลิเวอร์

เลค วนิด ์จ านวน 177 หลัง และลกูบา้นในอนาคตของโครงการ 33 Residence จ านวน 33 หลัง) สง่ผลใหโ้อกาส

ในการถกูเพกิถอนการจดทะเบยีนภาระจ ายอมต า่มาก  

นอกจากนี้ ทางเขา้-ออกโครงการหมู่บา้นจัดสรรถอืเป็นปัจจัยหนึง่ในการพจิารณาออกใบอนุญาตจัดสรร 

และการออกใบอนุญาตก่อสรา้ง กล่าวคอืภาครัฐจะออกใบอนุญาตจัดสรร และใบอนุญาตก่อสรา้งใหก้ับทีด่นิใด 

ทีด่นินัน้จะตอ้งมทีางเขา้-ออก ซึง่ทางเขา้-ออกของโครงการ 33 Residence มกีารจดภาระจ ายอมไวเ้รยีบรอ้ยแลว้ 

ตามขอ้มูลทีป่รากฏในตารางที ่1-8 ในสว่นที ่1 ของรายงานฉบับนี้ ท าใหโ้ครงการมทีางเขา้-ออกครบถว้นแลว้ 

ดงันัน้ บรษัิทฯ เห็นวา่ความเสีย่งในดา้นการขออนุญาตท าการจัดสรรทีด่นิหรอืขออนุญาตท าการกอ่สรา้งอยูใ่นระดับ

ทีต่ ่า โดยทีผ่่านมา บรษัิทฯ ไดรั้บอนุญาตท าการจัดสรรทีด่นิและไดรั้บอนุญาตท าการก่อสรา้งส าหรับโครงการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของบรษัิทฯ ในบริเวณใกลเ้คยีงกับโครงการ 33 Residence มาแลว้จ านวน 2 โครงการ 
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(ไดแ้ก่ โครงการ มายโฮม ซลิเวอร์เลค และ โครงการ มายโฮม ซลิเวอร์เลค วนิด)์ ดังนัน้ การขออนุญาตท าการ

จัดสรรทีด่นิและขออนุญาตท าการกอ่สรา้งโครงการใหมใ่นบรเิวณใกลเ้คยีงกนัจงึเป็นเรือ่งทีท่ าได ้อนึง่ บรษัิทฯ ให ้

ขอ้มูลว่า การไดม้าซึง่ใบอนุญาตจัดสรรทีด่นิ และใบอนุญาตก่อสรา้งภายหลังจากการไดม้าซึง่ทีด่นิทีจ่ะน าไป

พัฒนาโครงการ ถอืเป็นขัน้ตอนการด าเนนิงานโดยทั่วไปของผูป้ระกอบการในธรุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์โดยจาก

ประสบการณ์ของบรษัิทฯ ความเสีย่งทีจ่ะไม่ไดรั้บใบอนุญาตใหท้ าการจัดสรรทีด่นิ และใบอนุญาตก่อสรา้งอยู่ใน

ระดบัทีต่ า่มาก หากปฏบิตัติามระเบยีบและขอ้บงัคับทีก่ าหนดอย่างถกูตอ้งและครบถว้น 

 

(4.2) ความเสีย่งจากการทีท่ะเลสาบซึง่เป็นจุดขายของโครงการอสงัหารมิทรัพยท์ีจ่ะพัฒนาบนทีด่นิทีจ่ะ

ไดม้าจากการเขา้ท าธรุกรรมในครัง้นีไ้มใ่ชข่องบรษัิทฯ 

เนื่องจากการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี้ บริษัทฯ มีวัตถุประสงคท์ีจ่ะน าทีด่นิทีไ่ดม้าทัง้ 3 

แปลง ไปพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพย ์ในรูปแบบบา้นเดีย่วรมิทะเลสาบ อย่างไรก็ด ีบรษัิทฯ มไิดเ้ป็นเจา้ของ

ทีด่นิในสว่นทีเ่ป็นทะเลสาบ และบรเิวณทะเลสาบฝ่ังตรงขา้ม ดังนัน้ หากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิบรเิวณดังกลา่วซึง่

คอื SWG น าทีด่นิในสว่นทีเ่ป็นทะเลสาบหรอืทีด่นิบรเิวณรอบทะเลสาบไปดัดแปลงหรือน าไปพัฒนาในรูปแบบอืน่ 

อาจสง่ผลกระทบตอ่ลกูคา้ทีม่าซือ้โครงการของบรษัิทฯ ท าใหบ้รษัิทฯ อาจมคีวามเสีย่งถูกฟ้องรอ้งเรยีกคา่เสยีหาย

ได ้

อย่างไรก็ด ี ผูบ้รหิารของบรษัิทฯ ใหข้อ้มูลวา่ ในสญัญาซือ้ขายทีบ่รษัิทฯ จะท ากับลูกคา้ทีม่าซือ้บา้นใน

โครงการ 33 Residence บริษัทฯ จะระบุขอ้ความและแจง้กับลูกคา้ทราบอย่างชัดเจนในส่วนทีไ่ม่ใช่ที่ดนิของ

โครงการ โดยเฉพาะในสว่นทีเ่ป็นทะเลสาบ และบรเิวณทะเลสาบฝ่ังตรงขา้ม ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึไม่มภีาระผูกพันที่

จะเกดิจากการถกูฟ้องรอ้งจากลกูคา้ เนือ่งจากมกีารวางแผนชีแ้จงชดัเจนตัง้แตก่ระบวนการในการขาย  

 

(5) มลูคา่ซือ้ขายรวมเป็นราคาทีไ่มเ่หมาะสม 

ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเห็นว่า มูลค่าทีเ่หมาะสมส าหรับการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซื้อที่ดนิเท่ากับ 

141.89 ลา้นบาท ซึง่ต า่กวา่มูลคา่ซือ้ขายรวมที ่167.50 ลา้นบาท เป็นจ านวน 25.61 ลา้นบาท หรอืต า่กวา่รอ้ยละ 

15.29 ของมูลค่าซือ้ขายรวม ดังนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นว่า มูลค่าซือ้ขายรวมที ่167.50 ลา้นบาทเป็น

ราคาทีไ่มส่มเหตสุมผล เนือ่งจากสงูกวา่มลูคา่ทีเ่หมาะสมส าหรับการเขา้ท าธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ 

 

2.3 เปรยีบเทยีบประโยชนแ์ละขอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการ

กบับุคคลภายนอก 

2.3.1. ประโยชน์และข้อดีระหว่างการท ารายการกบับุคคลที่เกี่ยวโยงกนั  กบัการท ารายการกบั

บุคคลภายนอก 

(1) สนับสนุนความไดเ้ปรียบ และเพิม่ขดีความสามารถในการแข่งขันในธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพย์

ของบรษัิทฯ  

การเขา้รายการในครัง้นี้ บริษัทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการไดม้าซึง่ทีด่นิในท าลทีม่ีศักยภาพ เพื่อน ามา

พัฒนาโครงการเพื่อขาย ในชว่งเวลาทีบ่รษัิทฯ มคีวามพรอ้มทีจ่ะพัฒนาโครงการ โดยทีไ่ม่ตอ้งลงทนุซือ้สนิทรัพย์

ดังกลา่วลว่งหนา้เป็นระยะเวลานาน ทัง้นี้ ภายหลังจากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้อนุมัต ิบรษัิทฯ จะไดม้าซึง่ทีด่นิทัง้ 3 แปลง 

ภายในเดอืนพฤษภาคม 2567 และสามารถเริม่พัฒนาโครงการไดใ้ชว่งไตรมาส 3 ปี 2567 และเริม่รับรูไ้ดใ้นชว่งไตร

มาส 1 ของปี 2568 
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(2) ความรวดเร็วในการเจรจาและตอ่รองเงือ่นไขส าหรับการเขา้ท ารายการ 

เนื่องดว้ยการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นการเขา้ท ารายการกับบุคคลทีเ่กีย่วโยงกัน จงึท าใหก้ารเจรจา

ระหวา่งบรษัิทฯ กบั SWG เป็นไปดว้ยความสะดวกและรวดเร็วเมือ่เทยีบกับการเจรจากบับคุคลภายนอก ทีอ่าจตอ้งใช ้

กระบวนการและระยะเวลาในการตรวจสอบขอ้มูลของสนิทรัพยท์ีจ่ะเขา้ท ารายการ และการก าหนดเงือ่นไขตา่งๆ ใน

สญัญาทีม่ากกว่านี้ นอกจากนี้ การเขา้ท าธุรกรรมกับบุคคลเกีย่วโยงกันจะชว่ยใหก้ารประสานงานดา้นต่างๆ เป็นไป

อยา่งมปีระสทิธภิาพ ภายใตข้อ้ก าหนดและเงือ่นไขขอ้สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

(3) ไดเ้งือ่นไขการช าระเงนิคา่ทีด่นิทีด่กีวา่การท ารายการกบับคุคลภายนอก 

โดยทั่วไป การซือ้ทีด่นิจากบุคคลภายนอก บรษัิทฯ จะตอ้งวางเงนิมัดจ าประมาณรอ้ยละ 20 – 30 ของ

ราคาซือ้ขาย อย่างไรก็ด ีการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ บรษัิทฯ ไม่ตอ้งวางเงนิมัดจ าล่วงหนา้ ซึง่ถอืเป็นเงือ่นไขการ

ช าระเงนิทีด่ ีชว่ยลดภาระการจัดหาเงนิทนุในระยะสัน้ของบรษัิทฯ ได ้

 

2.3.2. ขอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก 

(1) บรษัิทฯ มภีาระหนา้ทีเ่พิม่ขึน้จากการเขา้ท ารายการเกีย่วโยงกนั 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ถอืเป็นรายการเกีย่วโยงกนัทีม่นัียส าคัญ สง่ผลใหบ้รษัิทฯ ตอ้งจัดประชมุผูถ้อืหุน้

เพือ่อนุมัตกิารเขา้ท ารายการ และจ าเป็นตอ้งแตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเห็นตอ่รายการทีเ่กีย่วโยง

กันนี้ ท าใหบ้รษัิทฯ มตีน้ทนุสว่นเพิม่ในการจัดประชมุผูถ้อืหุน้ในการจัดประชมุผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท า

รายการเกีย่วโยงกนัในครัง้นี ้เมือ่เปรยีบเทยีบกบัการท ารายการกับบคุคลภายนอกซึง่ไม่จัดเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

(2) บรษัิทฯ อาจไมส่ามารถเจรจาตอ่รองเงือ่นไขการเขา้ท ารายการไดอ้ย่างเต็มที ่

โดยทั่วไป การท ารายการกับบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกันอาจมขีอ้เสยีในเรื่องขอบเขตของอ านาจในการต่อรอง

เงือ่นไขตา่งๆ ส าหรับการท ารายการในครัง้นี ้เนือ่งจาก SWG มหีมอ่มราชวงศศ์ศจิฑุาภา วรวรรณ เป็นกรรมการบรษัิท

และผูถ้อืหุน้ในล าดบัสงูสดุ โดยหมอ่มราชวงศศ์ศจิฑุาภา วรวรรณ เป็นมารดาของนายสวจัิกร ์โลจายะ ซึง่เป็นประธาน

กรรมการของบรษัิทฯ และ เป็นมารดาของนายจอมทรัพย ์โลจายะ ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษัิทฯ (ปัจจุบัน ถอืหุน้

รอ้ยละ 12.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ) อาจท าใหบ้ริษัทฯไม่สามารถต่อรอง

เงือ่นไขไดอ้ย่างเต็มทีเ่มือ่เปรียบเทยีบกับการท ารายการกับบุคคลภายนอก อย่างไรก็ตาม การท ารายการในครัง้นี้  

บรษัิทฯ และ SWG ไดต้กลงเรือ่งเงือ่นไขการซือ้ขายโดยพจิารณาถงึเงือ่นไขการซือ้ขายปกตทิีผู่ซ้ ือ้และผูข้ายไม่มี

ผลประโยชน์เกีย่วเนื่องกัน โดยทัง้สองฝ่ายตกลงทีจ่ะก าหนดราคาซือ้ขายทีด่นิโดยอา้งองิจากราคาประเมนิของผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ส าหรับการก าหนดราคาซือ้ขายทีด่นิโฉนดเลขที ่114831 และอา้งองิราคาซือ้ขายใน

อดตีส าหรับการก าหนดราคาซือ้ขายทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 

 

2.4 การวเิคราะหอ์ืน่ ๆ 

2.4.1. ความเพยีงพอของแหลง่เงนิทุนทีใ่ชใ้นการเขา้ท ารายการ 

ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษัิทฯ จะใชแ้หลง่เงนิทนุหลักมาจากเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ และสว่นที่

เหลอืมาจากเงนิกูย้มืกรรมการของบรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ อยูร่ะหวา่งการเจรจาเรือ่งการจัดหาเงนิกูส้นิเชือ่ส าหรับการ

เขา้ซือ้ทีด่นิกับสถาบันการเงนิหลายแหง่ ณ วนัทีอ่อกรายงานฉบับนี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดรั้บเอกสารแสดง

เงื่อนไขสนิเชือ่เบือ้งตน้ (Indicative Terms and Conditions) ของสถาบันการเงนิแห่งหนึ่งในประเทศไทย ซึง่

สามารถสรุปรายละเอยีดทีส่ าคญัไดด้งันี ้

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่38/61 

 

ตารางที ่2-3: สรปุสาระส าคญัของเงือ่นไขสนิเชือ่เบ ือ้งตน้ 

ผูกู้ ้ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ผูใ้หกู้ ้ สถาบนัการเงนิในประเทศไทย 

ผูค้ า้ประกนั นายสวจัิกร ์โลจายะ 

วตัถปุระสงคใ์นการกูย้มื เพือ่ใชห้มนุเวยีนในธรุกจิ 

ระยะเวลา 3 ปี 

วงเงนิกูร้วม 90 – 95 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบีย้ MLR + รอ้ยละ 3.73 แตต่อ้งไมต่ า่กวา่รอ้ยละ 11 ตอ่ปี 

คา่ธรรมเนยีมการใชส้นิเชือ่ (Front-End Fee) รอ้ยละ 1.50 ของวงเงนิอนุมตั ิช าระครัง้เดยีว ณ วนัลงนามในสญัญา 

การช าระเงนิคนื (Repayment) ช าระคนืเงนิตน้เป็นงวดราย 6 เดอืน โดยช าระครัง้แรกในวนัสิน้เดอืนที ่18 นับ

จากวนัเบกิเงนิกูง้วดแรก หลกัจากนัน้ช าระทกุ 6 เดอืน สว่นทีเ่หลอืช าระเมือ่

ครบสญัญา 

หลกัประกนั 1. จดจ านองทีด่นิเปลา่ โฉนดเลขที ่114831, 117145 และ 117147 

2. จดจ านองล าดบั 2 เพิม่หลกัทรัพยใ์หห้ลกัประกนัขอ้ 1. 

    2.1 หอ้งชดุโครงการ เดอะ โพลแิทน รฟี (The Politan Rive)1/  

    2.2 หอ้งชดุโครงการ เดอะ โพลแิทน บรซี (The Politan Breeze)1/ 

    2.3 หอ้งชดุโครงการ เดอะ โพลแิทน อควา (The Politan Aqua)1/ 

ทีม่า: บรษัิทฯ และเอกสารเงือ่นไขสนิเชือ่เบือ้งตน้ (Indicative Terms and Conditions) ทีไ่ดร้ับจากสถาบนัการเงนิแหง่หนึง่ในประเทศไทย 

หมายเหต:ุ  

1/  หอ้งชดุทัง้ 3 โครงการเป็นหลักประกันเดมิอยู่ในสัญญาเงนิกูฉ้บับอืน่ของบรษัิทฯ กับสถาบันการเงนิแหง่นี้อยู่แลว้ (โดย ณ วันที ่25 

มนีาคม 2567 จ านวนหอ้งทีเ่ป็นหลกัประกนัทัง้หมดประกอบดว้ย หอ้งชดุโครงการ เดอะ โพลแิทน รฟี จ านวน 39 หอ้ง หอ้งชดุโครงการ 

เดอะ โพลแิทน บรซี จ านวน 89 หอ้ง และ หอ้งชดุโครงการ เดอะ โพลแิทน อควา จ านวน 63 หอ้ง) 

 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า การก าหนดใหท้ี่ดนิที่จะไดม้าในการเขา้ท าธุรกรรมในครั้งนี้ เป็น

หลักประกันในการกูย้ืมเงินเพื่อน ามาใชซ้ื้อที่ด ินดังกล่าวถือเป็นเงื่อนไขปกติทั่วไป และส าหรับการเพิ่ม

หลักประกันเป็นหอ้งชุดโครงการของบริษัทฯ ซึง่เป็นหลักประกันเดมิในสัญญาเงนิกูฉ้บับอืน่ของบริษัทฯ กับ

สถาบนัการเงนิแหง่นีอ้ยูแ่ลว้ จะไมส่ง่ผลกระทบตอ่ความสามารถในการกูย้มืเงนิของบรษัิทฯ 

ส าหรับเงนิกูย้มืกรรมการ บรษัิทฯ ไดแ้สดงจดหมายยนืยันการใหค้วามสนับสนุนดา้นการเงนิแก่บริษัทฯ 

จากกรรมการของบรษัิทฯ (คอื นายสวจิักร ์โลจายะ) ในวงเงนิทีเ่พยีงพอตอ่การเขา้ท าธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิใน

ครัง้นี ้พรอ้มกนันี ้บรษัิทฯ ไดแ้สดงตวัอยา่งตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีบ่รษัิทฯ เคยออกใหก้บันายสวจิักร ์โลจายะ ใหแ้กท่ี่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระ ซึง่เอกสารดังกลา่วระบเุพยีง วันทีอ่อกตั๋ว จ านวนทีบ่รษัิทฯ ตอ้งช าระคนื (จ านวนเงนิที่

กูย้มื) และก าหนดการช าระคนืเมือ่ทวงถาม เทา่นัน้ และไมม่เีงือ่นไขอืน่ใดทีจ่ะท าใหบ้รษัิทฯ เสยีประโยชน ์ทัง้นี้ 

การกูย้มืเงนิจากกรรมการจะมเีงือ่นไขการกูย้มืโดยไม่มหีลักประกันเงนิกูย้มืและไม่มกีารคดิดอกเบีย้ โดยตอ้ง

เป็นไปตามหลกัการทีค่ณะกรรมการอนุมัต ิ 

อนึ่ง บรษัิทฯ ไดใ้หข้อ้มูลเพิม่เตมิว่า กรณีทีม่คีวามจ าเป็นเร่งดว่น นายสวจัิกร์ โลจายะ ซึง่เป็นกรรมการ

ของบรษัิทฯ ก็จะใหก้ารสนับสนุนเงนิใหกู้ย้มื โดยไม่มกีารคดิค่าตอบแทนแต่อย่างใด (ดังนัน้ ขนาดรายการที่

เกีย่วโยงกันจะเทา่กับรอ้ยละ 0.00 ของมูลคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีัวตนสทุธขิองบรษัิทฯ จงึไม่เขา้ขา่ยทีจ่ะตอ้งปฏบิัติ

ตามประการรายการทีเ่กีย่วโยงกนั) ซึง่เป็นแนวทางทีบ่รษัิทฯ ใชใ้นการบรหิารจัดการกระแสเงนิสดมาโดยตลอด 

นอกจากนี้ เนื่องจากบรษัิทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาขอสนิเชือ่กับสถาบันการเงนิ 3 – 4 แห่ง ส าหรับการ

พัฒนาโครงการ 33 Residence (“วงเงนิกูย้มืส าหรบัพฒันาโครงการ”) ซึง่คาดวา่จะไดรั้บผลอนุมัตแิละเบกิ

เงนิกูโ้ครงการไดภ้ายหลังจากไดรั้บอนุมัตกิารเขา้ท ารายการจากทีป่ระชมุผูถ้ือหุน้ ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึมวีงเงนิ

เพยีงพอตอ่การเขา้ท ารายการและใชใ้นการพัฒนาโครงการทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี ้หากบรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตวิงเงนิกูย้มื



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่39/61 

 

ส าหรับพัฒนาโครงการ บริษัทฯ จะไม่มีการเบกิวงเงนิกูส้นิเชือ่ส าหรับการซื้อที่ดนิ (ขอ้มูลในตารางที ่2-3)  

รวมถงึไมม่คีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งกูย้มืเงนิจากกรรมการของบรษัิทฯ  

ดงันัน้ จากขอ้มลูทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ บรษัิทฯ จะมแีหลง่เงนิทนุเพียงพอ

ในการเขา้ท าธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้ 

 

2.4.2. ความเหมาะสมของเงือ่นไขในสรุปสาระส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ  

เมือ่พจิารณาความเหมาะสมของเงือ่นไขในสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็น

ว่า เงื่อนไขต่างๆ ที่ปรากฏในสรุปสาระส าคัญของสัญญาจะซือ้จะขายมีความเหมาะสม และมีเงื่อนไขเป็นไป

ตามปกตธิรุกจิ และเหมอืนทีท่ ากบับคุคลภายนอก  

โดยการทีบ่ริษัทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่

117145 และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 0.14 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ เป็นแนวปฏบิัตเิดยีวกับที ่

เมือ่เดอืนพฤษภาคม 2566 บรษัิทฯ ไดจ้ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง คอืโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 

ใหก้ับ SWG โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นัน้ SWG ในฐานะผูซ้ือ้เป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ์

ทัง้หมด ในจ านวนเงนิที ่0.14 ลา้นบาทเชน่เดยีวกัน ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 บรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบ

ค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะสว่นของบรษัิทฯ จ านวน 3.53 ลา้นบาท ซึง่ถอืเป็นแนวปฏบิัตโิดยทั่วไปใน

การซือ้ขายทีด่นิซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายจะช าระคนละกึง่หนึง่ 

อนึ่ง ในกรณีที ่SWG ไม่สามารถด าเนินการใหใ้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิอยู่ในนามของบรษัิทฯ ไดภ้ายใน

