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ที่ 001/2569 

       วนัท่ี 13 มกราคม 2569 
 
เรื่อง ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์
 
เรียน ผูถื้อหุน้ของ บรษิัท ธนาสิร ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

 
สืบเนื่องจากการที่บริษัทฯ ผ่านทาง บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (“TPD”) ซึ่งเป็นบริษัท

ย่อยที่บรษิัทฯ ถือหุน้ รอ้ยละ 99.80 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมด ไดถื้อครองที่ดินที่ ต าบลกมลา อ าเภอกะทู ้จงัหวดั
ภูเก็ต ไดแ้ก่ ที่ดินโฉนดเลขที่ 1413 โฉนดเลขที่ 12683 และ โฉนดเลขที่ 17790 จ านวน 3 แปลง ซึ่งมีขนาดที่ดินรวมกัน 
เท่ากับ 105-2-76.9 ไร่ หรือ เท่ากับ 42,276.90 ตารางวา หรือ เท่ากับ 105.692 ไร่ (“ที่ดินที่จะซือ้จะขาย” หรือ “ที่ดินที่จะ
เขา้ท ารายการ”) โดยบรษิัทฯ ไดท้ยอยสะสมที่ดินดงักล่าวมาตัง้แต่ปี 2533-2541 ส าหรบัท่ีดินโฉนดเลขที่ 1413 และ โฉนด
เลขที่ 12683 และ ไดม้าซึ่งที่ดินโฉนดเลขที่ 17790 ในปี 2558 โดยตลอดช่วงระยะเวลาที่ถือครองที่ดินนั้น ท่ีดินแปลง
ดงักล่าวยงัไม่สามารถสรา้งรายไดใ้หก้บับรษิัทฯ โดยบรษิัทฯ ใชท้ี่ดินดงักล่าวเป็นหลกัทรพัยค์  า้ประกนัเงินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงินเท่านัน้ อีกทัง้ ยงัตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการดแูลและถือครองที่ดิน เช่น ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง โดยในช่วง 5 ปีล่าสดุ 
มีภาระภาษีที่ตอ้งช าระกว่า 5 ลา้นบาท ที่ผ่านมา บริษัทฯ พยายามจะขายที่ดินดงักล่าว แต่เนื่องดว้ยขนาดของที่ดินที่มี
ขนาดใหญ่กว่า 100 ไร่ และสภาพทางกายภาพของที่ดินท่ีมีลกัษณะหลายเหล่ียม และพืน้ที่บางส่วนเป็นพืน้ที่ที่อยู่สงูจาก
ระดบัน า้ทะเลปานกลางกว่า 40 เมตร รวมถึงมีพืน้ที่บางส่วนเป็นที่ลาดเชิงเขา และมีบ่อน า้ขนาดใหญ่ในที่ดิน จ านวน 2 
บ่อ ที่มีพืน้ที่รวมกนักว่า 10 ไร่ ท าใหม้ีขอ้จ ากดัในการพฒันา จึงยงัไม่มีผูซ้ือ้ที่มีศกัยภาพในการพฒันาที่ดินดงักล่าวสนใจ
ซือ้ที่ดินทัง้แปลงในราคาที่บรษิัทฯ ตอ้งการได ้บรษิัทฯ จึงไดถื้อครองที่ดินแปลงดงักล่าวเรื่อยมา 

 
 ปัจจุบนั บริษัทฯ ไดร้บัการติดต่อจากผูจ้ะซือ้ ไดแ้ก่ บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) (“ผูจ้ะซือ้”) ใน
การที่จะขอซือ้ที่ดินดงักล่าว เมื่อฝ่ายบริหารของบริษัทฯ พิจารณาเงื่อนไขและราคาจะซือ้จะขายแลว้ เห็นว่ามีเงื่อนไขและ
ราคาที่เหมาะสม ประกอบกับตอ้งการเปล่ียนสินทรพัยท์ี่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดก้ับบริษัทฯ เป็นกระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการ
ด าเนินธุรกิจปกติของบรษิัทฯ และใชช้ าระคืนเงินกูย้ืม เพื่อลดภาระดอกเบีย้จ่ายของบรษิัทฯ เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบขอ้ดี
และขอ้ดอ้ยของขอ้เสนอจากผูจ้ะซือ้แลว้ ฝ่ายบรหิารของบรษิัทฯ เห็นว่าขอ้เสนอในการจะซือ้ที่ดินดงักล่าวจากผูจ้ะซือ้เป็น
ประโยชนก์บับริษัทฯ จึงไดน้ าเสนอต่อที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 6/2568 ซึ่งจดัขึน้เมื่อวนัที่ 29 ธันวาคม 2568 
โดยที่ประชมุคณะกรรมการไดม้ีมติอนมุตัิและใหน้ าเสนอต่อที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ที่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 13 
กมุภาพนัธ ์2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายนี ้ 
 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ถือเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น และที่แกไ้ขเพิ่มเติม และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  เรื่อง การ
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เปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 และที่แกไ้ข
เพิ่มเติม (รวมเรียกว่า “ประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์”) โดยรายการดงักล่าวมีขนาดรายการสงูสดุ
เท่ากับ รอ้ยละ 78.86 ของสินทรพัยร์วมของบริษัทฯ โดยในรอบ 6 เดือน  บริษัทฯ ไม่มีการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์จึงท าใหม้ีขนาดรายการรวมกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้เท่ากับ ร้อยละ 78.86 ของสินทรพัยร์วมของบรษิัทฯ 
ซึ่งมีขนาดรายการรวมสงูกว่า รอ้ยละ 50.00 แต่ไม่เกิน รอ้ยละ 100.00 ซึ่งจดัเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่อง
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

 
1)  จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
2)  แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (“IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้

โดยจดัส่งรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาพรอ้มกบัจดัส่งหนงัสือ
เชิญประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ บริษัท บียอนดแ์อดไวเซอร ์จ ากัด เป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
เพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปนีต้่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

3)  จัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อขออนุมัติในการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้โดยตอ้งไดร้บั
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

 
จากข้อมูลข้างตน้ บริษัทฯ จึงไดก้ าหนดให้น ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินดังกล่าวข้างตน้ เสนอต่อที่ประชุม

วิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัที่ 13 กุมภาพนัธ ์2569 เพื่อขออนุมตัิการเขา้ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้บั
อนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า  3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ที่มา
ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 

บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ให ้บริษัท บียอนดแ์อดไวเซอร ์จ ากัด (“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ”) เป็นที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระ เพื่อแสดงความเห็นต่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เก่ียวกับรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการ
เงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงเหตผุลและความเหมาะสมในการเขา้ท ารายการ และพิจารณาความเหมาะสมของราคาจ าหน่าย
ที่ดินในครัง้นี ้โดยใชข้อ้มลูที่เผยแพรต่่อสาธารณะทั่วไป เช่น รายงานประจ าปี (แบบ One Report) ของบรษิัทฯ งบการเงิน
ของบรษิัท สารสนเทศเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินดงักล่าว รวมทัง้ขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจากบริษัทฯ 
เช่น หนงัสือรบัรอง หนงัสือบริคณหส์นธิ บญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ ขอ้บงัคบั ของบริษัทฯ มติการประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ 
ครัง้ที่ 6/2568 รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น บนัทึกขอ้ตกลงจะซือ้จะขายที่ดิน เอกสารและสญัญาทางธุรกิจอื่นๆ ที่
เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ และขอ้มลูที่ไดจ้ากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบรษิัท 
 

การใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานที่ว่าขอ้มลู สมมติฐาน และเอกสารที่ไดร้บั
เป็นขอ้มลูที่มีความเชื่อถือได ้ครบถว้นและถกูตอ้งตามความเป็นจรงิ และไม่ไดม้ีการเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขภายหลงัจากที่
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดร้บั ดังนั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงไม่สามารถรบัรองหรือรบัประกันความถูกตอ้งหรือ
ความสมบูรณข์องขอ้มลูที่ไดร้บัจากบริษัทฯ บริษัทย่อย และผูเ้ก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการศึกษา
ขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบ ใชค้วามรูค้วามสามารถและความระมดัระวงัโดยตัง้อยู่บนพืน้ฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี 
นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาสภาวะเศรษฐกจิและขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ด ้ณ ขณะท าการศกึษา ดงันัน้ 
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หากปัจจัยดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจท าให้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน อิสระในครั้งนี ้
เปล่ียนแปลงตามไปดว้ย 

 
ในการประเมินความเป็นธรรมของราคาจะซือ้จะขายที่ดินในครัง้นี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดอ้า้งอิงจาก

รายงานการประเมินสินทรพัยข์องที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ซึ่งจดัท าขึน้โดย บรษิัท เอเจนซี่ ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟรส์ 
จ ากัด (“ผูป้ระเมิน” หรือ “AREA”) โดยมีนายเอกชยั เปล่ียนโพธ์ิ เป็นผูป้ระเมินหลักซึ่งอยู่ในรายชื่อบริษัทประเมินมลูค่า
ทรพัยสิ์นในตลาดทุนและรายชื่อผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อประเมินมลูค่าที่ดิน ฉบบั
ลงวนัท่ี 8 ธันวาคม 2568 (“รายงานประเมิน”) โดยผูป้ระเมินไดท้ าการประเมินหามลูค่าที่เหมาะสมของที่ดินที่จะซือ้จะขาย
ในครัง้นีด้ว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดโดยพิจารณาจากขอ้มูลเสนอขายที่สืบไดโ้ดยใชว้ิธีถ่วงน า้หนักคะแนนคุณภาพ 
(“Weighted Quality Score” หรือ “WQS”) ซึ่งไดร้าคาที่ดินที่เหมาะสม เท่ากบั 849.35 ลา้นบาท หรือ เท่ากบั ตารางวาละ 
20,133 บาท หรือคิดเป็นไรล่ะ 8.05 ลา้นบาท ส าหรบัท่ีดินทัง้หมด 105.692 ไร ่ 
 

นอกจากนี ้ผูป้ระเมินยงัไดท้ าการประเมินหาราคาที่ดินท่ีเหมาะสมของที่ดินกลุ่มที่ 1 ตามสญัญาจะซือ้จะขาย ที่
มีขนาดพืน้ท่ี 20-2-13.6 ไร ่หรือเท่ากบั 8,213.60 ตารางวา หรือเท่ากบั 20.534 ไร ่ไว ้เพื่อใชป้ระกอบการพิจารณาส าหรบั
กรณีท่ีผูจ้ะซือ้เลือกท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 1 เพียงกลุ่มเดียว โดยไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิของท่ีดินกลุ่มท่ีเหลือตาม
สญัญาจะซือ้จะขาย โดยที่ดินกลุ่มที่ 1 มีราคาที่เหมาะสมเท่ากบั 218.48 ลา้นบาท หรือ เท่ากบั ตารางวาละ 26,600 บาท 
หรือคิดเป็นไรล่ะ 10.64 ลา้นบาท 
 
 ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบราคาประเมินส าหรบัที่ดินทั้งหมด 105.692 ไร่ ซึ่งมีราคาประเมินที่เหมาะสมอยู่ที่ 849.35 
ลา้นบาท กบัราคาตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ 898.38 ลา้นบาท แลว้ พบว่า ราคาตามสญัญาจะซือ้จะขายมีราคาที่สงูกว่า
ราคาประเมิน อยู่ที่ 49.03 ลา้นบาท หรือ สงูกว่าราคาประเมิน รอ้ยละ 5.77 ทัง้นี ้หากผูจ้ะซือ้เลือกท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
กลุ่มที่ 1 เพียงกลุ่มเดียว โดยไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิของท่ีดินกลุ่มท่ีเหลือตามสญัญาจะซือ้จะขาย พบว่าราคาจะซือ้จะขาย
ของที่ดินกลุ่มที่ 1 ที่ก าหนดไวท้ี่ราคา เท่ากบั 349.08 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบัราคาประเมนิท่ี 218.48 ลา้นบาทแลว้ ราคาจะ
ซือ้จะขายมีราคาสงูกว่าราคาประเมิน อยู่ที่ 130.60 ลา้นบาท หรือ สงูกว่าราคาประเมินเท่ากบั รอ้ยละ 59.77  
 

นอกจากนี  ้เงื่อนไขต่างๆ ในสัญญาจะซือ้จะขายยังมีความเป็นธรรมและเหมาะสม และการเข้าท ารายการ
จ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายนีย้งัก่อใหเ้กิดประโยชนก์บับรษิัทฯ หลายประการ 
 
 โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงต่างๆ ดงัต่อไปนี ้
 

1. ข้อดีของการเข้าท ารายการ  
1) มีก าไรพิเศษจากการเขา้ท าธุรกรรมขายที่ดิน 
2) เพิ่มกระแสเงินสดและโอกาสพฒันาโครงการในอนาคต 
3) จ าหน่ายที่ดินไดใ้นราคาที่สงูกว่าราคาที่เหมาะสม 
4) ลดภาระเงินกูย้ืมและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 
5) สินทรพัยใ์นงบการเงินของบรษิัทฯ สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิ 
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6) ลดภาระค่าใชจ้่ายดา้นภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

2. ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
1) เสียโอกาสในการรบัประโยชนจ์ากมลูค่าที่ดินที่อาจเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต 
2) ไม่มีที่ดินเพื่อใชค้  า้ประกนัเงินกูย้ืมในอนาคต 
3) ความเส่ียงจากการท่ีผูจ้ะซือ้รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่ครบทัง้หมดทกุกลุ่ม 

 
3. ข้อดีของการไมเ่ข้าท ารายการ  

1)  มีโอกาสในการรบัประโยชนจ์ากมลูค่าที่ดินที่อาจเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต 
2)  มีที่ดินเพื่อเป็นหลกัทรพัยค์  า้ประกนัเงินกูย้ืมไดใ้นอนาคต  
3)  ไม่มีค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อขอมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

4. ข้อด้อยและความเสี่ยงของการไมเ่ข้าท ารายการ 
1) ไม่ไดร้บัก าไรพิเศษจากการเขา้ท าธุรกรรมขายที่ดิน 
2) เสียโอกาสในการเพิ่มสภาพคล่องเงินสดเพื่อใชพ้ฒันาโครงการในอนาคต 
3) เสียโอกาสในการจ าหน่ายที่ดินในราคาที่สงูกว่าราคาที่เหมาะสม 
4) ไม่สามารถลดภาระเงินกูแ้ละดอกเบีย้จ่ายลงได ้
5) เสียโอกาสที่จะท าใหสิ้นทรพัยใ์นงบการเงินของบรษิัทฯ สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิ 
6) มีภาระค่าใชจ้่ายดา้นภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

 
(สามารถศกึษารายละเอียดของขอ้ดีและขอ้ดอ้ยต่างๆ เพิ่มเติมไดใ้น ขอ้ “3.2 ขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท า
รายการ” และ ขอ้ “3.3 ขอ้ด ีขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการไม่เขา้ท ารายการ”)  
 

ทั้งนี ้ ภายหลังการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครั้งนี ้แล้ว บริษัทฯ จะยังคงด าเนินธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพยต์่อไป โดย ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 บริษัทฯ ยังมีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งระหว่างพัฒนา อยู่จ  านวน 
738.70 ลา้นบาท ซึ่งท าใหบ้ริษัทฯ ไม่เขา้ข่ายเป็นบรษิัทจดทะเบียนที่มีสินทรพัยท์ัง้หมดหรือเกือบทัง้หมดในรูปของเงินสด 
(“Cash Company”) ส าหรบัการใชป้ระโยชนจ์ากเงินสดรบัจากการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ฝ่ายบริหาร
ของบริษัทฯ จะด าเนินการพิจารณาการใชเ้งินสดดงักล่าว เพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุกบัผูถื้อหุน้ โดยจะพิจารณาถึงความ
เหมาะสมกบัสถานการณ ์และสภาวะทางเศรษฐกิจ รวมไปถึงโอกาสทางธุรกิจ ณ ขณะเวลานัน้ประกอบการพิจารณา 

 
จากเหตุผลต่างๆ ที่กล่าวมาขา้งตน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าผูถื้อหุน้ควรอนุมัติการเขา้ท า

รายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ 
 
ทั้งนี ้การพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ผูถื้อหุ้น

สามารถพิจารณาขอ้มลูและความคิดเห็นในประเด็นต่างๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอ อย่างไรก็ตาม การ
ตดัสินใจอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูถื้อหุน้
เป็นส าคญั  
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ประเด็นตา่งๆ ในการใหค้วามเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้สามารถสรุป
ไดด้งัต่อไปนี ้  
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1.  ลักษณะและรายละเอียดของการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงทีด่ิน 
1.1  วัตถุประสงคแ์ละทีม่าของการท ารายการ 

สืบเนื่องจากการที่บริษัทฯ ผ่านทาง บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (“TPD”) ซึ่งเป็นบริษัท
ย่อยที่บรษิัทฯ ถือหุน้ รอ้ยละ 99.80 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมด ไดถื้อครองที่ดินที่ ต าบลกมลา อ าเภอกะทู ้จงัหวดั
ภูเก็ต ไดแ้ก่ ที่ดินโฉนดเลขที่ 1413 โฉนดเลขที่ 12683 และ โฉนดเลขที่ 17790 จ านวน 3 แปลง ซึ่งมีขนาดที่ดินรวมกัน 
เท่ากับ 105-2-76.9 ไร่ หรือ เท่ากับ 42,276.90 ตารางวา หรือ เท่ากับ 105.692 ไร่ (“ที่ดินที่จะซือ้จะขาย”) โดยบริษัทฯ ได้
ทยอยสะสมที่ดินดงักล่าวมาตัง้แต่ปี 2533-2541 ส าหรบัท่ีดินโฉนดเลขที่ 1413 และ โฉนดเลขที่ 12683 และ ไดม้าซึ่งที่ดิน
โฉนดเลขที่ 17790 ในปี 2558 โดยตลอดช่วงระยะเวลาที่ถือครองที่ดินนั้น ที่ดินแปลงดงักล่าวยงัไม่สามารถสรา้งรายได้
ใหก้ับบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ใชท้ี่ดินดงักล่าวเป็นหลักทรพัยค์  า้ประกันเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินเท่านั้น อีกทั้ง ยังตอ้งมี
ค่าใชจ้่ายในการดแูลและถือครองที่ดิน เช่น ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง โดยในช่วง 5 ปีล่าสดุ มีภาระภาษีที่ตอ้งช าระกว่า 5 
ลา้นบาท ที่ผ่านมา บริษัทฯ พยายามจะขายที่ดินดังกล่าว แต่เนื่องดว้ยขนาดของที่ดินที่มีขนาดใหญ่กว่า 100 ไร่ และ
สภาพทางกายภาพของที่ดินที่มีลกัษณะหลายเหล่ียม และพืน้ท่ีบางส่วนเป็นพืน้ที่ที่อยู่สงูจากระดบัน า้ทะเลปานกลางกว่า 
40 เมตร รวมถึงมีพืน้ที่บางส่วนเป็นที่ลาดเชิงเขา และมีบ่อน า้ขนาดใหญ่ในที่ดิน จ านวน 2 บ่อ ที่มีพืน้ที่รวมกนักว่า 10 ไร่ 
ท าใหม้ีขอ้จ ากดัในการพฒันา จึงยงัไม่มีผูซ้ือ้ที่มีศกัยภาพในการพฒันาที่ดินดงักล่าวสนใจซือ้ที่ดินทัง้แปลงในราคาที่บรษิทั
ฯ ตอ้งการได ้บรษิัทฯ จึงไดถื้อครองที่ดินแปลงดงักล่าวเรื่อยมา 

 
 ปัจจุบนั บริษัทฯ ไดร้บัการติดต่อจากผูจ้ะซือ้ ไดแ้ก่ บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) (“ผูจ้ะซือ้”) ใน
การที่จะขอซือ้ที่ดินดงักล่าว เมื่อฝ่ายบริหารของบริษัทฯ พิจารณาเงื่อนไขและราคาจะซือ้จะขายแลว้ เห็นว่ามีเงื่อนไขและ
ราคาที่เหมาะสม ประกอบกับตอ้งการเปล่ียนสินทรพัยท์ี่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดก้ับบริษัทฯ เป็นกระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการ
ด าเนินธุรกิจปกติของบรษิัทฯ และใชช้ าระคืนเงินกูย้ืม เพื่อลดภาระดอกเบีย้จ่ายของบรษิัทฯ เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบขอ้ดี
และขอ้ดอ้ยของขอ้เสนอจากผูจ้ะซือ้แลว้ ฝ่ายบรหิารของบรษิัทฯ เห็นว่าขอ้เสนอในการจะซือ้ที่ดินดงักล่าวจากผูจ้ะซือ้เป็น
ประโยชนก์ับบริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดย้ืนยนัว่า บริษัท และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวโยงของบริษัทฯ ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินแปลงอื่นๆ บรเิวณโดยรอบที่ดินที่จะซือ้จะขาย นอกเหนือจากที่ดินที่จะเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ถือเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น และที่แกไ้ขเพิ่มเติม และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  เรื่อง การ
เปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 และที่แกไ้ข
เพิ่มเติม (รวมเรียกว่า “ประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์”) โดยรายการดงักล่าวมีขนาดรายการสงูสดุ
เท่ากับ รอ้ยละ 78.86 ของสินทรพัยร์วมของบริษัทฯ โดยในรอบ 6 เดือนบริษัทฯ ไม่มีการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์จึงท าใหม้ีขนาดรายการรวมกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้เท่ากับ ร้อยละ 78.86 ของสินทรพัยร์วมของบรษิัทฯ 
ซึ่งมีขนาดรายการรวมสงูกว่า รอ้ยละ 50.00 แต่ไม่เกิน รอ้ยละ 100.00 ซึ่งจดัเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่อง
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้
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1)  จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
2)  แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (“IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้

โดยจดัส่งรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาพรอ้มกบัจดัส่งหนงัสือ
เชิญประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ บริษัท บียอนดแ์อดไวเซอร ์จ ากัด เป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
เพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปนีต้่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

3)  จัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อขออนุมัติในการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้โดยตอ้งไดร้บั
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

 
จากขอ้มลูขา้งตน้ ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 6/2568 ซึ่งจดัขึน้เมื่อวนัท่ี 29 ธันวาคม 2568 จึงไดม้ีมติ

อนุมัติและให้น าเสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ที่จะจัดขึน้ในวันที่ 13 กุมภาพันธ์ 2569 เพื่อพิจารณา
อนมุตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายนี ้โดยจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ดว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

 
ทั้งนี ้ ภายหลังการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครั้งนี ้แล้ว บริษัทฯ จะยังคงด าเนินธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยต์่อไป โดย ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 บริษัทฯ ยังมีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งระหว่างพัฒนา อยู่จ  านวน 
738.70 ลา้นบาท ซึ่งท าใหบ้ริษัทฯ ไม่เขา้ข่ายเป็นบรษิัทจดทะเบียนที่มีสินทรพัยท์ัง้หมดหรือเกือบทัง้หมดในรูปของเงินสด 
(“Cash Company”) ส าหรบัการใชป้ระโยชนจ์ากเงินสดรบัจากการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ฝ่ายบริหาร
ของบริษัทฯ จะด าเนินการพิจารณาการใชเ้งินสดดงักล่าว เพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุกบัผูถื้อหุน้ โดยจะพิจารณาถึงความ
เหมาะสมกบัสถานการณ ์และสภาวะทางเศรษฐกิจ รวมไปถึงโอกาสทางธุรกิจ ณ ขณะเวลานัน้ประกอบการพิจารณา 
 
1.2  วัน เดือน ปี ทีจ่ะท ารายการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครั้งที่  6/2568 เมื่อวันที่ 29 ธันวาคม 2568 มีมติให้บริษัทฯ เข้าท ารายการ
ดงักล่าวขา้งตน้ โดยใหข้ออนุมตัิการเขา้ท ารายการนีจ้ากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ซึ่งจะจดัใหม้ีขึน้ในวนัท่ี  
13 กุมภาพนัธ ์2569 ทัง้นี ้หากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้มีมติอนุมตัิใหบ้ริษัทฯ เขา้ท ารายการดงักล่าว บริษัทฯ คาดว่าจะ
สามารถด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินดงักล่าวใหก้บัผูจ้ะซือ้ไดเ้สร็จสิน้ภายในไตรมาสที่ 4 ปี 2570 อย่างไรก็ตามผูจ้ะซือ้
สามารถใชสิ้ทธิขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธ์ิตามสญัญาจะซือ้จะขายออกไปไดอ้ย่างชา้ที่สดุไม่เกิน ไตรมาสที่ 4 ปี 
2571 (โดยสามารถศึกษารายละเอียดการโอนกรรมสิทธ์ิไดใ้น “ขอ้ 1.5 คู่สญัญาและเงือ่นไขส าคญัของสญัญาจะซือ้จะ
ขาย”)  
 
1.3  ประเภทและขนาดของรายการ 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 6/2568 เมื่อวนัท่ี 29 
ธันวาคม 2568 เมื่อค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์
ซึ่งมีรายละเอียดการค านวณขนาดรายการในครัง้นี ้ดงันี ้
1) เกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ  : ไม่สามารถค านวณได ้
2) เกณฑก์ าไรสทุธิ : ไม่สามารถค านวณได ้
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3) เกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน  : มูลค่าของที่ดินตามสัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน ซึ่งมีมูลค่า เท่ากับ 
898.93 ลา้นบาท เปรียบเทียบกบัมลูค่าของสินทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 
และบรษิัทย่อย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2568  ซึ่งค านวณไดเ้ท่ากบั 
=              898.38 ลา้นบาท= ร้อยละ 78.86 
                1,139.20 ลา้นบาท 

4) เกณฑม์ลูค่าหุน้ทนุ : ไม่สามารถค านวณได ้
 
จากการค านวณขา้งตน้ พบว่าขนาดรายการสงูสดุของการจ าหน่ายที่ดิน เท่ากับ ร้อยละ 78.86 ของสินทรพัย์

รวมของบรษิัทฯ ตามเกณฑม์ลูค่ารวมส่ิงตอบแทน ทัง้นี ้ในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา บรษิัทฯ ไม่มีการเขา้ท ารายการ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ท าใหข้นาดรายการสงูสดุที่ค  านวณไดร้วมเท่ากบั ร้อยละ 78.86 ของสินทรพัยร์วมของบรษิัทฯ ซึ่ง
มีขนาดรายการเกินกว่ารอ้ยละ 50 แต่ไม่เกิน รอ้ยละ 100.00 จดัเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ จึงมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการ ดงัต่อไปนี ้

 
1)  จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
2)  แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ (“IFA”) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้

โดยจดัส่งรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาพรอ้มกบัจดัส่งหนงัสือ
เชิญประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ บริษัท บียอนดแ์อดไวเซอร ์จ ากัด เป็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
เพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปนีต้่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

3)  จัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อขออนุมัติในการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ โดยตอ้งไดร้บั
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 

 
จากขอ้มลูขา้งตน้ ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 6/2568 ซึ่งจดัขึน้เมื่อวนัท่ี 29 ธันวาคม 2568 จึงไดม้ีมติ

อนุมัติและให้น าเสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ที่จะจัดขึน้ในวันที่ 13 กุมภาพันธ์ 2569 เพื่อพิจารณา
อนมุตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายนี ้โดยจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ดว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 
1.4  เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

มลูค่าส่ิงตอบแทนในการเขา้ท ารายการขายที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้มีมลูค่าเท่ากบั 898.38 ลา้นบาท (เมื่อผู้
จะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายครบทุกกลุ่ม) ซึ่งราคาดงักล่าวเกิดจากการเจรจาต่อรองกนัระหว่างคู่สญัญา โดย
พิจารณาราคาอา้งอิงจากรายงานการประเมินสินทรพัยข์องที่ดินที่จะจ าหน่าย ซึ่งจดัท าขึน้โดย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร ์เรียล
เอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากัด (“ผูป้ระเมิน” หรือ “AREA”) (“รายงานประเมิน”) ซึ่งเป็นบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในตลาด
ทนุท่ีไดร้บัความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต.  โดยมลูค่าที่ดินตามรายงานของผูป้ระเมิน เท่ากบั 849.35 ลา้นบาท 
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1.5   คู่สัญญาและเงือ่นไขส าคัญของสัญญาจะซือ้จะขายทีด่ิน 
วนัท่ีลงนามในสญัญาจะ
ซือ้จะขายที่ดิน 
(“สญัญา”) 

: 29 ธันวาคม 2568 

คู่สญัญา : บรษิัท รม่โพธ์ิ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) (“ผูจ้ะซือ้”) และ 
บรษิัท ธนาสิร ิพร๊อพเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“ผูจ้ะขาย” หรือ “TPD”) 

ที่ดินที่จะซือ้จะขาย : โฉนดเลขที่ 12683 โฉนดเลขที่ 1413 และ โฉนดเลขที่ 17790  
ขนาดเนือ้ที่รวมประมาณ 105-2-76.9 ไร ่หรือ เท่ากบั 42,276.90 ตารางวา หรือเท่ากบั 
105.692 ไร ่ตัง้อยู่ที่ต  าบลกมลา อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภเูก็ต (“ที่ดินที่จะซือ้จะขาย”) 
 
โดยจะแบ่งที่ดินออกเป็น 3 กลุ่ม ดงันี:้ 
ที่ดินกลุ่มที่ 1:  
ที่ดินตามโฉนดเลขที่ 12683 เนือ้ที่ดิน 20-2-13.6 ไร ่หรือ เท่ากบั 20.534 ไร ่
 
 
ที่ดินกลุ่มที่ 2:  
ที่ดินตามโฉนดเลขที่ 1413 (บางส่วน) เนือ้ที่ดิน 35-2-67.3 ไร ่หรือ เท่ากบั 35.668 ไร ่
 
ที่ดินกลุ่มที่ 3:  
ที่ดินตามโฉนดเลขที่ 1413 (ส่วนที่เหลือ) และ โฉนดเลขที่ 17790 เนือ้ที่ดินรวม 49-1-
96 ไร ่หรือ เท่ากบั 49.490 ไร ่
 
ทัง้นี ้โฉนดเลขที่ 1413 จะท าการแบ่งแยกโฉนดเป็น ที่ดินกลุ่มที่ 2 และ ที่ดินกลุ่มที่ 3 
ภายหลงัจากการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน (รายละเอียดของที่ดินกลุ่มต่างๆ 
สามารถศกึษาไดใ้น “เอกสารแนบ 1” แผนภาพแสดงการแบ่งกลุ่มทีด่นิตามสญัญาจะ
ซือ้จะขาย”) 

เงินมดัจ า : ผูจ้ะซือ้ตกลงที่จะช าระเงินมดัจ า ดงันี:้ 
- งวดที่ 1 จ านวน 30.00 ล้านบาท ผู้จะซือ้ได้ช าระให้แก่ผู้จะขายแล้วในวันที่  25 
พฤศจิกายน 2568 

-  งวดที่ 2 จ านวน 30.00 ลา้นบาท ผู้จะซือ้จะช าระในวันที่ 30 มกราคม 2569 โดย
ช าระเป็นเช็คลงวนัที่ 30 มกราคม 2569 ซึ่งไดส่้งมอบเช็คดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะขายใน
วันที่ลงนามในสัญญานี ้ทั้งนี ้ไม่ถือว่าผู้จะขายไดร้ับเงินมัดจ านีจ้นกว่าผู้จะขาย
สามารถขึน้เงินตามเช็คดงักล่าวไดค้รบถว้น 

-  งวดที่ 3 จ านวน 70.00 ลา้นบาท ผูจ้ะซือ้จะช าระภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2569  
 
