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ท่ี 025/2557 
 

วนัท่ี 26 มีนาคม 2557 
 
เร่ือง ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนั ของ

บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 
 
เรียน กรรมการตรวจสอบและผู้ ถือหุ้น 
 บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 
 
เอกสารแนบ: 1) ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และผลการดําเนินงานของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอป

เม้นท์ จํากดั (มหาชน) 
 2) ข้อมลูของบริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั 
 ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการดําเนินงานของบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) อยูใ่นสารสนเทศ

เก่ียวกบัการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนั ท่ีแนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น
ในครัง้นี ้

 
อ้างถงึ: 1) มติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2557 ซึง่ประชมุเม่ือวนัท่ี  

25 กมุภาพนัธ์ 2557 
2) สารสนเทศเก่ียวกบัการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนั ของบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั 

(มหาชน) วนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2557 
3) แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ของบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) สิน้สดุวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2554 และ 2555 และร่างแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
4) งบการเงินท่ีตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาตของบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) สําหรับ

งวด 12 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 – 2556 
5) มติท่ีประชมุคณะกรรมการและคณะกรรมการบริหารบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ 

จํากดั (มหาชน) ท่ีเก่ียวข้องกบัสินทรัพย์ท่ีจําหน่ายไป และข้อมลูท่ีเก่ียวข้องอ่ืนๆ 
6) สารสนเทศเก่ียวกบัการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนั ของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพ

เพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) ลงวนัท่ี 24 กมุภาพนัธ์ 2557 
7) แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ 

จํากดั (มหาชน) สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 และ 2555 และร่างแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 
สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 

8) งบการเงินท่ีตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาตของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอป
เม้นท์ จํากดั (มหาชน) สําหรับงวด 12 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 – 2556  



ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั หนา้ที ่2/39 
 

9) หนงัสือรับรอง หนงัสือบริคณห์สนธิ ข้อมลู และเอกสารอ่ืนๆ ตลอดจนการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท 
ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และ
เจ้าหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้อง 

 
Disclaimers: 1) ผลการศกึษาของบริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั (“ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “CapAd”) 

ในรายงานฉบบันี ้ อยูบ่นพืน้ฐานของข้อมลูและสมมติฐานท่ีได้รับจากผู้บริหารของบริษัท ยนิูเวนเจอร์ 
จํากดั (มหาชน) และบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และข้อมลูท่ีทัง้
สองบริษัท เปิดเผยแก่สาธารณะ ในเวบ็ไซต์ของสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ (www.sec.or.th) และเวบ็ไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (www.set.or.th) 

2) ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจะไม่รับผิดชอบตอ่ผลกําไรหรือขาดทนุ และผลกระทบตา่งๆ อนัเกิดจากการ
ทํารายการในครัง้นี ้

3) ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระทําการศกึษาโดยใช้ความรู้ ความสามารถ และความระมดัระวงั โดยตัง้มัน่
อยูบ่นพืน้ฐานเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ 

4) ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาและให้ความเหน็ ภายใต้สถานการณ์และข้อมลูท่ีสามารถรับรู้ได้
ในปัจจบุนั หากสถานการณ์และข้อมลูมีการเปล่ียนแปลงอยา่งมีนยัสําคญั อาจสง่ผลกระทบตอ่ผล
การศกึษาของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ 

 
ตามท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “UV”) ครัง้ท่ี 1/2557 เม่ือวนัท่ี 

25 กมุภาพนัธ์ 2557 โดยกรรมการท่ีมีสว่นได้เสียมิได้เข้าร่วมประชมุและออกเสียงในวาระนี ้ ได้มีมติเสนอให้ท่ีประชมุ
สามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี ครัง้ท่ี 35/2557 พิจารณาอนมุติัให้บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 
(มหาชน) (“GOLD”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ (โดย ณ วนัท่ี 27 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ ถือหุ้นใน GOLD คิดเป็น
สดัสว่นร้อยละ 58.98) จําหน่ายท่ีดินจํานวน 35 โฉนด เนือ้ท่ีรวม 31–0–70 ไร่ พร้อมสิง่ปลกูสร้าง และพืน้ท่ีสว่นท่ีปรับปรุง
พฒันาอ่ืนๆ ซึง่ตัง้อยูท่ี่ถนนรามคําแหง (บริเวณซอยรามคําแหง 28) แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ให้แก่
บริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั (“สริิทรัพย์พฒันา”) ท่ีเป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกบับริษัทฯ และ GOLD ในราคา 
980,000,000 บาท (เก้าร้อยแปดสบิล้านบาทถ้วน) 

รายการดงักลา่วถือเป็นรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 
20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการท่ีมีนยัสําคญัท่ีเข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิ และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในการ
ได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ. 2547 (“ประกาศเร่ืองการได้มาหรือจําหน่ายไป”) โดยมีขนาดรายการสงูสดุคํานวณ
ตามเกณฑ์มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทนเทา่กบัร้อยละ 4.70 ของมลูคา่สนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
และเม่ือรวมรายการนีก้บัรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์รายการอ่ืนท่ีเกิดขึน้ในช่วง 6 เดือนท่ีผา่นมา ซึง่มีขนาดรายการ
สงูสดุเทา่กบัร้อยละ 0.33 ของมลูคา่สนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ ทําให้รายการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ทัง้สองรายการจะมี
ขนาดรายการรวมกนัทัง้สิน้เทา่กบัร้อยละ 5.03 ของมลูคา่สนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 ซึง่ขนาด
รายการรวมไมเ่ข้าข่ายเป็นรายการได้มาและจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ท่ีมีนยัสําคญัตามนิยามในประกาศเร่ืองการได้มาหรือ
จําหน่ายไปแตป่ระการใด 



ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั หนา้ที ่3/39 
 

อยา่งไรก็ตาม รายการดงักลา่วยงัถือเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศ
คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) โดยมีขนาดรายการเก่ียวโยงกนัเทา่กบัร้อยละ 14.48 
ของมลูคา่สนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 ซึง่สงูกวา่ร้อยละ 3 ของมลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตน
สทุธิของบริษัทฯ  

ดงันัน้ บริษัทฯ จงึมีหน้าท่ีต้องแตง่ตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือให้ความเหน็ และเปิดเผยสารสนเทศ 
การเข้าทํารายการตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์ฯ”) ตลอดจนต้องดําเนินการจดัประชมุผู้ ถือหุ้น
เพ่ือขออนมุติัการเข้าทํารายการดงักลา่ว ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกวา่ 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้น 
ท่ีมาประชมุ และมีสทิธิลงคะแนน โดยไมน่บัสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสีย ซึง่บริษัทฯ ได้แตง่ตัง้บริษัท แคปปิตอล  
แอ๊ดแวนเทจ จํากดั เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (“ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “CapAd”) เพ่ือให้ความเหน็ตอ่ 
ผู้ ถือหุ้นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผล และความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และ
รายการท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

อนึง่ CapAd ได้ศกึษาข้อมลูในสารสนเทศเก่ียวกบัรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของ
บริษัทฯ รวมถงึข้อมลูท่ีได้จากการสมัภาษณ์ผู้บริหารและฝ่ายจดัการของบริษัทฯ และ GOLD รวมทัง้เอกสารท่ีได้รับจาก
บริษัทฯ และ GOLD เช่น งบการเงิน แผนการดําเนินธุรกิจ บนัทกึข้อตกลงและเอกสารตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการทํารายการ 
รวมทัง้ข้อมลูท่ีเผยแพร่ตอ่สาธารณะทัว่ไป ข้อมลูท่ีเปิดเผยในเวบ็ไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์ฯ สํานกังานคณะกรรมการ
กํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“สํานกังาน ก.ล.ต.”) และข้อมลูทางการเงินจากเวบ็ไซต์ต่างๆ เป็นต้น เพ่ือพิจารณา
ให้ความเหน็ตอ่การทํารายการดงักลา่ว ทัง้นี ้CapAd ไมส่ามารถรับรองหรือรับประกนัความถกูต้อง หรือความสมบรูณ์ของ
ข้อมลูท่ีบริษัทฯ และ GOLD และ/หรือ ผู้บริหาร และ/หรือ ฝ่ายจดัการของบริษัทฯ และ GOLD มอบให้แก่ท่ีปรึกษาทางการ
เงินอิสระ 

ความเหน็ของ CapAd ในรายงานฉบบันีต้ัง้อยู่บนสมมติฐานว่า ข้อมลูและเอกสารดงักลา่วเป็นข้อมลูท่ีถกูต้อง
ตามความเป็นจริงและสมบรูณ์ และการให้ความเหน็นีเ้ป็นการพิจารณาจากสภาวะและข้อมลูท่ีสามารถรับรู้ได้ในปัจจบุนั 
ณ วนัท่ีจดัทํารายงานฉบบันี ้ ทัง้นี ้หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ หรือเกิดเหตกุารณ์ใด อาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนยัสําคญัตอ่
การดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ และ/หรือ GOLD รวมถงึการตดัสนิใจของผู้ ถือหุ้นตอ่การทํารายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์
และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัข้างต้น 

ในการให้ความเหน็ตอ่ผู้ ถือหุ้นในครัง้นี ้ CapAd ได้พิจารณาถงึความสมเหตสุมผล ราคา และเง่ือนไข ประกอบ
กบัปัจจยัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง โดย CapAd ได้พิจารณาข้อมลูดงักลา่วด้วยความรอบคอบ และสมเหตสุมผลตามมาตรฐาน
ของผู้ประกอบวิชาชีพพงึกระทํา 

เอกสารแนบท้ายรายงานความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ ถือเป็นสว่นหนึง่ของรายงานความเห็น
และเป็นข้อมลูท่ีคณะกรรมการตรวจสอบและผู้ ถือหุ้นควรพิจารณาร่วมกบัรายงานความเหน็ฉบบันีด้้วย 

 
CapAd ได้พิจารณาและศกึษาข้อมลูของรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนั โดยสามารถ

สรุปข้อมลูและผลการศกึษาได้ดงัตอ่ไปนี ้
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คาํนิยาม (Abbreviation) 
 
“บริษัทฯ” หรือ “UV” บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 
“GOLD” บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 
“สิริทรัพย์พฒันา” บริษัท สิริทรัพย์พฒันา จํากดั 
“ทีซีซี โฮลดิง้” หรือ “TCC” บริษัท ทีซีซี โฮลดิง้ จํากดั 
“ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ” บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั 
หรือ “แอดวานซ์” 
“ท่ีดินรามคําแหง 28” ท่ีดินจํานวน 35 โฉนด เนือ้ท่ีรวม 31–0–70 ไร่ พร้อมสิ่งปลกูสร้าง และพืน้ท่ีสว่นท่ี

ปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ซึง่ตัง้อยู่ท่ีถนนรามคําแหง (บริเวณซอยรามคําแหง 28) แขวง
หวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ซึง่ปัจจบุนัเป็นกรรมสิทธ์ิของ GOLD 

“สญัญาจะซือ้จะขายฯ” สญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินรามคําแหง 28 มลูคา่รวมทัง้สิน้ 980 ล้านบาท ฉบบัลงวนัท่ี 
13 มกราคม 2557 ระหวา่ง GOLD ซึง่เป็นผู้ขาย และสิริทรัพย์พฒันาซึง่เป็นผู้ซือ้ 

“ราคาขายสินทรัพย์–สทุธิ” ราคาขายสินทรัพย์ ภายหลงัหกัคา่ธรรมเนียมการโอนและภาษีธรุกิจเฉพาะ 
“GOLD-W1” ใบสําคญัแสดงสทิธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอป

เม้นท์ จํากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1 
“ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “CapAd” บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั 
“สํานกังาน ก.ล.ต.” สํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
“ตลาดหลกัทรัพย์ฯ” ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
“ประกาศรายการได้มาหรือจําหน่ายไป” ประกาศของคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํา

รายการท่ีมีนยัสําคญัท่ีเข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการ
ปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 
และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

“ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั” ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํา
รายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยง
กนั พ.ศ. 2546 และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม 

“NTA” สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ (Net Tangible Assets) 
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
 
ตามท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “UV”) ครัง้ท่ี 1/2557 เม่ือวนัท่ี 

25 กมุภาพนัธ์ 2557 ได้มีมติเสนอให้ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี ครัง้ท่ี 35/2557 พิจารณาอนมุติัให้บริษัท แผน่ดิน
ทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) (“GOLD”) ซึง่เป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดย ณ วนัท่ี 27 ธนัวาคม 
2556 บริษัทฯ ถือหุ้นใน GOLD คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 58.98) จําหน่ายท่ีดินจํานวน 35 โฉนด เนือ้ท่ีรวม 31–0–70 ไร่ 
พร้อมสิง่ปลกูสร้าง และพืน้ท่ีสว่นท่ีปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ซึง่ตัง้อยูท่ี่ถนนรามคําแหง (บริเวณซอยรามคําแหง 28) แขวง
หวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ให้แก่บริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั (“สริิทรัพย์พฒันา”) ท่ีเป็นบคุคลท่ีมีความ
เก่ียวโยงกบับริษัทฯ และ GOLD ในราคา 980,000,000 บาท (เก้าร้อยแปดสบิล้านบาทถ้วน) โดยการเข้าทํารายการ
ดงักลา่วถือเป็นการทํารายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั (“ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “CapAd”) ในฐานะท่ีปรึกษาทางการ
เงินอิสระท่ีได้รับการแตง่ตัง้โดยบริษัทฯ ได้พิจารณาวตัถปุระสงค์และความจําเป็นในการทํารายการ ประกอบกบั ข้อดี 
ข้อด้อย ประโยชน์ และความเส่ียงแล้ว มีความเหน็วา่บริษัทฯ และ GOLD จะได้ประโยชน์และโอกาสในการดําเนินธุรกิจ
มากขึน้ โดยมีข้อด้อยและความเส่ียงไมม่ากนกั การทาํรายการจาํหน่ายไปซึ่งสนิทรัพย์และรายการที่เก่ียวโยงกันใน
ครัง้นี ้มีความสมเหตุสมผล โดยมีรายละเอียดโดยยอ่ดงันี ้

การเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้ มีวตัถปุระสงค์และความจําเป็น
เพ่ือให้ GOLD ลดการถือครองสินทรัพย์ท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั (Non-Core Assets) เพ่ือนําเงินท่ี
ได้รับมาจ่ายชําระคืนหนีแ้ก่สถาบนัการเงินเพ่ือลดภาระหนีส้นิและลดต้นทนุทางการเงิน และเพ่ือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน
ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์โครงการใหม่ๆ  ในรูปแบบบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ราคาปานกลาง ในบริเวณชาน
เมือง ท่ี GOLD และทีมงานมุง่เน้น (Focus) และมีประสบการณ์ เพ่ือการสร้างผลตอบแทนท่ีดีและรวดเร็วจากการลงทนุได้
ตามแผนงานและนโยบายของ GOLD 

การเข้าทํารายการในครัง้นีจ้ะสง่ผลดีตอ่บริษัทฯ และ GOLD ได้แก่ (1) GOLD สามารถลดภาระการถือครอง
สนิทรัพย์ท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกัตามแผนท่ีวางไว้, (2) GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) 
สามารถรับรู้กําไรจากการขายสินทรัพย์ได้, (3) GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) มี D/E Ratio ลดลงเหลือ 1.01 
เทา่ และ 1.16 เทา่ ตามลําดบั และลดภาระดอกเบีย้ของ GOLD ประมาณ 25 ล้านบาทตอ่ปี จากการนําเงินท่ีได้สว่นหนึง่
มาชําระหนีส้ถาบนัการเงิน, (4) GOLD สามารถใช้ประโยชน์จากสทิธิประโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทนุสะสมในอดีต (Tax 
Losses Carried Forward) ได้, (5) เป็นการลดภาระของบริษัทฯ ในการสนบัสนนุเงินลงทนุใน GOLD ในอนาคต, และ (6) 
เป็นการเพิ่มโอกาสของบริษัทฯ ท่ีจะได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุใน GOLD หาก GOLD มีสภาพคลอ่งและผลการ
ดําเนินงานท่ีดีขึน้ ในขณะเดียวกนัการเข้าทํารายการดงักลา่วก็ก่อให้เกิดข้อด้อยและความเส่ียงในด้านตา่งๆ กลา่วคือ (1) 
GOLD เสียโอกาสท่ีจะขายท่ีดินดงักลา่วในราคาท่ีสงูกวา่ในอนาคต, (2) GOLD เสียโอกาสท่ีจะพฒันาโครงการในท่ีดิน
ดงักลา่ว และ (3) มีความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ในอนาคต ในกรณีท่ีบริษัทฯ และ 
GOLD มีการซือ้ท่ีดินและพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ใกล้ๆ กบัท่ีดินรามคําแหง 28 ในอนาคต เน่ืองจากสริิทรัพย์
พฒันา กบับริษัทฯ และ GOLD ทําธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เหมือนกนั 
 

ในการพิจารณาความเหมาะสมด้านราคาและเง่ือนไข ของรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยง
กนั CapAd มีความเหน็ว่าวิธีราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระเป็นวิธีท่ีเหมาะสมท่ีสดุ เพราะสามารถ
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สะท้อนถงึมลูคา่สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไปมากท่ีสดุ เน่ืองจากทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สนิท่ีจะจําหน่ายไปอยูใ่นทําเลท่ีดี ติด
ถนนรามคําแหง และพืน้ท่ีดินใหญ่ ขณะท่ีการใช้ประโยชน์สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไป ณ ปัจจบุนั ไมคุ่้มคา่ทางเศรษฐกิจเม่ือ
เทียบกบัมลูคา่ของทรัพย์สนิ โดยปัจจบุนัอาคารและสิง่ปลกูสร้างอยูใ่นสภาพเก่า ขาดการบํารุงรักษา มีการใช้ประโยชน์
เพียงการให้เช่าโกดงัสนิค้าบางสว่น โดยมีรายได้คา่เช่า ณ ปัจจบุนัประมาณ 1.13 ล้านบาทตอ่เดือนเทา่นัน้ ดงันัน้การ
พิจารณากระแสเงินสดท่ีเกิดจากการใช้ประโยชน์ทรัพย์สนิ ณ สภาพปัจจบุนัและการให้เช่าทรัพย์สนิบางสว่น จะไมส่ะท้อน
มลูคา่ท่ีแท้จริงของทรัพย์สนิท่ีจะจําหน่ายไปได้ นอกจากนี ้GOLD ยงัไมมี่แผนท่ีจะใช้ประโยชน์สินทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไปใน
ลกัษณะอ่ืน เช่น การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์  ดงันัน้ วิธีราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระเป็นวิธีท่ี
เหมาะสมท่ีสดุ เพราะสามารถสะท้อนราคาตลาดในปัจจบุนัของทรัพย์สนิท่ีจะจําหน่ายไปมากท่ีสดุ 

โดยสรุป CapAd เหน็ว่ามูลค่าของสนิทรัพย์ที่จะจาํหน่ายไปที่เหมาะสม เท่ากับ 836.27 ล้านบาท ซึ่งตํ่า
กว่าราคาขายสนิทรัพย์-สุทธิ จาํนวน 100.07 ล้านบาท หรือตํ่ากว่าร้อยละ 10.69 ของราคาขายสนิทรัพย์-สุทธิ 
ดังนัน้ ราคาขายสนิทรัพย์ที่ 980.00 ล้านบาท และราคาขายสนิทรัพย์-สุทธิ ประมาณ 936.34 ล้านบาท เป็น
ราคาที่เหมาะสม 

นอกจากนี ้เง่ือนไขการชําระราคาตามสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างในครัง้นี ้ GOLD จะได้รับชําระ
คา่ทรัพย์สนิเป็นเงินสดครบถ้วน ณ วนัท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ซึง่จะเป็นประโยชน์กบั GOLD ท่ีจะนําเงินท่ีได้ไปใช้
ประโยชน์ได้ในทนัทีตามวตัถปุระสงค์ของ GOLD ดงันัน้ CapAd เหน็วา่เงื่อนไขการชาํระเงนิมีความเหมาะสม 
 

ดงันัน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็วา่ ผู้ ถือหุ้นควร อนุมัต ิการทํารายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และ
รายการท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้
 

ผู้ ถือหุ้นควรจะศกึษาข้อมลูในเอกสารตา่งๆ ท่ีแนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุในครัง้นี ้ เพ่ือใช้ประกอบการ
พิจารณาในการตดัสนิใจสําหรับการลงมติ ซึง่การพิจารณาอนมุติัรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนั
ดงักลา่ว ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจและการตดัสนิใจของผู้ ถือหุ้นเป็นสําคญั 

ทัง้นี ้ CapAd ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ขอรับรองวา่ได้พิจารณาให้ความเหน็กรณีข้างต้นด้วยความ
รอบคอบตามมาตรฐานวิชาชีพ โดยคํานงึถงึผลประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นเป็นสําคญั 
 

โดยรายละเอียดประกอบความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ มีดงัตอ่ไปนี ้
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ส่วนที่ 1 รายการที่เก่ียวโยงกัน 
 
1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

1.1 ที่มาของรายการ 
ตามท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “UV”) ครัง้ท่ี 1/2557 เม่ือวนัท่ี 

25 กมุภาพนัธ์ 2557 โดยกรรมการท่ีมีสว่นได้เสียมิได้เข้าร่วมประชมุและออกเสียงในวาระนี ้ ได้มีมติเสนอให้ท่ีประชมุ
สามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี ครัง้ท่ี 35/2557 พิจารณาอนมุติัให้บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 
(มหาชน) (“GOLD”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ (โดย ณ วนัท่ี 27 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ ถือหุ้นใน GOLD คิดเป็น
สดัสว่นร้อยละ 58.98) จําหน่ายท่ีดินจํานวน 35 โฉนด เนือ้ท่ีรวม 31–0–70 ไร่ พร้อมสิง่ปลกูสร้าง และพืน้ท่ีสว่นท่ีปรับปรุง
พฒันาอ่ืนๆ ซึง่ตัง้อยูท่ี่ถนนรามคําแหง (บริเวณซอยรามคําแหง 28) แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ให้แก่
บริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั (“สริิทรัพย์พฒันา”) โดยรายการนีมี้ขัน้ตอนในการดําเนินการท่ีผา่นมา ดงันี ้
 
ขัน้ตอนในการดําเนินการท่ีผา่นมา 
8 พฤศจิกายน 2556 ท่ีประชมุคณะกรรมการของ GOLD ครัง้ท่ี 5/2556 มีมติอนมุติัหลกัการในการขายและประมลูท่ีดินท่ีไม่ได้ใช้

ประโยชน์ในการประกอบธรุกิจหลกั (Non–Core Assets) จํานวน 5 แปลง ซึง่รวมถึงท่ีดินรามคําแหง 28 ท่ีจะทํา
รายการในครัง้นี ้

25 ธนัวาคม 2556 –  
8 มกราคม 2557 

GOLD ได้เสนอขายท่ีดินจํานวน 5 แปลงดงักลา่วแก่สาธารณชนเป็นการทัว่ไป ด้วยการประกาศเสนอขายท่ีดินใน
หนงัสือพิมพ์แนวหน้า ฉบบัวนัท่ี 25 – 27 ธนัวาคม 2556 และหนงัสือพิมพ์ประชาชาติธรุกิจ ฉบบัวนัท่ี 2 – 5 
มกราคม 2557 และ 6 – 8 มกราคม 2557 

7 มกราคม 2557 สิน้สดุระยะเวลาเสนอราคาซือ้ท่ีดินรามคําแหง 28 โดยสิริทรัพย์พฒันาเป็นผู้ เสนอราคาซือ้สงูสดุท่ี 980 ล้านบาท 
ซึง่มากกวา่ข้อเสนอของบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ แห่งหนึง่ซึง่เสนอราคา
ซือ้ท่ี 950 ล้านบาท โดยทัง้สองข้อเสนอ GOLD จะเป็นผู้ รับภาระคา่ธรรมเนียมในการโอนท่ีดิน ค่าภาษีธรุกิจ
เฉพาะ และคา่ภาษีเงินได้นิติบคุคลหกั ณ ท่ีจ่าย ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิสินทรัพย์ 

13 มกราคม 2557 GOLD และสิริทรัพย์พฒันาลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินรามคําแหง 28 โดยสิริทรัพย์พฒันาชําระเงินมดัจํา
จํานวน 50 ล้านบาท ณ วนัท่ีลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดิน 

24 มกราคม 2557 ท่ีประชมุคณะกรรมการของ GOLD ครัง้ท่ี 1/2557 มีมติเสนอให้ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี ครัง้ท่ี 21/2557 
พิจารณาอนมุติัให้ GOLD จําหน่ายท่ีดินรามคําแหง 28 ให้แก่สิริทรัพย์พฒันา ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั 
GOLD และบริษัทฯ 

25 กมุภาพนัธ์ 2557 ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัทฯ ครัง้ท่ี 1/2557 มีมติเสนอให้ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี ครัง้ท่ี 35/2557 
พิจารณาอนมุติัให้ GOLD ซึง่เป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ จําหน่ายท่ีดินรามคําแหง 28 ให้แก่สิริทรัพย์พฒันา ซึง่
เป็นไปตามแผนการลดการถือครองท่ีดินท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์ 

13 มีนาคม 2557 วนักําหนดรายช่ือผู้ ถือหุ้นท่ีมีสิทธิในการเข้าร่วมประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปีของบริษัทฯ ครัง้ท่ี 35/2557 
21 เมษายน 2557 วนัประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปีของบริษัทฯ ครัง้ท่ี 35/2557 

 
1.2 วัน เดือน ปี ที่เกดิรายการ 

GOLD จะเข้าทํารายการภายหลงัจากท่ีได้รับการอนมุติัจากท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ และท่ีประชมุ
สามญัผู้ ถือหุ้นของ GOLD ซึง่มีกําหนดจดัขึน้ในวนัท่ี 21 เมษายน 2557 เวลา 9.30 น. และเวลา 14.00 น. ตามลําดบั และ
ในกรณีท่ีท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของทัง้สองบริษัทอนมุติัการเข้าทํารายการดงักลา่ว GOLD คาดวา่จะดําเนินการโอนสนิทรัพย์
และรับการชําระราคาจากผู้ ซือ้แล้วเสร็จภายในไตรมาส 2 ปี 2557 