ระยะเวลา 120 วัน นับแตว่ันทีโ่อนกรรมสทิธิท์ีด่นิแลว้เสร็จ บรษัิทฯ จะไดรั้บคนืเงนิคา่ทีด่นิทัง้จ านวนทีจ่่ายใหก้ับ 

SWG รวมถงึคา่ธรรมเนียม คา่ภาษี และคา่ใชจ้่ายตา่งๆ ทีเ่กดิขึน้ในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ รวมถงึตน้ทนุดอกเบีย้

เงนิกูย้มืและค่าธรรมเนียมการใชส้นิเชือ่และค่าธรรมเนียมอืน่ๆ ซึง่ถอืเป็นเงือ่นไขทีช่่วยป้องกันความเสยีหายที่

เกดิขึน้หาก SWG ไมส่ามารถปฏบิตัติามเงือ่นไขทีก่ าหนดได ้

 

(โปรดดสูรุปสาระส าคัญของสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ในสว่นที ่1 ขอ้ 1.4 ของรายงานฉบบันี)้ 

 

2.4.3. การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษิทัฯ และ SWG 

จากการที่ SWG จะออกหนังสือใหค้ ารับรอง (Letter of Undertaking) โดยมีขอ้ตกลงจะไม่แข่งขัน

ทางการคา้ ส าหรับการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพยใ์หแ้กบ่รษัิทฯ เป็นระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ

ทีจ่ะท าการซือ้ขายจากการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ (ผูถ้อืหุน้สามารถดขูอ้มูลเพิม่เตมิไดท้ีข่อ้ 1.12 ในสว่นที ่1 ของ

รายงานฉบับนี้) การด าเนินการดังกล่าวจะชว่ยป้องกันไม่ให ้SWG เขา้มาพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยอ์ืน่ ใน

บริเวณเดยีวหรือบริเวณใกลเ้คยีงกับที่บริษัทฯ จะพัฒนาโครงการ 33 Residence (โครงการอสังหาริมทรัพยท์ี่

บรษัิทฯ จะพัฒนาบนทีด่นิทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้) และก าหนดเวลา 3 ปี ครอบคลมุระยะเวลาที่

บรษัิทฯ ตอ้งใชใ้นการพัฒนาโครงการดังกลา่วจนถงึปิดการขายโครงการ ซึง่ในเบือ้งตน้บรษัิทฯ คาดวา่จะเริม่รับรู ้

รายไดจ้ากการขายในไตรมาส 1 ปี 2568 และจะปิดการขายโครงการไดป้ระมาณไตรมาส 2 ปี 2569 
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อย่างไรก็ด ีภายหลังจากทีห่มดระยะเวลา 3 ปีภายใตห้นังสอืใหค้ ารับรอง (ประมาณการเบือ้งตน้ครบ 3 ปี

ในเดอืนพฤษภาคม 25709) หาก SWG ยังคงถอืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิบรเิวณโดยรอบโครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์วค 

อกีหลายแปลง บรษัิทฯ อาจมคีวามเสีย่งทีต่อ้งเผชญิการแขง่ขนัทางการคา้ระหวา่งบรษัิทฯ กบั SWG 

 

2.5 สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความสมเหตสุมผลของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

บรษัิท เอเวอร์แลนด ์จ ากัด (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) จัดตัง้ขึน้ในปี 2531 โดยมวีัตถุประสงคเ์พื่อประกอบ

ธุรกจิดา้นพัฒนาอสังหารมิทรัพย ์ณ ปัจจุบัน บรษัิทฯ และบรษัิทย่อยประกอบธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพยโ์ดยการ

พัฒนาทีด่นิเพือ่น ามาจัดจ าหน่ายในรูปแบบของบา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย ์และอาคารชดุพักอาศัย โดยมี

กลุ่มลูกคา้ทุกระดับ ซึง่สว่นใหญ่จะอยู่ในกลุ่มทีม่รีายไดร้ะดับปานกลางขึน้ไป ทัง้นี้ ธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพย์

สามารถแบ่งการด าเนินธุรกจิหลักได ้2 ประเภทหลัก ไดแ้ก่ 1) ธุรกจิจัดสรรทีด่นิ สรา้งบา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม และ

อาคารพาณชิย ์เพือ่ขาย และ 2) ธรุกจิอาคารชดุเพือ่ขาย 

ในชว่ง 3 ปีทีผ่่านมา บรษัิทฯ มรีายไดห้ลักจากธุรกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ขาย โดยในชว่งปี 2564 – 2566 

บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากการขายอาคารชุด (อสังหารมิทรัพย์แนวสงู) อยู่ที ่1,907.17 ลา้นบาท 1,295.56 ลา้นบาท 

727.50 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 70.76 รอ้ยละ 64.06 และรอ้ยละ 43.69 ของรายไดร้วม ตามล าดับ และมรีายได ้

จากการขายบา้นแนวราบอยู่ที ่447.93 ลา้นบาท 291.64 ลา้นบาท 488.65 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 16.62 รอ้ยละ 

14.42 และรอ้ยละ 29.34 ของรายไดร้วม ตามล าดบั 

ทีด่นิทีบ่รษัิทฯ จะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะน าไปพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในแนวราบ ซึง่

เป็นไปตามแผนการด าเนนิของบรษัิทฯ เพือ่เพิม่สดัสว่นการพัฒนาโครงการในแนวราบทีม่ากขึน้ ซึง่บรษัิทฯ เล็งเห็น

ถึงศักยภาพของการพัฒนาโครงการบนที่ดนิดังกล่าวที่ตัง้อยู่ในท าเลที่ตัง้ของโครงการเดมิ ซึง่เป็นท าเลที่ดมีี

ศักยภาพในการพัฒนาเป็นโครงการทีอ่ยู่อาศัย ประกอบกับบรษัิทฯ ประสบความส าเร็จในการพัฒนาโครงการบา้น

แนวราบบนท าเลทีต่ัง้ดังกลา่วในแบรนดม์ายโฮม ซลิเวอรเ์ลคมาแลว้ 1 โครงการและอกี 1 โครงการทีด่ าเนนิการอยู่

ในปัจจบุนั บรษัิทฯ จงึพจิารณาทีจ่ะพัฒนาโครงการใหม ่ในท าเลทีต่อ่เนื่องจาก 2 โครงการขา้งตน้ โดยวางแผนการ

พัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในแนวราบในรูปแบบบา้นเดีย่วตดิทะเลสาบ จ านวน 33 หลัง ในระดับราคาเริ่มตน้ที่

ประมาณ 22 ลา้นบาทต่อยูนิตเพื่อขยายฐานลูกคา้ไปยังกลุม่ลูกคา้เป้าหมายทีม่รีายไดส้งูใหม้ากขึน้ อันจะเป็นการ

ขยายฐานลกูคา้โดยรวมของบรษัิทฯ ใหเ้พิม่ขึน้ อกีทัง้การพัฒนาโครงการในแนวราบทีเ่พิม่ขึน้จากการซือ้ทีด่นิในครัง้

นี้ จะชว่ยใหบ้รษัิทฯ กระจายความเสีย่งในการด าเนนิธุรกจิอสงัหารมิทรัพยใ์นปัจจุบัน โดยการลดสัดสว่นการพึ่งพงิ

รายไดจ้ากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นแนวสูง โดยเฉพาะคอนโดมเินียมทีม่ีการแข่งขันสูงมาก และมี

แนวโนม้ชะลอตัวลง ซึง่ถอืเป็นการด าเนนิธุรกจิทีก่ระจายความเสีย่งภายใตห้ลักความระมัดระวัง ทัง้ในแง่การลงทุน

กอ่สรา้งและการแขง่ขนัดา้นการตลาด นอกจากนี ้บรษัิทฯ จะมรีายไดเ้พิม่ขึน้จากการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย ์

อนัจะสง่ผลตอ่ศักยภาพในการเตบิโตของบรษัิทฯ ซึง่กอ่ใหเ้กดิประโยชนต์อ่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ทกุราย 

 

การท ารายการในครัง้นี ้มขีอ้ดแีละประโยชน ์ไดแ้ก ่

(1) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิเพื่อพัฒนาโครงการอย่างต่อเนื่อง เพื่อสนับสนุนธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพย์ซึง่เป็น

ธรุกจิหลกัของบรษัิทฯ รวมทัง้ชว่ยเพิม่รายไดใ้หก้บับรษัิทฯ ในอนาคต 

                                                

9 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระประเมนิเบือ้งตน้ โดยนับจากวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ภายในวนัที ่31 พฤษภาคม 2567 ตามทีร่ะบใุนสญัญาจะซือ้จะ

ขายทีด่นิ 
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(2) ไดป้ระโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเนื่องบนที่ดนิบริเวณเดยีวกันกับโครงการเดมิทีด่ าเนินการอยู่ใน

ปัจจบุนั 

(3) กระจายความเสีย่งในการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ  

อยา่งไรก็ตาม มขีอ้ดอ้ยและความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ดงันี ้  

(1) บรษัิทฯ มภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จา่ย และอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

(2) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนินงานของโครงการไม่เป็นไปตามที่

คาดการณ์ไว ้ 

(3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้(Cost Overrun) 

(4) ความเสีย่งเกีย่วกับทีต่ัง้ของทีด่นิทีบ่ริษัทฯ จะไดม้าจากการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ ซึง่อาจส่งผลกระทบ

ในทางลบตอ่บรษัิทฯ 

(4.1) ความเสีย่งจากการใชท้างเขา้-ออกทีด่นิทีเ่ป็นภาระจ ายอม 

(4.2) ความเสีย่งจากการทีท่ะเลสาบซึง่เป็นจุดขายของโครงการอสังหารมิทรัพย์ทีจ่ะพัฒนาบนทีด่นิที่จะ

ไดม้าจากการเขา้ท าธรุกรรมในครัง้นีไ้มใ่ชข่องบรษัิทฯ 

(5) มลูคา่ซือ้ขายรวมเป็นราคาทีไ่มเ่หมาะสม 

 

ทั ้งนี้  ประโยชน์และขอ้ดีระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน  กับการท ารายการกับ

บคุคลภายนอก มดีงันี ้

(1) สนับสนุนความไดเ้ปรยีบ และเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัในธุรกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ 

(2) ความรวดเร็วในการเจรจาและตอ่รองเงือ่นไขส าหรับการเขา้ท ารายการ 

(3) ไดเ้งือ่นไขการช าระเงนิคา่ทีด่นิทีด่กีวา่การท ารายการกบับคุคลภายนอก เนือ่งจากไมต่อ้งมกีารวางเงนิมัดจ า 

 

โดยมขีอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก ดงันี้ 

(1) บรษัิทฯ มภีาระหนา้ทีเ่พิม่ขึน้จากการเขา้ท ารายการเกีย่วโยงกนั 

(2) บรษัิทฯ อาจไมส่ามารถเจรจาตอ่รองเงือ่นไขการเขา้ท ารายการไดอ้ย่างเต็มที ่

 

ความเพยีงพอของแหลง่เงนิทุนในการเขา้ท ารายการ 

ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บรษัิทฯ จะใชแ้หลง่เงนิทนุหลกัมาจากเงนิกูย้มืจากสถาบันการเงนิ และสว่น

ทีเ่หลอืมาจากเงนิกูย้มืกรรมการของบรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ อยู่ระหวา่งการเจรจาเรื่องการจัดหาเงนิกู ส้นิเชือ่ส าหรับ

การซือ้ทีด่นิกับสถาบนัการเงนิหลายแห่ง ณ วนัทีอ่อกรายงานฉบับนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดรั้บเอกสารแสดง

เงือ่นไขสนิเชือ่เบือ้งตน้ (Indicative Terms and Conditions) ของสถาบนัการเงนิแหง่หนึง่ในประเทศไทย  

ส าหรับเงนิกูย้มืกรรมการ บรษัิทฯ ไดแ้สดงจดหมายยนืยันการใหค้วามสนับสนุนดา้นการเงนิแก่บริษัทฯ 

จากกรรมการของบรษัิทฯ (คอื นายสวจิักร ์โลจายะ) ในวงเงนิทีเ่พยีงพอต่อการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิใน

ครัง้นี้ พรอ้มกันนี้ บรษัิทฯ ไดแ้สดงตัวอย่างตั๋วสญัญาใชเ้งนิทีบ่รษัิทฯ เคยออกใหก้ับนายสวจิักร ์โลจายะ ใหแ้กท่ี่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระ ซึง่เอกสารดังกล่าวระบเุพยีง วันทีอ่อกตั๋ว จ านวนทีบ่รษัิทฯ ตอ้งช าระคนื (จ านวนเงนิที่

กูย้มื) และก าหนดการช าระคนืเมือ่ทวงถาม เทา่นัน้ และไม่มเีงือ่นไขอืน่ใดทีจ่ะท าใหบ้รษัิทฯ เสยีประโยชน์ ทัง้นี้ 

การกูย้มืเงนิจากกรรมการจะมเีงือ่นไขการกูย้มืโดยไมม่หีลักประกนัเงนิกูย้มืและไมม่กีารคดิดอกเบีย้ โดยตอ้งเป็นไป

ตามหลกัการทีค่ณะกรรมการอนุมัต ิ
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นอกจากนี้ เนื่องจากบรษัิทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาขอสนิเชือ่กับสถาบันการเงนิ 3 – 4 แห่ง ส าหรับการ

พัฒนาโครงการ 33 Residence (“วงเงนิกูย้มืส าหรบัพฒันาโครงการ”) ซึง่คาดว่าจะไดรั้บผลอนุมัตแิละเบกิ

เงนิกูโ้ครงการไดภ้ายหลังจากไดรั้บอนุมัตกิารเขา้ท ารายการจากที่ประชุมผู ถ้ือหุน้ ดังนั้น บริษัทฯ จงึมีวงเงิน

เพยีงพอตอ่การเขา้ท ารายการและใชใ้นการพัฒนาโครงการทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้นี ้หากบรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตสินิเชือ่วงเงนิ

กูย้มืส าหรับพัฒนาโครงการกอ่นวนัทีโ่อนกรรมสทิธิท์ีด่นิ บรษัิทฯ จะไมม่กีารเบกิวงเงนิกูส้นิเชือ่ส าหรับการซือ้ทีด่นิ 

รวมถงึไมม่คีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งกูย้มืเงนิจากกรรมการของบรษัิทฯ 

ดงันัน้ จากขอ้มลูทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ บรษัิทฯ จะมแีหลง่เงนิทนุเพียงพอ

ในการเขา้ท าธรุกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้

 

ความเหมาะสมของเงือ่นไขในสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

เมื่อพิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในร่างสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระมี

ความเห็นว่า เงือ่นไขต่างๆ ทีป่รากฏในสรุปสาระส าคัญของสัญญาจะซือ้จะขายมคีวามเหมาะสม และมเีงือ่นไข

เป็นไปตามปกตธิรุกจิ และเหมอืนทีท่ ากบับคุคลภายนอก  

โดยการทีบ่ริษัทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่

117145 และ 117147 เป็นจ านวนเงนิ 0.14 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ เป็นแนวปฏบิัตเิดยีวกับที ่

เมือ่เดอืนพฤษภาคม 2566 บรษัิทฯ ไดจ้ าหน่ายทีด่นิจ านวน 2 แปลง คอืโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 

ใหก้ับ SWG โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นัน้ SWG ในฐานะผูซ้ือ้เป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ์

ทัง้หมด ในจ านวนเงนิที ่0.14 ลา้นบาทเชน่เดยีวกัน ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่114831 บรษัิทฯ จะเป็นผูรั้บผดิชอบ

ค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะสว่นของบรษัิทฯ จ านวน 3.53 ลา้นบาท ซึง่ถอืเป็นแนวปฏบิัตโิดยทั่วไปใน

การซือ้ขายทีด่นิซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายจะช าระคนละกึง่หนึง่ 

อนึ่ง ในกรณีที ่SWG ไม่สามารถด าเนินการใหใ้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิอยู่ในนามของบรษัิทฯ ไดภ้ายใน

ระยะเวลา 120 วัน นับแตว่ันทีโ่อนกรรมสทิธิท์ีด่นิแลว้เสร็จ บรษัิทฯ จะไดรั้บคนืเงนิคา่ทีด่นิทัง้จ านวนทีจ่่ายใหก้ับ 

SWG รวมถงึคา่ธรรมเนียม คา่ภาษี และคา่ใชจ้่ายตา่งๆ ทีเ่กดิขึน้ในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ รวมถงึตน้ทนุดอกเบีย้

เงนิกูย้มืและค่าธรรมเนียมการใชส้นิเชือ่และค่าธรรมเนียมอืน่ๆ ซึง่ถอืเป็นเงือ่นไขทีช่่วยป้องกันความเสยีหายที่

เกดิขึน้หาก SWG ไมส่ามารถปฏบิตัติามเงือ่นไขทีก่ าหนดได ้

 

การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งบรษิทัฯ กบั SWG 

จากการที่ SWG จะออกหนังสือใหค้ ารับรอง (Letter of Undertaking) โดยมีขอ้ตกลงจะไม่แข่งขัน

ทางการคา้ ส าหรับการด าเนนิธรุกจิอสงัหารมิทรัพยใ์หแ้กบ่รษัิทฯ เป็นระยะเวลา 3 ปี นับจากวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ

ทีจ่ะท าการซือ้ขายจากการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ (ผูถ้อืหุน้สามารถดขูอ้มูลเพิม่เตมิไดท้ีข่อ้ 1.12 ในสว่นที ่1 ของ

รายงานฉบับนี้) การด าเนินการดังกล่าวจะชว่ยป้องกันไม่ให ้SWG เขา้มาพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยอ์ืน่ ใน

บริเวณเดยีวหรือบริเวณใกลเ้คยีงกับทีบ่ริษัทฯ จะพัฒนาโครงการ 33 Residence (โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่

บรษัิทฯ จะพัฒนาบนทีด่นิทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้) และก าหนดเวลา 3 ปี ครอบคลมุระยะเวลาที่

บรษัิทฯ ตอ้งใชใ้นการพัฒนาโครงการดังกลา่วจนถงึปิดการขายโครงการ ซึง่ในเบือ้งตน้บรษัิทฯ คาดวา่จะเริม่รับรู ้

รายไดจ้ากการขายในไตรมาส 1 ปี 2568 และจะปิดการขายโครงการไดป้ระมาณไตรมาส 2 ปี 2569 
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อย่างไรก็ด ีภายหลังจากทีห่มดระยะเวลา 3 ปีภายใตห้นังสอืใหค้ ารับรอง (ประมาณการเบือ้งตน้ครบ 3 ปี

ในเดอืนพฤษภาคม 257010) หาก SWG ยังคงถอืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิบรเิวณโดยรอบโครงการมายโฮม ซลิเวอรเ์วค 

อกีหลายแปลง บรษัิทฯ อาจมคีวามเสีย่งทีต่อ้งเผชญิการแขง่ขนัทางการคา้ระหวา่งบรษัิทฯ กบั SWG 

 

หลงัจากพจิารณาวัตถุประสงคค์วามจ าเป็นในการเขา้ท ารายการ ประกอบกบั ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย ประโยชน ์และ

ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ บรษัิทฯ มเีหตผุลและความจ าเป็นทีส่มเหตุสมผล

จรงิ เพื่อพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง ซึง่เป็นธุรกจิหลักของบรษัิทฯ รวมทัง้ชว่ยเพิม่รายได ้

ใหก้ับบรษัิทฯ ในอนาคต ควบคูไ่ปกับการกระจายความเสีย่งในการด าเนนิธุรกจิของบรษัิทฯ แตเ่นื่องจากราคาซือ้

รวมเป็นราคาทีไ่ม่เหมาะสม ดังนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นว่า ณ วันทีอ่อกรายงานฉบับนี้ การท า

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคร ัง้นีไ้มส่มเหตุสมผล  

                                                

10 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระประเมนิเบือ้งตน้ โดยนับจากวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ภายในวนัที ่31 พฤษภาคม 2567 ตามทีร่ะบใุนสญัญาจะซือ้จะ

ขายทีด่นิ 
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สว่นที ่3: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เกีย่วกบัความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของ

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

ส าหรับการประเมนิมูลค่าสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิ คอื ทีด่นิ จ านวน 3 

แปลง ตัง้อยูท่ีแ่ขวงล าผักช ีเขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร ซึง่ประกอบไปดว้ย 

ตารางที ่3-1: ขอ้มลูทีด่นิท ัง้ 3 แปลง ทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ท ีด่นิ 

ล าดบั เลขทีโ่ฉนด เนือ้ท ี ่ ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์

ไร ่- งาน - ตร.วา ตร.วา 

1 114831 13-1-63.3 5,363.30 บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั 

2 117145 0-0-24.0 24.00 บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั 

3 117147 1-0-27.5 427.50 บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั 

รวม 14-2-14.8 5,814.80  

 

โดยตอ่จากนี้จะเรยีกทีด่นิทัง้ 3 แปลงวา่ “สนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้าฯ” โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการ

พิจารณาความเหมาะสมของมูลค่าการซื้อขายรวมทีบ่ริษัทฯ จะเขา้ท ารายการ โดยใชว้ธิีเปรียบเทยีบกับราคา

ประเมนิมลูคา่ทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ โดยมรีายละเอยีดดงันี ้

 

3.1  มูลคา่ยุตธิรรมทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

การประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเป็นการประเมนิมลูคา่ของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ 

เพื่อใหส้ะทอ้นถงึมูลค่ายุตธิรรมทีเ่ป็นปัจจุบันของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการ

พจิารณามูลคา่ของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ โดยอา้งองิมูลคา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิโดย บรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์

โปเรชั่น (1999) จ ากัด (“TA” หรือ “ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 1”) และ บรษัิท เยยีร์ แอพไพรซัล จ ากัด 

(“YEAR” หรอื “ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 2”) ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบ

จากส านักงาน ก.ล.ต. ทัง้นี ้รายงานประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มวีตัถปุระสงคเ์พือ่ทราบมลูคา่ตลาด

ของทรัพยส์นิและประกอบการพจิารณาเพื่อวัตถุประสงคส์าธารณะ โดยราคาประเมนิของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ มี

มลูคา่ดงันี ้

ตารางที ่3-2: สรปุราคาประเมนิของสนิทรพัยท์ ีจ่ะไดม้าฯ โดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 2 ราย  

ที ่ ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ วธิกีารประเมนิ ราคาประเมนิทีด่นิตาม

สภาพปจัจบุนั 

 

(บาทตอ่ตารางวา) 

ราคาประเมนิกรณีทีด่นิ

ไดร้บัใบอนุญาตจดัสรร

แลว้ 

(บาทตอ่ตารางวา) 

1 TA วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 15,000 30,000 

2 YEAR วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 15,000 30,000 

 

จากตารางขา้งตน้ จะไดมู้ลคา่ยุตธิรรมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ แบง่ออกเป็น 2 กรณี คอื (1) มูลคา่ตาม

สภาพปัจจบุนั อยูท่ี ่15,000 บาทตอ่ตารางวา และ (2) มลูคา่กรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ อยูท่ี ่30,000 

บาทตอ่ตารางวา  

ทัง้นี้ การประเมนิมูลคา่ยุตธิรรมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีราคาตลาดจะแสดงใหเ้ห็นถงึ

มูลค่าของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระ ซีง่ผูป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิ ทัง้ 2 ราย ไดใ้ชว้ธิี

เปรยีบเทยีบราคาตลาดในการประเมนิมูลคา่ยุตธิรรมของทรัพยส์นิ โดยวธิเีปรยีบเทยีบตลาดเป็นวธิทีคี านงึถงึมูลค่า

การซือ้ขายซึง่เกดิขึน้ในตลาดเพื่อใชใ้นการเปรียบเทยีบมูลค่าตลาดของทรัพยส์นิซึง่เป็นการประมาณราคาของ
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ทรัพย์สนิที่สามารถใชต้กลงในการซื้อขายภายใตเ้งื่อนไขการซื้อขายปกตทิี่ผูซ้ ื้อและผูข้ายไม่มีผลประโยชน์

เกีย่วเนื่องกัน ดังนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึเห็นว่าวธิเีปรียบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิกีารหนี่งทีเ่หมาะสมใน

การประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ 

 

สรุปรายงานประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

บรษัิทฯ ไดว้า่จา้ง บรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากัด และ บรษัิท เยยีร ์แอพไพรซัล 

จ ากัด ซึง่เป็นบริษัทที่อยู่ในรายชือ่บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สนิในตลาดทุนและผูป้ระเมนิหลักที่ไดรั้บความ

เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อประเมนิราคาของสนิทรัพย์ทีจ่ะไดม้าฯ โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมูลค่า

ทรัพยส์นิดงัตอ่ไปนี ้

3.1.1 การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิโดย บรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรช ัน่ (1999) จ ากดั  

 

ตารางที ่3-3: ขอ้มลูสรปุของการประเมนิทีด่นิเปลา่โดย TA หรอื ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 1 

รายงานประเมนิเลขที ่ TA-2-0235/67 

ทีต่ ัง้ ตดิซอยหมูบ่า้นมายโฮม แยกจากซอยสวุนิทวงศ ์80 ถนนสวุนิทวงศ ์(ทล.304) กม. 41+400  

แขวงล าผกัช ีเขตหนองจอก กรงุเทพมหานคร 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิวา่งเปลา่ จ านวน 3 แปลง เนือ้ทีร่วม 14 – 2 – 14.8 ไร ่หรอื 5,814.8 ตารางวา 

เอกสารสทิธิท์ ีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที:่ 114831, 117145 และ 117147 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั 

ภาระผกูพนั ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ 

สทิธกิารใชท้างเขา้-ออก เป็นทางสาธารณประโยชนแ์ละทางสว่นบคุคล 

วตัถปุระสงคก์ารประเมนิ เพือ่ทราบมลูคา่ตลาดปัจจบุนัของทรัพยส์นิ และเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ลกัษณะกรรมสทิธิ ์ กรรมสทิธิส์มบรูณ์ (Freehold) 

ขอ้ก าหนดผงัเมอืง เขตพืน้ทีเ่ขตสเีขยีว (ก.4 – 17) ทีด่นิประเภทชนบทและเกษตรกรรม  

ตามผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุและดที ีส่ดุ โครงการจัดสรรเพือ่อยูอ่าศยั  

โครงการพฒันาของรฐั โครงการรถไฟฟ้าสายสสีม้ (ชว่งตลิง่ชนั - มนีบรุ)ี 

วธิกีารประเมนิราคา วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)  

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 14 กมุภาพนัธ ์2567 

วนัทีล่งลายมอืชือ่ 16 กมุภาพนัธ ์2567 

ราคาประเมนิ 87,222,000 บาท (ตารางวาละ 15,000 บาท) 

กรณีทีด่นิไดร้ับอนญุาตจัดสรรทีด่นิแลว้ ตารางวาละ 30,000 บาท 

ทีม่า:  รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่TA – 2 – 0235 /67 เพือ่วัตถุประสงคส์าธารณะ ลงวันที ่16 

กมุภาพนัธ ์2567 และการประมวลผลโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 

TA ไดป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิทีเ่ป็นทีด่นิ โดยเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) ซึง่

เป็นการประเมินหามูลค่าทรัพย์สนิส่วนที่เป็นที่ดนิ เนื่องจากลักษณะของทรัพย์สนิ มีขอ้มูลตลาดที่มีลักษณะ

คลา้ยคลงึกนั หรอืประเภทเดยีวกนั ทีส่ามารถน ามาสนับสนุนทางการตลาดจ านวนมากเพยีงพอ ในชว่งเวลาเดยีวกัน

ทีจ่ะสามารถน ามาใชเ้ป็นมูลค่าตัวแทน โดยจะมกีารปรับตัวเลขมูลค่าใหใ้กลเ้คยีงกันตามสภาพและลักษณะทาง

กายภาพของทรัพยส์นิได ้

เนื่องจาก ขอ้มูลตลาดทีน่ ามาใชใ้นการประเมนิราคาทรัพยส์นิ มตีัวแปรบางประการทีม่คีวามแตกตา่งจาก

ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา และจะมผีลต่อมูลค่าทรัพย์สนิ ในการประเมนิราคา TA จงึเลอืกใชว้ธิ ีWeight Quality 
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Scores (WQS) ในการปรับแกต้ัวแปรตา่งๆ ไดแ้ก ่ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่งทีด่นิ ขนาดและรูปร่างแปลงทีด่นิ 

สภาพทีด่นิ โครงสรา้งพืน้ฐาน สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชน์สงูสดุ และแนวโนม้ความเจรญิ ซึง่หากตัวแปรใดมี

ความแปรปรวนของมูลคา่มากเมือ่เทยีบกับทรัพยส์นิ ก็จะใหน้ ้าหนักของตัวแปรนัน้มาก โดยผลรวมของน ้าหนักตัว

แปรต่างๆ จะเท่ากับรอ้ยละ 100 โดย TA จะใหค้ะแนนในแต่ละตัวแปรแลว้น ามาคณูดว้ยน ้าหนักในแตล่ะตัว โดย

ผลรวมของการคณูระหวา่งคะแนนทีใ่หน้ ้าหนักของตวัแปรในแตล่ะตัวจะหมายรวมถงึคา่ Weighted Quality Scores 

(WQS) 

โดย TA ไดม้กีารประเมนิมลูคา่ทีด่นิ แบง่เป็น 2 กรณี ดงันี ้

กรณีที ่1: การประเมนิมลูคา่ทีด่นิตามสภาพปัจจบุนั โดยรายละเอยีดการประเมนิเป็นดงันี ้

ในการประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิ TA ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลตลาดของทีด่นิบรเิวณใกลเ้คยีงทีต่ัง้ทรัพย์สนิ 

แลว้คัดเลอืกทีด่นิทีม่คีวามใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่จ านวน 4 ขอ้มูล มรีาคาซือ้ขายระหวา่ง 14,372 – 

25,380 บาทต่อตารางวา และเป็นขอ้มูลที่มีลักษณะทางกายภาพโดยทั่วไปใกลเ้คียงกับทรัพย์สนิมากที่สุด 

รายละเอยีดของขอ้มลูราคาตลาดเปรยีบเทยีบทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ มดีงันี ้

 

ตารางที ่3-4:  ตารางสรปุรายละเอยีดของขอ้มลูเปรยีบเทยีบของ TA  (กรณทีีด่นิตามสภาพปจัจบุนั) 

รายละเอยีด ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 4 

ลกัษณะทรัพยส์นิ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ 

ทีต่ัง้ ตดิถนนฉลองกรงุ  ตดิถนนสวุนิทวงศ ์ ตดิซอยสวุนิทวงศ ์52 ตดิซอยสวุนิทวงศ ์41 

เนือ้ทีด่นิ ประมาณ 16-1-86.0 ไร ่

(6,586.0 ตารางวา) 

ประมาณ 6-1-61.0 ไร ่

(2,561.0 ตารางวา) 

ประมาณ 3-3-1.0 ไร ่

(1,501.0 ตารางวา) 

ประมาณ 15-2-62.0 ไร ่

(6,262.0 ตารางวา) 

รปูแปลงทีด่นิ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูหลายเหลีย่ม รปูหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้ง x ลกึ 

ประมาณ 

หนา้กวา้งประมาณ 

79.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

60.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

40.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

70.00 เมตร 

ระดบัดนิ ยังไมถ่มดนิ มรีะดบัทีด่นิ

ต า่กวา่ถนนผา่นหนา้ทีด่นิ

ประมาณ 1.00 เมตร 

ยังไมถ่มดนิ มรีะดบัทีด่นิ 

ต า่กวา่ถนนผา่นหนา้ทีด่นิ

ประมาณ 0.50 เมตร 

ยังไมถ่มดนิ มรีะดบัทีด่นิ

ต า่กวา่ถนนผา่นหนา้ทีด่นิ

ประมาณ 0.50 เมตร 

ยังไมถ่มดนิ มรีะดบัทีด่นิ

ต า่กวา่ถนนผา่นหนา้ทีด่นิ

ประมาณ 0.50 เมตร 

จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 

ลกัษณะถนน (ผวิจราจร) ลาดยาง 

เขตทาง 40.00 เมตร 

ลาดยาง 

เขตทาง 80.00 เมตร 

คอนกรตี 

เขตทาง 8.00 เมตร 

คอนกรตี 

เขตทาง 8.00 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ผงัเมอืง พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม  

ประโยชนส์งูสดุ พาณชิยกรรม โครงการทีอ่ยูอ่าศยั โครงการทีอ่ยูอ่าศยั โครงการทีอ่ยูอ่าศยั 

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง พอใช ้

ราคา ขายรวม 

123,487,500 บาท 

เฉลีย่ตารางวาละ 

18,750 บาท  

ขายรวม 

65,000,000 บาท 

(25,380 บาท/ตารางวา) 

ขายรวม 

20,638,750 บาท 

เฉลีย่ตารางวาละ 

13,750 บาท 

ขายรวม 

90,000,000 บาท 

(14,372 บาท/ตารางวา) 

เงือ่นไข ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 
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ตารางที ่3-5: ตารางแสดงการค านวณวธิถีว่งน า้หนกั (Weighted Quality Score: WQS) ของ TA (กรณทีีด่นิตามสภาพปจัจบุนั) 

ปจัจยัทีพ่จิารณา ระดบัคะแนน ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิ 

ทีป่ระเมนิมลูคา่ รอ้ยละหรอื(%) 1 2 3 4 

ท าเลทีต่ัง้ 10 7 8 5 6 6 

การเขา้ถงึ 10 7 8 6 6 6 

ต าแหน่งทีด่นิ 15 6 7 6 6 6 

ขนาดและรปูรา่งแปลงทีด่นิ 15 7 6 4 6 6 

สภาพทีด่นิ 10 6 7 5 6 7 

โครงสรา้งพืน้ฐาน 10 6 6 6 6 6 

สภาพแวดลอ้ม 10 6 6 6 6 6 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ  10 6 6 6 6 6 

แนวโนม้ความเจรญิ 10 6 6 6 6 6 

รวม 100 635 665 550 600 610 

 

RATING SCALE 

ต า่ พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 

1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

การปรบัปจัจยั  

และระดบัคณุภาพ 

 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิ 

ทีป่ระเมนิมลูคา่ 1 2 3 4 

ราคาเสนอขาย (บาท/วา) 18,750.00 25,380.00 13,750.00 14,372.00   

ราคาทีเ่หมาะสม1/ 15,937.50 21,573.00 11,687.50 12,216.20   

ระดบัคะแนนถว่งน ้าหนัก  635 665 550 600 610 

อตัราสว่นในการปรับแก ้2/         0.961          0.917          1.109          1.017            1.00  

ราคาทีป่รับแกแ้ลว้ 15,310.04 19,788.77 12,962.50 12,419.80  

ระดบัความส าคญัของการ

เปรยีบเทยีบ 0.25 0.25 0.25 0.25 1 

มลูคา่ทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ 3,827.51 4,947.19 3,240.63 3,104.95 15,120.28 

มลูคา่ตลาดทรพัยส์นิ (บาท / ตารางวา) (ปดัเศษ) 15,000.00 

ทีม่า:  รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่TA – 2 – 0235 /67 เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ  

หมายเหต:ุ  

1/ ปรับอตัราการโตของเวลาและราคาตอ่รอง 

2/ อัตราส่วนในการปรับแกค้ านวณจากระดับคะแนนถ่วงน ้าหนักของทรัพย์สนิทีป่ระเมนิมูลค่าหารดว้ยระดับคะแนนถ่วงน ้าหนักของขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 

 

มูลค่าตลาดทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระ 1 ตามรายงานประเมนิราคาทรัพย์สนิของผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่TA – 2 – 0235 /67 ลงวนัที ่16 กมุภาพันธ ์2567 เทา่กบั 15,000 บาท/ตารางวา 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสมส าหรับการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิทีม่รีายการซือ้ขายหรอืเสนอซือ้เสนอขายทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ซึง่มขีอ้มูล

ตลาดทีเ่ปรยีบเทยีบเพยีงพอ เชน่ ทีด่นิเปลา่ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ทีด่นิเปลา่ทีน่ ามา

เปรยีบเทยีบมคีวามเหมาะสม เนื่องจากอยู่ในท าเลใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา และเป็นราคาเสนอขายใน

ชว่งเวลาใกลเ้คยีง (ในรายงานฉบับนี้ วันทีป่ระเมนิคอืวันที ่14 กมุภาพันธ ์2567) กับทีบ่รษัิทฯ จะเขา้ท ารายการ 

(ประมาณเดอืนพฤษภาคม 2567) ท าใหไ้ดร้าคาทีเ่ป็นปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมูลคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจุบัน

ไดม้ากทีส่ดุ รวมทัง้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลกัษณะของทรัพยส์นิแตล่ะ
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รายการเทยีบกับทรัพย์สนิที่ประเมนิราคา ท าใหมู้ลค่าหลังปรับแกส้ะทอ้นมูลค่าทีเ่หมาะสมและสามารถน ามา

เปรียบเทยีบกันไดม้ากขึน้ โดยปัจจัยที ่TA น ามาวเิคราะหใ์นครัง้นี้ ประกอบดว้ย ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง

ทีด่นิ ขนาดและรูปร่างแปลงที่ดนิ สภาพทีด่นิ โครงสรา้งพื้นฐาน สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชน์สูงสุด และ

แนวโนม้ความเจริญ ทัง้นี้ ปัจจัยต่างๆ ขา้งตน้ ที่ TA น ามาใชเ้ป็นปัจจัยในลักษณะเดียวกับที่ผูป้ระเมินราคา

ทรัพยส์นิอสิระรายอืน่ทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใชใ้นการประเมนิราคาของทีด่นิเปลา่เชน่เดยีวกัน 

และจ านวนขอ้มูลทีน่ ามาเปรยีบเทยีบที ่4 ขอ้มูลเป็นจ านวนขอ้มูลทีม่ากเพยีงพอ เนื่องจาก รายงานประเมนิมูลค่า

ทรัพย์สนิโดยทั่วไป จะใชจ้ านวนขอ้มูลเปรียบเทยีบอยู่ที ่3 – 5 ขอ้มูล นอกจากนี้ ขนาดของทีด่นิของขอ้มูล

เปรยีบเทยีบทัง้ 4 ขอ้มลูยังมขีนาดใหญอ่ยูใ่นระดบัทีน่ าไปพัฒนาโครงการหมู่บา้นจัดสรรได ้11 โดย 2 ใน 4 ขอ้มูลมี

ขนาดใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิ อกีทัง้ จ านวนขอ้มูลเปรยีบเทยีบ 3 ใน 4 ขอ้มูลยังเป็นทีด่นิทีน่ าไปใชป้ระโยชนส์งูสดุ

เพือ่ใชเ้ป็นโครงการทีอ่ยูอ่าศยัเชน่เดยีวกับสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ ในครัง้นี ้

 

กรณีที ่2: การประเมนิมลูคา่ทีด่นิกรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ โดยรายละเอยีดการประเมนิเป็นดงันี ้

ในการประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิ TA ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลตลาดของทีด่นิบรเิวณใกลเ้คยีงทีต่ัง้ทรัพย์สนิ 

แลว้คัดเลอืกทีด่นิทีม่คีวามใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่จ านวน 4 ขอ้มูล มรีาคาซือ้ขายระหวา่ง 19,753 – 

29,900 บาทต่อตารางวา และเป็นขอ้มูลที่มีลักษณะทางกายภาพโดยทั่วไปใกลเ้คียงกับทรัพย์สนิมากที่สุด 

รายละเอยีดของขอ้มลูราคาตลาดเปรยีบเทยีบทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ มดีงันี ้

ตารางที ่3-6: ตารางสรปุรายละเอยีดของขอ้มลูเปรยีบเทยีบของ TA  (กรณทีีด่นิไดร้บัอนุญาตจดัสรรทีด่นิแลว้) 

รายละเอยีด ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 5 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 6 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 7 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 8 

ลกัษณะทรัพยส์นิ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ 

ทีต่ัง้ หมูบ่า้นเลคการเ์ดน้ ทาวน ์ หมูบ่า้นเลคการเ์ดน้ โฮม หมูบ่า้นเลคการเ์ดน้  

ลากนู่า 

หมูบ่า้นเลคการเ์ดน้  

ลากนู่า 

เนือ้ทีด่นิ ประมาณ 0-1-50.0 ไร ่

(150.0 ตารางวา) 

ประมาณ 0-1-62.0 ไร ่

(162.0 ตารางวา) 

ประมาณ 0-0-90.3 ไร ่

(90.3 ตารางวา) 

ประมาณ 0-1-2.1 ไร ่

(102.1 ตารางวา) 

รปูแปลงทีด่นิ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูสีเ่หลีย่มคางหม ู

หนา้กวา้ง x ลกึ 

ประมาณ 

หนา้กวา้งประมาณ 

23.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

29.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

14.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

16.00 เมตร 

ระดบัดนิ พฒันาเป็นโครงการแลว้ 

มรีะดบัทีด่นิ 

เสมอถนนผา่นหนา้ทีด่นิ 

พฒันาเป็นโครงการแลว้ 

มรีะดบัทีด่นิ 

เสมอถนนผา่นหนา้ทีด่นิ 

พฒันาเป็นโครงการแลว้ 

มรีะดบัทีด่นิ 

เสมอถนนผา่นหนา้ทีด่นิ 

พฒันาเป็นโครงการแลว้ 

มรีะดบัทีด่นิ 

เสมอถนนผา่นหนา้ทีด่นิ 

จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 

ลกัษณะถนน (ผวิจราจร) คอนกรตี 

เขตทาง 8.00 เมตร 

คอนกรตี 

เขตทาง 8.00 เมตร 

คอนกรตี 

เขตทาง 30.00 เมตร 

คอนกรตี 

เขตทาง 8.00 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ผงัเมอืง พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม  

ประโยชนส์งูสดุ พาณชิยกรรม โครงการทีอ่ยูอ่าศยั โครงการทีอ่ยูอ่าศยั โครงการทีอ่ยูอ่าศยั 

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง พอใช ้ ปานกลาง พอใช ้

                                                

11 โครงการจัดสรรทีด่นิขนาดเล็กพเิศษ คอืโครงการจัดสรรทีด่นิทีต่ัง้อยูใ่นพืน้ทีใ่นเขตเทศบาล/กทม. ทีม่จี านวนแปลงยอ่ยไมเ่กนิ 32 แปลง 

และเนือ้ทีเ่พือ่การจ าหน่ายไมเ่กนิ 2 ไร ่อา้งองิจาก www.landyestate.com 
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รายละเอยีด ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 5 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 6 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 7 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 8 

ราคา ขาย 

3,000,000 บาท 

เฉลีย่ตารางวาละ 

20,000 บาท  

ขายรวม 

3,200,000 บาท 

(19,753 บาท/ตารางวา) 

ขายรวม 

2,7000,000 บาท 

เฉลีย่ตารางวาละ 

29,900 บาท 

ขายรวม 

2,958,000 บาท 

(28,972 บาท/ตารางวา) 

เงือ่นไข ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 

 

ตารางที ่3-7: ตารางแสดงการค านวณวธิถีว่งน า้หนกั (Weighted Quality Score: WQS) ของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 1 

(กรณีทีด่นิไดร้บัอนุญาตจดัสรรทีด่นิแลว้) 

ปจัจยัทีพ่จิารณา ระดบัคะแนน ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิ 

