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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้ให้ค านิยามศพัท์ให้มคีวามหมายตามที่ระบสุ าหรับใช้ในเอกสารฉบับนี ้ ดงันี ้

ค าย่อ ชื่อเต็ม 

บริษัท หรือ ACD   บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
ผู้จะซือ้    บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
ผู้จะขาย    นายสรวฒุิ มานะสมจิตร 
ตลาดหลกัทรัพย์ หรือ SET  ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  
ส านกังาน ก.ล.ต.   ส านกังานก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
ทจ.20/2551  ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท า      

 รายการท่ีมีนยัส าคญัที่เขา่ขา่ยเป็นการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิ 
ทจ.21/2551  ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.21/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท า   

 รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากดั (APM) 
DIA    บริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอสโซซิเอทส์ จ ากดั 
ORIN     บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั 
NAV    มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ (Net Asset Value) 
โครงการ Origins   โครงการ ออริจินส์ บางมด-พระราม 2 
RO หรือ Right Offerings  การออกหุ้นสามญัเพิม่ทนุแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม 
อ.1     ใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร ดดัแปลง รือ้ถอนอาคาร 
อ. 6    ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลงอาคาร หรือเคลือ่นย้ายอาคาร 
อ.ช. 1    เอกสารแสดงการจดทะเบียนอาคารชดุ 
อ.ช. 2     หนงัสอืแสดงกรรมสทิธ์ิห้องชดุ 
อ.ช. 3    เอกสารการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุ 
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ที่ APM 204 / 2558 

วนัท่ี 8 ธนัวาคม 2558 

เร่ือง  ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอป

เมนท์ จํากดั (มหาชน) 

เรียน ผู้ ถือหุ้นของบริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) 

 ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “ACD”) 
ครัง้ที่ 15/2558 เมื่อวันที่ 21 สิงหาคม 2558 ได้มีมติอนุมัติการเข้าซือ้หุ้ นสามัญของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด 
(“กิจการ” หรือ “ORIN”)  ซึ่งดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย จํานวน 150,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 
1,000.00 บาท ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของกิจการ  จากผู้ ถือหุ้นเดิมของกิจการ คือ นายสรวฒุิ มานะ
สมจิตร ซึง่ไมไ่ด้เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษัท  กิจการดงักลา่วเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในโครงการอาคารชดุเพ่ือพกัอาศยั 1  
โครงการ  จํานวนรวมทัง้สิน้ 371 หน่วย  ปัจจุบันอยู่ในระหว่างการพัฒนา  คือ โครงการออริจินส์ บางมด -พระราม 2  
(“โครงการ Origins”) ตัง้อยูบ่นที่ดิน 2 แปลง คือ  

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 6930 เลขที่ดิน 40 หน้าสาํรวจ 852 แขวงบางมด เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 
เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 25 ตารางวา 

2) โฉนดที่ดิ น เลขที่  17321 เลขที่ดิ น  35 ห น้าสํา รวจ  851 แขวงบางมด เขตบางขุน เทียน 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 60 ตารางวา 

มลูคา่รวมในการเข้าทํารายการดงักลา่วเทา่กบั 195.00 ล้านบาท ซึง่มีผลทําให้ขนาดของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์
ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน คิดเป็นร้อยละ 68.91 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 
มีนาคม 2558 (ก่อนการเสนอขายหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทตามสดัสว่นการถือหุ้น (“Rights Offering” หรือ “RO”) 
ในช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2558) 