ส่วนที่ 1: รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการ 
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สาเหตท่ีุการเข้าทํารายการดงักลา่ว ต้องได้รับการอนมุติัจากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ เน่ืองจาก GOLD มี
สถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ โดย ณ วนัท่ี 27 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ ถือหุ้น GOLD ในสดัสว่นร้อยละ 58.98 ของทนุ
จดทะเบียนชําระแล้วของ GOLD อีกทัง้สิริทรัพย์พฒันาซึง่เป็นผู้ ซือ้สนิทรัพย์ดงักลา่วยงัเป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนักบั
ทัง้บริษัทฯ และ GOLD โดยนายปณต สริิวฒันภกัดี ซึง่ดํารงตําแหน่งกรรมการและประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของบริษัทฯ 
และดํารงตําแหน่งรองประธานกรรมการของ GOLD นัน้ ยงัเป็นผู้ ดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการในบริษัท ทีซีซี โฮลดิง้ จํากดั 
(“TCC”) ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของสริิทรัพย์พฒันา (ณ วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2556 TCC ถือหุ้นสริิทรัพย์พฒันาในสดัสว่น
ร้อยละ 99.97) เป็นเหตใุห้บริษัทฯ ต้องปฏิบติัตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์
ในการทํารายการท่ีมีนยัสําคญัท่ีเข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่
สนิทรัพย์ พ.ศ. 2547 (“ประกาศเร่ืองการได้มาหรือจําหน่ายไป”) และรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการ
กํากบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 
2546 (“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) 
 

1.3 คู่สัญญาที่เก่ียวข้องและลักษณะความสัมพันธ์กับบริษัทจดทะเบียน 
ผู้ ซือ้  :  บริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั  
ผู้ขาย  :  บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)  
ความสมัพนัธ์  :  (1) GOLD เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ โดย ณ วนัท่ี 27 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ ถือหุ้น GOLD ใน

สดัสว่นร้อยละ 58.98 
(2) นายปณต สริิวฒันภกัดี ซึง่ดํารงตําแหน่งกรรมการและประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของบริษัทฯ 

และดํารงตําแหน่งรองประธานกรรมการของ GOLD นัน้ ดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการในบริษัท 
ทีซีซี โฮลดิง้ จํากดั (“TCC”) ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของสริิทรัพย์พฒันา (ณ วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 
2556 TCC ถือหุ้นสริิทรัพย์พฒันาในสดัสว่นร้อยละ 99.97) 

(3) นายฐาปน สริิวฒันภกัดี ซึง่ดํารงตําแหน่งกรรมการของบริษัทฯ และดํารงตําแหน่งกรรมการ
ของ GOLD เป็นพ่ีชายของนายปณต สริิวฒันภกัดี 

(4) นายสทิธิชยั ชยัเกรียงไกร ดํารงตําแหน่งกรรมการของบริษัทฯ และดํารงตําแหน่งกรรมการ
ของ GOLD 

(5) นายธนพล ศิริธนชยั ดํารงตําแหน่งกรรมการของบริษัทฯ และดํารงตําแหน่งกรรมการและ
ประธานอํานวยการของ GOLD 

 
1.4 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ  

GOLD ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ มีนโยบายท่ีจะลดการถือครองสนิทรัพย์ท่ีมิได้ใช้ประโยชน์ในการประกอบ
ธุรกิจของ GOLD ในปัจจบุนั ดงันัน้ GOLD จงึมีความประสงค์ท่ีจะจําหน่ายท่ีดินจํานวน 35 โฉนด รวมเนือ้ท่ี 31–0–70 ไร่ 
พร้อมสิง่ปลกูสร้างจํานวน 11 รายการ และและพืน้ท่ีสว่นท่ีปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ซึง่ตัง้อยูท่ี่ถนนรามคําแหง (บริเวณซอย
รามคําแหง 28) แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ให้แก่สริิทรัพย์พฒันา ซึง่เป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนักบั
บริษัทฯ และ GOLD ในราคา 980 ล้านบาท โดยสนิทรัพย์ดงักลา่วเป็นสนิทรัพย์ท่ี GOLD ยงัมิได้ใช้ประโยชน์ในปัจจบุนั 
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อยา่งไรก็ดี GOLD ได้ให้บคุคลภายนอก 4 ราย ท่ีไมมี่ความเก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ และ GOLD เช่าใช้ประโยชน์จากท่ีดิน
และสิง่ปลกูสร้างดงักลา่ว ซึง่ GOLD ได้รับคา่เช่าและคา่บริการเดือนละ 1.13 ล้านบาท โดยภายหลงัการเข้าทํารายการ สริิ
ทรัพย์พฒันาซึง่เป็นผู้ ซือ้จะรับโอนภาระผกูพนัในการให้เช่าพืน้ท่ีอาคารของสนิทรัพย์ดงักลา่วตอ่จาก GOLD ต่อไปจนกวา่
จะหมดอายสุญัญาเช่า 

ทัง้นี ้ GOLD ได้เสนอขายท่ีดินดงักลา่วแก่สาธารณชนเป็นการทัว่ไป ด้วยการประกาศเสนอขายสนิทรัพย์ใน
หนงัสือพิมพ์แนวหน้า ฉบบัวนัท่ี 25 – 27 ธนัวาคม 2556 และหนงัสือพิมพ์ประชาชาติธุรกิจ ฉบบัวนัท่ี 2 – 5 มกราคม 
2557 และ 6 – 8 มกราคม 2557 โดยมีบริษัท แฮริสนั จากดั (มหาชน) เป็นตวัแทนของ GOLD ในการทําหน้าท่ีติดตอ่กบั
นกัลงทนุท่ีแสดงความประสงค์จะซือ้ท่ีดินดงักลา่วของ GOLD โดยสริิทรัพย์พฒันา ซึง่เป็นคู่สญัญาในการเข้าทํารายการ
ในครัง้นี ้ได้เสนอราคาซือ้สนิทรัพย์ในมลูคา่ท่ีสงูกวา่ผู้ เสนอซือ้รายอ่ืน 
 

1.5 ประเภทและขนาดของรายการ 
การจําหน่ายสินทรัพย์ดงักล่าวถือเป็นรายการจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ ตามประกาศเร่ืองการได้มาหรือจําหน่าย

ไป  ทัง้นี ้ในการคํานวณขนาดรายการ โดยอ้างอิงจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัตรวจสอบสําหรับปี สิน้สดุวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2556 การจําหน่ายสินทรัพย์ดงักลา่วมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัร้อยละ 4.70 คํานวณตามเกณฑ์มลูค่ารวมของ
สิ่งตอบแทน และเม่ือรวมขนาดของรายการนีก้บัรายการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์รายการอ่ืนท่ีเกิดขึน้ในช่วง 6 เดือนท่ีผ่าน
มา ซึ่งสินทรัพย์ท่ีมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับร้อยละ 0.33 ของมลูค่าสินทรัพย์รวมของบริษัทฯ เม่ือคํานวณตามเกณฑ์
มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน รายการจําหน่ายไปสินทรัพย์ทัง้สองรายการจะมีขนาดรายการรวมทัง้สิน้เท่ากบัร้อยละ 5.03 
เม่ือคํานวณตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งขนาดรายการไม่เข้าข่ายเป็นรายการได้มาและจําหน่ายไปซึ่ง
สนิทรัพย์ท่ีมีนยัสําคญั 
 นอกจากนี ้เน่ืองจากสิริทรัพย์พฒันา ผู้ ซือ้สินทรัพย์ดงักล่าว เป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ โดย 
นายปณต สิริวัฒนภักดี ซึ่งดํารงตําแหน่งกรรมการและประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของบริษัทฯ และดํารงตําแหน่งรอง
ประธานกรรมการของ GOLD นัน้ ดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการใน TCC ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของสิริทรัพย์พฒันา (ณ วนัท่ี 
21 พฤศจิกายน 2556 TCC ถือหุ้นสิริทรัพย์พฒันาในสดัสว่นร้อยละ 99.97) เป็นเหตใุห้การเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึ่ง
สินทรัพย์ดงักล่าวท่ีมีมลูค่ารายการ 980.00 ล้านบาท เข้าข่ายเป็นรายการเก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
โดยมีขนาดรายการเทา่กบัร้อยละ 14.48 ของมลูค่าสินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556  ซึง่มากกว่าร้อยละ 
3.00 ของมลูค่าทรัพย์สินท่ีมีตวัตนสทุธิ ดงันัน้ การเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ดงักลา่วต้องขออนมุติัการเข้าทํา
รายการจากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น โดยต้องได้รับคะแนนเสียงอนมุติัไม่ต่ํากว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นท่ีมา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ ถือหุ้นท่ีมีส่วนได้เสีย รวมทัง้บริษัทฯ ต้องจัดให้มีท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระเพ่ือให้ความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการ และความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของ
รายการตอ่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ เพ่ือประกอบการพิจารณาอนมุติัการทํารายการ 
 
รายการจาํหน่ายไปซึ่งสนิทรัพย์ 
เกณฑ์การคาํนวณขนาดรายการ สูตรการคาํนวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑ์มลูคา่ของสินทรัพย์ (NTA) ไม่ใช่การจําหน่ายไปซึง่หลกัทรัพย์ - 
2. เกณฑ์กําไรสทุธิ GOLD ยงัมิได้ใช้ประโยชน์สงูสดุจากท่ีดินรามคําแหง 28 ในปัจจบุนั อย่างไรก็ดี 

GOLD ได้ให้บคุคลภายนอก 4 ราย ท่ีไม่มีความเก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ และ 
- 
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เกณฑ์การคาํนวณขนาดรายการ สูตรการคาํนวณ ขนาดรายการ 
GOLD เช่าใช้ประโยชน์จากท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างดงักลา่ว ซึง่ GOLD ได้รับคา่
เช่าและคา่บริการเดือนละ 1.13 ล้านบาท 

3. เกณฑ์มลูคา่รวมของส่ิงตอบแทน 980.00 ล้านบาท / 20,860.56 ล้านบาท ร้อยละ 4.70 
4. เกณฑ์มลูคา่ของหลกัทรัพย์ ไม่มีการออกหุ้นเพ่ือชําระคา่สินทรัพย์ - 
เกณฑ์สูงสุด  ร้อยละ 4.70 

หมายเหต:ุ เม่ือรวมขนาดของรายการนีก้บัรายการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์รายการอ่ืนท่ีเกิดขึน้ในช่วง 6 เดือนท่ีผ่านมา ซึง่มีขนาดรายการสงูสดุ
เท่ากบัร้อยละ 0.33 ของมลูคา่สินทรัพย์รวมของบริษัทฯ เม่ือคํานวณตามเกณฑ์มลูคา่รวมของส่ิงตอบแทน รายการจําหน่ายไปสินทรัพย์ทัง้สอง
รายการจะมีขนาดรายการรวมทัง้สิน้เท่ากบัร้อยละ 5.03 เม่ือคํานวณตามเกณฑ์มลูคา่รวมของส่ิงตอบแทน 
 

รายการที่เก่ียวโยงกัน 
เกณฑ์การคาํนวณขนาดรายการ สูตรการคาํนวณ ขนาดรายการ 

1. มลูคา่รวมของส่ิงตอบแทน 980.00 ล้านบาท1/ / 6,765.75 ล้านบาท2/ ร้อยละ 14.48 
2. มลูคา่ตามบญัชีของสินทรัพย์ 704.50 ล้านบาท3/ / 6,765.75 ล้านบาท2/ ร้อยละ 10.41 
3. มลูคา่ตามราคาตลาดของสินทรัพย์นัน้ 836.27 ล้านบาท4// 6,765.75 ล้านบาท2/ ร้อยละ 12.36 
เกณฑ์สูงสุด  ร้อยละ 14.48 

ท่ีมา: 1/ รายละเอียดของการคํานวณมลูคา่รวมของส่ิงตอบแทนตามท่ีปรากฏในตารางการคํานวณด้านลา่งตารางนี ้
 2/ รายละเอียดของการคํานวณมลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิตามท่ีปรากฏในตารางการคํานวณด้านลา่งตารางนี ้
 3/ มลูคา่ทางบญัชีของท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
 4/ มลูคา่ตามรายงานการประเมินมลูคา่สินทรัพย์ของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพซลั จํากดั ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 
 

รายละเอียดการคํานวณมลูคา่สิ่งตอบแทนรวมของรายการท่ีเก่ียวโยงกนั สามารถแสดงได้ ดงันี ้ 
มลูคา่รวมของส่ิงตอบแทน 
1. มลูคา่ส่ิงตอบแทนท่ี GOLD จะได้รับจากสิริทรัพย์พฒันา จากการขายท่ีดินรามคําแหง 28 (ล้านบาท) 980.00 
2. มลูคา่ส่ิงตอบแทนอ่ืนรวมจากการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนักบัสิริทรัพย์พฒันาและบริษัทท่ีเก่ียวข้อง 

ย้อนหลงั 6 เดือน 
(ล้านบาท) 0.00 

มลูคา่รวมของส่ิงตอบแทน (ล้านบาท) 980.00 
ท่ีมา: บริษัทฯ และสารสนเทศเก่ียวกบัการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ 
 

รายละเอียดการคํานวณสนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 สามารถแสดงได้ ดงันี ้ 
มลูคา่สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ 
1. สินทรัพย์รวม (ล้านบาท) 20,860.56 
 หกั   
2. คา่ความนิยม (ล้านบาท) 1.34 
3. สินทรัพย์ไม่มีตวัตน - สทุธิ (ล้านบาท) 31.01 
4. สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี (ล้านบาท) 56.43 
5. หนีส้ินรวม (ล้านบาท) 11,553.31 
6. สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ (ล้านบาท) 2,452.73 
สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ (ล้านบาท) 6,765.75 
ท่ีมา: งบการเงินสําหรับงวด 12 เดือน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
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1.6 รายละเอียดของสนิทรัพย์ที่จาํหน่ายไป 
รายละเอียดของสนิทรัพย์ท่ี GOLD จะจําหน่ายไปในครัง้นี ้ 
ประเภทสนิทรัพย์ ท่ีดิน พร้อมสิง่ปลกูสร้าง และพืน้ท่ีสว่นท่ีปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ  
ท่ีตัง้สนิทรัพย์ ถนนรามคําแหง แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 
ลกัษณะสนิทรัพย์ (1) ท่ีดินจํานวน 35 โฉนด รวมเนือ้ท่ี 31–0–70 ไร่ ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินคล้ายส่ีเหล่ียมผืนผ้า 

ขนาดด้านหน้าท่ีดินกว้างติดถนนประมาณ 90 เมตร สภาพท่ีดินได้รับการพฒันาปรับปรุงถม
ดินแล้ว มีระดบัดินสงูเสมอถนนผา่นหน้า 

(2) สิง่ปลกูสร้างจํานวน 11 รายการ พร้อมพืน้ท่ีสว่นปรับปรุงอ่ืนๆ ได้แก่ ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
รายละเอียดดงันี ้

สิ่งปลูกสร้าง พืน้ที่ (ตร.ม.) 
อายุสิ่งปลูกสร้าง 

(ปี) 
1. อาคารสํานกังาน สงู 8 ชัน้  8,332.00 35 
2. อาคารสํานกังานพร้อมโรงอาหาร สงู 2 ชัน้  1,478.00 35 
3. อาคารสํานกังานพร้อมคลงัสินค้า สงู 2 ชัน้  12,800.00 25 
4. อาคารโกดงัสินค้า 1  4,000.00 25 
5. อาคารโกดงัสินค้า 2  6,400.00 25 
6. อาคารโกดงัสินค้า 3  2,800.00 25 
7. อาคารโกดงัสินค้า 4  1,400.00 25 
8. อาคารโกดงัสินค้า 5  240.00 25 
9. อาคารป้อมยาม 1  2.50 25 
10.อาคารป้อมยาม 2  2.50 25 
11.อาคารป้อมยาม 3  2.50 25 

ทางเข้า–ออกและ
สภาพแวดล้อมทัว่ไป 

ถนนสายหลกั ได้แก่ ถนนรามคําแหง สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงทัว่ไปเป็นยา่นพาณิชยกรรม
และท่ีอยูอ่าศยั 

ภาระผกูพนั (1) ท่ีดินทัง้หมดจํานองเป็นประกนักบัธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ 
(2) GOLD ได้ให้บคุคลภายนอก 4 ราย ท่ีไมมี่ความเก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ และ GOLD เช่าใช้

ประโยชน์จากท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างดงักลา่ว ซึง่ GOLD ได้รับคา่เช่าและคา่บริการเดือนละ 
1.13 ล้านบาท โดยภายหลงัการเข้าทํารายการ สิริทรัพย์พฒันาซึง่เป็นผู้ ซือ้จะรับโอนภาระ
ผกูพนัในการให้เช่าพืน้ท่ีอาคารของสนิทรัพย์ดงักลา่วตอ่จาก GOLD ตอ่ไปจนกวา่จะ
หมดอายสุญัญาเช่า 
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แผนภาพที่ 1: แผนผังแสดงที่ตัง้ของที่ดนิ 

 
ท่ีมา: สารสนเทศเก่ียวกบัการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ 

 
แผนภาพที่ 2: แผนผังแสดงที่ตัง้ของสิ่งปลูกสร้างในที่ดนิ 

 
ท่ีมา: บริษัทฯ และ GOLD 

 
1.7 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

มลูคา่สิง่ตอบแทนท่ี GOLD จะได้รับจากการจําหน่ายสนิทรัพย์ในครัง้นี ้ มีมลูคา่รวม 980 ล้านบาท ซึง่ผู้ ซือ้จะ
ชําระเงินคา่สนิทรัพย์ให้แก่ GOLD โดยแบง่ชําระเป็น 2 งวด ได้แก่  

ซอยรามคาํแหง 28 

ถน
นร

าม
คาํ

แห
ง 
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(1) เงินมดัจําจํานวน 50 ล้านบาท ชําระเป็นแคชเชียร์เช็คทัง้จํานวน ณ วนัทําสญัญา (GOLD ได้รับเงินมดัจําดงักลา่ว
จากผู้ ซือ้แล้ว เม่ือวนัท่ี 13 มกราคม 2557 ซึง่เป็นวนัทําสญัญาจะซือ้จะขายสนิทรัพย์) และ 

(2) เงินคา่สนิทรัพย์สว่นท่ีเหลือ จํานวน 930 ล้านบาท ชําระเป็นแคชเชียร์เช็คทัง้จํานวน ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิ
สนิทรัพย์ ทัง้นี ้GOLD จะเป็นผู้จ่ายชําระคา่ธรรมเนียมในการโอนจํานวน 11.32 ล้านบาท คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะจํานวน 
32.34 ล้านบาท และคา่ภาษีเงินได้นิติบคุคลหกั ณ ท่ีจ่ายจํานวน 9.80 ล้านบาท1 ในการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิ
สนิทรัพย์ 

 
1.8 มูลค่ารวมของสนิทรัพย์ที่จาํหน่ายไป และเกณฑ์ที่ใช้ในการคาํนวณมูลค่าสิ่งตอบแทน 

GOLD กําหนดราคาขายสนิทรัพย์ในครัง้นีจ้ากราคาสงูสดุท่ี GOLD ได้รับข้อเสนอจากการเสนอขายแก่
สาธารณชนเป็นการทัว่ไป ด้วยการประกาศเสนอขายสนิทรัพย์ในหนงัสือพิมพ์ตามท่ีกลา่วไว้ในข้างต้น อยา่งไรก็ดี GOLD 
ได้มีการวา่จ้างผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ ได้แก่ บริษัท แอดวานซ์ แอพไพซลั จํากดั (“ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ” 
หรือ “แอดวานซ์”) ซึง่ทําการประเมินมลูคา่ตลาดของสนิทรัพย์ ณ วนัท่ี 13 กมุภาพนัธ์ 2557 (วนัท่ีออกรายงาน 20 
กมุภาพนัธ์ 2557) โดยราคาประเมินสนิทรัพย์ด้วยวิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) ได้มลูคา่เทา่กบั 836.27 ล้านบาท 

ทัง้นี ้ ราคาในการจําหน่ายสนิทรัพย์ในครัง้นีส้งูกวา่ราคาประเมินสนิทรัพย์ซึง่จดัทําโดยแอดวานซ์  นอกจากนี ้
ราคาในการจําหน่ายสนิทรัพย์ยงัสงูกวา่มลูคา่ตามบญัชีของสนิทรัพย์ดงักลา่วของ GOLD ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 ซึง่มี
มลูคา่ 704.50 ล้านบาท เป็นจํานวน 275.50 ล้านบาท หรือสงูกวา่คิดเป็นร้อยละ 39.11 
 

1.9 แผนการใช้เงนิที่ได้รับจากสนิทรัพย์ที่จาํหน่ายไป 
GOLD มีแผนท่ีจะใช้เงินท่ีได้รับจากการจําหน่ายท่ีดินรามคําแหง 28 จํานวน 980 ล้านบาท (หรือเหลือเงินสด

จํานวน 926.54 ล้านบาท หลงัหกัเงินสดท่ีใช้ชําระคา่ธรรมเนียมในการโอนท่ีดิน คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ และคา่ภาษีเงินได้นิติ
บคุคลหกั ณ ท่ีจ่าย ในการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิสนิทรัพย์ รวมจํานวน 53.46 ล้านบาท ตามท่ีกลา่วถงึในสว่นท่ี 1 ข้อ 
1.7 (2) แล้ว) ไปชําระหนีคื้นให้กบัธนาคารก่อน เพ่ือปลดจํานองในวนัโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินรามคําแหง 28 ให้แก่สริิทรัพย์
พฒันา จํานวน 500 ล้านบาท และสว่นท่ีเหลือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนในการดําเนินธุรกิจและพฒันาโครงการของ GOLD 
 

1.10 เงื่อนไขในการทาํรายการ 
(1) สญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินระหวา่ง GOLD และสริิทรัพย์พฒันาระบวุา่ การซือ้ขายและโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินดงักลา่วจะ

กระทําได้ก็ตอ่เม่ือ GOLD ได้รับอนมุติัการขายทรัพย์สนิให้แก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัจากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของ GOLD 
ก่อน หากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุติัรายการดงักลา่ว  GOLD จะคืนเงินมดัจําจํานวน 50 ล้านบาท ให้แก่สิริทรัพย์
พฒันาพร้อมกบัดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 5 ของเงินมดัจําดงักลา่ว นบัจากวนัท่ีผู้จะขายได้รับเงินมดัจําตามสญัญานี ้
จนกวา่ผู้จะขายจะคืนเงินมดัจําดงักลา่วให้แก่ผู้จะซือ้ครบถ้วน 

(2) การเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัครัง้นี ้ จะสําเร็จก็ตอ่เม่ือท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของ
บริษัทฯ และ GOLD มีมติอนมุติัรายการดงักลา่ว 

                                                           
1 GOLD จะขอคืนภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายในภายหลงั เน่ืองจาก GOLD ยงัคงมีสิทธิประโยชน์ทางภาษีจากขาดทนุสะสมในอดีต (Tax Losses 

Carried Forward) ท่ีสามารถใช้ได้ ทําให้ไม่ต้องเสียภาษีเงินได้นิติบคุคลในปี 2557 
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(3) ท่ีดินทัง้หมดจํานองเป็นประกนักบัธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ ซึง่มีมลูคา่จดจํานองเทา่กบั 500 ล้านบาท เพ่ือท่ี GOLD 
จะสามารถโอนกรรมสทิธ์ิในท่ีดินดงักลา่วให้กบัผู้ ซือ้ได้อยา่งสมบรูณ์ GOLD ต้องนําเงินท่ีขายท่ีดินดงักลา่วได้จํานวน 
500 ล้านบาทไปชําระหนีคื้นให้กบัธนาคารก่อน เพ่ือปลดจํานองในวนัโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินรามคําแหง 28 ให้แก่สริิ
ทรัพย์พฒันา 

 
2. ข้อมูลของบริษัท ยูนิเวนเจอร์ จาํกัด (มหาชน) ปรากฏตามรายละเอียดในสารสนเทศเก่ียวกบัการจําหน่ายไปซึง่

สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนัของบริษัทฯ ท่ีแนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหุ้นในครัง้นี ้
 

3. ข้อมูลของบริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกัด (มหาชน) ปรากฏตามรายละเอียดใน
เอกสารแนบ 1 ของรายงานท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

 
4. ข้อมูลของบริษัท สริิทรัพย์พัฒนา จาํกัด ปรากฏตามรายละเอียดในเอกสารแนบ 2 ของรายงานท่ีปรึกษาทางการ

เงินอิสระฉบบันี ้
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1. วัตถุประสงค์และความจาํเป็นในการเข้าทาํรายการ 

การเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้ มีวตัถปุระสงค์และความจําเป็นใน
การเข้าทํารายการ ดงัตอ่ไปนี ้

1.1. GOLD มีนโยบายท่ีจะขายและประมลูขายท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั (Non–Core 
Assets) 

GOLD ถือครองท่ีดินหลายแปลงทัว่ประเทศท่ีซือ้มาหลายสบิปีตัง้แตเ่จ้าของเดิมและคณะกรรมการชดุก่อนๆ ซึง่
สว่นใหญ่ท่ีดินดงักลา่วเป็นท่ีดินวา่งเปลา่ และ/หรือ มิได้ใช้ประโยชน์สงูสดุ ซึง่ทําให้ GOLD มีภาระในการถือครองท่ีดิน
ดงักลา่ว ปัจจบุนั GOLD จดักลุม่ท่ีดินดงักลา่วเป็นท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั (Non–Core Assets) 
และได้มีนโยบายท่ีจะขายและประมลูขายท่ีดินดงักลา่วออกไป โดยท่ีประชมุคณะกรรมการของ GOLD ครัง้ท่ี 5/2556 เม่ือ
วนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2556 ได้มีมติให้ GOLD จําหน่ายท่ีดินท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั จํานวน 5 แปลง 
ได้แก่ (1) ท่ีดินรามคําแหง 28 ตัง้อยูบ่นถนนรามคําแหง มีพืน้ท่ีจํานวน 31–0–70 ไร่, (2) สนามกอล์ฟพาโนรามา ตัง้อยู่
บนนถนนลาดบวัขาว-บ้านหนองหา่น-บ้านซบัชมุพล ตําบลหนองหญ้าขาว – ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ จงัหวดั
นครราชสีมา, (3) ท่ีดินกระบ่ี ตัง้อยูบ่นถนนบ้านดินแดงน้อย-บ้านคลองทราย ตําบลหนองทะเล อําเภอเมือง จงัหวดักระบ่ี, 
(4) ท่ีดินทบัสะแก ตัง้อยูบ่นถนนสายสบิเอ็ดเจ้า-ทบัสะแก ตําบลนาหกูวาง/อา่งทอง อําเภอทบัสะแก จงัหวดั
ประจวบคีรีขนัธ์ และ (5) ท่ีดินบ้านฉาง ตัง้อยูบ่นนถนนสขุมุวิท ตําบลบ้านฉาง อําเภอบ้านฉาง จงัหวดัระยอง 