ทีป่ระเมนิมลูคา่ รอ้ยละหรอื(%) 5 6 7 8 

ท าเลทีต่ัง้ 20 7 6 7 7 9 

การเขา้ถงึ 25 7 6 7 7 8 

ต าแหน่งทีด่นิ 25 6 6 7 7 8 

ขนาดและรปูรา่งแปลงทีด่นิ 5 6 6 7 7 7 

สภาพทีด่นิ 5 8 6 8 8 8 

โครงสรา้งพืน้ฐาน 5 8 8 8 8 8 

สภาพแวดลอ้ม 5 8 8 8 8 8 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ  5 8 8 8 8 8 

แนวโนม้ความเจรญิ 5 8 8 8 8 8 

รวม 100 695 640 725 725 815 

 

RATING SCALE 

ต า่ พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 

1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 

 

การปรบัปจัจยั  

และระดบัคณุภาพ 

 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิ 

ทีป่ระเมนิมลูคา่ 5 6 7 8 

ราคาเสนอขาย (บาท/วา) 20,000.00 19,753.00 29,900.00 28,972.00   

ราคาทีเ่หมาะสม1/ 19,400.00 19,160.41 29,003.00 28,102.84   

ระดบัคะแนนถว่งน ้าหนัก  695 640 725 725 815 

อตัราสว่นในการปรับแก ้2/         1.173          1.273          1.124          1.124            1.00  

ราคาทีป่รับแกแ้ลว้ 22,749.64 24,399.58 32,603.37 31,591.47  

ระดบัความส าคญัของการ

เปรยีบเทยีบ 0.10 0.10 0.40 0.40 1 

มลูคา่ทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ 2,274.96 2,439.96 13,041.35 12,636.59 30,392.86 

มลูคา่ตลาดทรพัยส์นิ (บาท / ตารางวา) (ปดัเศษ) 30,000.00 

ทีม่า:  รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่TA – 2 – 0235 /67 เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ  

หมายเหต:ุ  

1/ ปรับอตัราการโตของเวลาและราคาตอ่รอง 

2/ อัตราส่วนในการปรับแกค้ านวณจากระดับคะแนนถ่วงน ้าหนักของทรัพย์สนิทีป่ระเมนิมูลค่าหารดว้ยระดับคะแนนถ่วงน ้าหนักของขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 
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มูลคา่ตลาดทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ กรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ ตาม

รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่TA – 2 – 0235 /67 ลงวันที ่16 กมุภาพันธ ์

2567 เทา่กบั 30,000 บาท/ตารางวา 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสมส าหรับการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิทีม่รีายการซือ้ขายหรอืเสนอซือ้เสนอขายทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ซึง่มขีอ้มูล

ตลาดทีเ่ปรยีบเทยีบเพยีงพอ เชน่ ทีด่นิเปลา่ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ทีด่นิเปลา่ทีน่ ามา

เปรยีบเทยีบมคีวามเหมาะสม เนื่องจากอยู่ในท าเลใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา และเป็นราคาเสนอขายใน

ชว่งเวลาใกลเ้คยีง (ในรายงานฉบับนี้ วันทีป่ระเมนิคอืวันที ่14 กมุภาพันธ ์2567) กับทีบ่รษัิทฯ จะเขา้ท ารายการ 

(ประมาณเดอืนพฤษภาคม 2567) ท าใหไ้ดร้าคาทีเ่ป็นปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมูลคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจุบัน

ไดม้ากทีส่ดุ รวมทัง้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลกัษณะของทรัพยส์นิแตล่ะ

รายการเทยีบกับทรัพย์สนิที่ประเมนิราคา ท าใหมู้ลค่าหลังปรับแกส้ะทอ้นมูลค่าทีเ่หมาะสมและสามารถน ามา

เปรียบเทยีบกันไดม้ากขึน้ โดยปัจจัยที ่TA น ามาวเิคราะหใ์นครัง้นี้ ประกอบดว้ย ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่ง

ทีด่นิ ขนาดและรูปร่างแปลงที่ดนิ สภาพทีด่นิ โครงสรา้งพื้นฐาน สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชน์สูงสุด และ

แนวโนม้ความเจริญ ทัง้นี้ ปัจจัยต่างๆ ขา้งตน้ ที่ TA น ามาใชเ้ป็นปัจจัยในลักษณะเดียวกับที่ผูป้ระเมินราคา

ทรัพยส์นิอสิระรายอืน่ทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใชใ้นการประเมนิราคาของทีด่นิเปลา่เชน่เดยีวกัน 

และจ านวนขอ้มูลทีน่ ามาเปรยีบเทยีบที ่4 ขอ้มูลเป็นจ านวนขอ้มูลทีม่ากเพยีงพอ เนื่องจาก รายงานประเมนิมูลค่า

ทรัพยส์นิโดยทั่วไป จะใชจ้ านวนขอ้มูลเปรียบเทยีบอยู่ที ่3 – 5 ขอ้มูล อย่างไรก็ตาม ขอ้มูลเปรียบเทยีบทีใ่ชใ้น

กรณีนี้ จะมคีวามแตกตา่งกรณีขา้งตน้ โดยเพือ่ใหส้ะทอ้นราคาตลาดของทีด่นิกรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิ

แลว้ ขอ้มูลเปรยีบเทยีบทัง้ 4 ขอ้มูลที ่TA เลอืกใชจ้งึเป็นทีด่นิเปล่าทีต่ัง้อยู่ในโครงการหมู่บา้นจัดสรร โดยขนาด

ของทีด่นิเปรียบเทยีบอยู่ระหว่าง 90.3 – 150.0 ตารางวา ซึง่มขีนาดใกลเ้คยีงกับขนาดทีด่นิส าหรับขายทัง้ 33 

แปลงภายในโครงการ 33 Residence ซึง่มพีืน้ทีแ่ตล่ะแปลงอยูร่ะหวา่ง 101.20 – 133.10 ตารางวา 

 

3.1.2 การประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิโดย บรษิทั เยยีร ์แอพไพรซลั จ ากดั 

 

ตารางที ่3-8: ขอ้มลูสรปุของการประเมนิทีด่นิเปลา่โดย YEAR หรอื ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 2 

รายงานประเมนิเลขที ่ 0136/67 

ทีต่ ัง้ โครงการซลิเวอรเ์ลค แยกจากซอยสวุนิทวงศ ์80 ถนนสวุนิทวงศ ์(ทล.304) แขวงล าผกัช ีเขต

หนองจอก กรงุเทพมหานคร 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิวา่งเปลา่ จ านวน 3 แปลง เนือ้ทีร่วม 14 – 2 – 14.8 ไร ่หรอื 5,814.8 ตารางวา 

เอกสารสทิธิท์ ีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที:่ 114831, 117145 และ 117147 

สิง่ปลกูสรา้ง ซุม้ทางเขา้โครงการและถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก  

(ไมไ่ดป้ระเมนิสิง่ปลกูสรา้งตามค าสัง่ผูว้า่จา้ง) 

ภาระผกูพนั / การถกูรอนสทิธ ิ ไมม่ ี

วตัถปุระสงคก์ารประเมนิ เพือ่ทราบมลูคา่ตลาดปัจจบุนัของทรัพยส์นิ และเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

สทิธใินทรพัยส์นิ กรรมสทิธิส์มบรูณ์ (Freehold) 

การก าหนดมลูคา่ทรพัยส์นิ มลูคา่ตลาด  

เง ือ่นไขพเิศษของการประเมนิ ทรัพยส์นิเป็นทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง แตผู่ว้า่จา้งมคีวามประสงคใ์หป้ระเมนิเฉพาะมลูคา่ทีด่นิ

เทา่นัน้ ไมป่ระเมนิมลูคา่สิง่ปลกูสรา้ง 

วธิกีารประเมนิ วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด   

วนัทีป่ระเมนิ 29 กมุภาพนัธ ์2567 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่51/61 

 

รายงานประเมนิเลขที ่ 0136/67 

ราคาประเมนิ 87,222,000 บาท (ตารางวาละ 15,000 บาท) 

กรณีทีด่นิไดร้ับอนญุาตจัดสรรทีด่นิแลว้ ตารางวาละ 30,000 บาท 

ทีม่า:  รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่0136/67 เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ ลงวนัที ่6 มนีาคม 2567 

และการประมวลผลโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 

YEAR ไดป้ระมนิราคาทรัพยส์นิทีเ่ป็นทีด่นิ โดยเลอืกใชว้ธิเีปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 

ซึง่วธิกีารพืน้ฐานของวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด คอืการอนุมานมูลคา่ของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ โดยใชห้ลักของการ

น ามาทดแทนกันได ้(Principle of Substitution) ซึง่มแีนวคดิว่า มูลค่าของทรัพยส์นิมคีวามสัมพันธก์ับราคาของ

ทรัพยส์นิอืน่ทีส่ามารถเปรยีบเทยีบกันไดห้รอืใชท้ดแทนกันได ้ราคาทรัพยส์นิทีผู่ซ้ ือ้เต็มใจจ่ายจะตอ้งไม่มากกว่า

ราคาของทรัพย์สนิทีเ่หมือนกันหรือทดแทนกันได ้หลักการโดยทั่วไปของการประเมนิโดยวธิเีปรียบเทยีบราคา

ตลาด คอื การใชท้รัพย์สนิทีป่ระเมนิมูลค่าเปรียบเทยีบโดยตรงกับทรัพย์สนิอืน่ทีม่ีการซือ้ขายกัน โดยตอ้งเป็น

ทรัพยส์นิทีม่คีวามเหมอืนหรอืคลา้ยกนั หรอืเป็นทรัพยส์นิทีใ่ชท้ดแทนกนัได ้อยา่งไรก็ตาม ในทฤษฎแีละความเป็น

จรงิแลว้ ไม่มทีรัพยส์นิจ านวนสองอย่างขึน้ไปมคีณุลักษณะหรือปัจจัยตา่งๆ เหมอืนกันทกุประการ คณุลักษณะแต่

ละอย่างใหมู้ลค่าทีไ่ม่หมอืนกัน ดังนัน้ ในการประเมนิจงึตอ้งท าการปรับแกมู้ลค่าความแตกต่างของปัจจัยต่างๆ 

ระหวา่งทรัพยส์นิทีป่ระเมนิกับแตล่ะขอ้มูลของทรัพยส์นิอืน่ทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ เชน่ ท าเลทีต่ัง้ ต าแหน่งทีต่ัง้ การ

คมนาคมและการเขา้ถงึ ลกัษณะทางกายภาพ ซึง่สรุปมลูคา่โดยประมาณของทรัพยส์นิคอื ขอ้มลูของทรัพยส์นิอืน่ที่

น ามาเปรยีบเทยีบ บวก/ลบการปรับแกม้ลูคา่ 

ทัง้นี้ ผูป้ระเมินไดท้ าการวเิคราะห์เปรียบเทียบระหว่างขอ้มูลของทรัพย์สนิที่ประเมินและขอ้มูลของ

ทรัพยส์นิอืน่ทีน่ ามาใชเ้ปรยีบเทยีบ เนือ่งจากปัจจัยตา่งๆ ของชดุขอ้มลูทัง้หมดเป็นขอ้มลูเชงิคณุภาพ ดงันัน้ จงึท า

การแปลความหมายใหเ้ป็นขอ้มูลเชงิปริมาณโดยใชว้ธิีการใหค้ะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality 

Score) เพือ่ปรับแกค้วามแตกตา่งระหว่างทรัพยส์นิและขอ้มูลเปรียบเทยีบตามปัจจัยต่างๆ และก าหนดมูลค่าทีด่นิ

ในทีส่ดุ  

โดย YEAR ไดม้กีารประเมนิมลูคา่ทีด่นิ แบง่เป็น 2 กรณี ดงันี้ 

กรณีที ่1: การประเมนิมลูคา่ทีด่นิตามสภาพปัจจบุนั โดยรายละเอยีดการประเมนิเป็นดงันี ้

ในการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิ YEAR ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลตลาดของทีด่นิบรเิวณใกลเ้คยีงทีต่ัง้ทรัพยส์นิ 

แลว้คัดเลอืกทีด่นิทีม่คีวามใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่จ านวน 4 ขอ้มูล มรีาคาซือ้ขายระหวา่ง 15,000 – 

30,000 บาทต่อตารางวา และเป็นขอ้มูลที่มีลักษณะทางกายภาพโดยทั่วไปใกลเ้คียงกับทรัพย์สนิมากที่สุด 

รายละเอยีดของขอ้มลูราคาตลาดเปรยีบเทยีบทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ มดีงันี ้

ตารางที ่3-9: ตารางสรปุรายละเอยีดของขอ้มลูเปรยีบเทยีบของ YEAR  (กรณทีีด่นิตามสภาพปจัจบุนั) 

รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

1 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

2 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

3 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

4 

ลกัษณะทรัพยส์นิ เสมอืนทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ 

ทีต่ัง้ โครงการ 

ซลิเวอรเ์ลค 

ซอยสวุนิทวงศ ์80 

ตดิถนนสวุนิทวงศแ์ละ

ซอยสวุนิทวงศ ์74 

โครงการฟีนกิซ ์ 

โกลด ์กอลฟ์ 

ซอยสวุนิทวงศ ์96 

ซอยไมม่ชี ือ่ แยกจาก

ถนนรว่มพฒันา 

ซอยสวุนิทวงศ ์52 

เนือ้ทีด่นิรวม 

(ตารางวา) 

5,814.80 4,000.00 249.40 503.00 1,828.00 

ราคาตารางวาละ 

(บาท) 

 30,000 15,000 15,000 16,000 

ราคารวม (บาท)  120,000,000 3,741,000 7,545,000 29,248,000 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่52/61 

 

รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

1 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

2 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

3 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

4 

เป็นราคาเสนอขาย

หรอืซือ้ขายแลว้ 

 เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย 

วนัทีเ่สนอขาย  มนีาคม 2567 มนีาคม 2567 มนีาคม 2567 มนีาคม 2567 

ก. ปจัจยัหลกัเกีย่วกบัทรพัยส์นิ 

สภาพภมูปิระเทศ ทีร่าบ ทีร่าบ ทีร่าบ ทีร่าบ ทีร่าบ 

ระดบัพืน้ที ่ 

(เสมอถนน = 0) ซม. 

0.00 -50.00 0.00 0.00 0.00 

รปูแปลงทีด่นิ หลายเหลีย่ม สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ ใกลเ้คยีง

สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

หลายเหลีย่ม 

จ านวนดา้นทีต่ดิ

ถนน 

1 ดา้น 2 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 

หนา้กวา้ง (เมตร) 12 80, 208 15 47 100 

อาณาเขตตดิตอ่

ทีด่นิ (ผลกระทบ) 

ปกต ิ ปกต ิ ปกต ิ ปกต ิ ปกต ิ

ข. ปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้และสาธารณูปโภค 

ถนนผา่นหนา้ที ่ ถนนคอนกรตี  

ขนาด 4 เลน กวา้ง 12 ม. 

เขตทาง 16 ม. 

ถนนคอนกรตี  

ขนาด 6 เลน กวา้ง 18 ม. 

เขตทาง 16 ม. 

ถนนคอนกรตี  

กวา้ง 8 ม. เขตทาง 12 ม. 

ถนนคอนกรตี  

กวา้ง 8 ม. เขตทาง 10 ม. 

ถนนคอนกรตี  

กวา้ง 8 ม. เขตทาง 10 ม. 

สทิธใินการเขา้ออก

ทาง 

ทางสว่นบคุคล  

(จดภาระจ ายอม) 

สาธารณะ ทางภายใตก้ารจัดสรร ทางภายใตก้ารจัดสรร ทางภายใตก้ารจัดสรร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ท าเลทีต่ัง้

เปรยีบเทยีบ  

(10 = ดทีีส่ดุ) 

7 10 5 7 7 

ค. ปจัจยัดา้นกฎหมาย 

ผงัเมอืง สเีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบท 

สเีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบท 

สเีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบท 

สเีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบท 

สเีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบท 

กฎหมายอืน่ๆ ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี

การถกูรอนสทิธิ์

ตา่งๆ  

ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี

ง. ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนส์งูสดุ 

การใชป้ระโยชน์

สงูสดุ 

ทีอ่ยูอ่าศยั พาณชิยกรรม ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

จ. ปจัจยัดา้นสภาพคลอ่งในการซือ้ขาย 

ความยากงา่ยในซือ้

ขาย (10 ขายได ้

เร็วทีส่ดุ) 

6 6 5 7 6 

 

ตารางที ่3-10: ตารางแสดงการปรบัแกร้าคาของ YEAR  (กรณีทีด่นิตามสภาพปจัจบุนั) 

รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 1 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 3 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 4 

ลักษณะทรัพยส์นิ เสมอืนทีด่นิ

เปลา่ 

ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่53/61 

 

รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 1 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 2 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 3 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 4 

เนื้อทีร่วม  

(ตารางวา) 

5,814.80 4,000.00 249.40 503.00 1,828.00 

ระดับความสงูของผวิดนิทีต่อ้งถมใหเ้ทา่กบั

ทรัพยส์นิ 

 50 ซม. - - - 

ปรมิาณดนิทีต่อ้งถม  8,000 ลบม. - - - 

ราคาซือ้ขายจรงิ (บาทตอ่ตารางวา)  30,000 15,000 15,000 16,000 

ราคาซือ้ขายจรงิ (บาท)  120,000,000 3,741,000 7,545,000 29,248,000 

ปรับแกร้าคาตอ่รอง  -12,000,000 -374,100 -754,500 -2,924,800 

ปรับแกค้า่ถมดนิ  2,000,000    

ราคาทีไ่ดป้รบัแกแ้ลว้ (บาท)  110,000,00 3,366,900 6,790,500 26,323,200 

ราคาทีไ่ดป้รบัแกแ้ลว้ (บาทตอ่ตารางวา)  27,500 13,500 13,500 14,400 

 

ตารางที ่3-11: ตารางแสดงการค านวณวธิกีารใหค้ะแนนคณุภาพถว่งน า้หนกัของ YEAR  (กรณีทีด่นิตามสภาพปจัจบุนั) 

รายละเอยีด น า้หนกั คะแนน

เต็ม 

ทรพัยส์นิ ขอ้มลูที ่1 ขอ้มลูที ่2 ขอ้มลูที ่3 ขอ้มลูที ่4 

ก. ปจัจยัหลกัเกีย่วกบัทรพัยส์นิ          

รูปแปลงทีด่นิ 5% 5 3 0.15 5 0.25 5 0.25 4 0.20 3 0.15 

หนา้กวา้งทีด่นิ 10% 10 2 0.20 8 0.80 2 0.20 5 0.50 10 1.00 

จ านวนดา้นทีต่ดิถนน 5% 5 1 0.05 3 0.15 1 0.05 1 0.05 1 0.05 

อาณาเขตตดิต่อทีด่นิ  5% 5 4 0.20 3 0.15 3 0.15 3 0.15 3 0.15 

ข. ปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้และสาธารณูปโภค          

ทีต่ัง้ทีด่นิ 5% 5 2 0.10 5 0.25 2 0.10 2 0.10 2 0.10 

ถนนผา่นหนา้ที ่ 10% 10 8 0.80 10 1.00 7 0.70 7 0.70 8 0.80 

สทิธใินการเขา้ออกทาง 5% 5 4 0.20 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

สาธารณูปโภค 5% 5 5 0.25 4 0.20 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

ท าเลทีต่ัง้เปรยีบเทยีบ  10% 10 7 0.70 10 1.00 5 0.50 7 0.70 7 0.70 

ค. ปจัจยัดา้นกฎหมาย           

ผงัเมอืง 10% 10 5 0.50 5 0.50 5 0.50 5 0.50 5 0.50 

กฎหมายอืน่ๆ 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

การถกูรอนสทิธิต์า่งๆ  5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

ง. ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนส์งูสดุ          

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 10% 10 8 0.80 10 1.00 8 0.80 8 0.80 8 0.80 

จ. ปจัจยัดา้นสภาพคลอ่งในการซือ้ขาย           

ความยากง่ายในซือ้ขาย 10% 10 6 0.60 6 0.60 5 0.50 7 0.70 6 0.60 

คะแนนคณุภาพรวม 100% 100  5.05  6.65  4.75  5.40  5.85 

มลูคา่ตอ่หนึง่หน่วย      4,135  2,842  2,500  2,462 

การใหน้ ้าหนักการประเมนิ       25%  25%  25%  25% 

มลูคา่จากการใหน้ ้าหนัก       1,034  711  625  616 

มลูคา่ทีป่ระเมนิตอ่หนึง่หนว่ย   1 คะแนน    คะแนนละ 2,986 

มลูคา่ทรพัยส์นิตามหนว่ยคะแนนทีไ่ด ้  5.05 คะแนน    ตารางวาละ 15,079 

หรอืประมาณ (ปัดเศษ)        ตารางวาละ 15,000 

ทรพัยส์นิเนือ้ทีด่นิรวม  5,814.80 ตารางวา   มลูคา่รวม 87,222,000 

 

มูลค่าตลาดทีด่นิที่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระ ตามรายงานประเมนิราคาทรัพย์สนิของผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่0136/67 ลงวนัที ่6 มนีาคม 2567 เทา่กบั 15,000 บาท/ตารางวา 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่54/61 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสมส าหรับการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิทีม่รีายการซือ้ขายหรอืเสนอซือ้เสนอขายทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ซึง่มขีอ้มูล

ตลาดทีเ่ปรยีบเทยีบเพยีงพอ เชน่ ทีด่นิเปลา่ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ทีด่นิเปลา่ทีน่ ามา

เปรยีบเทยีบมคีวามเหมาะสม เนื่องจากอยู่ในท าเลใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา และเป็นราคาเสนอขายใน

ชว่งเวลาใกลเ้คยีง (ในรายงานฉบับนี้ วันทีป่ระเมนิคอืวันที ่29 กมุภาพันธ ์2567) กับทีบ่รษัิทฯ จะเขา้ท ารายการ 

(ประมาณเดอืนพฤษภาคม 2567) ท าใหไ้ดร้าคาทีเ่ป็นปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมูลคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจุบัน

ไดม้ากทีส่ดุ รวมทัง้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลกัษณะของทรัพยส์นิแตล่ะ