ภายหลงัจากบริษัทได้รับรายงานการตรวจสอบสถานะของกิจการจากบริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอสโซซิเอทส์ จํากดั 
(“DIA”) (ผู้ตรวจสอบบญัชีอิสระ) ฉบบัลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 พบวา่มลูคา่ตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุดในโครงการที ่
ORIN ได้ทํากบัผู้จองซือ้ตามราคาที่ตกลงซือ้ขายกนั เมื่อรวมกบัมลูค่าตามประมาณการของราคาห้องชุดสว่นที่เหลือตาม
ราคาขาย (Price List) จะมีมลูคา่เทา่กบั 619.40 ล้านบาท  ซึง่แตกตา่งจากมลูคา่ของโครงการเมื่อแล้วเสร็จที่ประเมินโดยผู้
ประเมินอิสระ 2 ราย ณ วนัท่ีก่อนเข้าทํารายการมีมลูคา่เทา่กบั 692.64 ล้าบาท  ทําให้ตวัเลขแตกตา่งกนัถึง 73.24 ล้านบาท 
นอกจากนี ้บริษัทยงัพบวา่ มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ (สนิทรัพย์รวม หกั หนีส้ินรวม) เป็นมลูค่าตํ่าสดุและราคาสงูสดุของ ระหว่าง 
139.76 – 194.48 ล้านบาท ซึง่เป็นมลูคา่ตา่งจากราคาตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นท่ีราคา 195.00 ล้านบาท ดงันัน้บริษัทจึง
ได้ทําการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการและข้อมลูผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีคาดวา่จะได้รับ อีกทัง้พบวา่ ราคาที่จะซือ้
ขายเมื่อเทียบกบัข้อมลูที่เปลีย่นไปจะสงูกวา่ที่ควรเป็น บริษัทจึงได้เจรจาขอลดราคาคา่หุ้นกบัผู้จะขาย ซึง่เป็นไปตามเง่ือนไข
ที่กําหนดไว้ในสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น จากการเจรจา ผู้จะขายยอมลดราคาลง 35.00 ล้านบาท เหลือ 160.00 ล้านบาท 
บริษัทจึงได้นําเสนอตอ่ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 22/2558 เมื่อวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2558 ซึ่งคณะกรรมการมีมติ
อนุมตัิในการเจรจาและเปลี่ยนแปลงราคาภายหลงัจากการตรวจสอบสถานะทางบญัชี ในการเข้าทํารายการ จากเดิม 
195.00 ล้านบาท เป็น 160.00 ล้านบาท พร้อมทัง้เข้าทําบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ซึง่มีผลทําให้ขนาด
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 2 – 

ของรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน จากเดิมคิดเป็นร้อยละ 68.91 เปลี่ยนเป็นร้อยละ 56.55 
ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2558 (ก่อนการเสนอขายหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นของ
บริษัทตามสดัสว่นการถือหุ้น (“Rights Offering” หรือ “RO”) ในช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2558) 

การได้มาซึ่งสินทรัพย์ดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ รายการประเภทที่ 1 ตามประกาศของ
คณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที่มีนยัสําคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือ
จําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิ ลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจําหนา่ยไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ 
พ.ศ.2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง  นอกจากนี ้ตามประกาศ คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 
2547 ข้อ 12 ระบวุา่ “ตลาดหลกัทรัพย์อาจพิจารณานบัรวมรายการต่าง ๆ ที่เกิดขึน้ ในระหว่าง 6 เดือน ก่อนวนัที่บริษัทจด
ทะเบียนหรือบริษัทยอ่ยมีการได้มาซึ่งสินทรัพย์เป็นรายการเดียวกนัเพื่อเปรียบเทียบมลูค่าของรายการได้มา ” โดยที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 13/2558 เมื่อวนัที่ 29 กรกฎาคม 2558 ได้มีมติอนุมัติให้บริษัทเข้าซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง 
จํานวน 4 แปลง ตามโฉนดเลขที่ 136629 136630 136631 และ 136632 ที่ตัง้อยูท่ี่อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ  รวมเนือ้
ที่ 80 ตารางวา  และอาคารซึง่ตัง้อยูบ่นที่ดินดงักลา่ว รวมทัง้สว่นควบของอาคารท่ีเก่ียวข้องและจําเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ใน
อาคารดงักลา่ว (รวมเรียกว่า “ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง”) ในมลูค่ารวม 42.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นขนาดรายการตามเกณฑ์
มลูคา่สิง่ตอบแทนที่ร้อยละ 14.84 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท  โดยภายหลงัการพิจารณานบัรวมรายการท่ีเกิดขึน้ในระหวา่ง 
6 เดือนก่อนหน้า  ขนาดรายการรวมทัง้สิน้ คิดเป็นร้อยละ 71.39 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ดงันัน้ บริษัท มีหน้าที่ในการ
เปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวข้องกบัรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์”) และต้องขออนมุตัิต่อที่
ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัท  ในการเข้าทํารายการในครัง้นี ้ ซึ่งต้องได้รับเสียงอนุมตัิไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจําน วนเสียง
ทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน  รวมทัง้ตวัแทนของผู้ ถือหุ้น (ถ้ามี) โดยไม่นบัสว่นของผู้ ถือหุ้น
ที่มีสว่นได้เสยีเก่ียวข้องกบัการทํารายการ 