รวมเป็นเงินมดัจ าทัง้หมด จ านวน 130.00 ลา้นบาท  
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โดยผูจ้ะซือ้สามารถน าเงินมดัจ านี ้มาเป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาจะซือ้จะขายที่ดิน
กลุ่มต่างๆ ได ้ดงันี:้ 
ที่ดินกลุ่มที่ 1: จ านวน 25.26 ลา้นบาท 
ที่ดินกลุ่มที่ 2: จ านวน 43.87 ลา้นบาท 
ที่ดินกลุ่มที่ 3: จ านวน 60.87 ลา้นบาท 

ราคาจะซือ้จะขาย : มลูค่าราคาจะซือ้จะขายที่ดินรวมเป็นเงิน 898.38 ลา้นบาท ทัง้นี ้การช าระราคาจะซือ้
จะขายจะเป็นไปตามพืน้ท่ีจรงิที่เพิ่มขึน้หรือลดลงตามที่มีการรงัวดัจรงิ โดยราคาจะซือ้
จะขายที่ดินต่อไร ขึน้อยู่กบักรณีต่างๆ ดงัต่อไปนี ้
 
กรณีที่ 1: ซือ้ขายที่ดินทัง้หมดพรอ้มกนัในคราวเดียวภายในวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2569  
- ราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมด ไรล่ะ 8.50 ลา้นบาท รวมเป็นเงิน 898.38 ลา้นบาท 
 
ส าหรบั กรณีที่ 2 และ กรณีที่ 3 เป็นกรณีทยอยซือ้ขายที่ดินเป็นรายกลุ่ม โดยจะซือ้
ที่ดินกลุ่มที่ 1 ก่อน ภายในวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2569 ในราคา ไร่ละ 17.00 ลา้นบาท 
คิดเป็นเงิน เท่ากับ 349.08 ลา้นบาท ซึ่งผูจ้ะซือ้สามารถน าเงินมดัจ า จ านวน 25.26 
ลา้นบาท มาเป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาจะซือ้จะขายที่ดินกลุ่มที่ 1 ได ้(ผูจ้ะซือ้ช าระ
เงินเพิ่ม จ านวน 323.82 ลา้นบาท เพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 1) และทยอยซือ้ที่ดิน
กลุ่มอื่นๆ ต่อไป โดยผูจ้ะซือ้ตอ้งท าการซือ้ที่ดินส่วนที่เหลือ ซึ่งราคาจะซือ้จะขายเมื่อ
รวมกับราคาจะซือ้จะขายของที่ดินกลุ่มที่ 1 ที่ซือ้ไปแลว้ ตอ้งไม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 60 
ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทั้งหมด ภายในวันที่  24 พฤศจิกายน 2570 ตามกรณี
ดงัต่อไปนี:้ 
  
กรณีที่ 2: ซือ้ที่ดินกลุ่มที่ 2 และ ที่ดินกลุ่มที่ 3 พรอ้มกันภายในวันที่ 24 พฤศจิกายน 
2570  
-  ราคาจะซือ้จะขายที่ดินกลุ่มที่ 2 และ ท่ีดินกลุ่มที่ 3 ใหค้ิดราคาของผลรวมของที่ดนิที่
จะซือ้จะขายทั้งหมด (เฉล่ียไร่ละ 8.50 ลา้นบาท) ลบดว้ยราคาจะซือ้จะขายที่ได้
ช าระไปแลว้ส าหรบัที่ดินกลุ่มที่ 1 (898.38-349.08 ลา้นบาท = 549.31 ลา้นบาท) 
ซึ่งผูจ้ะซือ้สามารถน าเงินมัดจ าส่วนที่เหลือ จ านวน 104.74 ลา้นบาท มาเป็นส่วน
หน่ึงในการช าระราคาจะซือ้จะขายที่ดนิกลุ่มที่ 2 และ 3 ได ้(ผูจ้ะซือ้ตอ้งช าระเงนิเพิม่ 
จ านวน 444.56 ลา้นบาท เพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 2 และ 3) 

 
กรณีที่ 3: ซือ้ที่ดินกลุ่มที่ 2 หรือ ที่ดินกลุ่มที่ 3 เพียงกลุ่มใดกลุ่มหนึ่งภายในวันที่ 24 
พฤศจิกายน 2570  
กรณีที่ 3.1: ซือ้เฉพาะที่ดินกลุ่มที่ 2 แลว้จึงซือ้ที่ดินกลุ่มที่ 3 หลงัจากนัน้ 
-  ราคาจะซือ้จะขายที่ดินกลุ่มที่ 2 ไรล่ะ 12.00 ลา้นบาท รวมเป็นเงิน 428.02 ลา้นบาท 
ซึ่งผูจ้ะซือ้สามารถน าเงินมดัจ า จ านวน 43.87 ลา้นบาท มาเป็นส่วนหนึ่งในการช าระ
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ราคาจะซือ้จะขายที่ดินกลุ่มที่ 2 ได ้(ผูจ้ะซือ้ตอ้งช าระเงินเพิ่ม จ านวน 384.15 ลา้น
บาท เพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 2) รวมเป็นราคาจะซือ้จะขายที่ดินสะสมภายหลงั
การโอนที่ดินกลุ่มที่ 2 เท่ากับ 777.10 ลา้นบาท (เมื่อรวมเงินมดัจ าที่เหลือแลว้ เงิน
สดรับสะสมภายหลังการโอนที่ดินกลุ่มที่  2 จะเท่ากับ 837.97 ล้านบาท) ดังนั้น 
มูลค่าจะซื ้อจะขายคงเหลือส าหรับที่ดินกลุ่มที่  3 จะเท่ากับ 121.29 ล้านบาท 
(898.38 – 777.10 = 121.29 ลา้นบาท) โดยสามารถน าเงินมัดจ า จ านวน 60.87 
ลา้นบาท มาเป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาจะซือ้จะขายที่ดินกลุ่มที่ 3 ได ้โดยผูจ้ะ
ซือ้ตอ้งช าระเงินเพิ่ม จ านวน 60.41 ลา้นบาท เพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินกลุ่มที่ 3  

 
หรือ  
กรณีที่ 3.2: ซือ้เฉพาะที่ดินกลุ่มที่ 3 แลว้จึงซือ้ที่ดินกลุ่มที่ 2 หลงัจากนัน้ 
-  ราคาจะซือ้จะขายที่ดินกลุ่มที่ 3 ไรล่ะ 10.00 ลา้นบาท รวมเป็นเงิน 494.90 ลา้นบาท 
ซึ่งผูจ้ะซือ้สามารถน าเงินมดัจ า จ านวน 60.87 ลา้นบาท มาเป็นส่วนหนึ่งในการช าระ
ราคาจะซือ้จะขายที่ดินกลุ่มที่ 3 ได ้(ผูจ้ะซือ้ตอ้งช าระเงินเพิ่ม จ านวน 434.03 ลา้น
บาท เพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 3) รวมเป็นราคาจะซือ้จะขายที่ดินสะสมภายหลงั
การโอนที่ดินกลุ่มที่ 3 เท่ากับ 843.98 ลา้นบาท (เมื่อรวมเงินมดัจ าที่เหลือแลว้ เงิน
สดรบัสะสมภายหลงัการโอนที่ดินกลุ่มที่ 3 เท่ากับ 887.85 ลา้นบาท) ดงันัน้ มลูค่า
จะซือ้จะขายคงเหลือส าหรับที่ดินกลุ่มที่ 2 จะเท่ากับ 54.41 ลา้นบาท (898.38 – 
843.98 = 54.41 ลา้นบาท) โดยสามารถน าเงินมัดจ า จ านวน 43.87 ลา้นบาท มา
เป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาจะซือ้จะขายที่ดินกลุ่มที่ 2 ได ้โดยผูจ้ะซือ้ตอ้งช าระ
เงินเพิ่ม จ านวน 10.54 ลา้นบาท เพ่ือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 2  

 
ทั้งนี ้หากมีที่ดินกลุ่มใดที่ไม่ไดท้  าการซือ้ขายภายในวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2570 ผูจ้ะ
ซือ้จะตอ้งช าระเงินเพิ่มที่อตัรา รอ้ยละ 5 ต่อปี โดยค านวณจากราคาจะซือ้จะขายที่ดิน
ทั้งหมดหักออกดว้ยยอดเงินทั้งหมดที่ผูจ้ะซือ้ไดช้ าระใหแ้ก่ผูจ้ะขายตามสัญญานีไ้ป
แลว้ (รวมเงินมดัจ า) โดยจะค านวณตัง้แต่ วนัที่ 24 พฤศจิกายน 2570 เป็นตน้ไป และ
ไม่ว่ากรณีใดๆ ผู้จะซื ้อจะต้องท าการซื ้อที่ดินกลุ่มสุดท้ายที่ เหลือภายใน 24 
พฤศจิกายน 2571 
 
โดยในกรณีที่ผูจ้ะซือ้ท าการซือ้ที่ดินที่จะซือ้จะขายภายในเวลาที่ก าหนดครบถว้นแลว้ 
ราคาที่ดินกลุ่มสุดท้ายใหค้ิดราคาโดยใชมู้ลค่ารวมของที่ดินที่จะซือ้จะขายทั้งหมด 
(898.38 ลา้นบาท ซึ่งเท่ากบั ไรล่ะ 8.50 ลา้นบาท) ลบดว้ยราคาจะซือ้จะขายที่ไดช้ าระ
ไปแลว้ทัง้หมดก่อนหนา้ 
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ผูจ้ะซือ้จะตอ้งแจง้ความประสงคว์่าจะด าเนินการซือ้ที่ดินตามกรณีใดใหแ้ก่ผูจ้ะขาย
ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรไม่นอ้ยกว่า 90 วนั ก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ี
จะซือ้จะขายครัง้แรก แต่ตอ้งไม่นอ้ยกว่า 90 วนั ก่อนวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2569 
เพื่อความชดัเจน การปรบัลดราคาที่ดินเป็นราคาเฉล่ีย ไรล่ะ 8.50 ลา้นบาท จะกระท า
เมื่อผูจ้ะซือ้ซือ้ที่ดินที่จะซือ้จะขายครบทัง้ 3 กลุ่มภายในระยะเวลาที่ก าหนดไวเ้ท่านัน้ 

ก า ร รั บ ผิ ด ช อ บ
ค่าธรรมเนียมในการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

: ผูจ้ะซือ้ตกลงช าระค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ จ านวน รอ้ยละ 1 ค่าธรรมเนียมโอน
กรรมสิทธ์ิส่วนท่ีเหลือ อีก รอ้ยละ 1 ค่าอากรแสตมป์ ค่าภาษีและค่าใชจ้่ายต่างๆ ผูจ้ะ
ขายตกลงเป็นผูช้  าระทัง้สิน้  
 
อย่างไรก็ตาม หากมีการทยอยซือ้ที่ดินเป็นกลุ่มๆ และ/หรือ มีการขยายระยะเวลาโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินออกไป ผูจ้ะซือ้ตกลงเป็นผูช้  าระค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมเติม 
ในส่วนของค่าธรรมเนียมที่เพิ่มขึน้จากการทยอยซือ้ที่ดินเป็นกลุ่มๆ และ /หรือ มีการ
ขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธ์ิดังกล่าว รวมถึงผู้จะซื ้อจะต้องรับผิดชอบใน
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ท่ีเพิ่มขึน้ อันเกิดจากการขอซือ้ที่ดินเป็นกลุ่มๆ และ/หรือ มีการขยาย
ระยะเวลาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินออกไปเมื่อเทียบกับค่าใชจ้่ายการโอนที่ดินทั้งหมด
พรอ้มกนัในคราวเดียว 

การรับผิดชอบภาษีที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้ง 

: ผูจ้ะขายมีหนา้ที่ช  าระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งตลอดระยะเวลาก่อนหนา้จนถึงวนัท่ี
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขาย  
 
ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้มีการขอซือ้ที่ดินเป็นกลุ่มๆ และ/หรือ มีการขยายระยะเวลาโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผูจ้ะซือ้ตกลงเป็นผูช้  าระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งในส่วนที่เพิ่มขึน้มา
จากการขยายระยะเวลาการซือ้ขาย และการรบัโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินกลุ่มท่ีเหลือท่ี
ยงัไม่ไดท้  าการซือ้ขาย โดยเริ่มค านวณ นบัแต่วนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2570 เป็นตน้ไป 

เงื่อนไขบงัคบัก่อน : 1.  ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ มีมติอนุมตัิการเขา้ท าธุรกรรมซือ้ขายที่ดินที่จะซือ้จะ
ขาย ตามหลักเกณฑแ์ละเงื่อนไขตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์

2.  ผูจ้ะขายไดร้บัอนมุตัิ อนญุาต และ/หรือ การยินยอมใหเ้ขา้ท าธุรกรรมซือ้ขายที่ดินที่
จะซือ้จะขายครบถว้นแลว้ 

3.  ผูจ้ะขายจะตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ของตนตามสญัญาฉบบันีท้ี่ตอ้งด าเนินการก่อนการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายอย่างครบถว้นสมบรูณ ์และค ายืนยนั ค า
รบัรอง และค ารบัประกนัของผูจ้ะขายมีความถกูตอ้งเป็นจรงิทกุประการ 

4.  ผูจ้ะซือ้จะตอ้งปฏิบตัิหนา้ที่ของตนตามสญัญาฉบบันีท้ี่ตอ้งด าเนินการก่อนการจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายอย่างครบถว้นสมบรูณ ์และค ายืนยนั ค า
รบัรอง และค ารบัประกนัของผูจ้ะซือ้มีความถกูตอ้งเป็นจรงิทกุประการ 
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หากเงื่อนไขบังคบัก่อนขอ้ 1 ถึง ขอ้ 3 ไม่ไดร้บัการปฏิบัติจนเป็นที่พอใจ หรือผูจ้ะซือ้
มิไดต้กลงยินยอมผ่อนผนั (ยกเวน้ ขอ้ 1 และขอ้ 2 ที่จะผ่อนผนัหรือยกเวน้ไม่ได)้ ก่อน
หรือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายกลุ่มท่ีเก่ียวขอ้ง ผูจ้ะซือ้มีสิทธิ
เลือกระหว่าง (ก) การบอกเลิกสัญญาฉบับนีแ้ละใหผู้จ้ะขายคืนเงินมัดจ าทั้งหมดที่
ไดร้บัใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ภายใน 30 วนั นบัแต่วนับอกเลิกสญัญา หรือ  
(ข) อนุญาตขยายระยะเวลาใหแ้ก่ผูจ้ะขายเพื่อใหโ้อกาสผูจ้ะขายปฏิบัติตามเงื่อนไข
บงัคบัก่อนใหแ้ลว้เสรจ็ภายในระยะเวลาที่ผ่อนผนัให ้อย่างใดอย่างหน่ึง 
 
ทัง้นี ้ผูจ้ะซือ้ไม่มีสิทธิผ่อนผนัหรือสละสิทธิในเงื่อนไขบงัคบัก่อนขอ้ 1 และ ขอ้ 2 หาก
เงื่อนไขบังคับก่อน ขอ้ 1 และ ขอ้ 2 ไม่สามารถปฏิบัติได ้ผูจ้ะขายจะคืนเงินมัดจ าที่
ไดร้บัจากผูจ้ะซือ้ทั้งหมด ภายใน 30 วันนับแต่วันที่เงื่อนไขบังคบัก่อนนั้นไม่สามารถ
ปฏิบตัิได ้โดยผูจ้ะซือ้ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายใดๆ 
 
ในกรณีที่เงื่อนไขบงัคบัก่อน ขอ้ 4 ไม่ไดร้บัการปฏิบตัิจนเป็นที่พอใจหรือผูจ้ะขายไม่ตก
ลงยินยอมผ่อนผนั ผูจ้ะขายมีสิทธิเลือกระหว่าง (ก) บอกเลิกสญัญาและริบเงินมดัจ า 
หรือ (ข) ขยายระยะเวลาใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้เพื่อใหป้ฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนใหแ้ลว้เสร็จ
ภายในระยะเวลาที่ผ่อนผนั ในกรณีที่ผูจ้ะขายสละสิทธิหรือผ่อนผนัเงื่อนไขบงัคบัก่อน
หรืออนญุาตใหข้ยายระยะเวลา ผูจ้ะขายจะไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากผูจ้ะซือ้ 
 
คู่สญัญาแต่ละฝ่ายจะตอ้งแจง้ไปยงัคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งเป็นลายลกัษณอ์กัษรอย่างชา้
ก่อนหรือในวนัที่ที่ตรงกบั วนัท าการที่ 5 ก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิของที่ดินท่ีจะ
ซือ้จะขายกลุ่มที่เก่ียวขอ้งว่าเงื่อนไขบงัคับก่อนขา้งตน้นัน้ไดร้บัปฏิบตัิครบถว้นหรือไม่ 
หรือตนยินยอมผ่อนผนัเงื่อนไขบงัคบัก่อนขอ้ใด ๆ ที่ตนมีสิทธิผ่อนผนั ในกรณีที่คู่สญัญา
ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ไดแ้จ้งถึงการดังกล่าวไปยังคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงภายในระยะเวลา
ดังกล่าวให้ถือว่าเงื่อนไขบังคับก่อนนั้นได้รับการปฏิบัติครบถ้วนเป็นที่พอใจของ
คู่สญัญาฝ่ายนัน้แลว้และคู่สญัญาฝ่ายนัน้ตกลงที่จะท าการซือ้ขายและโอนหรือรบัโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายกลุ่มท่ีเก่ียวขอ้งจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหน่ึง (แลว้แต่กรณี) 
โดยไม่มีขอ้โตแ้ยง้ 

เงื่อนไขอื่นๆ ที่ส  าคญั : 1 ผูจ้ะซือ้อาจขอใหผู้จ้ะขายแบ่งแยกโฉนดที่ดินที่จะซือ้จะขายในแต่ละกลุ่มเป็นแปลง
ย่อยๆ ได ้โดยเนือ้ที่รวมของที่ดินแต่ละกลุ่มของที่ดินที่จะซือ้จะขายจะยงัคงเท่าเดิม
และอยู่ในรูปแบบเดิมที่ก าหนด ทั้งนี ้ผูจ้ะซือ้จะตอ้งรบัผิดชอบในค่าใชจ้่ายใดๆที่
เกิดขึน้อนัเนื่องมาจากการแบ่งแยกโฉนดเป็นแปลงย่อยดงักล่าว 

2 ผูจ้ะขายตกลงมอบอ านาจใหผู้จ้ะซือ้หรือตวัแทนด าเนินการเคลียรพ์ืน้ที่ ส ารวจที่ดิน 
ค่าระดับ รวมทั้งวางแผน/รูปแบบ/แผนผังการก่อสร้าง โดยผู้จะซื ้อต้องแจ้ง
รายละเอียดการด าเนินการต่างๆ ใหผู้จ้ะขายทราบเป็นลายลักษณอ์ักษรก่อนและ
ไดร้บัความเห็นชอบจากผูจ้ะขายก่อนการด าเนินการของผูจ้ะซือ้หรือตวัแทน 



บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)    
 

ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระตอ่รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรพัย ์ หนา้ที ่16 

3 ผู้จะขายตกลงให้ความร่วมมือในการด าเนินการจัดท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (“EIA”) รวมถึงเรื่องอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการขออนุญาต
ก่อสรา้ง การขอติดตัง้สาธารณูปโภคต่างๆ เท่าที่จ  าเป็น รวมถึงยินยอมใหก้่อสรา้ง
ส านักงานชั่วคราวและส านักงานขายชั่วคราว โดยผู้จะซือ้เป็นผู้รับผิดชอบช าระ
ค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จากการด าเนินการทั้งสิน้ โดยในกรณีที่ผูจ้ะขายออกเงินทดรอง
จ่ายไปก่อน ผูจ้ะซือ้จะช าระเงินทดรองจ่ายคืนใหแ้ก่ผูจ้ะขายภายใน 15 วัน นับแต่
ไดร้บัหนงัสือแจง้จากผูจ้ะขาย ทัง้นี ้เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายกลุ่ม
ที่เก่ียวขอ้งใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้แลว้ ผูจ้ะขายและผูจ้ะซือ้ตกลงร่วมกัน โอน/รบั ใบอนุญาต
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ 

ค ายืนยัน ค ารับรองและ
ค ารบัประกนัของผูจ้ะซือ้ 

: 1 ผูจ้ะซือ้มีอ  านาจเต็มและมีสิทธิโดยชอบดว้ยกฎหมายในการซือ้และรบัโอนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินและได้ด าเนินการบรรดาที่จ าเป็นเพื่อให้ได้รับการอนุญาตและ/หรือความ
ยินยอมใหเ้ขา้ท าสญัญานี ้รวมทัง้การปฏิบตัิตามเงื่อนไขและขอ้ก าหนดของสญัญา
นีถ้กูตอ้งเรียบรอ้ยและครบถว้นแลว้ 

2 ผูจ้ะซือ้รบัรองว่าสญัญาฉบบันีไ้ดล้งนามโดยบคุคลที่มีอ  านาจโดยชอบดว้ยกฎหมาย
ของผูจ้ะซือ้และมีผลผกูพนัผูจ้ะซือ้โดยชอบดว้ยกฎหมายและสมบรูณ ์

3 ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้มีการเปล่ียนแปลงสดัส่วนการถือหุน้ โดย บริษัท 39 เอสเตท จ ากดั 
ถือหุน้ต ่ากว่ารอ้ยละ 30 ของทุนของบริษัท ซึ่งส่งผลให ้บริษัท แอสเซทไวส ์จ ากัด 
(มหาชน) มีหนา้ที่ตอ้งรายงานตามหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งต่อ กลต และ/หรือ ตลาด
หลกัทรพัยฯ์ ผูจ้ะซือ้จะตอ้งแจง้ใหผู้จ้ะขายทราบถึงการรายงานดงักล่าวของ บริษัท 
แอสเซทไวส ์จ ากดั (มหาชน) ในวนัเดียวกนั 

ค ายืนยัน ค ารับรองและ
ค ารบัประกนัของผูจ้ะขาย 

: 1 หลกัฐานการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมีความสมบูรณ ์ถูกตอ้งและชอบดว้ยกฎหมายทกุ
ประการ 

2 ที่ดินที่จะซือ้จะขายกลุ่มที่เก่ียวขอ้งจะถกูโอนไปยงัผูจ้ะซือ้ หรือผูร้บัโอนสิทธิจากผูจ้ะ
ซือ้ (แลว้แต่กรณี) ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายในสภาพท่ี
ปราศจากการครอบครองของบุคคลอื่น และปราศจากภาระติดพนัใด ๆ ยกเวน้เป็น
ภาระผกูพนัท่ีระบไุวใ้นสญัญานี ้

3 ที่ดินที่จะซือ้จะขาย ผูจ้ะขายมีสิทธิโดยชอบดว้ยกฏหมายและเป็นท่ีดินเปล่า ไม่มีส่ิง
ปลูกสรา้ง ที่ดินไม่อยู่ในเขตหวงหา้ม เขตป่า หรือ อุทยาน ไม่ถูกเวนคืนหรืออยู่ใน
แนวเวนคืน ไม่อยู่ในการจดัสรรพืน้ที่ (ไม่อยู่ในพืน้น า้หรือแม่น า้) ปราศจากการรอน
สิทธิทัง้หมดจากบคุคลภายนอก เวน้แต่ที่ไดก้ าหนดไวใ้นสญัญานี ้และมีภาระติดพนั
หรือการจ านองที่ผูจ้ะขายไดเ้ปิดเผยใหผู้จ้ะซือ้ทราบแลว้  

4 ผูจ้ะขายมีอ านาจเตม็และมีสิทธิโดยชอบดว้ยกฎหมายในการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะ
ซือ้จะขายภายใตข้้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญานีแ้ละไดด้  าเนินการบรรดาที่
จ าเป็นเพื่อใหไ้ดร้บัการอนญุาตใหเ้ขา้ท าสญัญานี ้

5 ที่ดินที่จะซือ้จะขายมีทาง เขา้-ออก ติดถนนสาธารณะและผูจ้ะซือ้มีสิทธิใชท้าง เขา้-
ออก ไดโ้ดยไม่มีขอ้หา้มใดๆ 
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6 ไม่ปรากฏว่ามีการด าเนินคดีฟ้องร้องในศาลแพ่งหรือศาลอาญาหรือด าเนิน
กระบวนการอนญุาโตตลุาการ การบงัคบัคดี การยึด หรือ การอายดัที่มีผลกระทบใน
ดา้นลบต่อที่ดินที่จะซือ้จะขายหรือส่งผลต่อความสามารถของผูจ้ะขายในการโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ 

7 ผู้จะขายจะด าเนินการช าระค่าภาษี เบี ้ยปรับ ค่าปรับดอกเบี ้ย และ/หรือ 
ค่าธรรมเนียมอื่นใดของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานทอ้งที่ ซึ่งเก่ียวกบัที่ดินที่จะ
ซือ้จะขายกลุ่มท่ีเก่ียวขอ้งอย่างครบถว้นก่อนหรือภายในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ (ยกเวน้ 
กรณีที่ผูจ้ะซือ้ยงัไม่ไดร้บัโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินกลุ่มท่ีเหลือท่ียงัไม่ไดท้  าการซือ้ขาย 
นบัแต่วนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2570 เป็นตน้ไป)  

8 ผู้จะขายรับรองว่าสัญญาฉบับนี ้ได้ลงนามโดยบุคคลที่มีอ  านาจโดยชอบด้วย
กฎหมายของผูจ้ะขายและมีผลผกูพนัผูจ้ะขายโดยชอบดว้ยกฎหมายและสมบรูณ ์

9  ในระยะเวลาระหว่างที่สญัญานีม้ีผลบงัคบั ผูจ้ะขายตกลงไม่กระท าการใดๆ อนัเป็น
เหตุใหท้ี่ดินตอ้งถูกรอนสิทธิหรือเส่ือมสิทธิ เส่ือมค่าหรือเส่ือมราคา หรือเกิดภาระ
ผูกพนัใดๆ เวน้แต่ ผูจ้ะขาย และ/หรือ บริษัทฯ ตอ้งการที่จะรีไฟแนนซ ์หรือ ขอเงินกู้
จากสถาบนัการเงินหรือบคุคลใดๆ อนัเป็นเหตใุหต้อ้งน าที่ดินบางส่วนหรือทัง้หมดไป
จ านอง และ/หรือ ไปเป็นหลักประกันหนีด้ังกล่าว โดยผู้จะขายตอ้งท าการปลอด
จ านองท่ีดินใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ก่อนท าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขาย   

การโอนสิทธิ : ผูจ้ะขายหรือผูจ้ะซือ้จะโอนสิทธิหรือหนา้ที่ใด ๆ ของตนตามสญัญาฉบบันีไ้ม่ว่าทัง้หมด
หรือบางส่วนให้แก่บุคคลอื่นโดยไม่ได้รับความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจาก
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งก่อนมิได ้ 
 
อย่างไรก็ตาม ผู้จะซือ้มีสิทธิในการโอนสิทธิและหน้าที่ของผู้จะซือ้ทั้งหมดภายใต้
สัญญานีใ้หแ้ก่บริษัทในเครือที่ผูจ้ะซือ้ถือหุน้ โดยผูจ้ะซือ้จะตอ้งส่งหนงัสือบอกกล่าว
แจง้ความประสงคใ์นการโอนสิทธิดงักล่าวใหแ้ก่ผูจ้ะขายล่วงหนา้อย่างนอ้ย 30 วนัท า
การก่อนวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ทั้งนี ้การโอนสิทธิใดๆ ที่ขัดหรือแย้งหรือไม่
เป็นไปตามขอ้ก าหนดขา้งตน้ใหถื้อว่าไม่มีผลผกูพนัผูจ้ะขาย 

การบอกเลิกสญัญา : - หากในวนัหรือก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายกลุ่มท่ีเก่ียวขอ้ง 
  (ก)  ผูจ้ะขายตกเป็นฝ่ายผิดค ายืนยนั ค ารบัรองและค ารบัประกนัของผูจ้ะขาย หรือ 
  (ข) ผู้จะขายกระท าผิดหน้าที่ของตนตามสัญญาฉบับนี ้ ซึ่งรวมถึงการไม่โอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายกลุ่มท่ีเก่ียวข้อง และหากการท าผิดสัญญา
ดังกล่าวสามารถแก้ไขเยียวยาได ้หากแต่ผู้จะขายไม่สามารถแกไ้ขการท าผิด
สญัญาใหเ้ป็นท่ีพอใจแก่ผูจ้ะซือ้ไดภ้ายในระยะเวลาที่ผูจ้ะซือ้ก าหนด 

 
ผู้จะซือ้มีสิทธิเลือกที่จะยุติการด าเนินการซือ้ที่ดินที่จะซือ้จะขาย และบอกเลิก
สญัญาฉบบันี ้โดยผูจ้ะขายจะคืนเงินมดัจ าที่ผูจ้ะขายไดร้บัจากผูจ้ะซือ้ทัง้หมดที่ยงั
เหลืออยู่ พรอ้มกับช าระเงินค่าเสียหาย ใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ภายใน 30 วนันบัจากวนัที่ผูจ้ะ
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ขายไดร้บัหนงัสือบอกกล่าวการเลิกสญัญา ทั้งนี ้ค่าเสียหายที่จะเรียกรอ้งนัน้ ตอ้ง
เป็นค่าเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ 

-  ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้ผิดนดัไม่ช าระเงินมดัจ าภายในเวลาที่ก าหนด หรือในกรณีที่ผูจ้ะซือ้
หรือผูร้บัโอนสิทธิจากผูจ้ะซือ้ปฏิบัติผิดสัญญา โดยมิไดเ้กิดจากความผิดของผูจ้ะ
ขาย หรือผูจ้ะซือ้ตกเป็นฝ่ายผิดค ายืนยนั ค ารบัรองและค ารบัประกันของผูจ้ะซือ้ ผู้
จะขายมีสิทธิบอกเลิกสญัญา และมีสิทธิที่จะรบิเงินมดัจ าที่ไดร้บัช าระไวแ้ลว้และคง
เหลืออยู่ และเรียกค่าเสียหายที่เกิดขึน้จรงิจากผูจ้ะซือ้ 

-  การบอกเลิกสัญญาไม่ว่าในกรณีใดๆจะไม่มีผลกระทบต่อการซือ้ขายและโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายกลุ่มใด ๆ ท่ีไดก้ระท าเสรจ็ไปแลว้ 

 
จากข้อมูลข้างตน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการสรุปราคาจะซือ้จะขายที่ดินแต่ละกลุ่มในแต่ละกรณี 

รวมถึงเงินมดัจ าที่จะใชเ้ป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาจะซือ้จะขายที่ดินและเงินสดรบัจากการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแต่ละ
กลุ่ม โดยมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 

 ขนาดทีด่ิน 
ราคาจะซือ้จะ
ขายทีด่ินต่อไร่ ราคาทีด่ิน1 

ราคาทีด่ิน
สะสม1  

(ล้านบาท) 

เงินมัดจ าทีน่ ามาเป็นส่วน
หน่ึงในการช าระค่าทีด่ิน เงินสดรับ1 

เงินสดรับ
สะสม1 

เงินสดรับงวด
สุดท้ายต่อไร่ 

 (ไร่) (ล้านบาท/ไร่) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท/ไร)่ 

กรณีที่ 1: ผู้จะซือ้โอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินพร้อมกันทุกกลุ่ม 
เงินมดัจ ารบั      130.00 130.00  

ที่ดินทกุกลุ่ม 105.692 8.50 898.38 898.38 (130.00) 768.38 898.38  

รวม 105.692  898.38  (130.00) 898.38   
         
กรณีที่ 2: ผู้จะซือ้โอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินกลุ่มที่ 1 ก่อน และโอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินกลุ่มที่ 2 และ 3 พร้อมกัน 
เงินมดัจ ารบั      130.00 130.00  
ที่ดินกลุ่มที่ 1 20.534 17.00 349.08 349.08 (25.26) 323.82 453.82  
ที่ดินกลุ่มที่ 2 
และกลุ่มที่ 3 