โดยคณะกรรมการของ GOLD ได้กําหนดหลกัการในการขายและการประมลูขายท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการ
ประกอบธุรกิจหลกัข้างต้น โดยให้ประกาศหาผู้สนใจซือ้ผา่นทางส่ือหนงัสือพิมพ์ และติดตอ่กบัตวัแทนนายหน้า แตห่ากยงั
ไมมี่ผู้สนใจจะซือ้ จะทําการเปิดประมลูตอ่ไป โดยกําหนดราคาท่ีเสนอซือ้จะต้องไมต่ํ่ากวา่ราคาตลาด หรือไมต่ํ่ากวา่มลูคา่
ตามบญัชี แล้วแตร่าคาใดจะสงูกวา่ 
 นอกจากนี ้ GOLD มีท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั ท่ีตัง้อยู่ในจงัหวดัเชียงราย จํานวน 31 
โฉนด คณะกรรมการบริหารของ GOLD ครัง้ท่ี 9/2556 เม่ือวนัท่ี 24 กนัยายน 2556 ได้มีมติอนมุติัให้คณะทํางานเข้าเจรจา
กบัผู้ ท่ีสนใจจะซือ้ท่ีดินท่ีจงัหวดัเชียงราย รวม 19 โฉนด โดยได้กําหนดกรอบราคาขายท่ีดินจงัหวดัเชียงรายรวมทกุแปลงไม่
ต่ํากวา่ราคาประเมินตลาดหรือมลูคา่ทางบญัชีรวม แล้วแตร่าคาใดจะสงูกวา่ 
 การขายท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกัออกไปจะช่วยให้ GOLD ไมต้่องมีภาระถือครองท่ีดิน 
มีต้นทนุทางการเงินลดลง และมีสภาพคลอ่งดีขึน้ 
 

1.2. GOLD มีแหลง่เงินทนุในการดําเนินธุรกิจจํากดั และมีต้นทนุทางการเงินคอ่นข้างสงู 
 GOLD มีแหลง่เงินทนุในการดําเนินธุรกิจจํากดั เน่ืองจากมีผลการดําเนินงานขาดทนุในอดีตตอ่เน่ืองมาหลายปี 
ทําให้มีวงเงินสนิเช่ือกบัสถาบนัการเงินจํากดั ซึง่สง่ผลให้ GOLD มีเงินทนุหมนุเวียนในการดําเนินธุรกิจจํากดั, ณ วนัท่ี 28 
กมุภาพนัธ์ 2556 GOLD มีวงเงินสนิเช่ือกบัสถาบนัการเงินทัง้หมดจํานวน 8,204.6 ล้านบาท (ไมน่บัรวมวงเงินสนิเช่ือกบั
ธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ ท่ีมีท่ีดินรามคําแหง 28 เป็นหลกัทรัพย์คํา้ประกนั ซึง่ GOLD จะต้องชําระคืนทัง้หมด เม่ือขาย
ท่ีดินรามคําแหง 28) ซึง่ในจํานวนดงักลา่วเหลือวงเงินสนิเช่ือท่ียงัไมไ่ด้เบิกใช้เทา่กบั 3,788.7 ล้านบาทเทา่นัน้ แต ่GOLD 

ส่วนที่ 2: ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของรายการจําหน่ายไปซึ่ง
สนิทรัพย์และรายการที่เก่ียวโยงกัน 
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ยงัมีแผนท่ีจะต้องพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัใหม่ และโครงการ FYI Center ซึง่ต้องใช้เงินในการพฒันาโครงการมากกว่า 
6,000 ล้านบาท 
 เน่ืองจาก GOLD มีผลการดําเนินงานขาดทนุในอดีตตอ่เน่ืองมาหลายปี ทําให้ช่องทางในการระดมทนุผา่นการ
ออกและเสนอขายหุ้นกู้ของ GOLD เป็นไปได้ยาก 
 บริษัทฯ จะมีภาระในการใช้สทิธิใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของ GOLD ครัง้ท่ี 1 (“GOLD-W1”) ซึง่จะ
หมดอายใุนวนัท่ี 31 มีนาคม 2557 และมีราคาใช้สทิธิ 3 บาทตอ่หุ้น จํานวน 165,040,288 หน่วย ทําให้บริษัทฯ ต้องใช้เงิน
ในการใช้สทิธิ GOLD-W1 รวมทัง้หมด 495.12 ล้านบาท ดงันัน้ นอกเหนือจากการใช้สทิธิของ GOLD-W1 ปัจจบุนับริษัทฯ 
ยงัไมมี่แผนท่ีจะลงทนุเพิ่มเติมใน GOLD หรือเพิ่มทนุใน GOLD เพิ่มเติมจากนี ้
 ปัจจบุนั มี GOLD-W1 ทัง้หมดท่ียงัไมไ่ด้ใช้สทิธิ จํานวน 361,906,118 หน่วย (รวม GOLD-W1 จํานวน 
165,040,288 หน่วย ท่ีถือโดยบริษัทฯ แล้ว)  GOLD คาดการณ์วา่จะได้รับเงินสงูสดุจากการใช้สทิธิ GOLD-W1 จํานวน 
1,085.72 ล้านบาท ในวนัหมดอายขุอง GOLD-W1 ในวนัท่ี 31 มีนาคม 2557 แตเ่งินดงักลา่วก็ยงัไมเ่พียงพอท่ีจะใช้ในการ
พฒันาโครงการตามแผนธุรกิจของ GOLD  ดงันัน้ ทําให้ GOLD จําเป็นต้องค่อยๆ ทยอยพฒันาโครงการไป ตามเงินทนุ
หมนุเวียนท่ีมีจํากดั ซึง่จะสง่ผลให้ GOLD ไมส่ามารถสร้างรายได้และทํากําไรได้รวดเร็วตามท่ีต้องการ 
 นอกจากนี ้ GOLD มีต้นทนุทางการเงินสงูถงึ 173.54 ล้านบาท 286.04 ล้านบาท และ 248.81 ล้านบาท ในปี 
2554 – 2556 ตามลําดบั การขายท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ และ/หรือ ไมก่่อให้เกิดรายได้ ออกไป แล้วนําเงินมาชําระหนี ้ก็
เป็นอีกแนวทางหนึง่ท่ีจะสามารถลดต้นทนุทางการเงินของ GOLD ได้ 
 

1.3. GOLD มีนโยบายท่ีจะพฒันาบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ในบริเวณชานเมือง 
 ปัจจบุนั GOLD มีนโยบายท่ีจะพฒันาโครงการในรูปแบบบ้านเด่ียว บ้านแฝด และ/หรือ ทาวน์เฮ้าส์ ในบริเวณ
ชานเมือง โดยมีราคาขายบ้านเด่ียวประมาณ 5 ล้านบาทตอ่หลงั และราคาขายทาวน์เฮ้าส์ประมาณ 2 - 3 ล้านบาทตอ่หลงั 
โดยปัจจบุนั GOLD มีโครงการอยูใ่นบริเวณถนนติวานนท์ ถนนก่ิงแก้ว ป่ินเกล้า ถนนเกษตร-นวมินทร์ และบริเวณถนน 
วชัรพล เป็นต้น  การกําหนดนโยบายดงักลา่วมาจากความเช่ียวชาญและประสบการณ์ของทีมงานออกแบบ ทีมงาน
ก่อสร้าง และทีมงานขายปัจจบุนัของ GOLD ประกอบกบัลกัษณะฐานลกูค้าในปัจจบุนัของ GOLD 
 ด้วยนโยบายและราคาขายดงักลา่ว GOLD ประสบผลสําเร็จเป็นอยา่งดี ตวัอย่างเช่น โครงการ Golden Avenue 
ซอยสขุาประชาสรรค์ 3 ถนนติวานนท์ของ GOLD ท่ีพฒันาเป็นบ้านเด่ียว (ราคาขายเร่ิมต้น 5.39 ล้านบาทตอ่หลงั) บ้าน
แฝด (ราคาขายเร่ิมต้น 3.59 ล้านบาทตอ่หลงั) และทาวน์เฮ้าส์ (ราคาขายเร่ิมต้น 1.99 ล้านบาท) รวมทัง้หมด 411 หลงั 
มลูคา่โครงการประมาณ 1,300 ล้านบาท ซึง่ได้เปิด Pre-Sale ไปเม่ือวนัท่ี 23 – 24 พฤศจิกายน 2556 สามารถขาย
ประมาณร้อยละ 26.5 และสามารถขายได้เพิ่มเติมอีกร้อยละ 14.1 ในช่วง Grand Opening เม่ือวนัท่ี 14 – 16 กมุภาพนัธ์ 
2557 
 ทัง้นี ้เป็นการแสดงให้เหน็วา่ GOLD รู้วา่ความเช่ียวชาญของตนเองอยูใ่น Segment ใดในตลาดอสงัหาริมทรัพย์
และสามารถทําได้ดีใน Segment นัน้ๆ 
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รูปที่ 1 – 4: ภาพภายในโครงการ Golden Avenue ถนนตวิานนท์ 

 

 
ท่ีมา: ถ่ายภาพโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เม่ือวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2557 

 
รูปที่ 5 – 9: ภาพบรรยากาศในงานวัน Pre-Sale โครงการ Golden Avenue ถนนตวิานนท์ 

 
ท่ีมา: GOLD เม่ือวนัท่ี 23 – 24 พฤศจิกายน 2556 



ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั หนา้ที ่18/39 
 

1.4. GOLD ยงัไมมี่นโยบายท่ีจะพฒันาโครงการบนท่ีดินรามคําแหง 28 
นอกเหนือจากทางเลือกในการขายท่ีดินรามคําแหง 28  GOLD ได้เคยศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันา

โครงการบนท่ีดินดงักลา่ว โดยสร้างเป็นบ้านเด่ียว และ/หรือ ทาวน์เฮ้าส์ ซึง่เป็นไปตามนโยบาย ณ ปัจจบุนั ของ GOLD ท่ี
จะพฒันาบ้านเด่ียว และ/หรือ ทาวน์เฮ้าส์ แตพ่บวา่ 
(ก) ถ้าพฒันาโครงการเป็นบ้านเด่ียว จะมีมลูคา่สงูถึง 16.5 ล้านบาทตอ่หลงั เน่ืองจากต้นทนุท่ีดินรามคําแหง 28 มีมลูค่า

สงู (ซึง่โครงการท่ี GOLD ดําเนินการอยูคื่อ การพฒันาบ้านเด่ียว ราคาประมาณ 5 ล้านบาทต่อหลงั); หรือ 
(ข) ถ้าพฒันาโครงการเป็นทาวเฮ้าส์ จะมีมลูคา่สงูถงึ 7.5 ล้านบาทต่อหลงั เน่ืองจากต้นทนุท่ีดินรามคําแหง 28 มีมลูคา่สงู 

(ซึง่โครงการท่ี GOLD ดําเนินการอยูคื่อ การพฒันาทาวเฮ้าส์ ราคาประมาณ 2 - 3 ล้านบาทตอ่หลงั); หรือ 
(ค) ถ้าพฒันาโครงการเป็นคอนโดมิเนียม ตรงท่ีดินรามคําแหง 28 ท่ีมีราคาท่ีดินสงู จําเป็นต้องสร้างคอนโดมิเนียม 30 – 

40 ชัน้ (High Rise) เพ่ือให้คุ้มทนุ  การสร้าง High Rise จะใช้เวลานาน 2 – 3 ปี เน่ืองจากใช้เวลาก่อสร้างนาน และ
จําเป็นต้องทําการศกึษาผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม (Environmental Impact Assessment: EIA) ด้วย ประกอบกบัการ
รับรู้รายได้จากโครงการคอนโดมิเนียมจะทําได้ก็ตอ่เม่ือมีการก่อสร้างเสร็จแล้วทัง้โครงการ ทําให้ต้องใช้เวลาไม่ต่ํากวา่ 
2 - 3 ปี กวา่จะรับรู้รายได้จากโครงการคอนโดมิเนียมได้ 

การพฒันาท่ีดินรามคําแหง 28 ตามข้อ (ก) หรือ (ข) ข้างต้น อาจจะสามารถกระทําได้ แตจ่ะใช้เวลาในการขายนานหลายปี 
เพราะมีราคาขายสงู แตก่ลบัอยูใ่นยา่นรามคําแหงท่ีตลาดรองรับอสงัหาริมทรัพย์ราคาปานกลางเทา่นัน้  และถ้าพฒันา
โครงการไมว่า่จะตามข้อ (ก), (ข), หรือ (ค) จําเป็นต้องใช้เงินลงทนุสงู และมีแนวโน้มวา่จะใช้เวลานานมากกวา่ 3 ปีในการ
ได้รับผลตอบแทนจากโครงการ ซึง่แตกตา่งจากการดําเนินโครงการบ้านเด่ียว และทาวเฮ้าส์ชานเมืองของ GOLD ใน
ปัจจบุนั ท่ีสามารถพฒันาและขายโครงการได้ถึงจดุคุ้มทนุใน 1.5 ปี และปิดโครงการได้ภายใน 3 ปีเทา่นัน้ 
 ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ตรวจสอบข้อเทจ็จริงดงักลา่วจากผู้ เช่ียวชาญด้านอสงัหาริมทรัพย์ และผู้ประกอบ 
การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์รายอ่ืน พบวา่ท่ีดินรามคําแหง 28 เหมาะสมในการสร้างคอนโดมิเนียม ราคาปานกลาง และ
ทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม/โฮมออฟฟิศ 3 ชัน้ มากท่ีสดุ เพราะได้ใช้ประโยชน์จากท่ีดินสงูสดุ เน่ืองจากขนาดของท่ีดินท่ีมีขนาด
ใหญ่ ต้นทนุท่ีดินราคาสงู และตลาดรองรับอสงัหาริมทรัพย์ยา่นรามคําแหงในระดบัราคาปานกลาง แตท่ัง้นี ้ การพฒันา
โครงการดงักลา่วต้องใช้เงินลงทนุสงู และเงินลงทนุจะจมอยูเ่ป็นเวลาหลายปี  นอกจากนี ้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระยงัได้
รับทราบความเหน็เพิ่มเติมวา่ ในกรณีท่ีมีเงินทนุจํากดั การพฒันาโครงการอ่ืนๆ ท่ีสามารถพฒันาและขายได้รวดเร็วกว่า 
จะดีกวา่ท่ีจะพฒันาโครงการตรงท่ีดินรามคําแหง 28 เพราะเป็นการสร้างผลตอบแทนจากเงินทนุท่ีมีอยูจํ่ากดัได้อยา่ง
คุ้มคา่และรวดเร็วกวา่ 
 ดงันัน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เหน็วา่ นโยบายของ GOLD ท่ีจะขายท่ีดินรามคําแหง 28 เพ่ือนําเงินไปพฒันา
โครงการอ่ืนๆ ท่ีจะให้ผลตอบแทนรวดเร็วกวา่ เป็นแนวทางปฏิบติัท่ีถกูต้อง และเป็นท่ียอมรับโดยทัว่ไปในวงการ
อสงัหาริมทรัพย์ในกรณีท่ีมีเงินทนุจํากดั 
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2. เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการเข้าทาํรายการ 
2.1. ข้อดีและประโยชน์ของการเข้าทาํรายการ 

2.1.1. GOLD ประสบผลสําเร็จขัน้หนึง่ในการดําเนินการตามแผนการขายและประมลูขายท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้
ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั (Non–Core Assets) 
 ตามแผนการขายและประมลูขายท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั ท่ีกลา่วถงึไปแล้วในสว่นท่ี 2 
ข้อ 1.1. การประมลูขายท่ีดินรามคําแหง 28 จดัเป็นผลสําเร็จขัน้หนึง่ในการดําเนินการตามแผนดงักลา่ว เพ่ือลดภาระใน
การถือครองท่ีดินท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั ลดต้นทนุทางการเงิน และเพิ่มสภาพคลอ่งของ GOLD 
 

2.1.2. GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) สามารถรับรู้กําไรจากการขายสนิทรัพย์ได้ ณ วนัท่ีโอน
กรรมสทิธ์ิ 

การขายท่ีดินรามคําแหง 28 จะสง่ผลให้ GOLD สามารถรับรู้กําไรจากการขายสนิทรัพย์ได้เป็นรายได้อ่ืนเป็น
จํานวน 275.50 ล้านบาท หรือกําไรสทุธิจากการขายสนิทรัพย์หกัภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่โอนท่ีดิน จํานวน 231.84 ล้าน
บาท และบริษัทฯ สามารถรับรู้กําไรสทุธิจากการขายท่ีดินรามคําแหง 28 สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ จํานวน 
223.00 ล้านบาท (ร้อยละ 58.98 ตามสดัสว่นการถือหุ้นของบริษัทฯ ใน GOLD) โดยมีรายละเอียดการคํานวณดงันี ้
GOLD มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูคา่ส่ิงตอบแทนท่ีได้รับจากการขายท่ีดินรามคําแหง 28  980.00  
หกั: มลูคา่ทางบญัชีของท่ีดินรามคําแหง 28  (704.50) 
หกั: ประมาณการภาษีธรุกิจเฉพาะ และคา่โอนท่ีดิน ท่ีเกิดจากการการโอนสินทรัพย์1/ (43.66) 
GOLD รับรู้กาํไรจากการขายสินทรัพย์ 231.84 
ประมาณการภาษีเงินได้นิติบคุคลของ GOLD2/ 0.00 
GOLD รับรู้กาํไรสุทธิจากการขายที่ดนิรามคาํแหง 28 231.84 

 
UV มูลค่า (ล้านบาท) 
มลูคา่ส่ิงตอบแทนท่ีได้รับจากการขายท่ีดินรามคําแหง 28 ของ GOLD 980.00  
หกั: มลูคา่ยติุธรรมของท่ีดินรามคําแหง 28 ท่ีบริษัทฯ บนัทกึในงบการเงิน3/ (558.24) 
หกั: ประมาณการภาษีธรุกิจเฉพาะ และคา่โอนท่ีดิน ท่ีเกิดจากการการโอนสินทรัพย์ของ GOLD1/ (43.66) 
UV รับรู้กาํไรจากการขายสินทรัพย์ของ GOLD 378.10 
ประมาณการภาษีเงินได้นิติบคุคลของ GOLD2/ 0.00 
UV รับรู้กาํไรสุทธิจากการขายที่ดนิรามคาํแหง 28 ของ GOLD 378.10 
การปันสว่นกําไรสทุธิเข้างบการเงินรวมของบริษัทฯ  

 กาํไรสุทธิจากการขายที่ดนิรามคาํแหง 28 ส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ  
(ร้อยละ 58.98 ของกาํไรสุทธิจากการขายที่ดนิรามคาํแหง 28 ของ GOLD) 

223.00 

 กําไรสทุธิจากการขายท่ีดินรามคําแหง 28 สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นท่ีไม่มีอํานาจควบคมุของบริษัทย่อย 
(ร้อยละ 41.02 ของกําไรสทุธิจากการขายท่ีดินรามคําแหง 28 ของ GOLD) 

155.10 

หมายเหต:ุ 1/ ประมาณการโดย GOLD 
 2/ GOLD จะมีภาระภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายจํานวน 9.8 ล้านบาท ในวนัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินรามคําแหง 28 แตเ่น่ืองจาก GOLD มี

ขาดทนุสะสมทางภาษีท่ียงัใช้ประโยชน์ได้เพียงพอ GOLD จงึมีแผนท่ีจะขอคืนภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายดงักลา่ว 
 3/ เป็นไปตามการประเมินมลูคา่ยติุธรรมจากการทํา Purchase Price Allocation (PPM) เม่ือบริษัทฯ เข้าซือ้กิจการของ GOLD 
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2.1.3. GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) มีอตัราสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (D/E Ratio) ลดลง 
และลดภาระดอกเบีย้ของ GOLD 

เน่ืองจากในปัจจบุนัท่ีดินรามคําแหง 28 ใช้เป็นหลกัประกนัในการกู้ ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ในวงเงิน
คํา้ประกนั 500 ล้านบาท  ดงันัน้ การท่ี GOLD จะสามารถโอนกรรมสทิธ์ิในท่ีดินรามคําแหง 28 ให้กบัผู้ ซือ้ได้ GOLD 
จะต้องชําระหนีใ้ห้กบัธนาคารพาณิชย์ผู้ให้สนิเช่ือดงักลา่วจํานวน 500 ล้านบาท เพ่ือปลดจํานองก่อน  

ด้วยเหตดุงักลา่ว ทัง้ GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) จะมีภาระหนีส้ินลดลงเป็นจํานวน 500 ล้านบาท 
สง่ผลให้ D/E Ratio ของ GOLD ลดลงจาก 1.14 เทา่ เหลือ 1.01 เทา่ และ D/E Ratio ของบริษัทฯ ลดลงจาก 1.24 เท่า 
เหลือ 1.16 เทา่ โดยมีรายละเอียดในการคํานวณ ดงันี ้ 

(หน่วย: ล้านบาท) 
งบการเงนิรวมของ GOLD งบการเงนิรวมของบริษัทฯ 

31 ธ.ค. 2556 
(ตรวจสอบแล้ว) 

หลังทาํรายการ 
31 ธ.ค. 2556 

(ตรวจสอบแล้ว) 
หลังทาํรายการ 

สินทรัพย์รวม - ก่อนทํารายการ 12,579.54 12,579.54 20,860.56 20,860.56 
หกั มลูคา่ทางบญัชีของท่ีดินรามคําแหง 28  - (704.50) - - 
หกั มลูคา่ยติุธรรมของท่ีดินรามคําแหง 28 ท่ี 
บริษัทฯ บนัทกึในงบการเงิน - - - (558.24) 
หกั คา่ใช้จ่ายในการโอนท่ีดินรามคําแหง 28 - (43.66) - (43.66) 
บวก เงินสดรับจากการขายท่ีดินรามคําแหง 28  - 980.00 - 980.00 
หกั เงินสดจ่ายชําระหนีเ้พ่ือปลดจํานองท่ีดิน
รามคําแหง 28  - (500.00) - (500.00) 
สินทรัพย์รวม - หลังทาํรายการ 12,579.54 12,311.38 20,860.56 20,738.66 
หนีส้ินรวม - ก่อนทํารายการ 6,692.67 6,692.67 11,553.31 11,553.31 
ชําระหนีเ้พ่ือปลดจํานองท่ีดินรามคําแหง 28  - (500.00) - (500.00) 
หนีส้ินรวม - หลังทาํรายการ 6,692.67 6,192.67 11,553.31 11,053.31 
สว่นของผู้ ถือหุ้น - ก่อนทํารายการ 5,886.87 5,886.87 9,307.25 9,307.25 
กําไรสทุธิจากการขายท่ีดินรามคําแหง 28  - 231.84 - 378.10 
ส่วนของผู้ถือหุ้น - หลังทาํรายการ 5,886.87 6,118.71 9,307.25 9,685.35 
D/E Ratio 1.14 1.01 1.24 1.16 
หมายเหต:ุ แสดงถึงผลกระทบจากรายการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ในครัง้นี ้ โดยเปรียบเทียบกบังบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 เท่านัน้ 
มิได้คํานงึถึงในกรณีท่ี GOLD อาจจะกู้ ยืมสถาบนัการเงินเพ่ิมเติมในอนาคต เพ่ือพฒันาโครงการของ GOLD 

 
การนําเงินท่ีได้รับจากการขายท่ีดินรามคําแหง 28 จํานวน 500 ล้านบาท มาชําระหนีเ้พ่ือปลดจํานองยงัสง่ผลให้

ดอกเบีย้จ่ายของ GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) ลดลงประมาณ 25 ล้านบาทตอ่ปี2  แม้วา่การขายท่ีดิน
รามคําแหง 28 จะสง่ผลให้ D/E Ratio และดอกเบีย้จ่ายของ GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) ลดลงไม่มากนกั แต่
หาก GOLD ดําเนินการตามนโยบาย และขายสนิทรัพย์ท่ีไม่ได้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกัแปลงอ่ืนๆ ตอ่ไป
อยา่งตอ่เน่ือง D/E Ratio และดอกเบีย้จ่ายของ GOLD จะลดลงอยา่งตอ่เน่ืองเช่นกนั 

                                                           
2 อ้างอิงจากอตัราดอกเบีย้ตามสญัญาเงินกู้ ท่ี GOLD ทํากบัธนาคารพาณิชย์ท่ีเป็นผู้สนบัสนนุวงเงินสินเช่ือจํานวน 500 ล้านบาท 
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นอกจากนี ้ภายหลงัจากการชําระคืนเงินต้นธนาคารพาณิชย์ดงักลา่ว  GOLD ยงัมีเงินสดเหลือจํานวน 426.54 
ล้านบาท3 เพ่ือไปใช้ในการพฒันาโครงการของ GOLD ตอ่ไป 
 

2.1.4. GOLD สามารถใช้สทิธิประโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทนุสะสมในอดีต (Tax Losses Carried 
Forward) ได้ 

เน่ืองจาก GOLD มีผลประกอบการขาดทนุตอ่เน่ืองกนัมาเป็นระยะเวลาหนึง่ ในปัจจบุนั GOLD มีสทิธิประโยชน์
ทางภาษีจากผลขาดทนุสะสมในอดีตท่ียงัไมห่มดอายเุป็นจํานวน 376.31 ล้านบาท  การทํารายการขายท่ีดินรามคําแหง 
28 ในครัง้นีทํ้าให้ GOLD ได้ใช้สทิธิประโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทนุสะสมในอดีตได้ 
 

2.1.5. เป็นการลดภาระของบริษัทฯ ในการสนบัสนนุเงินลงทนุใน GOLD ในอนาคต 
ตามท่ีได้กลา่วมาแล้วในสว่นท่ี 1 ข้อ 1.2. วา่ GOLD มีแหลง่เงินทนุในการดําเนินธุรกิจจํากดั แตใ่นการดําเนิน

ธุรกิจเพ่ือให้ GOLD มีรายได้และกําไร จําเป็นต้องมีการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ และต้องใช้เงินทนุ
หมนุเวียนในการดําเนินธุรกิจเพิ่มขึน้ ดงันัน้ หาก GOLD มีปัญหาสภาพคลอ่ง ก็อาจจะทําให้บริษัทฯ ในฐานะผู้ ถือหุ้นใหญ่
จําเป็นต้องเพิ่มทนุใน GOLD เพิ่มเติม หรือให้การสนบัสนนุทางการเงินแก่ GOLD 

ทัง้นี ้ในวนัท่ี 31 มีนาคม 2557 ซึง่เป็นวนัหมดอายขุอง GOLD-W1 บริษัทฯ จะใช้สทิธิ GOLD-W1 ท่ีบริษัทฯ ถือ
อยู ่จํานวน 165,040,288 หน่วย ราคาใช้สทิธิ 3 บาทตอ่หุ้น คิดเป็นเงินทัง้หมดจํานวน 495.12 ล้านบาท 

ดงันัน้ การขายท่ีดินรามคําแหง 28 นอกจากจะทําให้ GOLD มีสภาพคลอ่งเพิ่มขึน้แล้ว ยงัจะเป็นการลดภาระ
ของบริษัทฯ ท่ีอาจจะต้องให้การสนบัสนนุเงินลงทนุใน GOLD หรือให้การสนบัสนนุทางการเงินแก่ GOLD ในอนาคต 
 