จากเหตขุ้างต้นบริษัทได้แตง่ตัง้ บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จํากดั (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ”) ให้ทําหน้าที่
ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของผู้ ถือหุ้นเพื่อแสดงความเห็นต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัท  เก่ียวกบัการได้มาซึ่งสินทรัพย์ใน
ครัง้นี ้ ในการจดัทํารายงานความเห็นฉบบันี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของรายการเยี่ยงผู้
ประกอบวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระและกระทําการเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นทกุรายอยา่งเป็นธรรม 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 3 – 

การเข้าท ารายการในครัง้นี ้มีข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ ข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 
และความเสี่ยง โดยสรุปดังต่อไปนี ้ 

ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการ ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

 ทําให้มีรายได้และผลตอบแทนจากธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ในระยะเวลาอนัสัน้ โดยเป็นการขยาย
ช่องทางและแหลง่รายได้เพิม่เติม 

 สร้างผลตอบแทนจากเงินสดในมอืที่เกิดจากการระดม
ทนุจากการขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้นเดมิ 
(“Rights Offering” หรือ “RO”) 

 

 เป็นการลงทนุในธุรกิจใหมท่ี่ทางบริษัทยงัมีความชํานาญ
และประสบการณ์ไมม่าก 

 บริษัทมีภาระที่จะต้องจดัทํางบการเงินรวม โดยนํางบ
การเงินของ ORIN เข้ามารวมด้วย(Consolidated) 
เนื่องจาก ORIN มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท 

 

ข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 

ข้อดขีองการไม่ท ารายการ ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

 ไมต้่องรับความเสีย่งจากความไมแ่นน่อนในการลงทนุ 

 สามารถนาํเงินสดในมือที่ได้รับจากการระดมทนุไปใช้ใน
การลงทนุธุรกิจอื่น 

 บริษัทไมม่ีภาระที่จะต้องจดัทาํงบการเงินรวม โดยนํางบ
การเงินของ ORIN เข้ามารวมด้วย(Consolidated) 
เนื่องจาก ORIN มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท 

 เสยีโอกาสในการลงทนุในธุรกิจใหม่ 

 เสยีโอกาสสร้างผลตอบแทนจากเงินสดในมือที่เกิดจาก
การระดมทนุจากการขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้น
เดิม (“Rights Offering” หรือ “RO”) 

 อาจมีปัญหาในการเรียกคืนเงินชําระงวดที่ 1 จํานวน 
117.00 ล้านบาท 

ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

 ผลประกอบการของ ORIN ไมเ่ป็นไปตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ (รายละเอยีดเพิม่เตมิหน้า 56) 

 การก่อสร้างลา่ช้าไมเ่ป็นไปตามกําหนดเวลารวมทัง้ขัน้ตอนการดําเนินการเอกสารทางราชการอาจลา่ช้ากวา่ที่คาดการณ์ 
ทําให้ไมส่ามารถโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ผู้จองซือ้ได้ตามกําหนด (รายละเอียดเพิ่มเติมหน้า 57) 