รายการเทยีบกับทรัพย์สนิที่ประเมนิราคา ท าใหมู้ลค่าหลังปรับแกส้ะทอ้นมูลค่าทีเ่หมาะสมและสามารถน ามา

เปรยีบเทยีบกนัไดม้ากขึน้ โดยปัจจัยที ่YEAR น ามาวเิคราะหใ์นครัง้นี ้ประกอบดว้ย 1) ปัจจัยหลกัเกีย่วกบัทรัพยส์นิ 

(รูปแปลงทีด่นิ หนา้กวา้งทีด่นิ จ านวนดา้นทีต่ดิถนน ทีด่นิมดีา้นขา้งตดิกับพืน้ทีอ่ ืน่ทีม่ผีลกระทบทางบวก/ลบ) 2) 

ปัจจัยดา้นท าเลที่ตัง้และสาธารณูปโภค (ที่ตัง้ของที่ด ิน สภาพถนนผ่านหนา้ที่ด ิน สทิธิในการเขา้ออกทาง 

สาธารณูปโภค ท าเลทีต่ัง้เมือ่เปรยีบเทยีบกันระหวา่งขอ้มูลดว้ยกนั) 3) ปัจจัยดา้นกฎหมายทีม่ผีลกระทบ (ผังเมอืง

รวม กฎหมายอืน่ๆ การถูกรอนสทิธิต์า่งๆ) 4) ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนส์งูสดุของทีด่นิ และ 5) ปัจจัยดา้น

สภาพคลอ่งในการซือ้ขาย (ความยากง่ายในการซือ้ขาย) ทัง้นี้ ปัจจัยตา่งๆ ขา้งตน้ ที ่YEAR น ามาใชเ้ป็นปัจจัยใน

ลักษณะเดยีวกับทีผู่ป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระรายอืน่ที่ไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใชใ้นการ

ประเมนิราคาของทีด่นิเปล่าเชน่เดยีวกัน และจ านวนขอ้มูลทีน่ ามาเปรียบเทยีบที ่4 ขอ้มูลเป็นจ านวนขอ้มูลทีม่าก

เพียงพอ เนื่องจาก รายงานประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิโดยทั่วไป จะใชจ้ านวนขอ้มูลเปรียบเทยีบอยู่ที ่3 – 5 ขอ้มูล 

นอกจากนี้ ถงึแมว้า่ขอ้มูลเปรยีบเทยีบของ YEAR จะมเีพยีงขอ้มูลเดยีวทีม่ขีนาดใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิ โดยทีอ่กี 3 

ขอ้มูลมขีนาดเล็กกวา่ทรัพยส์นิ แตจ่ านวนขอ้มูลเปรยีบเทยีบ 3 ใน 4 ขอ้มูลยังเป็นทีด่นิทีน่ าไปใชป้ระโยชน์สงูสดุ

เพือ่ใชเ้ป็นทีอ่ยู่อาศัยเชน่เดยีวกับสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ ในครัง้นี้ โดยราคาขายของทัง้ 4 ขอ้มูลก็มรีาคาทีเ่ท่ากับ

หรอืมากกวา่ 15,000 บาทตอ่ตารางวา โดยมุมมองของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ การเลอืกใชข้นาดทีด่นิที่

แตกตา่งกนัอาจชว่ยสะทอ้นสภาพตลาดของราคาทีด่นิในบรเิวณดงักลา่วไดอ้ยา่งหลากหลายมากขึน้  

 

กรณีที ่2: การประเมนิมลูคา่ทีด่นิกรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ โดยรายละเอยีดการประเมนิเป็นดงันี ้

ตารางที ่3-12: ตารางสรปุรายละเอยีดของขอ้มลูเปรยีบเทยีบและของ YEAR (กรณีทีด่นิหากไดร้บัอนุญาตจดัสรรทีด่นิแลว้) 

รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

5 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

6 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

7 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

8 

ลกัษณะทรัพยส์นิ เสมอืนทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ 

ทีต่ัง้ โครงการ 

ซลิเวอรเ์ลค 

ซอยสวุนิทวงศ ์80 

โครงการวนิดเ์ซอรป์ารค์ 

แอนด ์กอลฟ์คลับ 

ซอยสวุนิทวงศ ์15 

หมูบ่า้นศภุาลยัเลค 

ซอยคุม้เกลา้ 8 

หมูบ่า้นศภุาลยัเลค 2 

ซอยคุม้เกลา้ 5 

หมูบ่า้นศภุาลยัเลค 2 

ซอยคุม้เกลา้ 5 

เนือ้ทีด่นิรวม 

(ตารางวา) 

5,814.80 411.00 372.00 273.00 182.00 

ราคาตารางวาละ 

(บาท) 

 28,000 33,000 25,000 24,725 

ราคารวม (บาท)  11,508,000 12,276,000 6,825,000 4,500,000 

เป็นราคาเสนอขาย

หรอืซือ้ขายแลว้ 

 เสนอขาย เสนอขาย เสนอขาย ขายแลว้เมือ่เดอืน 

วนัทีเ่สนอขาย  มนีาคม 2567 มนีาคม 2567 มนีาคม 2567 กมุภาพนัธ ์2567 

ก. ปจัจยัหลกัเกีย่วกบัทรพัยส์นิ 

สภาพภมูปิระเทศ ทีร่าบ ทีร่าบ ทีร่าบ ทีร่าบ ทีร่าบ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่55/61 

 

รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

5 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

6 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

7 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

8 

ระดบัพืน้ที ่ 

(เสมอถนน = 0) ซม. 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

รปูแปลงทีด่นิ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

จ านวนดา้นทีต่ดิ

ถนน 

1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 

หนา้กวา้ง (เมตร)  28 32 21 22 

อาณาเขตตดิตอ่

ทีด่นิ (ผลกระทบ) 

ด ี ปกต ิ ด ี ด ี ด ี

ข. ปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้และสาธารณูปโภค 

ถนนผา่นหนา้ที ่ ถนนคอนกรตี  

กวา้ง 6 ม. เขตทาง 10 ม. 

ถนนคอนกรตี  

กวา้ง 12 ม. เขตทาง 18 ม. 

ถนนคอนกรตี  

กวา้ง 6 ม. เขตทาง 10 ม. 

ถนนคอนกรตี  

กวา้ง 6 ม. เขตทาง 10 ม. 

ถนนคอนกรตี  

กวา้ง 6 ม. เขตทาง 10 ม. 

สทิธใินการเขา้ออก

ทาง 

ทางสว่นบคุคล  

(จดภาระจ ายอม) 

ทางภายใตก้ารจัดสรร ทางภายใตก้ารจัดสรร ทางภายใตก้ารจัดสรร ทางภายใตก้ารจัดสรร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์ 

ท าเลทีต่ัง้

เปรยีบเทยีบ  

(10 = ดทีีส่ดุ) 

8 7 9 5 5 

ค. ปจัจยัดา้นกฎหมาย 

ผงัเมอืง สเีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบท 

สเีหลอืง สเีขยีวมกีรอบ 

และเสน้ทแยงส ี

สเีขยีวมกีรอบ 

และเสน้ทแยงส ี

สเีขยีวมกีรอบ 

และเสน้ทแยงส ี

กฎหมายอืน่ๆ ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี

การถกูรอนสทิธิ์

ตา่งๆ  

ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี ไมม่ ี

ง. ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนส์งูสดุ 

การใชป้ระโยชน์

สงูสดุ 

ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั ทีอ่ยูอ่าศยั 

จ. ปจัจยัดา้นสภาพคลอ่งในการซือ้ขาย 

ความยากงา่ยในซือ้

ขาย (10 ขายได ้

เร็วทีส่ดุ) 

9 7 8 6 6 

 

ตารางที ่3-13: ตารางแสดงการปรบัแกร้าคาของ YEAR  (กรณีทีด่นิหากไดร้บัอนุญาตจดัสรรทีด่นิแลว้) 

รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 5 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 6 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 7 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 8 

ลักษณะทรัพยส์นิ เสมอืนทีด่นิ

เปลา่ 

ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ ทีด่นิเปลา่ 

เนื้อทีร่วม  

(ตารางวา) 

5,814.80 411.00 372.00 273.00 182.00 

ระดับความสงูของผวิดนิทีต่อ้งถมใหเ้ทา่กบั

ทรัพยส์นิ 

 - - - - 

ปรมิาณดนิทีต่อ้งถม  - - - - 

ราคาซือ้ขายจรงิ (บาทตอ่ตารางวา)  30,000 15,000 15,000 16,000 

ราคาซือ้ขายจรงิ (บาท)  11,508,000 12,276,000 6,825,000 4,500,000 

ปรับแกร้าคาตอ่รอง  -575,400 -859,320 -341,250 - 
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รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 5 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 6 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 7 

ขอ้มลู

เปรยีบเทยีบ 8 

ปรับแกค้า่ถมดนิ  -    

ราคาทีไ่ดป้รบัแกแ้ลว้ (บาท)  10,932,600 11,416,680 6,483,750 4,500,000 

ราคาทีไ่ดป้รบัแกแ้ลว้ (บาทตอ่ตารางวา)  26,600 30,690 23,750 24,725 

 

ตารางที ่3-14: ตารางแสดงการค านวณวธิกีารใหค้ะแนนคณุภาพถว่งน า้หนกัของ YEAR (กรณทีีด่นิหากไดร้บัอนญุาตจดัสรรทีด่นิแลว้) 

รายละเอยีด น า้หนกั คะแนน

เต็ม 

ทรพัยส์นิ ขอ้มลูที ่5 ขอ้มลูที ่6 ขอ้มลูที ่7 ขอ้มลูที ่8 

ก. ปจัจยัหลกัเกีย่วกบัทรพัยส์นิ           

รูปแปลงทีด่นิ 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

หนา้กวา้งทีด่นิ 10% 10 8 0.80 8 0.80 8 0.80 6 0.60 6 0.60 

จ านวนดา้นทีต่ดิถนน 5% 5 1 0.05 1 0.05 1 0.05 1 0.05 1 0.05 

อาณาเขตตดิต่อทีด่นิ  5% 5 5 0.25 3 0.15 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

ข. ปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้และสาธารณูปโภค          

ทีต่ัง้ทีด่นิ 5% 5 2 0.10 2 0.10 2 0.10 2 0.10 2 0.10 

ถนนผา่นหนา้ที ่ 10% 10 8 0.80 8 0.80 6 0.60 6 0.60 6 0.60 

สทิธใินการเขา้ออกทาง 5% 5 4 0.20 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

สาธารณูปโภค 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

ท าเลทีต่ัง้เปรยีบเทยีบ  15% 10 8 1.20 7 1.05 9 1.35 5 0.75 5 0.75 

ค. ปจัจยัดา้นกฎหมาย           

ผงัเมอืง 10% 10 5 0.50 7 0.70 4 0.40 4 0.40 4 0.40 

กฎหมายอืน่ๆ 5% 5 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

การถกูรอนสทิธิต์า่งๆ  5% 10 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 5 0.25 

ง. ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนส์งูสดุ          

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ 5% 5 8 0.40 8 0.40 8 0.40 8 0.40 8 0.40 

จ. ปจัจยัดา้นสภาพคลอ่งในการซือ้ขาย           

ความยากง่ายในซือ้ขาย 10% 10 9 0.90 7 0.70 8 0.80 6 0.60 6 0.60 

คะแนนคณุภาพรวม 100% 100  6.20  6.00  6.00  5.00  5.00 

มลูคา่ตอ่หนึง่หน่วย      4,433  5,115  4,750  4,945 

การใหน้ ้าหนักการประเมนิ       40%  40%  10%  10% 

มลูคา่จากการใหน้ ้าหนัก       1,773  2,046  475  495 

มลูคา่ทีป่ระเมนิตอ่หนึง่หนว่ย   1 คะแนน    คะแนนละ 4,789 

มลูคา่ทรพัยส์นิตามหนว่ยคะแนนทีไ่ด ้  6.20 คะแนน    ตารางวาละ 29,692 

หรอืประมาณ (ปัดเศษ)        ตารางวาละ 30,000 

 

มูลคา่ตลาดทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ กรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ ตาม

รายงานประเมนิราคาทรัพย์สนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระเลขที ่0136/67 ลงวันที ่6 มนีาคม 2567 เท่ากับ 

30,000 บาท/ตารางวา 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสมส าหรับการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิทีม่รีายการซือ้ขายหรอืเสนอซือ้เสนอขายทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ซึง่มขีอ้มูล

ตลาดทีเ่ปรยีบเทยีบเพยีงพอ เชน่ ทีด่นิเปลา่ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ทีด่นิเปลา่ทีน่ ามา

เปรยีบเทยีบมคีวามเหมาะสม เนื่องจากอยู่ในท าเลใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคาและเป็นราคาเสนอขายใน

ชว่งเวลาใกลเ้คยีง (ในรายงานฉบับนี้ วันทีป่ระเมนิคอืวันที ่29 กมุภาพันธ ์2567) กับทีบ่รษัิทฯ จะเขา้ท ารายการ 

(ประมาณเดอืนพฤษภาคม 2567) ท าใหไ้ดร้าคาทีเ่ป็นปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมูลคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจุบัน
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ไดม้ากทีส่ดุ รวมทัง้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลกัษณะของทรัพยส์นิแตล่ะ

รายการเทยีบกับทรัพย์สนิที่ประเมนิราคา ท าใหมู้ลค่าหลังปรับแกส้ะทอ้นมูลค่าทีเ่หมาะสมและสามารถน ามา

เปรยีบเทยีบกนัไดม้ากขึน้ โดยปัจจัยที ่YEAR น ามาวเิคราะหใ์นครัง้นี ้ประกอบดว้ย 1) ปัจจัยหลกัเกีย่วกบัทรัพยส์นิ 

(รูปแปลงทีด่นิ หนา้กวา้งทีด่นิ จ านวนดา้นทีต่ดิถนน ทีด่นิมดีา้นขา้งตดิกับพืน้ทีอ่ ืน่ทีม่ผีลกระทบทางบวก/ลบ) 2) 

ปัจจัยดา้นท าเลที่ตัง้และสาธารณูปโภค (ที่ตัง้ของที่ด ิน สภาพถนนผ่านหนา้ที่ด ิน สทิธิในการเขา้ออกทาง 

สาธารณูปโภค ท าเลทีต่ัง้เมือ่เปรยีบเทยีบกันระหวา่งขอ้มูลดว้ยกัน) 3) ปัจจัยดา้นกฎหมายทีม่ผีลกระทบ (ผังเมอืง

รวม กฎหมายอืน่ๆ การถูกรอนสทิธิต์า่งๆ) 4) ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชน์สงูสดุของทีด่นิ และ 5) ปัจจัยดา้น

สภาพคลอ่งในการซือ้ขาย (ความยากง่ายในการซือ้ขาย) ทัง้นี้ ปัจจัยตา่งๆ ขา้งตน้ ที ่YEAR น ามาใชเ้ป็นปัจจัยใน

ลักษณะเดยีวกับทีผู่ป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระรายอืน่ทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ใชใ้นการ

ประเมนิราคาของทีด่นิเปลา่เชน่เดยีวกัน และจ านวนขอ้มูลทีน่ ามาเปรยีบเทยีบที ่4 ขอ้มูลเป็นจ านวนขอ้มูลทีม่าก

เพียงพอ เนื่องจาก รายงานประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิโดยทั่วไป จะใชจ้ านวนขอ้มูลเปรียบเทยีบอยู่ที ่3 – 5 ขอ้มูล 

อย่างไรก็ตาม ขอ้มูลเปรยีบเทยีบทีใ่ชใ้นกรณีนี้ จะมคีวามแตกตา่งกรณีขา้งตน้ โดยเพือ่ใหส้ะทอ้นราคาตลาดของ

ทีด่นิกรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ ขอ้มูลเปรยีบเทยีบทัง้ 4 ขอ้มูลที ่YEAR เลอืกใชจ้งึเป็นทีด่นิเปล่าที่

ตัง้อยู่ในโครงการหมู่บา้นจัดสรร โดยขนาดของทีด่นิเปรยีบเทยีบอยู่ระหวา่ง 182 – 411 ตารางวา ซึง่มขีนาดใหญ่

กวา่ขนาดทีด่นิส าหรับขายทัง้ 33 แปลงภายในโครงการ 33 Residence แตม่คีวามเหมอืนกนัคอืขอ้มลูเปรยีบเทยีบ

ทัง้ 4 ขอ้มลู มดีา้นหลงัตดิทะเลสาบเชน่เดยีวกับทรัพยส์นิทีจ่ะไดม้าฯ ในครัง้นี ้

 

3.1.3 สรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัราคาประเมนิ 

 

จากการประเมนิราคาทีด่นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย คอื TA และ YEAR ใหข้อสรุปที่

ตรงกันวา่ มูลคา่ของทีด่นิเปลา่ทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ กรณีทีด่นิตามสภาพปัจจุบันอยู่ที ่15,000 

บาทตอ่ตารางวา และกรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้อยู่ที ่30,000 บาทตอ่ตารางวา  

โดยจากขอ้มูลขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าผูป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระทัง้ 2 ราย เลอืกใชว้ธิีเดยีวกันในการ

ประเมนิ คอื วธิีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) แต่ขอ้มูลทีน่ ามาเปรียบเทยีบมีความแตกต่างกัน

ทัง้หมด และวธิทีี ่TA และ YEAR ใชใ้นการปรับแกปั้จจัยต่างๆ มวีธิกีารทีแ่ตกต่างกัน แตปั่จจัยทีน่ ามาใชม้คีวาม

คลา้ยคลงึกัน โดย YEAR มกีารใชปั้จจัยทีเ่พิม่ขึน้จาก TA คอื ปัจจัยดา้นกฎหมายทีม่ผีลกระทบ และ ปัจจัยดา้น

สภาพคลอ่งในการซือ้ขาย ทัง้นี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ ถงึแมว้า่ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย 

จะใชข้ัน้ตอนในการวเิคราะหร์าคาทีแ่ตกตา่งกัน แตท่ัง้ 2 ราย ก็ประเมนิมลูคา่ออกมาไดเ้ทา่กนัทัง้ 2 กรณี ซึง่แสดง

ใหเ้ห็นว่า ราคาทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย สามารถน ามาใชส้ะทอ้นถงึมูลค่าตลาด ณ 

ปัจจบุนัของราคาของทีด่นิทีจ่ะไดม้าจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึเห็นวา่ การ

ใชร้าคาประเมนิกรณีทีด่นิตามสภาพปัจจุบันที ่15,000 บาทต่อตารางวา และกรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิ

แลว้ที ่30,000 บาทตอ่ตารางวา ในการใหค้วามเห็นตอ่ความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มคีวาม

เหมาะสม 

 

 

 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่58/61 

 

3.2  สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัมูลคา่สนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้า 

 

3.2.1 ความสมเหตสุมผลดา้นราคาเฉพาะมูลคา่ทีด่นิ  

 

ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บรษัิทฯ จะไดม้าซึง่ทีด่นิ จ านวน 3 แปลง ไดแ้ก ่โฉนดทีด่นิเลขที ่114381, 

117145 และ 117147 เนือ้ทีด่นิรวม 5,814.40 ตารางวา เพือ่น าไปพัฒนาโครงการปลกูสรา้งบา้นพักอาศัย ประเภท

บา้นเดีย่วตดิทะเลสาบ ภายใตช้ือ่โครงการ “33 Residence” จ านวน 33 ยนูติ บนเนือ้ทีด่นิขนาดประมาณ 101.20 

– 133.10 ตารางวาตอ่ยูนติ ซึง่คดิเป็นเนื้อทีด่นิทีจั่ดสรรและแบ่งขายไดร้วม 3,655.80 ตารางวา (ตอ่ไปนี้เรียกว่า 

“พืน้ทีด่นิขาย 33 แปลง”) (อา้งองิจากขอ้มูลทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ ส าหรับพืน้ทีแ่ปลงขายของบา้นแตล่ะยูนติ) คดิ

เป็นรอ้ยละ 62.87 ของเนื้อทีด่นิรวมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ ในขณะทีพ่ืน้ทีส่ว่นทีเ่หลอื 2,158.60 ตารางวา คดิ

เป็นรอ้ยละ 37.13 ของเนือ้ทีด่นิรวมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ จะเป็นพืน้ทีส่ว่นกลางในโครงการ ซึง่เป็นพืน้ทีส่ าหรับ

ระบบสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะ รวมถงึถนนและทางเทา้ (ตอ่ไปนี้เรยีกว่า “พืน้ทีด่นิสว่นกลาง”) (ผูถ้อื

หุน้โปรดพจิารณาผังโฉนดทีด่นิ แผนภาพจ าลองพืน้ทีโ่ครงการ ในสว่นที ่1 แผนภาพที ่1-1 และ 1-5 ซึง่แสดงถงึ

เนือ้ทีด่นิรวมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า พืน้ทีด่นิขาย 33 แปลงและพืน้ทีส่ว่นกลาง) 

ทัง้นี ้ตามพระราชบัญญัตกิารจัดสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 การจัดสรรทีด่นิ คอื การจ าหน่ายทีด่นิทีไ่ด ้แบง่เป็น

แปลงยอ่ยรวมกนัตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป ไมว่า่จะเป็นการแบง่จากทีด่นิแปลงเดยีว หรือแบง่จากทีด่นิหลายแปลงทีม่ี

พืน้ทีต่ดิตอ่กนั โดยหากไมข่ออนุญาตจัดสรรทีด่นิ จะไมส่ามารถแบง่แปลงขายได ้(ผูถ้อืหุน้สามารถพจิารณาขอ้มูล

เพิม่เตมิไดใ้นเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบับนี)้ กลา่วคอื หากบรษัิทฯ ไมไ่ดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิ จะไมส่ามารถ

ท าการจ าหน่ายทีด่นิแปลงย่อยภายในโครงการ 33 Residence ใหก้ับลูกคา้ทีเ่ขา้มาซือ้บา้นในโครงการได ้ทัง้นี้ 