2.1.6. เป็นการเพิ่มโอกาสของบริษัทฯ ท่ีจะได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุใน GOLD 
 ตัง้แตท่ี่บริษัทฯ ลงทนุใน GOLD มาตัง้แตป่ลายปี 2555  GOLD ยงัไมเ่คยจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้นจนถงึ
ปัจจบุนั เน่ืองจาก GOLD ยงัคงมีผลประกอบการขาดทนุตอ่เน่ืองและยงัมีขาดทนุสะสม  ในฐานะผู้ ถือหุ้นใหญ่ของ GOLD 
บริษัทฯ ต้องการท่ีจะให้ GOLD มีผลการดําเนินการท่ีมีกําไรและสามารถจ่ายเงินปันผลแก่ผู้ ถือหุ้นได้ในอนาคต  ดงันัน้ 
การขายท่ีดินรามคําแหง 28 จะทําให้ GOLD มีสภาพคลอ่งเพิ่มขึน้ และมีเงินเหลือไปลงทนุพฒันาโครงการของ GOLD ซึง่
จะเป็นการเพิ่มโอกาสของบริษัทฯ ท่ีจะได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุใน GOLD ในอนาคต 
 
  

                                                           
3 คํานวณจาก 980 ล้านบาท หกัลบประมาณการ (ก) ภาษีธรุกิจเฉพาะจํานวน 32.34 ล้านบาท (ข) คา่โอนท่ีดินจํานวน 11.32 ล้านบาท และ 

(ค) ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายจํานวน 9.8 ล้านบาท ซึง่ GOLD ต้องชําระภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายเป็นเงินสดไปก่อน และขอคืนภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายในภายหลงั 
เน่ืองจาก GOLD ยงัมีสิทธิประโยชน์ทางภาษีจากขาดทนุสะสมในอดีต (Tax Losses Carried Forward) 
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2.2. ข้อด้อยและความเส่ียงของการเข้าทาํรายการ 
2.2.1. GOLD เสียโอกาสท่ีจะขายท่ีดินดงักลา่วในราคาท่ีสงูกวา่ในอนาคต 
โดยทัว่ไป ราคาท่ีดินมีแนวโน้มท่ีจะมีราคาสงูขึน้อยา่งตอ่เน่ือง โดยราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพฯ เพิ่มขึน้ประมาณ

ร้อยละ 4 – 5 ตอ่ปี ในช่วง 10 ปีท่ีผา่นมา (2545 – 2555)4 แตร่าคาท่ีดินในเขตยา่นธุรกิจ (CBD) และยา่นใจกลางเมืองใน
แนวรถไฟฟ้าได้ปรับตวัสงูขึน้ร้อยละ 154 – 488 ในช่วง 10 ปีท่ีผ่านมา (2545 – 2555)5 คิดเป็นเฉลี่ยเพิ่มขึน้ร้อยละ 15.4 – 
48.8 ตอ่ปี แตเ่น่ืองจากราคาท่ีดินได้เพิ่มขึน้อย่างมากใน 3 ปีหลงั ทําให้คาดการณ์วา่อตัราการเพ่ิมขึน้ของราคาท่ีดินจะต่ํา
กวา่ร้อยละ 3 ในปี 2557 เน่ืองจากปัจจยัทางการเมืองและความลา่ช้าในการก่อสร้างรถไฟฟ้า6 

สําหรับความคืบหน้าในการก่อสร้างรถไฟฟ้า สายสีส้ม ตลิ่งชนั-มีนบรีุ ท่ีจะก่อสร้างใต้ถนนรามคําแหง ตามแผน
เดิมจะประกวดราคาในปี 2556 เร่ิมก่อสร้างในปี 2557 และเปิดให้บริการในปี 25627  โดยคณะกรรมการการรถไฟฟ้า
ขนสง่มวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) ได้อนมุติัก่อสร้างรถไฟฟ้า สายสีส้ม ช่วงศนูย์วฒันธรรม-มีนบรีุ แล้ว เม่ือวนัท่ี 23 
มิถนุายน 25568 และคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ (สคช.) ได้เห็นชอบโครงการลงทนุรถไฟฟ้า 
สายสีส้ม แล้ว เม่ือวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2556 แตท่ัง้นี ้ โครงการอาจจะต้องลา่ช้าออกไปประกวดราคาในปี 2557 เน่ืองจาก
ต้องเสนอให้คณะรัฐมนตรีชดุใหมเ่หน็ชอบ9  ดงันัน้ โอกาสท่ีราคาท่ีดินรามคําแหง 28 จะเพิ่มขึน้อยา่งรวดเร็วก่อนท่ี
รถไฟฟ้า สายสีส้ม จะแล้วเสร็จในปี 2562 จงึมีไมม่ากนกั 

การขายท่ีดินรามคําแหง 28 ในครัง้นี ้จะสง่ผลให้ GOLD เสียโอกาสท่ีจะขายท่ีดินดงักลา่วในอนาคตในราคาท่ีสงู
กวา่ในปัจจบุนั ทัง้นี ้การขายท่ีดินรามคําแหง 28 ในอนาคตให้ได้ตามราคาท่ีต้องการก็อาจจะไมส่ามารถกระทําได้ง่ายนกั 
โดยสงัเกตได้จากการเสนอขายท่ีดินรามคําแหง 28 ตอ่สาธารณะเป็นการทัว่ไปในครัง้นีมี้ผู้ เสนอราคาเข้ามาเพียง 2 ราย
เทา่นัน้ ซึง่สอดคล้องกบั ความเหน็ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์อิสระท่ีมีความเหน็วา่ท่ีดินรามคําแหง 28 ของ GOLD มี
สภาพคลอ่งในการซือ้–ขายปานกลาง และแนวโน้มความเจริญปานกลาง 

อยา่งไรก็ตาม ในกรณีท่ี GOLD สามารถนําเงินท่ีได้จากการขายท่ีดินรามคําแหง 28 ไปใช้ประโยชน์ในการ
พฒันาโครงการใหม่ๆ  ยอ่มจะมีโอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์สงูกวา่อตัราการ
เพิ่มขึน้ของราคาท่ีดิน 

 
2.2.2. GOLD เสียโอกาสท่ีจะพฒันาโครงการบนท่ีดินดงักลา่ว 
การขายท่ีดินรามคําแหง 28 จะทําให้ GOLD เสียโอกาสท่ีจะพฒันาโครงการบนท่ีดินดงักลา่ว แตอ่ยา่งไรก็ตาม 

GOLD ได้ศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์บนท่ีดินรามคําแหง 28 มาก่อนหน้านีแ้ล้ว 
(รายละเอียดเพิ่มเติมในสว่นท่ี 2 ข้อ 1.4.) ทําให้ GOLD ยงัไมมี่นโยบายท่ีจะพฒันาโครงการบนท่ีดินรามคําแหง 28 จนถึง
ปัจจบุนั 

                                                           
4 ท่ีมา: วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ เดือนกรกฎาคม – กนัยายน 2555 หน้า 55 – 61 โดยอ้างอิงจากศนูย์ข้อมลูวิจยัและประเมินคา่

อสงัหาริมทรัพย์ไทย บจก. เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส 
5 ท่ีมา: ประชาชาติธุรกิจออนไลน์ วนัท่ี 5 กนัยายน 2556 โดยอ้างอิงจากบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากดั 
6 ท่ีมา: หนงัสือพิมพ์โพสทเูดย์ วนัท่ี 29 มกราคม 2556 และหนงัสือพิมพ์แนวหน้า วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
7 ท่ีมา: ผู้จดัการออนไลน์ วนัท่ี 13 พฤศจิกายน 2555 และ www.pr-cr-mrta.blogspot.com 
8 ท่ีมา: เดลินิวส์ วนัท่ี 23 มิถนุายน 2556 (www.dailynews.co.th) 
9 ท่ีมา: ไทยรัฐออนไลน์ วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2556 และกรุงเทพธรุกิจออนไลน์ วนัท่ี 20 ธนัวาคม 2556 
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3. เปรียบเทียบข้อดี/ประโยชน์ และข้อด้อย/ความเส่ียง ระหว่างการทาํรายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน กับการ
ทาํรายการกับบุคคลภายนอก 

แม้วา่การทํารายการจําหน่ายท่ีดินรามคําแหง 28 ของ GOLD จะเป็นการทํารายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของ 
GOLD และบริษัทฯ แตก่ระบวนการในการกําหนดราคาขายก็เป็นไปตามกลไกตลาด เน่ืองจากเป็นการประกาศขายต่อ
สาธารณะชนเป็นการทัว่ไป ผา่นทางส่ือหนงัสือพิมพ์ และยงัมีบริษัท แฮริสนั จากดั (มหาชน) เป็นตวัแทนของ GOLD ใน
การทําหน้าท่ีติดตอ่กบันกัลงทนุท่ีแสดงความประสงค์จะซือ้ท่ีดินดงักลา่วของ GOLD 
 การเปรียบเทียบระหวา่งการทํารายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั กบัการทํารายการกบับคุคลภายนอก มีดงัตอ่ไปนี ้

3.1. ข้อดี/ประโยชน์ของการทาํรายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน 
สริิทรัพย์พฒันา ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั เป็นผู้ เสนอราคาสงูสดุ คือ 980 ล้านบาท โดยมีบริษัทพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ แหง่หนึง่ เสนอราคามาท่ี 950 ล้านบาท ดงันัน้ การทํารายการกบับคุคล
ท่ีเก่ียวโยงกนัทําให้ GOLD สามารถขายท่ีดินรามคําแหง 28 ได้มากกวา่เป็นจํานวน 30 ล้านบาท เม่ือเทียบกบัการทํา
รายการกบับคุคลท่ีไมเ่ก่ียวโยงกนั 

 
3.2. ข้อด้อย/ความเส่ียงของการทาํรายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน 

3.2.1. มีคา่ใช้จ่ายเพิ่มขึน้ในการจ้างท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระของ GOLD และบริษัทฯ 
รายการจําหน่ายท่ีดินรามคําแหง 28 ซึง่จดัเป็นรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ มีขนาดของรายการจําหน่ายไป

ซึง่สนิทรัพย์เพียงร้อยละ 4.70 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ (หรือเทา่กบัร้อยละ 5.03 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ เม่ือ
รวมรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ย้อนหลงั 6 เดือน) และร้อยละ 7.80 ของสนิทรัพย์รวมของ GOLD (หรือเทา่กบัร้อยละ 
8.42 ของสนิทรัพย์รวมของ GOLD เม่ือรวมรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ย้อนหลงั 6 เดือน) โดยรายการจําหน่ายไปซึง่
สนิทรัพย์นีไ้ม่ถือเป็นรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ท่ีมีนยัสําคญัตามประกาศรายการได้มาหรือจําหน่ายไป สง่ผลให้
บริษัทฯ และ GOLD ไมมี่ความจําเป็นต้องจดัประชมุผู้ ถือหุ้นและไมต้่องแตง่ตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระของบริษัทฯ และ 
GOLD เพ่ือให้ความเหน็ตอ่รายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์นี ้

แตเ่น่ืองจาก การจําหน่ายท่ีดินรามคําแหง 28 ให้กบัสริิทรัพย์พฒันา ซึง่เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั กบั GOLD และ
บริษัทฯ ในครัง้นี ้ ทําให้รายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์นีจ้ดัเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัด้วย โดยมีขนาดรายการท่ีเก่ียวโยง
กนัเทา่กบัร้อยละ 14.48 ของสนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ และร้อยละ 16.18 ของสนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิของ 
GOLD ซึง่ถือเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัท่ีมีนยัสําคญัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั สง่ผลให้บริษัทฯ และ GOLD 
จําเป็นต้องจดัประชมุผู้ ถือหุ้นของแตล่ะบริษัท และจําเป็นต้องแตง่ตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระของแตล่ะบริษัท เพ่ือให้
ความเหน็ตอ่รายการท่ีเก่ียวโยงกนันี ้

อยา่งไรก็ตาม การเข้าทํารายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัดงักลา่วสง่ผลให้ GOLD สามารถขายท่ีดินรามคําแหง 
28 ได้ในราคาท่ีสงูกวา่การทํารายการกบับคุคลท่ีไมเ่ก่ียวโยงกนัจํานวน 30 ล้านบาท ซึง่สงูกวา่คา่ธรรมเนียมของท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระของบริษัทฯ และ GOLD  นอกจากนี ้บริษัทฯ และ GOLD ได้นําเสนอขออนมุติัรายการนีจ้ากท่ีประชมุ
สามญัผู้ ถือหุ้นประจําปีของแตล่ะบริษัท ซึง่จําเป็นต้องประชมุตามกฎหมายอยู่แล้ว ดงันัน้บริษัทฯ และ GOLD จงึไมมี่
ต้นทนุเพิ่มจากการจดัประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น แตอ่ยา่งใด 
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3.2.2 ความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ในอนาคต ระหวา่งสิริทรัพย์
พฒันา กบับริษัทฯ และ GOLD เน่ืองจากการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เช่นเดียวกนั 

เน่ืองจากในปัจจบุนั สริิทรัพย์พฒันา, บริษัทฯ, และ GOLD ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เช่นเดียวกนั ทํา
ให้มีอาจความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ในอนาคต เน่ืองจากการประกอบธุรกิจ
แข่งขนักนัระหวา่งสริิทรัพย์พฒันาบนท่ีดินรามคําแหง 28 ท่ีจําหน่ายไปในครัง้นี ้กบับริษัทฯ และ GOLD บนท่ีดินใกล้เคียง
กบัท่ีดินรามคําแหง 28 ในอนาคต (ถ้ามี) 

ณ ปัจจบุนั ความเส่ียงดงักลา่วมีไมม่ากนกั เน่ืองจาก (ก) สริิทรัพย์พฒันายงัไมมี่แผนท่ีชดัเจนในการพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์บนท่ีดินรามคําแหง 28 ณ ปัจจบุนั และ (ข) บริษัทฯ และ GOLD ยงัไมมี่โครงการท่ีอยูใ่กล้เคียง
กบัท่ีดินรามคําแหง 28 ท่ีอาจจะแข่งขนักนัได้ ณ ปัจจบุนั 

แตใ่นอนาคต ความเส่ียงดงักลา่วอาจเกิดขึน้ได้ ในกรณีท่ี (ก) บริษัทฯ และ/หรือ GOLD มีการซือ้ท่ีดินและพฒันา
โครงการในบริเวณใกล้เคียงกบัท่ีดินรามคําแหง 28 และ (ข) สริิทรัพย์พฒันามีการพฒันาโครงการบนท่ีดินรามคําแหง 28 
ท่ีอาจมีลกัษณะแข่งขนักบัโครงการของบริษัทฯ และ GOLD ท่ีอยูใ่นบริเวณใกล้เคียงกบัท่ีดินรามคําแหง 28 ในอนาคต 

 
สริิทรัพย์พฒันาเป็นบริษัทท่ีจดัตัง้ขึน้ใหมเ่ม่ือวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2556  ปัจจบุนั ยงัไมมี่โครงการใดๆ 

(รายละเอียดเก่ียวกบัสริิทรัพย์พฒันาอยูใ่นเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี)้ 
 
  



ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั หนา้ที ่25/39 
 

4. สรุปความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระเก่ียวกับความสมเหตุสมผลของรายการในครัง้นี ้
การเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้ มีวตัถปุระสงค์และความจําเป็น

เพ่ือให้ GOLD ลดการถือครองสินทรัพย์ท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั (Non-Core Assets) เพ่ือนําเงินท่ี
ได้รับมาจ่ายชําระคืนหนีแ้ก่สถาบนัการเงินเพ่ือลดภาระหนีส้นิและลดต้นทนุทางการเงิน และเพ่ือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน
ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์โครงการใหม่ๆ  ในรูปแบบบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ราคาปานกลาง ในบริเวณชาน
เมือง ท่ี GOLD และทีมงานมุง่เน้น (Focus) และมีประสบการณ์ เพ่ือการสร้างผลตอบแทนท่ีดีและรวดเร็วจากการลงทนุได้
ตามแผนงานและนโยบายของ GOLD 

การเข้าทํารายการในครัง้นี ้ จะสง่ผลดีตอ่บริษัทฯ และ GOLD ได้แก่ (1) GOLD สามารถลดภาระการถือครอง
สนิทรัพย์ท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกัตามแผนท่ีวางไว้, (2) GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) 
สามารถรับรู้กําไรจากการขายสินทรัพย์ได้, (3) GOLD และบริษัทฯ (ตามงบการเงินรวม) มี D/E Ratio ลดลงเหลือ 1.01 
เทา่ และ 1.16 เทา่ ตามลําดบั และลดภาระดอกเบีย้ของ GOLD ประมาณ 25 ล้านบาทตอ่ปี จากการนําเงินท่ีได้สว่นหนึง่
มาชําระหนีส้ถาบนัการเงิน, (4) GOLD สามารถใช้ประโยชน์จากสทิธิประโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทนุสะสมในอดีต (Tax 
Losses Carried Forward) ได้, (5) เป็นการลดภาระของบริษัทฯ ในการสนบัสนนุเงินลงทนุใน GOLD ในอนาคต, และ (6) 
เป็นการเพิ่มโอกาสของบริษัทฯ ท่ีจะได้รับผลตอบแทนจากการลงทนุใน GOLD หาก GOLD มีสภาพคลอ่งและผลการ
ดําเนินงานท่ีดีขึน้ ในขณะเดียวกนัการเข้าทํารายการดงักลา่วก็ก่อให้เกิดข้อด้อยและความเส่ียงในด้านตา่งๆ กลา่วคือ (1) 
GOLD เสียโอกาสท่ีจะขายท่ีดินดงักลา่วในราคาท่ีสงูกวา่ในอนาคต, (2) GOLD เสียโอกาสท่ีจะพฒันาโครงการในท่ีดิน
ดงักลา่ว, และ (3) มีความเส่ียงจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ในอนาคต ในกรณีท่ีบริษัทฯ และ 
GOLD มีการซือ้ท่ีดินและพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ใกล้ๆ กบัท่ีดินรามคําแหง 28 ในอนาคต เน่ืองจากสริิทรัพย์
พฒันา กบับริษัทฯ และ GOLD ทําธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เหมือนกนั 

หลงัจากพิจารณาวตัถปุระสงค์และความจําเป็นในการทํารายการ ประกอบกบั ข้อดี ข้อด้อย ประโยชน์ และ
ความเส่ียงท่ีเกิดขึน้แล้ว ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่บริษัทฯ และ GOLD จะได้ประโยชน์และโอกาสในการ
ดําเนินธุรกิจมากขึน้ โดยมีข้อด้อยและความเส่ียงไมม่ากนกั  ดงันัน้ การทาํรายการจาํหน่ายไปซึ่งสนิทรัพย์และ
รายการที่เก่ียวโยงกันในครัง้นี ้มีความสมเหตุสมผล 
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บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีได้รับความเหน็ชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. 
ได้รับการแตง่ตัง้จากบริษัทฯ ให้ทําหน้าท่ีเป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในการให้ความเหน็ตอ่ผู้ ถือหุ้นรายยอ่ย เก่ียวกบั
รายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

ทัง้นี ้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาขายท่ีดิน ซึง่เป็นกรรมสทิธ์ของบริษัท 
แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) (“GOLD”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทฯ จํานวน 35 โฉนด เนือ้
ท่ีรวม 31-0-70 ไร่ พร้อมสิง่ปลกูสร้างจํานวน 11 รายการ และพืน้ท่ีสว่นท่ีปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ซึง่ตัง้อยูท่ี่ถนนรามคําแหง 
(บริเวณซอยรามคําแหง 28) แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ ให้แก่ บริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั (“สริิทรัพย์
พฒันา”) ซึง่เป็นบคุคลท่ีมีความเก่ียวโยงกบับริษัทฯ และ GOLD โดยอ้างอิงจากข้อมลูและสมมติฐานท่ีได้รับจากบริษัทฯ 
และ GOLD การสมัภาษณ์ผู้บริหารและเจ้าหน้าท่ีท่ีเก่ียวข้อง รายงานการประเมินราคาทรัพย์สนิของผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สนิอิสระ รวมถงึข้อมลูท่ีบริษัทเปิดเผยแก่สาธารณะ ในเวบ็ไซต์ของสํานกังาน ก.ล.ต. (www.sec.or.th) และเวบ็ไซต์
ของตลาดหลกัทรัพย์ฯ (www.set.or.th) เป็นต้น 

อยา่งไรก็ตาม ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยูบ่นสมมติฐานวา่ข้อมลู และเอกสารสําคญัดงักลา่ว
เป็นข้อมลูท่ีสมบรูณ์ ครบถ้วน และถกูต้อง รวมทัง้เป็นการพิจารณาจากสถานการณ์ และข้อมลูท่ีสามารถรับรู้ได้ในปัจจบุนั 
ซึง่หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ อาจสง่ผลกระทบอยา่งมีนยัสําคญัตอ่การดําเนินธุรกิจ รวมถงึการตดัสนิใจของผู้ ถือหุ้นได้ใน
การพิจารณาความเหมาะสมของรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัได้ โดย CapAd ได้พิจารณา
การประเมินมลูคา่สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไปในครัง้นี ้ ด้วยวิธีราคาประเมินทรัพย์สนิโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ 
เน่ืองจากปัจจบุนัสนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไป อยู่ในสภาพท่ีขาดการบํารุงรักษา และมีการใช้ประโยชน์อยา่งจํากดั เพียงการ
ให้เช่าพืน้ท่ีโกดงับางสว่น ซึง่ถือวา่เป็นการใช้ประโยชน์สนิทรัพย์อยา่งไมคุ่้มค่าทางเศรษฐกิจและไมเ่กิดประโยชน์สงูสดุ 
นอกจากนี ้ GOLD ไมมี่แผนท่ีจะพฒันาท่ีดินท่ีจะจําหน่ายไป (ท่ีดินรามคําแหง 28) เน่ืองจากท่ีดินดงักลา่วอยูใ่นทําเลท่ี
เหมาะกบัการพฒันา (ก) คอนโดนิเนียม ท่ีต้องใช้เงินลงทนุสงู และใช้เวลาในการพฒันาและขายโครงการนานหลายปี และ 
(ข) ทาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม และ/หรือ โฮมออฟฟิศ ท่ีมีราคาขายตอ่หน่วยสงู ซึง่ GOLD มองวา่การพฒันาจะต้องใช้เงิน
ลงทนุสงู และใช้เวลาในการพฒันาและขายโครงการนานหลายปี เม่ือเปรียบเทียบกบัการพฒันาโครงการบ้านเด่ียวและ
ทาวเฮ้าส์ราคาปานกลางรอบนอกใจกลางกรุงเทพฯ ซึง่ GOLD ดําเนินการอยูใ่นปัจจบุนัและทําได้ดีกวา่  นอกจากนี ้การ
ขายสนิทรัพย์ดงักลา่วเป็นตามนโยบายของ GOLD ท่ีต้องการขายสนิทรัพย์ท่ีไมไ่ด้ใช้ประโยชน์ในการประกอบธุรกิจหลกั 
(Non-Core Assets) ออกไป 

หลงัจากท่ีได้ศกึษาข้อมลู และเอกสารของบริษัทฯ และ GOLD รวมทัง้ข้อมลูอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องแล้ว ท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระสามารถสรุปความเหน็เก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ ได้ดงัตอ่ไปนี ้
 
1 ราคาประเมนิทรัพย์สนิโดยผู้ประเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระ 

GOLD ได้แตง่ตัง้ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระเพ่ือประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง และพืน้ท่ี
สว่นท่ีปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ได้แก่ บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั (“ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ” หรือ “แอดวานซ์”) 

ตามรายงานการประเมินราคาทรัพย์สนิท่ีจดัทําขึน้โดยบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั ซึง่เป็นผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สนิอิสระท่ีได้รับความเหน็ชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. โดยการประเมินราคาทรัพย์สนิครัง้นีเ้พ่ือหามลูคา่ตลาด

ส่วนที่ 3: ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับความเหมาะสมของมูลค่าสินทรัพย์ที่จะได้มา 
และรายการที่เก่ียวโยงกัน 
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ของทรัพย์สนิและมีวตัถปุระสงค์สาธารณะ รายงานเลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 ครอบคลมุถงึท่ีดิน
พร้อมสิง่ปลกูสร้างและพืน้ท่ีสว่นท่ีปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ตัง้อยูท่ี่ถนนรามคําแหง แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ 
กรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดการประเมินสรุปได้ดงันี ้

1.1 ที่ดนิ 
ท่ีดินท่ีผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระทําการประเมิน เป็นกรรมสทิธ์ิของ GOLD ซึง่ประกอบด้วยโฉนดท่ีดิน 

จํานวน 35 ฉบบั มีเนือ้ท่ีตามเอกสารสทิธ์ิ 31-0-70.0 ไร่ (12,470.0 ตารางวา) อยู่ท่ีถนนรามคําแหง แขวงหวัหมาก เขตบาง
กะปิ กรุงเทพมหานคร โดยรายละเอียดท่ีดิน สรุปได้ดงันี ้
ลาํดับที่ โฉนดที่ดนิ ระวาง เลขที่ดนิ หน้าสาํรวจ เนือ้ที่ดนิ 

 เลขที่    ไร่ งาน ตร.ว. 
1 70046 5136 III 7620 - 2 1299 3126 1 0 01.0 
2 70047 5136 III 7620 - 2 1300 3127 1 0 04.0 
3 70048 5136 III 7620 - 2 1301 3128 1 0 07.0 
4 70049 5136 III 7620 – 6 2814 3129 1 0 09.0 
5 70050 5136 III 7620 – 6 2815 3130 1 0 12.0 
6 70051 5136 III 7620 – 6 2816 3131 1 0 15.0 
7 70052 5136 III 7620 – 6 2817 3132 1 0 17.0 
8 70053 5136 III 7620 – 6 2818 3133 1 0 20.0 
9 70054 5136 III 7620 – 6 2819 3134 1 0 22.0 

10 70055 5136 III 7620 – 6 2820 3135 1 0 25.0 
11 70056 5136 III 7620 – 6 2821 3136 1 0 28.0 
12 70057 5136 III 7620 – 6 2822 3137 1 0 26.0 
13 70058 5136 III 7620 – 6 2823 3138 1 0 21.0 
14 70063 5136 III 7620 – 6 2813 3143 3 1 00.0 
15 70064 5136 III 7620 – 2 1297 3144 1 0 00.0 
16 70065 5136 III 7620 – 6 1298 3145 1 0 00.0 
17 70066 5136 III 7620 – 6 2789 3146 1 0 00.0 
18 70067 5136 III 7620 – 6 2790 3147 1 0 00.0 
19 70068 5136 III 7620 – 6 2791 3148 1 0 01.0 
20 70069 5136 III 7620 – 6 2792 3149 1 0 01.0 
21 70070 5136 III 7620 – 6 2793 3150 0 2 00.0 
22 70071 5136 III 7620 – 6 2794 3151 0 2 00.0 
23 70072 5136 III 7620 – 6 2795 3152 0 2 00.0 
24 70073 5136 III 7620 – 6 2796 3153 0 2 00.0 
25 70074 5136 III 7620 – 6 2797 3154 0 2 00.0 
26 70075 5136 III 7620 – 6 2798 3155 0 2 00.0 
27 70076 5136 III 7620 – 6 2799 3156 0 2 00.0 
28 70077 5136 III 7620 – 6 2800 3157 0 2 00.0 
29 70078 5136 III 7620 – 6 2801 3158 0 2 00.0 
30 70079 5136 III 7620 – 6 2802 3159 0 2 00.0 
31 70080 5136 III 7620 – 6 2803 3160 0 2 01.0 



ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั หนา้ที ่28/39 
 

ลาํดับที่ โฉนดที่ดนิ ระวาง เลขที่ดนิ หน้าสาํรวจ เนือ้ที่ดนิ 
 เลขที่    ไร่ งาน ตร.ว. 