 การท่ี ORIN ไมไ่ด้เรียกเก็บเงินประกนัผลงานก่อสร้างจากผู้ รับเหมา (รายละเอยีดเพิม่เติมหน้า 57) 

 ผู้จะขายหุ้นไมส่ามารถปฏิบตัิตามข้อตกลงในสญัญา (รายละเอียดเพิ่มเติมหน้า 58) 

 ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ (รายละเอียดเพิม่เตมิหน้า 59) 
 

 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประเมินมลูคา่หุ้นของ ORIN ด้วยวิธีตา่งๆ ซึง่มข้ีอดีและข้อด้อยที่แตกตา่งกนัไป ทําให้
ได้มลูคา่หุ้นทัง้หมดของกิจการ โดยสรุปได้ดงันี ้
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 4 – 

 

วธีิการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่า  

(ล้านบาท) 

เปรียบเทียบกับมูลค่าการเข้าท า
รายการ 

จ านวน 160.00 ล้านบาท 
1. วธีิมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสด 

(Discounted Cash Flow Approach) 
168.38 – 192.10 สงูกวา่ 8.38 – 32.10 ล้านบาท  

หรือสงูกวา่ 5.24% – 20.06% 

2. วธีิมลูคา่กิจการตามบญัชี 
(Book Value Approach) 

139.76 ตํ่ากวา่ 20.24 ล้านบาท  
หรือตํ่ากว่า 12.65% 

3. วธีิปรับปรุงมลูคา่กิจการตามบญัชี 
(Adjusted Book Value Approach) 

139.76 ตํ่ากวา่ 20.24 ล้านบาท  
หรือตํ่ากว่า 12.65% 

4. วธีิอตัราส่วนราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 
(Price to Book Value Ratio: P/BV) 

189.81 – 248.10 สงูกวา่ 29.81 – 88.10 ล้านบาท 
หรือสงูกวา่ 18.63% – 55.06% 

  
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้เลือกวิธีการประเมินมูลค่าหุ้นที่เห็นว่ามีความเหมาะสม 1 วิธี ได้แก่ วิธี

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ค านวนได้มูลค่าหุ้นสามัญของ ORIN ที่
เหมาะสมอยู่ในช่วง 168.38 – 192.10 ล้านบาท ซ่ึงสูงกว่าราคาที่ในการเข้าท ารายการที่  จ านวน 160.00 ล้านบาท 
หรือสูงกว่าในอัตราร้อยละ 5.24 – 20.06 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ (รายละเอียดการประเมินมูลค่าตาม
รายงานส่วนที่ 3 เร่ืองความสมเหตุสมผลของราคา) 
 

บทสรุปความเห็นที่ปรึกษาการเงินอิสระ 

จากการพิจารณาข้อมลูดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าซือ้หุ้นสามญัของบริษัท  

โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด ซึ่งดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย จํานวน 150,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 

1,000.00 บาท ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของกิจการ จากผู้จะขายหุ้นของ ORIN คือ นายสรวฒุิ มานะ

สมจิตร ซึง่กิจการดงักลา่วเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในโครงการอาคารชดุเพ่ือพกัอาศยัจํานวน 1 โครงการ คือ โครงการออริจินส์ 

บางมด-พระราม 2 ซึ่งเป็นอาคารพกัอาศยัสงู 19 ชัน้ มีจํานวนห้องทัง้หมด 371 หน่วย คิดเป็นพืน้ที่สําหรับขายเท่ากับ 

11,125.00 ตารางเมตร มีมลูคา่โครงการเมื่อจําหนา่ยทัง้สิน้ประมาณ 619.40 ล้านบาท (ซึง่ใช้ราคาตามสญัญาจะซือ้จะขาย

ห้องชุด และมูลค่าตามประมาณการของราคาห้องชุดส่วนที่เหลือตามราคาขาย (Price List)) ซึ่งมีราคาขายต่อพืน้ที่อยู่