ส าหรับโครงการ 33 Residence ภายหลงัจากทีไ่ดรั้บอนุญาตท าการจัดสรรทีด่นิ บรษัิทฯ จะไดรั้บโฉนดทีด่นิแปลง

ย่อย จ านวน 33 แปลง เพือ่จ าหน่ายใหลู้กคา้ และโฉนดทีด่นิส าหรับพืน้ทีส่ว่นกลาง ไดแ้ก ่สวนหย่อม ถนน และ

สาธารณูปโภคอืน่ๆ เป็นตน้ (ซึง่ในสว่นนีภ้ายหลงัจะโอนเป็นกรรมสทิธิข์องนติบิคุคลโครงการ) โดยเมือ่ลกูคา้สนใจ

มาซือ้บา้นในโครงการ บรษัิทฯ ก็จะน าโฉนดทีด่นิแปลงย่อยทีไ่ดรั้บการจัดสรรแลว้ทัง้ 33 แปลงไปด าเนนิการโอน

กรรมสทิธิใ์นทีด่นิใหแ้กล่กูคา้แตล่ะราย 

ดังนัน้ ในการใหค้วามเห็นของความสมเหตุสมผลของราคาทีด่นิทีจ่ะไดม้าในครัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระมคีวามเห็นวา่ ราคาทีเ่หมาะสมส าหรับพืน้ทีด่นิแปลงขายอยู่ที ่30,000 บาทตอ่ตารางวา อา้งองิราคาประเมนิ

กรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรแลว้โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย และ ราคาทีเ่หมาะสมส าหรับพื้นที่

ส่วนกลางอยู่ที่ 15,000 บาทต่อตารางวา อา้งองิราคาประมินกรณีที่ดนิตามสภาพปัจจุบันโดยผูป้ระเมินราคา

ทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย  

อย่างไรก็ด ีทีด่นิโฉนดเลขที ่117145 และ 117147 เป็นทีด่นิทีท่างบรษัิทฯ ไดข้ายใหก้ับ SWG ตามที่

คณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตไิปเมือ่วนัที ่12 พฤษภาคม 2566 และทางบรษัิทฯ จงึไดเ้จรจาขอซือ้ทีด่นิดังกลา่ว

คืนในราคาเดมิที่ 6,500 บาทต่อตารางวา ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอสิระเห็นว่า ราคาดังกล่าวเป็นราคาที่

เหมาะสมแลว้ เนือ่งจาก เป็นการซือ้ทีด่นิทีเ่คยเป็นของบรษัิทฯ กลบัคนืมาภายในระยเวลาอนัสัน้หลังจากทีจ่ าหน่าย

ทีด่นิดงักลา่วออกไป 
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ตารางที ่3-15: ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมในการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ท ีด่นิ 

ที ่ เลขที่

โฉนด 

เนือ้ท ีร่วม การใชส้อยพืน้ที ่ ราคาทีเ่หมาะสม ทีม่าราคาทีเ่หมาะสม 

ราคาตอ่ตารางวา ราคารวม 

  (ตร.วา)  (บาท) (ลา้นบาท) 

1 114831 3,655.80 พืน้ทีด่นิขาย 33 แปลง1/ 30,000 109.67 อา้งองิราคาประเมนิกรณีทีด่นิไดร้ับอนญุาต

จัดสรรแลว้ 

114831 1,707.50 พืน้ทีด่นิสว่นกลาง2/ 15,000 25.61 อา้งองิราคาประเมนิกรณีทีด่นิตามสภาพปัจจบุนั 

2 117145 24.00 พืน้ทีด่นิสว่นกลาง2/ 6,500 0.16 อา้งองิราคาซือ้ขายในเดอืนพฤษภาคม 2566 

3 117147 427.50 พืน้ทีด่นิสว่นกลาง2/ 6,500 2.78 อา้งองิราคาซือ้ขายในเดอืนพฤษภาคม 2566 

 5,814.80  138.22  

หมายเหต:ุ 

1/ พืน้ทีร่วมของบา้นทีจ่ะจ าหน่าย จ านวน 33 ยนูติ ของโครงการ 33 Residence 

2/ พืน้ทีส่ าหรับระบบสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะ รวมถงึถนนและทางเทา้ ภายในโครงการ 33 Residence 

 

จากตารางขา้งตน้ ราคาทีด่นิทีเ่หมาะสมในการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี้จะเทา่กับ 138.22 

ลา้นบาท  

โดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ ราคาในสว่นนี้สะทอ้นราคาทีด่นิรวมถงึสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิ 

(คอืซุม้ทางเขา้โครงการและถนนคอนกรตีเสรมิเหล็ก) เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ เนื่องจากในการประเมนิราคาทีด่นิเปลา่ 

กรณีทีด่นิไดรั้บอนุญาตจัดสรรทีด่นิแลว้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย ใชข้อ้มูลเปรยีบเทยีบทัง้หมดใน

การวเิคราะหร์าคา เป็นทีด่นิเปล่าทีต่ัง้อยู่ในโครงการหมู่บา้นจัดสรร ซึง่โดยทั่วไปภายในโครงการหมู่บา้นจัดสรร

ตอ้งมซีุม้ทางเขา้โครงการและถนนคอนกรตีเสรมิเหล็กอยูภ่ายในโครงการแลว้ 

 

3.2.2 ความสมเหตสุมผลของคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์ 

 

การเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้ทีด่นิในครัง้นี ้จะมคีา่ใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 3.67 ลา้นบาท ซึง่

ประกอบดว้ย คา่ธรรมเนียมการโอน ภาษีเงนิได ้ภาษีธุรกจิเฉพาะ และภาษีทอ้งถิน่ ทัง้นี้ คา่ใชจ้่ายดังกลา่วถอืเป็น

ค่าใชจ้่ายปกตทิีเ่กดิขึน้ในการซือ้ขายทีด่นิ โดยภายใตส้ัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิในครัง้นี้ ไดร้ะบุเงือ่นไขใหแ้ตล่ะ

ฝ่ายเป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์สรุปไดด้งันี ้

ตารางที ่3-16: สรปุการรบัผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์

ล าดบั เลขที่

โฉนด 

การรบัผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิ ์

1 114831 ฝ่ายละกึง่หนึง่ 

2 117145 ผูจ้ะซือ้ (บรษัิทฯ) 

3 117147 ผูจ้ะซือ้ (บรษัิทฯ) 

 

ทัง้นี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ การก าหนดความรับผดิชอบคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิท์ีป่รากฏ

ในตารางที ่3-16 ขา้งตน้ มคีวามสมเหตสุมผลแลว้ เนื่องจาก การทีบ่รษัิทฯ เป็นผูรั้บผดิชอบคา่ใชจ้่ายในการโอน

กรรมสทิธิท์ัง้หมด ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่117145 และ 117147 เป็นการอา้งองิแนวปฏบิตัเิดยีวกับทีบ่รษัิทฯ เคย

จ าหน่ายทีด่นิทัง้ 2 แปลงดังกล่าวใหก้ับ SWG เมือ่เดอืนพฤษภาคม 2566 ในขณะทีก่ารก าหนดใหบ้รษัิทฯ เป็น

ผูรั้บผดิชอบค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิเ์ฉพาะสว่นของบรษัิทฯ ส าหรับโฉนดทีด่นิเลขที ่114381 ถอืเป็นแนว

ปฏบิตัโิดยทัว่ไปในการซือ้ขายทีด่นิซึง่ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายจะช าระคนละกึง่หนึง่ 
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3.2.3 ความสมเหตสุมผลของของมูลคา่ซือ้ขายรวม 

 

อา้งองิจากราคาทีด่นิทีเ่หมาะสม เทา่กบั 138.22 ลา้นบาท และคา่ใชจ้า่ยในการโอนกรรมสทิธิท์ีเ่หมาะสม

ควรอยู่ที ่3.67 ลา้นบาท ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นว่า มูลคา่ทีเ่หมาะสมส าหรับการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซือ้

ทีด่นิเทา่กบั 141.89 ลา้นบาท ซึง่ต า่กวา่มลูคา่ซือ้ขายรวมที ่167.50 ลา้นบาท เป็นจ านวน 25.61 ลา้นบาท หรอืต า่

กวา่รอ้ยละ 15.29 ของมลูคา่ซือ้ขายรวม ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ มูลคา่ซือ้ขายรวมที ่167.50 

ลา้นบาท เป็นราคาทีไ่มส่มเหตุสมผล เนือ่งจากสูงกวา่มูลคา่ทีเ่หมาะสมส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้

ซือ้ทีด่นิ 

นอกจากนี้ จากการตรวจสอบขอ้มูลของทรัพย์สนิ (Due Diligence) ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพบ

ขอ้สังเกตทีส่ าคัญ คอื เมือ่เดอืนมถิุนายน 2566 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย (TA และ YEAR) ไดท้ า

การประเมนิมูลคา่ทีด่นิทัง้ 3 แปลง ไดแ้ก ่โฉนดทีด่นิเลขที ่114381, 117145 และ 117147  ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ

ราคาตลาด โดยมูลค่าทีด่นิทีป่ระเมนิไดอ้ยู่ระหว่าง 6,500 – 7,000 บาทต่อตารางวา ซึง่มูลค่าดงักล่าวมีความ

แตกต่างอย่างมีนัยส าคัญ จากมูลค่าของที่ดนิที่ผูป้ระเมินราคาทรัพย์สนิอิสระทัง้ 2 ราย ประเมินไดใ้นเดือน

กมุภาพันธ ์2567 ที ่15,000 บาทตอ่ตารางวา ทัง้นี้ จากการพจิารณาขอ้มูลในรายงานประเมนิทัง้ 2 เลม่ ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระเห็นวา่ สภาพทีด่นิในปัจจุบันมกีารพัฒนาขึน้มากเมือ่เทยีบกับสภาพทีด่นิในเดอืนมถิุนายน 2566 

อาท ิมกีารเกลีย่ทีด่นิ ปรับภูมทิัศน์ ท าถนนคอนกรตี และกัน้รัว้ อย่างไรก็ด ีความแตกตา่งของราคาประเมนิอย่างมี

นัยส าคัญยังเป็นประเด็นทีน่่าตัง้ขอ้สงัเกต (ผูถ้อืหุน้สามารถดขูอ้มูลเพิม่เตมิไดใ้นเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบับ

นี)้ 

ทัง้นี ้ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจ ากดัอยูท่ ีก่ารใหค้วามเห็นเฉพาะความสมเหตุสมผล

ของการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มบรรดาสิง่ปลูกสรา้งทีต่ ัง้อยูบ่นทีด่นิเทา่น ัน้ 

ซึง่ไมร่วมถงึความส าเร็จในการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยบ์นทีด่นิดังกล่าว เนื่องจาก บรษัิทฯ อยู่ระหวา่งการ

แผนพัฒนาโครงการ และไมส่ามารถเปิดเผยขอ้มลูในสว่นดงักลา่วใหก้ับทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระทราบได ้
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สว่นที ่4: สรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั

โปรดดสูรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใน “บทสรุปผูบ้รหิาร (Executive Summary)” 

หนา้ที ่6 ของรายงานฉบบันี ้

อยา่งไรก็ตาม ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารตา่งๆ ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 

เพื่อใชป้ระกอบการพจิารณาในการตัดสนิใจส าหรับการลงมต ิซึง่การพจิารณาอนุมัตริายการทีเ่กีย่วโยงดังกล่าว 

ขึน้อยูก่บัดลุยพนิจิและการตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

ทัง้นี้ CapAd ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ขอรับรองว่าไดพ้ิจารณาใหค้วามเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ย

ความรอบคอบตามมาตรฐานวชิาชพี โดยค านงึถงึผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

ขอแสดงความนับถอื 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
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เอกสารแนบ 1 

ภาพรวมธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ปี 2567 

จับทศิตลาดอสงัหารมิทรัพยใ์นปี 2567 พระเอกยังคงเป็น “แนวราบบา้นหรู” ดจูากแผนโครงการใหม่ของ 

ผูป้ระกอบการที่ทยอยประกาศออกมา ส่วนใหญ่บุกบา้นเดี่ยวกันคึกคัก หลังชั่งน ้ าหนัก รับรู ร้ายไดไ้วกว่า

คอนโดมเินยีม แถมลกูคา้เป็นเรยีลดมีานด ์จา่ยสด 

ขณะเดยีวกันปรับกลยุทธเ์พือ่หนีตลาดกลาง-ลา่ง ทีต่ดิกับดักก าลังซือ้ เจอเอฟเฟ็กต ์“รเีจ็กตเ์รต” จนเข็น

ยอดขาย ยอดโอนไม่ขึน้ จงึเบนเข็มท าบา้นแพง ป๊ัมรายได ้ฝ่าสารพัดปัจจัยกดดันก าลังซือ้ออ่นแอ สง่ผลใหต้ลาด

ไมปั่งอยา่งทีค่าดหวงั 

แลนดแ์อนดเ์ฮา้ส ์เพลยเ์ซฟ 

ตอกย ้าภาพจากแผนลงทุนของพี่เบิม้วงการ บริษัท แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์จ ากัด (มหาชน) ทีใ่นปี 2567 

เดนิหนา้แบบ “เพลยเ์ซฟ” เปิดตัว 11 โครงการ มูลค่ารวม 30,200 ลา้นบาทลดลง 30% เมือ่เทยีบกับปี 2566 ที่

เปิด 17 โครงการ มูลคา่รวม 43,460 ลา้นบาท ไลเ่รยีงโครงการใหม่ในปีนี้เป็นแนวราบทัง้หมด อยู่ในเขตกรุงเทพฯ

และปรมิณฑล 10 โครงการ และเชยีงใหม ่1 โครงการ ประกอบดว้ย บา้นเดีย่ว 11 โครงการ ราคาเฉลีย่ 7-100 กวา่

ลา้นบาท และทาวน์เฮาส ์1 โครงการ ราคาเฉลีย่ 2.9 ลา้นบาท อยู่ในโครงการ “วลิลาจจโิอ”้ ล าลูกกา-วงแหวน 

เป็นมกิซโ์ปรดกัตม์ทีัง้บา้นเดีย่ว ทาวนเ์ฮาส ์

ในชว่งโคง้สดุทา้ยของปี 2566 แลนดฯ์ไดป้รับแผน หยบิคอนโดมเินียมหรูรมิแม่น ้าเจา้พระยา ชือ่วา่ “วัน

เวลา” มูลคา่ 15,000 ลา้นบาท เปิดตัวป๊ัมยอดขายแทน “เดอะคยีศ์รนีครนิทร์” มูลคา่ 6,500 ลา้นบาท หลังสแกน

ตลาดระดับบน ยังมคีวามตอ้งการซือ้ และไม่เหนือความคาดหมายสามารถสรา้งยอดขายไดก้วา่ 5,000 ลา้นบาท 

สว่นเดอะคยี ์เลือ่นเปิดตวัไมม่กี าหนด 

ขณะเดยีวกนัยังเพิม่น ้าหนักการลงทนุอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การใหเ้ชา่มากขึน้ โดยในงบลงทนุ 11,500 ลา้น

บาท ทีเ่ตรียมไวใ้นปี 2567 แบ่งซือ้ทีด่นิพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัย 5,000 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2566 ทีต่ัง้ไว ้

6,100 ลา้นบาท และลงทนุอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การใหเ้ชา่ 6,500 ลา้นบาท ตัง้เป้ายอดขาย 31,000 ลา้นบาท และ

รายได ้28,000 ลา้นบาท 

“บรษัิทมรีายได ้3 ทาง คอื พร็อพเพอร์ตี ้ธุรกจิใหเ้ชา่ และการลงทุน พยายามจัดพอร์ตใหเ้หมาะสมกับ

สถานการณ์ทีไ่ม่แน่นอน ในชว่ง 2-3 ปีนี้ เรากลับไปดเูรือ่งการลงทนุมากขึน้เชน่ ลงทนุโรงแรมในไทยและอเมรกิา 

สว่นทีอ่ยูอ่าศยัในปีนีม้โีครงการทีด่ าเนนิการ 84 โครงการ มลูคา่ 98,550 ลา้นบาท เป็นแนวราบ 77 โครงการ มลูคา่ 

82,550 ลา้นบาท คอนโดมเินยีม 7 โครงการ มลูคา่ 16,000 ลา้นบาท ยังคฟัเวอรท์ีจ่ะเดนิหนา้ธรุกจิตอ่ไปได”้ นพร 

สนุทรจติตเ์จรญิ ประธานคณะกรรมการ บมจ.แลนด ์แอนด ์เฮา้ส ์แจกแจง 

พรอ้มฉายภาพตลาดแนวราบวา่ หลังมผีูป้ระกอบการเขา้มาลงทนุมากขึน้ ท าใหต้ลาดมกีารแขง่ขันรุนแรง

มากขึน้ในชว่งหลายปีทีผ่่านมา สง่ผลตอ่ซัพพลายในตลาดมมีากขึน้ ขณะทีด่มีานดม์จี ากัด และปีนี้ยังมปัีจจัยทีน่่า

กังวล คอื ภาวะหนี้ครัวเรอืนยังสงู ความเขม้งวดในการปลอ่ยสนิเชือ่ของธนาคารพาณชิยท์ัง้โพสตไ์ฟแนนซแ์ละพรี

ไฟแนนซ ์ซึง่การวางแผนทุกอย่างอยู่บนสถานการณ์คาดเดาว่าน่าจะมแีนวโนม้ทีด่ขี ึน้ ซึง่หนี้ครัวเรือนคงตอ้งใช ้

เวลากวา่จะปรับตวัลดลง แตย่ังมเีซนตเิมนตจ์ากนโยบายรัฐบาลทีจ่ะออกมากระตุน้เศรษฐกจิ 

สงิห-์A5-พฤกษา-เพอรเ์ฟค ลยุบา้นหรู 

ดา้นบรษัิท สงิห ์เอสเตท จ ากัด (มหาชน) หรือ S ธุรกจิใตปี้กตระกูลภริมยภ์ักด ีวันนี้มธีุรกจิในพอร์ต 4 

สาขา โฟกัสเฉพาะธุรกจิทีพั่กอาศัย ยังคงเดนิหนา้พัฒนาบา้นหรูต่อเนื่องในปี 2567 วางแผนเปิดตัว 4 โครงการ

ใหม่ มูลคา่ 9,400 ลา้นบาท เป็นบา้นเดีย่วย่านพรานนก ราคา 30-60 ลา้นบาท และคลัสเตอร์โฮมแบรนด ์“สมทิธ”์ 
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ยา่นเกษตร-นวมนิทร ์เนือ้ที ่5 ไร่ จ านวน 10 ยนูติ ราคา 100 ลา้นบาทขึน้ไป มลูคา่ 1,200 ลา้นบาท 

อกี 2 โครงการเป็นคอนโดมเินียม รมิแม่น ้าเจา้พระยา ย่านพระราม 3 เริม่ตน้ยูนิตละ 12 ลา้นบาท เป็น

โครงการร่วมทนุกับกลุม่วัน เรยีลเอสเตท และโครงการมกิซย์ูสทีศ่รรีาชา บนเนื้อที ่25 ไร่ เริม่เฟสแรก เนื้อทีก่วา่ 2 

ไร่ เป็นคอนโดมเินียม 250 ยูนติ ยังไม่รวมบา้นเดีย่ว 2 โครงการ แบรนด ์“ฌอน” มูลคา่ 4,600 ลา้นบาท ทีเ่ลือ่น

เปิดจากปีทีแ่ลว้ โดยตัง้เป้ารายไดร้วม 18,000 ลา้นบาท เตบิโต 20% 

ฝ่ังบรษัิท แอสเซท ไฟว ์กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) หรอื A5 กอ่นหนา้นี้ ศภุโชค ปัญจทรัพย ์ซอีโีอ แยม้แผน

เปิด 3 โครงการ มูลคา่รวม 6,700 ลา้นบาท อยู่ในกรุงเทพฯ 2 โครงการ คอื แซงค ์รอยัล 2 ทีบ่างนา กม.7 มูลคา่ 

1,800 ลา้นบาท ราคา 80-150 ลา้นบาท, วนา เรสซเิดนซ ์รัตนาธเิบศร ์มูลคา่ 1,800 ลา้นบาท ราคา 25-50 ลา้น

บาท และรชยา อดุรธาน ีบา้นเดีย่ว เริม่ตน้ 3.59 ลา้นบาท มลูคา่ 2,200 ลา้นบาท ซึง่มั่นใจวา่ตลาดบา้นระดบับนยัง

ไปไดด้ ีมดีมีานด ์เพราะลกูคา้จะซือ้สดไมว่า่ชาวไทยและตา่งชาต ิ

ฟากบรษัิท พฤกษา เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) เมือ่ปลายปีทีผ่่านมา ทางซอีโีอ ปิยะ ประยงค ์เคยระบุ

ในปี 2567 จะบกุแนวราบมากขึน้ พรอ้มขยับพอรต์จับบา้นพรเีมยีม ราคาตัง้แต ่7-50 ลา้นบาท เพราะเป็นตลาดเซฟ

โซน โดยเตรียมเปิด 30 โครงการ เป็นแนวราบ 26 โครงการ และคอนโดมิเนียม 4 โครงการ เนน้ท าเลใกล ้

มหาวทิยาลยัและแหลง่งาน 

ขณะทีบ่รษัิท แอล.พ.ีเอ็น.ดเีวลลอปเมนท ์(LPN) ในปี 2567 มแีผนเปิดแนวราบ 11 โครงการ มูลคา่กว่า 

10,000 ลา้นบาท ทัง้ทาวนเ์ฮาสแ์ละบา้นเดีย่ว ราคา 3-30 ลา้นบาท ในกรุงเทพฯและปรมิณฑล สว่นคอนโดมเินียม

ยังไมม่แีผนเปิดในครึง่ปีแรก 

สอดคลอ้งกับ วงศกรณ์ ประสทิธิว์ภิาต เอ็มดคีา่ยพร็อพเพอรต์ี ้เพอรเ์ฟค ระบวุา่ปี 2567 เนน้ตลาดกลาง-