32 70081 5136 III 7620 – 6 2804 3161 0 2 01.0 
33 70082 5136 III 7620 – 6 2805 3162 0 2 01.0 
34 70083 5136 III 7620 – 6 2806 3163 0 2 01.0 
35 94407 5136 III 7620 – 6 2788 9739 1 1 57.0 

   เนือ้ที่ดนิรวม 31 0 70.0 

    หรือ 12,470.0 ตารางวา 

หมายเหต:ุ ท่ีดินติดภาระจํานองเป็นประกนักบัธนาคารพาณิชย์แห่งหนึง่ 
 

(ก) ราคาประเมนิที่ดนิของราชการ 
 ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระได้ทําการตรวจสอบราคาประเมินทนุทรัพย์ในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ซึง่
กําหนดโดยกรมธนารักษ์ เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการเรียกเก็บภาษีการขายอสงัหาริมทรัพย์ คา่ธรรมเนียมการจดทะเบียน และ
คา่อากรแสตมป์ โดยสรุปได้ดงันี ้ 
ลาํดับที่ โฉนดที่ดนิ เนือ้ที่ดนิ ราคาประเมนิราชการ ราคาประเมนิราชการ 

 เลขที่ ไร่ งาน ตร.ว. (บาท/ตร.ว.) (บาท) 
1 70046 1 0 01.0 130,000 52,130,000 
2 70047 1 0 04.0 43,000 17,372,000 
3 70048 1 0 07.0 43,000 17,501,000 
4 70049 1 0 09.0 43,000 17,587,000 
5 70050 1 0 12.0 43,000 17,716,000 
6 70051 1 0 15.0 43,000 17,845,000 
7 70052 1 0 17.0 43,000 17,931,000 
8 70053 1 0 20.0 43,000 18,060,000 
9 70054 1 0 22.0 43,000 18,146,000 

10 70055 1 0 25.0 43,000 18,275,000 
11 70056 1 0 28.0 43,000 18,404,000 
12 70057 1 0 26.0 43,000 18,318,000 
13 70058 1 0 21.0 43,000 18,103,000 
14 70063 3 1 00.0 21,500 27,950,000 
15 70064 1 0 00.0 130,000 52,000,000 
16 70065 1 0 00.0 43,000 17,200,000 
17 70066 1 0 00.0 43,000 17,200,000 
18 70067 1 0 00.0 43,000 17,200,000 
19 70068 1 0 01.0 43,000 17,243,000 
20 70069 1 0 01.0 43,000 17,243,000 
21 70070 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
22 70071 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
23 70072 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
24 70073 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
25 70074 0 2 00.0 43,000 8,600,000 



ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั หนา้ที ่29/39 
 

ลาํดับที่ โฉนดที่ดนิ เนือ้ที่ดนิ ราคาประเมนิราชการ ราคาประเมนิราชการ 
 เลขที่ ไร่ งาน ตร.ว. (บาท/ตร.ว.) (บาท) 

26 70075 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
27 70076 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
28 70077 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
29 70078 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
30 70079 0 2 00.0 43,000 8,600,000 
31 70080 0 2 01.0 43,000 8,643,000 
32 70081 0 2 01.0 43,000 8,643,000 
33 70082 0 2 01.0 43,000 8,643,000 
34 70083 0 2 01.0 43,000 8,643,000 
35 94407 1 1 57.0 21,500 11,975,500 
    ราคาประเมนิราชการรวม 565,971,500 

ท่ีมา: รายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 
 

(ข) ราคาประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาทรัพย์สนิอิสระ 
บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ทําการสํารวจท่ีดิน และประเมินราคา

ทรัพย์สนิเม่ือวนัท่ี 13 กมุภาพนัธ์ 2557 ตามรายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 เพ่ือ
วตัถปุระสงค์สาธารณะ โดยใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (Market Comparison Method) ซึง่รายละเอียดการประเมิน
มลูคา่ของแอดวานซ์ สรุปได้ดงันี ้

รายละเอียด ราคาประเมิน (ล้านบาท) 
โฉนดท่ีดิน จํานวน 35 ฉบบั มีเนือ้ท่ีตามเอกสารสิทธ์ิ 31-0-70.0 ไร่ (12,470.0 ตารางวา) ตัง้อยู่ท่ีถนน
รามคําแหง แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร1/ 

685.852/ 
(หรือ 55,000 บาท/ตร.ว.) 

หมายเหต:ุ 1/ โปรดดรูายละเอียดท่ีดินในสว่นท่ี 3 ข้อ 1.1 ท่ีดิน  
 2/ ราคาประเมินโดยบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั ตามรายงานเลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 
 

สมมตฐิานของผู้ประเมนิราคาทรัพย์สนิอสิระ 
ในการประเมินมลูคา่โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระได้คดัเลือกข้อมลูราคาตลาดท่ี

มีการเสนอขายหรือขายในพืน้ท่ีท่ีตัง้ทรัพย์สนิหรือทําเลท่ีตัง้บริเวณใกล้เคียง ในช่วงเวลาใกล้เคียง ซึง่ผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สนิอิสระพิจารณาแล้วเหน็วา่เป็นข้อมลูท่ีมีศกัยภาพใกล้เคียงกนักบัทรัพย์สินท่ีจะประเมิน เพ่ือมาเป็นข้อมลูท่ีใช้
สําหรับวิเคราะห์เปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิ ข้อมลูท่ีนํามาเปรียบเทียบเป็นข้อมลูตลาดประเภทท่ีดินเปลา่ จํานวน 5 รายการ 
บริเวณถนนรามคําแหง และถนนหวัหมาก ซึง่มีราคาเสนอขาย/ราคาขายระหวา่ง 34,000 – 200,000 บาทตอ่ตารางวา 
เพ่ือนํามาวิเคราะห์มลูคา่ทรัพย์สนิ จากนัน้จงึประเมินราคาท่ีดินโดยพิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น สถานท่ีตัง้ ขนาดและ
รูปร่างของท่ีดิน ลกัษณะ ชนิด และคณุภาพของสิง่ท่ีพฒันา รวมถงึระยะเวลาด้วย และให้คะแนนโดยวิธีถ่วงนํา้หนกั 
(Weighted Quality Score: WQS) เป็นตวัปรับราคาในการเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิ  อยา่งไรก็ตาม ผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สนิอิสระเหน็วา่ข้อมลูท่ี 1 มีการซือ้ขายกนัตัง้แตปี่ 2553 ซึง่ไมส่ะท้อนกบัมลูคา่ปัจจบุนัของทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ 
ดงันัน้ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระจงึไมนํ่ามาเปรียบเทียบด้วยการให้คะแนนตามระดบัคณุภาพ (Weight Quality 
Score) ดงันัน้ สรุปราคาประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบข้อมลูตลาดของแอดวานซ์ มีดงันี ้
  



ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั หนา้ที ่30/39 
 

ข้อมูลตลาดของที่ดนิที่ใช้ในการเปรียบเทียบมูลค่าที่ดนิของ GOLD ซึ่งจัดทาํโดยแอดวานซ์ 
รายการ ทรัพย์สินที่ทาํการ

ประเมนิราคา 
ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

ลกัษณะทรัพย์สิน ท่ีดินเปลา่ ท่ีดินเปลา่  ท่ีดินเปลา่  ท่ีดินเปลา่  ท่ีดินเปลา่  
ท่ีตัง้ ติดถนนรามคําแหง ติดถนนรามคําแหง ติดถนนรามคําแหง ติดถนนหวัหมาก ติดซอยรามคําแหง 

32 แยก 4 
เนือ้ท่ีดิน 31-0-70 ไร่ 2-3-67 ไร่ 15-0-33 ไร่ 6-0-5 ไร่ 2 ไร่ 
รูปแปลงท่ีดิน คล้ายรูป

สี่เหลี่ยมผืนผ้า 
สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า สี่เหลี่ยมผืนผ้า 

หน้ากว้างท่ีดิน 90 ม. 26 ม. 36 ม. 45 ม. 40 ม. 
ระดบัของท่ีดิน เสมอระดบัถนนท่ีผ่านหน้าท่ีดิน ต่ํากว่าถนนผ่านหน้า

ประมาณ 1 ม. 
ต่ํากว่าถนนผ่านหน้า
ประมาณ 0.5 ม. 

ลกัษณะถนนผ่านหน้า ถนนลาดยาง ขนาด 8 ช่องจราจร กว้างประมาณ 20 ม.  
เขตทางกว้างประมาณ 25 ม. 

ถนนลาดยาง  
ขนาด 6 ช่องจราจร  
กว้างประมาณ 18 ม. 

เขตทางกว้าง 
ประมาณ 48 ม. 

ถนนดิน ขนาด  
1 ข่องจราจร 

กว้างประมาณ 4 ม. 

สาธารณปูโภค ไฟฟ้า นํา้ประปา โทรศพัท์และท่อระบายนํา้ 
สภาพแวดล้อม เป็นย่านพาณิชยกรรม และท่ีอยู่อาศยั เป็นย่านท่ีอยู่อาศยั

และท่ีดินวา่งเปลา่ 
ผงัเมืองประเภท ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง (พืน้ท่ีสีส้ม) 
ทําเลท่ีตัง้ - ใกล้เคียง ใกล้เคียง ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 
สภาพแวดล้อม  ใกล้เคียง ใกล้เคียง ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 
ขนาดเนือ้ท่ีดิน - ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ 
รูปแปลงท่ีดิน - ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ 
ระดบัของท่ีดิน (การปรับถม) - ใกล้เคียง ใกล้เคียง ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 
ไฟฟ้า นํา้ประปา และโทรศพัท์ - ใกล้เคียง ใกล้เคียง ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 
ลกัษณะผิวจราจร และความ
กว้างถนน 

- ใกล้เคียง ใกล้เคียง ด้อยกวา่ ด้อยกวา่ 

ข้อบงัคบัด้านกฎหมาย - ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง ใกล้เคียง 
ศกัยภาพในการพฒันา - ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ ใกล้เคียง 
ความนิยมตลาด สภาพคลอ่ง 
ในการซือ้-ขาย 

- ดีกวา่ ดีกวา่ ดีกวา่ ใกล้เคียง 

ราคาเสนอขาย - 200,000 บ./ตร.ว. 160,000 บ./ตร.ว. - - 
ราคาขาย - - - 69,503 บ./ตร.ว. 34,000 บ./ตร.ว. 
ท่ีมา: รายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 

  



ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั หนา้ที ่31/39 
 

การถ่วงนํา้หนักทรัพย์สนิ เพ่ือประเมนิมูลค่าที่ดนิของ GOLD ซึ่งจัดทาํโดยแอดวานซ์ 
รายละเอียดเบือ้งต้น ทรัพย์สินที่ทาํ

การประเมนิ
ราคา 

ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

ปรับแก้ราคาขาย       
เนือ้ท่ีดิน ตร.ว. 12,470.0 1,167.0 6,033.0 2,405.0 800.0 
ระดบัการถมดินจากระดบัถนนผ่านหน้า
ท่ีดิน 

ม. 0.00 0.00 0.00 -1.00 -0.50 

ราคาเสนอขายหรือซือ้ขาย  บาท/ตร.ว. n.a. 200,000 160,000 69,503 34,000 
ราคาปรับแก้ บาท/ตร.ว. n.a. -50,000 -60,000 0 0 
ปรับแก้ราคาขายเบือ้งต้น บาท/ตร.ว. n.a. 150,000 100,000 69,503 34,000 
ปรับระยะเวลา       
จํานวน (ปี) กรณีข้อมลูท่ีมีการซือ้ขาย ปี n.a. 0 0 0 0 
เปอร์เซน็ต์  ร้อยละ n.a. 0% 0% 0% 0% 
รวมปรับระยะเวลา บาท/ตร.ว. n.a. 150,000 100,000 69,503 34,000 
ราคาหลังปรับแก้ บาท/ตร.ว. n.a. 150,000 100,000 69,503 34,000 

การเปรียบเทยีบและให้คะแนนคุณภาพ 
องค์ประกอบหรือ 
ปัจจัยในการพจิารณา 

นํา้หนัก 
คะแนน (%) 

คะ 
แนน 

คะแนน
ทรัพย์สิน 

คะแนน 
ข้อมูลที่ 2 

คะแนน 
ข้อมูลที่ 3 

คะแนน 
ข้อมูลที่ 4 

คะแนน 
ข้อมูลที่ 5 

ทําเลท่ีตัง้ 10% 10 8 8 8 6 4 
สภาพแวดล้อม 10% 10 8 8 8 6 4 
ขนาดท่ีดิน 10% 10 3 8 5 7 8 
รูปแปลงท่ีดิน 10% 10 5 9 8 7 7 
ระดบัของท่ีดิน  5% 10 6 6 6 4 5 
ถนน ไฟฟ้า นํา้ประปา และ
โทรศพัท์ 

5% 10 8 8 8 6 6 

ลกัษณะผิวจราจร และความ
กว้างถนน 

10% 10 8 8 8 6 6 

ข้อบงัคบัด้านกฎหมาย 0% 10 8 8 8 8 8 
ศกัยภาพในการพฒันา 20% 10 4 9 8 5 4 
ความนิยมตลาด สภาพคลอ่ง
ในการซือ้-ขาย 

20% 10 3 9 8 5 3 

ค่าคะแนนถ่วงนํา้หนัก 100%  5.30 8.40 7.60 5.70 4.85 
สดัสว่นเปรียบเทียบ (1.0000) n.a. 0.63 0.70 0.93 1.09 
ราคาท่ีได้ปรับแก้ บาท/ตร.ว. n.a. 94,643 69,737 64,626 37,155 
การถ่วงนํา้หนกัความ
น่าเช่ือถือ 

100% n.a. 6% 8% 46%1/ 41%1/ 

มลูคา่จากการให้นํา้หนกั บาท/ตร.ว. n.a. 5,572 5,533 29,485 15,068 
สรุปมูลค่าตลาดของที่ดนิ  บาท/ตร.ว. 55,658     
ปัดเศษ บาท/ตร.ว. 55,000     
ท่ีมา: รายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 
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หมายเหต:ุ 1/ ข้อมลูท่ี 4 และ 5 มีคณุสมบติัใกล้เคียงกบัสินทรัพย์ท่ีประเมินมลูคา่ โดยมีคา่คะแนนถ่วงนํา้หนกัใกล้เคียงกบัคา่คะแนนถ่วง
นํา้หนกัของทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ และเม่ือนําคา่คะแนนถ่วงนํา้หนกัมาประมวลผลตามมาตรฐานคํานวณและประเมินผลของผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สินอิสระ จงึทําให้คา่ถ่วงนํา้หนกัความน่าเช่ือถือของข้อมลูท่ี 4 และ 5 สงูกวา่ข้อมลูท่ี 2 และ 3 

 
โดยสรุป มลูคา่ตลาดของท่ีดินท่ีประเมิน เทา่กบั 55,000 บาทตอ่ตารางวา 
ทัง้นี ้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็สอดคล้องกบัผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ เก่ียวกบัความเหมาะสม

ของข้อมลูท่ีดินท่ีนํามาใช้ในการเปรียบเทียบ เน่ืองจากเป็นข้อมลูตลาดของท่ีดินท่ีตัง้อยูใ่นละแวกใกล้เคียงกบัทรัพย์สนิท่ี
ทําการประเมินท่ีมีการเสนอขาย หรือขายไปแล้ว ตามลกัษณะและสภาพของท่ีดิน ณ ปัจจบุนั รวมถงึผู้ประเมินราคา
ทรัพย์สนิอิสระได้มีการปรับปรุงข้อมลูตลาดของท่ีดินท่ีนํามาใช้ในการเปรียบเทียบ เพ่ือให้มีลกัษณะใกล้เคียงและสะท้อน
ราคาตลาดของท่ีดินท่ีจะจําหน่ายไปมากท่ีสดุ 

ราคาประเมินท่ีดินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระตามรายงานการประเมินราคาทรัพย์สนิของบริษัท แอด
วานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 ซึง่ประเมินโดยวธีิเปรียบเทียบข้อมูลตลาด 

เทา่กบั 685.85 ล้านบาท 

 
1.2 อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระได้ทําการประเมินมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสร้าง จํานวน 11 รายการ และพืน้ท่ีสว่น

ปรับปรุงและพฒันาอ่ืนๆ เช่น ถนนคอนกรีต บนท่ีดินท่ีเป็นกรรมสทิธ์ิของบริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ 
จํากดั (มหาชน) มีเนือ้ท่ีตามเอกสารสทิธ์ิ 31-0-70.0 ไร่ (12,470.0 ตารางวา) อยู่ท่ีถนนรามคําแหง แขวงหวัหมาก เขตบาง
กะปิ กรุงเทพมหานคร โดยรายละเอียดอาคารและสิง่ปลกูสร้าง สรุปได้ดงันี ้

 รายการ พืน้ที่ใช้สอย 
(ตร.ม.) 

ปีที่
ก่อสร้าง 

การใช้ประโยชน์ปัจจบุัน 

1 อาคารสํานกังานสงู 8 ชัน้ 8,332.0 2522 ไมมี่การใช้ประโยชน์ 
2 อาคารสํานกังานพร้อมโรงอาหารสงู 2 ชัน้ 1,478.0 2522 ใช้ประโยชน์เฉพาะสว่นสํานกังานชัน้ลา่ง1/ 
3 อาคารสํานกังานพร้อมคลงัสินค้าสงู 2 ชัน้ 12,800.0 2532 ใช้ประโยชน์เฉพาะคลงัสินค้า 
4 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 1 4,000.0 2532 ใช้ประโยชน์บางสว่นของอาคาร 
5 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 2 6,400.0 2532 ใช้ประโยชน์บางสว่นของอาคาร 
6 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 3 2,800.0 2532 ไมมี่การใช้ประโยชน์ 
7 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 4 1,400.0 2532 ไมมี่การใช้ประโยชน์ 
8 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 5 240.0 2532 ไมมี่การใช้ประโยชน์ 
9 อาคารป้อมยอม หลงัท่ี 1 2.5 2532 ไมมี่การใช้ประโยชน์ 
10 อาคารป้อมยอม หลงัท่ี 2 2.5 2532 ไมมี่การใช้ประโยชน์ 
11 อาคารป้อมยอม หลงัท่ี 3 2.5 2532 ไมมี่การใช้ประโยชน์ 
12 พืน้ท่ีสว่นปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ เช่น ถนนคอนกรีต   
ท่ีมา: รายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 
หมายเหต:ุ 1/ จากการตรวจสอบของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ พบวา่เป็นการใช้งานโดยใช้เป็นท่ีวางโต๊ะทํางานของ รปภ. เท่านัน้ 
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วธีิการประเมนิมูลค่า 
การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิครัง้นี ้ เป็นการแสดงความเหน็ของมลูคา่ตลาดของทรัพย์สนิ ณ วนัสํารวจ จากข้อมลู

เปรียบเทียบตลาด และตามศกัยภาพการพฒันาท่ีให้ผลตอบแทนจากการลงทนุสงูสดุ โดยปัจจบุนัทรัพย์สนิท่ีประเมิน
มลูคา่เป็นท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง จํานวน 11 รายการ และพืน้ท่ีสว่นท่ีปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิ
อิสระเลือกใช้ตามเกณฑ์การกําหนดมลูคา่ตลาด ด้วยวิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) และสอบทานด้วยวิธีพิจารณา
จากรายได้ (Income Approach) โดยวิธีคํานวณมลูคา่ปัจจบุนัของรายได้ท่ีเป็นกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) 
แตท่รัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่มีลกัษณะเป็นอาคารสํานกังานและโกดงัสนิค้า แตมี่การให้เช่าโกดงัเพียงบางสว่น และ
เน่ืองจากการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ยงัมีการพฒันาของท่ีดินไมเ่ตม็ศกัยภาพ โดยสรุปการประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิ ได้ดงันี ้ 

 
(ก) การประเมนิมูลค่าโดยวธีิคดิจากต้นทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement Cost)  
ในการประเมินมลูคา่ด้วยวิธีนีผู้้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระทําการประเมินมลูคา่คา่ก่อสร้าง โดยทําการ

คํานวณหาราคาทดแทน (Replacement Cost) ของอาคารสิง่ปลกูสร้างท่ีสามารถใช้ประโยชน์คล้ายคลงึกนั ซึง่อ้างอิงและ
ปรับตามราคาค่าก่อสร้างมาตรฐานจากสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สนิแหง่ประเทศไทย ปี 2556 โดยมลูคา่ต้นท่ีสิง่ปลกู
สร้างตามราคาทดแทนใหม ่ หกัด้วยคา่เส่ือมราคาทางกายภาพ (Physical Obsolescence) หรือการเส่ือมคา่จากการใช้
ประโยชน์ (Functional Obsolescence) รวมถงึคา่เส่ือมราคาจากปัจจยัภายนอกท่ีมีผลกระทบตอ่มลูคา่ของทรัพย์สนิท่ีทํา
การประเมินราคา (External Obsolescence) โดยสามารถสรุปได้ดงันี ้
 รายการ พืน้ที่ใช้สอย 

(ตร.ม.) 
ราคาต่อ
หน่วย  
(บาท) 

ราคาต้นทุน
ทดแทน  
(บาท) 

ค่าเส่ือม
ราคา 
(%) 

ราคาประเมนิ
สิ่งปลูกสร้าง 

(บาท) 
1 อาคารสํานกังานสงู 8 ชัน้ 8,332.0 15,000 124,980,000 60 49,992,000 
2 อาคารสํานกังานพร้อมโรงอาหารสงู 2 ชัน้ 1,478.0 8,500 12,563,000 60 5,025,200 
3 อาคารสํานกังานพร้อมคลงัสินค้าสงู 2 ชัน้      
 - พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารสว่นสํานกังาน 12,800.0 7,500 96,000,000 60 38,400,000 
 - พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารสว่นคลงัสินค้า 4,000.0 7,000 28,000,000 60 11,200,000 

4 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 1 4,000.0 7,500 30,000,000 60 12,000,000 
5 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 2 6,400.0 7,500 48,000,000 60 19,200,000 
6 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 3 2,800.0 7,500 21,000,000 60 8,400,000 
7 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 4 1,400.0 7,500 10,500,000 60 4,200,000 
8 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 5 240.0 4,000 960,000 60 384,000 
9 อาคารป้อมยอม หลงัท่ี 1 2.5 5,000 12,500 60 5,000 
10 อาคารป้อมยอม หลงัท่ี 2 2.5 5,000 12,500 60 5,000 
11 อาคารป้อมยอม หลงัท่ี 3 2.5 5,000 12,500 60 5,000 
12 พืน้ท่ีสว่นปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ 

- ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ 
5,000 800 4,000,000 60 1,600,000 

รวมราคาประเมนิสิ่งปลูกสร้าง 150,416,200 
มลูคา่ประกนัอคัคีภยั 334,800,000 บาท (ปัดเศษ)  
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ท่ีมา: รายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 
หมายเหต:ุ ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูคา่เป็นท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างจํานวน 11 รายการ และพืน้ท่ีสว่นปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ (ได้แก่ ถนนคอนกรีต

เสริมเหลก็) มีอายอุาคารประมาณ 25 ปี และ 35 ปี ซึง่อาคารมีสภาพปานกลาง และขาดการดแูลรักษา แตอ่าคารสามารถพฒันา
ใช้ประโยชน์ได้ ดงันัน้ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระจงึหกัคา่เส่ือมราคาสิ่งปลกูสร้างท่ีประมาณร้อยละ 60 โดยตามหมายเหตุ
ประกอบตารางราคาประเมินค่าก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2556 กําหนดโดยสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย กลา่วว่า
อาคารท่ีสร้างตามมาตรฐานวิศวกรรมอาจสามารถอยู่ได้นบัร้อยปี แตส่ิ่งท่ีเส่ือมโทรมลงคือระบบประกอบอาคาร ผนงั หรืออ่ืนๆ 
โครงสร้างอาคารมีมลูคา่ประมาณร้อยละ 60 ของมลูคา่อาคารทัง้หมด, ในกรณีท่ีอาคารมีอาย ุ 30 ปีขึน้ไป อย่างน้อยท่ีสดุ
โครงสร้างท่ีเหลือและสว่นอ่ืนๆ น่าจะมีมลูคา่ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 40 ของราคาก่อสร้างใหม่ 

 
ทัง้นี ้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็สอดคล้องกบัผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระเก่ียวกบัวิธีการประเมิน

มลูคา่ยติุธรรมของทรัพย์สนิโดยวิธีมลูต้นทนุทดแทนใหมห่กัด้วยคา่เส่ือมราคา (Replacement Cost New Less 
Depreciation) เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีมีลกัษณะพิเศษ ซึง่มีการใช้ประโยชน์และ
ประโยชน์ทางเศรษฐกิจเฉพาะ รวมทัง้การใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจในปัจจบุนัของทรัพย์สนิ โดยการให้เช่าโกดงัสนิค้า
บางสว่น ซึง่ถือวา่ไมเ่ตม็ศกัยภาพ จงึไมเ่หมาะสมท่ีจะใช้ประเมินมลูคา่โดยวิธีคิดจากรายได้ 

ราคาประเมินอาคารและสิง่ปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ  ตามรายงานการประเมินราคาทรัพย์สนิ
ของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 ซึง่ประเมินโดยวิธีต้นทุน
ทดแทน เท่ากับ 150.42 ล้านบาท 

 
(ข) การประเมนิมูลค่าโดยวธีิคดิจากรายได้ (Income Method) – แบบคดิลดจากกระแสเงนิสด 

(Discounted Cash Flow Method) 
การประเมินมลูคา่โดยวิธีนีจ้ะพิจารณาถงึความสามารถในการก่อให้เกิดรายได้จากการดําเนินงานอยา่งตอ่เน่ือง

จากการใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ โดยจะทําการประมาณการรายได้จากการดําเนินกิจการ แล้วหกัด้วยคา่ใช้จ่ายของการ
ดําเนินการทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง (Net Operating Income) ซึง่เป็นรายได้ก่อนการหกัดอกเบีย้จ่าย, คา่เส่ือมราคา และภาษี 
(EBITDA) รวมกบัมลูคา่ปัจจบุนัของทรัพย์สนิในปีสิน้สดุโครงการ (Terminal Value) แล้วนํามาแปลงเป็นมลูคา่ปัจจบุนั
ด้วยอตัราคิดลดท่ีเหมาะสม (Discounted Rate) โดยอตัราคิดลดเป็นอตัราผลตอบแทน (Overall Rate) ท่ีครอบคลมุถึง
ต้นทนุทางการเงิน (Cost of Finance) และความเส่ียง (Risk) ของการลงทนุในโครงการ   

สมมติฐานประกอบการประเมินสรุปได้ดงันี ้
 

 รายการ จาํนวน 
1 อาคารสํานกังาน สงู 8 ชัน้ พืน้ท่ีใช้สอย ประมาณ 8,332 ตร.ม. โดยประมาณพืน้ท่ีให้เช่า 6,665 ตร.ม. 