ระหว่าง 49,000 – 70,000 บาทต่อตารางเมตร โดย ณ วนัที่ 30 พฤศจิกายน 2558 โครงการมียอดจองห้องชุดเท่ากบั 331 

หนว่ย คิดเป็นร้อยละ 89.22 ของจํานวนห้องทัง้หมด คิดเป็นพืน้ที่เท่ากบั 9,995.50 ตารางเมตร  คิดเป็นมลูค่าที่จองซือ้แล้ว

เท่ากบั 546.52 ล้านบาท สว่นจํานวนห้องชุดที่อยู่ระหว่างจําหน่ายเท่ากบั 40 หน่วย คิดเป็นพืน้ที่เท่ากบั 1,129.50 ตาราง

เมตร ซึง่มีมลูคา่ตามราคาขายเทา่กบั 72.88 ล้านบาท 

สาํหรับความคืบหน้างานก่อสร้างโครงการ Origins ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษของบริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอส

โซซิเอทส์ จํากดั ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 แจ้งวา่ อยูท่ี่ร้อยละ 80.00 ของงานการก่อสร้างทัง้หมด หลงัจากนัน้ได้มีรายงาน

ความคืบหน้าของการก่อสร้างโดยวิศวกรผู้ควบคมุงาน ณ วนัท่ี 2 ธนัวาคม 2558 วา่ โครงการมีความคืบหน้ากว่าร้อยละ 90 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 5 – 

ของงานการก่อสร้างทัง้หมด พร้อมทัง้รับรองวา่ งานก่อสร้างจะแล้วเสร็จสมบรูณ์พร้อมที่จะขอออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด

และจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุและเอกสารจดทะเบียนที่เก่ียวข้องได้แก่ อ.ช.1 อ.ช.2 และ อ.ช.3 ซึง่จะทําให้สามารถโอน

กรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ภายในวนัท่ี 13 มกราคม 2559 และเร่ิมรับรู้รายได้จากการขายห้องชดุตัง้แตม่กราคม 2559  

ในการเข้าทํารายการดังกล่าว จะทําให้บริษัทมีรายได้และผลตอบแทนจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใน

ระยะเวลาที่รวดเร็ว  โดยเป็นการขยายช่องทางและแหลง่รายได้เพิ่มเติมให้กบับริษัท  กอปรกบัยงัเป็นการสร้างผลตอบแทน

จากเงินสดในมือของบริษัทที่เกิดจากการระดมทนุจากการขายหุ้นสามัญเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (“Rights Offering” หรือ 

“RO”) นอกเหนือจากนี ้หากพิจารณาถึงความเหมาะสมในมลูค่าการเข้าทํารายการ  ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัทํา

ประมาณการทางการเงินของ ORIN ตามสมมติฐานท่ีกําหนดขึน้ภายใต้หลกัแห่งความระมดัระวงั (Conservative Basis) มี

ความเห็นว่า มลูค่าของ ORIN จากการประมาณการด้วยวิธีมลูค่ากระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flows) พร้อมทัง้

ยงัได้มีการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) เก่ียวกบัสมมติฐานในการท่ีจะสามารถดําเนินการโอนกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชดุ  รวมถึงการจดัทําโปรโมชัน่ของห้องที่ยงัคงค้างในการจําหน่ายที่อาจจะสง่ผลให้ต้นทนุของห้องที่จําหน่ายเพิ่มขึน้  

โดยมีมลูคา่กิจการท่ีเหมาะสมระหวา่ง 168.38 – 192.10 ล้านบาท ซึง่สงูกวา่มลูค่าที่เข้าทํารายการที่ 160.00 ล้านบาท  อยู่

เทา่กบั 8.38 – 32.10 ล้านบาท หรือสงูกวา่ร้อยละ 5.24 – ร้อยละ 20.06 ของมลูคา่ที่เข้าทํารายการ 

ในการศกึษาครัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงปัจจยัเสีย่งตา่งๆ ท่ีอาจมีผลกระทบตอ่ผลประกอบการ

