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   วนัท่ี 10 กรกฎาคม 2561 
ที่  AA009/2561 

เร่ือง  ความเห็นที่ปรึกษาการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการท่ีได้มาซึง่สนิทรัพย์ซึ่งเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของ บริษัท ธนบรีุ 

เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

เรียน ผู้ ถือหุ้นของบริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

 ด้วยที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“THG”) ครัง้ที่ 4/2561 ประชมุวนัท่ี 9 

เมษายน 2561 ได้มีมติอนมุตัซิือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง ตดิถนนประชาอทุิศ เขตทุง่ครุ แขวงทุง่ครุ กรุงเทพมหานคร เพื่อพฒันา

เป็นโครงการ ธนบรีุ ซเีนียร์ โฮม – ประชาอทุิศ ผา่นบริษัท พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั (“PHHC”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยที่ THG 

ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 99.9 (รายการดงักลา่วได้ผา่นมตอินมุตัิที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ 

จ ากดั เมื่อวนัท่ี 18 มกราคม 2561) สนิทรัพย์ดงักลา่ว ประกอบด้วยที่ดินจ านวน 6 แปลง เนือ้ท่ีตามเอกสารสทิธ์ิรวม 8-1-93 ไร่ 

พร้อมอาคารสงู 11 ชัน้ 1 อาคาร อาคารสงู 16 ชัน้ (หยดุสร้างถงึชัน้ 11) 1 อาคาร และที่ดินจ านวน 2 แปลง เนือ้ที่ดินตาม

เอกสารสทิธ์ิรวม 0-0-32.3 ไร่ พร้อมอาคารพาณิชย์ 3 ชัน้ (มีชัน้ลอยและชัน้ดาดฟา้) 2 คหูาในราคาซือ้ขายรวม 250 ล้านบาท 

จาก บริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั (“SP&S”) ซึง่เป็นรายการท่ีเก่ียวโยง และเงินลงทนุในการพฒันาโครงการในเฟสแรก

ในท่ีดินดงักลา่ว เพื่อให้เปิดเชิงพาณิชย์ได้ (THG จะพิจารณาการลงทนุในเฟสตอ่ไปในอนาคต) จ านวน 450 ล้านบาท คิดเป็น

มลูคา่รวม 700 ล้านบาท ซึง่ถือวา่เป็นรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ 

  ทัง้นีก้ารเข้าท ารายการดงักลา่วเป็นรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ ตามประกาศคณะกรรมการตลาดทนุท่ี ทจ.20/2551 
เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัทีเ่ข้าขา่ยเป็นการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ ลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 
(และฉบบัแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์หง่ประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฎิบตัิ
การของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 (และฉบบัแก้ไข
เพิ่มเติม) ซึง่เมื่อค านวณตามเกณฑ์ตา่งๆที่ก าหนดได้จากหลกัเกณฑ์ใดเกณฑ์หนึง่ โดยอ้างองิจากงบการเงินของบริษัทฯ 
สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 พบวา่มีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัร้อยละ 5.0 ตามเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน (คิดจาก
ทรัพย์สนิรวมของ THG จ านวน 14,010 ล้านบาท) และเมื่อรวมรายการนี ้และรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ ภายในรอบ 6 เดือนซึง่
อนมุตัิโดยคณะกรรมการบริษัทเมื่อวนัท่ี 9 เมษายน 2561  ได้แก่ การลงทนุในหุ้นสามญัของบริษัท ธนราษฎร์ทุง่สง จ ากดั 
(โรงพยาบาลทุง่สง) ซึง่มีมลูคา่การลงทนุ 590 ล้านบาทคดิเป็นขนาดรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์สะสม 1,290 ล้านบาทเมื่อ
พิจารณาเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนคิดเป็นร้อยละ 9.21 (คดิจากทรัพย์สนิรวมของ THG ในงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2560 เป็นจ านวน 14,010 ล้านบาท) ซึง่ขนาดรายการน้อยกวา่ร้อยละ 15 จึงไมต้่องด าเนินการตามเกณฑ์การได้มา
จ าหนา่ยไปของทรัพย์สนิท่ีมีนยัส าคญั 
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  ส าหรับรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ซึง่เป็นท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างในราคาซือ้ขายรวม 250 ล้านบาท จาก บริษัท 
ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั เป็นรายการท่ีเก่ียวโยง ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ีทจ.21/2551 มีขนาดรายการ
เทา่กบัร้อยละ 3.03 (ค านวณจากสนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของ THG วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560) จึงถือวา่เป็นรายการมี
สาระส าคญัมาก นัน่คือ ขนาดรายการ มากกวา่ ร้อยละ 3 ของ NTA ต้องขออนมุตัิตอ่ผู้ ถือหุ้นโดยแตง่ตัง้ที่ปรึกษาการเงินอิสระ
เพื่อแสดงความเห็นตอ่ผู้ ถือหุ้น ทัง้นีก้ารลงมตจิะต้องได้รับคะแนนเสยีงไมต่ า่กวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้น
ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบัรายการท่ีเก่ียวโยงนี ้ ไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน 
  

 ดงันัน้ท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัทครัง้ที่ 4/2561 ณ วนัท่ี 9 เมษายน 2561 จึงมมีติให้เสนอท่ีประชมุวิสามญัของ

บริษัทฯครัง้ที่ 1/2561 เพือ่พิจารณาอนมุตักิารเข้าท ารายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ซึง่เป็นรายการท่ีเก่ียวโยง ดงักลา่ว 

 ทัง้นี ้บริษัทฯได้แตง่ตัง้ บริษัท แอ๊บโซลทู แอ็ดไวเซอร่ี จ ากดั เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อให้ความเห็นตอ่ผู้ ถือ

หุ้นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรมของราคา ส าหรับรายการท่ีเก่ียวโยงดงักลา่ว เพื่อน าเสนอให้ที่ประชมุวิสามญัผู้

ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2561 โดยความเห็นของที่ปรึกษาการเงินอิสระ ตัง้อยูบ่นสมมติฐานวา่ ข้อมลู และ เอกสารที่ได้รับจากบริษัท 

ตลอดจนการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ เป็นข้อมลูที่ถกูต้อง และเป็นความจริง โดยได้พิจารณาข้อมลูดงักลา่วด้วยความ

รอบคอบ และสมเหตสุมผลตามมาตรฐานของผู้ประกอบวชิาชีพพงึกระท า  
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บทสรุปส าหรับผู้บริหาร (Executive Summary) 

 ด้วยที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“THG”) ครัง้ที่ 4/2561 ประชมุวนัท่ี 9 
เมษายน 2561 ได้มีมติอนมุตัิซือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง ติดถนนประชาอทุิศ เพื่อพฒันาเป็นโครงการ ธนบรีุ ซีเนียร์ โฮม ผา่น
บริษัท พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั (“PHHC”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยที่ THG ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 99.9 โดยที่รายการดงักลา่ว
เป็นรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ที่เป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั  
 ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างตามสญัญาจะซือ้จะขายส าหรับรายการนี ้ จะท าการซือ้ขายในราคารวมทัง้สิน้ 250 ล้านบาท 
โดยซือ้จาก บริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั  (“SP&S”) เพื่อพฒันาเป็นโครงการ Thonburi Senior Home ของบริษัท PHHC  
ประกอบไปด้วย  

(1) ที่ดินจ านวน 6 แปลง เนือ้ท่ีตามกรรมสทิธ์ิรวม 8-1-93 ไร่ พร้อมสิง่ปลกูสร้างเป็นอาคารสงู 11 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร 
ยงัสร้างไมเ่สร็จ และ  

(2) ที่ดิน 2 แปลง เนือ้ท่ีตามกรรมสทิธ์ิรวม 0-0-32.3 ไร่ พร้อมอาคารพาณิชย์ 3 ชัน้ (มชีัน้ลอยและชัน้ดาดฟา้) 2 คหูา  
  โดยสรุปราคาประเมินจากผู้ เช่ียวชาญซึง่เป็นผู้ประเมินราคาอิสระซึง่ได้รับจ านวน 2 รายที่อยูใ่นรายช่ือของผู้ประเมิน
ราคาสนิทรัพย์ที่ได้รับการรับรองจากส านกังานก.ล.ต.และมีวตัถปุระสงค์การประเมินเป็นสาธารณะ สรุปดงัได้นี ้
 

1.) บริษัท ชาเตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ จ ากดั  
รายการ วนัท่ีประเมิน วิธีการประเมิน ราคาประเมิน 

กลุม่ที่ 1 
1) ที่ดินเนือ้ที่รวม 8-1-93 ไร่ 
    ตารางวาละ 46,136 บาท 
2) สิง่ปลกูสร้าง  
    อาคารท่ี 1 สงู 11 ชัน้ (เสร็จ 46%) 
    อาคารท่ี 2 สงู 11 ชัน้ (เสร็จ 35%)  

 
1 ก.พ.61 

 
วิธีต้นทนุ 

(cost approach) 

 
156,539,448 บาท 

 
 

83,244,783 บาท 
94,629,360 บาท 

กลุม่ที่ 2 
3)  ที่ดินเนือ้ที่ 0-0-32.3 ไร่ พร้อมสิง่
ปลกูสร้างอาคารพาณิชย์ 2 คหูา 

  
23 เม.ย.61 

 
วิธีเปรียบเทียบข้อมลูราคาตลาด 

(Market Comparison 
Approach) 

 
7,650,000 บาท 

รวม 342,063,591 บาท 
สดัสว่นราคาสนิทรัพย์ที่ได้มา 250 ล้านบาท เทียบกบัราคาประเมนิ ร้อยละ 73.09 
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2.) บริษัท เซ้าท์อีส เอเซยี อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั  
 รายการ วนัท่ีประเมิน วิธีการประเมิน ราคาประเมิน 

กลุม่ที่ 1 
1) ที่ดินเนือ้ที่รวม 8-1-93 ไร่ 
    ตารางวาละ 50,000 บาท 
2) สิง่ปลกูสร้าง  
    อาคารท่ี 1 สงู 11 ชัน้ (เสร็จ 60%) 
    อาคารท่ี 2 สงู 11 ชัน้ (เสร็จ 60%)  

 
19 มี.ค. 61 

 
วิธีต้นทนุ 

(cost approach) 

 
170,150,000 บาท 

 
 

165,750,000 บาท 

กลุม่ที่ 2 
3)  ที่ดินเนือ้ที่ 0-0-32.3 ไร่ พร้อมสิง่
ปลกูสร้างอาคารพาณิชย์ 2 คหูา 

 
10 พ.ค.61 

 
วิธีเปรียบเทียบข้อมลูราคาตลาด 

(Market Comparison 
Approach) 

 
10,400,000 บาท 

รวม 346,300,000 บาท 
สดัสว่นราคาสนิทรัพย์ที่ได้มา 250 ล้านบาท เทียบกบัราคาประเมนิ ร้อยละ 73.85 

 
  ที่ปรึกษาทางการเงินมีความเห็นวา่วิธีการท่ีใช้ในการประเมินจากการคดัเลอืกตวัอยา่งทีด่ินที่น ามาเปรียบเทียบ อาจ
มีผลให้มลูคา่ประเมินของทรัพย์สนิสงูกวา่ความเป็นจริง นอกจากนัน้ แม้วา่ราคาทรัพย์สนิที่ได้มาจะมีราคาต า่กวา่ราคา
ประเมิน ทรัพย์สนิดงักลา่วก่อนท ารายการนีม้ิได้อยูใ่นสถานะท่ีสามารถซือ้ขายกนัได้ทัว่ไป การซือ้ขายที่ดินดงักลา่วเป็นการซือ้
ผา่นกรมบงัคบัคดี โดยพบวา่โฉนดที่ดินที่จะท าการซือ้ขายถกูอายดัไว้ เนื่องจากก่อนการท ารายการ ผู้ขายถกูศาลพิพากษาให้
ล้มละลาย และที่ดินทัง้หมดยงัมภีาระผกูพนัอยูท่ี่สถาบนัการเงิน  ดงันัน้ความสมเหตสุมผลของราคายงัไมส่ามารถตดัสนิความ
สมเหตสุมผลของรายการนีไ้ด้ เนือ่งจากยงัมีเง่ือนไขและปัจจยัอื่นที่จะต้องน ามาพิจารณาด้วย 
 ทัง้นี ้ ในการพิจารณาความเหมาะสมของเง่ือนไขในการเข้าท ารายการ ข้อดี ข้อด้อยและปัจจยัเสีย่งในการเข้าท า
รายการ สรุปได้ดงันี ้

ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการเข้าท ารายการ  

 การเข้าท ารายการซือ้ขายสนิทรัพย์นี ้เป็นรายการท่ีท าผา่นบคุคลท่ีเก่ียวโยง และได้มีการท าสญัญาจะซือ้จะขายแล้ว 
รอการโอนกรรมสทิธ์ิเมื่อได้รับการอนมุตัิรายการนี ้ ทัง้นีใ้นการพิจารณาผลกระทบในการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยง ที่
ปรึกษาการเงินอิสระ มีความเห็นวา่รายการดงักลา่วอาจมองได้วา่ เป็นการเอือ้ประโยชน์ตอ่บคุคลท่ีเก่ียวโยง เนื่องจาก 

1. ขัน้ตอนการด าเนินการของ PHHC ในการเข้าท ารายการเก่ียวโยงในครัง้นีม้ีความเสีย่งสงู จากการจ่ายเงินคา่มดัจ า
จ านวนทัง้สิน้ 150 ล้านบาทก่อนที่ทรัพย์สนิจะอยูใ่นสภาพท่ีพร้อมจะท าการซือ้ขายได้ 

2. เงินมดัจ าตามสญัญาจะซือ้จะขายจ านวนรวม 150 ล้านบาท คิดเป็น  60% ของราคาซือ้ขาย  ซึง่เป็นสดัสว่นท่ีสงูกวา่
การท าสญัญาซือ้ขายที่ดินโดยทัว่ไป 
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3. ความเสีย่งจากการได้รับเงินจากการค า้ประกนัคืน ในกรณีที่ผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิรายการดงักลา่ว ตามสญัญาจะซือ้จะ
ขาย ได้มีการมอบโฉนด (ณ วนัท่ีท ารายงาน ได้ปลอดภาระผกูพนัทัง้หมดแล้ว) และหนงัสอืมอบอ านาจโอนลอยที่ดิน 
ซึง่ผู้ซือ้จะสามารถโอนที่ดินได้เอง ดงันัน้ หนงัสอืมอบอ านาจได้มีการจดัท าขึน้เพื่อขายทีด่ินและสิง่ปลกูสร้างให้แก ่
PHHC เป็นเงิน  250 ล้านบาท เมื่อได้รับโอนท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างแล้ว ทางPHHCจะน าทรัพย์สนิไปขาย แล้วน าเงิน
ที่ได้รับจากการขายมาช าระเงินมดัจ าทีจ่่ายไปจ านวน 150 ล้านบาท ซึง่คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา่มีความ
เสีย่งน้อยมากที่จะไมไ่ด้รับเงินมดัจ าคืน    

ส าหรับกระบวนการเข้าซือ้ทรัพย์สนิและการเข้าท าสญัญาจะซือ้จะขายนี ้ ในกรณีทีคู่ส่ญัญาของ PHHC เป็น
บคุคลภายนอกที่ไมใ่ช่บคุคลท่ีเก่ียวโยง  PHHC นา่จะมีทางเลอืกอื่นในการท ารายการนีเ้พื่อไมใ่ห้เกิดความเสีย่งตอ่บริษัท   

ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
  

1. PHHC สามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินดงักลา่ว โดยการพฒันาเป็นโครงการซเีนียร์ ทาวโฮม ซึง่เป็นธุรกิจเก่ียวกบัท่ี
พกัอาศยั และ สถานพยาบาลของผู้สงูอาย ุอนัจะช่วยให้บริษัทสามารถขยายฐานลกูค้าในธุรกิจ Senior Housing 
ให้ครอบคลมุทัง้กลุม่ลกูค้าระดบับน ระดบักลาง และระดบักลางคอ่นข้างต า่ และยงัช่วยให้ช่ือเสยีงของบริษัทใน
ธุรกิจ Senior Housing เป็นท่ีรู้จกัมากยิง่ขึน้ การพฒันาโครงการดงักลา่วจะถือเป็นหนึง่ใน Pilot Project ของ
ประเทศไทย นอกเหนือจากโครงการ JIN Wellbeing รังสติซึง่เน้นกลุม่ลกูค้าสงูวยัระดบัรายได้ปานกลางคอ่นข้าง
สงูขึน้ไป ซึง่เป็นธุรกิจทีม่ีศกัยภาพสงู เนื่องจากลกัษณะของสงัคมไทยที่เปลีย่นแปลงไปและสดัสว่นของผู้สงูวยัที่มี
จ านวนมากขึน้ทกุวนัในสงัคมไทย 

2. การซือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างครัง้นีจ้ะช่วยลดต้นทนุและร่นระยะเวลาในการก่อสร้าง ทัง้นีจ้ากการตรวจสอบพบวา่

สิง่ปลกูสร้างที่มีอยูย่งัมีโครงสร้างที่แข็งแรงและสามารถน ามาพฒันาตอ่ได้ทนัทีโดยไมต้่องท า EIA (Environmental 

Impact Assessment) ตามพ.ร.บ.สิง่แวดล้อมฯ เนื่องจากโครงการได้รับใบอนญุาติก่อสร้างครัง้แรกเมื่อเดือน

สงิหาคม 2535 ก่อนมีการประกาศใช้เร่ืองการขอ EIA ตามพรบ.สิง่แวดล้อมเมื่อเดือนตลุาคม 2535 โครงการ

ดงักลา่วสามารถเร่งการสร้างให้เสร็จ และสามารถเร่ิมท ารายได้ให้แก่บริษัทได้ภายในปี 2561 โดยมีต้นทนุก่อสร้าง

ที่ต ่ากวา่การก่อสร้างเองขึน้ใหม ่ ปัจจบุนั การขออนญุาตก่อสร้างอาคารชดุพกัอาศยัทัง้ 2 อาคาร รวมทัง้อาคาร

สโมสร และจอดรถ เป็นไปอยา่งถกูต้อง ได้ขอค ารับรองจากวฒุิวศิวกร และ วฒุิสถาปนิก วา่มกีารออกแบบท่ีถกูต้อง

ตามข้อก าหนดของกฎหมายอาคาร ตามพรบ.ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2558 และข้อก าหนดพืน้ฐานด้านสิง่แวดล้อม 

โดยมีลกัษณะโครงการไมไ่ด้ด้อยกวา่โครงการท่ีได้ผา่น EIA  

 

3. ผลการศกึษาข้อมลูทางการเงิน ตามแผนธุรกิจของ PHHC ในกรณี Best case และการปรับสมมติฐานของการขาย
ทัง้ราคาและระยะเวลาการขายอยา่งระมดัระวงั เมื่อเทียบกบัธุรกิจใกล้เคียง โดยลดราคาขายจากกรณี Best case 
5% และขยายระยะเวลาการขายเป็น 18 เดือน และ 24 เดือน ในกรณี Base case และ Worst case ตามล าดบั  
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ที่ปรึกษาการเงินอิสระประมาณผลตอบแทนจากโครงการได้ดงันี ้
 
  

 
  

 
 

จากการประมาณการผลตอบแทนส าหรับโครงการ PHHC จะสามารถท าก าไรจากเฟสที่ 1 ได้ โดยมีมลูคา่ปัจจบุนั
ของผลตอบแทน (Net Present Value) ประมาณ 8 ถึง 53 ล้านบาท ซึง่คดิเป็นอตัราผลตอบแทน (IRR) ประมาณ ร้อย
ละ 5 ถึง ร้อยละ 25  และยงัมีที่ดนิเหลอือีกประมาณคร่ึงหนึง่ส าหรับพฒันาโครงการในเฟสตอ่ไปโดยไมม่ีต้นทนุ 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

1. โครงการท่ีจะพฒันาตามแผนปัจจบุนั เป็นโครงการเฉพาะเฟสแรกซึง่จะประกอบด้วยที่พกัอาศยัแบบอาคารชดุ 2 
อาคาร และ ศนูย์บริการ Wellness Center บนพืน้ท่ีประมาณ 4-0-39 ไร่ คิดเป็นเนือ้ที่ประมาณ 51% ของเนือ้ที่
ทัง้หมด (ไมร่วมอาคารพาณิชย์) ในขณะท่ีการซือ้ที่ดินในรายการนีเ้ป็นการซือ้ทีด่ินแบบเหมารวมทัง้แปลง ในกรณีที่ 
PHHC พฒันาเฉพาะโครงการในเฟสแรก โดยที่ไมพ่ฒันาที่ดินในเฟสตอ่ไป ในขณะท่ีได้จ่ายเงินครอบคลมุทกุเฟส 
จะท าให้บริษัทมต้ีนทนุการเสยีโอกาส (opportunity cost) จากการลงทนุในทีด่ินซึง่ไมก่่อให้เกิดรายได้ อยา่งไรก็
ตาม PHHC มีโครงการตอ่เนื่องทีจ่ะก่อสร้างโรงพยาบาลพกัฟืน้และกายภาพบ าบดั (Rehabilitation Hospital) และ 
อาคารดแูลผู้สงูอาย ุในเฟสตอ่ไป ภายในระยะเวลา 1-2 ปี เนื่องจากเป็นการรักษาพยาบาล และให้บริการผู้สงูอาย ุ
อนัเป็นจดุมุง่หมาย และจดุเดน่ ของธุรกิจของบริษัท  

2. ข้อด้อยของที่ดินหรือตวัสนิทรัพย์ที่ได้มาเพื่อพฒันาโครงการ อนัประกอบด้วย  

- ปัญหาด้านการเข้าถึงโครงการ ซึง่โดนบดบงัด้วยอาคารพาณิชย์เก่า รวมถึงปัญหามลภาวะ กลิน่ เสยีง จากที่อยู่
อาศยัที่อยูร่อบข้าง  

- ท าเลที่ตัง้ของอาคารไมไ่ด้อยูใ่นแนวรถไฟฟา้ ซึง่ท าให้ความต้องการท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารชดุลดน้อยกวา่คูแ่ขง่ที่
อยูใ่นท าเลแนวรถไฟฟา้ 

- ปัญหาผู้บกุรุก และผู้ เชา่อาคารบางสว่น เช่น คาร์แคร์ ร้านขายของเกา่ บ้านพกัคนงาน ซึง่มีอยูใ่นโครงการท่ีถกูทิง้
ร้าง (ปัจจบุนัทางบริษัทแจ้งวา่ผู้บกุรุกดงักลา่วได้ย้ายออกไปหมดแล้ว) 

- ปัญหาการเจรจาขอซือ้บ้านพกัอาศยัหลงัหนึง่ซึง่สร้างเป็นลกัษณะถาวรตรงกลางพืน้ท่ี ซึง่ไมไ่ด้อยูใ่นท่ีดินของ
โครงการ ซึง่อาจมีปัญหาในอนาคต เช่น การต้องกนัพืน้ท่ีเข้าออกในลกัษณะทีเ่ป็นภาระจ ายอม เป็นต้น (ปัจจบุนั
ทางบริษัทแจ้งวา่บ้านหลงัดงักลา่วใช้ทางเข้าออกโดยใช้สะพานข้ามคลองสาธารณะ จงึไมม่ีปัญหาการรอนสทิธ์ิ) 

- ปัญหามลภาวะจากคลองสาธารณะประโยชน์ และแนวถนน/สะพานเช่ือมภายในโครงการ ซึง่ต้องปรับปรุงสภาพ 

ผลตอบแทนของ
โครงการ 

เฉพาะเฟสที่ 1 รวมทัง้โครงการ  
NPV (ล้านบาท) IRR (%) NPV (ล้านบาท) IRR (%) 

Best Case 53.32 25.61% 87.24 39.36% 
Base Case 12.65 6.26% 46.56 11.88% 
Worst Case 8.25 5.13% 42.17 9.70% 
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ความเสีย่งของการเข้าท ารายการ 

1. ความเสีย่งจากการต้องท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ตามพรบ.สิง่แวดล้อม โดยที่โครงการได้รับ
ใบอนญุาตก่อสร้างเดมิเมื่อ 25 สงิหาคม 2535 จึงไมต้่องขออนญุาตในการท า EIA เนื่องจากกฎหมายดงักลา่วถกู
ประกาศใช้มาตัง้แตต่ลุาคม 2535 หลงัจากการได้รับใบอนญุาตแล้ว ปัจจบุนัโครงการได้รับใบตรวจการใช้ประโยชน์
ที่ดินของอาคารท่ียื่นแจ้ง ตามมาตรา 39 ทวิ เมื่อวนัท่ี 8 พฤษภาคม 2561 (ยผ.1) เพื่อการรักษาสทิธิใบอนญุาต
ก่อสร้างเดิม  และได้รับใบรับแจ้งการก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตรี (ยผ. 4) ตอ่มาเมื่อวนัท่ี 12 
มิถนุายน 2561 ได้มีการยื่นขออนญุาตก่อสร้าง ดดัแปลงอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ (ยผ.1) อีกครัง้ เพื่อให้ได้รับ
ใบอนญุาตก่อสร้างตามสภาพจริงของอาคาร จ านวน  3 อาคาร เป็นอาคารชดุอยูอ่าศยั-จอดรถยนต์ 2 อาคารและ 
อาคารสโมสร-จอดรถยนต์ 1 อาคาร นอกจากนัน้การออกแบบการก่อสร้างอาคารดงักลา่ว ยงัได้รับค ารับรองจาก
วิศวกรระดบัวฒุิวศิวกรและวฒุิสถาปนิกวา่ อาคารดงักลา่วมกีารออกแบบท่ีถกูต้องตามข้อก าหนดของกฎหมาย และ 
ข้อก าหนดพืน้ฐานด้านสิง่แวดล้อม  
อยา่งไรก็ตามการท าโครงการในเฟสตอ่ไป ถ้าเข้าขา่ยการท า EIA ก็ต้องขออนญุาต ซึง่ท าให้การก่อสร้างในเฟสตอ่ไป
ถกูจ ากดัการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน นอกจากนัน้ การท าโครงการท่ีไมไ่ด้ผา่น EIA นัน้ PHHC ต้องท าโครงการอยา่ง
รอบคอบ ระมดัระวงั ภายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายในปัจจบุนั เช่น พรบ.ควบคมุอาคาร พ.ศ.2558 ข้อบญัญตัิ
กรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุอาคาร พ.ศ.2544 พระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ.2551 ทัง้นีเ้พื่อความเช่ือมัน่ของ
ลกูค้า และภาพลกัษณ์ ช่ือเสยีงของบริษัทในระยะยาวอกีด้วย 

2. ความเสีย่งจากการก่อสร้างไมเ่ป็นไปตามที่คาดไว้ ท าให้เกิดความลา่ช้า หรือใช้งบประมาณการลงทนุท่ีสงูขึน้ ทัง้นี ้
จากการประเมินโครงสร้างของตกึที่สร้าง ทิง้ร้างมาเป็นระยะเวลาประมาณ 20 ปี พบวา่ต้องใช้งบประมาณการ
ปรับปรุงอีก ประมาณ 4.5 ล้านบาท หลงัจากนัน้ PHHC คาดวา่จะใช้เวลาในการก่อสร้างอีกประมาณ 5 เดือน จึง
สามารถขายและโอนให้แก่ผู้ซือ้ได้  
อยา่งไรก็ตาม ผู้ขายได้ให้ค ามัน่และค ารับรองตอ่ PHHC วา่จะปรับปรุงโครงสร้างของอาคารเดิมให้อยูใ่นสภาพ
มัน่คงและแขง็แรงพร้อมส าหรับการขออนญุาตก่อสร้างอาคารพกัอาศยั ตามแบบทีจ่ะต้องได้รับอนญุาตก่อสร้าง
อาคารท่ีพกัอาศยัจากหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง โดยคา่ใช้จา่ยทัง้หมดเป็นของผู้ขาย 
 

3. ความเสีย่งด้านการตลาดและการขายที่ไมเ่ป็นไปตามคาด ในกรณีทีบ่ริษัทไมส่ามารถปิดการขายได้ตามแผนธุรกิจ 
เนื่องจากการขายในระยะเวลาอนัรวดเร็วให้ได้อาจต้องใช้กลยทุธ์การลดราคา ซึง่อาจท าให้ยอดขายและก าไรไม่
เป็นไปตามที่ประมาณการไว้  
อยา่งไรก็ตาม ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าประมาณการขายโดยพิจารณาจากกระแสเงินสดโดยปรับสมมติฐาน
การขายที่คาดวา่จะเป็นไปได้เทียบกบัของบริษัทเพื่อวเิคราะห์ผลตอบแทนการลงทนุตามที่แสดงข้างต้น ซึง่แสดงได้
วา่ผลตอบแทนในกรณี  Worse Case ซึง่ลดราคาขายลง 5% และขยายระยะเวลาขายเป็น 24 เดือน ยงัมีผลตอบแทน
เป็นบวก โดยมีที่ดินอีกประมาณคร่ึงหนึง่ส าหรับพฒันาตอ่ โดยไมม่ีต้นทนุของที่ดิน 
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ข้อดีข้อเสยีของการไมเ่ข้าท ารายการ 

 ในกรณีที่ THG ไมเ่ข้าท ารายการในครัง้นี ้อาจเสยีโอกาสในการเข้าซือ้ที่ดิน ราคาต ่ากวา่ราคาซือ้ขายทัว่ไป โดยมีสิง่
ปลกูสร้างที่พร้อมจะพฒันาเป็นโครงการซีเนยีร์ โฮม แคร์ ได้ภายในระยะเวลาสัน้ และสามารถสร้างรายได้ให้กบั THG  
โครงการดงักลา่วยงัจะได้รับความคาดหวงัให้เป็นต้นแบบของโครงการลกัษณะเดียวกนั ที่จะขยายตวัตามความต้องการตลาด 
ในสงัคมสงูอายทุี่เร่ิมขึน้ในประเทศไทย 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิการซือ้ที่ดินในครัง้นี ้PHHC ผู้จะซือ้สามารถเรียกคืนเงินมดัจ า 150 ล้านบาท ที่ช าระ
จาก SP&S ผู้จะขาย ตามสญัญาจะซือ้จะขาย โดยที่ผู้จะขายจะคืนให้ครบภายใน 7 วนั โดยปราศจากข้อโต้แย้ง เหตกุารณ์ที่
เป็นความเสีย่งและอาจเกิดขึน้ได้คือ SP&S ไมม่ีเงินคืน เนื่องจากเพิ่งถกูปลดจากการล้มละลาย และได้ใช้เงินมดัจ าที่ได้รับไป
ด าเนินการยกเลกิการล้มละลาย และ ปลดโฉนดคืนเจ้าหนีธ้นาคารแล้ว อยา่งไรก็ตาม PHHC  ได้ถือโฉนดของโครงการ ซึง่มใีบ
มอบอ านาจขาย พร้อมโอนให้แก ่PHHC ในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์ดงักลา่ว อยา่งไรก็ตาม ที่ปรึกษาการเงินอิสระมีความเห็นวา่ 
การถือโฉนด และใบมอบอ านาจ เพื่อท าการซือ้ขายทรัพย์ในราคา 250 ล้านบาท เป็นเพยีงสิง่อ านวยความสะดวกให้กบัผู้ซือ้ให้
สามารถท านิติกรรมดงักลา่วได้สะดวกยิ่งขึน้ และอาจสามารถหนว่งเหน่ียวผู้ขายไมใ่ห้จดัการในทรัพย์สนิได้สะดวกเทา่นัน้ การ
โอนทรัพย์ ซือ้ขาย หรือการด าเนินการใดในกรณีที่ไมม่ีเงินมดัจ าคืน ยงัต้องได้รับการอนมุตัิจากผู้มีอ านาจอยา่งถกูต้อง และ
ปฎิบตัิตามขัน้ตอนฟอ้งร้องตามกฎหมายตอ่ไป  

  จากเหตผุลดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็วา่ ถึงแม้การเข้าท ารายการครัง้นีม้ีเง่ือนไขที่ไมม่ี
ความสมเหตสุมผลและอาจมองได้วา่เป็นการเอือ้ประโยชน์ตอ่บคุคลท่ีเก่ียวโยง ในกระบวนการซือ้ทรัพย์สนิและการเข้าท า
สญัญาจะซือ้จะขาย หากไมม่กีรณีการจา่ยเงินมดัจ า 150 ล้านบาทออกไปก่อน แตเ่ป็นการด าเนินการเข้าซือ้ทรัพย์สนิ
ตามปกต ิ ทีป่รึกษาการเงินอิสระจะมีความเห็นสมควรอนมุตัิรายการในครัง้นีไ้ด้อยา่งไมม่ีข้อขดัแย้งดงักลา่ว อยา่งไรก็ตาม ณ 
วนัท่ีได้ขออนมุตัเิข้าท ารายการนีจ้ากผู้ ถือหุ้นนี ้ เหตกุารณ์ได้ผา่นมาโดยที่บริษัทท่ียงัไมไ่ด้รับความเสยีหาย การไมอ่นมุตัิ
รายการในครัง้นี ้กลบัไมเ่ป็นผลดกีบัทกุฝ่าย ทัง้ยงัมีความเสีย่งจากการไมไ่ด้รับคืนเงินมดัจ า และเสยีโอกาสในการน าทรัพย์สนิ
ที่มีต้นทนุต ่ากวา่ราคาตลาดมาพฒันาเพื่อท ารายได้และสร้างภาพลกัษณ์ที่ดีให้แก่กลุม่บริษัท โดยจากการประมาณการ
ผลตอบแทนส าหรับโครงการ PHHC จะสามารถท าก าไรจากเฟสที่ 1 ได้ และยงัมีที่ดินเหลอือีกประมาณคร่ึงหนึง่ส าหรับพฒันา
โครงการในเฟสตอ่ไป รายได้และผลก าไรของโครงการนี ้จะสง่ผลตอ่ผลประกอบการของกลุม่บริษัท THG และผลตอบแทนของ
ผู้ ถือหุ้นในที่สดุ  

 
ดงันัน้เมื่อพิจารณาโดยภาพรวมแล้วที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่ ผู้ถอืหุ้นสมควรอนุมัติรายการได้มา

ซึ่งสินทรัพย์ซึ่งเป็นรายการที่เกี่ยวโยงในครัง้นี ้
 
  ทัง้นีก้ารตดัสนิใจลงคะแนนเสยีงอนมุตัิในการเข้าท ารายการในครัง้นี ้ อยูใ่นดลุยพินจิของผู้ ถือหุ้นฯ โดยผู้ ถือหุ้นควร
ศกึษาข้อมลูในเอกสารตา่งๆที่แนบมากบัหนงัสอืเชิญประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1 / 2561 ในครัง้นีด้้วย เพื่อใช้ประกอบการ
พิจารณาการตดัสนิใจลงมติได้อยา่งเหมาะสม 
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการได้มาซึ่งสนิทรัพย์จากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั 

 

1.1 ลักษณะทั่วไปและที่มาของรายการ 

 
บริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“THG”) ด าเนินธรุกิจหลกัได้แก่ ธุรกิจให้บริการทางการแพทย์ ธุรกิจ

การบริบาลผู้ ป่วยและเคร่ืองมือแพทย์ (Healthcare Solution Provider) และ ธุรกิจอื่นๆ เพื่อสนบัสนนุธุรกิจในกลุม่ THG 
เร่ิมท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเมื่อวนัท่ี 7 ธนัวาคม 2560 โดยที่ THG มีการด าเนินธุรกิจการให้การ
บริบาลและบ้านพกัผู้สงูอาย ุ(Senior Care and Living) ผา่นบริษัท พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั (“PHHC”) ซึง่ปัจจบุนัก าลงั
ด าเนินพฒันาโครงการ JIN Wellbeing County เป็นโครงการพฒันาที่เก่ียวกบับริการทางการแพทย์ครบวงจร (Healthcare 
Mixed Used Development ภายใต้แนวคิดที่น าเอาการดแูลสขุภาพแบบบรูณาการ (Integrated Healthcare) และแผนการ
ดแูลสขุภาพเฉพาะบคุคล (Tailor-Made Medicine) มาผนวกกบัท่ีพกัอาศยั (Active Living)  โครงการก าลงัด าเนินการก่อสร้าง 
และคาดวา่จะเร่ิมท ารายได้ภายในปี 2561 โดยที่โครงการดงักลา่วมีลกูค้ากลุม่เปา้หมายเป็นกลุม่ลกูค้าสงูวยัระดบัรายได้ปาน
กลางคอ่นข้างสงู อยา่งไรก็ดี จากการท าการตลาดของโครงการ JIN Wellbeing County ในระยะเวลาที่ผา่นมา พบวา่ความ
ต้องการบ้านพกัผู้สงูอายใุนระดบัราคาปานกลางถงึปานกลางคอ่นข้างต า่อยูใ่นระดบัท่ีสงู 

 
คณะกรรมการบริษัทของ PHHC ครัง้ที่ 1/2561 ประชมุเมื่อวนัท่ี 18 มกราคม 2561 ได้พิจารณาอนมุตัิน าเสนอ

โครงการ Thonburi Senior Home ประชาอทุิศ ซึง่โครงการดงักลา่วเป็นโครงการท่ีพกัอาศยั ของบริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส 
จ ากดั (“SP&S”) ถือหุ้นโดยกลุม่บคุคลที่เก่ียวโยง โครงการได้หยดุด าเนินการ และมีการก่อสร้างทิง้ไว้ จากการประสบปัญหา
วิกฤติทางการเงินตัง้แตปี่ 2540 การน าโครงการนีม้ากลบัมาพฒันาใหม ่ จะชว่ยลดต้นทนุคา่ก่อสร้าง และเร่งการสร้างรายได้
ให้กบั THG เนื่องจากโครงการดงักลา่วสามารถน ามาพฒันาและขาย ท ารายได้สู ่THG ท ารายได้ให้แก่ THG ภายในระยะเวลา
อนัรวดเร็ว ด้วยความได้เปรียบด้านสถานท่ีตัง้ที่เหมาะสม ขนาดโครงการ และราคาซึง่ตอบสนองตอ่ความต้องการของลกูค้าใน
กลุม่นี ้

 
คณะกรรมการบริษัทของ THG ครัง้ที่ 4/2561 ประชมุวนัท่ี 9 เมษายน 2561 ได้พิจารณาอนมุตักิารซือ้ที่ดินและสิง่

ปลกูสร้าง ติดถนนประชาอทุิศ แขวงทุง่ครุ เขตทุง่ครุ กรุงเทพมหานคร ประกอบไปด้วยทีด่ินจ านวน 6 แปลง เนือ้ที่ตามเอกสาร

สทิธ์ิ 8-1-93 ไร่ พร้อมอาคารตกึสงู 11 ชัน้ 1 อาคาร อาคารสงู 16 ชัน้ (หยดุก่อสร้างถงึชัน้ 11) 1 อาคาร และทีด่ินจ านวน 2 

แปลง เนือ้ท่ีตามเอกสารสทิธ์ิรวม 0-0-32.3 ไร่ พร้อมอาคารพาณิชย์ 3 ชัน้ เพื่อพฒันาเป็นโครงการ Thonburi Senior Home 

ของ PHHC ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยถือหุ้นร้อยละ 99.9 ในราคา 250 ล้านบาท จากบริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั (“SP&S”) ซึง่

เป็นรายการท่ีเก่ียวโยงตามหลกัเกณฑ์ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 21/2551 
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รายละเอียดเบือ้งต้นของโครงการธนบุรี ซีเนียร์ โฮม – ประชาอุทิศ  
ตามทีค่ณะกรรมการบริษัทของ THG ครัง้ที่ 2/2561 ประชมุวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2561 ได้พิจารณาอนมุตัิหลกัการโครงการ ดงันี ้ 

เฟส 1 : เนือ้ที่ 4-0-39 ไร่ เป็นโครงการชดุพกัอาศยัส าหรับผู้สงูอาย ุ(Senior Home) มีบริการ การดแูลสขุภาพส าหรับ
ผู้สงูอาย ุ เช่น การตรวจเช็คสขุภาพ เจ้าหน้าที่ดแูล มีพืน้ท่ีกิจกรรมตา่งๆส าหรับผู้สงูอาย ุ มีสระวา่ยน า้ ฟิตเนส พืน้ท่ีสเีขียว
ส าหรับการพกัผอ่นและออกก าลงักายของผู้สงูอาย ุด้วยราคาขาย ท่ีลกูค้าระดบักลาง( C+ - B) สามารถเป็นเจ้าของได้ 

เฟส 2 : เนือ้ที่ 2-1-74 ไร่ เป็นโรงพยาบาลพกัฟืน้และกายภาพบ าบดั (Rehabilitation Hospital)  
GFA = 9,500 ตรม. 
เฟส 3 : เนือ้ที่ 1-3-54 ไร่ เป็นอาคารดแูลผู้สงูอาย ุ(Age Care) GFA = 8,000 ตรม. 
ในสว่นแรก THG จะเร่ิมพฒันาโครงการในเฟสที่ 1 เพื่อให้สามารถท ารายได้ภายในปี 2561 ดงันี ้
 

PHASE I: Condo (ตามที่เสนออนมุตัิในท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทในหลกัการและ ตามประมาณการของ PHHC ซึง่วา่จ้าง
บริษัท พีไอ เอสเตท จ ากดั ในการจดัท า Project Feasibility Study) 
มลูคา่โครงการ  : 850 ล้านบาท ประกอบด้วยอาคารท่ีพกัอาศยั 11 ชัน้ 2 อาคาร 
                              และอาคารจอดรถและ Wellness Center* 
คา่ที่ดิน                 : 125.45 ล้านบาท (Allocated ในเฟสที่ 1 ตามสดัสว่นของพืน้ท่ีก่อสร้าง) 
GFA  : ประมาณ 26,000 ตรม. 
ต้นทนุการก่อสร้างพฒันา : 450 ล้านบาท 
ประกอบด้วย ต้นทนุคา่ก่อสร้าง       400  ล้านบาท 
                    คา่บริหารโครงการ                 34  ล้านบาท  

      คา่ใช้จ่ายการตลาด               16  ล้านบาท  
รวมต้นทนุงบประมาณโครงการ  : 700 ล้านบาท 
ระยะเวลาการก่อสร้าง  : 6 เดือน 
พืน้ท่ีขาย         : 13,696 ตรม.(428 ยนูิต)   
ราคาขาย   : 62,000 บาทตอ่ตารางเมตร – 1.98 ล้านบาทตอ่ยนูิต 
     ยอดผอ่นช าระ/ยนูิต 15,000 บาทตอ่เดือน 
     กลุม่ลกูค้า : ผู้มีรายได้ 45,000 – 46,000 บาทตอ่เดือน 
ก าไรสทุธิ   : 151 ล้านบาท ** 
IRR   : 23.29%** 
   เร่ิมเปิดขายโครงการ : ตลุาคม 2561** 

 
*ศนูย์สขุภาพ Wellness Center ส าหรับผู้สงูวยั ซึง่จะมีบริการสง่เสริมสขุภาพ โปรแกรมการฟืน้ฟสูขุภาพ โดยมีสภาพแวดล้อม

และบรรยากาศที่ช่วยสง่เสริมสขุภาพกายและจิตใจแก่ผู้สงูวยัพร้อมสิง่อ านวยความสะดวกครบครัน เช่น สปา ฟิตเนส สระวา่ย
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น า้ สระธาราบ าบดั (Hydrotherapy) ห้องนวดแผนไทย ห้องปฐมพยาบาลฉุกเฉิน และบริการเพื่อสขุภาพครบครัน ทัง้ยงัมี
คลาสกิจกรรมและกิจกรรมเสริมสุขภาพตา่ง ๆ  เพื่อให้เหมาะสมกบัผู้สงูอายใุนวยัตา่งๆ และครอบครัวอย่างแท้จริง มีแพ็คเกจ
ให้ผู้ใช้บริการเลอืกได้หลากหลายตามความต้องการท่ีแตกตา่งกนั 
** ผลตอบแทนมีการทบทวนใหม ่เนื่องจากสถานการณ์เปลีย่นแปลงไป 
 

ภาพจ าลอง โครงการ เฟส 1 
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แบบแปลนการก่อสร้าง 
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1.2 วัน เดือน ปี ที่เกดิรายการ 

ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท มอบหมายให้ PHHC ด าเนินการโอนท่ีดินพร้อมทรัพย์สนิ และเง่ือนไขในการช าระให้

แล้วเสร็จประมาณไตรมาสที่ 3 ปี 2561 อยา่งไรก็ตาม บริษัทจะต้องด าเนินการได้มาซึง่ทีด่ินและสิง่ปลกูสร้าง ซึง่เป็นรายการท่ี

เก่ียวโยง ภายหลงัจากการมีมติอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่1/2561  

 

1.3 คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ และความสัมพันธ์ที่เกี่ยวข้อง 

 

ผู้ซือ้ บริษัท พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั 
(THG ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 99.9) 

ผู้ขาย บริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั 
ความสมัพนัธ์ ผู้ซือ้ เป็นบริษัทยอ่ยของTHG ซึง่มีผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ านาจควบคมุ

กลุม่เดยีวกบัผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ านาจควบคมุในนิติบคุคลผู้ขาย  
 

การถือหุ้นของบริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั แสดงได้ดงันี ้
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สรุปสดัสว่นการถือหุ้นใน SP&S ของครอบครัววนาสนิตามสดัสว่นท่ีถือผา่นบ.ราชธานีบ้านและทีด่ินและบริษัทท่ีเก่ียวข้อง 

  

 

 

 

 

  
 
 
ผู้มีอ านาจควบคมุซึง่เป็นกรรมการในบริษัทผู้ขายและบริษัทผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้ขาย แสดงได้ดงันี ้

บ.ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส บ.ราชธานีบ้านและที่ดิน บ.ราชธานีพัฒนาการ (2014) 
นายบญัญตัิ เหมะธุลนิ 
 
 
 

น.ส.ศรีวรา เปรมปรีดา 
น.ส.ทิพย์วรรณ รุจิโรจน์พิพฒันา 
นายอร่าม ฉนัทภิญญา 
น.ส.มาสฤดี คณาพิทกัษ์พงศ์ 
นางอรวรรยา ศรีช่ืน 

น.ส.มาสฤดี คณาพิทกัษ์พงศ์ 
นายอร่าม ฉนัทภิญญา 
น.ส.จิดาภา พุม่พฒุ 
 

 

บุคคลเกี่ยวข้องในรายการ ความสัมพนัธ์ใน THG ความสัมพนัธ์ในผู้ขาย 

นายจอน วนาสนิ กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่และบตุรของ 
นายบญุ วนาสนิ (ประธานกรรมการ) 

กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่  

นางสาวนลนิ วนาสนิ กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ และ บตุรของ 
นายบญุ วนาสนิ และ กรรมการ 

กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ 

นางจารุวรรณ วนาสนิ กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่และ ภรรยาของ 
นายบญุ วนาสนิ 

กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ 

นางณวรา วนาสนิ กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ และ ภรรยาของ 
นายจอน วนาสนิ 

กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ 

นายคมิคริสเตยีน ว๊าซไฟท์ กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่และ  
สามีของคณุนลนิ วนาสนิ 

กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ 

น.ส.มาสฤดี คณาพิทกัษ์พงศ์ ผู้ ถือหุ้น กรรมการของบริษัทผู้ ถือหุ้นใหญ่ 

รายช่ือ สดัสว่นการถือหุ้น 

นายจอน วนาสนิ 28.2% 

นางสาวนลนิ วนาสนิ 16.3% 

นางจารุวรรณ วนาสนิ 14.4% 

นางณวรา วนาสนิ 6.4% 

นายคมิคริสเตยีน ว๊าซไฟท์ 6.2% 

นายวงศ์ภมู ิวนาสนิ 0.2% 

รวม 71.7% 
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บคุคลที่เก่ียวข้องกบัรายการนี ้ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นใน THG และไมม่ีสทิธิในการออกเสยีงในการลงมติในการท ารายการนี ้ได้แก่ 
 

ผู้ ถือหุ้น (ณ วนัท่ี 30 มีนาคม 2561) จ านวนหุ้น สดัสว่น 

นางจารุวรรณ วนาสนิ                       85,853,562  10.11% 

WJ International Hospital Management Co.,Ltd. 1/                       60,000,000  7.07% 

นางณวรา วนาสนิ                       49,872,663  5.87% 

Global health Investment Co.,Ltd. 2/                       43,813,340  5.16% 

นายบญุ วนาสนิ                         5,801,848  0.68% 

นางสาวมาสฤด ีคณาพิทกัษ์พงศ์                         5,047,006  0.59% 

นายจอน วนาสนิ                              20,837  0.00% 

นางสาวนลนิ วนาสนิ                              10,837  0.00% 

รวม                     250,420,093  29.49% 
1/ WJ International Hospital Management Co., Ltd. ถือหุ้นใหญ่โดยนายแพทยบ์ุญ วนาสิน ร้อยละ 30 และนางจารุวรรณ วนาสิน  
ร้อยละ 60 จดัตั้งท่ีประเทศฮ่องกง 
2/ Global Health Investment Co., Ltd บริษทัอยูภ่ายใตอ้  านาจควบคุมของครอบครัววนาสิน ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทัฯ จดัตั้งท่ี 

ประเทศฮ่องกง 

1.4 ประเภทและขนาดของรายการ 

 THG มีความประสงค์ที่จะให้ PHHC ซึง่เป็นบริษัทยอ่ย ซือ้ทีด่ินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ติดถนนประชาอทุิศ แขวงทุง่ครุ เขต
ทุง่ครุ กรุงเทพมหานคร ประกอบไปด้วย ที่ดินจ านวน 6 แปลง เนือ้ท่ีตามกรรมสทิธ์ิรวม 8-1-93 ไร่ พร้อมสิง่ปลกูสร้างเป็นอาคาร
สงู 11 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร ยงัสร้างไมเ่สร็จ และ ที่ดินอีก 2 แปลง เนือ้ท่ีตามกรรมสทิธ์ิรวม 0-0-32.3 ไร่ พร้อมอาคารพาณิชย์ 
4 ชัน้ เพื่อพฒันาเป็นโครงการ Thonburi Senior Home ของบริษัท PHHC ในราคารวม 250,000,000 บาท โดยซือ้จาก บริษัท 
ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั ซึง่เป็นรายการท่ีเก่ียวโยง ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.21/2561 โดย THG 
ประมาณการเงินลงทนุในการพฒันาโครงการในเฟสแรกอีกเป็นจ านวน 450,000,0000 บาท (อ้างองิมลูคา่จากราคาประเมิน
มลูคา่การก่อสร้างจนเปิดเชิงพาณิชย์ได้)   

 การค านวณขนาดรายการได้มาและจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์ : 
 
  การซือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง และเงินลงทนุในการพฒันาโครงการในเฟสแรกเพื่อให้เปิดเชิงพาณิชย์ได้ (THG จะ
พิจารณาการลงทนุในเฟสตอ่ไปในอนาคต) คดิเป็นมลูคา่รวม 700 ล้านบาท ซึง่ถือวา่เป็นรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ เมื่อ
พิจารณาเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนคิดเป็นร้อยละ 5.0 (คดิจากทรัพย์สนิรวมของ THG จ านวน 14,010 ล้านบาท ณ.
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560) 
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  ทัง้นีเ้มื่อรวมรายการนี ้และรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ ภายในรอบ 6 เดือนซึง่อนมุตัิโดยคณะกรรมการบริษัทเมื่อวนัท่ี 
9 เมษายน 2561  ได้แก่ การลงทนุในหุ้นสามญัของบริษัท ธนราษฎร์ทุง่สง จ ากดั (โรงพยาบาลทุง่สง) เป็นวงเงินรวมไมเ่กิน 240 
ล้านบาท และมลูคา่การลงทนุในโครงการประมาณ 350 ล้านบาท คิดเป็นขนาดรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์สะสม 1,290 ล้าน
บาท เมื่อพจิารณาเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนคดิเป็นร้อยละ 9.21 (ค านวณจากทรัพย์สนิรวมของ THG ในงบการเงินรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 เป็นจ านวน 14,010 ล้านบาท) ซึง่ขนาดรายการน้อยกวา่ร้อยละ 15 จึงไมต้่องด าเนินการตามเกณฑ์
การได้มาจ าหนา่ยไปของทรัพย์สนิท่ีมีนยัส าคญั 

การค านวณขนาดรายการที่เกีย่วโยง : 

 มลูคา่รายการท่ีเก่ียวโยง ได้แก่ การซือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างจากบคุคลที่เก่ียวโยงมลูคา่รวม 250 ล้านบาท 

 NTA  =  สนิทรัพย์รวม–สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน–คา่ใช้จา่ยรอตดับญัชี–หนีส้นิรวม– สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 

   (สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของ THG โดยใช้งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 ซึง่ตรวจสอบแล้ว) 

   = 14,009.71 – 82.03 – 64.45 – 5,344.91 – 261.65 ล้านบาท 

   =  8,256.67 ล้านบาท 

 ขนาดรายการท่ีเก่ียวโยง  =  ร้อยละ 3.03   

 แสดงวา่ขนาดรายการมีสาระส าคญัมาก นัน่คือ ขนาดรายการ มากกวา่ ร้อยละ 3 ของ NTA ต้องขออนมุตัิตอ่ผู้ ถือหุ้น

โดยแตง่ตัง้ที่ปรึกษาการเงินอิสระเพื่อแสดงความเห็นตอ่ผู้ ถือหุ้น ทัง้นีก้ารลงมตจิะต้องได้รับคะแนนเสยีงไมต่ า่กวา่ 3 ใน 4 

ของจ านวนเสยีงทัง้หมด โดยผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบัรายการที่เก่ียวโยงนี ้ไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน  

1.5 รายละเอียดของสินทรัพย์และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง 

 

1.5.1 รายละเอียดสินทรัพย์  

 สนิทรัพย์ที่จะซือ้เหมารวมในราคา 250 ล้านบาททัง้ 2 รายการ ประกอบด้วย 

รายการที่ 1 
ประเภท ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง ประกอบด้วยทีด่ินจ านวน 6 แปลง มีเนือ้ทีด่ินรวม 8-1-93 ไร่ มี

ลกัษณะที่ดินเป็นรูปหลายเหลีย่ม ด้านทิศใต้ตดิคลองบางจาก และมีล ารางสาธารณะ
ประโยชน์ขัน้ระหวา่งแปลง หน้ากว้างตดิถนนประชาอทุิศประมาณ 12 เมตร, 12 เมตร (ดผูงั
ประกอบ) และลกึประมาณ 95 เมตร  
มีสิง่ปลกูสร้างอยูบ่นที่ดิน ดงันี ้

1. อาคารตกึสงู 11 ชัน้ (มีโครงสร้าง 11 ชัน้ ยงัไมเ่สร็จ) 
2. อาคารตกึสงู 16 ชัน้ (มีโครงสร้าง 11 ชัน้ ยงัไมเ่สร็จ) 
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ที่ตัง้ทรัพย์สนิ (ไมม่ีเลขที่) ติดถนนประชาอทุศิ แขวงทุง่ครุ เขตทุง่ครุ กรุงเทพมหานคร  
สถานท่ีใกล้เคียง : อิสลามวิทยาลยัแหง่ประเทศไทย ระยะทางประมาณ 150 เมตร 
                           มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบรีุ ระยะทางประมาณ 1.8 กม.                              

ทางเข้าออก ถนนสายหลกัและผา่นหน้าทรัพย์สนิคือ ถนนประชาอทุิศ สทิธิการใช้ทางเป็นทางสาธารณะ
ประโยชน์ ลกัษณะผิวจราจรคอนกรีต กว้างประมาณ 12 เมตร เขตทางกว้างประมาณ 18 
เมตร พร้อมทางเดินเท้า ไฟฟา้ ถนน และทอ่ระบายน า้ 

ลกัษณะพืน้ท่ีใกล้เคยีงและ
สภาพแวดล้อม 

สภาพแวดล้อมใกล้เคยีงทรัพย์สนิ สว่นใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ด้านพกัอาศยั ลกัษณะเป็น
โครงการบ้านจดัสรรขนาดเลก็และขนาดกลางเป็นสว่นใหญ่ มีอาคารสร้างเองตัง้อยูต่ามซอย
ตา่งๆ และมีอาคารพาณิชย์ ตัง้อยูต่ิดริมถนนสายหลกั 

เอกสารสทิธ์ิท่ีดิน โฉนดที่ดิน  6 แปลง ดงันี ้
ล าดบั โฉนดที่ดินเลขท่ี เลขที่ดิน เนือ้ที่ 

1 3910 227 2-0-87 
2 13030 516 1-0-0 
3 13031 513 0-3-54 
4 36228 261 0-0-52 
5 36230 239 0-0-52 
6 36232 228 4-0-48 

รวม 8-1-93  

ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิที่ดิน บริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั  
 

เอกสารสทิธ์ิในสิง่ปลกู
สร้าง 

บริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั ได้รับใบอนญุาตก่อสร้างเดมิเพื่อพฒันาโครงการอาคาร
ที่อยูอ่าศยั เมื่อ 25 สงิหาคม 2535 และได้มีการตอ่อายจุนใช้ได้ถงึ 8 กนัยายน 2538 ซึง่เป็น
การขออนญุาตก่อสร้างก่อนที่พรบ.สิง่แวดล้อมจะบงัคบัใช้ จงึไมต้่องจดัท า EIA (รายงาน
ผลกระทบสิง่แวดล้อม)  
ดงันัน้เพื่อรักษาสทิธิตามใบอนญุาตก่อสร้างเดิม  จึงได้มีการยื่นขอตรวจการใช้ประโยชน์
ที่ดินของอาคารท่ียื่นแจ้ง ตามมาตรา 39 ทวิ เมื่อวนัท่ี 8 พฤษภาคม 2561 (ยผ.1)และได้รับ
ใบรับแจ้งการก่อสร้าง(ยผ.4) จากกองควบคมุอาคาร ส านกังานโยธา กรุงเทพมหานคร  
และตอ่มาเพื่อให้ได้รับใบอนญุาตตามสภาพจริงของอาคาร จงึได้มีการขออนญุาตก่อสร้าง 
ดดัแปลงอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ (ยผ.1) อีกครัง้เมื่อวนัท่ี 12 มิถนุายน 2561 ซึง่ได้รับใบ
รับแจ้งการก่อสร้าง(ยผ.4) ครัง้ที่ 2 เพื่อให้การอนญุาตอาคารชดุพกัอาศยัทัง้ 2 อาคาร 
รวมทัง้อาคารสโมสร และจอดรถ เป็นไปอยา่งถกูต้อง แม้วา่โครงการจะท าการก่อสร้างโดย
ไมต้่องเข้ารับการประเมิน EIA เพื่อความมัน่ใจตอ่ผู้ซือ้ โครงการได้ขอค ารับรองจากวฒุิ
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วิศวกร และ วฒุิสถาปนิก เมื่อวนัที่ 13 มิถนุายน 2561 วา่โครงการมีการออกแบบทีถ่กูต้อง
ตามข้อก าหนดของกฎหมายอาคาร ตามพรบ.ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2558 และข้อก าหนด
พืน้ฐานด้านสิง่แวดล้อม โดยมีลกัษณะโครงการไมไ่ด้ด้อยกวา่โครงการท่ีได้ผา่น EIA  

ภาระผกูพนั ไถ่ถอนจ านองจากบริษัทเงินทนุหลกัทรัพย์ศรีมิตร จ ากดั (มหาชน) เมื่อวนัท่ี 8 พฤษภาคม 
2561 

การใช้ประโยชน์บนที่ดิน
ปัจจบุนั 

ที่ดินได้รับการปรับและถมดินแล้ว มีระดบัสงูและเสมอถนน  
เป็นท่ีตัง้ของอาคารตกึสงู 11 ชัน้ และอาคารตกึสงู 16 ชัน้ จ านวน 2 หลงั ปัจจบุนัอาคาร
หยดุด าเนินการก่อสร้างและปลอ่ยทิง้ร้าง 

 

รายการท่ี 2  
ประเภท ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง เป็นตีกแถวสงู 3 ชัน้ (มีชัน้ลอยและชัน้ดาดฟา้) จ านวน 2 คหูา 
ที่ตัง้ทรัพย์สนิ เลขที่ 288/80 ซอยประชาอทุิศ 60/1 ถนนประชาอทุิศ แขวงทุง่ครุ เขตราษฎร์บรูณะ 

กรุงเทพมหานคร 
ทางเข้าออก ทางสาธารณะประโยชน์ 
ลกัษณะพืน้ท่ีใกล้เคยีง
และสภาพแวดล้อม 

สภาพแวดล้อมใกล้เคยีงทรัพย์สนิ สว่นใหญ่เป็นการใช้ประโยชน์ด้านพกัอาศยั ลกัษณะเป็น
โครงการบ้านจดัสรรขนาดเลก็และขนาดกลางเป็นสว่นใหญ่ มีอาคารสร้างเองตัง้อยูต่ามซอย
ตา่งๆ และมีอาคารพาณิชย์ ตัง้อยูต่ิดริมถนนสายหลกั 

เอกสารสทิธ์ิท่ีดิน โฉนดที่ดินเลขท่ี 23189, 23190 จ านวน 2 ฉบบั เนือ้ที่ 0-0-32.3 ไร่  
เอกสารสทิธ์ิสิง่ปลกูสร้าง อ้างองิจากหนงัสอืสญัญาขายทีด่ิน รวม 2 โฉนด ฉบบัลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2533 
ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิ บริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั  
ภาระผกูพนั ไถ่ถอนจ านองจากบริษัท บริหารสนิทรัพย์ กรุงศรีอยธุยา จ ากดั เมื่อวนัท่ี 17 พฤษภาคม2561 

 

ทัง้นีม้ีคา่ใช้จา่ยที่เก่ียวข้องได้แก่ คา่ธรรมเนียมในการโอนทัง้สองฝ่ายรับผิดชอบคนละคร่ึง สว่นคา่ภาษีเงินได้ และ คา่