บน เพราะตลาดกลาง-ล่าง ฐานลูกคา้อ่อนแอ มปัีญหาหนี้ครัวเรือน กูแ้บงกไ์ม่ผ่านสงู โดยมแีผนเปิดตัวกว่า 10 

โครงการ เป็นแนวราบทัง้หมด และบางสว่นเป็นโครงการจากปีทีแ่ลว้โยกมาเปิดปีนีแ้ทน ตัง้เป้าเปิดตวัโครงการแรก

ในเดอืนมนีาคมนี้ ย่านถนนราชพฤกษ์ ใกลศ้นูยก์ารคา้โรบนิสนัไลฟ์สไตล ์ซึง่บา้นแพงสดุในปี 2567 นี้ ราคาอยู่ที ่

30-50 ลา้นบาท ไมม่บีา้นระดบัอลัตราลกัชวัรี ่เพราะก าลงัซือ้ตา่งชาตยัิงไมก่ลบัมา โดยเฉพาะชาวจนี หลงัเกดิกรณี

จนีสเีทา 

บา้น-คอนโด10 ลา้นน่าเป็นหว่ง 

อยา่งไรก็ตาม ไมใ่ชแ่คต่ลาดทีอ่ยู่อาศยัราคาต า่ 3 ลา้นบาท ทีก่ าลงัเขา้สูโ่หมดอนัตราย ในสว่นของตลาด

ราคามากกวา่ 10 ลา้นบาท เป็นอกีกลุม่ทีผู่ป้ระกอบการตอ้งระมัดระวงัไมแ่พก้นั หลงัจากผูป้ระกอบการหนีตลาดต ่า 

3 ลา้นบาท ทีต่ดิกบัดกัก าลงัซือ้ กูแ้บงกไ์มผ่า่นสงูถงึ 60-65% หันมาบกุตลาดนีม้ากขึน้ 

มกีารสง่สญัญาณจาก วชิยั วรัิตกพันธ ์ผูต้รวจการธนาคารอาคารสงเคราะห ์และรักษาการผูอ้ านวยการศนูย์

ขอ้มูลอสงัหารมิทรัพย ์(REIC) ฉายภาพรวมสถานการณ์ตลาดทีอ่ยู่อาศัยระดับราคามากกวา่ 10 ลา้นบาทขึน้ไปใน

พืน้ทีก่รุงเทพฯและปรมิณฑล สิน้ไตรมาส 3 ปี 2566 สดัสว่นประเภทสนิคา้ยังเป็นบา้นเดีย่ว 71% รองลงมาอาคาร

ชดุ 18% บา้นแฝด 4% ทาวน์เฮาส ์6% และอาคารพาณิชย ์2% ขณะทีย่อดขายไดใ้หม่ลดลงต่อเนื่องตดิต่อกัน

ตัง้แต่ไตรมาส 1 ถงึไตรมาส 3 โดยไตรมาส 3 ทีผ่่านมา มยีอดขายใหม่ 1,394 หน่วย เทยีบกับปี 2565 ลดลง 

17.9% 

“ทีอ่ยู่อาศัยราคามากกวา่ 10 ลา้นบาทยังขายไดเ้รือ่ยๆ แตจ่ านวนยูนติเปิดใหม่เขา้สูต่ลาดมมีากกวา่ความ

ตอ้งการซือ้ หลังมผีูเ้ลน่ในตลาดมากขึน้ ท าใหก้ารแขง่ขันสงูขึน้ ถา้เปรยีบเหมอืนสญัญาณไฟจราจร ตอนนี้ก าลัง

เขา้โซนสสีม้และสแีดงทีต่อ้งระมัดระวัง เพราะลูกคา้ไม่ไดเ้พิม่ขึน้ตามซัพพลาย คนทีจ่ะซือ้บา้นราคาระดับนี้ จะ

เลอืกท าเลและสนิคา้ตอ้งเนีย้บจรงิๆ” วชิยักลา่วย ้า 

เมือ่เอกซเรยร์ายสนิคา้ “วชิยั” ระบวุา่ อาคารชดุราคามากกวา่ 10 ลา้นบาท มเีปิดตวัใหมน่อ้ยมากในชว่งปี 
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2565-2566 ยังพบมยีอดขายในปี 2566 ต า่กวา่ปี 2565 ในทกุไตรมาส โดยในไตรมาส 3 ปี 2566 มยีอดขายใหม่

เพียง 166 หน่วย จากหน่วยทีเ่สนอขายทัง้หมด 2,453 หน่วย อกีทัง้มยีอดขายใหม่ลดลง 4.5% เมือ่เทยีบกับปี

กอ่นหนา้ สง่ผลหน่วยเหลอืขายของอาคารชดุ ระดับราคามากกวา่ 10 ลา้นบาท ทยอยลดลงอย่างเนื่องตัง้แต่ช่วง

หลังโควดิ ในปี 2564 โดยในไตรมาส 3ปี 2566 มหีน่วยเหลอืขาย 2,287 หน่วย มูลคา่ 64,796 ลา้นบาท จากที่

เคยสงูถงึ 3,171 หน่วย มลูคา่ 90,648 ลา้นบาท ณ สิน้เดอืนมถินุายน 2563 ซึง่ลดลง 17.5% 

ในสว่นของ “บา้นจัดสรร” มเีปิดตวัมากในชว่งไตรมาส 2 ถงึไตรมาส 4 ปี 2565 และไตรมาส 2 ถงึไตรมาส 

3 ปี 2566 ซึง่แต่ละไตรมาสมกีารเปิดระหว่าง 1,500-2,700 หน่วย แต่ยอดขายจะอยู่ระหว่าง 958-1,432 หน่วย 

โดยไตรมาส 3 ปี 2566 มยีอดเปิดตัวโครงการใหม ่2,238 หน่วย ขณะทีม่ยีอดขายไดใ้หม่เพยีง 1,228 หน่วย เมือ่

เทยีบปี 2565 ลดลง 14.2% โดย 90% เป็นยอดขายบา้นเดีย่ว สภาพเชน่นีส้ง่ผลใหใ้นไตรมาส 3 ปี 2566 มหีน่วย

เหลอืขายของบา้นจัดสรรราคามากกว่า 10 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เป็น 10,909 หน่วย มูลค่า 230,836 ลา้นบาท โดย

เพิม่ขึน้ 54.8% ซึง่ 85% เป็นบา้นเดีย่ว 

เปิด 10 โซนอนัตรายซพัพลายลน้ 

“วชิยั” ยังชีพ้กิัดท าเลตอ้งระมัดระวัง เนื่องจากมหีน่วยเหลอืขายมาก โดยในสว่นของอาคารชดุ ไดแ้ก่ 

สขุุมวทิ คงเหลอื 1,086 หน่วย คาดใชเ้วลาขายทัง้หมด 34 เดอืน, สลีม สาทร บางรัก คงเหลอื 659 หน่วย คาด

ตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 42 เดอืน, หว้ยขวาง จตจุักร ดนิแดง คงเหลอื 170 หน่วย คาดตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 32 

เดอืน, บางพล ีบางบ่อ บางเสาธง คงเหลอื 160 หน่วย คาดตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 11 เดอืน และพญาไท ราช

เทว ีคงเหลอื 119 หน่วย คาดตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 15 เดอืน 

สว่นบา้นจัดสรร อยู่ในท าเลเมอืงนนทบรุ ีปากเกร็ด คงเหลอื 1,330 หน่วย คาดตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 

45 เดอืน, บางใหญ ่บางบวัทอง บางกรวย ไทรนอ้ย คงเหลอื 1,151 หน่วย คาดตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 22 เดอืน, 

คลองสามวา มนีบรุ ีลาดกระบงั คงเหลอื 1,082 หน่วย คาดตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 40 เดอืน, บางพล ีบางบอ่ บาง

เสาธง คงเหลอื 1,057 หน่วย คาดตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 17 เดอืน และหลักสี ่ดอนเมือง สายไหม บางเขน 

คงเหลอื 1,033 หน่วย คาดตอ้งใชเ้วลาขายทัง้หมด 27 เดอืน 

“จากขอ้มูลยังพบว่าทีอ่ยู่อาศัย 5-10 ลา้นบาท บา้นเดีย่ว บา้นแฝด เป็นตลาดยังมยีอดขายทรงตัว โดย

บา้นเดีย่วมยีอดขายไดใ้หม่ 1,200-1,600 หน่วยต่อไตรมาส บา้นแฝดประมาณ 500-700 หน่วยต่อไตรมาส แต่

พบวา่ยอดเปิดตัวใหม่บา้นเดีย่วเฉลีย่ 2,000 หน่วยตอ่ไตรมาส บา้นแฝด 800 หน่วยตอ่ไตรมาส สิง่ทีเ่กดิขึน้สง่ผล

ใหห้น่วยเหลอืขายของบา้นเดีย่วเพิม่ขึน้ตอ่เนื่องตัง้แตไ่ตรมาส 1 ถงึไตรมาส 3 ปี 2566 สว่นทาวนเ์ฮาสแ์ละอาคาร

ชดุหดตัวอย่างชดัเจน ดา้นทีอ่ยู่อาศัยราคา 3-5 ลา้นบาท มยีอดขายไดใ้หม่ทีม่ากกวา่หรอืใกลเ้คยีงกับยอดเปิดตวั

ใหม ่สง่ผลใหห้น่วยเหลอืขายอยูใ่นภาวะทรงตวัในทศิทางลดลง” วชิยักลา่วสรุป 

‘แสนสริ’ิชีเ้ป้ากรุงเทพกรฑีาแขง่ด ุ

มมีุมสะทอ้นจาก อุทัย อุทัยแสงสขุ ซอีโีอสายงานปฏบิัตกิาร บรษัิท แสนสริ ิจ ากัด (มหาชน) เจา้ตลาด

บา้นหรู ออกมาตอกย ้าวา่ชว่งทีผ่่านมาผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรัพย ์หันมาท าตลาดบา้นราคา 10 ลา้นบาทขึน้ไป

กันมาก เพือ่ปรับตัวรองรับก าลังซือ้และภาวะเศรษฐกจิ หนีตลาดลา่งทีก่ าลังซือ้ไม่คอ่ยด ีมยีอดรเีจ็กตเ์รตสงู จงึบกุ

บา้นหรูราคา 20-30 ลา้นบาทมากขึน้ เพราะเป็นกลุ่มเรียลดมีานด์ ซือ้สด ซึง่แสนสริมิลีูกคา้ทีซ่ ือ้สดอยู่ 30-40% 

และยอดรเีจ็กตเ์รตมไีมถ่งึ 10% 

“ตลาดไฮเอนด ์ดมีานดม์ไีม่มาก แตมู่ลคา่สงู ตลาดนี้ไม่ใชใ่ครจะท าก็ท าได ้โลเกชัน่ตอ้งด ีโปรดักตต์อ้ง

ใช ่แบรนดต์อ้งเป็นทีรู่จั้กและแข็งแกร่ง ในตลาดมแีค ่4-5 แบรนดท์ีท่ าแลว้ประสบความส าเร็จ รวมถงึแสนสริดิว้ย 

เพราะเราโตมาจากตลาดนี ้จะรูจ้ักตลาด ความตอ้งการลกูคา้เป็นอย่างด”ี 

เมือ่ถามวา่มที าเลไหนทีเ่ป็นเรดโอเชีย่นและบลโูอเชีย่นบา้ง “ซอีโีอแสนสริ”ิ ย ้าชดัอยู่ทีท่ าเล ตอนนี้ทีม่ ี



เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่4 

การแขง่ขนัสงู คอื กรุงเทพกรฑีาตัดใหม ่ทีม่รีายใหญเ่ขา้ไปพัฒนากันจ านวนมาก แตยั่งไมถ่งึขัน้เป็นเรดแอเรยี ซึง่

ท าเลกรุงเทพกรฑีาแสนสริไิดปิ้ดการขายแลว้ 2 โครงการ ยังมแีลนดแ์บงกอ์กีกวา่ 200 ไร่ รองรับการพัฒนาไดอ้กี 

3 ปี และปีนีม้แีผนเปิดโครงการใหมใ่นท าเลนีด้ว้ย 

 

แผนภาพที ่ก-1: ภาพแสดง 10 โซนอนัตรายทีซ่พัพลายบา้นจดัสรร และคอนโดลน้ตลาด 

 

 

ทีม่า: บิ๊กอสังหาฯ’ ดิน้พลกิ ‘บกุบา้นหรู’ เปิด 10 ท าเลราคา 10 ลา้นน่าเป็นหว่ง เจอไฟแดงตดิหลม่ก าลังซือ้-กูย้าก จาก มตชินออนไลน์ วันที ่

22 มกราคม 2567 



เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 2 

ขอ้มูลเกีย่วกบักฎหมายการจดัสรรทีด่นิ หลกัเกณฑแ์ละข ัน้ตอนตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ 

พ.ศ.2543 

 

กฎหมายจัดสรรทีด่นิ เป็นอกีหนึ่งขอ้ควรรูข้องผูท้ีเ่ตรียมตัวซือ้บา้น เพราะการทีผู่ป้ระกอบการจะพัฒนา

โครงการออกมาขายไดนั้น้ ตามกฎหมายแลว้จะตอ้งไดรั้บการจัดสรรทีด่นิ ตามพระราชบญัญัตกิารจัดสรรทีด่นิ พ.ศ. 

2543 มาดวูา่การจัดสรรทีด่นิคอือะไร มคีวามส าคญัอย่างไร หลกัเกณฑแ์ละรายละเอยีดตา่ง ๆ เกีย่วขอ้งอย่างไรต่อ

ผูป้ระกอบการและผูซ้ือ้ 

การจัดสรรทีด่นิ คอือะไร 

ตามพระราชบญัญัตกิารจัดสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 การจัดสรรทีด่นิ คอื การจ าหน่ายทีด่นิทีไ่ด ้แบง่เป็นแปลง

ย่อยรวมกันตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป ไม่วา่จะเป็นการแบง่จากทีด่นิแปลงเดยีว หรอืแบง่จากทีด่นิหลายแปลงทีม่พีืน้ที่

ตดิตอ่กนั 

โดยไดรั้บทรัพยส์นิหรอืประโยชน์เป็นคา่ตอบแทน และใหห้มายความรวมถงึการด าเนนิการดังกลา่วทีไ่ดม้ี

การแบง่ทีด่นิเป็นแปลงย่อยไวไ้มถ่งึ 10 แปลง และตอ่มาไดแ้บง่ทีด่นิแปลงเดมิเพิม่เตมิภายใน 3 ปี เมือ่รวมกันแลว้

มจี านวนตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไปดว้ย 

ในการจ าหน่ายทีด่นิทีแ่บ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไป ไม่ว่าจะเป็นการด าเนินการเพื่อ

จ าหน่ายในลกัษณะทีอ่ยูอ่าศยั เพือ่ประกอบการพาณชิย ์เพือ่ประกอบการอตุสาหกรรม หรอืเพือ่เกษตรกรรม ก็จะอยู่

ในลกัษณะเป็นการจัดสรรทีด่นิตามความหมายนีเ้ชน่เดยีวกนั 

ท าไมตอ้งท าการจัดสรรทีด่นิ 

ทีด่นิทีจ่ะแบง่ขายตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป ถา้ไม่ขออนุญาตจัดสรรทีด่นิ จะไม่สามารถแบง่ขายได ้ดังนัน้จงึ

เป็นเหตผุลวา่ท าไมถงึมกีารบังคับใหม้กีารขออนุญาตตามกฎหมายจัดสรรทีด่นิ รวมถงึมกีารลงทนุในสาธารณูปโภค

เอง 

หลกัเกณฑก์ารจัดสรรทีด่นิ 

ในการอนุญาตจัดสรรทีด่นิ บคุคลทีท่ าการจัดสรรทีด่นิตอ้งด าเนนิการตามพระราชบญัญัตจิัดสรรทีด่นิ พ.ศ. 

2543 ยืน่ค าขอตอ่เจา้พนักงานทีด่นิจังหวัด หรอืเจา้พนักงานทีด่นิจังหวัดสาขาแห่งทอ้งทีซ่ ึง่ทีด่นินัน้ตัง้อยู่ พรอ้ม

หลกัฐานและรายละเอยีด 

หลกัฐานยืน่การจัดสรรทีด่นิ 

1. โฉนดทีด่นิหรอืหนังสอืรับรองการท าประโยชนท์ีม่ชี ือ่ผูข้อใบอนุญาตท าการจัดสรรทีด่นิเป็นผูม้สีทิธใินทีด่นิ 

โดยทีด่นินัน้ตอ้งปลอดจากบรุมิสทิธใิด ๆ เวน้แตบ่รุมิสทิธใินมลูซือ้ขายอสงัหารมิทรัพย ์

2. ในกรณีทีท่ีด่นิทีข่อท าการจัดสรรทีด่นิมีบุรมิสทิธใินมูลซือ้ขายอสังหารมิทรัพยห์รือภาระการจ านอง ให ้

แสดงบันทกึความยนิยอมใหท้ าการจัดสรรทีด่นิของผูท้รงบรุมิสทิธหิรอืผูรั้บจ านอง และจ านวนเงนิทีผู่ท้รง

บรุมิสทิธหิรือผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระหนี้จากทีด่นิแปลงย่อยแต่ละแปลง และตอ้งระบดุว้ยว่าทีด่นิทีเ่ป็น

สาธารณูปโภคหรอืทีด่นิทีใ่ชเ้พือ่บรกิารสาธารณะ ไมต่อ้งรับภาระหนีบ้รุมิสทิธหิรอืจ านองดงักลา่ว 

3. แผนผังแสดงจ านวนทีด่นิแปลงย่อยและเนือ้ทีโ่ดยประมาณ 

4. โครงการปรับปรุงทีด่นิทีข่อจัดสรร การจัดใหม้ีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยแสดงแผนผัง 

รายละเอยีดและรายการกอ่สรา้ง ประมาณการคา่กอ่สรา้ง และก าหนดเวลาทีจ่ะจัดท าใหแ้ลว้เสร็จ 

5. แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 

6. วธิกีารจ าหน่ายทีด่นิจัดสรรและการช าระราคาหรอืคา่ตอบแทน 

https://www.dol.go.th/registry/DocLib3/%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%9A%20%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%AA%E0%B8%A3%E0%B8%A3.pdf


เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่2 

7. ภาระผกูพันตา่ง ๆ ทีบ่คุคลอืน่มสีว่นไดเ้สยีเกีย่วกับทีด่นิทีข่อจัดสรรนัน้ 

8. แบบสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิจัดสรร 

9. ทีต่ัง้ส านักงานของผูข้อใบอนุญาตท าการจัดสรรทีด่นิ 

10. ชือ่ธนาคาร หรอืสถาบันการเงนิทีค่ณะกรรมการจัดสรรทีด่นิกลางก าหนด ซึง่จะเป็นผูค้ ้าประกันการจัดใหม้ี

สาธารณูปโภคหรอืบรกิารสาธารณะหรอืการปรับปรุงทีด่นิ และค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ

บรกิารสาธารณะ 

11. การพจิารณาแผนผังโครงการ และวธิกีารในการจัดสรรทีด่นิใหค้ณะกรรมการกระท าใหแ้ลว้เสร็จภายใน 45 

วันนับแตว่ันทีเ่จา้พนักงานทีด่นิจังหวัดหรอืเจา้พนักงานทีด่นิจังหวัดสาขาไดรั้บค าขอ ถา้คณะกรรมการไม่

อาจพจิารณาใหแ้ลว้เสร็จภายในก าหนดเวลาดังกลา่วโดยไมม่เีหตผุลอันสมควร ใหถ้อืวา่คณะกรรมการได ้

ใหค้วามเห็นชอบแผนผังโครงการและวธิกีารจัดสรรทีด่นินัน้แลว้ 

12. ในกรณีทีค่ณะกรรมการไม่เห็นชอบหรือมีค าสั่งไม่อนุญาตใหท้ าการจัดสรรทีด่นิผูข้อมีสทิธอิุทธรณ์ต่อ

คณะกรรมการจัดสรรทีด่นิกลางภายใน 30 วนันับแตว่นัทีท่ราบค าสัง่ 

13. การออกใบอนุญาตใหท้ าการจัดสรรทีด่นิใหค้ณะกรรมการออกใบอนุญาตภายในก าหนด 7 วนั นับแต่ 

13.1 วนัทีค่ณะกรรมการใหค้วามเห็นชอบในการจัดสรรทีด่นิ 

13.2 วนัทีค่ณะกรรมการใหค้วามเห็นชอบในการจัดสรร ในกรณีทีม่กีารอทุธรณ์ 

14. ในกรณีทีท่ีด่นิจัดสรรมบีรุมิสทิธใินมูลซือ้ขายอสงัหารมิทรัพยห์รอืการจ านองตดิอยู ่เมือ่ไดอ้อกโฉนดทีด่นิ

หรือหนังสอืรับรองการท าประโยชน์ที่ดนิทีแ่บ่งแยกเป็นแปลงย่อยแลว้ ใหพ้นักงานเจา้หนา้ที่จดแจง้

บรุมิสทิธหิรอืการจ านองนัน้ในโฉนดทีด่นิหรอืหนังสอืรับรองการท าประโยชน์ทีแ่บง่แยกเป็นแปลงย่อยทุก

ฉบับ พรอ้มทัง้ระบจุ านวนเงนิทีผู่ท้รงบรุมิสทิธ ิหรอืผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระหนี้จากทีด่นิแปลงย่อยแต่ละ

แปลงในสารบัญส าหรับจดทะเบยีนดว้ย และใหถ้อืว่าทีด่นิแปลงย่อยแต่ละแปลงเป็นประกันหนี้บุรมิสทิธิ

หรอืหนี้จ านองตามจ านวนเงนิทีไ่ดร้ะบไุวใ้หท้ีด่นิอันเป็นสาธารณูปโภคและทีด่นิทีใ่ชเ้พือ่บรกิารสาธารณะ