ของบริษัท เช่น ผลประกอบการของ ORIN อาจไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้  การก่อสร้างลา่ช้า ผู้จะขายไม่สามารถปฏิบตัิ

ตามข้อตกลงในสญัญาได้ครบถ้วน และความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้  รวมถึงเง่ือนไขในการเข้าทํารายการไม่เหมาะสม

เก่ียวกบัการชําระค่าหุ้น อนัเนื่องจาก บริษัทได้ชําระค่าหุ้นงวดที่ 1 ไปแล้วเป็นจํานวนสงูถึง 117.00 ล้านบาท หรือคิดเป็น

ร้อยละ 73.13 ของมลูคา่ในการเข้าทํารายการจํานวน 160.00 ล้านบาท   ถึงแม้ว่าตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นมีข้อกําหนด

วา่ ผู้จะขายจะคืนเงินคา่หุ้นท่ีได้รับมาทัง้จํานวนให้แก่บริษัท หากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นไม่อนมุตัิให้เข้าทํารายการ ก็ไม่แน่ใจว่า ผู้

จะขายหุ้นจะสามารถคืนเงินคา่หุ้นที่รับไปทัง้จํานวนได้หรือไม่ เพราะก่อนหน้านี ้ผู้ จะขายหุ้นก็เป็นหนี ้ORIN เป็นจํานวนสงู

ถึง 72.50 ล้านบาท (ตามรายงานตรวจสอบท่ีปรากฏในข้อสนิทรัพย์สทุธิของ ORIN ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 หน้า 76 หนี ้

จํานวนดงักลา่วเพิ่งได้รับการชําระคืนเรียบร้อยเมื่อต้นเดือนธนัวาคม 2558 ซึ่งเป็นช่วงเวลาหลงัจากที่บริษัทชําระค่าหุ้นงวด

แรกไปแล้ว เงินที่ผู้ จะขายนํามาชําระ เข้าใจว่า เป็นเงินที่ได้รับจากการขายหุ้น) เมื่อพิจารณาถึงปัจจัยต่างๆ ตามที่กล่าว 

รวมถึงผลดีเปรียบเทียบกบัผลเสยีระหวา่งการเข้าทํารายการกบัการไมเ่ข้าทํารายการ จะทําให้บริษัทได้รับประโยชน์มากกว่า  

ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ ผู้ถอืหุ้นควรพิจารณาอนุมัติให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าว 
 
บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระได้แสดงความเห็นอย่างเป็น

อิสระด้วยความระมัดระวังและรอบคอบตามมาตรฐานวิชาชีพ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าข้อมูลและเอกสารที่ได้รับ
จากผู้เกี่ยวข้อง รวมถึงข้อมูลที่ ได้รับจากผู้บริหารของบริษัท และ ORIN ตามที่กล่าวข้างต้น มีความสมบูรณ์ 
ครบถ้วน และเป็นจริงในสถานการณ์และข้อมูลที่ รับรู้ได้ในปัจจุบันเท่านั้น ดังนั้น หากสถานการณ์มีการ
เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และ/หรือข้อมูลไม่เป็นจริง อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิ
อิสระฉบับนี ้โดยที่ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระไม่มีภาระผูกพัน 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 6 – 

ทัง้นี ้ผู้ถอืหุ้นควรศึกษาข้อมูลทัง้หมดที่ปรากฏในรายงานของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระและเอกสารอื่นที่
เกี่ยวข้อง  ก่อนการตัดสินใจว่า จะพิจารณาอนุมัติ หรือ ไม่อนุมัติ ให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าวหรือไม่ โดย
ขึน้อยู่กับดุลยพินิจและการตัดสินใจของผู้ถอืหุ้นเป็นส าคัญ  
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 7 – 

การได้มาซึ่งหุ้นสามัญของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (ORIN) และ 
กรรมสิทธ์ิในอาคารชุดโครงการออริจินส์ บางมด-พระราม 2   

1.1 วัตถุประสงค์และที่มาของการท ารายการ 
ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “ACD”) 