ภาษีธุรกิจเฉพาะ ผู้ขายจะเป็นผู้ช าระ ประมาณการคา่ใช้จ่ายของ PHHC เป็นจ านวน 0.6 ล้านบาท 

 

 

 

 



 
 
 

รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                                     บริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
 

บริษัท แอ๊บโซลทู แอ็ดไวเซอร่ี จ ากดั                                                                                                                  หน้า21 

 

1.5.2   สถานที่ตัง้และสภาพสนิทรัพย์ 

แผนท่ีสนิทรัพย์ : 
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ผังโฉนดรายการที่ 1 : 

 

 
ผังโฉนดรายการที่ 2 : 
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สภาพสนิทรัพย์รายการท่ี 1 : 

ด้านหน้าถนนประชาอทุศิ 

 
 

อาคารสงูที่ 1 สงู  11 ชัน้ 
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อาคารท่ี 2 สงู 16 ชัน้ สร้างถึงชัน้ 11

 
 

 

สภาพสนิทรัพย์รายการท่ี 2 : 
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1.6 สรุปสาระส าคัญของสัญญาที่เกี่ยวข้อง 

 

(1) สัญญาจะซือ้จะขายที่ดนิพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
วนัท่ีท าสญัญา 31 มีนาคม 2561 
คูส่ญัญา บริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั  (SP&S) ผู้จะขาย 

บริษัท พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั (PHHC) ผู้จะซือ้ 
ราคาซือ้ขาย เหมารวม 250,000,000 บาท 
การช าระราคา งวดที่ 1 : 100,000,000 บาท ซึง่ผู้ขายข าระผา่นนายอร่าม ฉนัทภิญญาไว้เรียบร้อยแล้ว 

งวดที่ 2 : 50.000.000 บาท ภายในวนัท่ี 12 เมษายน 2561 
งวดที่ 3 : 100,000,000 บาท ช าระภายในวนัโอนกรรมสทิธ์ิหรือภายในวนัท่ี 31 
พฤษภาคม 2561 หรือภายในระยะเวลาที่ผู้จะซือ้เห็นสมควรแจ้งให้ผู้จะขายทราบ 

หน้าที่และค ารับรองของ
คูส่ญัญา 

1. ผู้จะขายรับรองตอ่ผู้จะซือ้วา่ผู้จะขายเป็นนิติบคุคลที่มีสถานะปกติ และเป็นผู้
ถือกรรมสทิธ์ิในท่ีดินแตผู่้ เดยีวโดยปราศจากสทิธิยดึหนว่ง ภาระตดิพนัใดๆ
และรับทราบวา่ผู้จะซือ้จะเร่ิมต้นการก่อสร้างและพฒันาบนที่ดินนีท้นัทีที่ได้จด
ทะเบียนโอนกรรมสทิธิในท่ีดินเสร็จสิน้แล้ว หากไมเ่ป็นไปตามค ารับรองนี ้ผู้จะ
ขายยินดีที่จะให้ผู้จะซือ้บอกเลกิสญัญานีไ้ด้ และคืนเงินมดัจ าและเงินคา่ซือ้
ขายที่ดินพร้อมอตัราดอกเบีย้ร้อยละเจ็ดคร่ึงตอ่ปี 

2. ผู้จะซือ้สามารถเรียกคืนเงินมดัจ าที่ช าระให้แล้วได้ตลอดเวลา หากมีเหตกุารณ์
ที่จะท าให้เห็นวา่ผู้จะขายไม่สามารถท าให้ที่ดินปลดภาระจ ายอมตา่งๆ หรือผู้
จะซือ้ไมไ่ด้รับอนมุตัิให้ซือ้ทีด่ินตามสญัญานีจ้ากผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จะซือ้
หรือจากผู้ ถือหุ้นของผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของผู้จะซือ้ หรือจากหนว่ยงานท่ีมีอ านาจ
อนมุตัิหรือเพราะสาเหตอุื่นใด เมือ่ผู้จะซือ้เรียกเงินคืน ผู้จะขายจะคืนให้ครบ
ภายใน 7 วนั โดยปราศจากข้อโต้แย้ง และเพื่อเป็นประกนัการช าระเงินมดัจ า
คืนนี ้ผู้จะขายยินยอมออกหนงัสอืมอบอ านาจ (การโอนลอย) เพื่อให้ผู้จะซือ้
สามารถโอนท่ีดินได้เอง โดยไมต้่องได้รับความยินยอมจากผู้จะขาย และตกลง
มอบโฉนดที่ดินที่เก่ียวข้องให้ผู้จะซือ้ยดึถือไว้นบัแตว่นัท าสญัญานี ้

3. ในช่วงเวลาก่อนท าการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินตามสญัญานี ้ผู้จะขาย
ตกลงจะไมก่่อหรือยินยอมให้เกิดการเปลีย่นแปลงใดๆขึน้ในกรรมสทิธ์ิท่ีดินหรือ
ก่อให้เกิดภาระผกูพนัใดๆขึน้ในท่ีดิน 

4. นบัจากวนัท่ีได้รับเงินมดัจ างวดที ่1 ผู้จะขายรับรองตอ่ผู้ซือ้วา่จะให้ความ
ร่วมมือแก่ผู้ซือ้ ในกรณีที่ผู้ซือ้จะต้องยื่นเอกสารเพื่อขออนญุาตกอ่สร้างอาคาร 



 
 
 

รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                                     บริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
 

บริษัท แอ๊บโซลทู แอ็ดไวเซอร่ี จ ากดั                                                                                                                  หน้า26 

 

ขออนญุาตตดิตัง้มิเตอร์น า้ประปา และมิเตอร์ไฟฟา้ เพื่อด าเนินการใดๆในท่ีดิน
ตามสญัญานี ้

5. ผู้จะขายยินยอมและอนญุาตให้ผู้จะซือ้เข้าไปรังวดัสอบเขตทีด่ิน ปรับปรุง
สภาพพืน้ท่ี และส ารวจตรวจสอบอาคาร ปรับปรุงอาคาร พฒันาทีด่ินตาม
ความประสงค์ของผู้จะซือ้ได้ 

การจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิ ผู้จะขายตกลงจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินให้แก่ผู้จะซือ้ภายในวนัท่ี 31 
พฤษภาคม 2561 หรือภายในระยะเวลาที่ผู้ซือ้เห็นสมควร 

คา่ภาษีอากรและอื่นๆ ช าระคา่ธรรมเนยีมโอน และ คา่อากรแสตมป์ (ถ้ามี) คนละคร่ึง สว่นคา่ภาษีเงินได้ และ
ภาษีธุรกิจเฉพาะ(ถ้าม)ี ผู้จะขายเป็นผู้ช าระทัง้หมด 

การเข้าไปในที่ดิน ผู้จะขายยินยอมให้ผู้จะซือ้เข้าไปส ารวจในบริเวณทีด่ินเพื่อเตรียมการก่อสร้างได้ โดยแจ้ง
ให้ผู้จะขายทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน้่อยกวา่ 15 วนัก่อนเข้าไปด าเนินการดงักลา่ว 

การผิดสญัญา ในกรณีผู้จะขายเป็นฝ่ายผิดสญัญา ผู้จะซือ้มีสทิธิบอกเลกิสญัญาและรับคืนเงินมดัจ า 
พร้อมดอกเบีย้ร้อยละเจ็ดคร่ึงตอ่ปี  
ในกรณีผู้จะซือ้เป็นฝ่ายผดิสญัญา ผู้จะซือ้มีสทิธิบอกเลกิสญัญาและริบเงินมดัจ า จากผู้
ซือ้ โดยจะไมฟ่อ้งบงัคบัและไมเ่รียกร้องคา่เสยีหายอื่นใดจากผู้จะซือ้อีก 

(2) หนังสือรับเงนิค่ามดัจ าที่ดิน 
วนัท่ีท าสญัญา 26 กมุภาพนัธ์ 2561 
ผู้ให้สญัญา นายอร่าม ฉนัทภิญญา ผู้ประสานงานและจดัหาที่ดินจดัซือ้ให้กบั PHHC (กรรมการผู้มี

อ านาจลงนามของบริษัท ราชธานีบ้านและที่ดิน จ ากดั) 
สาระส าคญั ในวนัท่ี 26 กมุภาพนัธ์ 2561นายอร่ามฯได้รับเงินจ านวน 100,000,000 บาท จากผู้จะซือ้

ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง จ านวน 8 แปลง เนือ้ที่ 8-2-35.3 ไร่ เพื่อใช้เป็นเงินมดัจ างวดแรก 
โดยจะน าเงินไปช าระหนีแ้ทนบริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั เพื่อไมใ่ห้เป็นบคุคลถกู
พิทกัษ์ทรัพย์ หรือปลดจากการล้มละลายตามกฎหมาย  
เนื่องจากผู้จะขายยงัเป็นบคุคลล้มละลาย เพื่อให้ผู้จะซือ้สามารถซือ้ที่ดินได้ นายอร่ามฯ
ให้ค ารับรองวา่ ภายในวนัท่ี 31 มนีาคม 2561 นายอร่ามฯจะด าเนนิการให้ 

(1) ผู้จะขายได้รับการยกเลกิล้มละลาย 
(2) ผู้ขายเข้าท าสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินให้ผู้จะซือ้ในราคา 250,000,000 บาท 

โดยระบวุา่ในวนัท่ีท าสญัญาซือ้ขาย ผู้จะขายได้รับเงินมดัจ าจ านวน 
100,000,000 บาท เป็นเงินมดัจ างวดแรก สว่นเงินมดัจ างวดที่สองจ านวน 
50,000,000 บาท จะช าระให้ภายในวนัท่ี 12 เมษายน 2561 และช าระซือ้สว่น
ที่เหลอืจ านวน 100,000,000 บาท ภายในเดือนเมษายน 2561 หรือภายใน
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*ปัจจุบนัทีดิ่นดงักล่าวไม่ติดภาระผูกพนั และ มีการด าเนินการไม่ใหมี้ผูบ้กุรุกในทีดิ่นเรียบร้อยแลว้ 

 
(4) หนังสือมอบอ านาจ (มอบไว้กับผู้จะซ้ือพร้อมโฉนดทีด่นิ) * 

วนัท่ีท าสญัญา 2 เมษายน 2561 
ผู้ให้สญัญา ผู้มอบอ านาจ : SP&S 

ผู้ รับมอบอ านาจ : นายสวุฒัน์ งามสมบตัิ (เจ้าหน้าที่ด้านที่ดินของ PHHC ซึง่มใิช่ผู้มี
อ านาจกระท าการแทนบริษัท) 

สาระส าคญั  หนงัสอืมอบอ านาจ ให้ผู้ รับมอบมีอ านาจจดัการขายทีด่ินและสิง่ปลกูสร้างให้แก่ PHHC 
เป็นเงิน 250 ล้านบาท 

*หนงัสือมอบอ านาจดงักล่าว ไดม้อบไวก้บัผูจ้ะซ้ือพร้อมโฉนดทีดิ่น เพือ่เป็นประกนัการช าระเงินมดัจ าคืน (เรียกในสญัญา
จะซ้ือจะขายว่าการโอนลอย) เพือ่ใหผู้จ้ะซ้ือสามารถโอนทีดิ่นไดเ้อง โดยไม่ตอ้งไดร้บัความยินยอมจากผูจ้ะขาย อย่างไรก็
ตาม ส าหรบัในกรณีนีน้ ัน้ การโอนทรพัย์ ซ้ือขาย หรือการด าเนินการใดในกรณีทีไ่ม่มีเงินมดัจ าคืน ยงัตอ้งไดร้บัการอนมุติั
จากผูถื้อหุน้ และปฎิบติัตามขัน้ตอนฟอ้งร้องกนัตามกฎหมาย ดงันัน้การถือโฉนด และใบมอบอ านาจดงักล่าว เป็นเพียงส่ิง
อ านวยความสะดวกใหก้บัผูซ้ื้อและผูข้ายในการท านิติกรรมไดส้ะดวกย่ิงข้ึน ภายใตว้ตัถปุระสงค์ของใบมอบอ านาจนัน้ 

 
 
 
 
 

ระยะเวลาที่ผู้ซือ้เห็นสมควร โดยที่ดินจะต้องไมต่ิดภาระผกูพนัใดๆ รวมทัง้ต้อง
ไมม่ีผู้บกุรุกในท่ีดิน*และต้องมีเง่ือนไขและข้อก าหนดอื่นตามที่ผู้จะซือ้จะ
เห็นสมควรด้วย  

หากไมส่ามารถด าเนินการตามทีร่ะบไุว้ นายอร่ามฯจะต้องคืนเงินให้ผู้ซือ้พร้อมดอกเบีย้
ในอตัราเจ็ดคร่ึงตอ่ปี โดยได้ด าเนินการให้บริษัท ราชธานีบ้านและที่ดิน จ ากดั ค า้ประกนั
การคืนเงิน ดงักลา่ว 

(3) หนังสือค า้ประกัน 
วนัท่ีท าสญัญา 26 กมุภาพนัธ์ 2561 
ผู้ให้สญัญา บริษัท ราชธานีบ้านและที่ดิน จ ากดั (ผู้ค า้ประกนั / บริษัท) 
สาระส าคญั ตามที่นายอร่ามฯได้รับเงินมดัจ างวดแรกจาก PHHC เพื่อด าเนินการตา่งๆ ตามที่ระบใุน

หนงัสอืรับเงินมดัจ าคา่ทีด่ินนัน้ บริษัทยอมผกูพนัตนโดยไมม่เีง่ือนไขใดที่จะค า้ประกนั
ชนิดเพิกถอนไมไ่ด้วา่ หากนายอร่ามฯ ไมช่ าระหนีต้ามที่ระบไุว้ในหนงัสอืรับเงินมดัจ าคา่
ที่ดิน หรือไมค่ืนเงินมดัจ างวดแรกพร้อมดอกเบีย้ตามที่ระบไุว้ บริษัทยินยอมช าระหนีน้ัน้
ทัง้จ านวนให้ผู้จะซือ้จนครบทกุประการ 
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(5) ค ารับรองการซ่อมแซมปรับปรุงอาคาร 
วนัท่ีท าสญัญา 6 มิถนุายน 2561 
ผู้ให้สญัญา SP&S โดย นายบญัญตัิ เหมะธุลนิ (กรรมการผู้มีอ านาจลงนามของ SP&S) 
สาระส าคญั SP&S ขอให้ค ามัน่และค ารับรองแก่ PHHC โดยจะปรับปรุงโครงสร้างของอาคารเดิมที่มีอยู ่

2 อาคาร ให้อยูใ่นสภาพมัน่คงและแข็งแรงพร้อมส าหรับการขออนญุาตก่อสร้างอาคารพกั
อาศยั ตามแบบทีจ่ะต้องได้รับอนญุาตก่อสร้างอาคารท่ีพกัอาศยัจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 
โดยคา่ใช้จ่ายทัง้หมดเป็นของ SP&S แตเ่พยีงฝ่ายเดียว 

 

(6) ค ารับรองจากวุฒวิิศวกรและวุฒสิถาปนิก 
วนัท่ีท าสญัญา 13 มิถนุายน 2561 
ผู้ให้สญัญา วา่ที่ร้อยตรีประทมุ อว่มเกือ้มิตร (วฒุวิิศวกร) 

นายพฒัน สวุรรณสมัฤทธ์ิ (วฒุิสถาปนิก)  
สาระส าคญั ตามที ่PHHC มีความประสงค์ในการขอความคิดเห็นตอ่การท่ีจะท าการก่อสร้าง-ดดัแปลง

และปรับปรุงอาคาร ค.ส.ล. 11 ชัน้ จ านวน 2 หลงั เพื่อใช้เป็นอาคารชดุอยูอ่าศยั-จอด
รถยนต์ บคุคลดงักลา่วได้ให้ความเห็นวา่ ถ้าเป็นอาคารหรือโครงการทัว่ไปในลกัษณะ
ดงักลา่ว ก็นา่จะเช่ือถือได้วา่มีการออกแบบที่ถกูต้องตามข้อก าหนดของกฎหมายอาคาร 
ตามพรบ.ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2558 และข้อก าหนดพืน้ฐานด้านสิง่แวดล้อม จึงสามารถ
ได้รับการอนญุาตจากหนว่ยงานอนญุาตได้ แตท่ัง้นีท้างโครงการฯจะต้องด าเนินการ
ก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารให้ถกูต้องตามแบบและวตัถปุระสงค์ที่ได้ขออนญุาตไว้เทา่นัน้ 
และต้องไมข่ดัตอ่กฎหมายอื่นๆทีเ่ก่ียวข้องด้วย อาคารดงักลา่วจึงจะสามารถได้รับ
ใบอนญุาตเปิดการใช้ (อ.6) และใบอนญุาตจดทะเบียนอาคารชดุตอ่ไปได้  

 

1.7 แหล่งที่มาของเงนิทุน 

PHHC จะเข้าซือ้ทรัพย์สนิดงักลา่วจาก SP&S โดยใช้เงินกู้ยมืจากบริษัทใหญ่คือ THG ซึง่มีวงเงินท่ีได้รับการ

สนบัสนนุจากสถาบนัการเงินตา่งๆทัง้ในประเทศและตา่งประเทศคงเหลอืเพียงพอ โดยไมต้่องใช้หลกัประกนั (clean loan) ซึง่

สามารถใช้เป็นเงินลงทนุในโครงการตา่งๆทีเ่กิดประโยชน์ได้ โดยมีอตัราดอกเบีย้ต ่า ซึง่ THG สามารถให้ PHHC กู้ ได้โดยมีสว่น

ตา่งร้อยละ 1 ในรูปของตัว๋สญัญาใช้เงินประเภทช าระคืนเมื่อทวงถาม เบกิตามจ านวนทีใ่ช้จริง ช าระดอกเบีย้ทกุเดือน โดยเงินกู้

ดงักลา่วไมม่เีง่ือนไขในการจ ากดัสทิธิประโยชน์ในเร่ืองการจ่ายเงินปันผลของผู้ ถือหุ้น 
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2 ความสมเหตุสมผล และประโยชน์ของการท ารายการ 

  

2.1 วัตถุประสงค์และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

 

ด้วยที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“THG”) ครัง้ที่ 4/2561 ประชมุวนัท่ี 9 

เมษายน 2561 ได้มีมติอนมุตัิซือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง ถนนประชาอทุิศ เพื่อพฒันาเป็นโครงการ ธนบรีุ ซีเนียร์ โฮม ผา่นบริษัท 

พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั (“PHHC”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยที่ THG ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 99.99 โดยที่การเข้าซือ้ที่ดินดงักลา่ว

เป็นการซือ้ที่ดินเหมารวมในราคาทัง้สิน้ 250 ล้านบาท ซึง่เป็นการซือ้จากบริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั ซึง่ถือหุ้นใหญ่โดย

บริษัท ราชธานีบ้านและทีด่ิน จ ากดั (ในสดัสว่นร้อยละ 88.8) นิติบคุคลดงักลา่วมีผู้ ถือหุ้นใหญ่ และผู้มีอ านาจควบคมุคือกลุม่

ครอบครัววนาสนิ 

 

บริษัท ซุปเปอร์ พี แอนด์ เอส จ ากดั จดัตัง้ขึน้ตัง้แตเ่ดือนกนัยายน 2533 ด้วยทนุจดทะเบียน 100 ล้านบาท ประกอบ

กิจการค้าทีด่ิน อาคาร อาคารชดุ (อ้างองิจาก BOL) เร่ิมถือครองที่ดินแปลงดงักลา่วมาตัง้แตปี่ 2535 เพื่อน ามาพฒันาเป็น

โครงการอาคารชดุเพื่อท่ีอยูอ่าศยั โดยที่บริษัทได้รับใบอนญุาตก่อสร้างครัง้แรกเมือ่วนัท่ี 25 สงิหาคม 2535 เพื่อก่อสร้างอาคาร

สงู 3 อาคาร และ ทาวเฮ้าส์ 3 ชัน้ 9 คหูา โดยจดจ านองทรัพย์สนิไว้กบัธนาคารแหง่หนึง่ ตอ่มาด้วยวกิฤติทางการเงิน ศาลแพง่

ธนบรีุได้พิพากษาให้ SP&S ล้มละลาย และได้มีค าสัง่พิทกัษ์ทรัพย์ของ SP&S ตามคดเีดขหมายเลข ล.22/2541 เมื่อวนัท่ี 12  

เมษายน 2541 ตอ่มาศาลได้มีประกาศเห็นชอบด้วยการประนอมหนีห้ลงัล้มละลาย และให้ยกเลกิการล้มละลายของลกูหนี ้ กบั

ให้ลกูหนีม้ีอ านาจจดัการเก่ียวกบัทรัพย์สนิของตน เมื่อวนัท่ี 16 กนัยายน 2548 ตอ่มาศาลได้มคี าสัง่ยกเลกิการประนอมหนี ้และ

พิพากษาให้ลกูหนีล้้มละลายอีกครัง้เมื่อวนัท่ี 16 กมุภาพนัธ์ 2552 ดงันัน้การจดัการทรัพย์สนิของ SP&S จึงอยูใ่นอ านาจของเจ้า

พนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ กรมบงัคบัคดี  ตัง้แตน่ัน้มา และโครงการดงักลา่วจึงอยูใ่นสภาพทิง้ร้างมาประมาณ 20 ปี  

 

เมื่อคณะกรรมการบริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“THG”) ครัง้ที่ 4/2561 ประชมุวนัที่ 9 เมษายน 2561 

ได้เลง็เห็นศกัยภาพของโครงการดงักลา่วซึง่เดิมได้ขออนญุาตก่อสร้างไว้เป็นโครงการอาคารท่ีพกัอาศยั สามารถน ามาพฒันาตอ่

และดดัแปลงเป็นโครงการท่ีอยูอ่าศยัและสถานดแูลผู้สงูอาย ุ “โครงการธนบรีุ ซีเนียร์ โฮม – ประชาอทุิศ” โดยสามารถใช้

ประโยชน์จากอาคารพาณิชย์ด้านหน้าเป็นส านกังานขาย ทัง้นี ้ โครงการดงักลา่วจะชว่ยให้บริษัทบรรลวุตัถปุระสงค์ในการขยาย

ฐานลกูค้าในธุรกิจ Senior Housing ให้ครอบคลมุทัง้กลุม่ลกูค้าระดบับน ระดบักลาง และระดบักลางคอ่นข้างต ่า และยงัชว่ยให้

ช่ือเสยีงของบริษัทในธุรกิจ Senior Housing เป็นท่ีรู้จกัมากยิง่ขึน้  
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2.2 ข้อด ีข้อด้อย และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

2.2.1  ข้อดขีองการเข้าท ารายการ  

 

1. PHHC สามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินดงักลา่ว โดยการพฒันาเป็นโครงการซเีนียร์ ทาวโฮม ซึง่เป็นธุรกิจเก่ียวกบัท่ี

พกัอาศยั และ สถานพยาบาลของผู้สงูอาย ุ อนัจะช่วยให้บริษัทสามารถขยายฐานลกูค้าในธุรกิจ Senior Housing 

ให้ครอบคลมุทัง้กลุม่ลกูค้าระดบับน ระดบักลาง และระดบักลางคอ่นข้างต า่ และยงัช่วยให้ช่ือเสยีงของบริษัทใน

ธุรกิจ Senior Housing เป็นท่ีรู้จกัมากยิง่ขึน้ การพฒันาโครงการดงักลา่วจะถือเป็นหนึง่ใน Pilot Project ของ

ประเทศไทย นอกเหนือจากโครงการ JIN Wellbeing รังสติซึง่เน้นกลุม่ลกูค้าสงูวยัระดบัรายได้ปานกลางคอ่นข้าง

สงูขึน้ไป ซึง่เป็นธุรกิจทีม่ีศกัยภาพสงู เนื่องจากลกัษณะของสงัคมไทยที่เปลีย่นแปลงไปและสดัสว่นของผู้สงูวยัที่มี

จ านวนมากขึน้ทกุวนัในสงัคมไทย 

 
 

2. การซือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างครัง้นีจ้ะช่วยลดต้นทนุและร่นระยะเวลาในการก่อสร้าง ทัง้นีจ้ากการตรวจสอบพบวา่

สิง่ปลกูสร้างที่มีอยู่ยงัมีโครงสร้างที่แข็งแรงและสามารถน ามาพฒันาตอ่ได้ทนัที โดยไมต้่องท า EIA (Environmental 

Impact Assessment) ตามพ.ร.บ.สิง่แวดล้อมฯ เนื่องจากโครงการได้รับใบอนญุาติก่อสร้างครัง้แรกเมื่อเดือน

สงิหาคม 2535 ก่อนมีการประกาศใช้เร่ืองการขอ EIA ตามพรบ.สิง่แวดล้อมเมื่อเดือนตลุาคม 2535 โครงการ

ดงักลา่วสามารถเร่งการสร้างให้เสร็จ และสามารถเร่ิมท ารายได้ให้แก่บริษัทได้ภายในปี 2561 โดยมีต้นทนุก่อสร้าง

ที่ต ่ากวา่การก่อสร้างเองขึน้ใหม ่

 
3. จากต้นทนุการก่อสร้างทีม่ีความได้เปรียบ และโอกาสทางการตลาดของโครงการ ท าให้โครงการมีผลตอบแทนที่

นา่สนใจ โดยมีการประเมินผลตอบแทนการลงทนุของโครงการ ตามรายละเอียดใน เอกสารแนบ 3 
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ทัง้นี ้การประมาณการทางเงินของที่ปรึกษาการเงินอิสระ ได้มกีารปรับปรุงสมมติฐานส าหรับการขายจากของบริษัท 

ดงันี ้ 

Best Case การขายเป็นไปตามแผนการขายของ PHHC คือ ปิดการขายทัง้ 428 หนว่ยได้ใน 3 เดือน นบัจากการ
ก่อสร้างเสร็จ 
รายได้รวม  849  ล้านบาท  ที่ราคาขาย 62,000 บาทตอ่ตารางเมตร 

Base Case ลดราคาขายลง 5% * และขยายระยะเวลาการขายเป็น 18 เดือน 
รายได้รวม 807 ล้านบาท ที่ราคาขาย 58,900 บาทตอ่ตารางเมตร  
*ราคาขายของโครงการใกลเ้คียงทีน่ ามาเปรียบเทียบประกอบดว้ย (1) Library House ประชาอทิุศ 26/7 
มีราคาเสนอขายประมาณ 61,000-80,000 บาท/ตร.ม. (2) Parque พทุธบูชา 48 มีราคาเสนอขาย
ประมาณ 67,000-85,000 บาท/ตร.ม. (3) The Privacy ของ PSH ประชาอทิุศ 23 มีราคาเสนอขาย
ประมาณ 58,000-67,000 บาท/ตร.ม. (4) The Cube ประชาอทิุศ 37 มีราคาเสนอขายประมาณ 59,000 
บาท/ตร.ม. และ (5) Issi Condo ของกลุ่มชาญอิสสระ สขุสวสัด์ิ 17 มีราคาเสนอขายประมาณ 67,000-
91,000 บาท/ตร.ม. 