ปลอดจากบรุมิสทิธใินมลูซือ้ขายอสงัหารมิทรัพยแ์ละภาระการจ านอง 

15. อตัราคา่ธรรมเนยีม ตามกฎกระทรวงก าหนดคา่ธรรมเนยีมตามกฎหมายวา่ดว้ยการจัดสรรทีด่นิ พ.ศ. 2544 

15.1 ใบอนุญาตใหท้ าการจัดสรรทีด่นิ 

- จัดสรรทีด่นิเป็นทีป่ระกอบเกษตรกรรมไร่ละ 100 บาท 

- จัดสรรทีด่นิประเภทอืน่ไร่ละ 250 บาท เศษของไร่คดิเป็นหนึง่ไร 

15.2 การโอนใบอนุญาตใหท้ าการจัดสรรทีด่นิรายละ 3,000 บาท 

ขอ้ควรระวงั ซือ้บา้นทียั่งยังไมไ่ดรั้บอนุญาตจัดสรร 

นับเป็นหนึ่งในขอ้ควรระวังส าหรับผูท้ีเ่ตรียมตัวก่อนซือ้บา้น โดยเฉพาะเรื่องผูป้ระกอบการไดรั้บอนุญาต

จัดสรรทีด่นิถูกตอ้งตามกฎหมายจัดสรรทีด่นิหรือไม่ เนื่องจากปัจจุบันโครงการทีเ่ปิดขายใหม่ มักจะเปิดขายไป

พรอ้ม ๆ กบัด าเนนิการยืน่ขอใบอนุญาตจัดสรร เพราะตอ้งการด าเนนิธรุกจิและปิดการขายใหเ้ร็วทีส่ดุ 

เคยมกีรณีมผีูซ้ ือ้บา้นบางราย ทราบภายหลังว่าโครงการทีท่ าสัญญาซือ้-ขายไปแลว้นัน้ยังไม่ผ่านการขอ

อนุญาตจัดสรรอย่างถูกตอ้งตามกฎหมาย แตไ่ดท้ าการผ่อนช าระเงนิงวดไปแลว้จ านวนหนึง่ จงึด าเนนิการฟ้องรอ้ง

เพือ่ตอ้งการเอาเงนิดาวนท์ีผ่อ่นไปแลว้หลายงวดคนื 

อย่างไรก็ด ีแมก้ฎหมายจัดสรรทีด่นิไดห้า้มท าการจ าหน่ายทีด่นิจัดสรรโดยไม่ไดรั้บอนุญาต แต่มิได ้

บญัญัตไิวโ้ดยชดัเจนวา่จ าหน่ายทีด่นิจัดสรรกอ่นไดรั้บอนุญาต 

ดังนัน้ การเปิดใหจ้องโครงการระหวา่งด าเนนิการขออนุญาต ไม่ถอืเป็นการจ าหน่ายทีด่นิจัดสรรโดยไมไ่ด ้

รับอนุญาตจงึไมข่ัดตอ่กฎหมายจัดสรรทีด่นิ และการทีผู่ซ้ ือ้ตดัสนิใจท าสญัญาซือ้ขายเกดิขึน้ดว้ยความสมัครใจมไิด ้

https://www.ddproperty.com/%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%A2%E0%B8%A7


เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่3 

ถกูหลอกลวง ฉอ้ฉล หรอืขม่ขูใ่หซ้ือ้ 

เมือ่ผูซ้ ือ้ทราบว่าโครงการยังไม่ไดรั้บใบอนุญาตจัดสรร แลว้หยุดช าระเงนิดาวน์ รวมทัง้การขอเงนิงวดที่

สง่ไปคนื นอกจากไมไ่ดเ้งนิแลว้อาจเป็นฝ่ายทีผ่ดิสญัญา ทางโครงการมสีทิธบิอกเลกิสญัญาและรบิเงนิดาวน ์

ก่อนซือ้บา้นควรตรวจสอบหาขอ้มูลกับส านักงานทีด่นิทอ้งทีนั่น้ก่อนว่าทีด่นิในโครงการทีส่นใจอยู่นั ้นมี

ปัญหา หรือท าถูกกฎหมายจัดสรรหรือไม่ ควรศกึษา ชือ่เสยีงของผูป้ระกอบการ เพื่อไม่ใหเ้กดิปัญหาในภายหลัง 

เสยีทัง้เวลาและเสยีเงนิโดยเปลา่ประโยชน ์

ทีม่า: กฎหมายจัดสรรทีด่นิ หลกัเกณฑแ์ละขัน้ตอนตาม พ.ร.บ.จัดสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 จาก DDproperty ออนไลน ์วนัที ่15 ธนัวาคม 2566 

 



เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 3 

สรุปเปรยีบเทยีบรายงานประเมนิทรพัยส์นิของบรษิทั ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรช ัน่ (1999) จ ากดั  

ฉบบัลงวนัที ่29 มถินุายน 2566 และฉบบัลงวนัที ่16 กุมภาพนัธ ์2567 

 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทัง้ 2 ราย คอื TA และ YEAR ไดม้กีารประเมนิราคาสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าฯ จาก

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ในเดอืนมถิุนายน 2566 และในเดอืนกุมภาพันธ ์2567 อย่างไรก็ด ีเนื่องจากรายงาน

ประเมินมูลค่าทรัพย์สนิของ YEAR ในเดือนมิถุนายน 2566 ไม่ไดก้ าหนดวัตถุประสงค์ในการประเมินเป็นเพื่อ

วตัถปุระสงคส์าธารณะ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึไมส่ามารถน าขอ้มลูมาเปิดเผยได ้ดงันัน้ ในรายงานฉบบันีจ้งึจะ

น าขอ้มลูทีป่รากฏในรายงานประเมนิของ TA มาสรุปเปรยีบเทยีบเทา่นัน้ 

 

โดยรายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของ TA ในเดอืนมถินุายน 2566 สรุปไดด้งันี้ 

ตารางที ่ค-1: ขอ้มลูสรปุของการประเมนิทีด่นิเปลา่โดย TA หรอื ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 1  

รายงานประเมนิเลขที ่ TA-6-1964/66 

ทีต่ ัง้ ตดิซอยหมูบ่า้นมายโฮม แยกจากซอยสวุนิทวงศ ์80 ถนนสวุนิทวงศ ์(ทล.304) กม. 41+400  

แขวงล าผกัช ีเขตหนองจอก กรงุเทพมหานคร 

ประเภททรพัยส์นิ ทีด่นิวา่งเปลา่ จ านวน 4 แปลง เนือ้ทีร่วม 17 – 1 – 37.8 ไร ่หรอื 6,937.8 ตารางวา 

เอกสารสทิธิท์ ีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที:่ 114831, 117145-7 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที ่114831, 117145 และ 117147 คอื บรษัิท สวุนิทวงศ ์โกลด ์แอสเซท็ จ ากดั 

โฉนดทีด่นิเลขที ่117146 คอื บรษัิท ส านักงานทีป่รกึษากฎหมายมชียัไทยแลนด ์จ ากดั 

ภาระผกูพนั ไมม่ภีาระผกูพนัใดๆ 

สทิธกิารใชท้างเขา้-ออก เป็นทางสาธารณประโยชนแ์ละทางสว่นบคุคล (ยังมไิดจ้ดภาระจ ายอม)1/ 

วตัถปุระสงคก์ารประเมนิ เพือ่ทราบมลูคา่ตลาดปัจจบุนัของทรัพยส์นิ และเพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

ลกัษณะกรรมสทิธิ ์ กรรมสทิธิส์มบรูณ์ (Freehold) 

ขอ้ก าหนดผงัเมอืง เขตพืน้ทีเ่ขตสเีขยีว (ก.4 – 17) ทีด่นิประเภทชนบทและเกษตรกรรม  

ตามผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุและดที ีส่ดุ โครงการจัดสรรเพือ่อยูอ่าศยั  

โครงการพฒันาของรฐั โครงการรถไฟฟ้าสายสสีม้ (ชว่งตลิง่ชนั - มนีบรุ)ี 

วธิกีารประเมนิราคา วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)  

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 15 มถินุายน 2566 

วนัทีล่งลายมอืชือ่ 29 มถินุายน 2566 

ราคาประเมนิ 

กรณีจดภาระจ ายอมแลว้1/ 

45,095,700 บาท (ตารางวาละ 6,500 บาท) 

 

ทีม่า:  รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่TA-6-1964/66 เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ ลงวนัที ่29 มถินุายน 

2566 และการประมวลผลโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

หมายเหต:ุ 1/ ทางเขา้-ออก จดภาระจ ายอมครบถว้นแลว้ ตามขอ้มลูทีป่รากฏในตารางที ่1-8 ในสว่นที ่1 ของรายงานฉบบันี ้

 

ในการประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิ TA ไดท้ าการส ารวจขอ้มูลตลาดของทีด่นิบรเิวณใกลเ้คยีงทีต่ัง้ทรัพย์สนิ 

แลว้คัดเลอืกทีด่นิทีม่คีวามใกลเ้คยีงกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมูลค่าจ านวน 4 ขอ้มูล มรีาคาซือ้ขายระหว่าง 4,731 – 

9,500 บาท/ตารางวา รายละเอยีดของขอ้มลูราคาตลาดเปรยีบเทยีบทีใ่ชใ้นการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ มดีงันี ้

 

 

 



เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่2 

ตารางที ่ค-2: ตารางสรปุรายละเอยีดของขอ้มลูเปรยีบเทยีบของ TA   

รายละเอยีด ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 3 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 4 

ลกัษณะทรัพยส์นิ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ 

ทีต่ัง้ ตดิซอยสวุนิทวงศ ์64 ซอยสวุนิทวงศ ์64 ตดิซอย 

แยกจากถนนฉลองกรงุ 

ถนนสงัฆประชา 

เนือ้ทีด่นิ ประมาณ 30-0-57.7 ไร ่

(12,057.7 ตารางวา) 

ประมาณ 64-0-0.0 ไร ่

(25,600 ตารางวา) 

ประมาณ 20-2-96 ไร ่

(8,296 ตารางวา) 

ประมาณ 110-2-77 ไร ่

(44,277.0 ตารางวา) 

รปูแปลงทีด่นิ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูหลายเหลีย่ม รปูหลายเหลีย่ม 

หนา้กวา้ง x ลกึ 

ประมาณ 

หนา้กวา้งประมาณ 

36.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

80.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

640.00 เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 

30.00 เมตร 

ระดบัดนิ ยังไมถ่มดนิ มรีะดบัทีด่นิ

ต า่กวา่ถนนผา่นหนา้ทีด่นิ

ประมาณ 0.50 เมตร 

ยังไมถ่มดนิ มรีะดบัทีด่นิ 

ต า่กวา่ถนนผา่นหนา้ทีด่นิ

ประมาณ 0.50 เมตร 

พฒันาเป็นโครงการแลว้ ยังไมถ่มดนิ มรีะดบัทีด่นิ

ต า่กวา่ถนนผา่นหนา้ทีด่นิ

ประมาณ 0.50 เมตร 

จ านวนดา้นตดิถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 

ลกัษณะถนน (ผวิจราจร) ลาดยาง 

เขตทาง 8.00 เมตร 

ลาดยาง 

เขตทาง 8.00 เมตร 

ลาดยาง 

เขตทาง 30.00 เมตร 

ลาดยาง 

เขตทาง 8.00 เมตร 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ไฟฟ้า น ้าประปา 

โทรศพัท ์และไฟฟ้าถนน 

ผงัเมอืง พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม 

พืน้ทีส่เีขยีว /  

ทีด่นิประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม  

ประโยชนส์งูสดุ พาณชิยกรรม โครงการทีอ่ยูอ่าศยั โครงการทีอ่ยูอ่าศยั โครงการทีอ่ยูอ่าศยั 

ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง พอใช ้ ปานกลาง ปานกลาง 

ราคา ขายรวม 

79,500,000 บาท 

เฉลีย่ตารางวาละ 

6,593 บาท  

ไรล่ะ 2,200,000.00 บาท 

(5,500 บาท/ตารางวา) 

ขายรวม 

39,250,000.00 บาท 

เฉลีย่ตารางวาละ 

4,731 บาท 

ขายรวม 

420,631,500.00 บาท 

(9,500 บาท/ตารางวา) 

เงือ่นไข ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 

 

ตารางที ่ค-3: ตารางแสดงการค านวณวธิถีว่งน า้หนกั (Weighted Quality Score: WQS) ของ TA  

ปจัจยัทีพ่จิารณา ระดบัคะแนน ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิ 

ทีป่ระเมนิมลูคา่ รอ้ยละหรอื(%) 1 2 3 4 

ท าเลทีต่ัง้ 10 10 6 6 6 6 

การเขา้ถงึ 10 10 6 6 7 6 

ต าแหน่งทีด่นิ 15 15 6 6 7 6 

ขนาดและรปูรา่งแปลงทีด่นิ 15 15 6 6 4 7 

สภาพทีด่นิ 10 10 7 6 6 5 

โครงสรา้งพืน้ฐาน 10 10 6 6 6 6 

สภาพแวดลอ้ม 10 10 6 6 6 7 

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ  10 10 6 6 6 6 

แนวโนม้ความเจรญิ 10 10 6 6 6 6 

รวม 100 100 610 600 595 615 

 

RATING SCALE 

ต า่ พอใช ้ ปานกลาง ด ี ดมีาก 

1-2 3-4 5-6 7-8 9-10 



เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่3 

 

การปรบัปจัจยั  

และระดบัคณุภาพ 

                ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ ทรพัยส์นิ 

ทีป่ระเมนิมลูคา่ 1 2 3 4 

ราคาเสนอขาย (บาท/วา) 6,593.00 5,500.00 4,731.00 9,500.00   

ราคาทีเ่หมาะสม1/ 6,200.00 5,200.00 4,500.00 9,200.00   

ระดบัคะแนนถว่งน ้าหนัก  610 600 595 615 620 

อตัราสว่นในการปรับแก ้2/  1.016   1.033   1.042   1.008   1.00  

ราคาทีป่รับแกแ้ลว้ 6,301.64 5,373.33 4,689.08 9,274.80  

ระดบัความส าคญัของการ

เปรยีบเทยีบ 

0.30 0.25 0.20 0.25 1 

มลูคา่ทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ 1,890.49 1,343.33 937.82 2,318.70 6,490.34 

มลูคา่ตลาดทรพัยส์นิ (บาท / ตารางวา) (ปดัเศษ) 6,500.00 

ทีม่า:  รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่TA – 6 – 1964 /66 เพือ่วตัถปุระสงคส์าธารณะ  

หมายเหต:ุ  

1/ ปรับอตัราการโตของเวลาและราคาตอ่รอง 

2/ อัตราส่วนในการปรับแกค้ านวณจากระดับคะแนนถ่วงน ้าหนักของทรัพย์สนิทีป่ระเมนิมูลค่าหารดว้ยระดับคะแนนถ่วงน ้าหนักของขอ้มูล

เปรยีบเทยีบ 

 

มูลค่าตลาดทีด่นิที่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระ ตามรายงานประเมนิราคาทรัพย์สนิของผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่TA – 6 – 1964 /66 ลงวนัที ่29 มถินุายน 2566 เทา่กบั 6,500 บาท/ตารางวา 

ทัง้นี ้สรุปเปรยีบเทยีบรายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของ TA ในเดอืนมถินุายน 2566 และในเดอืนกมุภาพันธ ์

2567 เป็นดงันี ้

ตารางที ่ค-3: ตารางสรปุเปรยีบเทยีบรายงานประเมนิราคาทรพัยส์นิของ TA ในเดอืนมถินุายน 2566 และในเดอืนกมุภาพนัธ ์2567 

ที ่ รายการ รายงานประเมนิของ TA รายงานประเมนิของ TA 

  เดอืนมถินุายน 2566 เดอืนกมุภาพนัธ ์2567 

1. ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา ทีด่นิวา่งเปลา่ จ านวน 4 แปลง เนือ้ทีร่วม  

17 – 1 – 37.8 ไร ่หรอื 6,937.8 ตารางวา 

ทีด่นิวา่งเปลา่ จ านวน 3 แปลง เนือ้ทีร่วม  

14 – 2 – 14.8 ไร ่หรอื 5,814.8 ตารางวา 

2. เอกสารสทิธิท์ีด่นิ โฉนดทีด่นิเลขที:่ 114831, 117145-7 โฉนดที่ดินเลขที่: 114831, 117145 และ 

117147 

3. วธิกีารประเมนิมลูคา่ วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 

4. สภาพโดยทัว่ไปภายในทรัพยส์นิที่

ประเมนิมลูคา่ 

แสดงการเปรยีบเทยีบในแผนภาพ ค-1 ดา้นลา่งนี ้

5. จ านวนขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบใน

การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ 

4 ขอ้มลู 

6. ความแตกตา่งของขอ้มลูตลาด

เปรยีบเทยีบ1/ 

  

 6.1 ทีต่ัง้ อยู่ในท าเลท าเลใกลเ้คยีงกบัทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา แตร่ายงานทัง้ 2 ฉบับ เลอืกใชข้อ้มลูตลาด

เปรยีบเทยีบทีแ่ตกตา่งกนั 

 6.2 เนือ้ทีด่นิ 8,296.0 – 44,277.0 ตร.วา 1,501.0 – 6,586.0 ตร.วา 

 6.3 ลกัษณะถนน (ผวิจราจร) ทัง้ 4 ขอ้มลูเป็นถนนลาดยาง 

เขตทาง 8.00 – 30.00 เมตร 

2 ขอ้มูลเป็นถนนลาดยาง 2 ขอ้มูลเป็นถนน

คอนกรตี เขตทาง 8.00 – 80.00 เมตร 

 6.4 ราคาเสนอขาย 4,731.00 – 9,500.00 บาท/ตารางวา 13,750.00 – 25,380.00 บาท/ตารางวา 

 6.5 ประโยชนส์งูสดุ 3 ขอ้มลูประโยชนส์งูสดุคอืโครงการทีอ่ยูอ่าศยั และ 1 ขอ้มลูประโยชนส์งูสดุ คอื พาณชิยกรรม 

 6.6 ศกัยภาพการพฒันา 3 ขอ้มลูคอืปานกลาง 1 ขอ้มลูคอืพอใช ้

 6.7 ภาพขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบ แสดงการเปรยีบเทยีบในแผนภาพ ค-2 ดา้นลา่งนี ้



เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่4 

ที ่ รายการ รายงานประเมนิของ TA รายงานประเมนิของ TA 

  เดอืนมถินุายน 2566 เดอืนกมุภาพนัธ ์2567 

7. ปัจจัยทีน่ าไปใชใ้นการปรับแกร้าคา

ตามวธิ ีWeighted Quality Score  

ใชปั้จจัยเดยีวกนัทัง้ 9 ปัจจัย ซึง่ประกอบดว้ย ท าเลทีต่ัง้ การเขา้ถงึ ต าแหน่งทีด่นิ ขนาดและรปูรา่ง

แปลงทีด่นิ สภาพทีด่นิ โครงสรา้งพืน้ฐาน สภาพแวดลอ้ม การใชป้ระโยชน์สงูสุด และแนวโนม้

ความเจรญิ 

ทีม่า: รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลขที ่TA – 6 – 1964 /66 ลงวนัที ่29 มถินุายน 

2566 และเลขที ่TA – 2 – 0235 /67 ลงวนัที ่16 กมุภาพนัธ ์2567 และสรปุโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

หมายเหต:ุ 

1/ ขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบของรายงานประเมนิในเดอืนมถินุายน 2566 แสดงในตารางที ่ค-2 ขา้งตน้ สว่นขอ้มลูของรายงานประเมนิในเดอืน

กมุภาพนัธ ์2567 แสดงในตารางที ่3-4 ในสว่นที ่3 ของรายงานฉบบันี ้ 

 

แผนภาพที ่ค-1: สภาพโดยท ัว่ไปภายในทรพัยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ในเดอืนมถินุายน 2566 และ ในเดอืนกมุภาพนัธ ์2567 

 

 

ทีม่า: รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลขที ่TA – 6 – 1964 /66 ลงวนัที ่29 มถินุายน 

2566 และเลขที ่TA – 2 – 0235/67 ลงวนัที ่16 กมุภาพนัธ ์2567 

 

 

 



เอกสารแนบ ความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท เอเวอรแ์ลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่5 

แผนภาพที ่ค-2: ขอ้มลูเปรยีบเทยีบทีน่ ามาใชใ้นการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิ ในเดอืนมถินุายน 2566 และ ในเดอืนกมุภาพนัธ ์2567 

 

ทีม่า: รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอรโ์ปเรชัน่ (1999) จ ากดั เลขที ่TA – 6 – 1964 /66 ลงวนัที ่29 มถินุายน 

2566 และเลขที ่TA – 2 – 0235/67 ลงวนัที ่16 กมุภาพนัธ ์2567 

 

 อนึง่ ในชว่งกลางเดอืนมนีาคม 2566 ทีผ่่านมา ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดสุ้ม่โทรไปสอบถามราคาของ

ขอ้มูลเปรียบเทยีบทีป่รากฏในรายงานประเมนิราคาทรัพย์สนิของบรษัิท ท.ีเอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชั่น (1999) 

จ ากัด เลขที ่TA – 2 – 0235/67 ลงวันที ่16 กมุภาพันธ ์2567 (ขอ้มูลในตารางที ่3-4 ในสว่นที ่3 ของรายงานฉบับ

นี้) และ รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของ บรษัิท เยยีร์ แอพไพรซัล จ ากัด เลขที ่0136/2567 เพื่อวัตถุประสงค์

สาธารณะ ลงวันที ่6 มนีาคม 2567 (ขอ้มูลในตารางที ่3-6 ในสว่นที ่3 ของรายงานฉบับนี้) ไดข้อ้มูลว่า ราคาเสนอ

ขายทีร่ะบใุนรายงานตรงกับขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสอบถามผูข้าย และมบีางแปลงราคาสงูกวา่ทีแ่สดงในเลม่รายงาน 