ครัง้ที่ 15/2558 เมื่อวันที่ 21 สิงหาคม 2558 ได้มีมติอนุมัติการเข้าซือ้หุ้ นสามัญของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด 
(“กิจการ” หรือ “ORIN”)  ซึ่งดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย จํานวน 150,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 
1,000.00 บาท ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของกิจการ  จากผู้ ถือหุ้นเดิมของกิจการ คือ นายสรวฒุิ มานะ
สมจิตร ซึง่ไมไ่ด้เป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษัท  กิจการดงักลา่วเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในโครงการอาคารชดุเพ่ือพกัอาศยั 1  
โครงการ  จํานวนรวมทัง้สิน้ 371 หน่วย  ปัจจุบันอยู่ในระหว่างการพัฒนา  คือ โครงการออริจินส์ บางมด-พระราม 2  
(“โครงการ Origins”) ตัง้อยูบ่นที่ดิน 2 แปลง คือ  

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 6930 เลขที่ดิน 40 หน้าสาํรวจ 852 แขวงบางมด เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 
เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 25 ตารางวา 

2) โฉนดที่ดินเลขที่  17321 เลขที่ดิน 35 หน้าสํารวจ 851 แขวงบางมด เขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 60 ตารางวา 

มลูคา่รวมในการเข้าทํารายการดงักลา่วเทา่กบั 195.00 ล้านบาท ซึง่มีผลทําให้ขนาดของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์
ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน คิดเป็นร้อยละ 68.91 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 
มีนาคม 2558 (ก่อนการเสนอขายหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทตามสดัสว่นการถือหุ้น (“Rights Offering” หรือ “RO”) 
ในช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2558) 

ภายหลงัจากบริษัทได้รับรายงานการตรวจสอบสถานะของกิจการจากบริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอสโซซิเอทส์ จํากดั 
(“DIA”) (ผู้ตรวจสอบบญัชีอิสระ) ฉบบัลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 พบวา่มลูคา่ตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุดในโครงการที ่
ORIN ได้ทํากบัผู้จองซือ้ตามราคาที่ตกลงซือ้ขายกนั เมื่อรวมกบัมลูค่าตามประมาณการของราคาห้องชุดสว่นที่เหลือตาม
ราคาขาย (Price List) จะมีมลูคา่เทา่กบั 619.40 ล้านบาท  ซึง่แตกตา่งจากมลูคา่ของโครงการเมื่อแล้วเสร็จที่ประเมินโดยผู้
ประเมินอิสระ 2 ราย ณ วนัท่ีก่อนเข้าทํารายการมีมลูคา่เทา่กบั 692.64 ล้าบาท  ทําให้ตวัเลขแตกตา่งกนัถึง 73.24 ล้านบาท 
นอกจากนี ้บริษัทยงัพบวา่ มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ (สนิทรัพย์รวม หกั หนีส้ินรวม) เป็นมลูค่าตํ่าสดุและราคาสงูสดุของ ระหว่าง 
139.76 – 194.48 ล้านบาท ซึง่เป็นมลูคา่ตา่งจากราคาตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นท่ีราคา 195.00 ล้านบาท ดงันัน้บริษัทจึง
ได้ทําการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการและข้อมลูผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีคาดวา่จะได้รับ อีกทัง้พบวา่ ราคาที่จะซือ้
ขายเมื่อเทียบกบัข้อมลูที่เปลีย่นไปจะสงูกวา่ที่ควรเป็น บริษัทจึงได้เจรจาขอลดราคาคา่หุ้นกบัผู้จะขาย ซึง่เป็นไปตามเง่ือนไข
ที่กําหนดไว้ในสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น จากการเจรจา ผู้จะขายยอมลดราคาลง 35.00 ล้านบาท เหลือ 160.00 ล้านบาท 
บริษัทจึงได้นําเสนอตอ่ทีป่ระชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 22/2558 เมื่อวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2558 ซึ่งคณะกรรมการมีมติ
อนุมตัิในการเจรจาและเปลี่ยนแปลงราคาภายหลงัจากการตรวจสอบสถานะทางบญัชี ในการเข้าทํารายการ จากเดิม 
195.00 ล้านบาท เป็น 160.00 ล้านบาท พร้อมทัง้เข้าทําบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ซึง่มีผลทําให้ขนาด
ของรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน จากเดิมคิดเป็นร้อยละ 68.91 เปลี่ยนเป็นร้อยละ 56.55 