Worst Case การขายไมเ่ป็นไปตามแผนการขายของ PHHC คือขยายระยะเวลาการขายเป็น 24 เดือน โดยมีราคาขาย
ลดลง  5% เพื่อเร่งการขาย หรืออาจเป็นการขายเหมาทัง้ตกึให้บคุคลอื่นไปบริหารตอ่ 

 

 
  

 
  

 
 

จากการประมาณการผลตอบแทนส าหรับโครงการ PHHC จะสามารถท าก าไรจากเฟสที่ 1 ได้ โดยมีมลูคา่ปัจจบุนั
ของผลตอบแทน (Net Present Value) ประมาณ 8 ถึง 53 ล้านบาท ซึง่คดิเป็นอตัราผลตอบแทน (IRR) ประมาณ ร้อย
ละ 5 ถึง ร้อยละ 25  และมีที่ดินเหลอือีกประมาณคร่ึงหนึง่ส าหรับพฒันาโครงการในเฟสตอ่ไป 

**สมมติฐานหลงัจากพฒันาเฉพาะเฟสที่ 1 โดยยงัไมท่ าเฟสตอ่ไป อาคารพาณิชย์และที่ดินสว่นท่ีเหลอืบางสว่นขาย

ได้ในราคา 70% ของราคาตลาด สว่นท่ีดินบางสว่นที่อยูด้่านหลงัอาจใช้ประโยชน์ไมไ่ด้ หรือไมส่ามารถขายได้ใน

ระยะเวลาสัน้ จึงไมส่ามารถท ารายได้ตอ่ PHHC  

ผลตอบแทนของ
โครงการ 

เฉพาะเฟสที่ 1 รวมทัง้โครงการ ** 
NPV (ล้านบาท) IRR (%) NPV (ล้านบาท) IRR (%) 

Best Case 53.32 25.61% 87.24 39.36% 
Base Case 12.65 6.26% 46.56 11.88% 
Worst Case 8.25 5.13% 42.17 9.70% 
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การประมาณการผลตอบแทนส าหรับทัง้โครงการ PHHC จะสามารถท าก าไรได้ โดยมีมลูคา่ปัจจบุนัของผลตอบแทน 
(Net Present Value) ประมาณ 42 ถึง 87 ล้านบาท ซึง่คิดเป็นอตัราผลตอบแทน (IRR) ประมาณ ร้อยละ 9 ถึง ร้อย
ละ 39  ตามสมมตฐิานท่ีไมม่กีารท าโครงการในเฟสตอ่ไป 
 

2.2.2 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

1. โครงการท่ีจะพฒันาตามแผนปัจจบุนั เป็นโครงการเฉพาะเฟสแรกซึง่จะประกอบด้วยที่พกัอาศยัแบบอาคารชดุ 2 
อาคาร และ ศนูย์บริการWellness Center บนพืน้ท่ีประมาณ 4-0-39 ไร่ คิดเป็นเนือ้ที่ประมาณ 51% ของเนือ้ที่
ทัง้หมด (ไมร่วมอาคารพาณิชย์) ในขณะทีก่ารซือ้ที่ดินในรายการนีเ้ป็นการซือ้ทีด่ินแบบเหมารวมทัง้แปลง ในกรณีที่ 
PHHC พฒันาเฉพาะโครงการในเฟสแรก โดยที่ไมพ่ฒันาที่ดินในเฟสตอ่ไป ในขณะท่ีได้จ่ายเงินครอบคลมุทกุเฟส 
จะท าให้บริษัทมต้ีนทนุการเสยีโอกาส (opportunity cost) จากการลงทนุในที่ดินซึง่ไมก่่อให้เกิดรายได้ 

อยา่งไรก็ตาม จากการสมัภาษณ์ผู้บริหารทราบวา่ PHHC มีโครงการตอ่เนื่องอยา่งแนน่อนที่จะก่อสร้าง โรงพยาบาล
พกัฟืน้และกายภาพบ าบดั (Rehabilitation Hospital) และ อาคารดแูลผู้สงูอาย ุในเฟสตอ่ไป ภายในระยะเวลา 1-2 
ปี เนื่องจากการรักษาพยาบาล และให้บริการผู้สงูอาย ุเป็นจดุมุง่หมาย และจดุเดน่ ของธุรกิจของบริษัท  

2. ข้อด้อยของที่ดินหรือตวัสนิทรัพย์ที่ได้มาเพื่อพฒันาโครงการ อนัประกอบด้วย 

- ปัญหาด้านการเข้าถึงโครงการ ซึง่โดนบดบงัด้วยอาคารพาณิชย์เก่า รวมถึงปัญหามลภาวะ กลิน่ เสยีง จากที่อยู่
อาศยัที่อยูร่อบข้าง  

- ท าเลที่ตัง้ของอาคารไมไ่ด้อยูใ่นแนวรถไฟฟา้ ซึง่ท าให้ความต้องการท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารชดุลดน้อยกวา่คูแ่ขง่ที่
อยูใ่นท าเลแนวรถไฟฟา้ 

- ปัญหาผู้บกุรุก และผู้ เชา่อาคารบางสว่น เช่น คาร์แคร์ ร้านขายของเกา่ บ้านพกัคนงาน ซึง่มีอยูใ่นโครงการท่ีถกูทิง้
ร้าง 

- ปัญหาการเจรจาขอซือ้บ้านพกัอาศยั สร้างเป็นลกัษณะถาวรตรงกลางพืน้ท่ี ซึง่ไมไ่ด้อยูใ่นท่ีดินของโครงการ   
- ปัญหามลภาวะจากคลองสาธารณะประโยชน์ และแนวถนน/สะพานเช่ือมภายในโครงการ ซึง่ต้องปรับปรุงสภาพ 

 
2.2.3 ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

1. ความเสีย่งจากการต้องท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ตามพรบ.สิง่แวดล้อมฯในเฟสตอ่ไป ใน

กรณีที่เข้าขา่ยต้องท า EIA ซึง่ท าให้การก่อสร้างในเฟสตอ่ไปถกูจ ากดัการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน โดยที่โครงการได้รับ

ใบอนญุาตก่อสร้างเดมิเมื่อ 25 สงิหาคม 2535 จึงไมต้่องขออนญุาตในการท า EIA ในเฟสที่แรก เนื่องจากกฎหมาย

ดงักลา่วถกูประกาศใช้มาตัง้แตต่ลุาคม 2535 หลงัจากการได้รับใบอนญุาตแล้ว ปัจจบุนัโครงการได้รับใบตรวจการ

ใช้ประโยชน์ทีด่ินของอาคารท่ียื่นแจ้ง ตามมาตรา 39 ทวิ เมื่อวนัท่ี 8 พฤษภาคม 2561  อยา่งไรก็ตามการท า
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โครงการที่ไมไ่ด้ผา่น EIA นัน้ PHHC ต้องท าโครงการอยา่งรอบคอบ ระมดัระวงั ภายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายใน

ปัจจบุนั เช่น พรบ.ควบคมุอาคาร พ.ศ.2558 ข้อบญัญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุอาคาร พ.ศ.2544 

พระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ.2551 ทัง้นีเ้พื่อความเช่ือมัน่ของลกูค้า และภาพลกัษณ์ ช่ือเสยีงของบริษัทในระยะ

ยาวอกีด้วย 

 

2. ความเสีย่งจากการก่อสร้างไมเ่ป็นไปตามที่คาดไว้ ท าให้เกิดความลา่ช้า หรือใช้งบประมาณการลงทนุท่ีสงูขึน้ ทัง้นี ้

จากการประเมินโครงสร้างของตกึที่สร้าง ทิง้ร้างมาเป็นระยะเวลาประมาณ 20 ปี พบวา่ต้องใช้งบประมาณการ

ปรับปรุงอีก จากการประเมินของกลุม่วิศวกรโครงการ บริษัท สยาม เรมีดี จ ากดั เมื่อเดือนกมุภาพนัธ์ 2561 โดยมี

วตัถปุระสงค์เพื่อน าเสนอผลการตรวจสอบสภาพทางกายภาพและความแขง็แรงของโครงสร้างอาคาร พร้อม

เสนอแนะแนวทางการแก้ไข โดย บจ. สยาม เรมิดี ได้เสนอแนะให้มีการซอ่มแซมโครงสร้างคาน ท้องพืน้ เสา 

โครงสร้างเสา และผนงัในบางจดุ โดยประเมินมลูคา่งานซอ่มแซมทัง้ 2 อาคารท่ีประมาณ 4.5 ล้านบาท ซึง่ได้มกีาร

ตกลงวา่จะเป็นคา่ใช้จา่ยของผู้ขาย หลงัจากนัน้ PHHC คาดวา่จะใช้เวลาในการก่อสร้างอีกประมาณ 5 เดือน จึง

สามารถขายและโอนให้แก่ผู้ซือ้ได้ 

 

3 ความเสีย่งด้านการตลาดและการขายที่ไมเ่ป็นไปตามคาด ในกรณีทีบ่ริษัทไมส่ามารถปิดการขายได้ตามแผน โดย

ที่ THG มีความประสงค์ต้องการเร่งยอดขายและผลตอบแทนใน PHHC ภายในปี 2561  เพื่อชดเชยกบัรายได้ของ

โครงการ JIN Wellbeing ที่มีแนวโน้มของการขายคอ่นช้างช้า อยา่งไรก็ตามอาคารชดุ 2 อาคารมถีึง 400 กวา่ยนูติ 

การขายในระยะเวลาอนัรวดเร็วให้ได้ ต้องใช้กลยทุธ์การลดราคา ซึง่อาจท าให้ยอดขายและก าไรไมเ่ป็นไปตามที่

คาด  (ที่ปรึกษาทางการเงินอสิระได้ท าสมมติฐานการขายที่คาดวา่จะเป็นไปได้เทยีบกบัของบริษัทเพื่อวิเคราะห์

ผลตอบแทนการลงทนุตามข้างต้น) 

 

2.3 ข้อดี ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 

2.3.1. ข้อดขีองการไม่เข้าท ารายการ 

 PHHC ไมม่ีความเสีย่งจากการท าโครงการนีแ้ละสามารถน าเงินทนุไปพฒันาโครงการท่ีมีอยูต่ามแผนธุรกิจได้อยา่ง

เต็มที่ โดย PHHC ก าลงัอยูร่ะหวา่งการพฒันาเฟสแรกโครงการ JIN Wellbeing Country บนพืน้ท่ี 40 ไร่ และมีแผนท่ีจะพฒันา

พืน้ท่ีสว่นท่ีเหลอือีกประมาณ 100 ไร่ เพื่อให้เป็นโครงการ Senior Living ระดบั High-end ประเภทขายขาดแบบครบวงจรแหง่

แรกของประเทศ ซึง่ถือเป็นโครงการการต้นแบบของประเทศไทย 
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2.3.2. ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ  

 PHHC อาจเสยีโอกาสในการพฒันาโครงการท่ีอาจให้ผลตอบแทนท่ีคุ้มทนุในกรณีที่แผนการขายและการด าเนินการ

เป็นไปตามเปา้หมาย ในกรณีที ่ THG ไมเ่ข้าท ารายการในครัง้นี ้ อาจเสยีโอกาสในการเข้าซือ้ที่ดนิ ราคาต า่กวา่ราคาซือ้ขาย

ทัว่ไป โดยมีสิง่ปลกูสร้างที่พร้อมจะพฒันาเป็นโครงการซีนนียร์ โฮม แคร์ ได้ภายในระยะเวลาสัน้ และสามารถสร้างรายได้

ให้กบัTHG โครงการดงักลา่วยงัจะได้รับความคาดหวงัให้เป็นต้นแบบของโครงการลกัษณะเดยีวกนั ที่จะขยายตวัตามความ

ต้องการตลาด ในสงัคมสงูอายทุี่เร่ิมขึน้ในประเทศไทย 

2.3.3. ความเสี่ยงของการไม่เข้าท ารายการ 

 ในกรณีที่ผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตักิารซือ้ที่ดินในครัง้นี ้PHHC จะสามารถเรียกคืนเงินมดัจ า 150 ล้านบาท ที่รับช าระจาก SP&S 

ตามสญัญาจะซือ้จะขาย โดยที่ผู้จะขายจะคืนให้ครบภายใน 7 วนั โดยปราศจากข้อโต้แย้ง ซึง่โอกาสที่ SP&S จะไมม่ีเงินคืน

คอ่นข้างสงู เนื่องจากเพิง่ถกูปลดจากการล้มละลายและได้ใช้เงินมดัจ าที่ได้รับไปด าเนินการยกเลกิการล้มละลายและปลด

โฉนดคืนเจ้าหนีต้า่งๆแล้ว อยา่งไรก็ตาม PHHC  ได้ถือโฉนดของโครงการ ซึง่มีใบมอบอ านาจในการขายที่ดิน ให้แก่ PHHC เป็น

ประกนั ในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์ดงักลา่ว อยา่งไรก็ตามการถือโฉนดที่มีใบมอบอ านาจลอย ยงัมิใชก่ารท านิติกรรมการโอน

กรรมสทิธ์ิท่ีผกูพนัตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ ดงันัน้ PHHC ยงัคงมีความเสีย่งในการไมไ่ด้รับเงินมดัจ าคืน 

 2.4 ประโยชน์และผลกระทบระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกับการท ารายการกับบุคคลภายนอก 

THG ได้ประโยชน์ในการเข้าท ารายการซือ้ขายกบั SP&S ในราคาต ่ากวา่ราคาตลาด ซึง่อ้างองิจากราคาประเมินอิสระ 
อยา่งไรก็ตาม เป็นข้อสงัเกตวา่ สนิทรัพย์ดงักลา่วไมส่ามารถท าการซือ้ขายได้ตามปกติ และปลอ่ยทิง้ร้างมาเป็นระยะเวลาถงึ 
20 ปี อาจแสดงวา่ไมม่ีบคุคลภายนอกสามารถเข้าถงึการประมลูทรัพย์จากรมบงัคบัคดีได้ หรือทรัพย์สนิดงักลา่วอาจมี
ข้อจ ากดัการใช้ประโยชน์ ซึง่ไมเ่อือ้ตอ่บคุคลภายนอก  

  การเข้าท ารายการซือ้ขายสนิทรัพย์นีเ้ป็นรายการท่ีท าผา่นบคุคลทีเ่ก่ียวโยง และได้มกีารท าสญัญาจะซือ้จะขาย
พร้อมจ่ายเงินมดัจ าจ านวน 150 ล้านบาทแล้ว รอการโอนกรรมสทิธิเมื่อได้รับการอนมุตัิรายการนีจ้ากผู้ ถือหุ้นของ THG โดยมี
ล าดบัเหตกุารณ์ก่อนการอนมุตัิจากคณะกรรมการของ THG ดงันี ้

26 กมุภาพนัธ์ 2561 PHHC จ่ายเงินจ านวน100 ล้านบาทแก่นายอร่าม ฉนัทภิญญา (นายอร่าม)- กรรมการของ บริษัท 
ราชธานีบ้านและที่ดิน จ ากดั (บ.ราชธาน)ี ซึง่เป็น ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ SP&S ทัง้นีเ้พื่อให้นายอร่าม
ด าเนินการประสานงานให้ศาลมคี าสัง่ยกเลกิการล้มละลาย SP&S และให้ SP&S เข้าท าสญัญาจะ
ซือ้จะขายกบั PHHC โดยมีบ.ราชธานีเป็นผู้ค า้ประกนั 

27 มีนาคม 2561 ศาลมีค าสัง่ยกเลกิการล้มละลาย SP&S 
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31 มนีาคม 2561 PHHC ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่ินกบั SP&S โดยให้ถือเอาวา่เงิน 100 ล้านบาทสว่นแรกที่จา่ยไป
แล้วเป็นสว่นหนึง่ของเงินมดัจ าตามสญัญา 

11 เมษายน 2561 PHHC จ่ายเงินมดัจ าทีเ่หลอืจ านวน 50 ล้านบาทแก ่SP&S 
8 พฤษภาคม 2561 
 17 พฤษภาคม 2561 

โฉนดกลุม่ที่ 1 ได้รับการปลอดจ านองจากธนาคาร (อ้างองิจากหลกัฐานหลงัโฉนด) 
โฉนดกลุม่ที่ 2  ได้รับการปลอดจ านองจากธนาคาร (อ้างอิงจากหลกัฐานหลงัโฉนด) 
 

 

1. การจา่ยเงิน 100 ล้านบาท เมื่อ 26 กมุภาพนัธ์ 2561 เป็นคา่ด าเนินการเพื่อผลประโยชน์ของ SP&S บคุคลที่เก่ียว

โยง เพื่อให้ SP&S ปลดจากสถานะล้มลายและภาระหนีต้า่งๆ โดย PHHC มีความเสีย่งสงูมาก เนื่องจากไมม่ีสิง่ตอบแทนใด

จากเงินท่ีจ่ายไปในช่วงเวลาดงักลา่ว  นอกจากการค า้ประกนัโดยผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้ซือ้ 

2. การจา่ยเงินให้ SP&S อีก 50 ล้านบาทเป็นเงินมดัจ างวดที่ 2 รวมเงินท่ีจ่ายไปจ านวน 150 ล้านบาท โดยที่เงินมดัจ า

ตามสญัญาดงักลา่วมีจ านวนรวม 150 ล้านบาทคิดเป็น  60% ของราคาซือ้ขาย  ซึง่เป็นสดัสว่นท่ีสงูกวา่การท าสญัญาซือ้ขาย

ที่ดินโดยทัว่ไป โดยทีท่ี่ดินท่ีท าการซือ้ขายยงัไมไ่ด้รับการปลดจ านองจากสถาบนัการเงิน 

3. เพื่อเป็นประกนัของเงินมดัจ าตามสญัญาซือ้ขาย SP&S ได้มอบโฉนดและหนงัสอืมอบอ านาจโอนลอยตามสญัญา

ถือไว้เป็นประกนั ในกรณีที่ผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิรายการดงักลา่ว ตามสญัญาจะซือ้จะขาย ได้มีการมอบโฉนด (ณ วนัท่ีท ารายงาน 

ได้ปลอดภาระผกูพนัทัง้หมดแล้ว) และหนงัสอืมอบอ านาจโอนลอยที่ดิน ซึง่ผู้ซือ้จะสามารถโอนที่ดนิได้เอง ดงันัน้ หนงัสอืมอบ

อ านาจได้มีการจดัท าขึน้เพื่อขายที่ดินและสิง่ปลกูสร้างให้แก่ PHHC เป็นเงิน  250 ล้านบาท หลงัจากนัน้ทาง PHHC จะได้น า

เงินท่ีได้รับจากการขายมาช าระเงินมดัจ าที่จา่ยไปจ านวน 150 ล้านบาท ซึง่คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา่มีความเสีย่ง

น้อยมากที่จะไมไ่ด้รับเงินมดัจ าคนื     

 

 ถ้าคูส่ญัญาของ PHHC เป็นบคุคลภายนอกที่ไมใ่ช่บคุคลท่ีเก่ียวโยง PHHC อาจไมจ่า่ยเงินมดัจ าในสดัสว่นท่ีสงูไป

ก่อนโดยที่ยงัไมไ่ด้รับโอนกรรมสทิธิที่ดินท่ีจะซือ้จะขาย รวมถึงการไมซ่ือ้ที่ดินทัง้หมดที่ไมไ่ด้ก่อให้เกิดประโยชน์ทนัที อาจมีการ

ตอ่รองราคาที่ต า่กวา่นี ้ หรืออาจไมซ่ือ้ที่ดินแปลงนี ้โดยน าเงินไปลงทนุในสว่นอื่นที่ก่อประโยชน์มากกวา่  
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3. ความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการ 

PHHC ได้จดัให้มีการประเมินราคาที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างดงักลา่ว โดยผู้ประเมินราคาอิสระ 2 ราย ได้แก่ บจ.ชา
เตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ และ บจ. เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชัน่แนล ซึ่งทัง้ 2 รายเป็นผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
อิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยมีราคาประเมินสรุปได้ดงันี ้

โฉนดเลขท่ี 

 ราคาประเมิน (ล้านบาท) 

 บจ. ชาเตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ 
คอนซลัแตนท์ 

(ณ 1 ก.พ.61 และ 

23 เมย.61) 

วิธีประเมิน บจ. เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์
เนชัน่แนล 

(ณ 19 ม.ีค.2561 และ 

10 พ.ค.61) 

วิธีประเมิน 

3910 ท่ีดิน 

156.54 

(หรือ 46,136 บาท/ตร.ว.) 
วิธีต้นทนุ 

(Cost Approach) 

170.15 

(หรือ 50,000 บาท/ตร.ว.) 
วิธีต้นทนุ  

(Cost Approach) 

13030 ท่ีดิน 

13031 ท่ีดิน 

36228 ท่ีดิน 

36230 ท่ีดิน 

36232 ท่ีดิน 

 สิ่งปลกูสร้าง 177.87 165.75 

23189 ท่ีดินพร้อมสิ่ง
ปลกูสร้าง   

(ตกึแถว 3 ชัน้ 2 
คหูา) 

7.65 วิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด 

(Market 
Approach) 

10.40 วิธีเปรียบเทียบราคา
ตลาด 

(Market 
Approach) 

23190 

 รวม 342.06  346.30  

 

นอกจากนี ้ยงัได้มีการว่าจ้างให้ บจ. สยาม เรมีดี จัดท ารายงานผลการส ารวจ ตรวจสอบอาคาร และเสนอแนว
ทางการแก้ไข ส าหรับอาคารคอนโด 2 อาคาร ตัง้อยู ่ณ ซอยประชาอทุิศ 60/1 แขวงทุง่ครุ เขตทุง่ครุ กรุงเทพฯ ซึง่เป็นอาคารที่
ถกูทิง้ร้างประมาณ 20 ปี เมื่อเดือนกมุภาพนัธ์ 2561 โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อน าเสนอผลการตรวจสอบสภาพทางกายภาพและ
ความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร พร้อมเสนอแนะแนวทางการแก้ไข โดย บจ. สยาม เรมีดี แนะน าให้มีการซ่อมแซม
โครงสร้างคาน ท้องพืน้ เสา โครงสร้างเสา และผนงัในบางจดุ โดยประเมินมลูคา่งานซอ่มแซมทัง้ 2 อาคารท่ีประมาณ 4.5 ล้าน
บาท  
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รายละเอียดมลูคา่ประเมินทรัพย์สนิ เป็นดงันี ้

 มูลค่าประเมิน โดย บจ. ชาเตอร์ แวลูเอช่ัน แอนด์ คอนซัลแตนท์ 

ส าหรับสว่นท่ีเป็นท่ีดินจ านวน 6 แปลงพร้อมสิง่ปลกูสร้าง บจ. ชาเตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ เลอืกใช้วิธีการประเมิน
คา่ที่เหมาะสมกบัลกัษณะของทรัพย์สนิ คือ วิธีต้นทนุ (Cost Approach) เนื่องจากทรัพย์สนิมีลกัษณะเฉพาะตวั 

ในการประเมินมลูคา่ที่ดิน ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบท่ีน ามาใช้ในการหามลูคา่ ประกอบด้วย 

ทรัพย์สิน ทรัพย์สิน
ประเมิน 

(1) (3) (4) (6) 

ลักษณะ ที่ดินพร้อมสิง่
ปลกูสร้าง 

ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ ที่ดินวา่งเปลา่ 

ที่ตัง้ ซอยประชา
อทุิศ 60/1 

ติดถนนประชา
อทุิศ 

ติดซอยประชา
อทุิศ 69 แยก 15 

ติดถนนประชา
อทุิศ (ใกล้ซอย
ประชาอทุิศ 15)  

ติดซอยประชา
อทุิศ 54 แยก 6 

เนือ้ที่ (ไร่) 8-1-93 0-1-11 2-0-0 4-0-0 3-1-96 

หัก เนือ้ที่ดนิถกูรอนสทิธิ 
หรือ ตกเป็นทางเข้าออกให้
ที่ดนิแปลงอื่น 

0 0 0 0 0 

รูปแปลงที่ดนิ รูปหลาย
เหลีย่ม 

สีเ่หลีย่ม สีเ่หลีย่ม สีเ่หลีย่ม สีเ่หลีย่ม 

หน้ากว้างxลึก (ม.) 24x567.17 10x44.4 60x53.33 40x160 86x64.93 

สัดส่วน-หน้ากว้าง / ความลึก 
(เท่า) 

0.04 0.23 1.13 0.25 1.32 

ระดับดิน สงูกวา่ถนน 
0.30 ม. 

เสมอถนน ต ่ากวา่ถนน
ประมาณ 1.00 ม. 

ถมแล้วเสมอ
ถนน 

ถมแล้วเสมอ
ถนน 

จ านวนด้านติดถนน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 

ลักษณะถนน คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 

ความกว้าง (ม.) 12.00 12.00 4.00 12.00 4.00 
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ทรัพย์สิน ทรัพย์สิน
ประเมิน 

(1) (3) (4) (6) 

สาธารณูปโภค ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ผังเมือง พืน้ท่ีสส้ีม พืน้ท่ีสเีหลอืง พืน้ท่ีสส้ีม พืน้ท่ีสส้ีม พืน้ท่ีสเีหลอืง 

ประโยชน์สูงสุด พืน้ท่ีเพื่อการ
อยูอ่าศยั 

ที่อยูอ่าศยัและ
พาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ
พาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ
พาณิชยกรรม 

ที่อยูอ่าศยัและ
พาณิชยกรรม 

ศักยภาพการพัฒนา - ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.) - 99,099 33,750 120,000 30,000 

ประมาณการราคาหลังเจรจา
ต่อรอง (บาท/ตร.ว.) 

- 94,434 32,263 114,240 28,300 

 

การค านวณมลูค่าทรัพย์สิน (ที่ดินเปลา่) ใช้วิธีปรับแก้ราคาตลาดตามปัจจยัตา่งๆที่มีผลกระทบต่อมลูคา่ทรัพย์สิน แล้วน ามา
หาราคาของทรัพย์สนิท่ีต้องการประเมินด้วยการให้คา่คะแนนถ่วงน า้หนกัของทรัพย์สนิที่น ามาเปรียบเทียบแตล่ะรายการตาม
ความใกล้เคียงระหวา่งทรัพย์สนิที่น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิท่ีต้องการประเมิน ดงันี ้

การเปรียบเทียบเพื่อให้ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนัก 

หัวข้อ รายละเอียด น า้หนัก 

(%) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมิน
มูลค่า 

(1) (3) (4) (6) 

ท าเลที่ตัง้ ท าเลท่ีตัง้ทัว่ไป 20 7 6 8 6 7 

 สภาพแวดล้อม 10 7 6 8 6 7 

ลักษณะกายภาพ เนือ้ท่ีดนิ 10 9 8 6 7 5 

 รูปร่างที่ดนิ 5 8 7 7 7 2 

 หน้ากว้างxความลกึ 5 5 8 5 8 2 

 ระดบัท่ีดนิ 10 5 5 6 5 6 

สาธารณูปโภค ถนนผ่านหน้าท่ีดิน 10 8 6 8 6 8 

 สิทธิการใช้ทาง 10 9 7 9 7 9 
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การเปรียบเทียบเพื่อให้ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนัก 

หัวข้อ รายละเอียด น า้หนัก 

(%) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมิน
มูลค่า 

(1) (3) (4) (6) 

 ไฟฟ้า 0 6 6 6 6 6 

 น า้ใช้ 0 7 7 7 7 7 

การใช้ประโยชน์
สูงสุด/ข้อจ ากัด 

ความเหมาะสมการใช้
ประโยชน์สงูสดุ 

10 7 6 8 6 7 

 สภาพคล่อง 10 5 7 8 7 8 

 ข้อจ ากดัทางกฎหมาย 0 6 6 6 6 6 

ผลรวมคะแนนจากการถ่วงน า้หนกั 100 705 645 750 635 660 

สดัส่วนคะแนนเทียบกบัทรัพย์สิน 0.9362 1.0233 0.8800 1.0394 1.0000 

ราคาท่ีได้ปรับแก้แล้ว 88,046 33,013 100,531 29,414 - 

การให้ค่าคะแนนถ่วงน า้หนกั 15.87% 47.62% 7.94% 28.57% 100.00% 

มลูคา่จากการให้น า้หนกั 14,033 15,720 7,959 8,404 46,136 

มูลค่าท่ีประเมิน (บาท/ตร.ว.) 46,136 

หมายเหตุ: 1-2 ต ่า / 3-4 พอใช้ / 5-6 ปานกลาง / 7-8 ดี / 9-10 ดีมาก 

ในการประเมินมลูคา่อาคารตามราคาต้นทนุ คือ การประมาณการต้นทนุในการสร้างอาคารทดแทนใหมต่ามราคา ณ ปัจจบุนั 
แล้วหกัลบด้วยคา่เสือ่มราคาตามอายกุารใช้งานจริง โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 อาคารชุดพักอาศัยสูง 11 ชัน้ 

 ต้นทุนการก่อสร้างอาคารใหม่ สัดส่วนงาน ณ 
ปัจจุบัน (%) 

มูลค่างาน 

(ล้านบาท)  สัดส่วนงาน (%) มูลค่างาน 

(ล้านบาท) 

งานฐานราก 10% 18.10 100% 18.10 

งานคานคอดิน 5% 9.05 100% 9.05 

งานโครงสร้าง 10% 18.10 100% 18.10 

งานโครงหลงัคา 5% 9.05 70% 6.33 
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 อาคารชุดพักอาศัยสูง 11 ชัน้ 

 ต้นทุนการก่อสร้างอาคารใหม่ สัดส่วนงาน ณ 
ปัจจุบัน (%) 

มูลค่างาน 

(ล้านบาท)  สัดส่วนงาน (%) มูลค่างาน 

(ล้านบาท) 

งานมงุหลงัคา 5% 9.05 70% 6.33 

งานก่ออิฐ 10% 18.10 70% 12.67 

งานติดตัง้วงกบประต-ูหน้าตา่ง 5% 9.05 0% 0 

งานฉาบผนงั 10% 18.10 20% 3.62 

งานเท-ปพูืน้ 10% 18.10 50% 9.05 

งานติดตัง้บานประต-ูหน้าตา่ง 5% 9.05 0% 0 

งานฝา้เพดาน 5% 9.05 0% 0 

งานระบบไฟฟา้ 4% 7.24 0% 0 

งานระบบประปา 3% 5.43 0% 0 

งานติดตัง้สขุภณัฑ์ 3% 5.43 0% 0 

งานทาสี 7% 12.67 0% 0 

งานเก็บงาน 3% 5.43 0% 0 

รวม 100% 180.97 46% 83.24 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 0.00 

มูลค่าประเมิน (ล้านบาท) 83.24 

 

 อาคารชุดพักอาศัยสูง 16 ชัน้ 

 ต้นทุนการก่อสร้างอาคารใหม่ สัดส่วนงาน ณ 
ปัจจุบัน (%) 

มูลค่างาน 

(ล้านบาท)  สัดส่วนงาน (%) มูลค่างาน 

(ล้านบาท) 

งานฐานราก 10% 27.43 100% 27.43 

งานคานคอดิน 5% 13.71 100% 13.71 

งานโครงสร้าง 10% 27.43 70% 19.20 

งานโครงหลงัคา 5% 13.71 0% 0 
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 อาคารชุดพักอาศัยสูง 16 ชัน้ 

 ต้นทุนการก่อสร้างอาคารใหม่ สัดส่วนงาน ณ 
ปัจจุบัน (%) 

มูลค่างาน 

(ล้านบาท)  สัดส่วนงาน (%) มูลค่างาน 

(ล้านบาท) 

งานมงุหลงัคา 5% 13.71 0% 0 

งานก่ออิฐ 10% 27.43 70% 19.20 

งานติดตัง้วงกบประต-ูหน้าตา่ง 5% 13.71 0% 0 

งานฉาบผนงั 10% 27.43 15% 4.11 

งานเท-ปพูืน้ 10% 27.43 40% 10.97 

งานติดตัง้บานประต-ูหน้าตา่ง 5% 13.71 0% 0 

งานฝา้เพดาน 5% 13.71 0% 0 

งานระบบไฟฟา้ 4% 10.97 0% 0 

งานระบบประปา 3% 8.23 0% 0 

งานติดตัง้สขุภณัฑ์ 3% 8.23 0% 0 

งานทาสี 7% 19.20 0% 0 

งานเก็บงาน 3% 8.23 0% 0 

รวม 100% 274.29 35% 94.63 

หกั ค่าเสื่อมราคาสะสม 0.00 

มูลค่าประเมิน (ล้านบาท) 94.63 

 

สาเหตทุี่ผู้ประเมินไมไ่ด้ท าการหกัคา่เสื่อมราคาสะสมเพราะค่าเสื่อมราคาของอาคารสงูสดุจะอยูท่ี่ 60% และที่เหลืออีก 40% 
ถือเป็นมลูคา่ซาก มลูคา่ปัจจบุนัของทัง้ 2 อาคารอยูท่ี่ประมาณ 35-46% ซึง่ใกล้เคียงกบัมลูคา่ซาก จึงไมไ่ด้ท าการหกัคา่เสือ่ม
ราคาออกจากมลูคา่ปัจจบุนั ราคาประเมินของอาคารทัง้ 2 หลงัจึงเทา่กบั 177.87 ล้านบาท 

ในการประเมินท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างในสว่นท่ีเป็นตกึแถวสงู 3 ชัน้ จ านวน 2 คหูา เนือ้ที่ใช้สอยรวม 520 ตร.ม. บนที่ดินเนือ้ที่ 
0-0-32.3 ไร่ ซึง่ตัง้อยู ่ณ เลขที่ 288/80 ซอยประชาอทุิศ 60/1 ถนนประชาอทุิศ แขวงทุง่ครุ เขตราษฎร์บรูณะ กรุงเทพฯ และอยู่
ติดกบัแปลงที่ดินโฉนดเลขที่ 36228 นัน้ ผู้ประเมินใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูราคาตลาด (Market Comparison Approach) 
เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสมกบัลกัษณะของสนิทรัพย์ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 



 
 
 

รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                                     บริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
 

บริษัท แอ๊บโซลทู แอ็ดไวเซอร่ี จ ากดั                                                                                                                  หน้า42 

 

ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบท่ีน ามาใช้ในการหามลูคา่ ประกอบด้วย 

ทรัพย์สิน ทรัพย์สิน
ประเมิน 

(1) (2) (3) (4) 

ลักษณะ ตกึแถวสงู 3 ชัน้ 
2 คหูา 

ตกึแถวสงู 3 ชัน้ 
2 คหูา 

ตกึแถวสงู 3 ชัน้ ตกึแถวสงู 3 ชัน้ ตกึแถวสงู 3 ชัน้ 
2 คหูา 

ที่ตัง้ ถนนประชาอทุิศ ถนนประชาอทุิศ ถนนประชาอทุิศ 
ซอย 72 

ถนนประชาอทุิศ 
ซอย 97/4 

ถนนประชาอทุิศ 
ซอย 77 

เนือ้ที่ (ไร่) 0-0-16.1 และ 
0-0-16.2 

0-0-17/คหูา 0-0-16 0-0-17.3 0-0-14/คหูา 

รูปแปลงที่ดนิ สีเ่หลีย่มผืนผ้า สีเ่หลีย่มผืนผ้า สีเ่หลีย่มผืนผ้า สีเ่หลีย่มผืนผ้า สีเ่หลีย่มผืนผ้า 