85.158 6.45 549.31 898.38 (104.74) 444.56 898.38 5.22 

รวม 105.692  898.38  (130.00) 898.38   
         
กรณีที่ 3.1: ผู้จะซือ้โอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินกลุ่มที่ 1 ก่อน และโอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินกลุ่มที่ 2 แล้วจึงโอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินกลุ่มที ่3 

เงินมดัจ ารบั      130.00 130.00  
ที่ดินกลุ่มที่ 1  20.534  17.00  349.08  349.08  (25.26) 323.82 453.82  
ที่ดินกลุ่มที่ 2  35.668  12.00  428.02  777.10  (43.87) 384.15 837.97  
ที่ดินกลุ่มที่ 3  49.490  2.45  121.29  898.38  (60.87) 60.41 898.38 1.22 

รวม 105.692  898.38  (130.00) 898.38   
         
กรณีที่ 3.2: ผู้จะซือ้โอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินกลุ่มที่ 1 ก่อน และโอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินกลุ่มที่ 3 แล้วจึงโอนกรรมสิทธิ์ทีด่ินกลุ่มที ่2 

เงินมดัจ ารบั      130.00 130.00  
ที่ดินกลุ่มที่ 1 20.534 17.00  349.08  349.08  (25.26) 323.82 453.82  
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 ขนาดทีด่ิน 
ราคาจะซือ้จะ
ขายทีด่ินต่อไร่ ราคาทีด่ิน1 

ราคาทีด่ิน
สะสม1  

(ล้านบาท) 

เงินมัดจ าทีน่ ามาเป็นส่วน
หน่ึงในการช าระค่าทีด่ิน เงินสดรับ1 

เงินสดรับ
สะสม1 

เงินสดรับงวด
สุดท้ายต่อไร่ 

 (ไร่) (ล้านบาท/ไร่) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท/ไร)่ 

ที่ดินกลุ่มที่ 3 49.490 10.00  494.90  843.98  (60.87) 434.03 887.85  
ที่ดินกลุ่มที่ 2 35.668 1.53  54.41  898.38  (43.87) 10.54 898.38 0.30 

รวม 105.692  898.38  (130.00) 898.38   
1/ ไม่รวมเงินที่ผูจ้ะซือ้จะตอ้งช าระเพ่ิมหากโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินกลุ่มใดกลุ่มหนึ่งหลงัจากวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2570 (ถา้มี) 

 
1.6  สรุปข้อมูลทีด่ินทีจ่ะจ าหน่าย 
ประเภทที่ดิน : ที่ดินเปล่า จ านวน 3 แปลง ขนาดพืน้ที่รวม 105-2-76.9 ไร่ หรือ 42,276.90 ตาราง

วา หรือ เท่ากบั 105.692 ไร ่
เลขที่โฉนด : ที่ดินดงักล่าวประกอบดว้ยโฉนด จ านวน 3 แปลงติดกนั ไดแ้ก่ 

โฉนดที่ดินเลขที่ 1413 ขนาดพืน้ที่ 84-0-63.30 ไร่ หรือ 33,663.30 ตารางวา หรือ 
84.158 ไร ่
โฉนดที่ดินเลขที่ 12683 ขนาดพืน้ที่ 20-2-13.60 ไร่ หรือ 8,213.60 ตารางวา หรือ 
20.534 ไร ่และ 
โฉนดที่ดินเลขที่ 17790 ขนาดพืน้ท่ี 1-0-0 ไร ่หรือ 400.0 ตารางวา หรือ 1.000 ไร ่
ซ่ึงมีพืน้ทีร่วมเท่ากับ 105-2-76.90 ไร่ หรือ เท่ากับ 42,276.90 ตารางวา หรือ 
เท่ากับ 105.692 ไร่ 
(สามารถศึกษาแผนภาพแสดงลักษณะต่างๆ ของที่ดินที่จะซื ้อจะขายได้ใน 
“เอกสารแนบ 2 ถึง เอกสารแนบ 4”) 

ที่ตัง้ที่ดิน : ที่ดินเปล่าติดถนนบ้านหัวควนเหนือ ห่างจากถนนกมลา-ป่าตอง (ทล.4233) 
ระยะทางประมาณ 500 เมตร ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีองคก์ารบรหิารส่วนต าบลกมลา ต าบล
กมลา อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภเูก็ต 

ลกัษณะทางเขา้-ออก : ดา้นทิศใตข้องที่ดินที่ติดถนนทางเขา้ออกหลกั คือ ถนนบา้นหวัควนเหนือ โดยตวั
ที่ดินติดถนนดงักล่าวอยู่ 2 ช่วง  
ช่วงที่ 1: ติดถนนบา้นหวัควนเหนือ ระยะทางยาว ประมาณ 68 เมตร และ  
ช่วงที่ 2: ติดถนนบา้นหวัควนเหนือ ระยะทางยาว ประมาณ 435 เมตร  
โดยถนนบา้นหวัควนเหนือ เป็นถนนลาดยาง ขนาด 2 ช่องจราจร กวา้งประมาณ 7 
เมตร เขตทางกวา้ง ประมาณ 12 เมตร  

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดินปัจจบุนั : บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (“TPD”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่
บรษิัทฯ ถือหุน้ รอ้ยละ 99.80 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมด 

ค่าพิกดัที่ตัง้ที่ดิน : Latitude: 7.95245 Longitude: 98.292411 
https://maps.app.goo.gl/MsvFcUE16dzoRwhi6  

ภาระผกูพนั : โฉนดที่ดินเลขที่ 1413 จดจ านองเป็นหลกัประกันไวก้ับ ธนาคารทหารไทยธนชาต 
จ ากัด (มหาชน)  และ โฉนดที่ดินเลขที่ 12683 จดจ านองเป็นหลักประกันไวก้ับ 
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 

https://maps.app.goo.gl/MsvFcUE16dzoRwhi6
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ภาระจ ายอม : โฉนดเลขที่ 1413 มีทางภาระจ ายอมบางส่วน เรื่องทางเดิน ทางรถยนต ์ทางเขา้-
ออก ตลอดจนสาธารณปูโภคต่างๆ เป็นทางกวา้ง 5 เมตร ยาวตลอดแนว เนือ้ที่ดิน
ประมาณ 90.20 ตารางวา และปัจจุบันไม่มีสภาพทางและมีวัชพืชขึน้ปกคลุมสงู
ตลอดแนวทาง (สามารถศึกษาแนวของทางภาระจ ายอมไดใ้น “เอกสารแนบ 1: 
แผนภาพแสดงการแบ่งกลุ่มทีด่นิตามสญัญาจะซือ้จะขาย”) 

ลั ก ษณะ รู ป แปล ง แ ล ะ
สภาพภมูิศาสตรข์องที่ดิน 

: ลกัษณะรูปแปลงของที่ดินเป็นรูปหลายเหล่ียม  
-  ดา้นทิศใตข้องที่ดินที่ติดถนนทางเขา้ออกหลกั คือ ถนนบา้นหวัควนเหนือ โดยตวั
ที่ดินติดถนนดังกล่าวอยู่ 2 ช่วง ซึ่งช่วงที่  1 ติดถนนบ้านหัวควนเหนือ กว้าง
ประมาณ 68 เมตร และ ช่วงที่ 2 ติดถนนบา้นหวัควนเหนือ ระยะทางประมาณ 
435 เมตร 

-  ดา้นตะวนัตกของที่ดินประมาณ 48 เมตร ติดทางสาธารณะซึ่งเป็นทางคอนกรีต 
 
โดยสภาพทางภูมิศาสตรข์องที่ดินยังอยู่ในสภาพเดิมตามธรรมชาติ ยังไม่มีการ
ปรบัถมดิน โดยแบ่งที่ดินออกเป็น 2 ส่วน คือ  
ส่วนท่ี 1: ที่ดินเปล่า เนือ้ที่ดินประมาณ 95.53 ไร ่หรือ 38,213.6 ตารางวา โดยเป็น
สภาพที่ราบที่มีระดับโดยเฉล่ียต ่ากว่า 2 เมตร ประมาณ รอ้ยละ 32 ของพืน้ที่
ทัง้หมดรวมทุกกลุ่มที่ดิน และ สภาพเนินเขาสงู 0-150 เมตร ประมาณ รอ้ยละ 58 
ของพืน้ท่ีทัง้หมดรวมทกุกลุ่มที่ดิน และ 
ส่วนที่  2: บ่อน ้า จ านวน 2 บ่อ เนื ้อที่ดิน รวมประมาณ 10.16 ไร่ หรือ 4,063.3 
ตารางวา หรือ คิดเป็นพืน้ท่ี ประมาณ รอ้ยละ 10 ของขนาดพืน้ท่ีดินทัง้หมดรวมทกุ
กลุ่มที่ดิน  
โดยเป็นบ่อน า้ลกึเฉล่ียต ่ากว่า 6 เมตรจากระดบัผิวน า้ (ช่วงกลางปี) ซึ่งบ่อน า้แต่ละ
บ่อมีขนาดพืน้ท่ี ดงันี ้

- บ่อท่ี 1: มีขนาดพืน้ท่ี 3.43 ไร ่หรือ 1,373.3 ตารางวา 
- บ่อท่ี 2: มีขนาดพืน้ท่ี 6.73 ไร ่หรือ 2,690 ตารางวา 

ท าเลและสภาพแวดลอ้ม : สภาพแวดลอ้มโดยทั่วไปส่วนใหญ่มีการใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม เช่น 
โรงแรม รีสอรท์ รา้นคา้และอาคารพาณิชย ์เป็นตน้ และบางส่วนมีการใชป้ระโยชน์
ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัประเภทอาคารชดุพกัตากอากาศ และบา้นเดี่ยว รวมทัง้ส่ิงปลกู
สรา้งรูปทรงอิสระ เป็นตน้ 
 
โดยในบริเวณใกลเ้คียงมีสถานที่ส าคญั ไดแ้ก่ ภูเก็ตแฟนตาซี องคก์ารบริหารส่วน
ต าบลกมลา สถานที่ท่องเที่ยวหาดกมลา โรงเรียนประชานุเคราะห ์36 และสถานี
ต ารวจภธูรต าบลกมลา 

ระบบสาธารณปูโภค : สาธารณูปโภคที่ผ่านหนา้ทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ไฟฟ้า ประปา ไฟถนน และเครือข่าย
โทรศพัท ์

ผงัเมือง : พืน้ท่ีสีเหลือง: ที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย 
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ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย การท่องเที่ยว สถาบันราชการ การ
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อ
กิจการอื่นใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกิน รอ้ยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนญุาต ที่ดินประเภทนี ้
หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดงัต่อไปนี ้
-  โรงงานจ าพวกตามกฏหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานที่ประกอบกิจการโดย
ไม่ก่อเหตุร  าคาญตามกฏหมายว่าดว้ยการสาธารณสุข หรือไม่เป็นมลพิษต่อ
ชุมชนหรือส่ิงแวดล้อมตามกฏหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ 

-  คลงัน า้มนัและสถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สามตามกฏหมายว่าดว้ยการ
ควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิงเพื่อการจ าหน่าย 

-  คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ 
สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่ เก็บก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ ตามกฏหมายว่าดว้ยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง 

-  เลีย้งม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือ สัตวป่์า ตาม
กฏหมายว่าดว้ยการสงวนและคุม้ครองสตัวป่์าเพื่อการคา้ 

-  โรงฆ่าสตัว ์
-  ไซโลเก็บผลผลิตทางการเกษตร 
-  ก าจดัมลูฝอย 

ประกาศกระทรวง
ทรพัยากรธรรมชาตแิละ
ส่ิงแวดลอ้ม 

: พืน้ท่ีบรเิวณ 5 ไดแ้ก่ พืน้ท่ีที่มีความสงูจากระดบัน า้ทะเลปานกลาง ตัง้แต่ 40 เมตร 
– 80 เมตร 
พืน้ที่บริเวณ 6 ไดแ้ก่ พืน้ที่ที่มีความสูงจากระดับน า้ทะเลปานกลาง เกินกว่า 80 
เมตร 
พืน้ท่ีบรเิวณ 7 ไดแ้ก่ พืน้ท่ีในเกาะภเูก็ตและเกาะบรเิวณต่างๆ นอกจากบรเิวณที่ 1 
ถึง บรเิวณที่ 6  
 
โดยพืน้ที่แต่ละบริเวณ มีขอ้จ ากัดการก่อสรา้ง ดดัแปลงอาคาร หรือเปล่ียนการใช้
อาคารในแต่ละบรเิวณใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปนี ้
 
พืน้ที่บริเวณ 5 ใหท้ าไดเ้ฉพาะอาคารที่มีความสงูไม่เกิน 8 เมตรและตอ้งมีที่ว่างที่
น า้ซมึผ่านได ้ไม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 50 ของพืน้ท่ีว่างตามกฏหมายว่าดว้ยการควบคมุ
อาคารหรือกฏหมายว่าดว้ยการผงัเมือง และมีพืน้ที่สีเขียวยั่งยืน ไม่นอ้ยกว่า รอ้ย
ละ 50 ของพืน้ท่ีน า้ซมึผ่านไดน้ัน้ 
 
พืน้ที่บริเวณ 6 หา้มก่อสรา้ง ดัดแปลง หรือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคารเป็นอาคาร
ใดๆ เวน้แต่  
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(ก)  การด าเนินการเพื่อความมั่นคงของประเทศ หรือเพื่อประโยชนส์าธารณะใน
การส่ือสารโทรคมนาคมเฉพาะสถานีและอุปกรณ์รับส่งสัญญาณวิทยุหรือ
ดาวเทียม 

(ข)  การด าเนินการเพื่อกิจการสาธารณูปโภคของรฐั หรือกิจการสาธารณูปโภคที่
ไดร้บัสมัปทานจากรฐัที่ไดร้บัอนญุาตตามกฏหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(ค)  การใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการสงวนและคุม้ครองดูแลรกัษา หรือบ ารุงป่าไม้ 
สตัวป่์า ตน้น า้ล าธาร และทรพัยากรธรรมชาติอื่นๆ ในแนวเขตอทุยานแห่งชาติ 
เขตป่าสงวนแห่งชาติ และเขตห้ามล่าสัตว์ป่าตามมติคณะรัฐมนตรีและ
กฏหมายเก่ียวกับป่าไม ้การสงวนและคุม้ครองสัตวป่์าและการส่งเสริมและ
รกัษาคณุภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ 

(ง)  การด าเนินการในเขตที่ดินซึ่งเอกชนเป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองโดยชอบดว้ย
กฏหมายก่อนวนัท่ีประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เรื่อง  
การก าหนดเขตพืน้ท่ีและมาตรการคุม้ครองส่ิงแวดลอ้มในบรเิวณพืน้ที่จงัหวดั
ภเูก็ต พ.ศ. 2560 ใชบ้งัคบั ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินแบบอนรุกัษ์การรกัษาคณุภาพ
ส่ิงแวดลอ้มใหท้ าไดเ้ฉพาะบา้นเดี่ยวหรืออาคารเดี่ยวที่มีความสูงไม่เกิน 6 
เมตร พืน้ท่ีอาคารคลมุดินสงูสดุไม่เกิน 90 ตารางเมตร มีที่ว่างไม่นอ้ยกว่า รอ้ย
ละ 70 ของที่ดินแปลงที่ขออนญุาตและมีพืน้ท่ีสีเขียวยั่งยืนไม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 
50 ของพืน้ท่ีว่างนัน้ โดยความในขอ้ (ง) ไม่ใหบ้งัคบัใชก้บัพืน้ท่ีบรเิวณที่ 6 (2) 

 
พืน้ที่บริเวณที่ 5 และ พืน้ที่บริเวณที่ 6 ที่เป็นที่ลาดเชิงเขา การก่อสรา้ง ดัดแปลง
หรือเปล่ียนการใชอ้าคารใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของกรมโยธาธิการและผงัเมือง 
ดงันี ้
- ใหท้ าไดเ้ฉพาะอาคารประเภทบา้นเดี่ยวหรือาอคารเดี่ยวที่มีความสูงไม่เกิน 6 
เมตร 

-  กรณีขนาดที่ดินแปลงที่ขออนุญาตมีเนือ้ที่ ตัง้แต่ 100 ตารางวา ขึน้ไป ใหม้ีพืน้ท่ี
อาคารคลมุดินต่อหลงัไม่เกิน 90 ตารางเมตร และมีที่ว่างที่น า้ซึมผ่านไดไ้ม่นอ้ย
กว่า รอ้ยละ 70 ของที่ดิน และกรณีขนาดที่ดินแปลงที่ขออนญุาตมีเนือ้ที่นอ้ยกวา่ 
100 ตารางวา ใหม้ีพืน้ที่อาคารคลมุดินต่อหลงั ไม่เกิน 70 ตารางเมตร มีที่ว่างที่
น า้ซึมผ่านไดไ้ม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 50 ของที่ดิน ตอ้งมีพืน้ที่สีเขียวยั่งยืนไม่น้อย
กว่า รอ้ยละ 50 ของพืน้ท่ีน า้ซมึผ่านไดน้ัน้ 

 
พืน้ท่ีบรเิวณ 7 ใหท้ าไดเ้ฉพาะอาคารท่ีมีความสงู ไม่เกิน 23 เมตร เวน้แต่ในเขตที่มี
การบังคับใชก้ฏหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารหรือกฏหมายว่าดว้ยการผงัเมือง 
ความสงูและที่ว่างภายนอกอาคารใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดในกฏหมายนัน้ 
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พืน้ที่บริเวณ 7 ที่เป็นพืน้ที่ลาดเชิงเขา การก่อสรา้ง ดัดแปลงหรือเปล่ียนการใช้
อาคารใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของกรมโยธาธิการและผงัเมือง ดงันี ้
-  ใหท้ าไดเ้ฉพาะอาคารประเภทบา้นเดี่ยวหรืออาคารเดี่ยวที่มีความสงูไม่เกิน 12 
เมตร 

-  กรณีขนาดที่ดินแปลงที่ขออนุญาตมีเนือ้ที่ ตัง้แต่ 100 ตารางวา ขึน้ไป ใหม้ีพืน้ท่ี
อาคารคลมุดินต่อหลงัไม่เกิน 90 ตารางเมตร และมีที่ว่างที่น า้ซึมผ่านไดไ้ม่นอ้ย
กว่า รอ้ยละ 70 ของที่ดิน และกรณีขนาดที่ดินแปลงที่ขออนญุาตมีเนือ้ที่นอ้ยกวา่ 
100 ตารางวา ใหม้ีพืน้ที่อาคารคลมุดินต่อหลงั ไม่เกิน 70 ตารางเมตร มีที่ว่างที่
น า้ซึมผ่านไดไ้ม่นอ้ยกว่า รอ้ยละ 50 ของที่ดิน ตอ้งมีพืน้ที่สีเขียวยั่งยืนไม่น้อย
กว่า รอ้ยละ 50 ของพืน้ท่ีน า้ซมึผ่านไดน้ัน้ 

 
(สามารถศึกษาแผนภาพรายละเอียดของบริเวณต่างๆ ตามประกาศกระทรวง
ทรพัยากรและส่ิงแวดลอ้มของที่ดินที่จะซือ้จะขายไดท้ี่ “เอกสารแนบ 6: แผนภาพ
แสดงบริเวณตามประกาศกระทรวงทรพัยากรและสิ่งแวดลอ้มของทีด่นิทีจ่ะซือ้จะ
ขาย”) 
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2.  ข้อมูลบริษัทฯ 
2.1 ข้อมูลโดยสรุปของบริษัทฯ 

บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) (“THANA” หรือ “บริษัทฯ”) เดิมชื่อ “บริษัท ประสิทธ์ิป่ินเกลา้ จ ากัด” โดยมี
คุณประสิทธ์ิ เสถียรภาพอยุทธ์ เป็นผู้ก่อตั้ง เมื่อวันท่ี 19 กุมภาพันธ์ 2528 ด้วยทุนจดทะเบียน 50.00 ล้านบาท มี
วตัถุประสงคใ์นการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทบา้นจดัสรรที่ดินเพื่อขาย โดยโครงการส่วนใหญ่จะเป็น
โครงการอาคารพาณิชยแ์ละทาวนเ์ฮา้ส ์ภายใตช้ื่อ “โครงการประสิทธ์ินิเวศน“์ ซึ่งไดร้บัการตอบรบัเป็นอย่างดีจากกลุ่ม
ลกูคา้ครอบครวัและผูเ้ริ่มตน้อยู่อาศยัในเขตปรมิณฑล  

 
ต่อมาในปี 2545 บริษัทฯ เริ่มด าเนินกิจการต่อโดยทายาทคุณประสิทธ์ิ เสถียรภาพอยุทธ์ ไดแ้ก่ คุณอารีศักดิ์ 

เสถียรภาพอยทุธ ์คณุกลุพชัรี เสถียรภาพอยทุธ ์และ คณุสทุธิรกัษ์ เสถียรภาพอยทุธ ์ไดเ้ขา้มาเป็นผูบ้รหิารของบรษิทัฯ เพื่อ
สานต่อเจตนารมณข์องผูก้่อตัง้ โดยเนน้พฒันาโครงการบา้นเดี่ยวและทาวนเ์ฮา้สท์ี่ตอบโจทยว์ิถีชีวิตคนเมืองยคุใหม่  และ
เปล่ียนชื่อบรษิัทฯ เป็น “บรษิัท ธนาสิร ิบา้นและสวน จ ากดั” เมื่อวนัท่ี 11 ธันวาคม 2545 เพื่อสะทอ้นทิศทางธุรกิจที่มุ่งเนน้
โครงการอยู่อาศยัคณุภาพมากยิ่งขึน้ โดยพฒันาโครงการแรกเป็นโครงการบา้นเดี่ยว ชื่อ “บา้นธนาสิร ิรตันาธิเบศร”์ ซึ่งถือ
เป็นจดุเริ่มตน้ของแบรนด ์“ธนาสิร”ิ ที่เริ่มเป็นท่ีรูจ้กัในตลาดอสงัหารมิทรพัยร์ะดบักลาง จากนัน้ บรษิัทฯ ไดข้ยายโครงการ
อย่างต่อเนื่องในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยเฉพาะจงัหวดันนทบุรี ภายใตแ้นวคิด “ธนาสิริ....เราร่วมสรา้งสงัคมที่รม่
รื่น อบอุ่น ในทกุจงัหวะชีวิตอย่างยั่งยืน” พฒันาโครงการในหลายรูปแบบ ทัง้บา้นเดี่ยว บา้นแฝด และทาวนโ์ฮม ภายใตแ้บ
รนด ์“ธนาซิโอ”, “ธนาวิลเลจ”, “ธนาฮาบิแทต”, “ธนาคลสัเตอร”์, “ธนาเรสซิเดนซ”์, “สิรวิิลเลจ” และแบรนดร์ว่มทนุ “อนาบู
กิ ธนาฮาบิแทต” เพื่อรองรบัลกูคา้หลากหลายกลุ่ม ตัง้แต่ครอบครวัเริ่มตน้จนถึงระดบัพรีเมียม 
 

ในปี 2552 บริษัทไดแ้ปรสภาพเป็นบริษัทมหาชน พรอ้มทั้งเปล่ียนชื่อบริษัทฯ เป็น “บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากัด 
(มหาชน)” โดยเมื่อวนัท่ี 15 ธันวาคม 2552 ไดน้ าหุน้สามญัของบรษิัทฯ เขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัย ์โดยใชช้ื่อย่อของหุน้
สามญัของบรษิัทฯ คือ “THANA“ และเป็นกา้วส าคญัในการยกระดบัความโปรง่ใสและขยายฐานนกัลงทนุใหก้วา้งขึน้ 
 

ณ ปัจจุบัน บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนและทุนจดทะเบียนช าระแลว้ 277,375,424 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญั 
277,375,424 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.00 บาท โดยปัจจบุนั บริษัทฯ มีบริษัทย่อย จ านวน 2 แห่ง คือ บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอร์
ตี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (“TPD”) และ บริษัท พิมานสิริ จ ากัด (“PMS”) โดยมีบริษัทร่วมคา้ จ านวน 3 แห่ง คือ บริษัท 
อนาบกูิ ธนาสิร ิ(ประเทศไทย) จ ากดั (“ATT”) บรษิัท ธนาสิร ิโลฟิส (ประเทศไทย) จ ากดั (“TLT”) และ บรษิัท โฮมมี่ เวลเนส 
จ ากดั (“HW”) 
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2.2  โครงสร้างกลุ่มบริษัทฯ 
 

 
 

2.3 ภาพรวมการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ 
บริษัทฯ ไดแ้บ่งธุรกิจของบริษัทฯ ออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ 1) กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์2) กลุ่มธุรกิจ

ใหบ้ริการที่เก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย ์และ 3) กลุ่มธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพเชิงป้องกนั โดยมีรายละเอียดของแต่ละกลุ่ม
ธุรกิจ ดงันี ้ 

2.3.1 กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ รวมถึงบรษิัทรว่มคา้ต่างๆ ในกลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์มีดงัต่อไปนี ้
 
บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) (“THANA” หรือ “บริษัทฯ”) 
บริษัทฯ ประกอบธุรกิจดา้นการพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการขายเป็นหลัก โดยมุ่งเนน้การพัฒนาที่พกัอาศยั
ย่านปริมณฑลและจงัหวดันนทบุรี ส าหรบัผูท้ี่มีรายไดค้รอบคลมุทุกระดบั โดยใชก้ลยุทธก์ารตลาดในการสรา้ง
ความแตกต่างทั้งดา้นผลิตภัณฑแ์ละบริการ (Differentiation Strategy) การพัฒนาโครงการใหเ้หมาะกับผูพ้กั
อาศยัทุกเพศ ทุกวยัภายใตแ้นวคิด “Green Design” ซึ่งสอดคลอ้งกับหลกัอารยสถาปัตย ์(Universal Design) 
ทั้งภายในตัวบา้นและพืน้ที่ส่วนกลาง ซึ่งพืน้ที่ส่วนกลางนั้นไดร้ับการออกแบบ เพื่อให้คนทุกวัยสามารถท า
กิจกรรมร่วมกนัได ้ทัง้ยงัไดพ้ฒันางานบริการหลงัการขายในรูปแบบการบริหารชุมชนภายใตก้ลยทุธ ์“ธนาสิริ...
เราดแูล” ซึ่งเป็นกลยทุธท์ี่แตกต่างและสรา้งความเชื่อมั่นใหก้ับลกูคา้ 

 
บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด (“TPD”) 
TPD เป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ที่บริษัทฯ มีสดัส่วนการถือหุน้ อยู่ที่ รอ้ยละ 99.80 ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้
ทัง้หมด โดย TPD ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายและธุรกิจบริการที่เก่ียวกบัอสงัหาริมทรพัย ์ใน
ส่วนของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ปัจจุบันพัฒนาโครงการในเขตปริมณฑลย่านจังหวัดนนทบุรี 
ภายใตแ้บรนด ์“ธนาพารค์ พรีเว่”  
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บริษัท พิมานสิริ จ ากัด (“PMS”) 
PMS เป็นบริษัทย่อยของ TPD โดยเป็นการร่วมทุนระหว่าง TPD กับ กลุ่มบริษัท อีสานพิมานกรุ๊ป จ ากัด และ 
กลุ่มพนัธมิตรของบรษิัทฯ ที่จงัหวดัสกลนคร ในสดัส่วน รอ้ยละ 60.75 รอ้ยละ 34.25 และ รอ้ยละ 5.00 ของหุน้ที่
ออกและช าระแลว้ทัง้หมด ตามล าดบั โดย PMS ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย โดยเนน้การพฒันา
โครงการในส่วนภูมิภาคโซนภาคอีสานท่ีมีการเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง ภายใตแ้บรนด ์“ธนาสิริ วิลเลจ 
อดุรธานี - แอรพ์อรต์” จงัหวดัอดุรธานี  

 
บริษัท อนาบูกิ ธนาสิริ (ประเทศไทย) จ ากัด (“ATT”) 
ATT เป็นบริษัทร่วมคา้ ระหว่าง บริษัทฯ กับ บริษัท อนาบูกิ โคซนั จ ากัด (บริษัทร่วมทุนจากประเทศญ่ีปุ่ น) และ 
บริษัท อนาบูกิ โคซนั (ประเทศไทย) จ ากัด ในสดัส่วน รอ้ยละ 50.00 รอ้ยละ 49.00 และ รอ้ยละ 1.00 ของหุน้ที่
ออกและช าระแลว้ทัง้หมด ตามล าดบั 

 
โดย ATT ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยเนน้การพฒันาโครงการในเขตปริมณฑลย่านจงัหวดั
นนทบรุี ภายใตแ้บรนด ์“อนาบกูิ ธนาฮาบิแทต และ อนาบกูิ ธนาวิลเลจ”  
 
บริษัท ธนาสิริ โลฟิส (ประเทศไทย) จ ากัด (“TLT”) 
TLT เป็นบรษิัทรว่มคา้ ระหว่าง บรษิัทฯ กบั บรษิัท โลฟิส (ไทยแลนด)์ จ ากดั ในสดัส่วนรอ้ยละ 51.00 และ 49.00 
ของหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมด ตามล าดบั 

 
โดย TLT ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยเนน้การพฒันาโครงการในเขตปริมณฑลย่านจงัหวดั
นนทบรุี ภายใตแ้บรนด ์“ธนาฮาบิแทต กรู๊ฟ” 

 
2.3.2     กลุ่มธุรกิจให้บริการทีเ่กี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ เป็นผูร้บัผิดชอบงานในกลุ่มธุรกิจดงักล่าว โดยบริการที่เก่ียวกับอสงัหาริมทรพัยไ์ดแ้ก่ บริการดา้นการ
บริหารโครงการต่างๆ ของกิจการร่วมคา้ในขัน้ตอนการพฒันาโครงการทัง้ในส่วนงานตลาดและขาย รวมถึงงานก่อสรา้ง 
และงานบรกิารดา้นการบรหิารชมุชนของโครงการท่ีกิจการรว่มคา้พฒันาขึน้ โดยมีเป้าหมายเพื่อรกัษาชื่อเสียง และคณุค่า
ของโครงการนัน้ๆ  โดยปัจจบุนั บรษิัทฯ ใหบ้รกิารดงักล่าวกบักิจการรว่มคา้ต่างๆ ของบรษิัทฯ 

 
นอกจากนี ้บรษิัทฯ ยงัด าเนินธุรกิจดา้นบรกิารลกูคา้ (Home Smile Service) เป็นการบรกิารขายสินคา้และบรกิาร

ต่างๆ เพื่ออ านวยความสะดวกใหก้ับลูกคา้ โดยแบ่งออกเป็นหลายแพ็กเกจ เช่น แพ็กเกจเครื่องใชไ้ฟฟ้า ระบบ Home 
Automation พรอ้มติดตั้ง ในราคาเทียบเคียงกับห้างสรรพสินคา้  อีกทั้ง ยังมีบริการเสริมที่เก่ียวเนื่องกับตัวบา้น อาทิ 
บริการท าความสะอาดบา้น บริการฉีดปลวก บริการลา้งเครื่องปรบัอากาศ โดยมุ่งเนน้การหาสินคา้ที่ดี มีคุณภาพ ตอบ
โจทยก์ารใชช้ีวิตในทกุดา้นของลกูคา้ ซึ่งเป็นอีกหน่ึงทางเลือกใหก้บัลกูคา้ โดยบรษิัทฯ มุ่งเนน้ท่ีจะเป็นการบรกิารแบบครบ
วงจร (One Stop Service) ใหก้ับลกูคา้ ภายใตแ้นวคิด “ธนาสิริ...เราดูแล” ทัง้นี ้ธุรกิจดงักล่าว บริษัทฯ และ/หรือ บริษัท
ย่อย ยงัใหบ้ริการจ ากัดอยู่ในกลุ่มบริษัทในเครือและลกูบา้นของบริษัทฯ เท่านัน้ เพื่อสรา้งมลูค่าเพิ่มใหก้ับโครงการต่างๆ 
ของบรษิัทฯ และยงัไม่ไดข้ยายการใหบ้รกิารออกไปแก่ลกูคา้ทั่วไป 
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2.3.3   กลุ่มธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพเชิงป้องกัน 
ในการด าเนินธุรกิจนี ้บริษัทฯ ด าเนินการผ่าน บริษัท โฮมมี่ เวลเนส จ ากัด (“HW”) ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทนุระหว่าง