(ประมาณร้อยละ 80 ของพืน้ท่ีใช้สอย) 
คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 200 บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

2 อาคารสํานกังานพร้อมโรงอาหาร สงู 2 ขัน้ พืน้ท่ีใช้สอย ประมาณ 739 ตร.ม. โดยประมาณพืน้ท่ีให้เช่า 591.2 ตร.ม. 
(ประมาณร้อยละ 80 ของพืน้ท่ีใช้สอย) 
คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 200 บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

3 อาคารสํานกังานพร้อมคลงัสินค้า สงู 2 ชัน้ พืน้ท่ีให้เช่าสํานกังาน ประมาณ 12,800 ตร.ม. โดยประมาณพืน้ท่ีให้เช่า 
10,240 ตร.ม. (ประมาณร้อยละ 80 ของพืน้ท่ีใช้สอย) 
คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 200 บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 
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 รายการ จาํนวน 
พืน้ท่ีคลงัสินค้า ประมาณ 4,000 ตร.ม. คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 100 
บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

4 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 1 พืน้ท่ีให้เช่า ประมาณ 4,000 ตร.ม.  
คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 100 บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

5 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 2 พืน้ท่ีให้เช่า ประมาณ 6,400 ตร.ม.  
คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 100 บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

6 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 3 พืน้ท่ีให้เช่า ประมาณ 2,800 ตร.ม.  
คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 100 บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

7 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 4 พืน้ท่ีให้เช่า ประมาณ 1,400 ตร.ม.  
คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 100 บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

8 อาคารโกดงัสินค้า หลงัท่ี 5 พืน้ท่ีให้เช่า ประมาณ 240 ตร.ม.  
คา่เช่าตลาดตารางเมตรละ 100 บาท และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 10 ทกุๆ 3 ปี 

9 มลูคา่ปรับปรุงอาคารทัง้ 8 หลงั เพ่ือพร้อม
เปิดบริการให้เช่า 

84,097,700 บาท 

10 อตัราการเช่าเพ่ือใช้ประโยชน์ (Utilization) 
อาคารโกดงั 

ร้อยละ 30 ของพืน้ท่ีอาคารโกดงัสนิค้าทัง้หมด  

11 รายได้อ่ืน ร้อยละ 2 ของรายได้คา่เช่า 
12 คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 230,000 บาทตอ่เดือน และเพ่ิมขึน้ร้อยละ 3 ตอ่ปี 
13 คา่บํารุงรักษาอาคาร ร้อยละ 2 ของรายได้รวม 
14 คา่ประกนัอคัคีภยั ร้อยละ 0.1 ของมลูคา่อาคาร ปรับเพ่ิมร้อยละ 3 ตอ่ปี 
15 คา่เผ่ือเหลอืเผ่ือขาด ร้อยละ 1 ของรายได้รวม  
16 อตัราผลตอบแทนการลงทนุ ร้อยละ 8 
17 อตัราคิดลด ร้อยละ 12 
18 ภาษีโรงเรือน ผลกัภาระให้ผู้ เช่า 
ท่ีมา: รายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 

 
ประมาณการกระแสเงินสดจากการดําเนินการเชิงพาณิชย์ สรุปได้ ดงันี ้

(หน่วย: ล้านบาท) ปีที่ 1 ปีที่ 2 ปีที่ 3 ปีที่ 4 ปีที่ 5 ปีที่ 6 ปีที่ 7 
รายได้ค่าเช่าสํานกังาน 23.09 23.09 25.19 27.71 30.03 30.03 33.02 
รายได้ค่าเช่าโกดงั 14.70 14.70 15.83 17.41 18.65 18.65 20.52 
รวมรายได้คา่เช่า 37.79 37.79 41.02 45.12 48.68 48.68 53.54 
รวมรายจ่าย (87.61) (4.37) (4.57) (4.79) (5.00) (5.11) (5.37) 
กระแสเงินสดสทุธิจากการ
ดําเนินงาน 

(49.82) 33.42 36.45 40.33 43.67 43.57 48.18 

อตัราผลตอบแทนการลงทนุ      602.20  
มลูคา่กระแสเงินสดสทุธิ (44.36) 26.50 25.74 25.36 24.45 321.96  
รวมมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธี
รายได้ 

379.64       
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ท่ีมา: รายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 
 
 อาคารและสิง่ปลกูสร้างในปัจจบุนัอยูใ่นสภาพปานกลาง แตข่าดการบํารุงรักษา ดงันัน้ ประมาณการกระแสเงิน
สดข้างต้นอยูบ่นสมมติฐานท่ีวา่มีการบรูณะปรับปรุงอาคารครัง้ใหญ่ โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระได้ประมาณการ 
ต้นทนุคา่บรูณะปรับปรุงอาคารและสิง่ปลกูสร้างท่ีประมาณ 84.10 ล้านบาท หรือประมาณร้อยละ 22 ของต้นทนุก่อสร้าง
ใหม ่ซึง่ตามสมมติฐานดงักลา่ว CapAd เหน็วา่สมมติฐานท่ีใช้ในการจดัทําประมาณการทางการเงินด้วยวิธีคิดจากรายได้
ข้างต้นมีความเป็นไปได้ โดยเฉพาะอยา่งย่ิงในสว่นของคา่เช่าตอ่ตารางเมตร ซึง่เปรียบเทียบกบัอาคารในละแวกถนน
รามคําแหง ซึง่มีคา่เช่าอาคารสํานกังานประมาณ 160 – 390 บาทตอ่ ตร.ม. ตอ่เดือน และคา่เช่าโกดงัสนิค้าท่ี 175 บาท
ตอ่ ตร.ม. ตอ่เดือน โดยคา่เช่าขึน้อยูก่บัทําเลท่ีตัง้ สิง่อํานวยความสะดวก สภาพและรูปแบบอาคาร รวมถงึเปรียบเทียบกบั
อตัราการคา่เช่าโกดงัสนิค้าท่ี GOLD ได้รับจากผู้ เช่า ณ ปัจจบุนั ซึง่มีอตัราคา่เช่าและคา่บริการรวมประมาณ 100 – 120 
บาทตอ่ ตร.ม ตอ่เดือน และมีการให้เช่าพืน้ท่ีรวม 13,470 ตร.ม. และมีรายได้คา่เช่าโกดงัรวม 1.13 ล้านบาทตอ่เดือน 
อยา่งไรก็ตาม สญัญาเช่าบางฉบบัในปัจจบุนัได้หมดอายสุญัญาเช่าแล้ว และไมมี่การทําสญัญาเช่าใหม ่ แต่ยงัมีการเช่า
พืน้ท่ีดงักลา่วอยู่ในอตัราคา่เช่าเดิม ขณะท่ีปัจจบุนัอาคารสํานกังานไมมี่การใช้ประโยชน์  ทัง้นี ้ ตามประมาณการทาง
การเงินข้างต้น อตัราคา่เช่าสํานกังานท่ี 200 บาทตอ่ ตร.ม. ตอ่เดือน และอตัราการคา่เช่าโกดงัสนิค้าท่ี 100 บาทตอ่ ตร.ม. 
ตอ่เดือนถือวา่เหมาะสม เน่ืองจากทําเลท่ีตัง้ติดถนนรามคําแหงและหากมีการปรับปรุงอาคารสํานกังานให้อยูใ่นสภาพท่ีดี  
 ดงันัน้ ราคาประเมินอาคารและสิง่ปลกูสร้างของผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ ตามรายงานการประเมินราคา
ทรัพย์สนิของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2557 ซึง่ประเมินโดยวธีิคดิ
จากรายได้ เท่ากับ 379.64 ล้านบาท  อย่างไรก็ตาม ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ ได้ประเมินมลูคา่ท่ีดินและสิง่ปลกู
สร้างด้วยวิธีคิดจากรายได้เป็นการตรวจสอบมลูคา่ทรัพย์สนิ เพ่ือสะท้อนมลูคา่และศกัยภาพจากการใช้ประโยชน์ของ
ทรัพย์สนิเทา่นัน้ 
 อยา่งไรก็ตาม CapAd มีความเหน็เช่นเดียวกนักบัผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ ท่ีใช้วิธีการประเมินมลูคา่ท่ีดิน
และสิง่ปลกูสร้างด้วยวิธีคิดจากรายได้ เพ่ือการตรวจสอบมลูคา่เทา่นัน้ เน่ืองจากในปัจจบุนั GOLD ไมมี่การใช้ประโยชน์
จากสนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไปนี ้ มีเพียงรายได้จากการให้เช่าโกดงัสนิค้าประมาณ 1.13 ล้านบาทตอ่เดือน และไมมี่การใช้
ประโยชน์สว่นอาคารสํานกังาน อีกทัง้การท่ีจะให้เช่าพืน้ท่ีอาคารสํานกังานและโกดงัตามประมาณการ มีความไมแ่น่นอน 
และ GOLD ยงัต้องใช้งบประมาณในการบรูณะปรับปรุงอาคารและสิง่ก่อสร้างคอ่นข้างสงู ซึง่อาจไมคุ่้มคา่ทางเศรษฐกิจ  

โดยสรุป บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดัได้เลือกใช้วิธีประเมินราคาท่ีดิน ด้วยวิธีการเปรียบเทียบข้อมลู
ตลาดของทรัพย์สนิ ณ วนัสํารวจ จากข้อมลูเปรียบเทียบราคาตลาด และตามศกัยภาพการพฒันาท่ีให้ผลตอบแทนจาก
การลงทนุสงูสดุ ซึง่เทา่กบั 685.85 ล้านบาท และราคาอาคารและสิง่ปลกูสร้าง ด้วยวิธีคิดจากต้นทนุทดแทนสทุธิ 
(Depreciated Replacement Cost) เทา่กบั 150.42 ล้านบาท 

 
ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระ เหน็ว่าการประเมนิโดยพจิารณาราคาประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิโดย 

ผู้ประเมนิมูลค่าทรัพย์สนิอสิระ จะได้มูลค่าสินทรัพย์ที่จะจาํหน่ายไปเท่ากับ 836.27 ล้านบาท ซึง่ต่ํากวา่ราคาขาย
สนิทรัพย์จํานวน 143.73 ล้านบาท หรือต่ํากวา่ร้อยละ 14.67 ของราคาขายสนิทรัพย์ 
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2. ราคาขายสนิทรัพย์–สุทธิ 
ตามสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างบนท่ีดิน ระหว่าง GOLD และสริิทรัพย์พฒันา ลงวนัท่ี 13 

มกราคม 2557 ราคาจะซือ้จะขายท่ีตกลงกนัเท่ากบั 980 ล้านบาท โดย GOLD ตกลงชําระคา่ธรรมเนียม คา่ภาษีเงินได้นิติ
บคุคลหกั ณ ท่ีจ่าย คา่อากรแสตมป์ และคา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ ในการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิทรัพย์สนิซึง่ตกลงจะซือ้จะ
ขายให้แก่ทางราชการแตเ่พียงฝ่ายเดียว 

ทัง้นี ้GOLD ประมาณการคา่ธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้องสรุปได้ดงันี ้
 ประมาณการค่าธรรมเนียม จาํนวน (ล้านบาท) 

1. คา่ธรรมเนียมการโอน 11.321/ 
2. ภาษีธุรกิจเฉพาะ 32.342/ 
3. ภาษีเงินได้นิติบคุคลหกั ณ ท่ีจ่าย 9.803/ 
 รวมคา่ธรรมเนียมและภาษีท่ีเก่ียวข้อง 53.46 
หมายเหต:ุ 1/ คา่ธรรมเนียมการโอน เท่ากบัร้อยละ 2 ของราคาประเมินของราชการ โดย GOLD ประมาณราคาประเมินของกรมท่ีดิน 

เท่ากบั 565.97 ล้านบาท (โปรดดรูาคาประเมินกรมท่ีดิน ในสว่นท่ี 3 ข้อ 1.1 (ก) ราคาประเมินท่ีดินของราชการ) 
 2/ ภาษีธรุกิจเฉพาะ เท่ากบัร้อยละ 3.3 ของราคาซือ้ขาย 
 3/ ภาษีเงินได้นิติบคุคลหกั ณ ท่ีจ่าย เท่ากบั ร้อยละ 1 ของราคาซือ้ขาย 

 
อยา่งไรก็ตาม ภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายสามารถนําไปเครดิตภาษีในการคํานวนภาษีเงินได้นิติบคุคลสําหรับปี 2557 ได้ 

และเน่ืองจากปัจจบุนั GOLD มีขาดทนุสะสมทางภาษีรวมเทา่กบั 376.31 ล้านบาท ดงันัน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระคาด
วา่ GOLD จะมีกําไรจากการขายทรัพย์สนิในครัง้นีป้ระมาณ 231.84 ล้านบาท และจะสามารถใช้ประโยชน์จากขาดทนุ
สะสมทางภาษีของ GOLD ได้ และ GOLD ไมต้่องจ่ายภาษีเงินได้นิติบคุคลจากกําไรจากการขายทรัพย์สินในครัง้นี ้ ดงันัน้ 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึไม่นําภาษีเงินได้นิติบคุคลหกั ณ ท่ีจ่าย ข้างต้นมารวมคํานวณเป็นคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบั
การขายทรัพย์สินในครัง้นี ้

ดงันัน้ ราคาขายสนิทรัพย์ ภายหลงัหกัคา่ธรรมเนียมการโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะ (“ราคาขายสนิทรัพย์–สทุธิ”) 
เทา่กบั 936.34 ล้านบาท 

 
3. เงื่อนไขการชาํระราคา 

ตามสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างบนท่ีดิน ระหว่าง GOLD และสริิทรัพย์พฒันา ลงวนัท่ี 13 
มกราคม 2557  ราคาจะซือ้จะขายท่ีตกลงกนัเท่ากบั 980 ล้านบาท โดยการชําระราคาทรัพย์สนิ แบง่เป็น 2 งวด ดงันี ้

(1) สริิทรัพย์พฒันา (ผู้จะซือ้) ตกลงวางมดัจําไว้แก่ผู้จะขายในวนัทําสญัญานี ้เป็นจํานวนเงิน 50 ล้านบาท โดย
ชําระเป็นแคชเชียร์เช็คของธนาคารพาณิชย์  

(2) เงินคา่ซือ้ขายทรัพย์สนิซึง่ตกลงจะซือ้จะขายสว่นท่ีเหลือ จํานวนเงิน 930 ล้านบาท ชําระ ณ วนัจดทะเบียน
โอนกรรมสทิธ์ิทรัพย์สนิ โดยชําระเป็นแคชเชียร์เช็คของธนาคารพาณิชย์ 

ทัง้นี ้จากเง่ือนไขการชําระราคาข้างต้น GOLD จะได้รับชําระคา่ทรัพย์สนิเป็นเงินสดครบถ้วน ณ วนัท่ีจดทะเบียน
โอนกรรมสทิธ์ิ ซึง่จะเป็นประโยชน์กบั GOLD ท่ีจะนําเงินท่ีได้ไปใช้ประโยชน์ได้ในทนัทีตามวตัถปุระสงค์ของ GOLD  
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4. สรุปความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระเก่ียวกับความเหมาะสมของราคาขายทรัพย์สนิ 
ตารางสรุปเปรียบเทียบมลูคา่สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไป ตามการประเมินมลูคา่ด้วยวิธีตา่งๆ ดงันี ้

 (หน่วย: ล้านบาท) 
วิธีการประเมินมลูคา่สินทรัพย์ มลูคา่ของสินทรัพย์

ท่ีจะจําหน่ายไป 
ราคาขาย
สินทรัพย์ 

ราคาขาย
สินทรัพย์-สทุธิ1/ 

สงูกวา่ (ต่ํากวา่) 
ราคาขาย

สินทรัพย์-สทุธิ 

สงูกวา่ (ต่ํากวา่)  
ราคาขายสินทรัพย์-
สทุธิ (ร้อยละ) 

วิธีราคาประเมินโดย 
ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ 

836.27 980.00 936.34 (100.07) (10.69) 

หมายเหต:ุ 1/ ภายใต้สญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลกูสร้างบนท่ีดิน ระหวา่ง GOLD และสิริทรัพย์พฒันา ลงวนัท่ี 13 มกราคม 2557 
GOLD มีภาระจ่ายคา่ใช้จ่ายคา่ธรรมเนียม คา่ภาษีเงินได้นิติบคุคลหกั ณ ท่ีจ่าย ค่าอากรแสตมป์ และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ในการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สิน ทัง้จํานวน โปรดดรูายละเอียดในสว่นท่ี 3 ข้อ 2. ราคาขายทรัพย์สิน–สทุธิ 

CapAd มีความเหน็วา่ วิธีราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระเป็นวิธีท่ีเหมาะสมท่ีสดุ เพราะสามารถ
สะท้อนถงึมลูคา่สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไปมากท่ีสดุ เน่ืองจากทําเลท่ีตัง้ของทรัพย์สนิท่ีจะจําหน่ายไปอยูใ่นทําเลท่ีดี ติด
ถนนรามคําแหง และพืน้ท่ีดินใหญ่ ขณะท่ีการใช้ประโยชน์สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไป ณ ปัจจบุนัไมคุ่้มคา่ทางเศรษฐกิจเม่ือ
เทียบกบัมลูคา่ของทรัพย์สนิ โดยปัจจบุนัอาคารและสิง่ปลกูสร้างอยูใ่นสภาพเก่า ขาดการบํารุงรักษา มีการใช้ประโยชน์
เพียงการให้เช่าโกดงัสนิค้าบางสว่น โดยมีรายได้คา่เช่า ณ ปัจจบุนัประมาณ 1.13 ล้านบาทตอ่เดือน เทา่นัน้ ดงันัน้การ
พิจารณากระแสเงินสดท่ีเกิดจากการใช้ประโยชน์ทรัพย์สนิ ณ สภาพปัจจบุนัและการให้เช่าทรัพย์สนิบางสว่น จะไมส่ะท้อน
มลูคา่ท่ีแท้จริงของทรัพย์สนิท่ีจะจําหน่ายไปได้ นอกจากนี ้GOLD ยงัไมมี่แผนท่ีจะใช้ประโยชน์สินทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายไปใน
ลกัษณะอ่ืน เช่น การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ดงันัน้ วิธีราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระเป็นวิธีท่ี
เหมาะสมท่ีสดุ เพราะสามารถสะท้อนราคาตลาดในปัจจบุนัของทรัพย์สนิท่ีจะจําหน่ายไปมากท่ีสดุ ทัง้นี ้ ราคาประเมิน
ทรัพย์สนิท่ีท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระนํามาอ้างอิง เป็นราคาประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ
ได้แก่ บริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั ซึง่เป็นผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระท่ีได้รับความเหน็ชอบจากสํานกังาน 
ก.ล.ต. ตามรายงานการประเมินราคาทรัพย์สนิของบริษัท แอดวานซ์ แอพไพรซลั จํากดั เลขท่ี 1013/2557 ลงวนัท่ี 20 
กมุภาพนัธ์ 2557 

โดยสรุป CapAd เหน็ว่ามูลค่าของสนิทรัพย์ที่จะจาํหน่ายไปที่เหมาะสม เท่ากับ 836.27 ล้านบาท ซึ่งตํ่า
กว่าราคาขายสนิทรัพย์-สุทธิ จาํนวน 100.07 ล้านบาท หรือตํ่ากว่าร้อยละ 10.69 ของราคาขายสนิทรัพย์-สุทธิ 
ดังนัน้ ราคาขายสนิทรัพย์ที่ 980.00 ล้านบาท และราคาขายสนิทรัพย์-สุทธิ ประมาณ 936.34 ล้านบาท เป็น
ราคาที่เหมาะสม 

นอกจากนี ้เง่ือนไขการชําระราคาตามสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างในครัง้นี ้ GOLD จะได้รับชําระ
คา่ทรัพย์สนิเป็นเงินสดครบถ้วน ณ วนัท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ซึง่จะเป็นประโยชน์กบั GOLD ท่ีจะนําเงินท่ีได้ไปใช้
ประโยชน์ได้ในทนัทีตามวตัถปุระสงค์ของ GOLD  ดงันัน้ CapAd เหน็วา่เงื่อนไขการชาํระเงนิมีความเหมาะสม 
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โปรดดสูรุปความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระใน “บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary)” หน้าท่ี 5 
ของรายงานฉบบันี ้
 

อยา่งไรก็ตาม ผู้ ถือหุ้นควรจะศกึษาข้อมลูในเอกสารตา่งๆ ท่ีแนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุในครัง้นี ้ เพ่ือใช้
ประกอบการพิจารณาในการตดัสนิใจสําหรับการลงมติ ซึง่การพิจารณาอนมุติัรายการจําหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์และรายการ
ท่ีเก่ียวโยงกนัดงักลา่ว ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจและการตดัสนิใจของผู้ ถือหุ้นเป็นสําคญั 
 

ทัง้นี ้ CapAd ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ขอรับรองวา่ได้พิจารณาให้ความเหน็กรณีข้างต้นด้วยความ
รอบคอบตามมาตรฐานวิชาชีพ โดยคํานงึถืงผลประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นเป็นสําคญั 
 
 
 
 ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 
 บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จํากดั 
 
 
 
 (นายพชัร เนตรสวุรรณ) 
 กรรมการผู้จดัการ 
 

ส่วนที่ 4: สรุปความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระเก่ียวกับรายการจาํหน่ายไปซึ่งสนิทรัพย์และรายการ
ที่เก่ียวโยงกัน 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 1 
ภาพรวมการประกอบธุรกจิและผลการดาํเนินการงาน 

บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกัด (มหาชน) 
 
1. ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษัท : บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) (“GOLD”) 
  Golden Land Property Development Public Company Limited 
ธุรกิจหลกั : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง 
ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : ชัน้ 36 อาคารสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ เลขท่ี 98 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก 

กทม. 10500 
โทรศพัท์ : 0-2620-6200 
โทรสาร : 0-2620-6222 
เวบ็ไซต์ : www.goldenlandplc.co.th 
ทนุจดทะเบียน : 16,382,133,790.00 บาท ณ วนัท่ี 5 กมุภาพนัธ์ 2557 
  แบง่เป็นหุ้นสามญั 1,638,213,379 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10.00 บาท 
ทนุท่ีชําระแล้ว : 12,763,072,610.00 บาท ณ วนัท่ี 5 กมุภาพนัธ์ 2557 
  แบง่เป็นหุ้นสามญั 1,276,307,261 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10.00 บาท 
 
2. ลักษณะการประกอบธุรกจิ 
2.1 ประวัตคิวามเป็นมา 

บริษัท แผน่ดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) (”GOLD”) ก่อตัง้เม่ือปี 2521 โดยมี
วตัถปุระสงค์เพ่ือดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ GOLD ได้เข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศ
ไทย เม่ือวนัท่ี 29 มีนาคม 2537 และได้แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดั เม่ือวนัท่ี 17 มิถนุายน 2537 

GOLD เป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีมาตรฐานชัน้นําในเมืองไทย จากการพฒันาท่ีตอ่เน่ืองของธุรกิจด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ การพาณิชย์ การโรงแรม และท่ีอยูอ่าศยัใจกลางกรุงเทพฯ ท่ีมีคณุภาพสงู จงึเป็นท่ีต้องการของผู้บริโภค 
ด้วยเหตนีุ ้วิสยัทศัน์ในการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัของ GOLD จงึเป็นการยกระดบัความเป็นเลศิ เหนือความคาดหมาย
ให้กบักลุม่ลกูค้าตลอดจนการสร้างสรรค์มลูคา่ให้กบัผู้ ถือหุ้น 

ประวติัความเป็นมาท่ีสําคญัของ GOLD ในรอบ 3 ปี ท่ีผา่นมา 
ปี เหตุการณ์สาํคัญ 

มีนาคม 2553 บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้ จํากดั (บริษัทย่อยของ GOLD) ได้รับการอนมุติัวงเงินสินเช่ือเพ่ือใช้สําหรับการก่อสร้าง
อาคารสํานกังานให้เช่าโครงการสาทร สแควร์ จํานวนเงิน 2,460 ล้านบาท จากธนาคารกสิกรไทย จํากดั (มหาชน) 
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน) ธนาคารนครหลวงไทย จํากดั (มหาชน) ธนาคารทหารไทย จํากดั (มหาชน) และ
ธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) 

พฤศจิกายน 2553 GOLD ได้รับรางวลั “นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ยอดเย่ียม” ในงานประกาศรางวลั ไทยแลนด์ พร๊อพเพอร์ตี ้ อะวอร์ด 
ประจําปี 2553 (Thailand Property Award) 

ธนัวาคม 2553 บริษัท ริทซ์ วิลเลจ จํากดั (บริษัทย่อยของ GOLD) ได้รับการอนมุติัวงเงินสินเช่ือสําหรับโครงการ “โกลเด้น เฮอริเทจ” 
จากธนาคารนครหลวงไทย จํากดั (มหาชน) จํานวนเงิน 470 ล้านบาท 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่2 

ปี เหตุการณ์สาํคัญ 
มีนาคม 2554 ณ วนัท่ี 3 มีนาคม 2554 ท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นของ GOLD ได้มีมติ 

 อนมุติัการลดทนุจดทะเบียนจํานวน 787.00 ล้านบาท จากเดิมทนุจดทะเบียน 7,087.82 ล้านบาท เป็น 6,300.82 
ล้านบาท โดยตดัหุ้นท่ียงัไม่ได้ออกจําหน่ายของ GOLD จํานวน 78.70 ล้านหุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท 

 อนมุติัการออกใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ GOLD (“ใบสําคญัแสดงสิทธิ”) จํานวน 504.07 
ล้านหน่วย โดยจดัสรรใบสําคญัแสดงสิทธิให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของ GOLD ท่ีใช้สิทธิจองซือ้หุ้นสามญัเพ่ิมทนุท่ีเสนอ
ขายแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม ตามสดัสว่นการถือหุ้น (Right Offering) โดยไม่คิดมลูคา่ ในอตัราส่วนหุ้นสามญัท่ีได้รับ
จดัสรรจากการจองซือ้หุ้นสามญัเพ่ิมทนุ 1 หุ้นตอ่ 1 หน่วยใบสําคญัแสดงสิทธิ โดยราคาการใช้สิทธิอยู่ท่ี 3 บาท
ตอ่หุ้น 

 อนมุติัการเพ่ิมทนุจดทะเบียนของ GOLD จํานวน 10,081.31 ล้านบาท จากจํานวน 6,300.82 ล้านบาท เป็น 
16,382.13 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ GOLD จํานวน 1,008.13 ล้านหุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้ 
หุ้นละ 10 บาท 

 อนมุติัจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ GOLD จํานวนไม่เกิน 1,008.13 ล้านหุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท
ดงัตอ่ไปนี ้
(1) จดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ GOLD จํานวนไม่เกิน 504.07 ล้านหุ้น มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท ให้แก่

ผู้ ถือหุ้นเดิมตามสดัสว่นจํานวนหุ้นท่ีผู้ ถือหุ้นแตล่ะรายถืออยู่ (Right Offering) ในอตัราจดัสรร 5 หุ้นเดิมตอ่ 
4 หุ้นใหม่ และกําหนดราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทนุท่ีราคา 3 บาท 

(2) จดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ GOLD จํานวนไม่เกิน 504.07 ล้านหุ้น มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท เพ่ือ
รองรับการใช้สิทธิตามใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีออก และเสนอขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม รายท่ีใช้สิทธิจองซือ้หุ้น
สามญัเพ่ิมทนุท่ีเสนอขายแก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท 

ณ วนัท่ี 7 มีนาคม 2554 GOLD ได้จดทะเบียนลดทนุจดทะเบียนของบริษัทกบักระทรวงพาณิชย์ จํานวน 78.70 ล้าน
หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท และ ณ วนัท่ี 8 มีนาคม 2554 ได้จดทะเบียนเพ่ิมทนุจดทะเบียนของบริษัทกบั
กระทรวงพาณิชย์ จํานวน 1,008.13 ล้านหุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10 บาท 

เมษายน 2554 ณ วนัท่ี 4 เมษายน 2554 GOLD ได้เสร็จสิน้การจดัสรรหุ้นตามสิทธิจํานวน 504.07 ล้านหุ้น และหุ้นสามญัเพ่ิมทนุ
ดงักลา่วได้จดทะเบียนทนุท่ีออกและชําระเตม็มลูคา่ทัง้จํานวนกบักระทรวงพาณิชย์เป็นจํานวนเงิน 1,512.20 ล้านบาท 
และ GOLD ได้จดัสรรใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัเพ่ิมทนุ (“ใบสาํคญัแสดงสิทธิ”) จํานวน 504.07 ล้านหน่วย 
ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม โดยราคาการใช้สิทธิอยู่ท่ี 3 บาทตอ่หุ้น 

มิถนุายน 2554 GOLD ได้รับการอนมุติัวงเงินสินเช่ือเพ่ือใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนเพ่ิมเติมจากธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) จํานวน
เงิน 100 ล้านบาท 

กนัยายน 2554 ณ วนัท่ี 15 กนัยายน 2554 โครงการสาทร สแควร์ ออฟฟิศ ทาวเวอร์ ได้รับอนญุาตเปิดใช้อาคารจากกรุงเทพมหานคร
แล้ว 

กนัยายน 2554 บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้ จํากดั ได้โอนกรรมสิทธ์ิในห้องชดุโครงการดิ อินฟินิตี ้ ห้องสดุท้ายให้ลกูค้า โดยคิดเป็นร้อย
ละ 100 จากจํานวนห้องทัง้หมด 123 ห้อง 

สิงหาคม 2555 ณ วนัท่ี 10 สิงหาคม 2555 อาคารโรงแรม “W Bangkok” ได้รับอนญุาตเปิดใช้อาคารจากกรุงเทพมหานครแล้ว 
ตลุาคม 2555 บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) (“UV”) ได้รับอนมุติัจากมติท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นให้เข้าทําคําเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมด

ของ GOLD โดยสมคัรใจ (“Voluntary Tender Offer” หรือ “VTO”) 
พฤศจิกายน 2555 ณ วนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2555 ท่ีประชมุคณะกรรมการ GOLD ได้มีมติอนมุติัให้ซือ้หุ้นเพ่ิมทนุในบริษัท ยไูนเต็ด โฮมส์ 

จํากดั ซึง่เพ่ิมทนุจดทะเบียนจากเดิม 500 ล้านบาท เป็น 550 ล้านบาท โดยแบง่ออกเป็น 5 ล้านหุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้น
ละ 10 บาท โดย บริษัท ยไูนเต็ด โฮมส์ จํากดั เรียกชําระเตม็มลูคา่ทัง้จํานวน ภายหลงัจากท่ี GOLD เข้าซือ้หุ้นเพ่ิมทนุ
ดงักลา่ว ยงัคงทําให้ GOLD ถือหุ้นคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของ บริษัท ยไูนเตด็ โฮมส์ จํากดั 

พฤศจิกายน 2555 บริษัท เจวีเอส ท่ีปรึกษาการเงิน จํากดั ได้จดัทํารายงานความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตอ่คําเสนอซือ้



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่3 

ปี เหตุการณ์สาํคัญ 
หลกัทรัพย์ของ GOLD ซึง่ UV เป็นผู้ ทําคําเสนอซือ้ให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัท GOLD 

พฤศจิกายน 2555 ณ วนัท่ี 22 พฤศจิกายน 2555 ซึง่เป็นวนัสิน้สดุการทําคําเสนอซือ้หลกัทรัพย์ของ GOLD โดยสมคัรใจ UV ได้เข้าถือหุ้น
สามญัของ GOLD รวมจํานวนทัง้สิน้ 574,369,645 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 50.64 ของจํานวนหุ้นท่ีออกและจําหน่าย
แล้วทัง้หมดของ GOLD และถือใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นเพ่ิมทนุของ GOLD (GOLD-W1) จํานวน 235,478,220 
หน่วย เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ลําดบัท่ี 1 ของบริษัท GOLD 

ธนัวาคม 2555 GOLD ได้มีการประชมุคณะกรรมการเพ่ือแตง่ตัง้กรรมการเข้าใหม่ทดแทนกรรมการเดิมท่ีลาออกไปรวม 7 ท่าน และมี
การแตง่ตัง้คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการตรวจสอบใหม่ 

ท่ีมา: แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56-1) ประจําปี 2556  
 

2.2 ลักษณะการประกอบธุรกจิของ GOLD บริษัทย่อย และบริษัทร่วม 
การดําเนินงานในปัจจบุนัของ GOLD บริษัทยอ่ย และบริษัทร่วม สามารถแบง่เป็น 2 สว่นงานหลกัดงันี ้
1. ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

(1) โครงการท่ีอยูอ่าศยั 
(2) โครงการเชิงพาณิชย์ 

2. ธุรกิจให้บริการและท่ีปรึกษาด้านอสงัหาริมทรัพย์ 
(1) บริการการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
(2) บริการให้คําปรึกษาด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และด้านวิศวกรรม 
(3) ลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 

 

2.3 การลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทที่เก่ียวข้อง 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 GOLD ได้ลงทนุในบริษัทยอ่ยและบริษัทท่ีเก่ียวข้องดงันี ้ 

ช่ือบริษัท ลักษณะธุรกจิ ประเทศ 
ที่จดทะเบยีน 
จัดตัง้บริษัท 

สัดส่วน 
การถือหุ้น 
(ร้อยละ) 

ทุนที่เรียก
ชาํระแล้ว 
(ล้านบาท) 

บริษัทร่วม     
บริษัท บ้านเจียรนยั จํากดั พฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ 
ไทย 50.00 20.00 

กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์โกลด์ ลงทนุในสทิธิการ
เช่าอสงัหาริมทรัพย์
และอปุกรณ์ท่ี
เก่ียวข้อง 

ไทย 33.00 2,060.00 

บริษัท นอร์ท สาธร โฮเตล็ จํากดั ธรุกิจโรงแรม ไทย 20.00 1,100.00 
บริษัทย่อย     
บริษัท บ้านฉางเอสเตท จํากดั พฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ 
ไทย 100.00 30.00 

บริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จํากดั 
(ถือหุ้นบริษัท วอคเกอร์ โฮมส์ จํากดั ในอตัราร้อยละ 50) 

อาคารสํานกังาน ไทย 100.00 475.00 

บริษัท ยไูนเต็ด โฮมส์ จํากดั พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 100.00 550.00 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่4 

ช่ือบริษัท ลักษณะธุรกจิ ประเทศ 
ที่จดทะเบยีน 
จัดตัง้บริษัท 

สัดส่วน 
การถือหุ้น 
(ร้อยละ) 

ทุนที่เรียก
ชาํระแล้ว 
(ล้านบาท) 

บริษัท โกลเด้น แลนด์ (เมย์แฟร์) จํากดั 
(ถือหุ้นบริษัท แกรนด์ เมย์แฟร์ จํากดั ในอตัราร้อยละ 
100) 

อาคารพกัอาศยั ไทย 100.00 11.00 

บริษัท นอร์ท สาธร เรียลตี ้จํากดั พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 
และอาคาร
สํานกังาน 

ไทย 100.00 638.60 

บริษัท ริทซ์ วิลเลจ จํากดั พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 100.00 100.00 

บริษัท โกลเด้น แลนด์ โปโล จํากดั  
(ถือหุ้นบริษัท เอ็มเอสจีแอล พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั ในอตัรา
ร้อยละ 100) 

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 100.00 1.00 

บริษัท แกรนด์ พาราไดส์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 100.00 1.00 

บริษัท โกลเด้น พร็อพเพอร์ตี ้เซอร์วิสเซส จํากดั บริการการบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 100.00 1.00 

บริษัท โกลเด้น แฮบิเทชัน่ จํากดั พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 100.00 5.00 

บริษัท สาธรทอง จํากดั พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 100.00 154.00 

บริษัท สาธรทรัพย์สิน จํากดั อาคารพกัอาศยั ไทย 60.00 245.00 
บริษัท วอคเกอร์ โฮมส์ จํากดั 
(ถือหุ้นโดยบริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จํากดั ในอตัรา
ร้อยละ 50) 

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 50.00 1.00 

บริษัท โกลเด้น แลนด์ เรสซิเด้นซ์ จํากดั  
(ถือหุ้นโดยบริษัท นารายณ์ พาวิลเลียน จํากดั ในอตัรา
ร้อยละ 25 และบริษัท ริทซ์ วิลเลจ จํากดั ในอตัราร้อยละ 
25) 

พฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 

ไทย 50.00 50.00 

ท่ีมา: หมายเหตปุระกอบงบการเงินของ GOLD สําหรับปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
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ภาพรวมโครงสร้างการประกอบธุรกจิของ GOLD บริษัทร่วม และบริษัทย่อยมีดังนี ้
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 GOLD ลงทนุในบริษัทยอ่ย และบริษัทที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา: หมายเหตปุระกอบงบการเงินของ GOLD สําหรับปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 

ธุรกจิพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

โครงการที่พกัอาศัยประเภทอาคารสูง 
และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 

บจ.โกลเด้น แลนด์ (เมย์แฟร์) 
100% (ทนุเรียกชําระ 11 ล้านบาท) 

บจ.แกรนด์ เมย์แฟร์ 
100% (ทนุเรียกชําระ 15 ล้านบาท) 

บจ.สาธรทรัพย์สนิ 
60% (ทนุเรียกชําระ 245 ล้านบาท) 

บจ.บ้านเจียรนัย 
50% (ทนุเรียกชําระ 20 ล้านบาท) 

บจ.โกลเด้น แลนด์ โปโล 
100% (ทนุเรียกชําระ 1 ล้านบาท) 

บจ.เอม็เอสจีแอล พร็อพเพอร์ตี ้
100% (ทนุเรียกชําระ 1 แสนบาท) 50% 

โครงการอาคารเชิง
พาณิชย์และโรงแรม 

บจ.นอร์ท สาธร เรียลตี ้
100% (ทนุเรียกชําระ 639 ล้านบาท) 

บจ.นารายณ์ พาวิลเลียน 
100% (ทนุเรียกชําระ 475 ล้านบาท) 

บจ.นอร์ท สาธร โฮเตล็ 
20% (ทนุเรียกชําระ 1,100 ล้านบาท) 

ธุรกจิบริการและที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ 

บจ.โกลเด้น พร็อพเพอร์ตี ้เซอร์วิส
เซส 
100% (ทนุเรียกชําระ 1 ล้านบาท) 

กองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์โกลด์ 
33% (ทนุเรียกชําระ 2,060 ล้านบาท) 

บริษัท แผ่นดนิทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกัด (มหาชน) 
ทนุจดทะเบียน  16,382.13 ล้านบาท 
ทนุที่ออกและชําระแล้ว 12,678.71 ล้านบาท 

บจ.บ้านฉางเอสเตท 
100% (ทนุเรียกชําระ 30 ล้านบาท) 

บจ.ยูไนเตด็ โฮมส์ 
100% (ทนุเรียกชําระ 550 ล้านบาท) 

บจ.ริทช์ วลิเลจ 
100% (ทนุเรียกชําระ 100 ล้านบาท) 

บจ.สาธรทอง 
100% (ทนุเรียกชําระ 154 ล้านบาท) 

บจ.แกรนด์ พาราไดส์ พร็อพเพอร์ตี ้
100% (ทนุเรียกชําระ 1 ล้านบาท) 

บจ.โกลเด้น แฮบเิทชั่น 
100% (ทนุเรียกชําระ 5 ล้านบาท) 

บจ.วอคเกอร์ โฮมส์ 
50% (ทนุเรียกชําระ 1 ล้านบาท) 

โครงการที่พกัอาศัย 

ประเภทบ้านจัดสรร 

25% 

25% 

บจ.โกลเด้น แลนด์ เรสซเิด้นซ์ 
50% (ทนุเรียกชําระ 50 ล้านบาท) 

50% 
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3. ผู้ถือหุ้น 
ณ วนัท่ี 29 มีนาคม 2556 (วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นลา่สดุ) GOLD มีทนุจดทะเบียนจํานวน 

16,382,133,790.00 และมีทนุชําระแล้วจํานวน 11,348,081,240.00 บาท จํานวน 1,134,808,124 มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 
10.00 บาท โดยมีรายช่ือผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ณ วนัท่ี 29 มีนาคม 2556 ดงันี ้

 รายช่ือ จาํนวนหุ้น สัดส่วน (ร้อยละ) 
1.  ยนิูเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 574,369,645 50.61 
2.  Well Base Development Limited 282,366,000 24.89 
3.  UOB Kay Hian Private Limited 57,090,000 5.03 
4.  บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จํากดั 39,288,305 3.46 
5.  นายสเุทพ โอภาสพาณิชย์ 25,500,005 2.25 
6.  กองทนุเปิด บวัหลวงทศพล 20,088,600 1.77 
7.  กองทนุเปิด บวัหลวงโครงสร้างพืน้ฐานเพ่ือการเลีย้งชีพ 8,542,900 0.76 
8.  กองทนุเปิด บวัหลวงโครงสร้างพืน้ฐาน 4,234,900 0.37 
9.  กลุม่วฒิุศกัด์ิศิลป์   

 นางสดุใจ วฒิุศกัด์ิศิลป์ 3,400,000 0.30 
 นายศภุโชค วฒิุศกัด์ิศิลป์ 35,000 0.00 
 นายศารทลู วฒิุศกัด์ิศิลป์ 20,000 0.00 
 รวมกลุม่วฒิุศกัด์ิศิลป์ 3,455,000 0.30 

10.  Societe Generale Bank & Trust, Singapore Branch 2,716,040 0.24 
รวมผู้ถือหุ้นใหญ่ 10 รายแรก 1,017,651,395 89.68 
ผู้ถือหุ้นรายอ่ืนๆ 117,156,729 10.32 
รวม 1,134,808,124 100.00 

ท่ีมา: บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั และ SETSMART 
หมายเหต:ุ กลุม่ผู้ ถือหุ้นตา่งๆ เป็นการรวมกนัจากนามสกลุเท่านัน้ ไม่ได้หมายความวา่บคุคลในกลุม่นัน้ๆ เป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ 
พ.ร.บ. หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ หรือเป็น Concert Party กนัแตอ่ย่างใด 
 

4. คณะกรรมการของบริษัท GOLD 
รายช่ือคณะกรรมการ GOLD ได้แก่ 

 รายช่ือ ตาํแหน่ง 
1. นายวนัชยั ศารทลูทตั ประธานกรรมการ / กรรมการอิสระ 
2. นายธนพล ศิริธนชยั ประธานอํานวยการ / กรรมการ 
3. นายปณต สิริวฒันภกัดี รองประธานกรรมการ 
4. นายสิทธิชยั ชยัเกรียงไกร กรรมการ 
5. นายโชติพฒัน์ พีชานนท์ กรรมการ 
6. นายฐาปน สิริวฒันภกัดี กรรมการ 
7. นายวีระวงค์ จิตต์มิตรภาพ กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 
8. นายอดุม พวัสกลุ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
9. นายชายน้อย เผ่ือนโกสมุ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

ท่ีมา: www.set.or.th ณ วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2557 
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5. สรุปรายการสําคัญในงบการเงิน และการวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน และผลการดําเนินงานของ  
GOLD และบริษัทย่อย 
 งบแสดงฐานะการเงินรวมของ GOLD ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2555 และ 31 ธนัวาคม 2555 - 2556 แสดงได้

ดงันี ้
งบแสดงฐานะการเงนิ (งบการเงนิรวม) 

(หน่วย: พนับาท) 
1 ม.ค. 25551/ 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธ.ค.25551/ 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธ.ค.25561/ 

สินทรัพย์หมนุเวียน    
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 819,543 219,051 163,964 
เงินลงทนุชัว่คราว-เงินฝากประจํา 84,262 113,930 39,580 
เงินลงุทนุชัว่คราวท่ีมีภาระผกูพนั-เงินฝากออมทรัพย์ 51 55 - 
ลกูหนีก้ารค้า 55,240 117,920 120,727 
ลกูหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 5,383 747 1,623 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 171,063 196,235 - 
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 1,034,863 656,295 1,883,629 
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 93,213 80,545 72,059 
สินทรัพย์จดัประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขาย - - 50,947 

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 2,263,618 1,384,778 2,332,529 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน    
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระคํา้ประกนั 8,546 6,505 5,578 
เงินลงทนุในบริษัทร่วม 421,093 371,311 271,349 
เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั - - 174,725 
อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพ่ือขาย 149,011 149,011 154,579 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 6,438,992 6,429,061 6,212,595 
สิทธิการเช่า 1,574,563 1,521,520 1,489,240 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 1,713,246 1,691,871 1,787,246 
สินทรัพย์ไม่มีตวัตน 52,231 48,410 55,126 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 34,751 27,433 20,545 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 73,240 66,968 76,026 

รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 10,465,673 10,312,090 10,247,009 
รวมสินทรัพย์ 12,729,291 11,696,868 12,579,538 

หนีส้ินหมนุเวียน    
เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนั
การเงิน 4,064 1,816 865,627 

เจ้าหนีก้ารค้า 230,672 39,599 132,369 
เจ้าหนีแ้ละเงินทดรองจ่ายจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 90 - - 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงกําหนดชําระภายใน
หนึง่ปี 508,807 1,342,943 242,743 

รายได้รอตดับญัชีท่ีถึงกําหนดภายในหนึง่ปี 29,918 29,918 29,918 
หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงินท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 3,642 - - 
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 6,977 1,282 - 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ บริษัท ยูนิเวนเจอร์ จํากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่8 

งบแสดงฐานะการเงนิ (งบการเงนิรวม) 
(หน่วย: พนับาท) 

1 ม.ค. 25551/ 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธ.ค.25551/ 
(ปรับปรุงใหม่) 

31 ธ.ค.25561/ 

ประมาณการหนีส้ินระยะสัน้ 1,707 - - 
เงินรับลว่งหน้าคา่ใช้สิทธิตามใบสําคญัแสดงสิทธิ - 1,981 25,310 
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 947,417 475,805 378,556 

รวมหนีส้ินหมนุเวียน 1,733,294 1,893,344 1,674,523 
หนีส้ินไม่หมนุเวียน    
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 2,871,384 1,971,593 3,022,537 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากผู้ ถือหุ้นของบริษัทย่อย 252,133 262,213 273,413 
รายได้รอตดับญัชี 828,801 798,885 769,164 
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 198,919 206,100 204,000 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 22,847 23,937 16,263 
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 26,613 156,436 206,143 
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอ่ืน 237,298 444,508 526,628 

รวมหนีส้ินไม่หมนุเวียน 4,437,995 3,863,672 5,018,148 
รวมหนีส้ิน 6,171,289 5,757,016 6,692,671 

สว่นของผู้ ถือหุ้น    
ทนุเรือนหุ้น     
ทนุจดทะเบียน (มลูคา่หุ้นละ 10 บาท)    

หุ้นสามญั 1,638,213,400 หุ้น  16,382,134 16,382,134 16,382,134 

ทนุท่ีออกและชําระเตม็มลูคา่แล้ว (มลูคา่หุ้นละ 10 บาท)    
หุ้นสามญั 11,341,477 11,341,477 12,678,707 

สว่นต่ํากว่ามลูคา่หุ้น (3,810,715) (3,810,715) (4,746,776) 
กําไร (ขาดทนุ) สะสม    

จดัสรรแล้ว – ทนุสํารองตามกฎหมาย 99,082 99,830 104,458 
ขาดทนุสะสม (904,823) (1,469,480) (1,904,534) 

รวมสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท 6,725,021 6,161,112 6,131,855 
สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ (167,019) (221,260) (244,988) 
รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 6,558,002 5,939,852 5,886,867 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ ถือหุ้น 12,729,291 11,696,868 12,579,538 
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 งบกําไรขาดทนุสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 2555 และ 2556 แสดงได้ดงันี ้
งบกาํไรขาดทนุเบด็เสร็จ (งบการเงนิรวม) 

(หน่วย: พนับาท) 
25542/ 

 
25551/ 

(ปรับปรุงใหม่) 
25561/ 

การดาํเนินงานต่อเน่ือง    
รายได้    
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 582,821 845,877 622,225 
รายได้จากการให้เช่าและบริการ 470,989 774,764 920,959 
รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 22,365 22,760 22,168 
รายได้ค่าการจดัการ 14,400 5,813 8,253 
รายได้จากการลงทนุ 35,390 23,374 14,148 
รายได้อ่ืน 17,896 8,301 6,112 
รายได้รวม 1,143,861 1,680,889 1,593,865 
คา่ใช้จ่าย    
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 383,810 636,393 483,536 
ต้นทนุการให้เช่าและบริการ 372,404 578,294 621,076 
ต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟ 10,789 11,604 12,499 
คา่ใช้จ่ายในการขาย 61,433 73,447 45,176 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 420,095 686,411 561,340 
ต้นทนุทางการเงิน 173,544 286,040 248,807 
รวมคา่ใช้จ่าย 1,422,075 2,272,189 1,972,434 
สว่นแบง่กําไร (ขาดทนุ) ของบริษัทร่วม 46,075 (1,746) (68,636) 
ขาดทนุก่อนภาษีเงินได้ (232,139) (593,046) (447,205) 
คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ (21,187) (27,228) (6,949) 
ขาดทุนสาํหรับปี (253,326) (620,274) (454,154) 

กาํไร (ขาดทุน) เบด็เสร็จอ่ืน:    
กําไรจากการประมาณการตามหลกัการคณิตศาสตร์ประกนัภยั
สําหรับโครงการผลประโยชน์พนกังาน - 2,124 - 

กาํไร (ขาดทุน) เบด็เสร็จอ่ืนสาํหรับปี - 2,124 - 
กาํไร (ขาดทุน) เบด็เสร็จรวมสาํหรับปี (253,326) (618,150) (454,154) 

ส่วนของขาดทุนที่เป็นของ    
ผู้ ถือหุ้นของบริษัท (231,453) (566,248) (430,426) 
สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ (21,873) (54,026) (23,728) 
ขาดทุนสาํหรับปี (253,326) (620,274) (454,154) 

ส่วนของกาํไร (ขาดทุน) เบด็เสร็จรวมที่เป็นของ    
ผู้ ถือหุ้นของบริษัท (231,453) (563,909) (430,426) 
สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ (21,873) (54,241) (23,728) 
กาํไรเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี (253,326) (618,150) (454,154) 

ขาดทุนต่อหุ้น    
ขาดทุนต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน (บาท) 0.2301 0.4993 0.3543 

ขาดทุนต่อหุ้นปรับลด (บาท) 0.2146 0.4097 0.2863 
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 งบกระแสเงินสด สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 2555 และ 2556 แสดงได้ดงันี ้
งบกระแสเงนิสด (งบการเงนิรวม) 

(หน่วย: พนับาท) 
25542/ 

 
25551/ 

(ปรับปรุงใหม่) 
25561/ 

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน 93,000 (83,789) (991,140) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (1,499,914) (190,331) (87,526) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 1,861,661 (326,372) 1,023,579 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ 454,747 (600,492) (55,087) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด 364,796 819,543 219,051 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้งวด 819,543 219,051 163,964 

ท่ีมา: 1/ งบการเงินรวมท่ีตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชีสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
2/ งบการเงินรวมท่ีตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชีสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 

หมายเหต:ุรายการบางรายการในงบการเงินปี 2555 ได้มีการจดัประเภทรายการใหม่เพ่ือให้สอดคล้องกบัการนําเสนอ งบการเงินปี 2556 การ
จดัประเภทรายการเหลา่นีเ้ป็นไปตามการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบญัชี ซึง่เป็นผลจากการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและ
ปรับปรุงใหม่มาถือปฏิบติั 

 
 อตัราสว่นทางการเงินท่ีสําคญัของ GOLD สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 2555 และ 2556 

อัตราส่วนทางการเงนิ 2554 2555 2556 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ROA) % (1.82) (4.82) (3.42) 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (ROE) % (3.44) (9.15) (7.02) 
อตัรากําไรสทุธิ % (20.23) (33.55) (27.01) 

 
การวเิคราะห์ผลการดาํเนินงานและฐานะการเงนิรวมของ GOLD 
ผลการดาํเนินงาน 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 

ในปี 2554 GOLD มีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จํานวน 583 ล้านบาท ลดลงจากปี 2553 จํานวน 327 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 36 สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของการโอนกรรมสทิธ์ิของโครงการบ้านจดัสรร ซึง่อยูใ่นช่วงปลาย
โครงการของโครงการโกลเด้น เลเจนด์ โครงการโกลเด้นนครา และโครงการแกรนด์ โมนาโค ประกอบกบัภาวะอทุกภยัในเขต
พืน้ท่ีกรุงเทพ ทําให้มีการชะลองานก่อสร้างและการโอนบ้านในช่วงปลายปี 

ในปี 2555 GOLD มีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จํานวน 846 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2554 จํานวน 263 
ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 45 สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของการโอนกรรมสทิธ์ิโครงการโกลเด้น เฮอริเทจ เฟส 2 และ
โครงการแกรนด์ โมนาโค เฟส 1 

ในปี 2556 GOLD มีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จํานวน 622 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 จํานวน 224 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 26 สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของการโอนกรรมสทิธ์ิโครงการบ้านจดัสรรเก่า และบริษัทยงัไม่
สามารถรับรู้รายได้จากการขายในโครงการใหมท่ี่อยูร่ะหวา่งการพฒันา 
 