หน้ากว้างxลึก (ม.) 4.0x12.0 / คหูา 3.8x12.0 / คหูา 4.0x12.0 4.0x12.0 4.0x12.0/ คหูา 

พืน้ที่ใช้สอย 176.0 ตร.ม./
คหูา 

176.0 ตร.ม./
คหูา 

170.0 ตร.ม. 176.0 ตร.ม. 150.0 ตร.ม./
คหูา 

อายุ (ปี) 28 30 28 6 29 

จ านวนด้านติดถนน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 

ลักษณะถนน คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 

ความกว้าง (ม.) 4.00 4.00 4.00 4.00 4.00 

สาธารณูปโภค ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟา้-ประปา-
โทรศพัท์ 

ผังเมือง พืน้ท่ีสส้ีม พืน้ท่ีสส้ีม พืน้ท่ีสส้ีม พืน้ท่ีสส้ีม พืน้ท่ีสส้ีม 

ประโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 

ศักยภาพการพัฒนา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ราคาเสนอขาย - 3.75 ล้านบาท/
คหูา 

3.25 ล้านบาท 4.85 ล้านบาท 2.00 ล้านบาท/
คหูา 

ประมาณการราคา
หลังเจรจาต่อรอง 

- 3.70 ล้านบาท/
คหูา 

3.20 ล้านบาท/
คหูา 

4.80 ล้านบาท/
คหูา 

1.95 ล้านบาท/
คหูา 
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การค านวณมลูค่าทรัพย์สินใช้วิธีปรับแก้ราคาตลาดตามปัจจยัตา่งๆที่มีผลกระทบต่อมลูค่าทรัพย์สิน แล้วน ามาหาราคาของ
ทรัพย์สินที่ต้องการประเมินด้วยการให้ค่าคะแนนถ่วงน า้หนักของทรัพย์สินที่น ามาเปรียบเทียบแต่ละรายการตามความ
ใกล้เคียงระหวา่งทรัพย์สนิท่ีน ามาเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิท่ีต้องการประเมิน ดงันี ้

การเปรียบเทียบเพื่อให้ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนัก 

ตกึแถว 3 ชัน้ 1 คูหา บนโฉนดเลขท่ี 23189 (เนือ้ท่ี 0-0-16.2 ไร่) 

หัวข้อ รายละเอียด น า้หนัก 

(%) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมิน
มูลค่า 

(1) (2) (3) (4) 

ท าเลท่ีตัง้ ท าเลท่ีตัง้ทัว่ไป 20 8 7 7 7 8 

 ท าเลท่ีตัง้เฉพาะ 0 7 7 7 7 7 

 สภาพแวดล้อม 0 7 7 7 7 7 

ลกัษณะกายภาพ เนือ้ท่ีดนิ 20 7 6 7 5 6 

 สภาพอาคาร 10 5 7 8 7 7 

 รูปแบบอาคาร 10 7 7 7 6 7 

 พืน้ท่ีใช้สอย/การตอ่เตมิ 10 7 8 7 7 8 

 การตกแตง่ 10 5 6 8 7 7 

สาธารณปูโภค สิ่งอ านวยความสะดวก 0 8 8 8 8 8 

การใช้ประโยชน์
สงูสดุ/ข้อจ ากดั 

ความเหมาะสมการใช้
ประโยชน์สงูสดุ 

0 8 8 8 8 8 

 สภาพคล่อง 20 6 7 8 6 7 

 ข้อจ ากดัทางกฎหมาย 0 6 6 6 6 6 

ผลรวมคะแนนจากการถ่วงน า้หนกั 100 660 680 740 630 710 

สดัส่วนคะแนนเทียบกบัทรัพย์สิน 1.0758 1.0441 0.9595 1.1270 1.0000 

ราคาท่ีได้ปรับแก้แล้ว (ล้านบาท) 3.98 3.34 4.61 2.20 - 

การให้ค่าคะแนนถ่วงน า้หนกั 20.17% 33.61% 33.61% 12.61% 100.00% 

มลูคา่จากการให้น า้หนกั (ล้านบาท) 0.80 1.12 1.55 0.28 3.75 

มลูคา่ท่ีประเมิน (ล้านบาท) 3.75 
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การเปรียบเทียบเพื่อให้ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนัก 

ตกึแถว 3 ชัน้ 1 คูหา บนโฉนดเลขที่ 23190 (เนือ้ที่ 0-0-16.1 ไร่) 

หัวข้อ รายละเอียด น า้หนัก 

(%) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมิน
มูลค่า 

(1) (2) (3) (4) 

ท าเลที่ตัง้ ท าเลท่ีตัง้ทัว่ไป 10 8 7 7 7 8 

 ท าเลท่ีตัง้เฉพาะ 10 7 7 7 7 8 

 สภาพแวดล้อม 0 7 7 7 7 7 

ลักษณะกายภาพ เนือ้ท่ีดนิ 10 7 6 7 5 6 

 สภาพอาคาร 15 5 7 8 7 7 

 รูปแบบอาคาร 10 7 7 7 6 7 

 พืน้ท่ีใช้สอย/การตอ่เตมิ 15 7 8 7 7 8 

 การตกแตง่ 10 5 6 8 7 7 

สาธารณูปโภค สิ่งอ านวยความสะดวก 0 8 8 8 8 8 

การใช้ประโยชน์
สูงสุด/ข้อจ ากัด 

ความเหมาะสมการใช้
ประโยชน์สงูสดุ 

0 8 8 8 8 8 

 สภาพคล่อง 20 6 7 8 6 7 

 ข้อจ ากดัทางกฎหมาย 0 6 6 6 6 6 

ผลรวมคะแนนจากการถ่วงน า้หนัก 100 640 695 745 650 725 

สัดส่วนคะแนนเทียบกับทรัพย์สิน 1.1328 1.0432 0.9732 1.1154 1.000 

ราคาที่ได้ปรับแก้แล้ว (ล้านบาท) 4.19 3.34 4.67 2.18 - 

การให้ค่าคะแนนถ่วงน า้หนัก 10.85% 30.74% 46.11% 12.30% 100.00% 

มูลค่าจากการให้น า้หนัก (ล้านบาท) 0.45 1.03 2.15 0.27 3.90 

มูลค่าท่ีประเมิน (ล้านบาท) 3.90 
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มูลค่าประเมินรวมของตึกแถว 3 ชัน้ 2 คูหา เท่ากับ 7.65 ล้านบาท รวมราคาประเมินของทรัพย์สินภายใต้การท ารายการที่
ประเมินโดย บจ. ชาเตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ เทา่กบั 342.06 ล้านบาท หรือสงูกวา่ราคาที่ท ารายการประมาณร้อย
ละ 37 

 มูลค่าประเมิน โดย บจ. เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนช่ันแนล 

ส าหรับสว่นที่เป็นที่ดินจ านวน 6 แปลงพร้อมสิ่งปลกูสร้าง บจ. เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชัน่แนล เลือกใช้วิธีการประเมินมูล
คา่ที่เหมาะสมกบัลกัษณะของทรัพย์สนิ คือ วิธีต้นทนุ (Cost Approach) เนื่องจากทรัพย์สนิมีลกัษณะเฉพาะตวั 

ในการประเมินมลูคา่ที่ดิน ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบท่ีน ามาใช้ในการหามลูคา่ ประกอบด้วย 

ทรัพย์สิน ทรัพย์สิน
ประเมิน 

(1) (2) (3) (4) 

ลักษณะ ท่ีดนิพร้อมสิ่ง
ปลกูสร้าง 

ท่ีดนิเปล่า ท่ีดนิเปล่า ท่ีดนิเปล่า ท่ีดนิเปล่า 

ที่ตัง้ ตดิถนนประชา
อทุศิ 

ตดิซอยประชา
อทุศิ 74/1 

ตดิซอยประชา
อทุศิ 68 

ตดิซอยประชา
อทุศิ 33 

ตดิถนนประชา
อทุศิ 

เนือ้ที่ (ไร่) 8-1-93 2-0-0 1-0-46 0-2-51 0-1-11 

รูปแปลงท่ีดนิ รูปหลายเหล่ียม ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 

หน้ากว้างxลึกสุด (ม.) 148x276 24x80 41x93 31x40 20x40 

ระดับดนิ สงูกวา่ถนน 
0.30 ม. 

เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน เสมอถนน 

จ านวนด้านติดถนน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 

ลักษณะถนน คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 

ความกว้างถนน (ม.) 12.00 7.00 7.00 7.00 12.00 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า-ประปา ไฟฟ้า-ประปา ไฟฟ้า-ประปา ไฟฟ้า-ประปา ไฟฟ้า-ประปา 

ผังเมือง พืน้ท่ีสีส้ม พืน้ท่ีสีส้ม พืน้ท่ีสีส้ม พืน้ท่ีสีส้ม พืน้ท่ีสีส้ม 

ประโยชน์สูงสุด ท่ีอยู่อาศยั/ 

พาณิชยกรรม 

ท่ีอยู่อาศยั/ 

พาณิชยกรรม 

ท่ีอยู่อาศยั/ 

พาณิชยกรรม 

ท่ีอยู่อาศยั/ 

พาณิชยกรรม 

ท่ีอยู่อาศยั/ 

พาณิชยกรรม 

ศักยภาพการพัฒนา ดี ดี ดี ดี ดี 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.) - 30,000 37,000 50,000 90,000 
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การค านวณมลูค่าทรัพย์สิน (ที่ดินเปลา่) ใช้วิธีปรับแก้ราคาตลาดตามปัจจยัตา่งๆที่มีผลกระทบต่อมลูคา่ทรัพย์สิน แล้วน ามา
หาราคาของทรัพย์สนิท่ีต้องการประเมินด้วยการให้คา่คะแนนถ่วงน า้หนกัของทรัพย์สนิที่น ามาเปรียบเทียบแตล่ะรายการตาม
ความใกล้เคียงระหวา่งทรัพย์สนิท่ีน ามาเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิท่ีต้องการประเมิน ดงันี ้

การเปรียบเทยีบเพื่อให้ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนัก 

รายละเอยีด น า้หนัก 

(%) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ ทรัพย์สนิที่
ประเมิน
มูลค่า 

(1) (2) (3) (4) 

สภาพท าเล 20 7 7 7 8 8 

การคมนาคม 10 7 7 7 8 8 

สาธารณปูโภค 10 7 7 7 7 7 

ศกัยภาพการพฒันา 5 6 7 7 8 9 

เนือ้ท่ีดิน 5 4 4 3 3 9 

สภาพท่ีดิน 15 7 7 7 8 7 

หน้ากว้างท่ีดิน 10 5 5 6 5 5 

สภาพคลอ่ง 10 7 7 8 8 8 

ข้อกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 10 7 7 7 8 8 

สภาพแวดล้อม 5 7 7 7 8 7 

 100 660 665 680 735 750 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.) 30,000 37,000 50,000 90,000 - 

ราคาเสนอขายหลงัเจรจาตอ่รอง (บาท/ตร.ว.) 28,500 35,150 47,500 85,500 - 

สดัส่วนคะแนนเทียบกบัทรัพย์สิน 1.14 1.13 1.10 1.02 1.00 

ราคาท่ีได้ปรับแก้แล้ว (บาท/ตร.ว.) 32,386.36 39,642.86 52,389.71 87,244.90 - 

การให้ค่าคะแนนถ่วงน า้หนกั 30% 30% 20% 20% 100% 

มลูค่าจากการให้น า้หนกั 9,715.91 11,892.88 10,477.94 17,448.98 49,535.69 

มลูค่าประเมิน (บาท/ตร.ว.) 50,000.00 

หมายเหตุ: 1-2 แยม่าก / 3-4 แย ่/ 5-6 ปานกลาง / 7-8 ดี / 9-10 ดีมาก 
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ในการประเมินมลูคา่อาคาร ผู้ประเมินใช้หลกัเกณฑ์การประเมินตามราคาต้นทนุทดแทนสทุธิ คือ การประมาณการต้นทนุใน
การสร้างอาคารทดแทนใหมต่ามราคา ณ ปัจจบุนั แล้วหกัลบด้วยคา่เสือ่มราคาตามอายกุารใช้งานจริง โดยมีรายละเอียดดงันี  ้

ทรัพย์สิน ค่าก่อสร้าง
ทดแทนใหม่ 

(บาท/ตร.ม.) 

รวมมูลค่า 

(ล้านบาท) 

สภาพ
ก่อสร้าง
ปัจจุบัน 

มูลค่าตาม
สภาพ
ปัจจุบัน 

(ล้านบาท) 

หัก ค่า
เสื่อมราคา 

(ล้านบาท) 

มูลค่า
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

อาคารพกัอาศยัสงู 16 ชัน้ พืน้ท่ี
ใช้สอยรวม 13,888 ตร.ม.  

21,300 295.81 60% 177.49 (71.00) 

(หรือ 40%) 

106.49 

อาคารพกัอาศยัสงู 11 ชัน้ พืน้ท่ี
ใช้สอยรวม 9,626 ตร.ม.  

17,100 164.60 60% 98.76 (39.50) 

(หรือ 40%) 

59.26 

รวมมูลค่าประเมิน 165.75 

ในการประเมินท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างในสว่นท่ีเป็นตกึแถวสงู 3 ชัน้ จ านวน 2 คหูา เนือ้ที่ใช้สอยรวม 497 ตร.ม. บนท่ีดินเนือ้ที่ 
0-0-32.3 ไร่ ซึง่ตัง้อยู ่ณ เลขที่ 288/80 ซอยประชาอทุิศ 60/1 ถนนประชาอทุิศ แขวงทุง่ครุ เขตราษฎร์บรูณะ กรุงเทพฯ และอยู่
ติดกบัแปลงที่ดินโฉนดเลขที่ 36228 นัน้ ผู้ประเมินใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูราคาตลาด (Market Comparison Approach) 
เนื่องจากเป็นวิธีที่เหมาะสมกบัลกัษณะของสนิทรัพย์ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบท่ีน ามาใช้ในการหามลูคา่ ประกอบด้วย 

ทรัพย์สิน ทรัพย์สิน
ประเมิน 

(1) (2) (3) (4) 

ลักษณะ ตกึแถวสงู 3 ชัน้ 2 
คหูา 

ตกึแถวสงู 3 ชัน้ ตกึแถวสงู 3 ชัน้ ตกึแถวสงู 3 ชัน้ 2 
คหูา 

ตกึแถวสงู 3 ชัน้ 

ที่ตัง้ ถนนประชาอทุศิ ถนนประชาอทุศิ ถนนประชาอทุศิ ถนนประชาอทุศิ ถนนประชาอทุศิ 

เนือ้ที่ (ไร่) 0-0-16.1 และ 0-
0-16.2 

0-0-17 0-0-22 0-0-24/คหูา 0-0-14 

พืน้ท่ีใช้สอย (ตร.ม.) 248.5/คหูา  230 230 192 160 

รูปแปลงท่ีดนิ รูปหลายเหล่ียม ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 

สภาพท่ีดิน เสมอถนน
ด้านหน้า 

เสมอถนน
ด้านหน้า 

เสมอถนน
ด้านหน้า 

เสมอถนน
ด้านหน้า 

เสมอถนน
ด้านหน้า 

จ านวนด้านติดถนน 2 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 1 ด้าน 
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ทรัพย์สิน ทรัพย์สิน
ประเมิน 

(1) (2) (3) (4) 

ลักษณะถนน คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต คอนกรีต 

ความกว้าง (ม.) 12.00 6.00 8.00 6.00 12.00 

สาธารณูปโภค ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท์ 

ไฟฟ้า-ประปา-
โทรศพัท์ 

ผังเมือง พืน้ท่ีสีส้ม พืน้ท่ีสีส้ม พืน้ท่ีสีส้ม พืน้ท่ีสีส้ม พืน้ท่ีสีส้ม 

ประโยชน์สูงสุด พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 

ศักยภาพการพัฒนา ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ราคาเสนอขาย - 5.29 ล้านบาท 6.90 ล้านบาท 3.25 ล้านบาท/
คหูา 

5.00 ล้านบาท 

การค านวณมลูคา่ทรัพย์สนิใช้วิธีให้คะแนนถ่วงน า้หนกัทรัพย์สนิท่ีใกล้เคียงกนัท่ีมีการซือ้ขายหรือเสนอซือ้เสนอขาย โดยน ามา
พิจารณาลกัษณะคล้ายหรือแตกตา่งจากทรัพย์สนิท่ีต้องการประเมิน ดงันี ้

การเปรียบเทยีบเพื่อให้ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนัก 

องค์ประกอบที่พิจารณา น า้หนัก 

(%) 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า (1) (2) (3) (4) 

ขนาดเนือ้ที่ (ตร.ว.)  17.0 22.0 48.0 14.0 32.3 

สภาพท าเล 15 6 7 7 6 6 

การคมนาคม 15 8 8 8 8 8 

สาธารณูปโภค 10 8 8 8 8 8 

ศักยภาพการพัฒนา 10 6 6 6 6 6 

รูปแปลงที่ดิน 10 6 6 6 6 6 

สภาพที่ดิน 5 7 7 7 7 7 

หน้ากว้างที่ดิน 10 7 7 7 7 7 

สภาพคล่อง 10 6 6 6 6 6 

ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 5 7 7 7 7 7 

สภาพแวดล้อม 10 7 7 7 7 7 

 100 680 695 695 680 680 
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การเปรียบเทยีบเพื่อให้ค่าคะแนนคุณภาพถ่วงน า้หนัก 

องค์ประกอบที่พิจารณา น า้หนัก 

(%) 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า (1) (2) (3) (4) 

ราคาเสนอขาย (ล้านบาท) 5.29 6.90 6.50* 5.00 - 

ราคาเสนอขายหลงัเจรจาตอ่รอง (ล้านบาท) (ปรับลด 5%) 5.03 6.56 6.18* 4.75 - 

สดัสว่นคะแนนเทียบกบัทรัพย์สิน 1.00 0.98 0.98* 1.00 1.00 

ราคาที่ได้ปรับแก้แล้ว (ล้านบาท) 5.03 6.41 6.04* 4.75 - 

การให้คา่คะแนนถ่วงน า้หนกั 40% 10% 10%* 40% 100% 

มลูคา่จากการให้น า้หนกั(ล้านบาท) 2.01 0.64 0.60* 1.90 5.16 

มูลค่าประเมิน (ล้านบาท/คูหา) 5.20 

มูลค่าประเมินรวม 10.40 

ราคาประเมินของทรัพย์สินภายใต้การท ารายการที่ประเมินโดย บจ. เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชัน่แนล เท่ากบั 346.30 ล้าน
บาท หรือสงูกวา่ราคาที่ท ารายการประมาณร้อยละ 39 

ราคาประเมินที่ดินของราชการ 

โฉนดเลขที่ เนือ้ที่ (ไร่) ราคาต่อหน่วย 
(บาท/ตร.ว.) 

ราคารวม 
(ล้านบาท) 

3910 2-0-87 26,000 23.06 
13030 1-0-0 10,000 4.00 
13031 0-3-54 10,000 3.54 
36228 0-0-52 26,000 1.35 
36230 0-0-52 26,000 1.35 
36232 4-0-48 13,000 21.42 
23189 0-0-16.2 52,000 0.84 
23190 0-0-16.1 52,000 0.84 

รวมมูลค่าที่ดินตามราคาประเมินที่ดินของราชการ 56.40 

 

 

 



 
 
 

รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                                     บริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
 

บริษัท แอ๊บโซลทู แอ็ดไวเซอร่ี จ ากดั                                                                                                                  หน้า50 

 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ทรัพย์สินภายใต้การประเมิน แบ่งออกได้เป็น 2 กลุม่ คือ (1) ท่ีดิน 6 แปลงพร้อมสิ่งปลกูสร้าง และ (2) ตึกแถว 3 ชัน้ 2 คหูา 
วิธีการที่ผู้ประเมินอิสระทัง้ 2 รายใช้ในการประเมินทรัพย์สินแต่ละกลุม่เป็นวิธีเดียวกนั คือ วิธี Cost Approach ส าหรับกลุม่ 
(1) และวิธี Market Approach ส าหรับกลุม่ (2) 

วิธีมูลค่าต้นทุน (Cost Approach) : หลกัส าคญัคือ “มลูค่าของสิ่งหนึ่ง = ต้นทนุในการหาสิ่งอื่นที่เทียบเคียงได้มาทดแทน” 
วิธีการคือ การประมาณการต้นทนุในการสร้างอาคารทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจุบนั แล้วหกัลบด้วยคา่เสื่อม ตามอายกุาร
ใช้งาน แล้วบวกด้วยมลูค่าตลาดของที่ดิน ก็จะได้มลูค่าของทรัพย์สินนัน้ วิธีนีส้่วนมากใช้ส าหรับทรัพย์สินที่อาคารสร้างขึน้
เฉพาะสว่น เช่น โรงงาน กรณีบ้านจดัสรรใช้วิธีการเปรียบเทียบตลาดจะเหมาะสมกวา่ และในภาวะที่ราคาทรัพย์สนิตกต ่า แต่
ต้นทนุวสัดกุ่อสร้างสงูขึน้ บางครัง้ต้นทนุที่ค านวณได้ อาจจะแพงกว่ามลูค่าตลาด ท าให้การประมาณด้วยวิธีนีอ้าจผิดเพีย้น
จากความเป็นจริงได้ 

วิธีการเปรียบเทียบตลาด (Market Approach) : วิธีการนี ้เป็นวิธีที่ดีที่สดุ ชดัเจนที่สดุ เนื่องจากเป็นการวิเคราะห์มลูคา่การ
ซือ้ขายในตลาดเป็นส าคญั กลา่วคือ ถ้าตลาดมีการซือ้ขายที่เพียงพอสามารถน ามาเทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกบัทรัพย์สนิท่ี
ประเมินได้โดยตรง โดยหลกัก็คือ มลูค่าทรัพย์สินของเรา = ราคาทรัพย์สินเทียบเคียงที่คนอื่นขายได้” แนวทางคือ การสืบหา
ทรัพย์สนิเทียบเคียงที่ใกล้เคียงกนักบัท่ีมีการซือ้ขายหรือที่เรียกวา่ ข้อมูลตลาด มาพิจารณาวา่มีลกัษณะใกล้เคียงหรือแตกตา่ง
จากทรัพย์สนิท่ีประเมินอยา่งบ้าง โดยต้องมีจ านวนที่เพียงพอ การวิเคราะห์ต้องพิจารณาถึงปัจจยัตา่งๆที่มีผลตอ่มลูคา่ในการ
เปรียบเทียบของทัง้ทรัพย์สินที่ประเมินกบัข้อมลูตลาดที่จะเปรียบเทียบ เช่น ท าเลที่ตัง้ ผงัเมือง ขนาดแปลงที่ดิน ขนาดเนือ้ที่
ใช้สอยอาคาร คณุภาพอาคาร เป็นต้น แล้วจึงท าการวิเคราะห์มลูคา่ทรัพย์สินที่จะประเมินโดยใช้เทคนิคต่างๆที่เหมะสม เช่น  
Sale Adjustment – Grid Method, Weighted Quality Score (WQS) เป็นต้น  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่วิธีที่ใช้ในการประเมินทรัพย์สนิกลุม่ (2) มีความเหมาะสม อยา่งไรก็ดี ส าหรับกลุม่ (1) 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นดงันี ้

(1) ในจ านวนที่ดินเปลา่จ านวน 6 แปลงที่เป็นข้อมลูจากการส ารวจของ บจ. ชาเตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ นัน้ 
ผู้ประเมินอิสระคัดเลือกมาใช้ในการประเมินจ านวน 4 แปลง ซึ่งบางแปลงอยู่ห่างไกลจากทรัพย์สินที่ประเมิน
มากกว่าแปลงที่ไม่ได้ถกูคดัเลือก และบางแปลงนอกจากอยู่ห่างไกลจากทรัพย์สินที่ประเมินแล้ว ยงัอยู่ในท าเลที่
ดีกว่าอย่างมาก คือใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าสายสีม่วงใต้ที่จะขึน้ในอนาคต ในขณะที่ที่ดินจ านวน 2 แปลงที่ไม่ได้รับ
การคดัเลอืกอยูใ่กล้กบัทรัพย์สนิที่ประเมินมากกวา่ ดงันัน้ การคดัเลอืกที่ดินเปลา่ที่น ามาใช้ค านวณราคาทรัพย์สินที่
ประเมินจึงมีความไมเ่หมาะสม เพราะท าให้ราคาประเมินที่ได้ของทรัพย์สนิท่ีประเมินสงูขึน้ 

(2) ในการประเมินราคาที่ดินทัง้ 6 แปลง ผู้ประเมินอิสระทัง้ 2 รายได้ประเมินให้ราคาแต่ละแปลงมีมลูค่ายตุิธรรมที่ ไม่
เทา่กนั โดย บจ. ชาเตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ ประเมินราคาที่ประมาณ 46,000 บาท/ตร.ว. ในขณะท่ี บจ. 
เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชั่นแนล ประเมินราคาที่ 50,000 บาท/ตร.ว. อย่างไรก็ดี แปลงที่อยู่ด้านในมีโฉนดแยก
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ต่างหาก (โฉนดที่ดินแปลงที่ 13030 และ 13031) และมีลกัษณะที่เป็นที่ไม่มีทางออกสาธารณะ ควรถกูด้อยคา่จาก
ราคาตลาด นอกจากนี ้ในการพฒันาอาคารท่ีพกัอาศยัทัง้ 2 หลงั ยงัไมม่ีความจ าเป็นต้องซือ้ที่แปลงหลงัเพิ่ม ซึ่งเมื่อ
โครงการพฒันาแล้วเสร็จ จะยิ่งสง่ผลให้มลูค่าที่ดินของแปลงที่อยู่ด้านในด้อยค่าลงอีก อย่างไรก็ดี ผู้ประเมินอิสระ
แจ้งว่าผู้ ว่าจ้างไม่ได้ให้ข้อมูลเก่ียวกับลกัษณะของอาคารที่จะพฒันาอย่างเพียงพอจึงจ าเป็นต้องสนันิษฐานว่า
จ าเป็นต้องใช้ที่ดินทกุแปลงในการพฒันาโครงการ 

(3) พืน้ที่ใจกลางทรัพย์สินที่ถูกประเมินมีที่อยู่อาศัยของบุคคลภายนอกรายหนึ่งตัง้อยู่ ซึ่งอาจส่งผลให้ทรัพย์สิน ที่
ประเมินอาจถกูรอนสิทธิจากการต้องเป็นทางเข้าออกให้ที่ดินแปลงอื่นได้ (ผู้ประเมินราคาทัง้สองแห่งไมม่ีการแสดง
ความเห็นตอ่พืน้ท่ีดงักลา่ว) 

(4)      ในการประเมินราคาอาคารร้างของผู้ประเมินทัง้ 2 ราย มีความไมส่อดคล้องกนัในด้านพืน้ท่ีของอาคาร และสดัสว่นท่ี
สร้างเสร็จ โดย บจ. ชาเตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ ประเมินราคาบนพืน้ท่ีที่ก่อสร้างแล้วเสร็จจริงในสดัสว่น 
35-46% โดยไม่มีการหกัค่าเสื่อมราคา ในขณะที่ บจ. เซ้าท์อีสเอเชีย อินเตอร์เนชัน่แนล ประเมินราคาบนพืน้ที่ใช้
สอยตามแบบเดิมของอาคารสงู 16 ชัน้ ที่สร้างเสร็จจริงไปแค่ 11 ชัน้  ในสดัสว่นที่เสร็จ 60% แล้วหกัค่าเสื่อมราคา 
40% นอกจากนัน้การให้คะแนนมลูคา่เปรียบเทียบตลาด และ การให้คะแนนถ่วงน า้หนกัที่มีการปัดขึน้โดยไมม่ีเหตทุี่
แจ้ง ท าให้ผลลพัธ์ที่ได้มีความเบี่ยงเบนไป 

อย่างไรก็ตามที่ปรึกษาการเงินมีความเห็นว่า แม้ว่าราคาที่ซือ้ขายจะต ่ากว่าราคาของประเมินของผู้ ราคาประเมิน
อิสระ ความสมเหตสุมผลของราคาดงักลา่ว ยงัไม่สามารถตดัสินความสมเหตสุมผลของรายการนีไ้ด้ เนื่องจากยงัมี
เง่ือนไขและปัจจยัอื่นที่จะต้องน ามาพิจารณาด้วย 
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4.    สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ 

  

 4.1 ความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการ  

 ในการพิจารณาเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ซึง่เป็นรายการท่ีเก่ียวโยงในครัง้นี ้ที่ปรึกษา

การเงินได้พิจารณาโดยอ้างองิจากรายงานการประเมินสนิทรัพย์จากผู้ประเมินอิสระจ านวน 2 รายที่อยูใ่นรายช่ือของผู้ประเมิน

ราคาสนิทรัพย์ที่ได้รับการรับรองจากส านกังานก.ล.ต.และมีวตัถปุระสงค์การประเมินเป็นสาธารณะ สรุปดงันี ้

 

 บริษัท ชาเตอร์ แวลเูอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ จ ากดั 

รายการ วนัท่ีประเมิน วิธีการประเมิน ราคาประเมิน 
กลุม่ที่ 1 
1) ที่ดินเนือ้ที่รวม 8-1-93 ไร่ 
    ตารางวาละ 46,136 บาท 
2) สิง่ปลกูสร้าง  
    อาคารท่ี 1 สงู 11 ชัน้ (เสร็จ 46%) 
    อาคารท่ี 2 สงู 11 ชัน้ (เสร็จ 35%)  

 
1 ก.พ.61 

 
วิธีต้นทนุ 

(cost approach) 

 
156,539,448 บาท 

 
 

83,244,783 บาท 
94,629,360 บาท 

กลุม่ที่ 2 
3)  ที่ดินเนือ้ที่ 0-0-32.3 ไร่ พร้อมสิง่
ปลกูสร้างอาคารพาณิชย์ 2 คหูา 

 
23 เม.ย.61 

 
วิธีเปรียบเทียบข้อมลูราคาตลาด 

(Market Comparison 
Approach) 

 
7,650,000 บาท 

รวม 342,063,591 บาท 
สดัสว่นราคาสนิทรัพย์ที่ได้มา 250 ล้านบาท เทียบกบัราคาประเมนิ ร้อยละ 73.09 

 

 เซ้าท์อีส เอเซยี อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั  

 รายการ วนัท่ีประเมิน วิธีการประเมิน ราคาประเมิน 
กลุม่ที่ 1 
1) ที่ดินเนือ้ที่รวม 8-1-93 ไร่ 
    ตารางวาละ 50,000 บาท 
2) สิง่ปลกูสร้าง  
    อาคารท่ี 1 สงู 11 ชัน้ (เสร็จ 60%) 
    อาคารท่ี 2 สงู 11 ชัน้ (เสร็จ 60%)  
 

 
19 มี.ค. 61 

 
วิธีต้นทนุ 

(cost approach) 

 
170,150,000 บาท 

 
 