TPD กับ บริษัท อีลิท สแควร ์จ ากัด โดยมีสดัส่วนการถือหุน้ที่ รอ้ยละ 50.00 และ รอ้ยละ 50.00 ตามล าดบั ซึ่ง HW เพิ่ง

ก่อตัง้ขึน้ในเดือน มีนาคม 2567 เพื่อด าเนินธุรกิจดูแลสขุภาพเชิงป้องกัน ภายใตแ้บรนด ์“Homey Wellness by Newton 

EM” ซึ่งเป็นคลินิกกายภาพบ าบดั มีการใหบ้รกิารดแูลกายภาพบ าบดัจากอาการปวดกระดกูและกลา้มเนือ้ ออฟฟิศซินโด

รม อาการบาดเจ็บจากการเล่นกีฬา รวมถึงการชะลอภาวะสมองเส่ือมในผู้สูงอายุผ่านกิจกรรม เบรนฟิตเนส (Brain 

Fitness) โดยคลินิกดงักล่าว ตัง้อยู่ในอาคารธนาเวลเนส พารค์ ซึ่งตัง้อยู่หนา้โครงการ  ธนา ฮาบิแทต ราชพฤกษ์ ซึ่งมีส่วน

ในการช่วยเพิ่มมลูค่าใหก้บัโครงการดงักล่าว โดย ณ วนัที่ 30 กันยายน 2568 ยงัมีจ านวนคลินิคกายภาพบ าบดัเพียงแห่ง

เดียวดงัที่กล่าวไวข้า้งตน้ 

 
2.4  โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ 

บรษิัทฯ มีรายไดม้าจากการด าเนินธุรกิจต่างๆ ดงัต่อไปนี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 2565 2566 
2566 

(ปรับปรุงใหม่) 
2567 

งวด 9 เดือนปี 
2567 2568 

รายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์

683.41 456.98 446.92 471.37 263.20 297.90 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 6.72 7.22 68.92 63.69 92.96 56.80 

รายไดจ้ากการขายสินคา้   10.06 7.69 6.54 4.03 
รวมรายได้ 690.13 464.20 525.91 542.75 362.70 358.73 

ที่มา: บริษัทฯ 

 
2.5 ภาวะอุตสาหกรรม 

ท่ามกลางการแข่งขนัของธุรกิจอสงัหาริมทรพัยท์ี่ทวีความรุนแรงมากขึน้ และปัจจยัเส่ียงทางเศรษฐกิจต่างๆ ทัง้
จากการหดตวัของอุปสงค ์และอุปทาน ที่ยงัไม่สามารถฟ้ืนตวัขึน้มาได ้ท าใหต้ลอดปี 2567 ผูบ้ริโภคตอ้งเผชิญสภาพ
ปัญหาทางการเงินจากภาวะหนีค้รวัเรือนสูง และการปฏิเสธสินเชื่อจากธนาคาร แมว้่ารฐับาลจะออกมาตรการกระตุน้
เศรษฐกิจ อย่างการลดค่าธรรมเนียมการโอน ลดค่าจดจ านอง เสนอดอกเบีย้พิเศษส าหรบัผูม้ีรายไดน้อ้ย และอื่นๆ ก็ยงัไม่
สามารถกระตุน้ และขับเคล่ือนให้เศรษฐกิจภายในประเทศโตขึน้ได้ ส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตัวดา้นก าลังซือ้ของผู้บริโภค 
ผูป้ระกอบการธุรกิจอสงัหารมิทรพัยห์ลายบรษิัทต่างก็ประสบปัญหาการชะลอตวัต่อเนื่องเช่นเดียวกนั 
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จากการรายงานของศูนยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ชีใ้หเ้ห็นถึงสถานการณอ์ุปสงค ์และ
อุปทาน ที่อยู่อาศยัปี 2567 ยงัคงมีการชะลอตวัต่อเนื่องจากปี 2566 โดยมีจ านวนหน่วยการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยทั่ว
ประเทศจ านวน 347,799 หน่วย ลดลง รอ้ยละ 5.2  จากปี 2566 หรือคิดเป็นมลูค่าการโอนกรรมสิทธ์ิ เท่ากบั 980,648 ลา้น
บาท ลดลง รอ้ยละ 6.3 เมื่อเทียบกับปี 2566 การลดลงดังกล่าวเกิดจากหลายปัจจัย เช่น หนีค้รวัเรือนที่อยู่ในระดบัสงูซึ่ง
ส่งผลใหป้ระชาชนเขา้ถึงสินเชื่อไดย้ากขึน้ การจ ากัดการปล่อยสินเชื่อของธนาคารพาณิชยท์ี่เขม้งวดขึน้เพื่อลดความเส่ียงดา้น
หนีเ้สีย 
 

 
โดยภาพรวมดา้นอุปสงค ์ก าลงัซือ้ในตลาดที่อยู่อาศยัยงัคงฟ้ืนตวัไดช้า้ โดยเฉพาะในกลุ่มรายไดป้านกลาง-ล่าง 

เนื่องจากภาระหนีค้รวัเรือนที่สงูถึง รอ้ยละ 90 ของ GDP ประกอบกบัความเขม้งวดในการปล่อยสินเชื่อจากสถาบนัการเงนิ 
ส่งผลใหก้ลุ่มผูซ้ือ้ที่มีรายไดต้  ่า-กลางประสบกบัการปฏิเสธสินเชื่อที่สงูขึน้ การชะลอการซือ้ของกลุ่มนีส่้งผลกระทบโดยตรง
ต่อความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัระดบัราคาปานกลางและต ่า แมจ้ะมีมาตรการสนบัสนนุของภาครฐั เช่น การลดค่าธรรมเนียม
การโอน การชะลอตวัดา้นอปุสงคด์งักล่าวส่งผลกระทบโดยตรงต่อภาพรวมการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศยับคุคลรายใหม่ โดย
มีรายงานการลดลงในปี 2567 ถึง รอ้ยละ 13.4 โดยมีมลูค่า 587,344 ลา้นบาท ในขณะที่ปี 2566 มีมลูค่า 678,347 ลา้น
บาท  

 
ดา้นอุปทาน ในปี 2567 พบว่าการเปิดโครงการใหม่มีแนวโน้มหดตัวต่อเนื่อง ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยังมี

แนวโนม้เปิดโครงการระดบัราคาปานกลาง-บน เป็นหลกั เพื่อเนน้เจาะกลุ่มก าลงัซือ้ที่มีศกัยภาพ และหลีกเล่ียงปัญหาการ
ถูกปฏิเสธสินเชื่อ หรือการยกเลิกการซือ้ นอกจากนีก้ารเปิดโครงการระดบัราคาปานกลาง-บน ยังช่วยใหผู้ป้ระกอบการ
สามารถรกัษาอตัราก าไรได ้ท่ามกลางภาวะตน้ทนุการก่อสรา้งที่ยงัอยู่ในระดบัสงู ทัง้วสัดกุ่อสรา้ง แรงงาน และราคาที่ดิน 
ส่วนการเปิดโครงการระดบัราคาปานกลาง-ล่าง ยงัเป็นไปอย่างระมดัระวงั เนน้เฉพาะท าเลที่มีศกัยภาพ และหนัไประบาย
สินคา้คงเหลือมากขึน้แทน 

 
โดยในปี 2567 มีจ านวนโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ลดลงในทุกพืน้ที่ โดยเฉพาะในพืน้ที่กรงเทพฯ และ

ปริมณฑล มีโครงการที่อยู่อาศยัเปิดขายใหม่จ านวน 62,787 หน่วย ลดลง รอ้ยละ 34.9 มลูค่าเปิดขายใหม่ 502,079 ลา้น
บาท ลดลง รอ้ยละ 15.9  โดยลดลงเกือบทุกระดบัราคา ยกเวน้ ระดบัราคาที่มากกว่า 40 ลา้นบาทขึน้ไป เพิ่มขึน้รอ้ยละ 
25.2 จากปี 2566 
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ถึงแมว้่าภาพโดยรวมของการเปิดขายโครงการใหม่จะลดลงต่อเนื่อง แต่อุปสงคท์ี่หดตวัในอตัราที่สงูกว่า 
ส่งผลใหห้น่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมในระยะต่อไปยังมีแนวโนม้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะจากกลุ่มที่อยู่อาศัย
แนวราบระดับราคาปานกลางขึน้ไป ที่ยงัตอ้งใชร้ะยะเวลาในการระบายสินคา้จากอุปสงคท์ี่มีอยู่จ  ากัด มีผลให้จ านวน
หน่วยที่อยู่อาศยัเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในปี 2567 ขยายตวัเพิ่มขึน้ โดยมีจ านวนหน่วยเหลือขาย
ในพืน้ที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล จ านวน 216,000 หน่วย เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3 คิดเป็นมลูค่าเหลือขาย เท่ากับ 1,349,254 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้สงูถึงรอ้ยละ 14.5 เทียบกับปี 2566 จ านวนหน่วยเหลือขายของที่อยู่อาศยัเพิ่มขึน้เกือบทุกระดบัราคา ยกเวน้ 
ราคาต ่ากว่า 1 ลา้นบาท และราคา 1.51 ลา้นบาท ถึง 3 ลา้นบาท ที่มีจ านวนหน่วยเหลือขายลดลง 

 
ขณะเดียวกนั ตลาดที่อยู่อาศยัในภาพรวมยงัคงตอ้งเผชิญกบัแรงกดดนัเชิงโครงสรา้งของตลาดอสงัหารมิทรพัยด์า้นอปุสงค ์

กล่าวคือ  
1)  จ านวนผูซ้ือ้ที่ลดลงจากโครงสรา้งประชากรช่วงอายุ 30-49 ปี ซึ่งเป็นวยัสรา้งครอบครวัที่มีความตอ้งการท่ี

อยู่อาศัยแนวราบที่ปัจจุบันมีจ านวน 19.3 ลา้นคน ซึ่งในระยะ 10 ปีถัดไปจะมีแนวโนม้ลดลงเหลือเพียง 
17.6 ลา้นคน  

2)  ความจ าเป็นในการซือ้ลดลงเนื่องจากที่อยู่อาศัยเป็นสินทรพัยถ์าวรที่ส่งต่อเป็นมรดกได ้โดยสถานการณ์
ปัจจุบนัประชากรส่วนใหญ่มีลกูเพียง 1 คน ซึ่งจะตอ้งเป็นผูร้บัมรดกจากพ่อแม่จึงมีความจ าเป็นนอ้ยลงใน
การหาที่อยู่อาศัยถาวรใหม่ รวมถึงอัตราการจดทะเบียนสมรสของคนใน Gen Y (กลุ่มคนที่เกิดระหว่างปี 
พ.ศ. 2523 - 2540) ต ่าลงเหลือเพียง รอ้ยละ 55 ส่งผลใหท้ี่อยู่อาศยัอาจถูกส่งต่อเป็นมรดกจากกลุ่มญาติพี่
นอ้งที่ไม่มีครอบครวั มีผลใหค้วามจ าเป็นในการหาซือ้ที่อยู่อาศยัของคนในยคุถดัไปลดต ่าลงกว่าเดิม  

3)  ภาวะที่ไม่สมดุลของอัตราการปรับเพิ่มของราคาบ้านเมื่อเทียบกับก าลังซื ้อ จากลักษณะของภาค
อสังหาริมทรัพยท์ี่อยู่อาศัยที่ผู้ขายเป็นผู้มีอ  านาจก าหนดราคาและผู้ซือ้เป็นเพียงผู้รับราคาจากผู้ขาย 
ปัจจุบนัราคาที่อยู่อาศยัแนวราบมีการปรบัตวัเพิ่มขึน้ถึง รอ้ยละ 47.1 เมื่อเทียบกบัปี 2558 ในขณะที่รายได้
เฉล่ียต่อหวัของคนไทยที่สะทอ้นผ่าน GDP Per Capita กลบัเพิ่มเพียง รอ้ยละ 23.6 เมื่อเทียบกบัปี 2558  

4)  เนื่องจากตลาดที่อยู่อาศยัมีลกัษณะการบริโภคซ า้ของผูซ้ือ้ที่ต  ่ามาก ท าใหผู้ท้ี่ไดต้ดัสินใจซือ้ไปแลว้ในช่วง
ก่อนหนา้ไม่กลบัมาซือ้ซ  า้ในระยะเวลาอนัใกล ้เห็นไดจ้ากที่อยู่อาศยัแนวราบที่ราคา 5-7.5 ลา้นบาท ซึ่งมีการ
เติบโตในช่วงตน้ปี 2566 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า กลับหดตัวลงเมื่อเข้าสู่ช่วงกลางปีถึงสิน้ปี 2566 โดยช่วง
ดงักล่าวที่อยู่อาศยัแนวราบที่มีราคาสงูกว่า 7.5 ลา้นบาทเท่านัน้ที่ยงัมีการเติบโต 
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ทัง้นี ้การฟ้ืนตวัในตลาดอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยั จะยงัคงตอ้งพึ่งพาการสนบัสนุนจากภาครฐั เช่น การต่ออายุ
มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน และการปรบัปรุงกฎหมายเพื่อเพิ่มโควตาการถือครองทรพัยสิ์นโดยชาวต่างชาติในประเทศไทย 
และยงัคงตอ้งพบขอ้จ ากดัของการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนวสัดกุ่อสรา้งและค่าแรงงาน  ซึ่งยงัคงเป็นความทา้ทายส าคญัส าหรบัผูพ้ฒันา
โครงการราคาระดับกลางถึงล่าง ขณะเดียวกัน ความไม่สมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานในบางกลุ่มของสินค้าในตลาด
อสงัหารมิทรพัยย์งัคงตอ้งการการแกไ้ขอย่างเรง่ด่วน ตลอดจนผลกระทบจากความเขม้งวดของสถาบนัการเงินในการอนมุตัิสินเชื่อ 

 
ดว้ยเหตุผลดงักล่าวการลงทุนพฒันาโครงการใหม่ในปี 2568 จ าเป็นตอ้ง 
1)  พฒันาโครงการใหม่อย่างระมดัระวงั: หลีกเลี่ยงท าเลที่มีการแข่งขนัรุนแรง หรือมีจ านวนหน่วยเหลือขาย

สะสมสงู รวมถึงควรกระจาย Portfolio ใหม้ีตวัเลือกที่อยู่อาศยัในหลากหลายระดบัราคา เพื่อตอบโจทย์
ลกูคา้กลุ่มเป้าหมายไดห้ลากหลายกลุ่ม และเพิ่มโอกาสในการขายที่อยู่อาศยั 

2) ตอบโจทยค์วามตอ้งการของผูซ้ือ้แต่ละกลุ่มอย่างตรงจุด: โดยเนน้พฒันาสินคา้และบริการ รวมถึงลด 
Pain point ของผูซ้ือ้ ผ่านการวิเคราะหค์วามตอ้งการของผูซ้ือ้ รวมถึงความสามารถในการจ่ายเงินเพิ่ม 
ส าหรบัรูปแบบ ฟังกช์นั หรือบริการเสริมต่าง ๆ ที่แตกต่างจากโครงการทั่วไป โดยพิจารณาจากปัจจยัต่าง 
ๆ เช่น ระดบัรายได ้ช่วงอายุ วิถีชีวิต เพื่อน ามาสู่การพฒันาที่อยู่อาศยั การก าหนดราคา รวมถึงการท า
การตลาดไดต้รงกลุ่มเป้าหมายมากขึน้ 

3) ขยายตลาดผูซ้ื อ้ชาวต่างชาติ: ก าลงัซือ้ชาวต่างชาติที่คาดว่าจะยงัคงอยู่ในระดบัสงู โดยเฉพาะใน
กรุงเทพฯ ชัน้ใน และชัน้กลาง รวมถึงภูเก็ต ชลบุรี และเชียงใหม่ จะเป็นอีกทางเลือกในการสรา้งรายได้
ในช่วงที่ก าลงัซือ้ในประเทศยงัซบเซา 

4) บริหารจดัการตน้ทุนอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อรกัษาอตัราก าไร: การน าเทคโนโลยีที่ช่วยลดขั้นตอนการ
ก่อสรา้ง ลดการใชแ้รงงาน รวมถึงการรกัษาความสมัพนัธ ์และสรา้งความร่วมมือกับผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 
และธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งใน Supply chain จะช่วยใหส้ามารถบริหารจดัการตน้ทุนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ
มากขึน้ 

 
นอกจากนี ้ผูป้ระกอบการยงัตอ้งใหค้วามส าคญักับการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ี่ยั่งยืน (Sustainable Real 

Estate Development) ซึ่งจะเป็นอีกหนึ่งปัจจยัส าคญัที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยั โดยเฉพาะกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่
หนัมาใหค้วามส าคญักับที่อยู่อาศยัที่ประหยดัพลงังาน และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้มมากขึน้ ซึ่งในปี 2568 แนวโนม้ของ
ตลาดที่อยู่อาศยัจะใหค้วามส าคัญกับการลดคารบ์อน และอนุรกัษ์พลงังานมากขึน้ โดยเนน้การใชว้ัสดุที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดลอ้ม เช่น วสัดุก่อสรา้งรีไซเคิลหรือวัสดุที่ช่วยลดการใชพ้ลงังาน การออกแบบอาคารใหป้ระหยดัพลงังาน 
(Energy-Efficient Homes) และการพฒันาระบบน า้และพลงังานที่ยั่งยืน และยงัจ าเป็นตอ้งมีการปรบัตวัตามกฎหมาย
และมาตรฐานสิ่งแวดลอ้ม ประเทศไทยไดม้ีการก าหนดมาตรฐานอาคารสีเขียว (Green Building Standards) เพื่อ
บงัคบัใหภ้าคอสงัหาร ิมทรพัยด์  าเน ินงานภายใตแ้นวคิดการพฒันาอย่างยั่งย ืน โดยเฉพาะมาตรฐาน LEED 
(Leadership in Energy and Environmental Design) และ WELL Building Standard ที่คาดว่าจะถูกน ามาใชม้าก
ขึน้ในโครงการที่อยู่อาศยั การปรบัสู่การพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ี่ยั่งยืน ส่วนส าคญัประการหนึ่งก็เพื่อรบักระแสความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคที่เปลี่ยนไป โดยผูบ้ริโภคมีแนวโนม้ที่จะเลือกที่อยู่อาศยัที่มีคุณภาพชีวิตดีขึน้ ลดค่าใชจ้่ายดา้น
พลงังาน และสามารถใชท้รพัยากรอย่างมีประสิทธิภาพ ที่อยู่อาศยัที่มีพืน้ที่สีเขียว การออกแบบที่รองรบัสภาพอากาศที่
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เปลี่ยนแปลง และเทคโนโลยีอจัฉริยะ (Smart Home) จะเป็นปัจจยัส าคญัที่ช่วยดึงดูดผูซ้ือ้และกระตุน้การตดัสินใจซือ้
ใหเ้ร็วขึน้ไดใ้นระดบัหนึ่ง 

 
ช่วงครึ่งปีแรกของปี 2568 อุตสาหกรรมที่อยู่อาศยัยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวัจากปัจจยัเศรษฐกิจภายในประเทศ

ที่ยงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มที่ ประกอบกับภาระหนีค้รวัเรือนที่อยู่ในระดบัสงู  ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการกูซ้ือ้บา้นของ
ผูบ้ริโภค โดยเฉพาะกลุ่มรายไดร้ะดบักลางและล่าง นอกจากนี ้อัตราดอกเบีย้นโยบายที่อยู่ในระดับสูงรวมถึงอัตราการ
ปฏิเสธสินเชื่อที่อยู่ในระดบัสูงถึง รอ้ยละ 50 ถึง รอ้ยละ 60 โดยเฉพาะในกลุ่มที่อยู่อาศยัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท ท าให้
ผูบ้รโิภคมีความระมดัระวงัในการซือ้ที่อยู่อาศยัมากขึน้ ขณะเดียวกนั ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ยงัคงระมดัระวงัในการลงทนุ 
โดยชะลอการเปิดโครงการใหม่และมุ่งเนน้การระบายสต็อกที่มีอยู่  โดยเลือกเปิดตวัโครงการใหม่ในระดบัราคาที่สูงขึน้เพื่อ
หลีกเล่ียงความเส่ียงดา้นสินเชื่อที่เขม้งวด และเนน้ท าเลที่มีอปุสงคท์ี่แข็งแกรง่ 

 
โดยผลการส ารวจของศนูยข์อ้มลูวิจยัและประเมินค่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทย บรษิัท เอเจนซี่ ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟ

แฟรส์ จ ากัด (“AREA”) ระบุว่า ครึ่งปีแรกของปี 2568 ตลาดอสังหาริมทรพัยม์ีการเปิดตัวโครงการใหม่ในปริมาณจ ากัด 
รวมประมาณ 15,484 หน่วย โดยเกือบทั้งหมดเป็นโครงการที่อยู่อาศัย คิดเป็นสัดส่วนเกือบทั้งหมดของตลาด ขณะที่
โครงการในประเภทอื่นมีการเปิดตวัเพียงเล็กนอ้ยเท่านัน้ มลูค่าการพฒันาโครงการรวมอยู่ที่ราว 1.1 แสนลา้นบาท ทัง้นี ้
ราคาขายเฉล่ียของที่อยู่อาศยัอยู่ในระดับสูงประมาณ 7 ลา้นบาทต่อหน่วย ซึ่งสูงกว่าค่าเฉล่ียของช่วงหลายปีที่ผ่านมา 
สะทอ้นใหเ้ห็นแนวโนม้การพฒันาโครงการท่ีมุ่งเนน้ตลาดระดบับนมากขึน้ 

 
ส าหรบัแนวโนม้ของตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นช่วงครึ่งปีหลงัของปี 2568 นัน้ ยงัไดร้บัแรงกดดนัจากหลายปัจจยั 

ทั้งภาวะเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตัวชา้ ความไม่แน่นอนของรายไดผู้บ้ริโภค และภาระหนีค้รวัเรือนที่ยงัอยู่ในระดบัสูง โดยเฉพาะ
ตลาดที่อยู่อาศยัระดบัราคาต ่ากว่า 3 ลา้นบาท ซึ่งเป็นกลุ่มตลาดหลกัของผูป้ระกอบการในช่วงที่ผ่านมา ยงัคงเผชิญความ
ทา้ทายจากขอ้จ ากัดในการเขา้ถึงสินเชื่อและความกังวลดา้นเสถียรภาพทางการเงินของครวัเรือน  แมว้่าภาครฐัจะออก
มาตรการกระตุน้ เช่น การผ่อนคลายเกณฑสิ์นเชื่อและลดค่าธรรมเนียมการโอนจดจ านอง แต่คาดว่าผลของมาตรการ
ดงักล่าวจะช่วยกระตุน้ตลาดไดเ้พียงบางส่วน เนื่องจากผูบ้รโิภคยงัคงมีความระมดัระวงัในการใชจ้่ายและการตดัสินใจซือ้
อสงัหารมิทรพัย ์โดยในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2568 ตลาดที่อยู่อาศยัยงัคงมีแนวโนม้ชะลอตวัต่อเนื่อง  
 
2.6 โครงสร้างผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

รายชื่อผูถื้อหุน้ท่ีถือหุน้สงูสดุ 10 รายแรกของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 12 มกราคม 2569  มีดงันี ้ 
ล าดับที ่ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1 กลุ่มตระกลูเสถียรภาพอยทุธ์1 188,519,048 67.97 
2 นายชยัวฒัน ์อทุยัวรรณ ์ 5,500,000 1.98 
3 นายไตรรงค ์ขนอม 4,470,000 1.61 
4 นายจรูญ ขนอม 2,861,800 1.03 
5 นายนทัธิ สรุเมธากลุ 2,585,000 0.93 
6 นายสวุิจกัขณ ์พดัเย็นชื่น 2,160,000 0.78 
7 นายชาญชยั เจียรจิตเลิศ 2,090,000 0.75 



บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)    
 

ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระตอ่รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรพัย ์ หนา้ที ่32 

ล าดับที ่ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 
8 บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 2,038,156 0.73 
9 นางสนุทร ีน าประเสรฐิชยั 1,855,000 0.67 

10 นางธิดารตัน ์อรุณวิไลรตัน ์ 1,641,500 0.59 
 รวม 10 รายแรก 213,727,504 77.05 
 ผูถื้อหุน้อื่นๆ 63,647,920 22.95 
 รวม 277,375,424 100.00 

ที่มา: บริษัทฯ 
1/ กลุ่มตระกลูเสถียรภาพอยทุธ ์ประกอบดว้ย 

1) นางสาวเกษรา จิรไชยสิงห ์  จ านวน 69,315,448 หุน้ มารดาของกรรมการกลุ่มเสถียรภาพอยทุธ ์
2) นางสาวกลุพชัรี เสถียรภาพอยทุธ ์ จ านวน 33,589,800 หุน้ พี่สาวของกรรมการกลุ่มเสถียรภาพอยทุธ ์
3) นางสาวทกัขวดี เสถียรภาพอยทุธ ์ จ านวน 28,591,910 หุน้ นอ้งสาวของกรรมการกลุ่มเสถียรภาพอยทุธ ์
4) นายสทุธิรกัษ์ เสถียรภาพอยทุธ ์ จ านวน 20,683,390 หุน้ กรรมการกลุ่มเสถียรภาพอยทุธ ์
5) นางศภุนิตย ์เสถียรภาพอยทุธ ์  จ านวน 11,000,000 หุน้ คู่สมรสของนายสทุธิรกัษ์ เสถียรภาพอยทุธ ์
6) นายอารีศกัดิ์ เสถียรภาพอยทุธ ์ จ านวน 14,333,000 หุน้ กรรมการกลุ่มเสถียรภาพอยทุธ ์
7) นางอสิตา เสถียรภาพอยทุธ ์  จ านวน 11,005,500 หุน้ คู่สมรสของนายอารีศกัดิ์ เสถียรภาพอยทุธ ์

 
2.7 คณะกรรมการบริษัทฯ 

รายชื่อคณะกรรมการของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 29 ธันวาคม 2568 มีจ านวนทัง้สิน้ 8 ท่าน แสดงไดด้งัต่อไปนี ้ 
รายชื่อกรรมการ ต าแหน่ง 

1. นายชยัวฒัน ์อทุยัวรรณ ์ ประธานกรรมการบรษิัท/ กรรมการบรษิัท 
2. นายสทุธิรกัษ์ เสถียรภาพอยทุธ ์ ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร/ กรรมการบรษิัท 
3. นายอารีศกัดิ์ เสถียรภาพอยทุธ ์ รองประธานกรรมการบรษิัท/ กรรมการบรษิัท 
4. นางยพุิน กาญจนวิกยั กรรมการบรษิัท 
5. นายชาตรี โชไชย ประธานกรรมการตรวจสอบ/ กรรมการอิสระ 
6. นางสาวบญุศรี โชติไพบลูยพ์นัธุ ์ กรรมการตรวจสอบ/ กรรมการอสิระ 
7. นายอนพุงษ์ เตชะอ านวยพร กรรมการตรวจสอบ/ กรรมการอสิระ 
8. นายวรกฤต จารุวงศภ์คั กรรมการอิสระ 

ที่มา: บริษัทฯ 

 

โดยกรรมการที่มีอ  านาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ คือ นายอารีศักดิ์ เสถียรภาพอยุทธ์ และ นายสุทธิรักษ์ 
เสถียรภาพอยทุธ ์ลงลายมือชื่อรว่มกนั และประทบัตราส าคญัของบรษิัทฯ 
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2.8 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
2.8.1  งบแสดงฐานะการเงนิ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ 2565 2566 
2566 

(ปรับปรุงใหม่) 
2567 

ไตรมาสที ่
3 ปี 2568 

สินทรัพย:์      
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  60.30   9.74   9.74   45.31  53.90 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น  18.48   100.43   54.86   11.34  16.66 
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั - - - - 6.60 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั- 
ส่วนที่ถึงก าหนดช าระในหนี่งปี 

- - - - 71.40 

สินคา้คงเหลือ  856.94   1,029.80   1,029.80   911.12  738.70 
เงินมดัจ าการซือ้ที่ดิน - - - - 24.69 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดง้วดปัจจบุนั  -     -     4.35   1.97  - 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น  0.09   0.01   -     0.11  4.11 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 935.81 1,139.98 1,098.76 969.85 916.06 
      
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนั  4.38   1.24   1.24   -     -    
เงินมดัจ าค่าซือ้ที่ดิน  -     -     41.23   -     -    
เงินลงทนุในกิจการรว่มคา้  58.98   81.11   81.11   73.43  75.99 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาว  -     66.30   66.30   71.40  - 
ที่ดินรอการพฒันา  77.74   78.48   78.48   106.19  105.08 
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ  -     11.99   11.99   10.07  9.72 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์  4.67   4.74   4.74   4.16  3.57 
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้  8.33   19.51   19.51   14.08  10.06 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน  0.46   1.28   1.28   0.82  0.63 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัช ี  5.16   3.70   3.70   8.83  11.50 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น  6.43   8.63   8.63   4.39  6.60 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 166.15 276.97 318.20 293.37 223.13 
รวมสินทรัพย ์ 1,101.96 1,416.96 1,416.96 1,263.22 1,139.20 
      
หนีสิ้น:      
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้  20.25   192.08   192.08   161.98  145.69 
เงินกูย้ืมระยะสัน้  -     3.00   22.69   15.00  - 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น  79.96   137.26   137.26   69.36  71.05 
ส่วนของหนีส้ินระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี  290.32   362.03   342.34   341.46  166.18 
ส่วนของหนีส้ินตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนด  2.20   4.61   4.61   4.86  4.85 
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่าย  4.98   -     -     0.60  - 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น  22.66   23.87   23.87   24.98  21.94 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 420.38 722.84 722.84 618.24 409. 71 
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รายการ 2565 2566 
2566 

(ปรับปรุงใหม่) 
2567 

ไตรมาสที ่
3 ปี 2568 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิจากสว่นที่
ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

 103.06   100.00   100.00   36.15  19.54 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

 4.36   12.06   12.06   7.19  3.58 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั  -     -     -     -    15.76 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอ่ืน - สทุธิจากส่วนที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

 -     -     -     -    100.00 

ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชน์
พนกังาน 

 26.54   23.52   23.52   27.44  31.07 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 133.96 135.57 135.57 70.78 169.95 
รวมหนี้สิน 554.34 858.42 858.42 689.02 579.66 
      
ส่วนของผู้ถือหุ้น:      
ทนุที่ออกและช าระแลว้  277.38   277.38   277.38   277.38   277.38  
ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั  80.15   80.15   80.15   80.15   80.15  
ก าไรสะสม      
- จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย  20.36   22.79   22.79   24.26  24.27 
- ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  162.34   175.59   175.59   193.63  177.09 

องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ (0.91) (0.91) (0.91) (0.91) (0.91) 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 539.31 554.99 554.99 574.51 557.91 
ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัท
ย่อย 

 8.31   3.55   3.55   (0.32) 1.56 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 547.62 558.54 558.54 574.19 559.54 
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 1,101.96 1,416.96 1,416.96 1,263.22 1,139.20 