รายได้จากการให้เช่าและบริการ 

ในปี 2554 GOLD มีรายได้จากการให้เช่าและบริการเป็นจํานวน 471 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2553 จํานวน 44 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 10 เป็นผลจากความเช่ือมัน่ของนกัทอ่งเท่ียวตอ่การเมืองไทย ประกอบกบัการฟืน้ตวัของการทอ่งเท่ียว
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ในประเทศไทย ทําให้อตัราการเข้าพกั (Occupancy Rate) เพิ่มขึน้ โดยเฉพาะในช่วงปลายปีท่ีมีภาวะอทุกภยัในเขตรอบนอก
ของกรุงเทพ 

ในปี 2555 ผลกระทบจากการปรับปรุงงบการเงินสําหรับปี 2555 ตามมาตรฐานการบญัชีใหม ่ ทําให้รายได้จากการ
ให้เช่าและบริการจากเดิม 713 ล้านบาท เป็น 775 ล้านบาท เม่ือเทียบกบัปี 2554 เพิ่มขึน้จากปีก่อน จํานวน 304 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 65 สว่นใหญ่เป็นผลจากการเพ่ิมขึน้ของรายได้จากการให้เช่าและบริการของโครงการอาคารสํานกังาน
สาทร สแควร์ 

ในปี 2556 GOLD มีรายได้จากการให้เช่าและบริการเป็นจํานวน 921 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2555 จํานวน 146 
ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 19 สว่นใหญ่เป็นผลจากการเพิม่ขึน้ของรายได้จากการให้เช่าและบริการของโครงการอาคาร
สํานกังานสาทร สแควร์ ท่ียงัมีอตัราการให้เช่าเพิ่มขึน้โดยยงัคงเหลือพืน้ท่ีให้เช่าอยูร้่อยละ 25 
 
รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ 

ในปี 2554 – 2556 GOLD มีรายได้จากกิจการสนามกอล์ฟเฉล่ียคงท่ีจํานวน 22 – 23 ล้านบาท 
 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์  

ในปี 2554 GOLD มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 384 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 66 ของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ (ซึง่ต้นทนุดงักลา่วรวมการกลบัรายการการด้อยคา่สนิทรัพย์จํานวน 8 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1 ของ 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์) โดยรวมอตัราสว่นต้นทนุตอ่รายได้ลดลง เป็นเพราะต้นทนุคา่ก่อสร้างลดลง 

ในปี 2555 GOLD มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 636 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 75 ของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ (ซึง่ต้นทนุดงักลา่วรวมการกลบัรายการการด้อยคา่สนิทรัพย์จํานวน 12 ล้านบาท ซึง่คิดเป็นร้อยละ 1 ของ
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์) แตอ่ตัราสว่นต้นทนุตอ่รายได้เพิ่มขึน้เม่ือเทียบกบัปีก่อน เน่ืองจากมีคา่ใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงระบบสาธารณปูโภคของโครงการบ้านจดัสรรเพิ่มขึน้ 

ในปี 2556 GOLD มีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จํานวน 484 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 78 ของรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์ แตอ่ตัราสว่นต้นทนุตอ่รายได้เพิ่มขึน้เม่ือเทียบกบัปีก่อน เน่ืองจากมีคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงระบบ
สาธารณปูโภคของโครงการบ้านจดัสรรเพิ่มขึน้ 

 
ต้นทนุจากการให้เช่าและบริการ 

ในปี 2554 GOLD มีต้นทนุการให้เช่าและบริการจํานวน 372 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 79 ของรายได้จากการให้เช่า
และบริการ อตัราสว่นเพิ่มขึน้จากปี 2553 เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของต้นทนุการให้เช่าและบริการ สําหรับโครงการ สาทร 
สแควร์ ออฟฟิศ เน่ืองจากโครงการดงักลา่วเร่ิมให้บริการตัง้แตป่ลายไตรมาส 3 ของปี  

ในปี 2555 GOLD มีต้นทนุการให้เช่าและบริการจํานวน 578 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 81 ของรายได้จากการให้เช่า
และบริการจํานวน 713 ล้านบาท (ซึง่เป็นรายได้ก่อนการปรับปรุงงบการเงินสําหรับปี 2555 ตามมาตรฐานการบญัชีใหม)่ 
อตัราสว่นเพิ่มขึน้จากปี 2554 ซึง่สว่นใหญ่เป็นผลจากต้นทนุของโครงการ อาคารสํานกังานสาทร สแควร์ ทัง้นี ้ ในช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน บริษัทเร่ิมรับรู้ต้นทนุดงักลา่วโดยเฉพาะคา่เส่ือมราคาและคา่เช่าท่ีดิน ในกลางเดือนกนัยายน 2554 
เน่ืองจากโครงการดงักลา่วได้ก่อสร้างแล้วเสร็จ   อยา่งไรก็ตาม หากคํานวณสดัสว่นของต้นทนุการให้เช่าและบริการตอ่รายได้
จากการให้เช่าและบริการตามรายได้ใหมห่ลงัปรับปรุงผลกระทบตามมาตรฐานการบญัชีใหม ่ พบวา่มีอตัราสว่นลดลงจากปี 
2554 เฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 75  
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ในปี 2556 GOLD มีต้นทนุการให้เช่าและบริการจํานวน 621 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 67 ของรายได้การให้เช่าและ
บริการ อตัราสว่นลดลงจากปี 2555 ซึง่สว่นใหญ่เป็นผลจากอตัราการให้เช่าของโครงการ อาคารสํานกังานสาทร สแควร์ ท่ี
เพิ่มขึน้ในขณะท่ีต้นทนุคา่บริการเพิ่มขึน้เฉพาะสว่นของต้นทนุแปรผนัตามอตัราสว่นการให้เช่า ต้นทนุคงท่ีและคา่เส่ือมราคา
ไมไ่ด้ปรับเพิ่มมาก 
 
ต้นทนุจากกิจการสนามกอล์ฟ 

ในปี 2554 - 2556 GOLD มีต้นทนุจากกิจการสนามกอล์ฟ จํานวน 11 ล้านบาท 12 ล้านบาท และ 13 ล้านบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 48 ร้อยละ 51 และร้อยละ 56 ตอ่รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟ ตามลําดบั 
 
คา่ใช้จ่ายในการขาย 

ในปี 2554 GOLD มีคา่ใช้จ่ายในการขายจํานวน 61 ล้านบาท ลดลงจากปี 2553 จํานวน 12 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ร้อยละ 17 เป็นผลมาจากคา่ใช้จ่ายทางการตลาดลดลง โดยเฉพาะโครงการบ้านจดัสรรโครงการแกรนด์ โมนาโค และโครงการ
โกลเด้น เฮอริเทจ เน่ืองจากใกล้จบโครงการ 

ในปี 2555 GOLD มีคา่ใช้จ่ายในการขายจํานวน 73 ล้านบาท เพิม่ขึน้จากปี 2554 จํานวน 12 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ร้อยละ 20 ซึง่สาเหตหุลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของคา่ใช้จ่ายในการขายของโครงการ อาคารสํานกังาน สาทร สแควร์ ท่ีใช้จ่ายเป็น
คา่นายหน้าของการจดัหาผู้ เช่ารายใหม ่

ในปี 2556 GOLD มีคา่ใช้จ่ายในการขายจํานวน 45 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 จํานวน 28 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ร้อยละ 39 ซึง่สาเหตหุลกัมาจากคา่ใช้จ่ายในการขายของโครงการ อาคารสํานกังาน สาทร สแควร์ ท่ีหนัมาใช้พนกังานของ
บริษัททําหน้าท่ีแทน และลดคา่นายหน้าในการจดัหาผู้ เช่ารายใหม ่
 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 

ในปี 2554 GOLD มีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 420 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 37 ของรายได้รวม ลดลงจากปี 2553 
จํานวน 125 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 17 เน่ืองจากประมาณการประกนัคา่เช่าลดลงจํานวน 55 ล้านบาท และปรับปรุง
คา่ใช้จ่ายลดลงสําหรับประมาณการหนีส้นิจากคดีความจํานวน 24 ล้านบาท 

ในปี 2555 GOLD มีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 686 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 41 ของรายได้รวม เพิม่ขึน้จากปี 2554 
จํานวน 266 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 63 สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของประมาณการหนีส้นิจากคดีความจํานวน 165 
ล้านบาท คา่เผ่ือการลดมลูคา่สนิทรัพย์จํานวน 46 ล้านบาท ภาษีโรงเรือนจํานวน 14 ล้านบาท จากการให้เช่าในอาคารสาทร 
สแควร์ท่ีเพิ่มขึน้ และภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นจํานวน 9 ล้านบาท เน่ืองจากโอนบ้านและท่ีดินมากขึน้ 

ในปี 2556 GOLD มีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 561 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 35 ของรายได้รวม ลดลงจากปี 2555 
จํานวน 125 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 18 สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของประมาณการหนีส้นิจากคดีความจํานวน 101 
ล้านบาท คา่เผ่ือการด้อยคา่ของสนิทรัพย์ จํานวน 40 ล้านบาทผลประโยชน์เม่ือเลกิจ้างจํานวน 34 ล้านบาท คา่ธรรมเนียมการ
จดัการลดลง จากการเลกิใช้บริการบริษัทนายหน้าในการหาผู้ เช่าอาคาร จํานวน 14 ล้านบาท และคา่บริการดแูล
สาธารณปูโภคสว่นกลางของหมูบ้่านจดัสรรท่ีทยอยสง่มอบให้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรดแูลท่ีบนัทกึเป็นคา่ซอ่มแซมดแูลรักษา
ลดลงจํานวน 17 ล้านบาทแตมี่การตัง้สํารองหนีส้งสยัจะสญูในสว่นเงินให้กู้ ยืมและดอกเบีย้ค้างรับแก่บริษัทร่วมแหง่หนึง่
จํานวน 96 ล้านบาท 
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ต้นทนุทางการเงิน 
ในปี 2554  GOLD มีต้นทนุทางการเงินจํานวน 174 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2553 จํานวน 54 ล้านบาท สาเหตุ

หลกัมาจากดอกเบีย้จ่ายเพิ่มขึน้สําหรับโครงการ สาทร สแควร์ ออฟฟิศ เป็นผลจากบริษัทหยดุการรับรู้ดอกเบีย้จ่ายเป็น
สว่นหนึง่ของมลูคา่การก่อสร้าง เน่ืองจากโครงการดงักลา่วก่อสร้างแล้วเสร็จในปลายไตรมาส 3 ของปี 

ในปี 2555 GOLD มีต้นทนุทางการเงินจํานวน 286 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2554 จํานวน 113 ล้านบาท สาเหตุ
หลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน รวมทัง้เป็นผลจากการท่ีบริษัทรับรู้ดอกเบีย้จ่ายของโครงการ
อาคารสํานกังานสาทร สแควร์เป็นคา่ใช้จ่าย ขณะท่ีปี 2554 บริษัทบนัทกึดอกเบีย้จ่ายเป็นต้นทนุโครงการจนถงึกลางเดือน
กนัยายน 2554 เน่ืองจากโครงการดงักลา่วได้ก่อสร้างแล้วเสร็จตัง้แตก่ลางเดือนกนัยายน 2554 

ในปี 2556 GOLD มีต้นทนุทางการเงินจํานวน 249 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 จํานวน 37 ล้านบาท สาเหตุ
หลกัมาจากการลดลงของอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ซึง่เป็นผลจากการท่ีบริษัทเจรจาขอปรับลดอตัรา
ดอกเบีย้จากสถาบนัการเงินเดิม และเปล่ียนแปลงสถาบนัการเงินผู้ให้เงินกู้ ไปยงัผู้ให้กู้ ท่ีให้อตัราดอกเบีย้ท่ีต่ํากว่า 

 
ภาษีเงินได้ 

ในปี 2554 - 2556 บริษัทมีภาษีเงินได้จํานวน 21 ล้านบาท 27 ล้านบาท และ 7 ล้านบาท ตามลําดบั ซึง่เป็นภาษี
เงินได้นิติบคุคลของบริษัทยอ่ย ภาษีเงินได้ท่ีลดลงในปี 2556 สว่นใหญ่เป็นรายการลดลงของสนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดั
บญัชี 
 
ฐานะการเงนิ 
สนิทรัพย์ 

ในปี 2555 ผลกระทบจากการปรับปรุงงบการเงินสําหรับปี 2555 ตามมาตรฐานการบญัชีใหม ่ ณ วนัท่ี 31
ธนัวาคม 2555 GOLD มีสนิทรัพย์รวม 11,697 ล้านบาท (จากเดิม 11,593 ล้านบาท) โดยผลกระทบหลกัปรับปรุงเพิ่มใน
สว่นลกูหนีก้ารค้า จากการปฏิบติัตามการตีความมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 15 เร่ือง ”สิง่จงูใจสญัญาเช่าดําเนินงาน” แต่
เม่ือเปรียบเทียบกบังบแสดงฐานการเงินปีก่อนลดลงจํานวน 1,032 ล้านบาท 

บริษัทมีสนิทรัพย์สว่นใหญ่ในการพฒันาโครงการตา่งๆ ดงันี ้
 อสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันาสทุธิ จํานวน 656 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6 ของสินทรัพย์รวม 

ลดลงจากปีก่อนประมาณ 379 ล้านบาท สว่นใหญ่เป็นผลจากการโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการบ้านจดัสรร 
โดยเฉพาะโครงการโกลเด้น เฮอริเทจ และโครงการ แกรนด์ โมนาโค 

 อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ สทิธิการเช่า และสนิทรัพย์ไมมี่ตวัตนสทุธิ จํานวน 7,999 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 68 ของสนิทรัพย์รวม ลดลงจากปีก่อน 67 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากการตัง้ค่าเผ่ือการลด
มลูคา่โครงการแกรนด์ โมนาโค เฟส 2  

 ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์สทุธิ จํานวน 1,692 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 14 ของสนิทรัพย์รวม ลดลงสทุธิ
จากปีก่อนประมาณ 21 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากการตดัคา่เส่ือมราคา 

 รายการเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ลดลงจํานวน 600 ล้านบาท 
 สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืนและสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืนรวมในปี 2555 จํานวน 148 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน

จํานวน 19 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 11 สาเหตหุลกัมาจากการขอคืนภาษีเงินได้นิติบคุคลท่ีชําระเกิน
ของบริษัทยอ่ย 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 GOLD มีสนิทรัพย์รวม 12,580 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจํานวน 883 ล้าน
บาท  โดยมีสาเหตหุลกัจากการเพิ่มขึน้ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา จํานวน 1,227 ล้านบาท โดยบริษัท
ได้ลงทนุซือ้ท่ีดินเพิ่มใหมจํ่านวน 5 โครงการ สว่นสนิทรัพย์หลกั อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ สทิธิการเช่า สนิทรัพย์จดั
ประเภทเป็นถือไว้เพ่ือขาย และสนิทรัพย์ไมมี่ตวัตนสทุธิ จํานวน 7,808 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 62 ของสนิทรัพย์รวม 
ลดลงจากปีก่อน 191 ล้านบาท สาเหตหุลกัจากการตดัคา่เส่ือมราคาและคา่ตดัจําหน่าย และเงินลงทนุในบริษัทร่วมลดลง
จํานวน 100 ล้านบาท จากการรับรู้สว่นแบง่ขาดทนุของบริษัทร่วม 
 
หนีส้นิ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 GOLD มีหนีส้นิรวม 5,757 (จากเดิม 5,562 ล้านบาท) โดยผลกระทบหลกัปรับปรุง
เพิ่มในสว่นหนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชีจํานวน 206 ล้านบาท แตเ่ม่ือเปรียบเทียบกบังบแสดงฐานการเงินปีก่อนท่ีปรับปรุง
ใหม ่หนีส้นิรวมลดลงจํานวน 414 ล้านบาท ลดลงเน่ืองจากการจ่ายชําระเจ้าหนีก้ารค้า เงินประกนัผลงานผู้ รับเหมาสร้าง
อาคารสาทรสแควร์ ท่ีครบกําหนดจ่ายคืน เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าลดลงจากการโอนบ้านและหนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน และ
เพิ่มขึน้จากการประมาณการหนีส้นิจากคดีความ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 GOLD มีหนีส้นิรวม 6,693 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน เป็นจํานวน 936 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 16 เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน จํานวน 1,051 ล้านบาท เพ่ือใช้
สนบัสนนุการพฒันาโครงการบ้านจดัสรร  ในสว่นเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปีลดลง จํานวน 1,100
ล้านบาท  โดยบริษัทใช้เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินจํานวน 865 ล้านบาทเพ่ือจ่ายชําระ โดยให้สอดคล้องกบั
แผนการรับเงินจากการใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัของใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะครบกําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 2557 และแผนการ
จําหน่ายสนิทรัพย์ท่ีไมใ่ช่ธุรกิจหลกัในปี 2557 ในกรณีท่ีไมส่ามารถดําเนินการตามแผน บริษัทจะต้องเจรจาหาแหลง่เงินกู้
ระยะยาวเพ่ือจ่ายชําระเงินกู้ ยืมระยะสัน้นีต้อ่ไป และเจ้าหนีก้ารค้าเพิ่มขึน้ 93 ล้านบาท ตามการเพิ่มขึน้ของงานพฒันา
โครงการบ้านและคา่ก่อสร้างบ้าน 
 
สว่นของผู้ ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 GOLD มีสว่นของผู้ ถือหุ้นในสว่นของบริษัท จํานวน 6,161 ล้านบาท (จากเดิม 6,251 
ล้านบาท) โดยผลกระทบหลกัปรับปรุงเพิ่มในสว่นขาดทนุสะสม ซึง่เป็นผลสทุธิจากการบนัทกึขาดทนุลดลงจากการรับรู้
รายได้คา่เช่าเพิ่ม จากการปฏิบติัตามการตีความมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 15 เร่ือง ”สิง่จงูใจสญัญาเช่าดําเนินงาน” และ
ขาดทนุเพิ่มขึน้จากการบนัทกึคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้จากหนีส้นิภาษีเงินได้รอตดับญัชี จากการปฏิบติัตามมาตรฐานการ
บญัชีฉบบัท่ี 12 “ภาษีเงินได้” แตเ่ม่ือเปรียบเทียบกบังบแสดงฐานการเงินปีก่อนท่ีปรับปรุงใหม่ลดลงสทุธิจากปีก่อน เป็น
จํานวน 564 ล้านบาท อนัเป็นผลจากการขาดทนุท่ีเกิดขึน้ในปี 2555 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 GOLD มีสว่นของผู้ ถือหุ้นในสว่นของบริษัท จํานวน 6,132 ล้านบาท ลดลงสทุธิจาก
ปีก่อน เป็นจํานวน 294 ล้านบาท อนัเป็นผลจากการขาดทนุท่ีเกิดขึน้ในปีนีจํ้านวน 430 ล้านบาท และบริษัทได้รับเงินจาก
การใช้สทิธิซือ้หุ้นจากผู้ ถือใบสําคญัแสดงสทิธิจํานวน 401 ล้านบาท 
 
สภาพคลอ่ง 

ในปี 2554 GOLD มีกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานเป็นจํานวน 93 ล้านบาท ซึง่ลดลง 290 ล้านบาทจาก
ปีก่อนหน้า โดยสว่นใหญ่เป็นผลมาจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ท่ีลดลง เน่ืองจากบริษัทมิได้มีการเปิดขาย
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เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่15 

โครงการหมูบ้่านจดัสรรเพิ่มเติมจากเดิมอีก ทัง้กิจการมุง่เน้นไปท่ีการก่อสร้างอาคารสํานกังานสาทรสแควร์เพ่ือให้แล้วเสร็จ
และพร้อมให้ผู้ เช่าเข้าตกแตง่ในช่วงปลายปี 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุลดลงจากปีท่ีแล้วถงึ 903 ล้านบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากการเข้าซือ้ท่ีดินท่ีตัง้
อาคารแอสคอทเพ่ือให้บริษัทเป็นเจ้าของท่ีดิน จากเดิมท่ีบริษัทยอ่ยเป็นเพียงผู้ เช่าท่ีดิน และการลงทนุก่อสร้างโครงการ
อาคารสํานกังานสาทรสแควร์และพระราม 4 รวมถงึ GOLD ไมไ่ด้มีเงินสดรับจากการขายท่ีดินเปลา่สําหรับโครงการท่ียงั
ไมไ่ด้พฒันา เช่นเดียวกบัปีท่ีผา่นมา 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงินเพิ่มขึน้จากปีท่ีผา่นมาเป็นจํานวนเงิน 1,453 ล้านบาท เน่ืองมาจากในปี 
2554 GOLD ได้ออกขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้น เป็นจํานวน 504,065,655 หุ้น ท่ีราคา 3 บาทตอ่หุ้น และ 1 หุ้น
สามญั คิดเป็นมลูคา่ 1,512 ล้านบาท 

ในปี 2555 กระแสเงินสดใช้ไปในการดําเนินงาน 84 ล้านบาท ถงึแม้วา่ GOLD จะสามารถโอนบ้านได้มากขึน้
กวา่ปีก่อน แต่คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานรวมยงัสงูอยู่ ด้านเงินสดรับจากธุรกิจให้เช่าจากโครงการอาคารสํานกังานสาทร 
สแควร์ยงัเป็นช่วงเร่ิมต้น คา่ใช้จ่ายทางการตลาดในการได้ผู้ เช่ายงัคงสงูเช่นเดียวกนั รวมทัง้การจ่ายเงินเพ่ือยติุคดีความ  

กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ 190 ล้านบาท ยงัคงมีการลงทนุตอ่เน่ืองในโครงการพระรามส่ี  
กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน  326 ล้านบาท โดยสว่นมากเป็นการจ่ายชําระดอกเบีย้  
ในปี 2556 กระแสเงินสดใช้ไปในการดําเนินงาน 991 ล้านบาท เน่ืองจาก GOLD มีการลงทนุเพิ่มในโครงการ

บ้านจดัสรรใหม่จํานวน 5 โครงการ 
กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ 88 ล้านบาท GOLD ยงัคงมีการลงทนุในอปุกรณ์ สําหรับงานก่อสร้างแบบ

บ้านใหม ่การปรับปรุงอาคารให้เช่าในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และลงทนุเพิ่มในลขิสทิธ์ิซอฟแวร์ 
กระแสเงินสดได้มาในกิจกรรมจดัหาเงิน 1,023 ล้านบาท โดยหลกัเป็นการกู้ ยืมเงินเพิ่มขึน้สทุธิ 815 ล้านบาท

และได้รับเงินจากการใช้สทิธิซือ้หุ้นจากผู้ ถือใบสําคญัแสดงสทิธิจํานวน 424 ล้านบาท แตจ่่ายชําระดอกเบีย้และ
คา่ธรรมเนียมไป 227 ล้านบาท 
 
ท่ีมา: แบบแสดงรายการข้อมลู (แบบ 56-1) ประจําปี 2556  
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เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 2 
ข้อมูลบริษัท สริิทรัพย์พัฒนา จาํกัด 

 
1. ข้อมูลเบือ้งต้น 
ช่ือบริษัท : บริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั 
  Sirisub Patthana Company Limited 
ธุรกิจหลกั : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
วนัท่ีจดัตัง้บริษัท : 21 พฤศจิกายน 2556 
ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : 195 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ชัน้ 54 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร

10120 
ทนุจดทะเบียน : 100,000.00 บาท 
  แบง่เป็นหุ้นสามญั 10,000 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10.00 บาท 
ทนุท่ีชําระแล้ว : 100,000.00 บาท 
  แบง่เป็นหุ้นสามญั 10,000 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 10.00 บาท 
 
หมายเหต:ุ จากฐานข้อมลูนิติบคุคลในประเทศไทยโดยบริษัท บิซิเนส ออนไลน์ จํากดั (มหาชน) (www.bol.co.th) ณ วนัท่ี 26 กมุภาพนัธ์ 2557 
พบวา่มีการจดัตัง้นิติบคุคลนอกเหนือจากบริษัท สิริทรัพย์พฒันา จํากดั อีกจํานวน 5 บริษัท ได้แก่ บริษัท สิริทรัพย์พฒันา 1 จํากดั บริษัท สิริ
ทรัพย์พฒันา 2 จํากดั บริษัท สิริทรัพย์พฒันา 3 จํากดั บริษัท สิริทรัพย์พฒันา 4 จํากดั และบริษัท สริิทรัพย์พฒันา 5 จํากดั 

 
2. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2556 บริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั มีคณะกรรมการทัง้หมด 3 ทา่น ได้แก่ 
(1) นายโกสทิธ์ิ ศรีเศรษฐพนัธ์ 
(2) นางทศันีย์ เนตรนี 
(3) นางสาวอญัชลีุ เตมีรักษ์ 

หมายเหต:ุ กรรมการซึง่มีอํานาจลงช่ือผกูพนับริษัท ได้แก่ กรรมการสองคนลงลายมือช่ือร่วมกนั และประทบัตราสําคญัของบริษัท 
ท่ีมา: หนงัสือรับรองของบริษัท สิริทรัพย์พฒันา จํากดั  

 
3. โครงสร้างเงนิทุน 

ณ วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2556 บริษัท สริิทรัพย์พฒันา จํากดั มีรายละเอียดของผู้ ถือหุ้น ดงันี ้
ลาํดับ รายช่ือ สัญชาต ิ จาํนวนหุ้น ร้อยละการถือหุ้น 

1 บริษัท ทีซีซี โฮลดิง้ จํากดั1/ ไทย 9,997 99.97 
2 นายโกสิทธ์ิ ศรีเศรษฐพนัธ์ ไทย 1 0.01 
3 นางทศันีย์ เนตรนี ไทย 1 0.01 
4 นางสาวอญัชลุี เตมีรักษ์ ไทย 1 0.01 
 รวมทัง้สิน้ 

 
10,000 100.00 

ท่ีมา: บญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้น (บอจ. 5) ของบริษัท สิริทรัพย์พฒันา จํากดั 
หมายเหต ุ1/ โครงสร้างผู้ ถือหุ้นของบริษัท ทีซีซี โฮลดิง้ จํากดั ณ วนัท่ี 29 เมษายน 2556 ซึง่เป็นวนัประชมุผู้ ถือหุ้น แสดงได้ดงันี ้
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เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่2 

 
ลาํดับ รายช่ือ สัญชาต ิ จาํนวนหุ้น ร้อยละการถือหุ้น 

1 ทีซีซี กรุ๊ป อินเตอร์เนชัน่แนล ลิมิเตด็ หมู่เกาะเวอร์จิน 
(องักฤษ) 

489,906,880 48.99 

2 นายเจริญ สิริวฒันภกัดี ไทย 254,951,450 25.50 
3 คณุหญิงวรรณา สิริวฒันภกัดี ไทย 254,574,750 25.46 
4 บริษัท นอร์ธ ปาร์ค เรียลเอสเตล จํากดั ไทย 566,920 0.05 
 รวมทัง้สิน้ 

 
1,000,000,000 100.00 

ท่ีมา: บริษัท บิซิเนส ออนไลน์ จํากดั (มหาชน) (www.bol.co.th) 

 


	UV_IFA Opinion_TH_(SEC rev)_final
	Attachment_IFA Opinion_UV_TH_final (no SEC comment)