165,750,000 บาท 
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 รายการ วนัท่ีประเมิน วิธีการประเมิน ราคาประเมิน 
กลุม่ที่ 2 
3)  ที่ดินเนือ้ที่ 0-0-32.3 ไร่ พร้อมสิง่
ปลกูสร้างอาคารพาณิชย์ 2 คหูา 

 
10 พ.ค.61 

 
วิธีเปรียบเทียบข้อมลูราคาตลาด 

(Market Comparison 
Approach) 

 
10,400,000 บาท 

รวม 346,300,000 บาท 
สดัสว่นราคาสนิทรัพย์ที่ได้มา 250 ล้านบาท เทียบกบัราคาประเมนิ ร้อยละ 73.85 

แม้ว่าราคาทรัพย์สินที่ได้มาจะมีราคาต ่ากว่าราคาประเมิน ทรัพย์สินดงักลา่วก่อนท ารายการนีม้ิได้อยู่ในสถานะที่
สามารถซือ้ขายกนัได้ทัว่ไป การซือ้ขายที่ดินดงักลา่วเป็นการซือ้ผ่านกรมบงัคบัคดี โดยพบว่าโฉนดที่ดินที่จะท าการซือ้ขายใน
กลุม่ที่ 1 ถกูอายดัไว้ เนื่องจากก่อนการท ารายการ ผู้ขายถกูศาลพิพากษาให้ล้มละลาย และที่ดินทัง้หมดยงัมีภาระผกูพนัอยู่ที่
สถาบนัการเงิน  ดงันัน้ความสมเหตุสมผลของราคายงัไม่สามารถตดัสินความสมเหตสุมผลของรายการนีไ้ด้ เนื่องจากยงัมี
เง่ือนไขและปัจจยัอื่นที่จะต้องน ามาพิจารณาด้วย 

4.2 ความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 

 การเข้าท ารายการซือ้ขายสนิทรัพย์นี ้เป็นรายการท่ีท าผา่นบคุคลท่ีเก่ียวโยง และได้มีการท าสญัญาจะซือ้จะขายแล้ว 

รอการโอนกรรมสทิธ์ิเมื่อได้รับการอนมุตัิรายการนี ้ ทัง้นีใ้นการพิจารณาผลกระทบในการท ารายการกบับคุคลท่ีเก่ียว

โยง ที่ปรึกษาการเงิน มีความเห็นวา่รายการดงักลา่วอาจมองได้วา่ เป็นการเอือ้ประโยชน์ตอ่บคุคลที่เก่ียวโยง เนื่องจาก

   

1. ขัน้ตอนการด าเนินการของ PHHC ในการเข้าท ารายการเก่ียวโยงในครัง้นีม้ีความเสีย่งสงู จากการจ่ายเงินคา่มดั

จ าจ านวนทัง้สิน้ 150 ล้านบาทกอ่นท่ีทรัพย์สนิจะอยูใ่นสภาพท่ีพร้อมจะท าการซือ้ขายได้ 

2. เงินมดัจ าตามสญัญาจะซือ้จะขายจ านวนรวม 150 ล้านบาท คิดเป็น  60% ของราคาซือ้ขาย  ซึง่เป็นสดัสว่นท่ี

สงูกวา่การท าสญัญาซือ้ขายที่ดนิโดยทัว่ไป 

3. ความเสีย่งจากการได้รับเงินจากการค า้ประกนัคืน ในกรณีที่ผู้ ถือหุ้นไมอ่นุมตัิรายการดงักลา่ว ตามสญัญาจะซือ้

จะขาย ได้มีการมอบโฉนด (ณ วนัท่ีท ารายงาน ได้ปลอดภาระผกูพนัทัง้หมดแล้ว) และหนงัสอืมอบอ านาจโอน

ลอยที่ดิน ซึง่ผู้ซือ้จะสามารถโอนท่ีดินได้เอง ดงันัน้ หนงัสอืมอบอ านาจได้มีการจดัท าขึน้เพื่อขายที่ดินและสิง่

ปลกูสร้างให้แก่ PHHC เป็นเงิน  250 ล้านบาท หลงัจากนัน้ทาง PHHC จะได้น าเงินท่ีได้รับจากการขายมาช าระ

เงินมดัจ าที่จ่ายไปจ านวน 150 ล้านบาท ซึง่คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา่มีความเสีย่งน้อยมากทีจ่ะไมไ่ด้

รับเงินมดัจ าคืน   

ถ้าคูส่ญัญาของ PHHC เป็นบคุคลภายนอกที่ไมใ่ช่บคุคลท่ีเก่ียวโยง  PHHC จะมีทางเลอืกอื่นในการท ารายการ

นี ้ เช่น ไมจ่่ายเงินมดัจ าในสดัสว่นท่ีสงูไปก่อน โดยท่ียงัไมไ่ด้รับโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินท่ีซือ้ขาย ไมซ่ือ้ท่ีดินทัง้หมดท่ี
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ไมไ่ด้ก่อให้เกิดประโยชน์ทนัที ตอ่รองราคาที่ต ่ากวา่นี ้ หรือ ไมซ่ือ้ที่ดินแปลงนี ้โดยน าเงินไปลงทนุในสว่นอื่นที่ก่อ

ประโยชน์มากกวา่ 

  

ข้อดขีองการเข้าท ารายการ  

1. PHHC สามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินดงักลา่ว โดยการพฒันาเป็นโครงการซีเนียร์ ทาวโฮม ซึง่เป็นธรุกิจเก่ียวกบัท่ีพกั

อาศยั และ สถานพยาบาลของผู้สงูอาย ุ อนัจะชว่ยให้บริษัทสามารถขยายฐานลกูค้าในธุรกิจ Senior Housing ให้

ครอบคลมุทัง้กลุม่ลกูค้าระดบับน ระดบักลาง และระดบักลางคอ่นข้างต า่ และยงัช่วยให้ช่ือเสยีงของบริษัทในธุรกิจ 

Senior Housing เป็นท่ีรู้จกัมากยิ่งขึน้ การพฒันาโครงการดงักลา่วจะถือเป็นหนึง่ใน Pilot Project ของประเทศไทย 

นอกเหนือจากโครงการ JIN Wellbeing รังสติซึง่เน้นกลุม่ลกูค้าสงูวยัระดบัรายได้ปานกลางค่อนข้างสงูขึน้ไป ซึง่เป็น

ธุรกิจที่มีศกัยภาพสงู เนื่องจากลกัษณะของสงัคมไทยที่เปลีย่นแปลงไปและสดัสว่นของผู้สงูวยัที่มีจ านวนมากขึน้ทกุ

วนัในสงัคมไทย 

2. การซือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างครัง้นีจ้ะช่วยลดต้นทนุและร่นระยะเวลาในการก่อสร้าง ทัง้นีจ้ากการตรวจสอบพบวา่สิง่

ปลกูสร้างที่มีอยูย่งัมีโครงสร้างที่แข็งแรงและสามารถน ามาพฒันาตอ่ได้ทนัที โดยไมต้่องท า EIA (Environmental 

Impact Assessment) ตามพ.ร.บ.สิง่แวดล้อมฯ เนื่องจากโครงการได้รับใบอนญุาติก่อสร้างครัง้แรกเมื่อเดือน

สงิหาคม 2535 ก่อนมีการประกาศใช้เร่ืองการขอ EIA ตามพรบ.สิง่แวดล้อมเมื่อเดือนตลุาคม 2535 โครงการดงักลา่ว

สามารถเร่งการสร้างให้เสร็จ และสามารถเร่ิมท ารายได้ให้แก่บริษัทได้ภายในปี 2561 โดยมีต้นทนุก่อสร้างที่ต า่กวา่

การก่อสร้างเองขึน้ใหม ่

 

3. ผลการศกึษาข้อมลูทางการเงิน ตามแผนธุรกิจของ PHHC ประมาณผลตอบแทนจากโครงการได้ดงันี ้

   

   

 

4. ผลตอบแทน
ของ

โครงการ 

เฉพาะเฟสที่ 1 รวมทัง้โครงการ ** 
NPV (ล้านบาท) IRR (%) NPV (ล้านบาท) IRR (%) 

Best Case 53.32 25.61% 87.24 39.36% 
Base Case 12.65 6.26% 46.56 11.88% 
Worst Case 8.25 5.13% 42.17 9.70% 
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จากการประมาณการผลตอบแทนส าหรับโครงการ PHHC จะสามารถท าก าไรจากเฟสที่ 1 ได้ โดยมีมลูคา่ปัจจบุนั
ของผลตอบแทน (Net Present Value) ประมาณ 8 ถึง 53 ล้านบาท ซึง่คดิเป็นอตัราผลตอบแทน (IRR) ประมาณ ร้อย
ละ 5 ถึง ร้อยละ 25  และมีที่ดินเหลอือีกประมาณคร่ึงหนึง่ส าหรับพฒันาโครงการในเฟสตอ่ไป 

 
ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 
 

1. โครงการท่ีจะพฒันาตามแผนปัจจบุนั เป็นโครงการเฉพาะเฟสแรกซึง่จะประกอบด้วยที่พกัอาศยัแบบอาคารชดุ 2 

อาคาร และ ศนูย์บริการ Wellness Center บนพืน้ท่ีประมาณ 4-0-39 ไร่ คิดเป็นเนือ้ที่ประมาณ 51% ของเนือ้ที่

ทัง้หมด (ไมร่วมอาคารพาณิชย์) ในขณะท่ีการซือ้ที่ดินในรายการนีเ้ป็นการซือ้ทีด่ินแบบเหมารวมทัง้แปลง ในกรณีที่ 

PHHC พฒันาเฉพาะโครงการในเฟสแรก โดยที่ไมพ่ฒันาที่ดินในเฟสตอ่ไป ในขณะท่ีได้จ่ายเงินครอบคลมุทกุเฟส จะ

ท าให้บริษัทมีต้นทนุการเสยีโอกาส (opportunity cost) จากการลงทนุในที่ดินซึง่ไมก่่อให้เกิดรายได้ อยา่งไรก็ตาม 

จากการสมัภาษณ์ผู้บริหาร ได้รับทราบวา่ PHHC มีโครงการตอ่เนื่องอยา่งแนน่อนทีจ่ะก่อสร้าง โรงพยาบาลพกัฟืน้

และกายภาพบ าบดั (Rehabilitation Hospital) และ อาคารดแูลผู้สงูอาย ุ ในเฟสตอ่ไป ภายในระยะเวลา 1-2 ปี 

เนื่องจากเป็นการรักษาพยาบาล และให้บริการผู้สงูอาย ุเป็นจดุมุง่หมาย และจดุเดน่ ของธุรกิจของบริษัท 

 

2. ข้อด้อยของที่ดินหรือตวัสนิทรัพย์ที่ได้มาเพื่อพฒันาโครงการ อนัประกอบด้วย  

- ปัญหาด้านการเข้าถึงโครงการ ซึง่โดนบดบงัด้วยอาคารพาณิชย์เก่า รวมถึงปัญหามลภาวะ กลิน่ เสยีง จากที่อยู่
อาศยัที่อยูร่อบข้าง  

- ท าเลที่ตัง้ของอาคารไมไ่ด้อยูใ่นแนวรถไฟฟา้ ซึง่ท าให้ความต้องการท่ีอยูอ่าศยัแบบอาคารชดุลดน้อยกวา่คูแ่ขง่ที่
อยูใ่นท าเลแนวรถไฟฟา้ 

- ปัญหาผู้บกุรุก และผู้ เชา่อาคารบางสว่น เช่น คาร์แคร์ ร้านขายของเกา่ บ้านพกัคนงาน ซึง่มีอยูใ่นโครงการท่ีถกูทิง้
ร้าง 

- ปัญหาบ้านพกัอาศยั สร้างเป็นลกัษณะถาวรตรงกลางพืน้ท่ี ซึง่ไมไ่ด้อยูใ่นท่ีดินของโครงการ และต้องเจรจาขอซือ้  
- ปัญหามลภาวะจากคลองสาธารณะประโยชน์ และแนวถนน/สะพานเช่ือมภายในโครงการ ซึง่ต้องปรับปรุงสภาพ 

 
ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

1. ความเสีย่งจากการต้องท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ตามพรบ.สิง่แวดล้อม โดยที่โครงการได้รับ

ใบอนญุาตก่อสร้างเดมิเมื่อ 25 สงิหาคม 2535 จึงไมต้่องขอนญุาตในการท า EIA เนื่องจากกฎหมายดงักลา่วถกู

ประกาศใช้มาตัง้แตต่ลุาคม 2535 หลงัจากการได้รับใบอนญุาตแล้ว ปัจจบุนัโครงการได้รับใบตรวจการใช้ประโยชน์

ที่ดินของอาคารท่ียื่นแจ้ง ตามมาตรา 39 ทวิ เมื่อวนัท่ี 8 พฤษภาคม 2561 (ยผ.1) เพื่อการรักษาสทิธิใบอนญุาต
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ก่อสร้างเดิม และได้รับใบรับแจ้งการก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตรี (ยผ. 4) ตอ่มาเมื่อวนัท่ี 12 

มิถนุายน 2561 ได้มีการยื่นขออนญุาตก่อสร้าง ดดัแปลงอาคาร ตามมาตรา 39 ทวิ (ยผ.1) อีกครัง้ เพื่อให้ได้รับ

ใบอนญุาตก่อสร้างตามสภาพจริงของอาคาร จ านวน  3 อาคาร เป็นอาคารชดุอยูอ่าศยั-จอดรถยนต์ 2 อาคารและ 

อาคารสโมสร-จอดรถยนต์ 1 อาคาร นอกจากนัน้การออกแบบการก่อสร้างอาคารดงักลา่ว ยงัได้รับค ารับรองจาก

วิศวกรระดบัวฒุิวศิวกรและวฒุิสถาปนิกวา่ อาคารดงักลา่วมกีารออกแบบที่ถกูต้องตามข้อก าหนดของกฎหมาย 

ตามข้อก าหนดของกฎหมายอาคาร และ ข้อก าหนดพืน้ฐานด้านสิง่แวดล้อม 

อยา่งไรก็ตามการท าโครงการในเฟสตอ่ไป ถ้าเข้าขา่ยการท า EIA ก็ต้องขออนญุาต ซึง่ท าให้การก่อสร้างในเฟสตอ่ไป

ถกูจ ากดัการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน นอกจากนัน้ การท าโครงการท่ีไมไ่ด้ผา่น EIA นัน้ PHHC ต้องท าโครงการอยา่ง

รอบคอบ ระมดัระวงั ภายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายในปัจจบุนั เช่น พรบ.ควบคมุอาคาร พ.ศ.2558 ข้อบญัญตัิ

กรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคมุอาคาร พ.ศ.2544 พระราชบญัญตัิอาคารชดุ พ.ศ.2551 ทัง้นีเ้พื่อความเช่ือมัน่ของ

ลกูค้า และภาพลกัษณ์ ช่ือเสยีงของบริษัทในระยะยาวอกีด้วย 

 

2. ความเสีย่งจากการก่อสร้างไมเ่ป็นไปตามที่คาดไว้ ท าให้เกิดความลา่ช้า หรือใช้งบประมาณการลงทนุท่ีสงูขึน้ ทัง้นี ้

จากการประเมินโครงสร้างของตกึที่สร้าง ทิง้ร้างมาเป็นระยะเวลาประมาณ 20 ปี จากการประเมินของกลุม่วิศวกร

โครงการ บริษัท สยาม เรมีดี จ ากดั เมื่อเดือนกมุภาพนัธ์ 2561 โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อน าเสนอผลการตรวจสอบสภาพ

ทางกายภาพและความแขง็แรงของโครงสร้างอาคาร พร้อมเสนอแนะแนวทางการแก้ไข โดย บจ. สยาม เรมิดี ได้

เสนอแนะให้มกีารซอ่มแซมโครงสร้างคาน ท้องพืน้ เสา โครงสร้างเสา และผนงัในบางจดุ โดยประเมินมลูคา่งาน

ซอ่มแซมทัง้ 2 อาคารท่ีประมาณ 4.5 ล้านบาท หลงัจากนัน้ PHHC คาดวา่จะใช้เวลาในการก่อสร้างอีกประมาณ 5 

เดือน จึงสามารถขายและโอนให้แก่ผู้ซือ้ได้ 

อยา่งไรก็ตาม ผู้ขายได้ให้ค ามัน่และค ารับรองตอ่ PHHC วา่จะปรับปรุงโครงสร้างของอาคารเดิมให้อยูใ่นสภาพมัน่คง
และแข็งแรงพร้อมส าหรับการขออนญุาตก่อสร้างอาคารพกัอาศยั ตามแบบทีจ่ะต้องได้รับอนญุาตก่อสร้างอาคารท่ี
พกัอาศยัจากหนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง โดยคา่ใช้จ่ายทัง้หมดเป็นของผู้ขาย 
 

3. ความเสีย่งด้านการตลาดและการขายที่ไมเ่ป็นไปตามคาด ในกรณีที่บริษัทไมส่ามารถปิดการขายได้ตามแผน โดยที ่
THG มีความประสงค์ต้องการเร่งยอดขายและผลตอบแทนใน PHHC ภายในปี 2561  เพื่อชดเชยกบัรายได้ของ
โครงการ JIN Wellbeing ที่มีแนวโน้มของการขายคอ่นช้างช้า อยา่งไรก็ตามอาคารชดุ 2 อาคารมถีึง 400 กวา่ยนูติ 
การขายในระยะเวลาอนัรวดเร็วให้ได้ ต้องใช้กลยทุธ์การลดราคา ซึง่อาจท าให้ยอดขายและก าไรไมเ่ป็นไปตามที่คาด  
อยา่งไรก็ตาม ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าประมาณการขายโดยพิจารณาจากกระแสเงินสดโดยปรับสมมติฐาน
การขายที่คาดวา่จะเป็นไปได้เทียบกบัของบริษัทเพื่อวเิคราะห์ผลตอบแทนการลงทนุตามที่แสดงข้างต้น ซึง่แสดงได้
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วา่ผลตอบแทนในกรณี  Worse Case ซึง่ลดราคาขายลง 5% และขยายระยะเวลาขายเป็น 24 เดือน ยงัมีผลตอบแทน
เป็นบวก โดยมีที่ดินอีกประมาณคร่ึงหนึง่ส าหรับพฒันาตอ่ โดยไมม่ีต้นทนุ 

 
ในกรณีที่ THG ไมเ่ข้าท ารายการในครัง้นี ้อาจเสยีโอกาสในการเข้าซือ้ที่ดิน ราคาต า่กวา่ราคาซือ้ขายทัว่ไป โดยมีสิง่

ปลกูสร้างที่พร้อมจะพฒันาเป็นโครงการซีเนยีร์ โฮม แคร์ ได้ภายในระยะเวลาสัน้ และสามารถสร้างรายได้ให้กบั THG  
โครงการดงักลา่วยงัจะได้รับความคาดหวงัให้เป็นต้นแบบของโครงการลกัษณะเดียวกนั ที่จะขยายตวัตามความต้องการตลาด 
ในสงัคมสงูอายทุี่เร่ิมขึน้ในประเทศไทย 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิการซือ้ที่ดินในครัง้นี ้PHHC ผู้จะซือ้สามารถเรียกคืนเงินมดัจ า 150 ล้านบาท ที่ช าระ

จาก SP&S ผู้จะขาย ตามสญัญาจะซือ้จะขาย โดยที่ผู้จะขายจะคืนให้ครบภายใน 7 วนั โดยปราศจากข้อโต้แย้ง เหตกุารณ์ที่

เป็นความเสีย่งและอาจเกิดขึน้ได้คือ SP&S ไมม่ีเงินคืน เนื่องจากเพิ่งถกูปลดจากการล้มละลาย และได้ใช้เงินมดัจ าที่ได้รับไป

ด าเนินการยกเลกิการล้มละลาย และ ปลดโฉนดคืนเจ้าหนีธ้นาคารแล้ว อยา่งไรก็ตาม PHHC  ได้ถือโฉนดของโครงการ ซึง่มใีบ

มอบอ านาจขาย พร้อมโอนให้แก่ PHHC ในกรณีที่เกิดเหตกุารณ์ดงักลา่ว อยา่งไรก็ตามการถือโฉนดที่มีใบมอบอ านาจลอย 

มิใชก่ารท านิติกรรมการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีผกูพนัตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ การบงัคบัเอาทรัพย์ดงักลา่วได้ทัง้หมดหรือไมน่ัน้ ยงั

ต้องปฎิบตัิตามขัน้ตอนตามกฎหมายตอ่ไป 

  อยา่งไรก็ตาม จากเหตผุลดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ การเข้าท ารายการครัง้นีม้เีง่ือนไข

ที่ไมม่ีความสมเหตสุมผลและอาจมองได้วา่เป็นการเอือ้ประโยชน์ตอ่บคุคลที่เก่ียวโยงในกระบวนการซือ้ทรัพย์สนิและการเข้า

ท าสญัญาจะซือ้จะขาย อยา่งไรก็ตาม ณ วนัท่ีได้ขออนมุตัเิข้าท ารายการนีจ้ากผู้ ถือหุ้นนี ้ เหตกุารณ์ได้ผา่นมาโดยที่บริษัทท่ียงั

ไมไ่ด้รับความเสยีหาย การไมอ่นมุตัิรายการในครัง้นี ้ กลบัไมเ่ป็นผลดีกบัทกุฝ่าย ทัง้ยงัมคีวามเสีย่งจากการไมไ่ด้รับคืนเงินมดั

จ า และเสยีโอกาสในการน าทรัพย์สนิท่ีมีต้นทนุต ่ากวา่ราคาตลาดมาพฒันาเพือ่ท ารายได้และสร้างภาพลกัษณ์ที่ดใีห้แกก่ลุม่

บริษัท โดยจากการประมาณการผลตอบแทนส าหรับโครงการ PHHC จะสามารถท าก าไรจากเฟสที่ 1 ได้ และยงัมีที่ดินเหลอือีก

ประมาณคร่ึงหนึง่ส าหรับพฒันาโครงการในเฟสตอ่ไป รายได้และผลก าไรของโครงการนีจ้ะสง่ผลตอ่ผลประกอบการของกลุม่

บริษัท THG และผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นในที่สดุ   

 

ดงันัน้เมื่อพิจารณาโดยภาพรวมแล้วที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่ ผู้ถอืหุ้นสมควรอนุมัติ  รายการ

ได้มาซึ่งสนิทรัพย์ซึ่งเป็นรายการที่เกี่ยวโยงในครัง้นี ้

 

ทัง้นีก้ารตดัสนิใจลงคะแนนเสยีงอนมุตัิในการเข้าท ารายการในครัง้นี ้ อยูใ่นดลุยพินิจของผู้ ถือหุ้น โดยผู้ ถือหุ้นควร

ศกึษาข้อมลูในเอกสารตา่งๆที่แนบมากบัหนงัสอืเชิญประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1 / 2561 ในครัง้นีด้้วย เพื่อใช้ประกอบการ

พิจารณาการตดัสนิใจลงมติได้อยา่งเหมาะสม 

  



 
 
 

รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ                                                     บริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน)  
 

บริษัท แอ๊บโซลทู แอ็ดไวเซอร่ี จ ากดั                                                                                                                  หน้า58 

 

 

     บริษัท แอ๊บโซลทู แอ็ดไวเซอร่ี จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาการเงินอิสระ ขอรับรองวา่ได้พจิารณาให้ความเห็นข้างต้น

ด้วยความรอบคอบตามหลกัวิชาชีพ โดยค านงึถงึผลประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นรายยอ่ยเป็นส าคญั ภายใต้ข้อสมมติฐานวา่ข้อมลู

และเอกสารที่ได้รับจากผู้ เก่ียวข้อง รวมถงึข้อมลูที่ได้รับจากผู้บริหารของบริษัท ตามทีก่ลา่วข้างต้น มีความสมบรูณ์ ครบถ้วน 

เป็นจริง ในสถานการณ์ที่รับรู้ได้ในปัจจบุนั หากข้อมลูหรือเอกสารมีความคลาดเคลือ่นหรือไมเ่ป็นจริง อยา่งมีนยัส าคญั หรือ

สถานการณ์มีการเปลีย่นแปลงไป อาจสง่ผลกระทบตอ่ความเห็นของที่ปรึกษาการเงินอิสระได้  
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เอกสารแนบ 
1.  ข้อมูลของบริษัท ธนบุรี เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 

  

 1.1 ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือบริษัท : บริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีจดทะเบียน : 21 ธนัวาคม พ.ศ.2537 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 34/1 ถนนอิสรภาพ แขวงบ้านชา่งหลอ่ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร        

10700 โทรศพัท์ 0-2487-2000 สายดว่น 1645 โทรสาร 0-2412-7343 
เว็บไซต์ : www.thg.co.th 
ประเภทธุรกิจ : ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาล และรับจ้างบริหารจดัการธุรกิจโรงพยาบาล 
จ านวนและชนิดของหุ้น : หุ้นสามญัจดทะเบยีน จ านวน 849,080,000 หุ้น 
ทนุจดทะเบียน : 849,080,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
ทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว : 849,080,000 บาท จ านวน 849,080,000 หุ้น  

มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
 

 1.2 ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) มธีุรกิจหลกั แบง่ออกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก่ 
 ธุรกิจให้บริการทางการแพทย์ 
 ธุรกิจการบริบาลผู้ ป่วยและเคร่ืองมือแพทย์ (Healthcare Solution Provider) 
 ธุรกิจอื่นๆ เพื่อสนบัสนนุธุรกิจในกลุม่บริษัทฯ 

 
ธุรกิจให้บริการทางการแพทย์  

 
 1) ธุรกิจรักษาพยาบาลในประเทศไทย 
  

บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาลในประเทศ โดยด าเนินงานผา่นบริษัทฯ บริษัทยอ่ย และบริษัทร่วม ประกอบด้วย
โรงพยาบาล เอกชนในกรุงเทพฯ จ านวน 2 แห่ง ได้แก่ โรงพยาบาลธนบุรี โรงพยาบาลธนบุรี 2 และโรงพยาบาลเอกชนใน
ต่างจังหวัดที่ส าคัญ จ านวน 3 แห่ง ได้แก่ โรงพยาบาลราษฎร์ยินดี จังหวัดสงขลา โรงพยาบาลอุบลรักษ์ ธนบุรี จังหวัด
อุบลราชธานี และโรงพยาบาล สิริเวช จันทบุรี จังหวดัจันทบุรี มีขนาดเตียงจดทะเบียนรวมทัง้สิน้ 916 เตียง และสามารถ
รองรับผู้ ป่วยนอกได้มากกวา่ 5,580 คน ตอ่วนั โดยเป็นหนึง่ในผู้น าด้านการให้บริการทางการแพทย์ในประเทศ มุง่เน้นคณุภาพ
การรักษาพยาบาล ควบคู่กบัการสง่เสริมสขุ ภาพ การป้องกนัโรค การฟืน้ฟูสมรรถภาพของผู้ ป่วย ในราคาที่ผู้ ใช้บริการทัว่ไป
สามารถเข้าถึงได้ โดยมีความพร้อมในสาขาการ แพทย์ที่กว้างขวาง อาทิ อายุรกรรม กุมารเวชกรรม สตูินารีเวชกรรม จกัษุ 

http://www.thg.co.th/
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โสตศอนาสิก ศัลยกรรมทั่วไป ศัลยกรรมกระดูกและข้อ หัวใจ ประสาทวิทยา ผิวหนังและความงาม ทันตกรรม ไตเทียม 
โรงพยาบาลภายใต้กลุม่บริษัทฯ มีการให้บริการที่ได้รับการยอมรับ ในระดบัมาตรฐานสากล โดยได้รับการรับรองมาตรฐาน
สถานพยาบาล (Hospital Accreditation: HA) จากสถาบนัรับรอง คณุภาพสถานพยาบาล (องค์การมหาชน) เป็นการรับรอง
วา่โรงพยาบาลภายใต้กลุม่บริษัทฯ มีการจดัระบบงานท่ีดี เอือ้ตอ่การให้ บริการอยา่งมีคณุภาพและปลอดภยั 
 