 
2.8.2 งบก าไรขาดทุน 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ 2565 2566 2566 
(ปรับปรุงใหม่) 

2567 
งวด 9 เดือน  

2567 2568 
รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 683.41 456.98 446.92 471.37 263.20 297.90 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 6.72 7.22 68.92 63.69 92.96 56.80 
รายไดจ้ากการขายสินคา้ - - 10.06 7.69 6.54 4.03 
ตน้ทนุจากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 467.87 347.51 329.89 371.72 210.53 241.08 
ตน้ทนุจากการใหบ้ริการ 0.51 1.11 31.32 9.05 12.97 19.98 
ตน้ทนุจากการขายสินคา้ - - 17.63 6.54 5.05 3.56 
ก าไรข้ันต้น 221.75 115.59 147.08 155.44 134.16 94.10 

รายไดอ่ื้น  12.42   69.21   7.51   9.76  1.81 0.86 
ตน้ทนุในการจดัจ าหนา่ย 52.05 36.74 36.74 38.13 25.31 27.25 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 94.81 105.24 75.03 86.58 75.48 76.86 
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รายการ 2565 2566 2566 
(ปรับปรุงใหม่) 

2567 
งวด 9 เดือน  

2567 2568 
ก าไร / (ขาดทุน) จากกิจกรรม
ด าเนินงาน 

 87.32   42.81   42.81   40.48  35.17 (9.15) 

ส่วนแบ่งก าไรของกิจการรว่มคา้ 21.68 16.73 16.73 18.97 14.29 4.65 
รายไดท้างการเงิน - - - - 3.95 2.90 
ตน้ทนุทางการเงิน 9.97 10.35 10.35 24.08 18.32 13.69 
ก าไร / (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้  99.02   49.20   49.20   35.37  35.09 (15.29) 

ค่าใชจ้่าย / (รายได)้ ภาษีเงินได ้ 18.55 13.11 13.11 5.02 5.45 (1.15) 
ก าไร / (ขาดทุน) ส าหรับปี  80.48   36.09   36.09   30.35  29.64 (14.14) 
       
ก าไร / (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จอ่ืน:       
รายการทีจ่ะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้
ในก าไรหรือขาดทุนในภายหลัง 

      

-  ผลก าไรจากการวดัมลูคา่ใหม่ของ
ผลประโยชนพ์นกังานที่ก าหนดไว ้- 
สทุธิจากภาษี 

- 5.30 5.30 - - - 

-  ก าไร / (ขาดทนุ) เบ็ดเสรจ็รวมส าหรบั
ปี - สทุธิจากภาษี 

80.48 41.39 41.39 30.35 29.64 (14.14) 

       
การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน):       
- ส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ ่ 84.37 40.87 40.87 34.22 32.63 (12.10) 
- ส่วนที่เป็นของส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ านาจ
ควบคมุ 

(3.89) (4.78) (4.78) (3.87) (2.98) (2.04) 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 80.48 36.09 36.09 30.35 29.64 (14.14) 
       
การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน) 
เบ็ดเสร็จรวม: 

      

- ส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ ่ 84.37 46.14 46.14 34.22 32.63 (12.10) 
- ส่วนที่เป็นของส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ านาจ
ควบคมุ 

(3.89) (4.75) (4.75) (3.87) (2.98) (2.04) 

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี  80.48 41.39 41.39 30.35 29.64 (14.14) 

 
2.8.3 งบกระแสเงนิสด 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ 2565 2566 2567 
งวด 9 เดือน 

2568 

งบการแสเงินสด     

เงินสดไดม้า/(ใชไ้ป)ในกิจกรรมด าเนินงาน  (24.02)  (186.97) 153.36 144.20 

เงินสดไดม้า/(ใชไ้ป)ในกิจกรรมลงทนุ  90.98   (67.70) 15.79 (0.23) 

เงินสดไดม้า/(ใชไ้ป)ในกิจกรรมจดัหาเงนิ  (18.04)  204.11  (133.57) (135.38) 
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รายการ 2565 2566 2567 
งวด 9 เดือน 

2568 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด เพิ่มขึน้/(ลดลง)  48.92   (50.56) 35.57  8.59 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี  11.38   60.30   9.74 45.31 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดปลายปี   60.30   9.74   45.31  53.90 

 
2.8.4  อัตราส่วนทางการเงนิ 

อัตราส่วนทางการเงนิ หน่วย 2565 2566 2567 
ไตรมาสที ่
3 ปี 2568 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio): 
อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า  2.2   1.5   1.6   2.2  
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ เท่า  0.2   0.1   0.1   0.4  
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด เท่า  N/A   N/A   0.2   0.3  
อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ เท่า 11.8 12.2 14.2 21.3 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย วนั  30.4   29.5   25.3   12.7  
อตัราส่วนหมนุเวียนสนิคา้คงเหลือ เท่า 0.6 0.3 0.4 0.3 
ระยะเวลาขายสินคา้เฉลี่ย วนั  574.4   1,029.5   939.9   923.9  
อตัราส่วนหมนุเวียนเจา้หนี ้ เท่า  6.6   3.0   3.6   3.4  
ระยะเวลาช าระหนีเ้ฉลี่ย วนั  54.3   118.5   100.1   78.6  
ระยะเวลาวงจรเงินสด วนั  550.5   940.5   865.1   857.9  
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio): 
อตัราก าไรขัน้ตน้ % 32.1 28.0 28.6 26.2 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน % 12.4 8.0 7.3 (2.5) 
อตัราก าไรอ่ืน % 1.8 1.7 2.1 0.3 
อตัราส่วนเงินสดต่อการท าก าไร %  N/A   N/A   N/A   N/A  
อตัราก าไรสทุธิ % 12.0 7.7 6.2 (3.4) 
อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ % 18.0 7.5 6.1 (2.1) 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio): 
อตัราผลตอบแทนสนิทรพัย ์ % 8.4 3.4 3.0 (0.8) 
อตัราผลตอบแทนสนิทรพัยถ์าวร % 2,330.1 1,027.0 1,073.4 (91.8) 
อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ เท่า 0.7  0.4   0.4   0.3  
อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio): 
อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ เท่า 1.0 1.5 1.2 1.0 
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ เท่า 8.8 N/A 1.7 2.6 
อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั เท่า N/A N/A N/A N/A 
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2.8.5  ค าอธิบายและวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
1) ผลการด าเนินงาน 
ในปี 2565 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิอยู่ที่ 80.48 ลา้นบาท อย่างไรก็ตามในปี 2566 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิลดลงมาอยู่ที่  

36.09 ลา้นบาท หรือ ลดลงเท่ากบั 44.38 ลา้นบาท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 55.15 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากรายไดจ้ากการขาย
อสังหาริมทรพัยท์ี่ลดลงอย่างมีนัยส าคญั ในปี 2567 บริษัทฯ มีผลก าไรสุทธิ จ านวน 30.35 ลา้นบาท หรือ ลดลงเท่ากับ 
5.74 ลา้นบาท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 15.90 จากปีก่อน อนัเป็นผลจากค่าใชจ้่ายในการบรหิารที่เพิ่มขึน้ประมาณ 11.55 ลา้น
บาท 
 

ทัง้นี ้ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 บรษิัทฯ มีผลขาดทนุสทุธิอยู่ที่ (14.14) ลา้นบาท ซึ่งลดลงเมื่อเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกันของปีก่อน เท่ากับ 43.79 ลา้นบาท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 147.71 อนัมีสาเหตุหลกัมาจากการลดลงของรายไดจ้าก
การใหบ้ริการและตน้ทุนรวมที่เพิ่มสูงขึน้ทั้งในส่วนของตน้ทุนจากการขายอสังหาริมทรพัยแ์ละตน้ทุนจากการใหบ้ริการ 
รวมถึงส่วนแบ่งก าไรของกิจการรว่มคา้ที่ลดลง 
 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์
ปี 2566 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยอ์ยู่ที่ 456.98 ลา้นบาท ลดลง 226.43 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 33.13 จากปี 2565 เนื่องจากยอดขายโครงการท่ีชะลอตวั โดยเฉพาะกลุ่มบา้นทาวนเ์ฮา้ส ์และการเปิดโครงการ
ใหม่ล่าช้ากว่าแผน โดยโครงการใหม่ทั้งหมดเปิดตัวในช่วงครึ่งปีหลังของปี 2566 ส่งผลให้รายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัยล์ดลง 
 

อย่างไรก็ตาม ในปี 2567 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยอ์ยู่ที่ 471.37 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 24.45 
ลา้นบาท จากปี 2566 (ปรบัปรุงใหม่) ที่มีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยอ์ยู่ที่ 446.92 ลา้นบาท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 5.47 จากปีก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากยอดขายของโครงการที่เปิดตัวไปในช่วงครึ่งปีหลังของปี 2566 ที่เริ่ม
ทยอยรบัรูใ้นปี 2567 และการเปิดตวัโครงการใหม่ของบรษิัทฯ จ านวน 2 โครงการในปี 2567 รวมถึงบรษิัทฯ ใชน้โยบายเรง่
ขายบา้นสรา้งเสร็จพรอ้มโอนเพื่อระบายสินคา้ เนื่องจากสภาพตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่ค่อนขา้งชะลอตวัและการแข่งขัน
ดา้นราคาที่เพิ่มขึน้ 
 
 ทั้งนี ้ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัย์อยู่ที่ 297.90 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 
34.70 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.19 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน จากการเร่งระบายสินคา้คงเหลือพรอ้มขายพรอ้ม
โอน 
 

รายได้จากการบริการ 
รายไดจ้ากการบริการของบริษัทฯ โดยหลกัเกิดจากการใหบ้ริการแก่กิจการร่วมคา้ของบริษัทฯ เช่น บริการจดัหา

ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการ บรกิารการค า้ประกนัวงเงินกูใ้นการพฒันาโครงการ และการใหบ้รกิารบรหิารและพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์ โดยปี 2566 บรษิัทฯ มีรายไดจ้ากการบรกิารอยู่ที่ 7.22 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 0.50 ลา้นบาท หรือคิดเป็น รอ้ย
ละ 7.44 จากปี 2565 ขณะที่ในปี 2567 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการบริการอยู่ที่ 63.69 ลา้นบาท ลดลง 5.24 ลา้นบาท หรือ
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คิดเป็น รอ้ยละ 7.60 เมื่อเทียบกบัปี 2566 (ปรบัปรุงใหม่) เนื่องจากบรษิัทฯ เริ่มใชม้าตรฐานบญัชี TAS 28 ในช่วงไตรมาส
ที่ 4 ของปี 2567 ซึ่งส่งผลต่อการรบัรูร้ายไดใ้นส่วนของค่าจดัหาที่ดินและค่าค า้ประกนัวงเงินกูใ้หก้บับรษิัทในเครือ 
  

ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 มีรายไดจ้ากการบริการอยู่ที่ 56.80 ลา้นบาท ลดลง 36.17 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 
รอ้ยละ 38.90 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจากการปรบัตามมาตรฐานบญัชี TAS 28 ซึ่งส่งผลต่อการรบัรูร้ายไดใ้น
ส่วนของค่าจดัหาที่ดินและค่าค า้ประกนัวงเงินกูใ้หก้ับบรษิัทในเครือโดยบริษัทฯ เริ่มใชม้าตรฐานบญัชี TAS 28 ในช่วงไตร
มาสที่ 4 ของปี 2567  
 
 รายได้จากการขายสินค้า 
 บริษัทฯ เริ่มมีรายได้จากการขายสินค้าในปี 2566 โดยส่วนใหญ่เป็นรายได้จากการขายสินค้าประเภท
เครื่องใชไ้ฟฟ้าและเครื่องตกแต่งภายในบา้นต่างๆ ที่บริษัทฯ น าเสนอใหแ้ก่ลกูคา้ของบริษัทฯ เพื่อกระตุน้ใหท้ าการจองซือ้
และโอนกรรมสิทธ์ิ โดยรายไดท้ี่เพิ่มขึน้หรือลดลงขึน้อยู่กบัสินคา้ที่บรษิัทฯ น าเสนอใหก้บัลกูคา้เพื่อกระตุน้ใหท้ าการจองซือ้
และโอนกรรมสิทธ์ิในช่วงเวลาต่างๆ โดยในปี 2566 (ปรับปรุงใหม่) มีรายไดจ้ากการขายสินคา้อยู่ที่ 10.06 ลา้นบาท 
อย่างไรก็ตาม ในปี 2567 บรษิัทฯ มีรายไดจ้ากการขายสินคา้อยู่ที่ 7.69 ลา้นบาท ซึ่งลดลง จ านวน 2.37 ลา้นบาท หรือคิด
เป็น รอ้ยละ 23.59 จากปี 2566 (ปรบัปรุงใหม่) 
  
 ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 มีรายไดจ้ากการขายสินคา้อยูท่ี่ 4.03 ลา้นบาท ซึ่งลดลง จ านวน 2.51 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็น รอ้ยละ 38.39 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

 
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย ์
ในปี 2566 บริษัทฯ มีตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัย  ์จ านวน 347.51 ลา้นบาท ลดลง 120.36 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 

รอ้ยละ 25.73 จากปี 2565 ที่มีตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 467.87 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัมาจากรายไดจ้าก
การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ลดลงอย่างมีนัยส าคัญในปี 2566 ทั้งนี ้ในปี 2566 บริษัทฯ มีอัตราก าไรขั้นตน้จากการขาย
อสงัหาริมทรพัย ์อยู่ที่ รอ้ยละ 23.96 ซึ่งลดลงจากปี 2565 ที่มีอตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์อยู่ที่ รอ้ยละ 
31.54 เนื่องจากมีการปรบัราคาขายลงในบางโครงการโดยเฉพาะกลุ่มบา้นทาวนโ์ฮมเพื่อเรง่ระบายสต๊อค 

 
ส าหรบัปี 2567 บริษัทฯ มีตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัย ์อยู่ที่ 371.72 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 41.83 ลา้นบาท หรือคิด

เป็น รอ้ยละ 12.68 เมื่อเทียบกบัปี 2566 (ปรบัปรุงใหม่) ที่มีตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยอ์ยู่ที่ 329.89 ลา้นบาท โดยเป็นการ
เพิ่มขึน้ตามรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้อตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2567 อยู่
ที่ รอ้ยละ 21.14 ซึ่งลดลงจากปี 2566 (ปรบัปรุงใหม่) ที่มีอตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัย ์อยู่ที่ รอ้ยละ 26.19 
โดยมีสาเหตหุลกัมาจากนโยบายการเรง่ขายบา้นสรา้งเสรจ็พรอ้มโอนและระบายสินคา้ ซึ่งเป็นผลกระทบจากสภาพตลาด
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ค่อนขา้งชะลอตวัและการแข่งขนัดา้นราคาที่เพิ่มขึน้ 

 
ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 บริษัทฯ มีตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัย ์อยู่ที่ 241.08 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 30.55 ลา้น

บาท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 14.51 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยเพิ่มขึน้ตามรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่
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เพิ่มขึน้ และมีอตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัย ์อยู่ที่ รอ้ยละ 19.07 ซึ่งลดลงเล็กนอ้ยจากงวด  9 เดือนปี 2567 
ที่มีอตัราก าไรขัน้ตน้อยู่ที่ รอ้ยละ 20.01 โดยมีสาเหตมุาจากการเรง่ระบายสินคา้คงเหลือพรอ้มขายพรอ้มโอน 

 
ต้นทุนจากการให้บริการ 
ในปี 2566 บริษัทฯ มีตน้ทุนจากการใหบ้ริการ อยู่ที่ 1.11 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2565 ที่มีตน้ทุนจากการ

ใหบ้ริการ เท่ากับ 0.51 ลา้นบาท ส าหรบัปี 2567 มีตน้ทุนจากการใหบ้ริการ เท่ากับ 9.05 ลา้นบาท ซึ่งลดลงจากปี 2566 
(ปรบัปรุงใหม่) ซึ่งมีตน้ทุนจากการใหบ้ริการ จ านวน 31.32 ลา้นบาท หรือลดลง 22.27 ลา้นบาท คิดเป็น รอ้ยละ 71.10 
โดยมีสาเหตุมาจากการปรบัโครงสรา้งใหม่ระหว่างกลุ่มบริษัทในช่วงไตรมาสที่ 2 ของปี 2567 ท าใหต้น้ทุนการใหบ้ริการ
และค่าบริหารจัดการระหว่างกันของกลุ่มบริษัทถูกเปล่ียนมาบันทึกเป็นค่าใชจ้่ายในการบริหาร และ จากการปรบัตาม
มาตรฐานบญัชี TAS 28 ซึ่งส่งผลต่องวดการรบัรูต้น้ทุนในส่วนของค่าจดัหาที่ดินและค่าค า้ประกันวงเงินกูใ้หก้ับบริษัทใน
เครือโดยบรษิัทฯ เริ่มเปล่ียนวิธีการบนัทึกบญัชีในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 

 
ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 บรษิัทฯ มีตน้ทนุจากการใหบ้รกิาร อยู่ที่ 19.98 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากงวดเดียวกนั

ของปีก่อน 7.01 ลา้นบาท หรือคิดเป็น รอ้ยละ 54.07 เนื่องจากการปรบัตามมาตรฐานบญัชี TAS 28 ซึ่งส่งผลต่อการรบัรู ้
ตน้ทุนในส่วนของค่าจดัหาที่ดินและค่าค า้ประกันวงเงินกูใ้หก้ับบริษัทในเครือ โดยบริษัทฯ เริ่มใชม้าตรฐานบญัชี TAS 28 
ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 

 
ต้นทุนจากการขายสินค้า 
ปี 2567 มีตน้ทุนจากการขายสินคา้ เท่ากับ 6.54 ลา้นบาท ซึ่งลดลงจากปี 2566 (ปรบัปรุงใหม่) ที่มีตน้ทุนจาก

การขายสินคา้ เท่ากบั 17.63 ลา้นบาท หรือลดลง เท่ากบั 11.08 ลา้นบาท หรือ ลดลงคิดเป็น รอ้ยละ 62.87 โดยลดลงตาม
รายไดจ้ากการขายสินคา้ที่ลดลง 

 
ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 มีตน้ทนุจากการขายสินคา้ เท่ากบั 3.56 ลา้นบาท หรือลดลง เท่ากบั 1.48 ลา้นบาท 

หรือ ลดลงคิดเป็น รอ้ยละ 29.38 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งสอดคลอ้งกับการลดลงของรายไดจ้ากการขาย
สินคา้  

 
ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย 
ตน้ทุนในการจัดจ าหน่ายในปี 2566 เท่ากับ 36.74 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2565 ที่มีตน้ทุนในการจัดจ าหน่าย

เท่ากบั 52.05 ลา้นบาท หรือลดลง 15.31 ลา้นบาท คิดเป็น รอ้ยละ 29.41 ทัง้นี ้สดัส่วนตน้ทนุในการจดัจ าหน่ายต่อรายได้
จากการขายอสงัหารมิทรพัยข์องปี 2565 และ ปี 2566 อยู่ที่ รอ้ยละ 7.62 และ 8.04 ตามล าดบั โดยสดัส่วนที่เพิ่มสงูขึน้ใน
ปี 2566 มีสาเหตุมาจากค่าใชจ้่ายในการส่งเสริมการขายและค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ รวมถึงการท าส่ือการตลาด
โดยเนน้ช่องทางออนไลนเ์พื่อสรา้งยอดจองซือ้ในระหว่างปี 

 
ในปี 2567 ตน้ทุนในการจัดจ าหน่ายมีจ านวน เท่ากับ 38.13 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1.39 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 

3.79 จากปี 2566 (ปรบัปรุงใหม่) โดยสดัส่วนตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายต่อรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยข์องปี 2566 
(ปรบัปรุงใหม่) และ ปี 2567 อยู่ที่ รอ้ยละ 8.22 และ รอ้ยละ 8.09 ตามล าดบั ซึ่งเป็นสดัส่วนที่ใกลเ้คียงกนั 
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ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 มีตน้ทนุในการจดัจ าหน่าย เท่ากบั 27.25 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน เท่ากับ 1.94 ล้านบาท หรือ คิดเป็น รอ้ยละ 7.67 โดยสัดส่วนต้นทุนในการจัดจ าหน่ายต่อรายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัยข์องงวด 9 เดือนปี 2568 อยู่ที่ รอ้ยละ 9.15 โดยลดลงเล็กนอ้ยจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนที่มีสดัส่วนตน้ทนุ
ในการจดัจ าหน่ายต่อรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยอ์ยู่ที่ รอ้ยละ 9.62 จากการเนน้การจดัท าส่ือโฆษณาการตลาด
แบบออนไลนอ์ย่างต่อเนื่องเพื่อควบคมุค่าใชจ้่ายและสามารถปรบัเปล่ียนส่ือใหท้นัสมยัไดต้ลอดเวลา 

 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี 2566 เท่ากับ 105.24 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2565 ที่มีค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

เท่ากับ 94.81 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ 10.43 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.00 เนื่องจากในปี 2566 บริษัทฯ มีการปรับ
โครงสรา้งองคก์รโดยมีการสรรหาทีมงานมืออาชีพเขา้มาเสริมการบริหารจดัการในบางส่วนงานตามแผน เพื่อรองรบัการ
เติบโตและการขยายโครงการใหม่ๆ รวมถึงมีการบนัทึกหนีส้งสยัจะสญู ประมาณ 3 ลา้นบาท 

 
ในปี 2567 ค่าใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้มาอยู่ที่ 86.58 ล้านบาท โดยเพิ่มขึน้จากปี 2566 (ปรับปรุงใหม่)  

จ านวน 11.55 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.40 สาเหตุมาจากการเสริมทีมบริหารและพนักงานช่วงตน้ปี  เพื่อเสริม
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานรองรบัการเติบโตตามแผนงาน นอกจากนี ้การปรบัโครงสรา้งใหม่ระหว่างกลุ่มบรษิัทในช่วง
ไตรมาสที่ 2 ของปี 2567 ท าใหต้น้ทนุการใหบ้รกิารและค่าบรหิารจดัการระหว่างกนัของกลุ่มบรษิัทถกูเปล่ียนมาบนัทึกเป็น
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

 
ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการบริหารเพิ่มขึน้มาเล็กนอ้ยจาก 75.48 ลา้นบาท ในงวด 9 

เดือนปี 2567 มาอยู่ที่ 76.86 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ 1.37 ลา้นบาท คิดเป็น รอ้ยละ 1.82  
 

ส่วนแบ่งก าไรของกิจการร่วมค้า 
ส่วนแบ่งก าไรของกิจการร่วมคา้ในปี 2566 เท่ากับ 16.73 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2565 ที่มีส่วนแบ่งก าไรของ

กิจการรว่มคา้ เท่ากับ 21.68 ลา้นบาท หรือลดลง 4.95 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 22.82 ส าหรบัปี 2567 ส่วนแบ่งก าไรของ
กิจการร่วมคา้ เท่ากับ 18.97 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2566 ที่มีส่วนแบ่งก าไรของกิจการร่วมคา้ เท่ากับ 16.73 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้ 2.24 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 13.38 โดยการเพิ่มขึน้และลดลงของส่วนแบ่งก าไรของกิจการรว่มคา้เป็นไปตาม
ผลการด าเนินงานของบรษิัทรว่มคา้ต่างๆ โดยในปี 2566 ส่วนแบ่งก าไรของกิจการรว่มคา้ลดลงเนื่องจาก บรษิัท ธนาสิร ิโล
ฟิส (ประเทศไทย) จ ากัด (“TLT”) ที่เพิ่งเริ่มด าเนินกิจการเป็นปีแรกมีผลการด าเนินงานที่ขาดทุน อย่างไรก็ตาม ในปี 2567 
TLT กลับมามีผลก าไรจากการประกอบการ แต่ บริษัท อนาบูกิ ธนาสิริ (ประเทศไทย) จ ากัด (“ATT”) กลับมีผลการ
ด าเนินงานที่ลดลงมากเนื่องจากอยู่ในช่วงตน้โครงการของโครงการที่เปิดใหม่ จึงยงัไม่สามารถสรา้งผลก าไรไดม้ากในปี 
2567 ส่วนบรษิัท โฮมมี่ เวลเนส จ ากดั (“HW”) ที่เริ่มด าเนินการเป็นปีแรกยงัมีผลขาดทนุ จึงท าใหส่้วนแบ่งก าไรของกิจการ
รว่มคา้อยู่ในระดบัท่ีใกลเ้คียงกบัปี 2566  

 
ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 มีส่วนแบ่งก าไรของกิจการร่วมคา้ เท่ากับ 4.65 ลา้นบาท ลดลง 9.64 ลา้นบาทจาก

งวดเดียวกันของปีก่อน หรือคิดเป็นลดลง รอ้ยละ 67.44 โดยการลดลงดงักล่าวมีสาเหตมุาจากโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี่
ด  าเนินการภายใตก้ิจการรว่มคา้มียอดรบัรูร้ายไดท้ี่ต  ่ากว่าคาดการณ์ 
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ต้นทุนทางการเงนิ 
ตน้ทนุทางการเงินของบรษิัทฯ ในช่วงปี 2565 ถึง ปี 2567 อยู่ที่ 9.97 ลา้นบาท, 10.35 ลา้นบาท และ 24.08 ลา้น

บาท ตามล าดับ โดยปี 2566 เพิ่มขึน้ 0.38 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.81 จากปี 2565 และปี 2567 เพิ่มขึน้ 13.73 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 132.66 จากปี 2566 โดยตน้ทุนทางการเงินมีแนวโนม้เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง สาเหตุหลักมาจากการ
ขยายการลงทุนและการกูย้ืมเพิ่มเติมเพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการใหม่  รวมไปถึงการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืม
ในช่วงปี 2565-2566 และคงตวัในระดบัสงูในปี 2567 ท าใหต้น้ทนุทางการเงินของบรษิัทฯ เพิ่มสงูขึน้ 

 
ส าหรบังวด 9 เดือนปี 2568 บรษิัทฯ มีตน้ทนุทางการเงิน เท่ากบั 13.69 ลา้นบาท ลดลง 4.63 ลา้นบาท จากงวด

เดียวกันของปีก่อน หรือ คิดเป็น รอ้ยละ 25.29 อันเป็นผลมาจากเงินกูย้ืมที่ลดลงจากการช าระคืนและอัตราดอกเบีย้ที่
ปรบัตวัลง 
 

2) ฐานะทางการเงนิ 
สินทรัพย ์
สินทรพัยร์วมของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 มีมลูค่าเท่ากับ 1,101.96 ลา้นบาท 1,416.96 ลา้นบาท 

และ 1,263.22 ลา้นบาท ตามล าดบั และ ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 สินทรพัยร์วมของบรษิัทฯ มีค่าเท่ากบั 1,139.20 ลา้น
บาท โดยมีสินทรพัยห์ลกัประกอบไปดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด สินคา้คงเหลือ เงินลงทุนในกิจการร่วมคา้ 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาว และ ที่ดินรอการพฒันา 
 

ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 60.30 ลา้นบาท 9.74 ลา้น
บาท  และ 45.31 ลา้นบาท ตามล าดบั ส าหรบั ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
จ านวน 53.90 ลา้นบาท 
 

สินคา้คงเหลือของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 มี จ านวน 856.94 ลา้นบาท  1,029.80 ลา้นบาท และ 
911.12 ลา้นบาท ตามล าดบั ส าหรบั ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 บริษัทฯ มีสินคา้คงเหลือ จ านวน 738.70 ลา้นบาท การ
เพิ่มขึน้ของสินคา้คงเหลือในปี 2566 เป็นผลจากการเปิดตวัโครงการใหม่ในช่วงครึง่ปีหลงัของปี 2566 และส่วนใหญ่ไปรบัรู ้
รายไดข้องโครงการดงักล่าวในช่วงปี 2567 จึงท าใหสิ้นคา้คงเหลือ ณ สิน้ปี 2566 เพิ่มสงูขึน้ ในขณะท่ีการลดลงของสินคา้
คงเหลือในปี 2567 สะทอ้นผลของโครงการใหม่ที่เพิ่งเปิดตวัในปี 2566 และเริ่มรบัรูร้ายไดใ้นปี 2567 ตามที่กล่าวไปแลว้
ขา้งตน้ และสะทอ้นผลของนโยบายของบรษิัทฯ ที่มุ่งเนน้การระบายบา้นสรา้งเสรจ็พรอ้มโอน ส าหรบั ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 
2568 มีสินคา้คงเหลือที่ลดลง 172.42 ลา้นบาท จากการมุ่งเนน้การระบายบา้นสรา้งเสรจ็พรอ้มโอน 
 

ส าหรบัเงินลงทนุในกิจการรว่มคา้ ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 มีมลูค่าเท่ากบั 58.98 ลา้นบาท 81.11 ลา้นบาท 
และ 73.43 ลา้นบาท ตามล าดบั และ ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีมลูค่าเท่ากบั 75.99 ลา้นบาท โดยเงินลงทุนในกิจการ
ร่วมคา้ที่เพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญในปี 2566 เนื่องมาจากการลงทุนในกิจการร่วมคา้เพิ่มเติม คือ บริษัท ธนาสิริ โลฟิส 
(ประเทศไทย) จ ากัด จ านวน 20.40 ลา้นบาท ในปี 2567 มูลค่าเงินลงทุนในกิจการร่วมคา้ ลดลงจ านวน 7.68 ลา้นบาท 
จากการปันผลของกิจการร่วมคา้และการรบัรูก้  าไรที่ไม่เกิดขึน้จริงจากการตดัรายการระหว่างกัน และ ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 
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2568 มีมลูค่าเงินลงทุนในกิจการร่วมคา้ เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยเท่ากบั 2.56 ลา้นบาทจากส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในกิจการ
รว่มคา้ 

 
เงินให้กู้ยืมระยะยาว  ณ สิน้ปี 2566 ถึง สิน้ปี 2567 มีมูลค่าเท่ากับ 66.30 ล้านบาท และ 71.40 ล้านบาท 

ตามล าดบั และ ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 เงินใหกู้ย้ืมดงักล่าวถกูจดัไวอ้ยู่ในเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งตาม
อายสุญัญาคงเหลือ ซึ่งมีมลูค่าเท่ากบั 71.40 ลา้นบาท โดยเงินใหกู้ย้ืมระยะยาวดงักล่าว เป็นเงินท่ีใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทรว่มคา้
แห่งหนึ่งของบรษิัทฯ 

 
ส าหรบัที่ดินรอการพฒันา ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 มีมูลค่าเท่ากับ 77.74 ลา้นบาท 78.48 ลา้นบาท และ 

106.19 ลา้นบาท ตามล าดับ และ ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีมูลค่าเท่ากับ 105.08 ลา้นบาท โดยในปี 2567 มีการ
เพิ่มขึน้ของที่ดินรอการพฒันาอย่างมีนยัส าคญัจากการท่ีบรษิัทฯ มีการไดม้าซึ่งที่ดินรอการพฒันาเพิ่มเติมจ านวน 1 แปลง 
ในจงัหวดันนทบรุี มลูค่า 27.70 ลา้นบาท เพื่อรอเตรียมพฒันาโครงการใหม่  

 
หนีส้ิน 
หนีสิ้นรวมของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 มีมูลค่าเท่ากับ 554.34 ลา้นบาท 858.42 ลา้นบาท และ 

689.02 ลา้นบาท ตามล าดบั และ ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีมลูค่าเท่ากบั 579.66 ลา้นบาท โดยหนีสิ้นหลกัของบรษิัทฯ 
ประกอบไปดว้ย เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้ เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น และ เงินกูย้ืมระยะยาว  
 

ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 บริษัทฯ มีเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้ จ านวน 20.25 ลา้นบาท 192.08 
ลา้นบาท และ 161.98 ลา้นบาท ตามล าดบั และ ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีมลูค่า เท่ากับ 145.69 ลา้นบาท โดยในปี 
2566 มีการเพิ่มขึน้ของเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้อย่างมีนยัส าคญัเพื่อใชเ้ป็นเงินทุนสนบัสนุนในการพัฒนา
โครงการใหม่ของบริษัทฯ และ ลดลง จ านวน 30.09 ลา้นบาท ในปี 2567 จากการช าระคืนเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืม
ระยะสัน้ที่ครบก าหนดช าระ 

 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 มี จ านวน 79.96 ลา้นบาท 137.26 ลา้นบาท และ 

69.36 ลา้นบาท ตามล าดบั ส าหรบั ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น มีมูลค่าเท่ากับ 71.05 ลา้น
บาท ทัง้นี ้การเพิ่มขึน้ของเจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่นอย่างมีนยัส าคญัในปี 2566 นัน้ มาจากการสั่งจ่ายเช็คล่วงหนา้เพื่อ
เป็นเงินมดัจ าซือ้ที่ดินที่จะใชใ้นการพฒันาโครงการในอนาคต จ านวน  41.23 ลา้นบาท  

 
ส าหรบัหนีสิ้นระยะยาว ทัง้ส่วนที่ถึงก าหนดช าระในหนึ่งปีและส่วนหนีสิ้นระยะยาวคงเหลือจากส่วนที่ถึงก าหนด

ช าระในหนึ่งปี ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 มี จ านวน 393.38 ลา้นบาท 442.34  ลา้นบาท (ปี 2566 ปรบัปรุงใหม่) และ 
377.61 ลา้นบาท ตามล าดบั ส าหรบั ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีมลูค่าเท่ากับ 301.48 ลา้นบาท โดยหนีสิ้นระยะยาวที่
เพิ่มขึน้ในปี 2566 นัน้ เป็นการเพิ่มขึน้จากการพฒันาโครงการใหม่ของบริษัทฯ และทยอยลดลงตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้มา 
จากการทยอยช าระคืนตามงวดการช าระที่ก าหนด 
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ส่วนของผู้ถือหุ้น 
บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวม ณ สิน้ปี 2565 ถึง สิน้ปี 2567 เท่ากับ 547.62 ลา้นบาท 558.54 ลา้นบาท และ 

574.19 ล้านบาท ตามล าดับ โดยส่วนของผู้ถือหุ้นรวมมีแนวโน้มที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง อันมีสาเหตุหลักมาจากผล
ประกอบการที่มีก าไรของบริษัทฯ ในช่วงปี 2565 ถึงปี 2567 ส่งผลใหม้ีก าไรสะสมเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม ณ 
สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมเท่ากับ 559.54 ลา้นบาท ซึ่งลดลงตามผลประกอบการที่ขาดทุนในช่วง 9 
เดือนแรกของปี 2568 
 

3) สภาพคล่อง 
ณ สิน้ปี 2565 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 60.30 ลา้นบาท ประกอบดว้ยเงินสดสทุธิ 

(ใชไ้ป) ในกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน (24.02) ลา้นบาท สาเหตุการติดลบของเงินสดสทุธิในกิจกรรมด าเนินงานเกิดจาก
การเปล่ียนแปลงของสินคา้คงเหลือที่เพิ่มสงูขึน้ ส าหรบัเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมลงทุนของบริษัทฯ ในปี 2565 นัน้มี 
จ านวน 90.98 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นเงินสดรบัจากการช าระคืนเงินใหกู้ย้ืมจากบริษัทร่วมคา้ และเงินสดสทุธิ (ใชไ้ป) ใน
กิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน (18.04) ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการไถ่ถอนตั๋วสญัญาใชเ้งินและการช าระคืนเงินกูย้ืมจาก
สถาบนัการเงินที่มีปรมิาณมากกว่าการออกตั๋วสญัญาใชเ้งินใหม่และการเบิกเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 

 
ณ สิน้ปี 2566 บรษิัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 9.74 ลา้นบาท ประกอบดว้ยเงินสดสทุธิ (ใช้

ไป) ในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน (186.97) ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเปล่ียนแปลงของสินคา้คงเหลือที่เพิ่ม
สงูขึน้ ส าหรบัเงินสดสทุธิ (ใชไ้ป) ในกิจกรรมลงทนุ จ านวน (67.70) ลา้นบาท โดยหลกัเป็นเงินสดจ่ายใหบ้รษิัทรว่มคา้กูย้ืม
และเงินลงทนุในบรษิัทรว่มคา้แห่งใหม่ ไดแ้ก่ บรษิัท ธนาสิร ิโลฟิส (ประเทศไทย) จ ากดั ส าหรบัเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรม
จัดหาเงิน จ านวน 204.11 ลา้นบาท สาเหตุหลักมาจากเบิกเงินกูย้ืมเพิ่มเติมที่มากกว่าการช าระคืน ทั้งในส่วนของเงิน
เบิกเกินบญัชี การออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน และ การกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 
 

ณ สิน้ปี 2567 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 45.31 ลา้นบาท ประกอบดว้ยเงินสดสทุธิ
ไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 153.36 ลา้นบาท โดยหลักมาจากการผลการด าเนินกิจการที่มีก าไรและผลการ
เปล่ียนแปลงของเงินทนุหมนุเวียน (Change in Working Capital) ที่กลบัมาเป็นบวกในปี 2567 จากการลดลงของลกูหนี ้
การคา้และลกูหนีอ้ื่น รวมถึงการลดลงของสินคา้คงเหลือ อันเป็นผลมาจากนโยบายในการมุ่งเนน้ทยอยจ าหน่ายบา้นที่
สรา้งเสร็จพรอ้มโอน ส าหรบัเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมลงทุน จ านวน 15.79 ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากการจ าหน่าย
สินทรพัยถ์าวร ส าหรบัเงินสดสทุธิ (ใชไ้ป) ในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน (133.57) ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการช าระ
เงินกูย้ืมที่มากกว่าการกูย้ืมเพิ่มเติม 

 
ส าหรับ ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน  53.09 ล้านบาท 

ประกอบดว้ยเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 144.20 ลา้นบาท โดยหลักมาจากการลดลงของสินคา้
คงเหลือ ส าหรบัเงินสดสุทธิ (ใชไ้ป) จากกิจกรรมลงทุน จ านวน (0.23) ลา้นบาท โดยหลักมาจากเงินสดรบัจากดอกเบีย้ 
ส าหรบัเงินสดสทุธิ (ใชไ้ป) ในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน (135.38) ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการช าระคืนเงินกูย้ืมจาก
สถาบนัการเงิน 
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3.  ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของการท ารายการ 
3.1  วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

สืบเนื่องจากการที่บริษัทฯ ผ่านทาง บริษัท ธนาสิริ พร๊อพเพอรต์ี ้ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (“TPD”) ซึ่งเป็นบริษัท
ย่อยที่บรษิัทฯ ถือหุน้ รอ้ยละ 99.80 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมด ไดถื้อครองที่ดินที่ ต าบลกมลา อ าเภอกะทู ้จงัหวดั
ภูเก็ต ไดแ้ก่ ที่ดินโฉนดเลขที่ 1413 โฉนดเลขที่ 12683 และ โฉนดเลขที่ 17790 จ านวน 3 แปลง ซึ่งมีขนาดที่ดินรวมกัน 
เท่ากับ 105-2-76.9 ไร่ หรือเท่ากับ 42,276.90 ตารางวา หรือ เท่ากับ 105.692 ไร่ (“ที่ดินที่จะซือ้จะขาย”) โดยบริษัทฯ ได้
ทยอยสะสมที่ดินดงักล่าวมาตัง้แต่ปี 2533-2541 ส าหรบัท่ีดินโฉนดเลขที่ 1413 และ โฉนดเลขที่ 12683 และ ไดม้าซึ่งที่ดิน
โฉนดเลขที่ 17790 ในปี 2558 โดยตลอดช่วงระยะเวลาที่ถือครองที่ดินนั้น ที่ดินแปลงดงักล่าวยงัไม่สามารถสรา้งรายได้
ใหก้ับบริษัทฯ โดยบริษัทฯ ใชท้ี่ดินดงักล่าวเป็นหลักทรพัยค์  า้ประกันเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินเท่านั้น อีกทั้ง ยังตอ้งมี
ค่าใชจ้่ายในการดแูลและถือครองที่ดิน เช่น ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง โดยในช่วง 5 ปีล่าสดุ มีภาระภาษีที่ตอ้งช าระกว่า 5 
ลา้นบาท ที่ผ่านมาบรษิัทฯ พยายามจะขายที่ดินดงักล่าว แต่เนื่องดว้ยขนาดของที่ดินที่มีขนาดใหญ่กวา่ 100 ไร ่และสภาพ
ทางกายภาพของที่ดินที่มีลักษณะหลายเหล่ียม และพืน้ที่บางส่วนเป็นพืน้ที่ที่อยู่สูงจากระดบัน า้ทะเลปานกลางกว่า 40 
เมตร รวมถึงมีพืน้ที่บางส่วนเป็นที่ลาดเชิงเขา และมีบ่อน า้ขนาดใหญ่ในที่ดิน จ านวน 2 บ่อ ท่ีมีพืน้ที่รวมกันกว่า 10 ไร่ ท า
ใหม้ีขอ้จ ากดัในการพฒันา จึงยงัไม่มีผูซ้ือ้ที่มีศกัยภาพในการพฒันาที่ดินดงักล่าวสนใจซือ้ที่ดินทัง้แปลงในราคาที่บรษิัทฯ 
ตอ้งการได ้บรษิัทฯ จึงไดถื้อครองที่ดินแปลงดงักล่าวเรื่อยมา 

 
 ปัจจุบนั บริษัทฯ ไดร้บัการติดต่อจากผูจ้ะซือ้ ไดแ้ก่ บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) (“ผูจ้ะซือ้”) ใน
การที่จะขอซือ้ที่ดินดงักล่าว เมื่อฝ่ายบริหารของบริษัทฯ พิจารณาเงื่อนไขและราคาจะซือ้จะขายแลว้ เห็นว่ามีเงื่อนไขและ
ราคาที่เหมาะสม ประกอบกับตอ้งการเปล่ียนสินทรพัยท์ี่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดก้ับบริษัทฯ เป็นกระแสเงินสดเพื่อใชใ้นการ
ด าเนินธุรกิจปกติของบรษิัทฯ และใชช้ าระคืนเงินกูย้ืม เพื่อลดภาระดอกเบีย้จ่ายของบรษิัทฯ เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบขอ้ดี
และขอ้ดอ้ยของขอ้เสนอจากผูจ้ะซือ้แลว้ ฝ่ายบรหิารของบรษิัทฯ เห็นว่าขอ้เสนอในการจะซือ้ที่ดินดงักล่าวจากผูจ้ะซือ้เป็น
ประโยชนก์บับริษัทฯ จึงไดน้ าเสนอต่อที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 6/2568 ซึ่งจดัขึน้เมื่อวนัที่ 29 ธันวาคม 2568 
โดยที่ประชมุคณะกรรมการไดม้ีมติอนมุตัิและใหน้ าเสนอต่อที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2569 ที่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 13 
กมุภาพนัธ ์2569 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายนี ้
 
3.2  ข้อดี ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
3.2.1  ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
1)  มีก าไรพิเศษจากการเขา้ท าธุรกรรมขายที่ดิน  

เนื่องจากที่ดินแปลงที่จะเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปในครัง้นี ้บริษัทฯ ไดบ้นัทึกมลูค่าที่ดินไวท้ี่ราคาทุนตัง้แต่เมื่อ
ครัง้ที่บริษัทฯ ไดท้ี่ดินดงักล่าวมาในช่วง ปี 2533- 2558 ซึ่งเท่ากับ 60.00 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับมลูค่าตามสญัญา
จะซือ้จะขายที่ดินในการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นีซ้ึ่งเท่ากบั 898.38 ลา้นบาท (เมื่อผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขาย
ครบทุกกลุ่ม) จะส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีก าไรจากการจ าหน่ายที่ดิน (ก่อนภาษีและค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง) เท่ากับ 838.38 
ลา้นบาท ซึ่งจะช่วยเพิ่มก าไรสทุธิใหก้บับรษิัทฯ อีกทัง้ยงัส่งผลใหส่้วนของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพิ่มขึน้ตามอีกดว้ย  
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2)  เพิ่มกระแสเงินสดและโอกาสพฒันาโครงการในอนาคต 
นอกจากก าไรพิเศษที่จะเกิดขึน้จากธุรกรรมขายที่ดินแลว้ เงินสดที่บริษัทฯ ไดร้บัจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้

จ านวน 898.38 ลา้นบาท (เมื่อผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายครบทกุกลุ่ม) จะเพิ่มสภาพคล่องใหก้ับบรษิัทฯ ได้
อย่างมีนยัส าคญั โดยบริษัทฯ สามารถน าเงินสดที่ไดร้บันีไ้ปใช้เป็นเงินทุนในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งเป็น
ธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ เพื่อสรา้งผลก าไรเพิ่มเติมในอนาคตใหแ้ก่บรษิัทฯ  
 
3)  จ าหน่ายที่ดินไดใ้นราคาที่สงูกว่าราคาที่เหมาะสม 

ในการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้มีราคาจะซือ้จะขายอยู่ที่ 898.38 ลา้นบาท (เมื่อผูจ้ะซือ้โอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายครบทุกกลุ่ม) เมื่อเปรียบเทียบกับราคาที่เหมาะสมที่ผูป้ระเมินไดท้ าการประเมินราคาของ
ที่ดินแปลงดังกล่าวไวท้ี่ 849.35 ลา้นบาทแลว้ ราคาจะซือ้จะขายมีมูลค่าสูงกว่าราคาที่เหมาะสมอยู่ที่ 49.03 ลา้นบาท 
(สามารถศกึษารายละเอียดการค านวณราคาที่เหมาะสมไดใ้น “ขอ้ 3.4.1 ความเป็นธรรมของราคาจะซือ้จะขายทีด่นิ”) 
 
4) ลดภาระเงินกูย้ืมและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 
 เงินสดที่บริษัทฯ จะไดร้บัจากการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้บางส่วนจะน าไปใชใ้นการช าระคืนเงิน
กูย้ืม ส่งผลใหบ้รษิัทฯ สามารถลดภาระดอกเบีย้จ่ายบนเงินกูย้ืมดงักล่าวลงได ้ท าใหต้น้ทนุทางการเงินโดยรวมของบรษิัทฯ 
ลดลง รวมถึงเป็นการเพิ่มความมั่นคงทางการเงินใหก้บับรษิัทฯ อีกดว้ย โดยบรษิัทฯ จะใชเ้งินสดที่ไดร้บัไปช าระคืนเงินกูย้มื
ที่ใชท้ี่ดินที่จะเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ป็นหลักประกัน จ านวน 119.04 ลา้นบาท (ยอดเงินกูย้ืม ณ สิน้สุดไตรมาสที่ 3 ปี 
2568) ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ สามารถลดภาระดอกเบีย้จ่ายลงไดถ้ึงปีละ 6.75 ลา้นบาท (ค านวณบนอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืม
เฉล่ีย ณ ปัจจุบนั ที่ รอ้ยละ 5.67 ต่อปี) นอกจากนี ้บริษัทฯ อาจพิจารณาช าระคืนเงินกูย้ืมอื่นๆ เพิ่มเติมไดอ้ีก ซึ่งช่วยให้
บรษิัทฯ ลดภาระเงินกูย้ืมและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ ตลอดจนเพิ่มความสามารถในการท าก าไรใหก้บับรษิัทฯ  
 
5)  สินทรพัยใ์นงบการเงินของบรษิัทฯ สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิ 
 จากการที่บริษัทฯ บันทึกมูลค่าที่ดินที่จะท าธุรกรรมจ าหน่ายไปในครัง้นีไ้วท้ี่ราคาทุน ซึ่งมีมลูค่าที่แตกต่างจาก
มลูค่าตามราคาตลาดค่อนขา้งมากตามที่กล่าวไวแ้ลว้ในขา้งตน้ ดงันัน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะส่งผลใหสิ้นทรพัยใ์น
งบการเงินของบรษิัทฯ สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิ จากการเปล่ียนที่ดินที่ถกูบนัทึกบญัชีไวท้ี่ราคาทนุเป็นเงินสดรบัตามราคาจะ
ซือ้จะขายที่ดินที่เขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้ซึ่งสามารถแสดงใหเ้ห็นถึงมลูค่าที่เหมาะสมของสินทรพัยข์องบริษัทฯ ได ้และยงั
เป็นการน าที่ดินที่ไม่สรา้งผลตอบแทนใหก้บับรษิัทฯ มาจ าหน่ายเพื่อใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวียนในการด าเนินธุรกิจของบรษิทัฯ 
ต่อไป 
 
6) ลดภาระค่าใชจ้่ายดา้นภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

ณ ปัจจุบนั บริษัทฯ มีตน้ทุนในการถือครองที่ดินที่จะท ารายการจ าหน่ายไปในครัง้นี ้ ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายดา้นภาษี
ที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง โดยในช่วงปี 2564-2568 บริษัทฯ ได้ช าระภาษีดังกล่าวเป็นจ านวนรวม 5.36 ล้านบาท ทั้งนี ้ 
เนื่องจากที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ยังมีสภาพเป็นที่ดินที่ทิง้ไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชนเ์ป็นเวลา  3 ปีติดต่อกัน 
ตามพระราชบญัญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง พ.ศ. 2562 มาตรา 43 ระบุใหม้ีอตัราภาษีที่จดัเก็บที่เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 0.30 
ทุกๆ 3 ปี แต่จะจดัเก็บไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของราคาประเมินที่ดิน ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ มีภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง



บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)    
 

ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระตอ่รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรพัย ์ หนา้ที ่46 

เพิ่มมากยิ่งขึน้ในอนาคต ดงันัน้ ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้จะช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายดา้นภาษีที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้งที่จะเกิดขึน้ในอนาคต  
 
3.2.2  ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
1)  เสียโอกาสในการรบัประโยชนจ์ากมลูค่าที่ดินที่อาจเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต 

ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ท าใหบ้ริษัทฯ อาจจะเสียโอกาสในการรบัประโยชนจ์ากมลูค่า
ที่ดินที่อาจเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต อย่างไรก็ตาม ที่ดินแปลงดงักล่าวเป็นที่ดินแปลงใหญ่ และมีขอ้จ ากัดในการพฒันาหลาย
ดา้น ทัง้ที่มีพืน้ท่ีหลายส่วนในท่ีดินเป็นบ่อน า้ที่มีความลกึและมีขนาดใหญ่ จ านวน 2 บ่อ โดยมีพืน้ท่ีบ่อรวมกว่า 10 ไร ่รวม
ไปถึงรูปร่างของที่ดิน และลกัษณะของที่ดินที่มีพืน้ที่บางส่วนเป็นที่ลาดเชิงเขา ท าใหก้ารจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวอาจตอ้งใช้
ระยะเวลาและทรพัยากรมากกว่าที่ดินปกติทั่วไปในการจดัหาผูซ้ือ้ที่มีศกัยภาพในการพฒันาที่ดินเขา้ซือ้ที่ดินในอนาคต  
 
2)  ไม่มีที่ดินเพื่อใชค้  า้ประกนัเงินกูย้ืมในอนาคต 

ปัจจุบนั บริษัทฯ ไดใ้ชท้ี่ดินแปลงดงักล่าวในการค า้ประกนัเงินกูย้ืม มลูค่า 119.04 ลา้นบาท (ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 
ปี 2568) เพื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในการด าเนินกิจการของบรษิัทฯ ภายหลงัจากการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวแลว้ บรษิัทฯ 
จะไม่มีที่ดินเพื่อใชใ้นการค า้ประกนัวงเงินกูย้มืขา้งตน้อีกต่อไป อย่างไรก็ตาม มลูค่าเงินกูย้ืมที่ใชท้ี่ดินที่จะเขา้ท ารายการใน
ครัง้นีค้  า้ประกัน มีมลูค่านอ้ยมากเมื่อเทียบกบัราคาขายในครัง้นี ้ที่ 898.38 ลา้นบาท (เมื่อผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะ
ซือ้จะขายครบทกุกลุ่ม) หรือ คิดเป็นเพียง รอ้ยละ 13.25 ของราคาจะซือ้จะขายเท่านัน้ โดยบรษิัทฯ จะใชเ้งินสดรบัจากการ
ขายที่ดินบางส่วนในการช าระคืนเงินกูย้ืมขา้งตน้ทั้งจ านวน นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังจะมีเงินสดจากการขายที่ดินคงเหลือ
เพียงพอต่อการใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนของบรษิัทฯ และไม่จ าเป็นตอ้งใชว้งเงินกูย้ืมขา้งตน้อีกต่อไป 
 
3)  ความเส่ียงจากการท่ีผูจ้ะซือ้รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่ครบทัง้หมดทกุกลุ่ม 
 ตามสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดิน ผูจ้ะซือ้สามารถเลือกท่ีจะทยอยซือ้และโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินไดเ้ป็นกลุ่มๆ โดยแบ่ง
ที่ดินออกเป็นทั้งหมด 3 กลุ่ม และผู้จะซื ้อสามารถทยอยซือ้ที่ดินได้ในช่วงระยะเวลาที่ก าหนดคือภายในวันที่  24 
พฤศจิกายน 2570 และสามารถขยายระยะเวลาออกไปไดอ้ีกไม่เกินวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2571  (กรณีที่ 2 และกรณีที่ 3 
ตามรายละเอียดใน “ขอ้ 1.5  คู่สญัญาและเงือ่นไขส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขาย”) ท าใหเ้กิดความเส่ียงจากการท่ีผูจ้ะซือ้
ไม่ไดท้  าการซือ้และรบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินทัง้หมดทัง้ 3 กลุ่ม ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัเงินจากการขายที่ดินในครัง้นีล้ดลง 
และจะเหลือที่ดินบางกลุ่ม 

 
ทั้งนี ้บริษัทฯ ตระหนักถึงความเส่ียงดงักล่าว จึงไดก้ าหนดใหร้าคาขายที่ดินที่จะตอ้งท าการโอนกรรมสิทธ์ิเป็น

กลุ่มแรกซึ่งไดแ้ก่ ที่ดินกลุ่มที่ 1 ใหม้ีราคาจะซือ้จะขายต่อไรท่ี่สงูกว่าที่ดินกลุ่มอื่นๆ โดยไดก้ าหนดราคาที่ ไรล่ะ 17.00 ลา้น
บาท ซึ่งจะเป็นแรงจงูใจใหผู้จ้ะซือ้ท าการซือ้และรบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงท่ีเหลือต่อไป และก าหนดใหเ้มื่อผูจ้ะซือ้รบัโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงสดุทา้ยแลว้ จะท าการปรบัราคาจะซือ้จะขายของที่ดินแปลงสดุทา้ยลงเพื่อใหร้าคาจะซือ้จะขายเฉล่ีย
ของที่ดินทัง้หมดอยู่ที่ ไรล่ะ 8.50 ลา้นบาท 

 
กรณีที ่2: ซือ้ทีด่ินกลุ่มที ่2 “และ” ทีด่ินกลุ่มที ่3 พร้อมกัน 
ขนาดพืน้ท่ีของที่ดินกลุ่มที่ 1 20.534 ไร ่(คิดเป็น รอ้ยละ 19.43 ของขนาดที่ดินทัง้หมด) 
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ราคาจะซือ้จะขายเฉพาะที่ดินกลุ่มที่ 1  349.08 ลา้นบาท (17.00 ลา้นบาท/ไร)่ 
ผู้จะซือ้สามารถน าเงินมัดจ าบางส่วนมา
เป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาจะซือ้จะขาย
ที่ดินกลุ่มที่ 1 

25.26 ลา้นบาท  

เงินมัดจ าคงเหลือ หลังโอนกรรมสิทธิ
ทีด่ินกลุ่มที ่1 

104.74 ลา้นบาท (130.00-25.26 ลา้นบาท) 

รวมเงินสดที่ผู้จะซื ้อช าระให้แก่บริษัทฯ 
หลังโอนกรรมสิทธิทีด่ินกลุ่มที ่1  
(รวมเงนิมัดจ าส่วนทีเ่หลือ) 

453.82 ลา้นบาท (349.08+104.74 ลา้นบาท) 

หรือ คิดเป็น รอ้ยละ  50.52 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมด (453.82/898.38 ลา้นบาท) 
   
มลูค่าคงเหลือตามสญัญาที่ผูจ้ะซือ้จะตอ้ง
ช าระเงินสดเพิ่มเติมเพื่อใหไ้ดท้ี่ดินครบทุก
กลุ่ม 

444.56 ลา้นบาท (898.38-453.82 ลา้นบาท) 

คิดเป็น รอ้ยละ 49.48 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมด (444.56/898.38 ลา้นบาท) 
   
ขนาดที่ดินคงเหลือ (ที่ดินกลุ่มที่ 2 และ 3) 85.158 ไร ่(คิดเป็น รอ้ยละ 80.57 ของขนาดที่ดินทัง้หมด) 
หรือ คิดเป็นมลูค่าเงินสด เท่ากบั 5.22 ลา้นบาท/ไร ่(444.56 ลา้นบาท / 85.158 ไร)่ 

 
จากตารางขา้งตน้ จะเห็นไดว้่า บริษัทฯ จะไดร้บัเงินภายหลังจากการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 1 แลว้เท่ากับ 

453.82 ลา้นบาท หรือเท่ากับ รอ้ยละ 50.52 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมด หากแต่ขนาดพืน้ที่ของที่ดินกลุ่มที่ 1 คิด
เป็นเพียง รอ้ยละ 19.43 ของขนาดที่ดินที่จะซือ้จะขายทั้งหมดในครั้งนี ้เท่านั้น โดยในกรณีที่  2 นี้ ผู้จะซือ้จะรับโอน
กรรมสิทธ์ิที่ดินกลุ่มที่ 2 และ ท่ีดินกลุ่มที่ 3 ที่มีพืน้ที่รวมกันเท่ากับ 85.158 ไร่ หรือคิดเป็น รอ้ยละ 80.57 ของขนาดที่ดิน
รวม โดยช าระเงินสดค่าที่ดินเพิ่มเติมที่ 444.56 ลา้นบาท หรือ เท่ากับ ไร่ละ 5.22 ลา้นบาทต่อไร่ ทัง้นี ้เมื่อเปรียบเทียบกบั
ราคาที่เหมาะสมที่ผูป้ระเมินไดท้ าการประเมนิไวท้ี่ 8.05 ลา้นบาทต่อไร ่ราคาดงักล่าวยงัต ่ากวา่ราคาที่เหมาะสมอยู่ เท่ากบั 
2.83 ลา้นบาทต่อไร ่

 
กรณีที ่3.1: โอนทีด่ินกลุ่มที ่2 แล้วจึงโอนทีด่ินกลุ่มที ่3   
ขนาดพืน้ท่ีของที่ดินกลุ่มที่ 2 35.668 ไร ่(คิดเป็น รอ้ยละ 33.75 ของขนาดที่ดินทัง้หมด) 
ราคาจะซือ้จะขายเฉพาะที่ดินกลุ่มที่ 2 428.02 ลา้นบาท (ไรล่ะ 12.00 ลา้นบาท) 
ผู้จะซือ้สามารถน าเงินมัดจ าบางส่วนมา
เป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาจะซือ้จะขาย
ที่ดินกลุ่มที่ 2  

43.87 ลา้นบาท 

จ านวนเงินที่ผู้จะซือ้ช าระเงินสดเพิ่มเติม
ให้แก่บริษัทฯ ในการโอนกรรมสิทธิที่ดิน
กลุ่มที่ 2  

384.15 ลา้นบาท (428.02-43.87 ลา้นบาท)  
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จ านวนเงินที่ผู้จะซื ้อช าระให้แก่บริษัทฯ 
หลังการโอนกรรมสิทธิทีด่ินกลุ่มที ่2  

837.97 ลา้นบาท (453.82+384.15 ลา้นบาท) 

หรือ คิดเป็น รอ้ยละ 93.27 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมด (837.97/898.38 ลา้นบาท) 
   
มลูค่าคงเหลือตามสญัญาที่ผูจ้ะซือ้จะตอ้ง
ช าระเงินสดเพิ่มเติมเพื่อใหไ้ดท้ี่ดินครบทุก
กลุ่ม 

60.41 ลา้นบาท (898.38-837.97 ลา้นบาท) 

คิดเป็น รอ้ยละ 6.73 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมด (60.42/898.38 ลา้นบาท) 
   
ขนาดที่ดินคงเหลือ (ที่ดินกลุ่มที่ 3) 49.490 ไร ่(คิดเป็น รอ้ยละ 46.82 ของขนาดที่ดินทัง้หมด) 
หรือ คิดเป็นมลูค่าเงินสด เท่ากบั 1.22 ลา้นบาท/ไร ่(60.41 ลา้นบาท / 49.490 ไร)่ 
   
กรณีที ่3.2: โอนทีด่ินกลุ่มที ่3 แล้วจึงโอนทีด่ินกลุ่มที ่2  
ขนาดพืน้ท่ีของที่ดินกลุ่มที่ 3 49.490 ไร ่(คิดเป็น รอ้ยละ 46.82 ของขนาดที่ดินทัง้หมด) 
ราคาจะซือ้จะขายเฉพาะที่ดินกลุ่มที่ 3 494.90 ลา้นบาท (ไรล่ะ 10.00 ลา้นบาท) 
ผู้จะซือ้สามารถน าเงินมัดจ าบางส่วนมา
เป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาจะซือ้จะขาย
ที่ดินกลุ่มที่ 3  

60.87 ลา้นบาท 

จ านวนเงินที่ผู้จะซือ้ช าระเงินสดเพิ่มเติม
ให้แก่บริษัทฯ ในการโอนกรรมสิทธิที่ดิน
กลุ่มที่ 3  

434.03 ลา้นบาท (494.90-60.87 ลา้นบาท) 

จ านวนเงินที่ผู้จะซื ้อช าระให้แก่บริษัทฯ 
หลังการโอนกรรมสิทธิทีด่ินกลุ่มที ่3  

887.85 ลา้นบาท (453.82+434.03 ลา้นบาท) 

หรือ คิดเป็น รอ้ยละ 98.83 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมด (887.85/898.38 ลา้นบาท) 
   
มลูค่าคงเหลือตามสญัญาที่ผูจ้ะซือ้จะตอ้ง
ช าระเงินสดเพิ่มเติมเพื่อใหไ้ดท้ี่ดินครบทุก
กลุ่ม 

10.54 ลา้นบาท (898.38-887.85 ลา้นบาท) 

คิดเป็น รอ้ยละ 1.17 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมด (54.40/898.38 ลา้นบาท) 
   
ขนาดที่ดินคงเหลือ (ที่ดินกลุ่มที่ 2) 35.668 ไร ่(คิดเป็น รอ้ยละ 33.75 ของขนาดที่ดินทัง้หมด) 
หรือ คิดเป็นมลูค่าเงินสด เท่ากบั 0.30 ลา้นบาท/ไร ่(10.54 ลา้นบาท / 35.668 ไร)่ 

 
จากตารางขา้งตน้ จะเห็นไดว้่า บริษัทฯ จะไดร้บัเงินภายหลงัจากการโอนกรรมสิทธ์ิกลุ่มท่ี 2 ส าหรบักรณีที่ 3.1 

หรือ ภายหลังจากการโอนกรรมสิทธ์ิกลุ่มท่ี 3 ส าหรบักรณีที่ 3.2 แลว้ เท่ากับ 837.97 ลา้นบาท หรือ 887.85 ลา้นบาท 
ตามล าดับ หรือเท่ากับ รอ้ยละ 93.27 หรือ รอ้ยละ 98.83 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินทั้งหมด ตามล าดับ หากแต่ขนาด
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พืน้ท่ีของท่ีดินท่ีไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิไปแลว้นั้น คิดเป็นเพียง รอ้ยละ 53.18 หรือ รอ้ยละ 66.25 ของขนาดที่ดินที่จะซือ้จะ
ขายทัง้หมดในครัง้นีเ้ท่านัน้  

 
โดยในกรณีที่ 3.1 ภายหลงัจากท่ีผูจ้ะซือ้รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 1 และ ที่ดินกลุ่มที่ 2 แลว้ ผูจ้ะซือ้จะรบัโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 3 ที่มีพืน้ที่ เท่ากับ 49.490 ไร่ หรือคิดเป็น รอ้ยละ 46.82 ของขนาดที่ดินรวม โดยช าระเงินค่าที่ดิน
เพิ่มเติมที่ 60.41 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นราคา ไร่ละ 1.22 ลา้นบาทเท่านั้น ทั้งนี ้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาเหมาะสมที่ผู้
ประเมินไดท้ าการประเมินไว้ที่ราคา 8.05 ลา้นบาทต่อไร่ ราคารบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดังกล่าวต ่ากว่าราคาเหมาะสมถึง 
6.83 ลา้นบาทต่อไร ่

 
ส าหรบักรณีที่ 3.2 ภายหลงัจากท่ีผูจ้ะซือ้รบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 1 และ ที่ดินกลุ่มที่ 3 แลว้ ผูจ้ะซือ้จะรบัโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 2 ที่มีพืน้ที่เท่ากับ 35.668 ไร่ หรือคิดเป็น รอ้ยละ 33.75 ของขนาดที่ดินรวม โดยช าระเงินค่าที่ดิน
เพิ่มเติมที่ 10.54 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นราคา ไร่ละ 0.30 ลา้นบาท เท่านั้น ทั้งนี ้เมื่อเปรียบเทียบกับราคาเหมาะสมที่ผู้
ประเมินไดท้ าการประเมินไว้ที่ราคา 8.05 ลา้นบาทต่อไร่ ราคารบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดังกล่าวต ่ากว่าราคาเหมาะสมถึง 
7.76 ลา้นบาทต่อไร ่

 
จากที่กล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าผูจ้ะซือ้จะมีแรงจงูใจในการรบัโอนที่ดินกลุ่มถัดไปเนื่องจากมีมลูค่าเงินที่ช  าระ

ไวใ้หแ้ก่บริษัทแลว้เป็นสัดส่วนที่สงูเมื่อเทียบกับขนาดพืน้ที่ดินที่จะไดม้า อีกทัง้ มลูค่าที่ดินคงเหลือที่จะตอ้งรบัโอน ยงัมี
มลูค่าที่ต  ่ากว่ามลูค่าที่ดินที่เหมาะสมที่ผูป้ระเมินประเมินไดอ้ีกดว้ย  บริษัทฯ จึงเชื่อมั่นว่าผูจ้ะซือ้จะรบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ไปทัง้หมดทกุกลุ่ม  
 
 อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้ไม่ท าการโอนท่ีดินครบทกุกลุ่มตามระยะเวลาที่ก าหนด บรษิัทฯ สามารถบอกเลิก
สัญญาและริบเงินมดัจ าที่เหลือ และสามารถน าที่ดินกลุ่มที่เหลือไปจ าหน่ายใหก้ับบุคคลอื่นได ้ซึ่งบริษัทฯ เชื่อมั่นว่าจะ
สามารถขายที่ดินกลุ่มที่เหลือเพื่อใหไ้ดร้บัช าระเงินรวมเท่ากบัหรือสงูกว่ามลูค่ารวมของรายการจ าหน่ายที่ดินในครัง้นีไ้ดไ้ม่
ยาก เนื่องจากราคาต่อไร่คงเหลือมีส่วนลดจากราคาประเมินที่เหมาะสมค่อนขา้งมาก โดยจะมีพืน้ที่ของที่ดินกลุ่มต่างๆ 
และ ราคาที่ดินคงเหลือ (ส่วนต่างของราคาจะซือ้จะขายที่ดินรวมตามสญัญากบัเงินที่ผูจ้ะซือ้ช าระใหแ้ก่บรษิัทฯ แลว้ รวม
เงินมดัจ า) ตามรายละเอียดในกรณีต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

 
ขนาดทีด่ิน
คงเหลือ (ไร่) 

ราคาทีด่ินที่
คงเหลือ 
(ล้านบาท) 

ราคาทีด่ินคงเหลือ 
ต่อไร ่

(ล้านบาท/ไร่) 

ราคาจะซือ้จะขาย
ทีด่ินเฉล่ียตาม

สัญญา 
(ล้านบาท/ไร่) 

ราคาประเมินทีด่ิน
ทีจ่ะซือ้จะขาย 
(ล้านบาท/ไร่) 

%ส่วนลดจากราคา
ประเมิน (ร้อยละ) 

กรณีที่ 2  
(เหลือที่ดินกลุ่มที่ 2 และ 
3) 

85.158 444.56 5.22 8.50 8.05 35.18 

กรณีที่ 3.1  
(เหลือที่ดินกลุ่มที่ 3) 

49.490 60.41 1.22 8.50 8.05 84.84 

กรณีที่ 3.2  
(เหลือที่ดินกลุ่มที่ 2) 

35.668 10.54 0.30 8.50 8.05 96.33 
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3.3  ข้อดี ข้อด้อยและความเสี่ยงของการไมเ่ข้าท ารายการ 
3.3.1  ข้อดีของการไมเ่ข้าท ารายการ 
1)  มีโอกาสในการรบัประโยชนจ์ากมลูค่าที่ดินที่อาจเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต 

ในกรณีที่ไม่เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้บริษัทฯ อาจมีโอกาสที่จะไดร้บัประโยชนจ์ากการเพิ่มขึน้
ของราคาของที่ดินในอนาคต อย่างไรก็ตาม ที่ดินแปลงดงักล่าวเป็นท่ีดนิแปลงใหญ่ และมีขอ้จ ากดัในการพฒันาหลายดา้น
ตามที่ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ ท าให้การจ าหน่ายที่ดินดังกล่าวในราคาที่เหมาะสมนั้น อาจตอ้งใชร้ะยะเวลาและทรพัยากร
มากกว่าที่ดินปกติทั่วไปในการจัดหาผู้ที่สนใจเข้าซือ้ที่ดินในอนาคต ดังนั้น การจ าหน่ายที่ดินได้ทั้งแปลงในราคาที่
เหมาะสมในครัง้นี ้จึงเป็นโอกาสที่ดีที่จะสามารถแปลงสินทรพัยท์ี่ไม่ก่อใหเ้กิดรายไดข้องบริษัทฯ เป็นเงินสด และท าใหง้บ
การเงินของบรษิัทฯ สะทอ้นมลูค่าสินทรพัยท์ี่แทจ้รงิ 
 
2)  มีที่ดินเพื่อใชเ้ป็นหลกัทรพัยค์  า้ประกนัเงินกูย้ืมได ้
 ปัจจุบนัที่ดินแปลงที่จะเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ บริษัทฯ ใชเ้ป็นหลกัประกันเพื่อค า้ประกันวงเงินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงิน จ านวน 2 แห่ง โดยมียอดเงินกูย้ืมรวม เท่ากบั 119.04 ลา้นบาท (ยอดเงินกูย้ืม ณ สิน้ไตรมาสที่ 3 ปี 2568) การเขา้
ท ารายการในครัง้นี ้จะท าใหบ้รษิัทฯ ไม่มีหลกัประกนัในการค า้ประกนัวงเงินกูย้ืมดงักล่าว อย่างไรก็ตาม เงินกูย้ืมที่ใชท้ี่ดิน
ดงักล่าวค า้ประกัน มีจ านวนนอ้ยมากเมื่อเทียบกบัราคาขาย โดยคิดเป็น รอ้ยละ 13.25 ของราคาจะซือ้จะขายเท่านัน้ ซึ่ง
บรษิัทฯ จะไดร้บัเงินสดจากการจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้จ านวน 898.38 ลา้นบาท (เมื่อผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะ
ขายครบทกุกลุ่ม) โดยเงินสดจ านวนดงักล่าวเพียงพอท่ีบรษิัทฯ จะน าไปช าระคืนเงินกูย้ืมดงักล่าวขา้งตน้ อีกทัง้ยงัมีเงินสด
คงเหลือจากการขายที่ดินเพียงพอต่อการใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในการด าเนินธุรกิจไดอ้ีกดว้ย โดยไม่จ าเป็นตอ้งใชว้งเงิน
กูย้ืมขา้งตน้อีกต่อไป 
 
3)  ไม่มีค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการเพื่อขอมติอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ 

การเขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดินในครัง้นีเ้ขา้ข่ายเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ประเภทที่ 1 ตาม
ประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ จึงหนา้ที่ตอ้งจดัจา้งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเหน็
ต่อรายการจ าหน่ายไปในครัง้นี ้รวมไปถึงจดัจา้งที่ปรกึษาต่างๆ ที่จ  าเป็นส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ตลอดจนตอ้ง
ด าเนินการขอมติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่ออนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว ท าใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ส าหรบับริษัทฯ 
เช่น ค่าว่าจา้งที่ปรกึษากฏหมาย ค่าว่าจา้งผูป้ระเมินอิสระ ค่าว่าจา้งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกับการ
จดัส่งเอกสารต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ และค่าใชจ้่ายในการจดัประชมุผูถื้อหุน้ เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม การด าเนินการ
ทัง้หมดดงักล่าวขา้งตน้นัน้มีความจ าเป็น เพื่อใหม้ั่นใจว่าบรษิัทฯ ไดเ้ขา้ท ารายการท่ีสมเหตสุมผลและเป็นธรรมกบับริษัทฯ 
ตลอดจนเป็นการปฏิบตัิตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
 
3.3.2  ข้อด้อยของการไมเ่ข้าท ารายการ  
1)  ไม่ไดร้บัก าไรพิเศษจากการเขา้ท าธุรกรรมขายที่ดิน  
 ในกรณีที่บรษิัทฯ ไม่เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้จะท าใหบ้รษิัทฯ ไม่มีก าไรพิเศษจากการจ าหน่าย
ที่ดิน (ก าไรก่อนภาษีและค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง) ซึ่งเท่ากับ 838.38 ลา้นบาท (เมื่อผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้
จะขายครบทุกกลุ่ม) ซึ่งเป็นส่วนต่างระหว่างราคาจะซือ้จะขายตามสญัญากับมูลค่าตามบญัชีของที่ดินที่บันทึกไวใ้นงบ
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การเงินของบริษัทฯ ท าใหบ้ริษัทฯ ไม่สามารถรบัรูก้  าไรส่วนดังกล่าวขา้งตน้ได ้และส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ก็จะไม่
เพิ่มขึน้หากไม่มีก าไรพิเศษจากการท ารายการในครัง้นี ้
 
2) เสียโอกาสในการเพิ่มสภาพคล่องเงินสดเพื่อใชพ้ฒันาโครงการในอนาคต 
 หากบรษิัทฯ ไม่เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ก็จะไม่ไดร้บัเงินสดจากการขายที่ดินตามสญัญาจะซือ้
จะขาย ซึ่งเท่ากับ 898.38 ลา้นบาท (เมื่อผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายครบทุกกลุ่ม) ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทไม่มี
สภาพคล่องเงินสดเพิ่มสงูขึน้ และเสียโอกาสในการน าเงินดงักล่าวไปใชพ้ฒันาโครงการใหม่ๆ ของบรษิัทฯ ในอนาคต 
 
3) เสียโอกาสในการจ าหน่ายที่ดินในราคาที่สงูกว่าราคาที่เหมาะสม 

หากบรษิัทฯ ไม่เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้จะท าใหบ้รษิัทฯ เสียโอกาสในการน าที่ดินที่ไม่ไดส้รา้ง
ผลตอบแทนใหก้บับรษิัทฯ มาแปลงเป็นเงินสดเพื่อใชใ้นการด าเนินธุรกิจของบรษิัทฯ และยงัเสียโอกาสในการท่ีจะจ าหน่าย
ที่ดินแปลงดงักล่าวไปในราคาที่สงูกว่าราคาที่เหมาะสม ทัง้นี ้ที่ดินแปลงดงักล่าวเป็นท่ีดินแปลงใหญ่ และมีขอ้จ ากดัในการ
พฒันาหลายดา้น ทัง้ที่มีพืน้ที่หลายส่วนในที่ดินเป็นบ่อน า้ที่มีความลึกและมีขนาดใหญ่ จ านวน 2 บ่อ โดยมีพืน้ที่บ่อรวม
กว่า 10 ไร่ รวมไปถึงรูปร่างของที่ดิน และลักษณะของที่ดินที่มีพืน้ที่บางส่วนเป็นที่ลาดเชิงเขา ท าให้ที่ดินดังกล่าวมี
ขอ้จ ากัดในการพฒันา การจดัหาผูท้ี่สนใจซือ้ที่ดินดงักล่าวในอนาคตอาจไม่ง่าย และอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาและทรพัยากร
มากกว่าที่ดินปกติทั่วไป 
 
4)  ไม่สามารถลดภาระเงินกูย้ืมและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ลงได ้
 หากบริษัทฯ ไม่เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้จะไม่ไดร้บัเงินสดจากการขายที่ดินตามสญัญาจะซือ้
จะขาย ซึ่งท าใหไ้ม่สามารถที่จะช าระคืนเงินกูย้ืมที่ใชท้ี่ดินที่จะเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ป็นหลกัประกันไดใ้นทนัทีภายหลงั
การเขา้ท ารายการ ซึ่งเงินกูย้ืมขา้งตน้ทัง้หมดเป็นเงินกูย้ืมระยะสัน้ที่บริษัทฯ กูย้ืมมาใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียน และบริษัทฯ 
จะท าการต่ออายสุญัญา (Rollover) ต่อไป เมื่อครบก าหนดสญัญากูย้ืมดงักล่าว ซึ่งจะท าใหม้ีภาระดอกเบีย้จ่ายต่อไป โดย
มีอตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมเฉล่ียของเงินกูย้ืมดงักล่าวที่ รอ้ยละ 5.7 ต่อปี ดงันัน้ บริษัทฯจะไม่สามารถเพิ่มความสามารถใน
การท าก าไรจากตน้ทนุทางการเงินที่ลดลงได ้
 
5) เสียโอกาสที่จะท าใหสิ้นทรพัยใ์นงบการเงินของบรษิัทฯ สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิ 
 เนื่องจากบริษัทฯ ไดบ้ันทึกมูลค่าที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ ไว้ที่ราคาทุนตั้งแต่เมื่อครัง้ที่บริษัทฯ ไดท้ี่ดิน
ดังกล่าวมาในช่วง ปี 2533- 2558 ซึ่งเท่ากับ 60.00 ลา้นบาท แต่ราคาจะซือ้จะขายที่ดินดงักล่าวอยู่ที่ 898.38 ลา้นบาท 
(เมื่อผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายครบทกุกลุ่ม) ซึ่งหากบรษิัทฯ ไม่เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดนิในครัง้นี ้จะ
ไม่สามารถเปล่ียนที่ดินดงักล่าวที่ถูกบนัทึกมลูค่าไวท้ี่ราคาทุนและยงัเป็นสินทรพัย์ซึ่งไม่ไดก้่อใหเ้กิดรายไดใ้หก้ับบริษัทฯ 
ตลอดช่วงระยะเวลาที่ถือครอง เป็นเงินสดรบัจากการขายที่ดิน จ านวน 898.38 ลา้นบาท (เมื่อผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ี
จะซือ้จะขายครบทกุกลุ่ม) ได ้ซึ่งจะท าใหสิ้นทรพัยใ์นงบการเงินของบรษิัทฯ ไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิ  
 
6)  มีภาระค่าใชจ้่ายดา้นภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 

หากไม่มีการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บริษัทฯ ยังคงถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงดังกล่าวอยู่ ซึ่งจะท าใหต้อ้งมีภาระ
ช าระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งทกุปีต่อไป โดยในช่วงปี 2564-2568 บรษิัทฯ ไดช้ าระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งไป จ านวน 
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5.36 ลา้นบาท รวมถึงตอ้งมีภาระค่าใชจ้่ายอื่นๆ ในการดแูลรกัษาที่ดิน เช่น ค่าเดินทางจากส านกังานใหญ่ที่กรุงเทพฯ ของ
เจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งเพื่อรกัษาผลประโยชนข์องที่ดนิ เป็นตน้ อีกดว้ย ทัง้นี ้เนื่องจากที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ยงัมีสภาพ
เป็นที่ดินที่ทิง้ไวว้่างเปล่าหรือไม่ไดท้  าประโยชนเ์ป็นเวลา 3 ปีติดต่อกัน ตามพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง 
พ.ศ. 2562 มาตรา 43 ระบุใหม้ีอตัราภาษีที่จดัเก็บที่เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 0.30 ทุกๆ 3 ปี แต่จะจดัเก็บไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของ
ราคาประเมินที่ดิน ซึ่งจะท าใหบ้รษิัทฯ มีภาระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งเพิ่มมากยิ่งขึน้ในอนาคต 
 
3.4  ความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขรายการ 
3.4.1  ความเป็นธรรมของราคาจะซือ้จะขายทีด่ิน 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาถึงความเป็นธรรมของราคาจะซือ้จะขายที่ดินในครัง้นีโ้ดยอา้งอิงจากรายงาน
การประเมินสินทรพัยข์องที่ดิน ซึ่งจัดท าขึน้โดย บริษัท เอเจนซี่ ฟอร ์เรียลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากัด (“ผูป้ระเมิน” หรือ 
“AREA”) โดยมีนายเอกชยั เปล่ียนโพธ์ิ เป็นผูป้ระเมินหลกัซึ่งอยู่ในรายชื่อบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในตลาดทุนและ
รายชื่อผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อประเมินมลูค่าที่ดิน ฉบบัลงวนัที่ 8 ธันวาคม 2568 
(“รายงานประเมิน”) เพื่อประเมินมูลค่าราคาที่เหมาะสมของที่ดิน โดยผู้ประเมินไดท้ าการประเมินโดยมีวัตถุประสงค์
สาธารณะ ดงัมีรายละเอียดของรายงานประเมิน ดงัต่อไปนี ้
 

ผูป้ระเมินไดท้ าการประเมินมลูค่าที่เหมาะสมของที่ดินดว้ยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
โดยเปรียบเทียบกบัขอ้มลูตลาดของที่ดินในบรเิวณใกลเ้คียงเพื่อท าการประเมินหาราคาที่เหมาะสมของที่ดินที่จะจ าหน่าย
ในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียดของขอ้มลูเปรียบเทียบ ดงันี ้
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แผนภาพแสดงต าแหน่งของขอ้มูลราคาตลาดของทีด่นิทีใ่ชใ้นการเปรียบเทยีบ 

 
จากขอ้มลูในรายงานประเมิน ผูป้ระเมินไดท้ าการประเมินหาราคาที่ดินดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดโดย

พิจารณาจากขอ้มลูเสนอขายที่สืบไดโ้ดยใชว้ิธีถว่งน า้หนกัคะแนนคณุภาพ (Weighted Quality Score (“WQS”)  
 
ขอ้มลูตลาดของที่ดินเปล่าที่ใชใ้นการเปรียบเทียบส าหรบัขอ้มลูที่ดิน มีรายละเอียดต่างๆ ดงันี ้

รายละเอียด 
ทรัพยสิ์นที่
ประเมิน  

ข้อมูลตลาดของทีด่ินทีใ่ช้ในการเปรียบเทยีบ 
ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 

ลกัษณะทรพัยส์ิน ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า ที่ดินเปล่า 

ท าเลที่ตัง้ ถ.หวัควนเหนือ ถ.โคกยาง ถ.หวัควนเหนือ 
ซอยไม่ปรากฏ
ชื่อ/ ถ.ลายนั-นา

คาเลย ์

ถ.ลายนั-นา
คาเลย ์

ถ.หวัควนเหนือ 
ซอยไม่ปรากฏ
ชื่อ/ ถ.หวัควน

เหนือ 
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รายละเอียด 
ทรัพยสิ์นที่
ประเมิน  

ข้อมูลตลาดของทีด่ินทีใ่ช้ในการเปรียบเทยีบ 
ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 ข้อมูลที่ 6 

ความกวา้งถนน/เขต
ทาง (เมตร) 

7/12 6/8 7/12 7/8 7/12 7/12 3/4 

ขนาดทีด่ิน  105-2-76.9 21-2-0 22-2-4 10-0-93.5 15-2-84.3 5-3-53 5-0-0 
จ านวนดา้นติดถนน 2 1 1 1 1 2 1 
หนา้กวา้งxลกึ (เมตร) 732x904 38x140 75x180 110x125 90x280 48x80 20x85 
รูปแปลงที่ดิน หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 
เขต/ เทศบาล/ อบต. อบต. กมลา อบต. กมลา อบต. กมลา อบต. กมลา อบต. กมลา อบต. กมลา อบต. กมลา 

จดุเด่น ติดถนนรอง ติดถนนรอง ติดถนนรอง วิวทะเล 
ติดถนนรอง, วิว

ทะเล 
ติดถนนรอง - 

จดุดอ้ย 
บ่อน า้ 2 บ่อ  

พืน้ที่ 10-0-63.3 ไร่ 
- - ติดถนนซอย - - ติดถนนซอย 

ผงัเมือง 
พืน้ที่สีเหลือง: ที่อยู่
อาศยัหนาแน่นนอ้ย  

พืน้ที่สีเหลือง:  
ที่อยู่อาศยั

หนาแน่นนอ้ย 

พืน้ที่สีเหลือง:  
ที่อยู่อาศยั

หนาแน่นนอ้ย 

พืน้ที่สีเขียวอ่อน
ทแยงสีขาว:
อนรุกัษ์ป่าไม ้

พืน้ที่สีเขียวอ่อน
ทแยงสีขาว:
อนรุกัษ์ป่าไม ้

พืน้ที่สีเหลือง:  
ที่อยู่อาศยั

หนาแน่นนอ้ย 

พืน้ที่สีเหลือง:  
ที่อยู่อาศยั

หนาแน่นนอ้ย 
กฏหมายสิ่งแวดลอ้ม บริเวณ 5, 6(1), 7 บริเวณ 7 บริเวณ 7 บริเวณ 6(2) บริเวณ 2,5 บริเวณ 5, 7 บริเวณ 7 
สภาพแวดลอ้ม ย่านที่อยู่อาศยั ย่านที่อยู่อาศยั ย่านที่อยู่อาศยั ย่านที่อยู่อาศยั ย่านที่อยู่อาศยั ย่านที่อยู่อาศยั ย่านที่อยู่อาศยั 
ราคาขาย  
(บาท/ตร.ว.) 

- 30,000 30,000 35,603 39,782 47,500 40,000 

วนัเดือนปี ของขอ้มลู - 02/12/68 02/12/68 02/12/68 02/12/68 02/12/68 02/12/68 

ทั้งนี ้ผูป้ระเมินไดเ้ลือกขอ้มลูที่ 1 ขอ้มูลที่ 2 และ ขอ้มูลที่ 4 มาใชใ้นการพิจารณาประเมินหาราคาที่เหมาะสม
ของที่ดินที่จะซือ้จะขาย โดยพิจารณาจากขอ้มลูที่มีลกัษณะคลา้ยคลึงกับทรพัยสิ์นที่ประเมิน รวมถึงที่ตัง้และขนาดของ
ที่ดินของขอ้มลูต่างๆ ขา้งตน้ โดยผูป้ระเมินพิจารณาจากขนาดของที่ดินในการคดัเลือกขอ้มลูที่ใชใ้นการเปรียบเทียบเป็น
หลกั แมว้่าขอ้มลูที่ 4 จะมีขอ้ก าหนดดา้นผงัเมืองและกฏหมายสิ่งแวดลอ้มที่แตกต่างจากที่ดินที่จะท าการประเมิน 

 
โดยผูป้ระเมินเปรียบเทียบราคาที่เหมาะสมของที่ดินโดยพิจารณาจากขอ้มลูที่สืบได ้โดยใชว้ิธีถ่วงน า้หนกัคะแนน

คณุภาพ (Weighted Quality Score: WQS) ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้
 

 น ้าหนัก 
ทรัพยส์ินที่
ประเมิน  

(105-2-76.9 ไร่) 

ทีด่นิทีใ่ช้ในการเปรียบเทยีบ 

1 2 4 

ท าเลที่ตัง้ 10 7 7 7 9 

สภาพแวดลอ้ม 10 5 5 5 9 
การเขา้ถึง / ความกวา้งของถนน 10 7 6 7 7 

สาธารณปูโภค 5 7 7 7 7 
ลกัษณะทางกายภาพ 20 3 7 7 7 

สภาพคล่อง 20 2 7 7 8 
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 น ้าหนัก 
ทรัพยส์ินที่
ประเมิน  

(105-2-76.9 ไร่) 

ทีด่นิทีใ่ช้ในการเปรียบเทยีบ 

1 2 4 

ศกัยภาพในการพฒันา 15 3 7 7 8 
ขอ้ก าหนดผงัเมือง 10 4 4 4 2 
คะแนนถ่วงน ้าหนักรวม 100 410 640 650 725 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.)   30,000 30,000 39,782 
การปรบัแกร้าคาเสนอขาย   -3.00% -5.00% 25.00% 
ราคาเสนอขาย-หลงัปรบัแก ้ 
(บาท/ตร.ว.) 

  29,100 28,500 49,728 

คะแนนถ่วงน ้าหนักรวม  410 640 650 725 

อตัราส่วนของการปรบัแก ้   0.64 0.63 0.57 
ราคาหลงัการปรบัแก ้   18,642 17,977 28,122 
ร ะ ดั บ ค่ า ค ว า ม แ ต ก ต่ า ง
เปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์น 

 785 
230 240 315 

รอ้ยละความแตกต่าง  1.00 0.29 0.31 0.40 
ระดบัค่าความเหมือนเปรียบเทียบ
กบัทรพัยสิ์น 

 9.18 
3.41 3.27 2.49 

น ้าหนักความน่าเชื่อถือของการ
เปรียบเทียบ 

 1.00 
0.37 0.36 0.27 

มลูค่าที่ไดจ้ากการเปรียบเทียบ   6,934 6,408 7,637 
มูลค่าค่าตลาดทีเ่หมาะสม (บาท/ตารางวา) 20,979 

มูลค่าค่าตลาดทีเ่หมาะสม-ปัดเศษ (บาท/ตารางวา) 21,000 
 

จากขอ้มลูขา้งตน้ ผูป้ระเมินไดป้ระเมินมลูค่าที่เหมาะสมของที่ดินไวท้ี่ 21,000 บาทต่อตารางวา ทัง้นี ้เนื่องจากมี
พืน้ท่ีบางส่วนของโฉนดเลขที่ 1413 ที่มีเนือ้ที่ดิน เท่ากบั 90.20 ตารางวา (รายละเอียดตามเอกสารแนบ 1: แผนภาพแสดง
การแบ่งกลุ่มที่ดินตามสญัญาจะซือ้จะขาย) ที่เป็นทางภาระจ ายอมขนาดกวา้ง 5 เมตร ยาวตลอดแนว ให้แก่ที่ดินโฉนด
เลขที่ 12257 โดยไดร้บัที่ดินโฉนดเลขที่ 17790 ขนาดพืน้ที่ 1-0-0 ไร่ มาเป็นการตอบแทน ซึ่งผูป้ระเมินไม่ไดป้ระเมินราคา
ที่ดินที่เป็นทางภาระจ ายอมดังกล่าวนี ้จึงท าให้เหลือเนือ้ที่ดินที่จะประเมินมูลค่า เท่ากับ 105-1-86.7 ไร่ หรือ คิดเป็น 
42,186.70 ตารางวา หรือ เท่ากับ 105.47 ไร่ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากลกัษณะของสภาพพืน้ท่ีของที่ดินที่จะเขา้ท ารายการ
ในครัง้นี ้มีบ่อน า้ขนาดใหญ่ จ านวน 2 บ่อ ซึ่งมีพืน้ที่รวมกันเท่ากับ 10-0-63.3 ไร่ หรือเท่ากับ 4,063.30 ตารางวา หรือ
เท่ากับ 10.16 ไร่ โดยมีความลึกเฉล่ียของบ่อประมาณ 6 เมตร ท าใหใ้นการประเมินครัง้นี ้ผูป้ระเมินไดป้ระเมินมลูค่าของ
ที่ดินส่วนที่เป็นบ่อ โดยได้ท าการหักค่าใช้จ่ายในการถมดินให้บ่อน ้ามีสภาพกลับเป็นพืน้ที่ราบปกติ โดยได้ประเมิน
ค่าใชจ้่ายในการถมดินกลบั โดยมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้
ขนาดพืน้ท่ีรวมของบ่อน า้ จ านวน 2 บ่อ  10-0-63.3 ไร ่

หรือ เท่ากบั 4,063.30 ตารางวา 
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ขนาดความลกึเฉล่ียของบ่อน า้ 6.00 เมตร 
ค่าถมดินกลบั 1,500 บาท/ ตารางวา/ ความลกึ 1 เมตร 
ค่าใชจ้่ายการถมดินกลบัรวม 4,063.30 x 1,500 x 6.00  

เท่ากบั 36,569,700 บาท 
หรือเท่ากับ 36.57 ล้านบาท 

 
เมื่อท าการค านวณมูลค่าที่เหมาะสมของที่ดิน คูณด้วยขนาดพืน้ที่ของที่ดินที่จะจ าหน่ายในครั้งนี ้ แล้วหัก

ค่าใชจ้่ายการถมดินกลบัรวม จะไดม้ลูค่าที่เหมาะสมของที่ดินรวม ซึ่งมีรายละเอียดในการค านวณ ดงัต่อไปนี ้
มลูค่าที่เหมาะสมของที่ดิน 21,800 บาทต่อตารางวา 
ขนาดพืน้ท่ีรวมของที่ดิน 105-1-86.7 ไร ่

หรือ เท่ากบั 42,186.70 ตารางวา 
มลูค่าที่เหมาะสมของที่ดิน-ก่อนหกัค่าถมดิน 885.92 ลา้นบาท 
หกั: ค่าใชจ้่ายการถมดินกลบัรวม (36.57) ลา้นบาท 
มูลค่าทีเ่หมาะสมของทีด่ินรวม 849.35 บาท 

 
จากขอ้มลูขา้งตน้ จะไดร้าคาประเมินของที่ดินในครัง้นี ้เท่ากับ 849.35 ล้านบาท หรือ 20,133 บาทต่อตาราง

วา หรือ เท่ากบั ไรล่ะ 8.05 ล้านบาทต่อไร่ 
 
เมื่อเปรียบเทียบกับราคาจะซือ้จะขายที่ดินตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ราคา 898.38 ลา้นบาท หรือ คิดเป็นไร่ละ 

8.50 ลา้นบาท กบัราคาที่เหมาะสมของที่ดินที่จะเขา้ท ารายการในครัง้นีท้ี่ผูป้ระเมินท าการประเมินไดน้ัน้ พบว่าราคาจะซือ้
จะขายที่ดินตามสัญญาจะซือ้จะขายมีราคาสูงกว่าราคาที่เหมาะสมที่ผูป้ระเมินท าการประเมินได ้โดยมีมูลค่าที่สงูกว่า
ราคาที่เหมาะสม เท่ากบั 49.03 ลา้นบาท หรือ คิดเป็น รอ้ยละ 5.77 ของราคาประเมิน 
 
 นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัไดใ้หผู้ป้ระเมินท าการประเมินหาราคาที่ดินที่เหมาะสมของที่ดินกลุ่มที่ 1 ตามสญัญาจะ
ซือ้จะขาย ที่มีขนาดพืน้ท่ี 20-2-13.6 ไร่ ไว ้เพื่อใชป้ระกอบการพิจารณาส าหรบักรณีท่ีผูจ้ะซือ้อาจเลือกท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินกลุ่มที่ 1 เพียงกลุ่มเดียว โดยไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิของท่ีดินกลุ่มท่ีเหลือตามสญัญาจะซือ้จะขาย โดยมีรายละเอียดใน
การประเมินมลูค่าของที่ดินกลุ่มที่ 1 ดงัต่อไปนี ้ 
 

โดยผูป้ระเมินเปรียบเทียบราคาที่เหมาะสมของที่ดินโดยพิจารณาจากขอ้มลูที่สืบได ้โดยใชว้ิธีถ่วงน า้หนกัคะแนน
คณุภาพ (Weighted Quality Score: WQS) ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 น ้าหนัก 
ทรัพยส์ินที่
ประเมิน  

(20-2-13.6 ไร่) 

ทีด่นิทีใ่ช้ในการเปรียบเทยีบ 

1 2 4 

ท าเลที่ตัง้ 15 7 7 7 9 

สภาพแวดลอ้ม 15 5 5 5 9 
การเขา้ถึง / ความกวา้งของถนน 10 7 6 7 7 
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 น ้าหนัก 
ทรัพยส์ินที่
ประเมิน  

(20-2-13.6 ไร่) 

ทีด่นิทีใ่ช้ในการเปรียบเทยีบ 

1 2 4 

สาธารณปูโภค 5 7 7 7 7 
ลกัษณะทางกายภาพ 15 4 7 7 7 

สภาพคล่อง 15 5 7 7 8 

ศกัยภาพในการพฒันา 15 5 7 7 8 
ขอ้ก าหนดผงัเมือง 10 4 4 4 2 
คะแนนถ่วงน ้าหนักรวม 100 535 630 640 740 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.)   30,000 30,000 39,782 
การปรบัแกร้าคาเสนอขาย   -3.00% -5.00% 25.00% 
ราคาเสนอขาย-หลงัปรบัแก ้ 
(บาท/ตร.ว.) 