 2) ธุรกิจรักษาพยาบาลในต่างประเทศ  
- สาธารณรัฐประชาชนจีน ด าเนินการโดย Weihai Welly Hospital Company Limited เป็นบริษัทร่วมทุนระหว่าง
บริษัทฯ และ WEGO Holding Company Limited ซึง่ด าเนินธุรกิจผลติอปุกรณ์ทางการแพทย์ชัน้น าของสาธารณรัฐประชาชน
จีน โดยถือหุ้น ในสดัส่วนร้อยละ 58 และ 42 ของทุนจดทะเบียนตามล าดบั ประกอบกิจการโรงพยาบาลเอกชนประเภทรับ
ผู้ ป่วยไว้ค้างคืน ภายใต้ช่ือ Welly Hospital เปิดด าเนินการเต็มรูปแบบอยา่งเป็นทางการ ในวนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2560 ปัจจบุนั 
มีเตียงจดทะเบียน 150 เตียง และเปิดให้บริการ 130 เตียง  
  โรงพยาบาล Welly Hospital ตัง้อยู่ที่เขตหวนชุย มณฑลซานตง เมืองเวยไห่ สาธารณรัฐประชาชนจีน ซึ่งเป็นเมือง
ชายทะเลทาง ตอนเหนือเป็นเขตชุมชนและการค้า ได้รับความสนใจจากผู้ เกษียณอายุการท างานในการมาพกัอาศยัท าให้
โรงพยาบาลมีผู้ ป่วย อย่างต่อเนื่อง ทัง้จากในมณฑลซานตง และจากมณฑลใกล้เคียง เช่น เหอเป่ย์ เฮย์หลงเจียง พินอิน 
เหลยีวหนิง ปักก่ิง และซานซี เป็นต้น Welly Hospital ให้บริการรักษาโรคอยา่งครอบคลมุครบวงจร โดยมีรูปแบบการบริการที่
ให้ความส าคญัตอ่ผู้ ป่วย ด้วยความเอาใจใสข่องบคุลากรทางการแพทย์ ซึ่งเป็นการให้บริการที่แตกตา่งจากโรงพยาบาลอื่นๆ 
ในสาธารณรัฐประชาชนจีน  
- สาธารณรัฐแห่งสหภาพเมียนมา (“ประเทศเมียนมา”) บริษัทฯ ได้ร่วมมือกับพันธมิตรท้องถ่ิน Ga Mone Pwint 
Company Limited (“GMP”) ซึง่เป็นผู้ประกอบการค้าปลกีและอสงัหาริมทรัพย์ที่มีช่ือเสยีงในสาธารณรัฐแหง่สหภาพเมียนมา 
ด าเนินการ สร้างโรงพยาบาลขนาด 200 เตียง มลูค่า 75 ล้านเหรียญสหรัฐ เพื่อให้เป็นโรงพยาบาลในสาธารณรัฐแห่งสหภาพ
เมียนมาที่มี มาตรฐานสากลโดยให้ช่ือวา่ Ar Yu International Hospital โดยตัง้อยูบ่นถนน Kyaikkasan เมืองยา่งกุ้ง บนเนือ้ที่
ประมาณ 3 ไร่ ทัง้นีบ้ริษัทร่วมทนุ ARYU International Health Care Company Limited ได้ถกูจดัตัง้ขึน้วนัท่ี 4 เมษายน 2560 
และได้รับ การอนุมัติสิทธิพิเศษการลงทุนจากทาง Myanmar Investment Commission (“MIC”) เมื่อวันที่ 14 กรกฎาคม 
2560 บริษัท ร่วมทนุนี ้ถือหุ้นโดย GMP ร้อยละ 50 ซึง่จะลงทนุด้วยการให้สทิธิการเช่าอาคารแก่ ARYU International Health 
Care Company Limited เพื่อใช้ในการด าเนินงานเป็นระยะเวลา 50 ปี โดยประเมินมลูค่าเท่ากบั 25 ล้านเหรียญสหรัฐ สว่น 
Aryu Ananta Medical Services Company Limited (ประเทศเมียนมา) ซึ่งเป็นกลุ่มแพทย์ถือหุ้นร้อยละ 10 และ ณ สิน้ปี 
2560 บริษัทฯ ได้ ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 10 (5 ล้านเหรียญสหรัฐ) ของทนุเรียกช าระมลูค่า 50 ล้านเหรียญสหรัฐฯ (จากทนุ
จดทะเบียน 100 ล้าน เหรียญสหรัฐ) แต่ในไตรมาส 1/2561 บริษัทฯ จะเพิ่มสดัสว่นการลงทนุเป็นร้อยละ 40 เนื่องจากเห็นวา่
การลงทนุในสาธารณรัฐ แห่งสหภาพเมียนมาเป็นโอกาสที่ดีของธุรกิจและการด าเนินงานเป็นไปตามขัน้ตอนต่าง ๆ ที่ก าหนด
ไว้ คาดวา่จะก่อสร้าง Ar Yu International Hospital แล้วเสร็จและเร่ิมเปิดด าเนินการในกลางปี 2561 
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 3) ธุรกิจศูนย์ฟ้ืนฟูผู้ป่วย (Step-Down Care)  
 บริษัทฯ มีแนวคิดพฒันาโครงการใหม่ เพื่ออ านวยความสะดวกแก่โรงพยาบาลให้สามารถรองรับจ านวนผู้ ป่วยที่เข้า
รับการรักษา และพกัฟืน้ได้มากขึน้ เนื่องจากวิวฒันาการทางการแพทย์ในปัจจุบนัมีความก้าวหน้ามากขึน้ ท าให้ผู้ ป่วยมีอตัรา
การหายป่วยสงูขึน้ แตผู่้ ป่วยหลายรายยงัคงต้องใช้เวลาในการพกัฟืน้และท ากายภาพบ าบดั หากผู้ ป่วยพกัฟืน้ในโรงพยาบาล
เป็นเวลานาน แต่ไม่จ าเป็นต้องได้รับการดแูลที่ซบัซ้อน อาจท าให้ผู้ ป่วยและครอบครัวต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการรักษาสงู 
แต่การกลบัไปฟืน้ฟู ร่างกายที่บ้านอาจไม่สะดวกส าหรับผู้ ดูแลเช่นกัน บริษัทฯ จึงได้ริเร่ิมโครงการโรงพยาบาลศูนย์ฟืน้ฟู
สขุภาพธนบรีุ ซึ่งเป็นแนวคิด ใหม่ทางด้านการแพทย์ของไทย โดยบริษัทฯจะเป็นผู้น าในด้านการสร้างศนูย์ฟืน้ฟูที่มีมาตรฐาน
ระดบัสากลส าหรับการฟืน้ฟ ูร่างกายและกายภาพบ าบดั เพื่อช่วยลดภาระคา่ใช้จ่ายและอ านวยความสะดวกให้กบัผู้ ป่วยและ
ครอบครัว ด้วยศักยภาพที่สามารถรองรับผู้ ป่วยที่ส่งต่อมาทัง้จากโรงพยาบาลธนบุรีและโรงพยาบาลในเครือหรือจาก
โรงพยาบาลอื่นสง่ผลให้โรงพยาบาลธนบรีุสามารถรับผู้ ป่วยหนกัเข้ามารับการรักษาดแูลได้มากยิ่งขึน้  
 บริษัทฯมีแนวคิดพฒันาโครงการโรงพยาบาลศนูย์ฟืน้ฟูสขุภาพธนบรีุ (ถนนบ ารุงเมือง) ให้เป็นศนูย์รวมบริการด้าน
สขุภาพ โดยจะใช้พืน้ที่ของอาคารบ ารุงเมืองพลาซา่ (อาคารโซโห) ซึ่งบริษัทฯ ได้มาซึ่งสทิธิการเช่าอาคารดงักลา่วจากการซือ้
หุ้นบริษัท บ ารุงเมือง พลาซา่ จ ากดั จากบริษัท เพาเวอร์ไลน์ เอ็นจิเนียร่ิง จ ากดั (มหาชน) เมื่อวนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2560  
 โครงการดงักลา่วตัง้อยูท่ี่ถนนบ ารุงเมือง ซึ่งอยู่ไม่ไกลจากโรงพยาบาลธนบรีุมากนกั ช่วยให้แพทย์สามารถเดินทาง
ไปติดตามการรักษาได้สะดวกอีกทัง้ยงัอยู่ใกล้กลุ่มลกูค้าหลกัที่ให้ความเช่ือถือในการรักษาพยาบาลของกลุ่มโรงพยาบาล
ธนบุรี โดยโครงการ โรงพยาบาลศูนย์ฟืน้ฟูสขุภาพธนบุรี (ถนนบ ารุงเมือง) จะเป็นอาคารสงู 16 ชัน้ (รวมที่จอดรถ 6 ชัน้) มี
พืน้ที่ในอาคารประมาณ 50,000 ตารางเมตร และพืน้ที่จอดรถประมาณ 31,000 ตารางเมตร มีแนวคิดเป็นศูนย์ให้บริการ
ทางการแพทย์ มีแผนกตรวจ รักษาผู้ ป่วยนอก เช่น แผนกกายภาพบ าบดั แผนกตรวจและดแูลสขุภาพ แผนกส าหรับผู้มีบตุร
ยาก (IVF) แผนกทางเดินอาหาร และตบั แผนกทนัตกรรม แผนกชะลอวยั แผนกศลัยกรรมความงาม ศลัยกรรมแผลเล็ก และ 
แผนกเอกซเรย์ เป็นต้น อีกทัง้ยงัมี ห้องพกัรักษาตวัส าหรับผู้ ป่วยพกัฟืน้ โดยคาดวา่ห้องพกัผู้ ป่วยในจะมีเตียงเปิดให้บริการใน
ช่วงแรกประมาณ 59 เตียง นอกจากนี ้ยงัมีร้านค้าส าหรับจ าหน่ายผลิตภณัฑ์เพื่อสขุภาพ ยาและเวชภณัฑ์ต่าง ๆ  เพื่ออ านวย
ความสะดวกส าหรับญาติผู้ ป่วยหรือผู้ รักสขุภาพ ทัง้นี ้คาดว่าโครงการโรงพยาบาลศนูย์ฟืน้ฟูสขุภาพธนบรีุ (ถนนบ ารุงเมือง) 
จะเร่ิมเปิดให้บริการได้ภายใน ปี 2561 ส าหรับบางแผนกก่อน  
 อย่างไรก็ตามแผนการลงทุนในโครงการในอนาคต ที่กล่าวมาข้างต้นนีเ้ป็นการประมาณการเบือ้งต้นอาจมีการ
เปลี่ยนแปลงในราย ละเอียดตามความเหมาะสม โดยโครงการในอนาคตของบริษัทฯ จะสอดคล้องกบักลยทุธ์ในการด าเนิน
ธุรกิจซึง่เป็นไปตาม วตัถปุระสงค์ของบริษัทฯ ที่ต้องการจะเติบโตไปพร้อมกบัเศรษฐกิจประเทศไทย บริษัทฯ มีความตัง้ใจที่จะ
สร้างผลตอบแทนสงูสดุ ให้แก่ผู้ ถือหุ้น จึงพร้อมเปิดโอกาสพิจารณาการลงทนุในธุรกิจรักษาพยาบาล ธุรกิจโรงพยาบาล หรือ
ธุรกิจอื่นที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจหลกั หากในอนาคตบริษัทฯ เล็งเห็นการลงทนุที่มีผลก าไรอนัน่าพึงพอใจโดยถือเอาผลประโยชน์
ของผู้ ถือหุ้นเป็นหลกั 
 
 4) ธุรกิจรับจ้างเหมาบริการทางการแพทย์  
บริษัทฯ เป็นโรงพยาบาลเอกชนแห่งแรกที่ได้รับความไว้วางใจจากองค์กรปกครองท้องถ่ินในการรับจ้างบริหารจัดการ
โรงพยาบาล กบัโรงพยาบาลในภาครัฐที่ต้องการเพิ่มประสทิธิภาพในการจดัการ โดยบริษัทฯ ได้เข้าท าสญัญาจ้างเหมาบริการ
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เพื่อบริหารและ ด าเนินงานโรงพยาบาลในสงักัดองค์กรปกครองท้องถ่ินจ านวน 2 แห่ง และศูนย์แพทย์ชุมชน 1 แห่ง ได้แก่ 
โรงพยาบาลเมืองพทัยา โรงพยาบาลองค์การบริหารสว่นจงัหวดัภเูก็ต และศนูย์แพทย์ชุมชนนานาชาติเกาะล้าน ด้วยความ
พร้อมทางด้านแพทย์และ บุคลากรที่มีคุณภาพ ความสามารถในการบริหารจัดการได้ครอบคลมุทุกแผนกของโรงพยาบาล 
และความสามารถในการให้ บริการที่ดีมีประสิทธิภาพ ท าให้ผู้ ป่วยได้รับการบริการในระดับภาคเอกชน ในราคาระดับ
โรงพยาบาลภาครัฐ และ ทัง้ 2 โรงพยาบาลมีทีมแพทย์และพยาบาลดแูลผู้ ป่วยตลอด 24 ชัว่โมง  

นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัรับจ้างบริหารจดัการและฝึกอบรมให้กบัโรงพยาบาลในตา่งประเทศด้วย ได้แก่ โรงพยาบาลถง
เหอ ประเทศ สาธารณรัฐประชาชนจีน รับจ้างเป็นที่ปรึกษาให้กบั Welly Hospital รับจ้างเป็นที่ปรึกษาและด าเนินการศึกษา
แบบองค์รวมทัง้  ระบบ (Consultancy and Comprehensive study) ให้แก่ King Saud University Endowment Hospital 
ตัง้อยูใ่นเมือง รียาด ประเทศซาอดุิอาระเบีย และให้ค าปรึกษาแก ่ARYU International Health Care Co., Ltd ในการประกอบ
ธุรกิจ โรงพยาบาล เพื่อเตรียมความพร้อมในการเปิดโรงพยาบาลในสาธารณรัฐแหง่สหภาพเมียนมา 
  
 5) ธุรกิจศูนย์แพทย์เฉพาะทาง  

บริษัทฯ ได้ก่อตัง้ บริษัท ศูนย์หวัใจ โรงพยาบาลธนบุรี จ ากัด ด าเนินธุรกิจรับจ้างเหมาบริหารศูนย์หวัใจ
ให้แก่สถานพยาบาล ทัง้ภาครัฐและภาคเอกชน จดัหาทีมแพทย์ผู้ เช่ียวชาญด้านโรคหวัใจที่มีช่ือเสียงเพื่อความพร้อมในการ
ดแูลรักษา ปัจจบุนัได้ด าเนิน ธุรกิจรับจ้างเหมาบริการการรักษาพยาบาลโรคหวัใจ 3 โครงการ ได้แก่  
 

คลินิกศูนย์หัวใจ โรงพยาบาลภทัร – ธนบุรี  
ด าเนินการภายใต้สญัญาร่วมให้การรักษาพยาบาลด้านโรคหวัใจและหลอดเลอืดกบับริษัท โรงพยาบาลภทัร จ ากดั โดยบริษัท
ฯ มีหน้าที่จดัหาทีมแพทย์เฉพาะทางและบริหารจดัการตารางเวลาการท างานของแพทย์ โดยศนูย์หวัใจแหง่นีเ้ปิดให้บริการเมือ่ 
เดือนธันวาคม พ.ศ. 2557 ประกอบด้วยห้องสวนหลอดเลือดหวัใจ พร้อมเคร่ืองมือทนัสมยั ครบวงจร ดแูลด้วยแพทย์อายรุก
รรม หวัใจที่เช่ียวชาญการสวนหวัใจ แพทย์ผ่าตดัหวัใจพร้อมทีมงานที่ได้รับการอบรมและฝึกฝนเป็นพิเศษในการดแูลผู้ ป่วย
โรคหวัใจ มีหอพกัผู้ ป่วยโรคหวัใจ และหอพกัผู้ ป่วยโรคหวัใจพิเศษ 18 เตียง และ หออภิบาลผู้ ป่วยวิกฤตโรคหวัใจ (CCU) 6 
เตียง พร้อม ดแูลผู้ ป่วยโรคหวัใจนบัตัง้แตก่ารตรวจรักษาในระยะเร่ิมต้นจนถึงการรักษาที่มีความละเอียดซบัซ้อนขัน้สงูตลอด 
24 ชัว่โมง  
 

คลินิกศูนย์หัวใจ โรงพยาบาลบางพลี  
เป็นความร่วมมือของคณะผู้บริหารโครงการ ผู้อ านวยการโรงพยาบาลบางพลี และบริษัทศนูย์หวัใจ โรงพยาบาลธนบรีุ จ ากดั 
โดยทางบริษัท รับจ้างเหมาบริการและควบคมุคณุภาพการท างานด้วยความเช่ียวชาญด้านการแพทย์เฉพาะทาง คลินิกศนูย์
โรค หวัใจและหลอดเลือดโรงพยาบาลบางพลี เปิดให้บริการเมื่อเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2558 ด าเนินการรักษา การท าหตัถการ
ผู้ ป่วย กลุ่มโรคหวัใจและโรคหวัใจขาดเลือด ประกอบด้วยห้องปฏิบตัิการสวนหวัใจและขยายหลอดเลือด หออภิบาลผู้ ป่วย
วิกฤตโรค หวัใจ (CCU) หอพกั และ หอพกัพิเศษผู้ ป่วยโรคหวัใจ  
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คลินิกศูนย์หัวใจ โรงพยาบาลธนบุรี 2  
เปิดให้บริการเมื่อ 26 มิถนุายน 2560 โดยบริษัท ศนูย์หวัใจโรงพยาบาลธนบรีุ จ ากดั เป็นผู้ รับจ้างเหมาบริการโครงการศูนย์
หวัใจ มีหน้าที่จดัหาทีมแพทย์เฉพาะทาง และบริหารจดัการตารางเวลาการท างานของแพทย์ให้เพียงพอตอ่ความต้องการของ
ผู้ ป่วย ด้านหวัใจและหลอดเลอืดอยา่งมีประสทิธิภาพตามมาตรฐานวิชาชีพ 
 

6.)  ธุรกิจการบริบาลผู้ป่วยและเคร่ืองมือแพทย์ (Healthcare Solution Provider) 
เป็นธุรกิจที่ให้บริการดแูลสขุภาพนอกเหนือจากการรักษาในสถานพยาบาลโดยมีบริการที่หลากหลายเพื่อรองรับ

ความต้องการของผู้ใช้บริการท่ีต้องการดแูลสขุภาพในช่วงอายแุละสภาพร่างกายที่แตกตา่งกนัไปโดยมีบริการดงัตอ่ไปนี ้ 
 
1. ธุรกิจรักษาพยาบาลนอกพืน้ที่โรงพยาบาล (Home Healthcare)  

ด าเนินธุรกิจผ่านบริษัทพรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากัด (บริษัทย่อย) เพื่อให้บริการดูแลรักษาผู้ ป่วยถึงบ้าน ทัง้การ
ดแูลแมแ่ละเด็ก กายภาพบ าบดัแก่ผู้ที่ไมส่ะดวกในการเดินทางมารักษาที่โรงพยาบาล ผู้สงูอายทุี่เคลือ่นย้ายล าบาก ผู้ ป่วยโรค
เรือ้รัง รวมถึงบริการ ท าความสะอาด ฆ่าเชือ้และก าจัดไรฝุ่ น เป็นต้น ด าเนินการโดยทีมสหวิชาชีพ อาทิ พยาบาล นัก
กายภาพบ าบดั นกัโภชนาการ และ นกัจิตวิทยา 

 
2. ธุรกิจจ าหน่ายผลิตภณัฑ์ เคร่ืองเวชภณัฑ์ เคมีภณัฑ์และเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ทางการแพทย์ 

เป็นธุรกิจที่สนบัสนนุธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ด าเนินการโดยบริษัท ทนัตสยาม จ ากดั จ าหนา่ยผลติภณัฑ์         ทนัตก
รรม ครอบคลมุครบ วงจรในลกัษณะ “One Stop Service” เป็นตวัแทนจ าหนา่ยเพียงรายเดียวของแบรนด์ชัน้น าในด้านทนัตก
รรม เช่น Adec, W&H, AO, Heraeus, Ivoclar, Megagen, SAM, Melag และ Alpro นอกจากนี ้ยงัมีร้านจ าหนา่ยยา ภายใต้
แบรนด์ Apex Health Care ปัจจบุนัมีจ านวนสาขาเพิ่มขึน้รวม 10 สาขา ตัง้อยูต่ามห้างสรรพสนิค้า 
 

3. ธุรกิจการให้การบริบาลและบ้านพักผู้สูงอายุ (Senior Care and Living)  
 

 โครงการ JIN Wellbeing Country 
เป็นโครงการพัฒนาที่เก่ียวกับบริการทางการแพทย์ครบวงจร (Healthcare Mixed Used Development ภายใต้

แนวคิดที่น าเอาการดูแลสขุภาพแบบบูรณาการ (Integrated Healthcare) และแผนการดูแลสุขภาพเฉพาะบุคคล (Tailor-
Made Medicine) มาผนวกกับที่พกัอาศยั (Active Living) ที่ออกแบบมาส าหรับผู้สงูวยัที่สามารถปรับเปลี่ยนหรือเพิ่มเติม
อปุกรณ์อ านวยความ สะดวกได้ตามความต้องการในแต่ละช่วงวยัของผู้อาศยั และอาคารส าหรับผู้สงูวยัที่ต้องการการดูแล
เป็นพิเศษ (Aged Care) ตลอดจนมีการจดักิจกรรมที่ตอบสนองไลฟ์สไตล์ของผู้อยูอ่าศยั ทัง้ผู้ที่อยูใ่นวยัเกษียณและวยัท างาน
ที่ใส่ใจในสขุภาพและวางแผน การใช้ชีวิตในระยะยาว ภายใต้แนวคิด “เมืองแนวคิดใหม่เพื่อวยัเกษียณ” โครงการนีม้ีพืน้ที่
ประมาณ 140 ไร่ ตัง้อยูบ่นถนน พหลโยธิน (รังสติ) ซึง่เป็นชมุชนใหญ่ทางตอนเหนือของกรุงเทพฯ เป็นจดุเช่ือมตอ่การเข้าเมอืง
ที่ส าคญั โครงการนีไ้ด้รับอนมุตัิ EIA เมื่อต้นเดือนมกราคม 2561 และเร่ิมด าเนินการก่อสร้าง คาดว่าจะแล้วเสร็จในปี 2561-
2562  
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ธุรกิจอื่นๆ  
1. พัฒนาระบบซอฟต์แวร์เพื่อการบริหารโรงพยาบาล  

บริษัท โมดูลล่า ซอฟท์แวร์ เอ็กซ์เปอร์ตีส จ ากัด ด าเนินการพฒันาระบบซอฟต์แวร์เพื่อการบริหารโรงพยาบาล ทัง้
ส าหรับ โรงพยาบาลในเครือและลูกค้าที่เป็นโรงพยาบาลรัฐและเอกชนหลายแห่งในประเทศ  ด้วยทีมผู้ เช่ียวชาญและมี
ประสบการณ์ใน ระบบงานคอมพิวเตอร์และระบบโรงพยาบาลมามากกว่า 20 ปี ท าให้ระบบซอฟต์แวร์ของโรงพยาบาลได้รับ
การพฒันาให้ทนัสมยั ตามเทคโนโลยีใหม่อยู่เสมอ โดยระบบสามารถรองรับการท างานครอบคลมุทุกแผนกในโรงพยาบาล 
และรองรับการเช่ือมโยง ข้อมลูกบัระบบงานอื่นๆ  

 
2. ธุรกิจพัฒนาโครงการที่เกี่ยวข้องกับบริการด้านการแพทย์และสุขภาพ  

ด าเนินการโดยบริษัท ธนบรีุพฒันา ที่ดิน จ ากดั และ บริษัท ราชธานี เรียลตี ้จ ากดั โดยปัจจุบนัอยู่ในระหว่างศกึษา
โครงการ และ ความเป็นไปได้ในการด าเนินธุรกิจตอ่ไปในอนาคต 
 

  1.3 โครงสร้างกลุ่มบริษัท   (จากรายงานประจ าปีของบริษัท ณ 31 ธนัวาคม 2560) 

 

 

 

 

 

 

 

  1.4 รายชื่อผู้ถอืหุ้น 

  1.5 โครงสร้างองค์กร รายชื่อกรรมการและผู้บริหาร 

  1.6 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

 

 

 

 
หมายเหต ุ:  
/1 Weihai Thonburi Healthcare Investment Co., Ltd. เป็นกลุม่บริษัทร่วมทนุระหวา่งบริษัทฯ (ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 58 ของทนุจดทะเบียนกบั 
WEGO Holding Co., Ltd. (ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 42) โดย WEGO Holding Co., Ltd. จดัตัง้ในสาธารณรัฐประชาชนจีน 
/2 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2561 บริษัทได้เพ่ิมการลงทนุใน ARYU International Health Care Company Limited จากร้อยละ 10 เป็นร้อยละ 40 
/3 เงินลงทนุอ่ืน คือ เงินลงทนุทัว่ไปในหุ้นสามญัที่บริษัทฯ ถือหุ้นเกินกวา่ร้อยละ 10  
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บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทร่วมค้า 
บริษัทยอ่ย 

1) บริษัท โรงพยาบาลราษฎร์ยินดี จ ากดั (มหาชน) 
ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาล 
ทนุจดทะเบียน   : 430,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1บาท 

2) บริษัท โรงพยาบาลอตุรดิตถ์ธนบรีุ จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาล 
ทนุจดทะเบียน   :120,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท 
ทนุท่ีเรียกช าระแล้ว  : 90,000,000 บาท จ านวน 12,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 7.50 บาท 

3) บริษัท ศนูย์หวัใจ โรงพยาบาลธนบรีุ จ ากดั  
ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจรับจ้างบริหารจัดการและให้บริการรักษาเฉพาะด้านโรคหัวใจ  โดย
     จดัตัง้หรือเป็นสว่นหนึง่ของศนูย์หวัใจโรงพยาบาล  
ทนุจดทะเบียน   : 100,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10,000 บาท  

4) บริษัท พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั  
ประเภทธุรกิจ   : ให้บริการด้านสุขภาพ กายภาพบ าบัด ศูนย์ฟื้นฟูสุขภาพคนไข้ และ ให้บริการ
      ด้านความสะอาด ฆา่เชือ้และก าจดัไรฝุ่ น  
ทนุจดทะเบียน   : 1,300,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท  
ทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว : 1,150,000,000 บาท จ านวน 30,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10  
           บาท และ 100,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 8.50 บาท  

5) บริษัท ทนัตสยาม จ ากดั  
ประเภทธุรกิจ   : ประกอบธุรกิจจ าหนา่ยเคร่ืองเวชภณัฑ์ เคมีภณัฑ์ เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ทาง
   ทนัตกรรม และธุรกิจร้านขายยา 
ทนุจดทะเบียน   :31,932,650 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท 

6) บริษัท ราชธานี เรียลตี ้จ ากดั  
ประเภทธุรกิจ   : ประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดินบ้านพกัผู้สงูอาย ุ 
ทนุจดทะเบียน   : 700,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท  

7) บริษัท ธนบรีุพฒันาที่ดิน จ ากดั  
ประเภทธุรกิจ   : ประกอบธุรกิจจดัสรรท่ีดิน และพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  
ทนุจดทะเบียน   : 800,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท  
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8) บริษัท โมดลูลา่ซอฟท์แวร์เอ็กซ์เปอร์ตีส จ ากดั  
ประเภทธุรกิจ   : ประกอบธุรกิจให้ค าปรึกษาและเขียนโปรแกรมคอมพิวเตอร์  
ทนุจดทะเบียน   : 18,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท  

9) บริษัท บ ารุงเมืองพลาซา่ จ ากดั  
ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจการค้าเชิงพาณิชย์  
ทนุจดทะเบียน   : 1,223,176,700 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 25 บาท  
 

บริษัทยอ่ยทางอ้อม 
1) บริษัท ราษฎรยินดี จ ากดั (เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท โรงพยาบาลราษฎร์ยินดี จ ากดั) 

ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาล 
ทนุจดทะเบียน   : 5,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท 

 
บริษัทร่วม 

1) บริษัท อบุลรักษ์ จ ากดั 
ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาล 
ทนุจดทะเบียน   : 112,500,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท 

2) บริษัท สริิเวช จนัทบรีุ จ ากดั (มหาชน)  
ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาล  
จ านวนและชนิดของหุ้น  : หุ้นสามญัจดทะเบียน จ านวน 370,909,375 หุ้น  
   หุ้นสามญัจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 จ านวน 541,818,750 หุ้น 

    จดทะเบียนลดทนุ เมื่อวนัท่ี 7 สงิหาคม 2560 จ านวน 270,909,375 หุ้น  
    จดทะเบียนเพิ่มทนุ เมื่อวนัท่ี 9 สงิหาคม 2560 จ านวน 100,000,000 หุ้น  

ทนุจดทะเบียน   : 370,909,375 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท  
ทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว : 270,909,375 บาท จ านวน 270,909,375 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท   

 
บริษัทร่วมค้า 

1) Weihai Welly Hospital Company Limited 
ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาล Welly Hospital 
การถือหุ้น   : บริษัทฯ ถือหุ้นเป็นสดัสว่นร้อยละ 58 
ทนุจดทะเบียน   : RMB 250,000,000 
ทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว : RMB 250,000,000 
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2) ARYU International Health Care Company Limited  
ประเภทธุรกิจ   : ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาล Ar Yu International Hospital  
   (อยูร่ะหวา่งการก่อสร้างโรงพยาบาล)  
การถือหุ้น   : ณ 31 ธ.ค.60 อยูร่ะหวา่งเพิ่มการลงทนุเป็นร้อยละ 40  
ทนุจดทะเบียน   : USD 100,000,000  
ทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว : USD 1,624,700  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 ได้ด าเนินการเรียกช าระคา่หุ้นร้อยละ 50 ของทนุจดทะเบียนซึง่ได้
ด าเนินการจดทะเบยีนแล้วร้อยละ 1.62 สว่นท่ีเหลอืร้อยละ48.38 ได้เรียกช าระและจดทะเบยีนให้แล้วเสร็จ
แล้ว ณ 31 มีนาคม พ.ศ. 2561  

 
1.4 รายชื่อผู้ถอืหุ้น 

 
รายช่ือผู้ ถือหุ้น 10 อนัดบัแรก ของบริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 30 มีนาคม 2561 มีดงันี ้
 

ผู้ ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) สดัสว่น (ร้อยละ) 

(1) กลุ่มครอบครัววนาสนิ 245,373,087 28.899 

นางจารุวรรณ  วนาสนิ             85,853,562                     10.111  

นางณวรา  วนาสนิ             49,872,663                       5.874  

นพ.บญุ  วนาสนิ               5,801,848                       0.683  

นายจอน  วนาสนิ                    20,837                       0.002  

นางสาวนลนิ  วนาสนิ                    10,837                       0.001  

WJ International Hospital Management Co.,Ltd.             60,000,000                       7.066  

Global Health Investment Co., Ltd.             43,813,340                       5.160  

(2) กลุ่มครอบครัวอุนนะนันทน์ 60,347,270 7.107 

นพ.อ านวย  อนุนะนนัทน์             43,510,970                       5.124  

นพ.อาศิส  อนุนะนนัทน์               6,811,300                       0.802  

นางสาวอโรรา  อนุนะนนัทน์               5,000,000                       0.589  

นางอลสิา  สมิะโรจน์               5,000,000                       0.589  

นายภิมขุ สมิะโรจน์ 25,000 0.003 

(3) กลุ่มครอบครัวเมฆสวรรค์ 34,625,000 4.078 

คณุหญิงสอ่งแสง   เมฆสวรรค์             20,046,582                       2.361  
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ผู้ ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) สดัสว่น (ร้อยละ) 

ดร.อาษา  เมฆสวรรค์               9,161,755                       1.079  

นายศิธา  เมฆสวรรค์               5,416,663                       0.638  

(4) บริษัท โรงพยาบาลรามค าแหง  จ ากัด (มหาชน) 15,144,600 1.784 

ผู้ถอืหุ้นรายอื่น 8,070 ราย           493,590,043                     58.132  

รวมจ านวนหุ้น 849,080,000 100.000 

 

1.5 โครงสร้างองค์กร รายชื่อกรรมการและผู้บริหาร 

 

 

 
 
คณะกรรมการบริษัท 
รายช่ือคณะกรรมการบริษัท ของบริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 9 มีนาคม 2561มีดงันี ้

 

ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1 นาย บญุ วนาสนิ ประธานกรรมการบริษัท 

2 นาย หวอ่ง โช เกต** ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร / กรรมการผู้จดัการ 

3 นาย ธนาธิป ศภุประดษิฐ์ รองประธานกรรมการ 

4 นาย เฉลมิกลุ อภิบณุโยภาส กรรมการ 

5 นาย อาศิส อนุนะนนัทน์ กรรมการ 
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ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

6 น.ส. นลนิ วนาสนิ กรรมการ 

7 นาย ขจร ธนะแพสย์ กรรมการ 

8 นาย ศิธา เมฆสวรรค์ กรรมการ 

9 นาย วีระชยั ศรีขจร กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

10 น.ส. ลนิดา ไกรวิทย์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

11 นาย ทิมโมตี ้อีเมน เลศิสมิตวินัท์ กรรมการอิสระ 

12 นาย ยจีูน ดี.เอ็ม.บี ครูน กรรมการอิสระ 

13 นาง กรรณิการ์ งามโสภี กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 

14 นาย วิกรม คุ้มไพโรจน์ กรรมการอิสระ 

15 นาย วิศษิฎ์ วามวาณิชย์ กรรมการอิสระ 
 
** วนัที่ 10 พฤษภาคม 2561 นายหว่อง โซเกต ได้ลาออกจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และคณะกรรมการบริษัท ได้มีมติ
แต่งตัง้ให้ นพ.ธนาธิป ศุภประดิษฐ์ ด ารงต าแหน่งรักษาการประธานเจ้าหน้าที่บริหารอีกต าแหน่งหนึ่งโดยมีผลวันที่ 11 
พฤษภาคม 2561 
 
รายชื่อคณะกรรมการบริหาร 

รายช่ือคณะกรรมการบริหารของบริษัท ธนบรีุ เฮลท์แคร์ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 9 มีนาคม 2561มีดงันี ้
 

ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1 นาย ธนาธิป ศภุประดษิฐ์ ประธานกรรมการบริหาร 

2 นาย เฉลมิกลุ อภิบณุโยภาส กรรมการบริหาร 

3 นาย อาศิส อนุนะนนัทน์ กรรมการบริหาร 

4 นาย สมเกียรติ วฒันศิริชยักลุ *** กรรมการบริหาร 

5 น.ส. นลนิ วนาสนิ กรรมการบริหาร 

6 นาย สทุธิชยั โชคกิจชยั กรรมการบริหาร 

7 น.ส. ทิพย์วรรณ รุจิโรจน์ กรรมการบริหาร 

*** วนัท่ี  1  มิถนุายน 2561 นาย สมเกียรติ วฒันศิริชยักลุ ได้ลาออกจากต าแหนง่ Chief Business Service/Support Officerr  
และ THG ได้มีมติแตง่ตัง้ให้ นพ.ธนาธิป ศภุประดิษฐ์ ด ารงต าแหนง่รักษาการ โดยมีผลวนัท่ี 1 มิถนุายน 2561 
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1.6 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 
 

ข้อมูลทางการงนิรวม 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ  

(หน่วย:พันบาท) 
31ธ.ค.58 31ธ.ค.59 31ธ.ค.60 31มี.ค.61 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  714,714 560,407 581,869 556,267 

 เงินลงทนุระยะสัน้กบัสถาบนัการเงิน  24,002 11 17 17 

 เงินลงทนุระยะสัน้  644,022 140,162 142,943 142,562 

 ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น (สทุธิ)  570,042 500,836 718,218 793,369 

 เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่บริษัทอ่ืน  6,491         -         -   

 สินค้าคงเหลือ (สทุธิ)  161,867 209,520 194,684 189,480 

 ต้นทนุการพฒันาโครงการให้บริการทางการแพทย์ครบวงจร          -         - 972,030 1,062,675 

 ภาษีมลูคา่เพิ่ม (สทุธิ)  56 89 681 2,157 

 เงินมดัจ าท่ีเรียกคืนได้ภายในหนึง่ปี        140,000 

 สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  5,796 8,303 4,477 1,955 

 รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  2,126,990 1,419,328 2,614,919 2,888,482 

 เงินฝากสถาบนัการเงินติดภาระค า้ประกนั  2,976 7,036 9,932 7,341 

 เงินลงทนุระยะยาวในตราสารทนุ  9,305 542,225 713,535 723,413 

 เงินลงทนุในบริษัทร่วม (สทุธิ)  422,940 443,089 454,725 463,876 

 เงินลงทนุในกิจการร่วมค้า (สทุธิ)           - 635,754 740,375 1,192,602 

 เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน (สทุธิ)  258,491 269,063 252,543 222,848 

 อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (สทุธิ)  1,672,401 1,669,086 1,813,758 1,813,719 

 ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ (สทุธิ)  2,757,655 5,325,667 4,832,789 4,908,085 

 เงินจ่ายล่วงหน้าค่าสินทรัพย์  20,000 24,564 30,905 36,424 

 สินทรัพย์ไม่มีตวัตน (สทุธิ)  42,535 71,509 82,029 80,952 

 สิทธิการเช่าท่ีดนิและอาคารเช่า (สุทธิ)  13,797 12,997 2,372,991 2,340,937 

 เงินจ่ายล่วงหน้าค่าสิทธิการเช่าท่ีดิน           -          - 1,000 2,000 

 สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี (สทุธิ)  11,070 14,559 64,453 71,486 

 เงินจ่ายล่วงหน้าเงินลงทนุระยะยาวอ่ืน   - -  -  5,600 

 สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน  9,434 25,281 25,761 28,054 

 รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  5,220,605 9,040,830 11,394,796 11,897,336 

 รวมสินทรัพย์  7,347,594 10,460,158 14,009,714 14,785,818 

 เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน  463,423 1,138,854 129,057 809,766 
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ  
(หน่วย:พันบาท) 

31ธ.ค.58 31ธ.ค.59 31ธ.ค.60 31มี.ค.61 

 เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น  1,693,149 813,453 925,606 864,175 

 เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  3,062          -          -  - 

 ส่วนท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปีของ          

 - เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  322,000 525,600 100,000 175,000 

 - หนีส้ินภายใต้สญัญาเช่าการเงิน (สทุธิ)  1,048 774 2,691 2,776 

 - หนีส้ินภายใต้สญัญาสิทธิการเช่าท่ีดนิ  -           - 1,000 1,000 

 ภาษีเงินได้ค้างจ่าย  62,590 65,706 50,583 94,685 

 ภาษีมลูคา่เพิ่ม (สทุธิ)  7,159 11,787 19,292 19,674 

 หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน  10,701 14,223 50,945 19,743 

 รวมหนีส้ินหมุนเวียน  2,563,132 2,570,397 1,279,174 1,986,818 

 เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน   2,546,500 2,398,431 3,442,246 3,342,608 

 หนีส้ินภายใต้สญัญาเช่าการเงิน (สทุธิ)  1,166 513 9,441 8,847 

 หนีส้ินภายใต้สญัญาสิทธิการเช่าท่ีดนิ           -          - 2,000 1,000 

 หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี (สทุธิ)  3,890 114,150 375,767 376,499 

 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน  215,311 216,867 228,908 230,290 

 หนีส้ินไม่หมนุเวียนอ่ืน  179 4,209 7,375 8,252 

 รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน  2,767,045 2,734,169 4,065,737 3,967,497 

 รวมหนีส้ิน  5,330,177 5,304,566 5,344,911 5,954,315 

 ทนุจดทะเบียน  677,000  764,080  849,080 849,080 

 ส่วนเกินมลูค่าหุ้นสามญั (สทุธิ)  1,733,000 3,822,920 6,861,243 6,861,243 

 ก าไรสะสม          

    จดัสรรแล้ว  - ทนุส ารองตามกฎหมาย  112,524 112,524 112,524 112,524 

    ยงัไม่ได้จดัสรร  393,644 906,525 1,138,693 1,296,238 

 ส่วนเกิน (ขาด) ทนุจากการลงทนุเพิ่มในบริษัทย่อย  -1,099,296 -1,099,296 -1,099,296 -1,099,296 

 องค์ประกอบอ่ืนของส่วนของเจ้าของ  7,942 430,707 540,907 546,801 

 รวมส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่  1,824,814 4,937,460 8,403,151 8,566,590 

 ส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุ  192,603 218,132 261,652 264,913 

 รวมส่วนของเจ้าของ  2,017,417 5,155,592 8,664,804 8,831,503 

 รวมหนีส้ินและส่วนของเจ้าของ  7,347,594 10,460,158 14,009,714 14,785,818 
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ฐานะทางการเงนิ  
สินทรัพย์  

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2560 THG มีสินทรัพย์รวม 14,010 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก 10,460 ล้านบาท ณ วันที่  31 
ธนัวาคม 2559 คิดเป็นร้อยละ 33.9  

สนิทรัพย์หมนุเวียนโดยรวมเพิ่มขึน้จากลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่นที่เพิ่มขึน้ 217 ล้านบาทสว่นใหญ่เกิดจากลกูค้า
ตา่งประเทศ จากการให้บริการด้านท่ีปรึกษา และลกูหนีใ้นประเทศ จากการให้บริการด้านการรักษาพยาบาล ต้นทนุการพฒันา
โครงการให้บริการทางการแพทย์ที่เพิ่มขึน้ 972 ล้านบาทซึง่เป็นการลงทนุท าโครงการ Jin Wellbeing County เพื่อพฒันาการ
ให้บริการทางการแพทย์แบบครบวงจร 

สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนโดยรวมเพิม่ขึน้จากสทิธิการเชา่ที่ดินและอาคารบนสทิธิการเชา่ที่เพิ่มขึน้ 2,360 ล้านบาท
เนื่องจาก THG ได้ด าเนินการซือ้หุ้นร้อยละ 99.99 ของบริษัท บ ารุงเมืองพลาซา่ จ ากดั (BMP) จากบริษัท เพาเวอร์ไลน์ เอ็นจิ
เนียร่ิง จ ากดั (มหาชน) (PLE) และผู้ ถือหุ้นเดิม เพื่อรับโอนสทิธิการเชา่ที่ดินและอาคารบนสทิธิการเชา่บนพืน้ท่ีอนัเป็น
กรรมสทิธ์ิของสภากาชาดไทย โดยการเข้าซือ้ดงักลา่วถือเป็นการซือ้สนิทรัพย์เข้ามา เพื่อพฒันาโครงการโรงพยาบาลศนูย์ฟืน้ฟู
สขุภาพ ธนบรีุ (ถนนบ ารุงเมือง)  
 เงินลงทุนต่างๆ เพิ่มขึน้ เช่น เงินลงทุนในกิจการร่วมค้า โดยในปีนีบ้ริษัทได้ลงทุนเพิ่มใน Ar Yu International 
Healthcare Company Limited และเงินลงทุนระยะยาวในตราสารทุน เนื่องจากบริษัท โรงพยาบาลราชพฤกษ์ จ ากัด 
(มหาชน) ได้เข้าจดทะเบียนในหลกัทรัพย์ บริษัทจึงโอนเงินลงทนุดงักลา่วจากเงินลงทนุในบริษัทอื่น เป็นเงินลงทนุระยะยาวใน
ตราสารทนุ โดยรับรู้เงินลงทนุดงักลา่วด้วยมลูคา่ยตุิธรรม สง่ผลให้เงินลงทนุระยะยาวในตราสารทนุเพิ่มขึน้  
 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 THG มีสนิทรัพย์รวม 14,786 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากเงินลงทนุท่ีเพิ่มขึน้ 
 
หนีส้นิ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 THG มีหนีส้ินรวม 5,345 ล้านบาทเพิ่มขึน้จาก 5,304 ล้านบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2559 คิดเป็นร้อยละ 0.8 โดยหนีส้ินสว่นใหญ่เป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน แต่อย่างไรก็ตามเงินกู้ โดยรวมลดลง
จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 เนื่องจากบริษัทฯ ได้น าเงินเพิ่มทุนจากการจ าหน่ายหุ้นให้แก่ประชาชนมาจ่ายช าระหนี ้
ดงักลา่ว 
 ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 THG มีหนีส้นิรวมเพิ่มขึน้เป็น 5,954 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากเงินกู้ยมืระยะสัน้ท่ี
เพิ่มขึน้ 
 
ส่วนของเจ้าของ  

สว่นของเจ้าของสว่นของบริษัท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 เท่ากบั 8,665 ล้านบาทเพิ่มขึน้จาก 5,156 ล้านบาท ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 คิดเป็นร้อยละ 68.1 โดยสว่นใหญ่มาจากการจดัสรรหุ้นเพิ่มทนุแก่ประชาชน จ านวน 3,123 ล้านบาท
ก าไรสะสมเพิ่มขึน้จากก าไรสทุธิส าหรับปี 2560 จ านวน 547 ล้านบาท องค์ประกอบอื่นที่เพิ่มขึน้ 110 ล้านบาทอยา่งไรก็ตามมี
การจ่ายเงินปันผล จ านวน 306 ล้านบาทซึง่เป็นการจ่ายจากผลการด าเนินงานในปี 2559 
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ณ วันที่ 31 มีนาคม 2561 THG มีส่วนของเจ้าของส่วนของบริษัทใหญ่ จ านวน 8,832 ล้านบาท เกิดจากก าไรที่
เพิ่มขึน้ 

 
งบก าไรขาดทุน 
 

งบก าไรขาดทุน (หน่วย : พันบาท) ปี 2558  ปี 2559   ปี 2560  
     ไตรมาสที่ 1         

ปี 2561  

รายได้     

รายได้จากกิจการโรงพยาบาล 4,918,750 5,182,201 5,358,097 1,396,411 

รายได้จากการขายสินค้า 356,730 381,038 400,161 80,257 

รายได้จากการให้บริการ 511,191 665,434 853,398 206,522 

ต้นทนุกิจการโรงพยาบาล -3,584,408 -3,700,972 -3,864,883 -995,000 

ต้นทนุการขายสินค้า -258,734 -256,128 -271,503 -46,747 

ต้นทนุการให้บริการ -415,748 -561,326 -644,846 -163,874 

ก าไรขัน้ต้น 1,527,781 1,710,247 1,830,426 477,570 

รายได้อ่ืน 101,613 104,756 117,401 101,141 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 1,629,394 1,815,003 1,947,827 578,711 

คา่ใช้จ่ายในการขาย -124,584 -130,927 -202,129 -65,210 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร -656,346 -723,913 -803,267 -257,424 

ก าไร(ขาดทนุ)อ่ืน         

- ขาดทนุสทุธิจากอตัราแลกเปล่ียน 16,063 -7,353 -7,002 -1,753 

คา่ใช้จ่ายอ่ืน -1,779 -6,823 -3,238 -63 

กลบัรายการ(คา่เผ่ือ)การด้อยค่าเงินลงทนุ 21,137 -18,467           -  - 

ต้นทนุทางการเงิน -162,811 -177,114 -160,501 -32,531 

ส่วนแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม 42,392 42,673 36,075 9,151 

ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในกิจการร่วมค้า           - -88,620 -124,870 -26,037 

ก าไรก่อนภาษีเงนิได้ 763,465 704,459 682,895 204,842 

ภาษีเงินได้ -181,645 -160,468 -117,951 -44,059 

ก าไรส าหรับปี 581,820 543,991 564,944 160,784 
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งบก าไรขาดทุน 
รายได้  

รายได้รวมของ THG ประกอบด้วย รายได้จากการประกอบธุรกิจให้บริการทางการแพทย์ ธุรกิจบริบาลผู้ ป่วยและ
เคร่ืองมือแพทย์ (Healthcare solutions provider) และธุรกิจอื่นๆ ในปี 2560 มีรายได้รวม 6,611 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 6.1 
จาก 6,229 ล้านบาท ในปี 2559 เนื่องจากการเพิ่มของรายได้จากการให้บริการผู้ ป่วยภายในประเทศ และรายได้ตา่งประเทศ 
จากการรับจ้างฝึกอบรมให้แก่บคุลากร และรับจ้างเป็นท่ีปรึกษาและด าเนินการศกึษาแบบองค์รวมทัง้ระบบ  

ส าหรับไตรมาสที่ 1 ปี 2561 THG มีรายได้จากกิจการโรงพยาบาล รายได้จากการขายสินค้า และรายได้จากการ
ให้บริการรวม 1,683 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 8.39 จากไตรมาสที่ 1 ของปี 2560 

 
ต้นทุน  

ในปี 2560 มีต้นทนุรวม 4,781 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.8 จาก 4,518 ล้านบาทในปีที่ผ่านมา ซึ่งเป็นไปในทิศทาง
เดียวกับการเติบโตของรายได้รวม ต้นทุนหลกัของ THG มาจากต้นทุนในการให้บริการทางการแพทย์ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของ
กลุม่บริษัท สว่นต้นทนุทางการเงินในปี 2560 เทา่กบั 161 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 9.0 จาก 177 ล้านบาท ในปี 2559 เนื่องจาก 
บริษัทได้เจรจากับสถาบนัการเงินเพื่อให้ได้อตัราดอกเบีย้ที่ถูกลง และในเดือนธันวาคม 2560 ได้น าเงินที่ได้รับมาจากการ
จ าหนา่ยหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ประชาชนเป็นครัง้แรก ไปช าระหนีส้นิเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน 

ส าหรับไตรมาสที่ 1 ปี 2561 THG มีต้นทนุรวม 1,206 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.77 จากไตรมาสที่ 1 ของปี 2560  
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

ในปี 2560 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร และค่าตอบแทนผู้บริหารเท่ากบั 1,005 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 17.5 
จาก 855 ล้านบาท ในปี 2559 คา่ใช้จ่ายเพิ่มขึน้เนื่องจากมีการจ้างบคุลากร และคา่ใช้จ่ายทางด้านการตลาด และคา่ใช้จ่ายที่
เกิดขึน้เก่ียวกบัการศกึษาและพฒันาโครงการให้เป็นไปตามแผนงานของบริษัท  

ส าหรับไตรมาสที่ 1 ปี 2561 THG มีคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 323 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 62 จากไตรมาสที่ 
1 ของปี 2560 สว่นใหญ่เกิดขึน้จากคา่ใช้จ่ายตา่งๆ เมื่อเป็นบริษัทจดทะเบียน 
 
ก าไร  

ก าไรขัน้ต้นในปี 2560 เท่ากับ 1,830 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 7.0 จาก 1,710 ล้านบาท ในปีที่ผ่านมา และอตัรา
ก าไรขัน้ต้นปรับตวัเพิ่มขึน้เลก็น้อยเป็นร้อยละ 27.7 จากร้อยละ 27.5 มีสาเหตหุลกัจากการเติบโตของรายได้ในช่วงไตรมาส 4 
แต่ต้นทุนส่วนใหญ่ของบริษัทมีการปรับตวัสงูขึน้มาตัง้แต่ช่วงต้นปี โดยเฉพาะค่าตอบแทนบุคลากร ที่เพิ่มเพื่อปรับปรุงการ
ให้บริการเพื่อรองรับผู้ ป่วยที่มาใช้บริการได้อยา่งมีประสทิธิภาพมากขึน้ จากสาเหตดุงักลา่วท าให้อตัราสว่นก าไรขัน้ต้นปรับตวั
ขึน้เพียงเลก็น้อย  

THG มีก าไรขัน้ต้นส าหรับไตรมาสที่ 1 จ านวน 477 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก 380 ล้านบาทในไตรมาสเดียวกนัของปี
ก่อน โดยที่ THG มีก าไรส าหรับงวด 169 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก 96 ล้านบาทส าหรับไตรมาสที่1 ของปี 2560 คิดเป็นอตัรา
เพิ่มขึน้ร้อยละ 67 
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2.  ข้อมูลของบริษัท พรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั (“PHHC”) 

วนัท่ีจดทะเบียน   : 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2557  

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่  : 61/228 ซอยทวีมิตร 9 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง  
  กรุงเทพมหานคร 10320 โทรศพัท์ 0-2246-6124-5 โทรสาร 0-2246-6131  

เว็บไซต์    : www.premierehomehealthcare.co.th  

ประเภทธุรกิจ   : ให้บริการด้านสขุภาพ กายภาพบ าบดั ศนูย์ฟืน้ฟสูขุภาพคนไข้ และ ให้บริการ 
     ด้านความสะอาด ฆา่เชือ้และก าจดัไรฝุ่ น  

จ านวนและชนิดของหุ้น  : หุ้นสามญัจดทะเบียน จ านวน 130,000,000 หุ้น  

ทนุจดทะเบียน   : 1,300,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท  

ทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว : 1,150,000,000 บาท จ านวน 30,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท และ           
                                            100,000,000 หุ้น   มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 8.50 บาท  

 
กรรมการบริษัท 

1 นายธนาธิป ศภุประดิษฐ์ 

2 น.ส.นิชาภา จินตกานนท์ 

3 นายจอห์น ล ีโกะ ชนุ 

4 นายกรณ์ ปองจิตรธรรม 

5 นายวศิิษฐ์ วามวาณิชย์ 

6 นางกรรณิการ์ งามโสภี 

7 น.ส. ลนิดา ไกรวิทย์ 

8 น.ส. นลนิ วนาสนิ 
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สรุปผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ 

งบดุล 
31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 

พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด    20,809  14.64 13,691 0.90 50,350 2.98 

ลกูหนีค้่าหุ้นจากบริษัทใหญ่  100,000  70.35 0   0 0.00 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น         374  0.26 24,164 1.60 5,987 0.35 

สินค้าคงเหลือ                   -    0.00 5 0.00 0 0.00 
ต้นทนุการพฒันาโครงการใหบริการการแพทย์
ครบวงจร 

- 0.00 0 0.00 972,936 57.53 

ทรัพย์สินภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบนั                   -    0.00 0 0.00 78 0.00 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  121,183  85.25      37,860  2.50  1,029,351  60.87 

ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์    951  0.67 1,452,447 95.93 610,246 36.09 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน             6  0.00 35 0.00 1,557 0.09 

สิทธิการเช่าท่ีดิน(สทุธิ)                   -    0.00 0 0.00 1,000 0.06 

เงินจองสิทธิการเช่าท่ีดนิ                   -    0.00 0 0.00 5,531 0.33 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี                   - 0.00 1,850 0.12 21,362 1.26 

เงินจ่ายล่วงหน้าคา่สินทรัพย์ 20,000   14.07 21,864 1.44 21,864 1.29 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน            4  0.00 62 0.00 215 0.01 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  20,961 14.75  1,476,258  97.50 661,775 39.13 

รวมสินทรัพย์ 142,144  100.00  1,514,117  100.00  1,691,127  100.00 

เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้ 0 0.00 32,100 2.12 0 0.00 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 615 0.43 1,902 0.13 56,585 3.35 

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้อง 0 0.00 0 0.00 565,813 33.46 

ส่วนของหนีส้ินระยะยาวท่ีถงึก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

0 0.00 27 0.00 1,073 0.06 

ภาษีมลูคา่เพิ่ม(สทุธิ) 0 0.00 125 0.01 0 0.00 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 45 0.03 118 0.01 853 0.05 

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 661 0.46 34,271 2.26 624,323 36.92 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 0 0.00 337,531 22.29 0 0.00 
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งบดุล 
31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 

พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ 

หนีส้ินภายใต้สญัญาเช่าการเงิน(สุทธิ) 0 0.00 83 0.01 119 0.01 

หนีส้ินภายใต้สญัญาเช่าที่ดนิ 0 0.00 0 0.00 2,000 0.12 

ประมาณการหนีส้ินผลประโยชน์พนกังาน 282 0.20 116 0.01 378 0.02 

หนีส้ินไม่หมนุเวียนอ่ืน 0 0.00 0 0.00 2,193 0.13 

รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 282 0.20 337,730 22.31 4,690 0.28 

รวมหนีส้ิน        943  0.66    372,001  24.57    629,013  37.19 

ทนุท่ีออกและช าระเตม็มลูคา่แล้ว 150,000 105.53 1,150,000 75.95 1,150,000 68.00 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (8,798) (6.19) (7,884) (0.52) (87,886) (5.20) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  141,202  99.34  1,142,116 75.43  1,062,114  62.81 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น  142,144  100.00  1,514,117  100.00  1,691,127  100.00 
 

 

งบก าไรขาดทุน 

งบก าไรขาดทุน  
31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 

พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ 

รายได้จากการให้บริการ 1,093 94.41 13,420 98.92 13,796 99.13 

รายได้จากการขาย 65 5.59 146 1.08 122 0.87 

รวมรายได้ 1,158 100.00 13,566 100.00 13,918 100.00 

ต้นทนุจากการให้บริการ (2,190) (189.22) (4,765) (35.13) (5,685) (40.85) 

ต้นทนุขาย (53) (4.60) (44) (0.32) (67) (0.48) 

รวมต้นทุนขาย (2,243) (193.82) (4,810) (35.45) (5,752) (41.33) 

ก าไรขัน้ต้น    (1,086) (93.82)        8,757  64.55        8,166  58.67 

รายได้อ่ืน 406 13,433 1,824 13.45 527 3.78 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่าย (680) (58.71) 10,581 78.00 8,692 62.45 

คา่ใช้จ่ายในการขาย (1,600) (138.27) (1,613) (11.89) (66,904) (480.70) 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร (6,001) (518.45) (8,927) (65.81) (37,539) (269.72) 
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งบก าไรขาดทุน  
31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 

พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ พันบาท ร้อยละ 

คา่ใช้จ่ายอ่ืน-ขาดทนุจากการตดั
จ าหน่ายอปุกรณ์ 

(18) (1.55) 0 0.00 0 0.00 

รวมค่าใช้จ่าย (7,619) (658.27) (10,540) (77.69) (104,443) (750.42) 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนต้นทุนทางการเงนิ    (8,299) (716.98)            41  0.30     (95,751) (687.96) 

ต้นทนุทางการเงิน 0 0.00 (976) (7.20) (3,764) (27.04) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้    (8,299) (716.98)         (935) (6.89)     (99,515) (715.00) 

(คา่ใช้จ่าย)รายได้ภาษีเงินได้                -    0.00 1,850 13.64 19,512 140.19 

ก าไร (ขาดทุน)ส าหรับงวด    (8,299) (716.98)          915  6.74     (80,002) (574.81) 
   

 บริษัทพรีเมียร์ โฮม เฮลท์ แคร์ จ ากดั (“PHHC”) ด าเนินธุรกิจรักษาพยาบาลนอกพืน้ท่ีโรงพยาบาล (Home Healthcare) 
เพื่อให้บริการดแูลรักษาผู้ ป่วยถึงบ้าน ทัง้การดแูลแมแ่ละเด็ก กายภาพบ าบดัแก่ผู้ที่ไมส่ะดวกในการเดินทางมารักษาที่
โรงพยาบาล ผู้สงูอายทุีเ่คลือ่นย้ายล าบาก ผู้ ป่วยโรคเรือ้รัง รวมถึงบริการ ท าความสะอาด ฆา่เชือ้และก าจดัไรฝุ่ น เป็นต้น 
ด าเนินการโดยทมีสหวิชาชีพ อาท ิพยาบาล นกักายภาพบ าบดั นกัโภชนาการ และ นกัจิตวิทยา ส าหรับปี 2559 – 2560 PHHC 
มีรายได้จากธุรกิจดงักลา่ว  13.42 ล้านบาท และ 13.30 ล้านบาท ตามล าดบั อยา่งไรก็ตาม PHHC ไมส่ามารถท าก าไรจาก
ธุรกิจดงักลา่วได้ในปีที่ผา่นมา เนือ่งจากคา่ใช้จา่ยในการบริหารทีส่งู  
 ในระหวา่งปี 2559 บริษัท ราชธานีพฒันาการ (2014) จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั ได้ซือ้ที่ดนิในราคาราม 1,900 

ล้านบาท จากบริษัท ศรีจนัทกานต์ จ ากดั โดยที่ดินดงักลา่ว บริษัท ศรีจนัทกานต์ จ ากดั มีสทิธิซือ้คืนจากธนาคาร กรุงไทย 

จ ากดั (มหาชน) ตามข้อตกลงการโอนทรัพย์ช าระหนี ้ในเดือนธนัวาคม 2559 PHHC และบริษัทใหญ่ ได้ซือ้ที่ดินจากบริษัท ราช

ธานีพฒันาการ (2014) จ ากดั ในราคารวม 1,900 ล้านบาท โดยเป็นสว่นท่ีขายให้ PHHC จ านวน 1,380 ล้านบาท ที่ดินดงักลา่ว

เป็นท่ีตัง้ของโครงการ Jin Wellbeing 

 โครงการ JIN Wellbeing County เป็นโครงการพัฒนาที่เก่ียวกับบริการทางการแพทย์ครบวงจร (Healthcare 
Mixed Used Development ภายใต้แนวคิดที่น าเอาการดแูลสขุภาพแบบบรูณาการ (Integrated Healthcare) และแผนการ
ดูแลสขุภาพเฉพาะบุคคล (Tailor-Made Medicine) มาผนวกกับที่พกัอาศยั (Active Living) ที่ออกแบบมาส าหรับผู้สงูวยัที่
สามารถปรับเปลี่ยนหรือเพิ่มเติมอุปกรณ์อ านวยความ สะดวกได้ตามความต้องการในแต่ละช่วงวยัของผู้อาศยั และอาคาร
ส าหรับผู้สงูวยัที่ต้องการการดแูลเป็นพิเศษ (Aged Care) ตลอดจนมีการจดักิจกรรมที่ตอบสนองไลฟ์สไตล์ของผู้อยูอ่าศยั ทัง้
ผู้ที่อยูใ่นวยัเกษียณและวยัท างานท่ีใสใ่จในสขุภาพและวางแผน การใช้ชีวิตในระยะยาว ภายใต้แนวคิด “เมืองแนวคิดใหมเ่พือ่
วัยเกษียณ” โครงการนีม้ีพืน้ที่ประมาณ 140 ไร่ ตัง้อยู่บนถนน พหลโยธิน (รังสิต) ซึ่งเป็นชุมชนใหญ่ทางตอนเหนือของ
กรุงเทพฯ เป็นจุดเช่ือมต่อการเข้าเมืองที่ส าคญั โครงการนีไ้ด้รับอนุมตัิ EIA เมื่อต้นเดือนมกราคม 2561 และเร่ิมด าเนินการ
ก่อสร้าง คาดวา่จะแล้วเสร็จในปี 2561-2562  
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 สนิทรัพย์ของ PHHC ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 มีจ านวน 1,691 ล้านบาท สว่นใหญ่ประกอบด้วย ต้นทนุการพฒันา
โครงการให้บริการทางการแพทย์ครบวงจร 973 ล้านบาท ที่ดินของโครงการ 610 ล้านบาท นอกจากนัน้ยงัมี เงินจ่ายลว่งหน้า
ค่าสินทรัพย์ 21.86 ล้านบาท ซึ่ง PHHC ได้ท าสญัญายกเลิกสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินและสิ่งปลกูสร้างดงักลา่วแล้วเมื่อวนัท่ี 
31 มกราคม 2561 สทิธิการเช่าที่ดินตรงข้ามโรงพยาบาลพระนัง่เกล้าเพื่อท าเป็นโรงพยาบาลฟืน้ฟ ูมลูคา่ 5.62 ล้านบาท  
 หนีส้ินของ PHHC ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 มีจ านวน 629 ล้านบาท สว่นใหญ่ประกอบด้วยเงินกู้ยืมระยะสัน้จาก
บริษัทใหญ่จ านวน 566 ล้านบาท  

อย่างไรก็ตาม ณ สิน้ปี 2560 PHHC มีขาดทุนสะสมจ านวน 88 ล้านบาท ส่วนใหญ่เกิดจากต้นทุนในการพัฒนา
โครงการ JIN Wellbeing  ซึง่ตามแผนธุรกิจ โครงการดงักลา่วจะเร่ิมด าเนินการโอนขายได้ภายในปี 2561  
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3. วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

3.1. ประมาณการระยะเวลาก่อสร้าง 
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3.2. สมมติฐานที่ส าคัญ
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3.3. ประมาณการในการขาย 

 

3.4. ต้นทุนโครงการ (อัตราคดิลด) 
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3.5. ประมาณการกระแสเงนิสด 

3.5.1. Best Case 

 

3.5.2. Base Case
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3.5.3. Worst Case 

 

 
3.6 สมมติฐานการคิดราคาที่ดินที่เหลือ  
   

โฉนดที่ดิน 3910 13031 13030 3910 
 เนือ้ที ่(ตรว) 887 364 400 ตกึแถว 2 คหูา 

 ราคาประเมินที่ใช้                       40,802,000                16,744,000                 18,400,000                  7,650,000  
สดัสว่นท่ีใช้คิดมลูคา่ 70% 0% 0% 70% 
ราคาบงัคบัขาย                      28,561,400                               -                                  -                    5,355,000  
มลูคา่ปัจจบุนั                      33,916,400     

 



จดบนัทกึ 
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