  29,100 28,500 49,728 

คะแนนถ่วงน ้าหนักรวม  535 630 640 740 

อตัราส่วนของการปรบัแก ้   0.85 0.84 0.72 
ราคาหลงัการปรบัแก ้   24,712 23,824 35,952 
ร ะ ดั บ ค่ า ค ว า ม แ ต ก ต่ า ง
เปรียบเทียบกบัทรพัยสิ์น 

 405 
95 105 205 

รอ้ยละความแตกต่าง  1.00 0.23 0.26 0.51 
ระดบัค่าความเหมือนเปรียบเทียบ
กบัทรพัยสิ์น 

 10.10 
4.26 3.86 1.98 

น ้าหนักความน่าเชื่อถือของการ
เปรียบเทียบ 

  
0.42 0.38 0.20 

มลูค่าที่ไดจ้ากการเปรียบเทียบ   10,435 9,102 7,035 
มูลค่าค่าตลาดทีเ่หมาะสม (บาท/ตารางวา) 26,572 

มูลค่าค่าตลาดทีเ่หมาะสม-ปัดเศษ (บาท/ตารางวา) 26,600 
 

จากขอ้มูลขา้งตน้ ผูป้ระเมินไดป้ระเมินมลูค่าที่เหมาะสมของที่ดินไวท้ี่ 26,600 บาทต่อตารางวา ซึ่งจะท าให้
ราคาประเมินของที่ดินกลุ่มที่ 1 เท่ากบั 218.48 ล้านบาท หรือ คิดเป็น ราคาประเมินที่ไรล่ะ 10.64 ล้านบาทต่อไร่ 

 
ทัง้นี ้ส าหรบักรณีที่ผูจ้ะซือ้เลือกที่จะโอนกรรมสิทธ์ิเพียงท่ีดินกลุ่มท่ี 1 และไม่รบัโอนท่ีดินกลุ่มที่เหลือตามสญัญา

จะซือ้จะขาย เมื่อเปรียบเทียบราคาที่เหมาะสมของที่ดินกลุ่มที่ 1 ที่ผูป้ระเมินท าการประเมินได ้เท่ากับ 218.48 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็น ไร่ละ 10.64 ลา้นบาท กับราคาจะซือ้จะขายของที่ดินกลุ่มที่ 1 ตามสัญญาจะซือ้จะขายที่ ไร่ละ 17.00 ลา้น
บาทแลว้ พบว่า ราคาจะซือ้จะขายมีราคาที่สงูกว่าราคาประเมินไรล่ะ เท่ากบั 130.60 ลา้นบาท หรือ คิดเป็น รอ้ยละ 59.77 
ของราคาประเมินของที่ดินกลุ่มที่ 1 
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3.4.2  ความเป็นธรรมของเงือ่นไขในสัญญาจะซือ้จะขาย 
จากการพิจารณาเงื่อนไขต่างๆ ที่ระบุไวใ้นสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพบว่ามี

การก าหนดใหผู้จ้ะซือ้ช าระเงนิมดัจ า จ านวนรวม 130.00 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาจะซือ้จะขายแลว้ เงินมดัจ า
คิดเป็นสดัส่วน เท่ากับ รอ้ยละ 14.47 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดินในครัง้นี ้ซึ่งเป็นสดัส่วนที่สงูเมื่อเทียบกบัอตัราเงินมดัจ า
ส าหรบัรายการซือ้ขายที่ดินในตลาด ซึ่งปกติจะอยู่ที่อตัราไม่เกิน รอ้ยละ 10.00 ของราคาจะซือ้จะขายที่ดิน และใหผู้จ้ะซือ้
สามารถทยอยน าบางส่วนของเงินมัดจ านีม้าใชเ้ป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาที่ดินที่จะซือ้จะขายตามกลุ่มต่างๆ ได ้
(จ านวน 25.26 ลา้นบาท 43.87 ลา้นบาท และ 60.87 ลา้นบาท ส าหรบัน ามาใชเ้ป็นส่วนหนึ่งในการช าระราคาที่ดินกลุ่มที่ 
1 กลุ่มที่ 2 และ กลุ่มที่ 3 ตามล าดบั) 

 
ส าหรบัการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายนัน้ บริษัทฯ ใหสิ้ทธิผูจ้ะซือ้ในการเลือกท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะ

ซือ้จะขายทั้งแปลงในคราวเดียวหรือสามารถทยอยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นกลุ่มๆ ตามท่ีตกลงกันไวท้ัง้หมด 3 กลุ่มได ้ที่
ผ่านมา บริษัทฯ มีความพยายามที่จะขายที่ดินแปลงนีม้าเป็นระยะเวลานาน หากแต่ยงัไม่มีผู้สนใจจะซือ้ที่ดินทัง้แปลงใน
ราคาที่บรษิัทฯ ตอ้งการ การเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ผูจ้ะซือ้ตกลงที่จะซือ้ที่ดินทัง้แปลงในราคาที่บรษิัทฯ 
ตอ้งการ โดยขอทยอยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นกลุ่มๆ ซึ่งอาจท าใหบ้รษิัทฯ เกิดความเส่ียงจากการที่ผูจ้ะซือ้ไม่ไดท้  าการซือ้
และรบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินทัง้หมดทัง้ 3 กลุ่ม และอาจท าใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัเงินจากการขายที่ดินในครัง้นีล้ดลง และเหลือ
ที่ดินบางกลุ่มไวก้บับรษิัทฯ ทัง้นี ้บรษิัทฯ ตระหนกัถึงความเส่ียงดงักล่าว จึงไดก้ าหนดใหร้าคาขายที่ดินที่จะตอ้งท าการโอน
กรรมสิทธ์ิเป็นกลุ่มแรกซึ่งไดแ้ก่ ท่ีดินกลุ่มท่ี 1 ใหม้ีราคาจะซือ้จะขายต่อไร่ที่สงูกว่าที่ดินกลุ่มอื่นๆ โดยไดก้ าหนดราคาที่ ไร่
ละ 17.00 ลา้นบาท และยงัก าหนดใหร้าคาจะซือ้จะขายที่ดินในกลุ่มถัดๆ ไปมีราคาที่สงูกว่าราคาประเมินที่ ไร่ละ 12.00 
ลา้นบาท และ 10.00 ลา้นบาท ส าหรบัที่ดินกลุ่มที่ 2 และ ที่ดินกลุ่มที่ 3 ตามล าดบั (ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้โอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน
กลุ่มที่ 2 และกลุ่มที่ 3 ไม่พรอ้มกนั) วิธีการก าหนดราคาดงักล่าวเป็นการลดความเส่ียงและความเสียหายจากการขอทยอย
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นกลุ่มๆ เพราะจะเป็นแรงจงูใจใหผู้จ้ะซือ้ท าการซือ้และรบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มที่เหลือทัง้หมด โดย
ในการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มสุดทา้ยจะมีการปรบัราคาจะซือ้จะขายของที่ดินกลุ่มสุดทา้ยลงเพื่อใหร้าคาจะซือ้จะขาย
ที่ดินทัง้หมดเฉล่ียอยู่ที่ ไรล่ะ 8.50 ลา้นบาท  

 
นอกจากนี ้การก าหนดใหร้าคาจะซือ้จะขายท่ีท่ีดินกลุ่มแรกๆ ท่ีท าการโอนกรรมสิทธ์ิมีราคาจะซือ้จะขายท่ีสงูกว่า

ราคาประเมินมากๆ รวมไปถึงเงินมดัจ าที่ไดร้บัจากผูจ้ะซือ้นั้น นอกจากจะเป็นแรงจูงใจใหผู้จ้ะซือ้ท าการซือ้และรบัโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงท่ีเหลือต่อไป ยงั0เป็นการชดเชยการที่บริษัทฯ อนุญาตใหผู้จ้ะซือ้ท าการทยอยซือ้ที่ดินเป็นกลุ่มๆ ได ้
ซึ่งบรษิัทฯ สามารถน าเงินส่วนต่างนีไ้ปใชใ้นการด าเนินกิจการของบรษิัทฯ และใชใ้นการช าระคืนเงินกูย้ืมเพื่อสรา้งผลก าไร
เพิ่มเติมใหก้บับรษิัทฯ ซึ่งช่วยลดผลกระทบจากการที่ราคาที่ดินอาจจะปรับตวัเพิ่มขึน้ในระหว่างช่วงที่รอผูจ้ะซือ้ทยอยโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มต่างๆ 

 
ทัง้นี ้ในสญัญาจะซือ้จะขายยงัก าหนดไวว้่าหากผูจ้ะซือ้ไม่ช าระเงินมดัจ างวดต่างๆ ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว ้

หรือ ไม่โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 1 ภายในวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2569 หรือ ไม่โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ี 2 หรือ ที่ดินกลุ่มที่ 
3 อย่างนอ้ยกลุ่มใดกลุ่มหน่ึงภายในวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2570 หรือ ไม่โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหค้รบทัง้หมด ภายในวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน 2571 บรษิัทฯ สามารถบอกเลิกสญัญาและรบิเงินมดัจ าที่ยงัคงเหลือได ้
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หากเกิดกรณีที่ผู้จะซือ้ไม่ท าการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินให้ครบภายในระยะเวลาที่ก าหนด คือภายในวันที่  24 
พฤศจิกายน 2570 ผูจ้ะซือ้จะตอ้งช าระเงินเพิ่มที่อตัรา รอ้ยละ 5 ต่อปี โดยค านวณจากราคาจะซือ้จะขายที่ดินทัง้หมดหกั
ออกดว้ยยอดเงินทัง้หมดที่ผูจ้ะซือ้ไดช้ าระใหแ้ก่ผูจ้ะขายตามสญัญานีไ้ปแลว้ (รวมเงินมดัจ า)  โดยจะค านวณตัง้แต่ วนัที่ 
24 พฤศจิกายน 2570 เป็นตน้ไป ทัง้นี ้เงินที่ผูจ้ะซือ้ตอ้งช าระเพิ่มเติมดงักล่าวขา้งตน้ จะเกิดขึน้เมื่อผูจ้ะซือ้ตดัสินใจโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มท่ียงัคงเหลือหลงัจากวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2570 ภายในวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2571 เท่านัน้  

 
ตามสญัญาจะซือ้จะขายนัน้ ก าหนดใหผู้จ้ะซือ้และบรษิัทฯ รบัผิดชอบค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิฝ่ายละกึ่งหนึ่ง

ในกรณีท่ีโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินทุกกลุ่มพรอ้มกันในคราวเดียว หากผูจ้ะซือ้จะทยอยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นกลุ่มๆ และ/หรือ 
ขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผูจ้ะซือ้จะตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิท่ีจะเพิ่มขึน้เพียงฝ่าย
เดียว กล่าวคือบรษิัทฯ จะช าระค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกึง่หน่ึง บนการค านวณที่ราคาจะซือ้จะขายที่ดินที่ไรล่ะ 8.5 
ลา้นบาทเท่านัน้ ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิส่วนที่เกินกว่านัน้ผูจ้ะซือ้ตอ้งรบัผิดชอบเพียงฝ่ายเดียว และก าหนดใหผู้้
จะซือ้รบัผิดชอบภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งของท่ีดินกลุ่มท่ียงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิ นบัแต่วนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2570 เป็นตน้
ไป ซึ่งเกิดจากการขยายระยะเวลาการโอนกรรมสิทธ์ิของผูจ้ะซือ้ดว้ย 

 
ส าหรบัเงื่อนไขอื่นๆ ในสญัญาจะซือ้จะขาย อาทิ เงื่อนไขบงัคบัก่อน การโอนสิทธิ การบอกเลิกสญัญา การรกัษา

ความลบั ค ายืนยนั ค ารบัรองและค ารบัประกันของผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขาย เป็นตน้ เป็นไปตามหลกัการทั่วไปของสญัญาจะ
ซือ้จะขาย จากเงื่อนไขในสญัญาจะซือ้จะขายที่กล่าวมาทัง้หมดขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเงื่อนไขใน
การท ารายการขา้งตน้มีความเหมาะสมและเป็นประโยชนก์บับรษิัทฯ 

 
นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัไดท้ าการสรุปสถานะและความคืบหนา้ของเงื่อนไขต่างๆ ในบางหวัขอ้ที่

ส  าคญัตามสญัญาจะซือ้จะขายในครัง้นี ้โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้(สามารถศกึษารายละเอียดของสญัญาจะซือ้จะขาย
ที่ดินไดใ้น “ขอ้ 1.5 คู่สญัญาและเงือ่นไขส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ”) 
เงื่อนไขบงัคบัก่อน : 1. ปัจจบุนับรษิัทฯ ไดร้บัการอนมุตัิการเขา้ท ารายการขายที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้

นีจ้ากคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 6/2568 เมื่อวันที่ 29 ธันวาคม 2568 เพื่อ
เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นวิสามัญ ครั้งที่  1/2569 ซึ่งจะจัดขึ ้นในวันที่  13 
กุมภาพันธ์ 2569 แลว้ โดยหากที่ประชุมผูถื้อหุน้ดังกล่าวมีมติอนุมัติใหเ้ข้าท า
รายการจะท าให้บริษัทฯ สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขบังคับก่อน ข้อที่ 1 นี ้ได้
ลลุ่วง  

 
2. บริษัทฯ ไดม้ีการแจง้กับสถาบนัการเงินที่บริษัทฯ ไดน้ าที่ดินที่จะซือ้จะขายไปค า้

ประกันเงินกู้ยืม ไดแ้ก่ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จ ากัด (มหาชน) (“BAY”) และ 
ธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากัด (มหาชน) (“TTB”) แลว้ โดยหากไดร้บัการแจง้
จากผูจ้ะซือ้เก่ียวกับก าหนดการในการโอนที่ดินกลุ่มต่างๆ แลว้ จะด าเนินการ
ประสานงานกับสถาบันการเงินเพื่อเตรียมการปลอดจ านองที่ดินกลุ่มต่างๆ 
เพ่ือใหพ้รอ้มในการโอนกรรมสิทธ์ิใหก้บัผูจ้ะซือ้ โดยบริษัทฯ จะใชเ้งินสดรบัจาก
การจ าหน่ายที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้มาใชช้ าระคืนหนีเ้งินกูย้ืมคงคา้งที่ไดใ้ช้
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ที่ดินที่จะซือ้จะขายค า้ประกันไวเ้ป็นหลกัประกนัเงินกูย้ืมกับสถาบนัการเงินทัง้ 2 
แห่งขา้งตน้ โดย ณ สิน้สดุไตรมาสที่ 3 ปี 2568 บริษัทฯ มีหนีเ้งินกูย้ืมคงคา้งอยู่
กับ BAY จ านวน 72.89 ลา้นบาท ซึ่งมีโฉนดที่ดินเลขที่ 12683 ค า้ประกันเงิน
กูย้ืมดังกล่าวอยู่ และ มีหนีเ้งินกูย้ืมคงคา้งอยู่กับ  TTB จ านวน 46.15 ลา้นบาท 
ซึ่งมีโฉนดที่ดินเลขที่ 1413 ค า้ประกันเงินกูย้ืมดงักล่าวอยู่ ซึ่งเงินสดรบัจากการ
จ าหน่ายที่ดินกลุ่มต่างๆ นัน้ มากเพียงพอที่จะช าระคืนเงินกูย้ืมคงคา้งเพื่อปลด
ภาระค า้ประกนัจากสถาบนัการเงินและด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินใหก้ับผูจ้ะ
ซือ้ได ้ทัง้นี ้เงินกูย้ืมดงักล่าวขา้งตน้บริษัทฯ ใชเ้พื่อเป็นเงินทุนหมนุเวียนในการ
ประกอบธุรกิจ 

 
3. และ 4. ที่ปรึกษากฏหมายใส่ไวเ้พื่อครอบคลุมตามหลัก Catch-All Clause เพื่อ

เนน้ย า้ใหผู้จ้ะซือ้และผูจ้ะขายจะปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่างๆ ของแต่ละฝ่ายที่
ระบุไว้ในสัญญาจะซือ้จะขายจนกว่าจะด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
แลว้เสร็จ ซึ่งโดยปกติของคู่สัญญาจะตอ้งด าเนินการตามที่ไดร้ะบุไวใ้น
สญัญาอยู่แลว้ โดยหนา้ที่หลกัของผูจ้ะซือ้ตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน 
คือ ช าระเงินมัดจ า ช าระเงินค่าที่ดินรวมถึงค่าใชจ้่ายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
และรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มต่างๆ ตามระยะเวลาท่ีก าหนดไว้ใน
สญัญาจะซือ้จะขายที่ดินนี ้

 
จากขอ้มลูขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาแลว้ว่าหากที่ประชมุวสิามญัผู้
ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2569 ของบริษัทฯ ซึ่งจะจัดขึน้ในวันที่ 13 กุมภาพันธ์ 2569 มีมติ
อนมุตัิใหเ้ขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินที่จะซือ้จะขายแลว้ จะท าใหเ้งื่อนไขบงัคบั
ก่อน ขอ้ที่ 1 นี ้ซึ่งเป็นขอ้ที่ส  าคัญที่สุดลุล่วงไปได ้ซึ่งท าใหผู้จ้ะขายและผูจ้ะซือ้จะ
สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ของแต่ละฝ่ายที่ระบไุวใ้นสญัญาไดต้่อไป โดยไม่จ าเป็นตอ้งขอ
ขยายระยะเวลาในการปฏิบตัิตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

เงื่อนไขอื่นๆ ที่ส  าคญั : ส าหรบัเงื่อนไขที่ส  าคัญอื่นๆ ไดแ้ก่ การที่ผูจ้ะซือ้มีความประสงคท์ี่จะขอแบ่งแยก
โฉนดเป็นแปลงย่อยๆ การเคลียรพ์ืน้ที่ การส ารวจที่ดิน การวางแผนผงัการก่อสรา้ง 
การใหค้วามร่วมมือในการยื่นขอ EIA รวมถึงการขออนุญาตต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกับ
การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยข์องผู้จะซือ้บนที่ดินที่จะซือ้จะขายนั้น ตาม
สญัญาจะซือ้จะขายที่ดินระบใุหผู้จ้ะซือ้จะเป็นผูร้บัผิดชอบค่าใชจ้่ายขา้งตน้ทัง้หมด 
ซึ่งบรษิัทฯ ไม่ไดเ้สียประโยชนใ์ดๆ จากการใหค้วามรว่มมือในกิจกรรมต่างๆ ขา้งตน้ 
ซึ่งมีวัตถุประสงคเ์พื่อการเตรียมความพรอ้มในการพัฒนาโครงการซึ่งจะท าให้
ประหยดัระยะเวลาในการด าเนินการในการพฒันาโครงการของผูจ้ะซือ้ได ้ทัง้นี ้ใน
กรณีท่ีผูจ้ะซือ้ผิดสัญญาไม่ท าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มต่างๆ ผูจ้ะขายจะไดร้บั
ประโยชนจ์ากกิจกรรมต่างๆ ขา้งตน้ เช่น ที่ดินจะมีความเป็นระเบียบเรียบรอ้ยจาก
การเคลียรท์ี่ดิน ปรับสภาพที่ดิน รวมไปถึงจะเป็นที่ดินที่ได้รับการวางแผนผัง
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โครงการและมี EIA รวมไปถึงใบอนุญาตต่างๆ เรียบรอ้ยพรอ้มต่อการเริ่มพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรพัยไ์ด ้ซึ่งเป็นการช่วยเพิ่มมลูค่าใหก้ับที่ดินที่จะซือ้จะขายได้
ดว้ย นอกจากนี ้ยังเป็นการแสดงใหเ้ห็นถึงความมุ่งมั่นและตัง้ใจของผูจ้ะซือ้ที่จะ
ปฏิบตัิตามสญัญาจะซือ้จะขายในการรบัโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินกลุ่มต่างๆ ตามสญัญา 
เนื่องจากผู้จะซือ้จะเกิดค่าใช้จ่าย และต้องจัดสรรทรัพยากรต่างๆ เพื่อเข้ามา
เตรียมการในขัน้ตอนท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ 

ค ายืนยนั ค ารบัรองและค า
รบัประกนัของผูจ้ะซือ้ 

: 2. ตามสัญญาจะซือ้จะขายมีการระบุใหม้ีการแจง้ถึงการเปล่ียนแปลงสัดส่วนการ
ถือหุน้ของผูจ้ะซือ้เมื่อผูถื้อหุน้ใหญ่ของผูจ้ะซือ้มีการลดสดัส่วนการถือหุน้ลงมาต ่า
กว่า รอ้ยละ 30 ของทุนของบริษัทนั้น เพื่อประโยชน์ให้ผู้จะขายทราบถึงการ
เปล่ียนแปลงในโครงสรา้งการถือหุน้ของผูจ้ะซือ้เท่านัน้ มิไดม้ีผลกระทบต่อหนา้ที่
ที่ตอ้งปฏิบตัิตามสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินนีแ้ต่อย่างใด กล่าวคือสญัญาจะซือ้จะ
ขายนีจ้ะยงัคงมีผลบงัคบัใชต้่อไปแมผู้จ้ะซือ้จะมีการปรบัเปล่ียนโครงสรา้งการถือ
หุน้ของบรษิัทใหญ่ 

ค ายืนยนั ค ารบัรองและค า
รบัประกนัของผูจ้ะขาย 

: 2. ณ สิน้สุดไตรมาสที่ 3 ปี 2568 บริษัทฯ มีหนีเ้งินกูย้ืมคงคา้งอยู่กับ BAY จ านวน 
72.89 ลา้นบาท ซึ่งมีโฉนดที่ดินเลขที่ 12683 ค า้ประกันเงินกูย้ืมดงักล่าวอยู่ และ 
มีหนีเ้งินกู้ยืมคงคา้งอยู่กับ TTB จ านวน 46.15 ลา้นบาท ซึ่งมีโฉนดที่ดินเลขที่ 
1413 ค า้ประกนัเงินกูย้ืมดงักล่าวอยู่ ซึ่งเงินสดรบัจากการจ าหน่ายที่ดินกลุ่มต่างๆ 
มากเพียงพอที่จะช าระคืนเงินกูย้ืมคงคา้งเพื่อปลดภาระค า้ประกันจากสถาบัน
การเงินและด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิให้กับผู้จะซือ้ได ้ท าให้ผู้จะขายสามารถ
ปฏิบตัิตามค ารบัรองเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้โดยปราศจากภาระ
ผกูพนัได ้

 
6. บริษัทฯ ยืนยนัว่าที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ไม่มีไม่มีการด าเนินคดีฟ้องรอ้ง ไม่
มีภาระผูกพันทางคดีความ และไม่อยู่ ระหว่างการพิจารณาคดี ในชั้น
อนุญาโตตลุาการใดๆ ที่จะส่งผลกระทบต่อความสามารถของบริษัทฯ ในการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขายใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ได ้

 
7. ที่ผ่านมาบริษัทฯ ได้ท าการช าระภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งตามที่หน่วยงาน
ท้องถิ่นเรียกเก็บอย่างครบถ้วน ไม่มีการคา้งช าระแต่ประการใด ซึ่งที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ พบว่าบรษิัทฯ ไดท้ าการ
ช าระภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งครบถว้น และบริษัทฯ ยังมีหนา้ที่ที่จะตอ้งช าระ
ภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งตามสัญญาจะซือ้จะขายต่อไปจนถึงปี 2570 หรือ
จนกว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกลุ่มใดๆ ใหก้บัผูจ้ะซือ้เรียบรอ้ยแลว้ 
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4.  สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
เมื่อเปรียบเทียบขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและความเส่ียงต่างๆ ของการเขา้ท ารายการในครัง้นีแ้ลว้ พบว่าการเขา้ท ารายการ

จ าหน่ายไปซึ่งที่ดินในครัง้นี ้ เป็นประโยชนต์่อบริษัทฯ อีกทัง้ หากพิจารณาถึงความเป็นธรรมของราคาจะซือ้จะขายที่ดิน
ดังกล่าวซึ่งเป็นราคาที่สูงกว่าราคาที่เหมาะสมที่ผูป้ระเมินท าการประเมินได้ ถือว่าราคาจะซือ้จะขายในครัง้นีม้ีราคาที่
เหมาะสมและเป็นธรรมกบับรษิัทฯ 

 
นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังไดร้ับเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการที่เหมาะสมและเป็นประโยชน์ต่อบริษัทฯ และเมื่อ

พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลในการเขา้ท ารายการ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงต่างๆ จากการเขา้ท ารายการ  และขอ้ดี 
ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงต่างๆ จากการไม่เขา้ท ารายการแลว้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ผูถื้อหุน้ควร
อนุมัติการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้

 
การพิจารณาลงคะแนนเสียงอนุมัติในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผูถื้อหุน้สามารถพิจารณาขอ้มูลและความ

คิดเห็นในประเด็นต่างๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอ ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดเ้ปิดเผยขอ้มลูและให้
ความเห็นบนพืน้ฐานของขอ้มลูที่ไดร้บัจากบริษัทฯ รวมทัง้จากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ที่ของบริษัทฯ ซึ่งตัง้อยู่
บนสมมติฐานที่ว่า ข้อมูลและสมมติฐานที่ไดร้ับเป็นข้อมูลที่มีความเชื่อถือได ้ครบถ้วนและถูกตอ้งตามความเป็นจริง 
อย่างไรก็ตาม การตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั  
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เอกสารแนบ 1: แผนภาพแสดงการแบ่งกลุ่มทีด่นิตามสัญญาจะซือ้จะขาย 
 

 
ที่ดินกลุ่มที่ 1 โฉนดเลขที่ 12683 เนือ้ที่ดิน 20-2-13.6 ไร ่หรือ เท่ากบั 20.534 ไร ่
ที่ดินกลุ่มที่ 2 โฉนดเลขที่ 1413 (บางส่วน) เนือ้ที่ดิน 35-2-67.3 ไร ่หรือ เท่ากบั 35.668 ไร่ 
ที่ดินกลุ่มที่ 3 โฉนดเลขที่ 1413 (ส่วนที่เหลือ) 48-1-96 ไร่ หรือ เท่ากบั 48.490 ไร ่และ โฉนดเลขที่ 17790 เนือ้ที่ดิน 1-0-0 ไร่ หรือ เท่ากบั 
1.000 ไร่ รวมเนือ้ที่ดินกลุ่มที่ 3 เท่ากบั 49-1-96 หรือ เท่ากบั 49.490 ไร่  
 
รวมเนือ้ที่ดินทัง้ 3 กลุ่ม เท่ากบั 105-2-76.9 ไร ่หรือ เท่ากบั 105.692 ไร่ 
 
หมายเหตุ: โฉนดเลขที่ 1413 บางส่วน (ขนาดพืน้ที่ประมาณ 90.2 ตารางวา) ตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมเรื่อง ทางเดิน ทางรถ ทางเขา้-ออก 

ตลอดจนสาธารณปูภคอื่นๆ ของที่ดิน โฉนดเลขที่ 12257 อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภเูก็ต 
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เอกสารแนบ 2: แผนภาพแสดงทีด่ิน ตามโฉนด จ านวน 3 แปลง (โฉนดเลขที ่1413, 12683 และ 17790) 
 

 
 
หมายเหต:ุ ล ารางสาธารณะ คือ คนู า้ตามธรรมชาติ ซึ่งอยู่ภายนอกบรเิวณที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ซึ่งบรษิัทฯ มิไดเ้ป็น

ผูส้รา้งล ารางดงักล่าว 
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เอกสารแนบ 3: แผนภาพแสดงทีต่ั้งของทีด่ิน 
 

 
 
 
 
 
 

ระยะห่างจากทีด่ินไปยังหาดกมลา
ประมาณ 1.1 กิโลเมตร 



บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)    
 

ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระตอ่รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรพัย ์ หนา้ที ่67 

เอกสารแนบ 4: แผนภาพแสดงต าแหน่งทีต่ั้งของทีด่ินในจังหวัดภูเก็ต 
 

 
หมายเหตุ: ที่ดินที่จะซือ้จะขายในครัง้นี ้ตัง้อยู่ในบริเวณต าบลกมลา อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภูเก็ต ซึ่งอยู่บริเวณทิศตะวนัตก

ของจงัหวดัภเูก็ต 
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เอกสารแนบ 5: แผนภาพแสดงความชันและระดับของพืน้ทีข่องทีด่ินตามความสูงจากระดับน ้าทะเลปานกลาง 
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เอกสารแนบ 6: แผนภาพแสดงบริเวณตามประกาศกระทรวงทรัพยากรและสิ่งแวดล้อมของทีด่ินทีจ่ะซือ้จะขาย 
 

 
 

โดยขอ้ก าหนดในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินจะตอ้งปฏิบตัิตามทัง้ขอ้ก าหนดตามกฏกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม
จงัหวดัภเูก็ตและประกาศกระทรวงทรพัยากรและส่ิงแวดลอ้ม 
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เอกสารแนบ 7: ภาพถ่ายต่างๆ ของทีด่ิน 
 

 
ภาพถ่ายบรเิวณดา้นหนา้ที่ดิน 

 

 
ภาพถ่ายภายในท่ีดิน 
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ภาพถ่ายบ่อน า้ 1 ภายในท่ีดิน 

 
 
 
 

 
ภาพถ่ายบ่อน า้ 2 ภายในท่ีดิน 
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ภาพถ่ายทางอากาศของที่ดิน รูปที่ 1 (ภาพรวมที่ดินที่จะซือ้จะขายทัง้หมด) 

 
 
 
 

 
ภาพถ่ายทางอากาศของที่ดิน รูปที่ 2 (ภาพขยายที่ดินกลุ่มที่ 2 และ 3) 

 
 
 



บริษัท ธนาสิริ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)    
 

ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระตอ่รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรพัย ์ หนา้ที ่73 

 
ภาพถ่ายทางอากาศของที่ดิน รูปที่ 3 (ภาพขยายที่ดินกลุ่มที่ 1 และ 2) 

 
 
 
 
 
 
 