ส่วนที่ 1 : ลักษณะและรายละเอียดของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 8 – 

ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2558 (ก่อนการเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนให้แก่ผู้ ถืหุ้นของ
บริษัทตามสดัสว่นการถือหุ้น (“Rights Offering” หรือ “RO”) ในช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2558) 

การได้มาซึ่งสินทรัพย์ดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ รายการประเภทที่ 1 ตามประกาศของ
คณะกรรมการกํากบัตลาดทุนที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที่มีนยัสําคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือ
จําหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิ ลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจําหนา่ยไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ 
พ.ศ.2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง  นอกจากนี ้ตามประกาศ คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 
2547 ข้อ 12 ระบวุา่ “ตลาดหลกัทรัพย์อาจพิจารณานบัรวมรายการต่าง ๆ ที่เกิดขึน้ ในระหว่าง 6 เดือน ก่อนวนัที่บริษัทจด
ทะเบียนหรือบริษัทยอ่ยมีการได้มาซึ่งสินทรัพย์เป็นรายการเดียวกนัเพื่อเปรียบเทียบมลูค่าของรายการได้มา ” โดยที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 13/2558 เมื่อวนัที่ 29 กรกฎาคม 2558 ได้มีมติอนุมตัิให้บริษัทเข้าซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง 
จํานวน 4 แปลง ตามโฉนดเลขที่ 136629 136630 136631 และ 136632 ที่ตัง้อยูท่ี่อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ  รวมเนือ้
ที่ 80 ตารางวา  และอาคารซึง่ตัง้อยูบ่นที่ดินดงักลา่ว รวมทัง้สว่นควบของอาคารท่ีเก่ียวข้องและจําเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ใน
อาคารดงักลา่ว (รวมเรียกว่า “ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง”) ในมลูค่ารวม 42.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นขนาดรายการตามเกณฑ์
มลูคา่สิง่ตอบแทนที่ร้อยละ 14.84 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท  โดยภายหลงัการพิจารณานบัรวมรายการท่ีเกิดขึน้ในระหวา่ง 
6 เดือนก่อนหน้า  ขนาดรายการรวมทัง้สิน้ คิดเป็นร้อยละ 71.39 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ดงันัน้ บริษัท มีหน้าที่ในการ
เปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวข้องกบัรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์”) และต้องขออนมุตัิต่อที่
ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัท  ในการเข้าทํารายการในครัง้นี ้ ซึ่งต้องได้รับเสียงอนุมตัิไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจํานวนเสียง
ทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน  รวมทัง้ตวัแทนของผู้ ถือหุ้น (ถ้ามี) โดยไม่นบัสว่นของผู้ ถือหุ้น
ที่มีสว่นได้เสยีเก่ียวข้องกบัการทํารายการ 

จากเหตขุ้างต้นบริษัทได้แตง่ตัง้ บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จํากดั (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ”) ให้ทําหน้าที่
ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของผู้ ถือหุ้นเพื่อแสดงความเห็นต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัท  เก่ียวกบัการได้มาซึ่งสินทรัพย์ใน
ครัง้นี ้ ในการจดัทํารายงานความเห็นฉบบันี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของรายการเยี่ยงผู้
ประกอบวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระและกระทําการเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นทกุรายอยา่งเป็นธรรม 

ก่อนหน้านี ้บริษัทได้ดําเนินการตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการลงทนุเข้าซือ้หุ้นสามญัของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 
ดงันี ้

 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 15/2558 เมื่อวนัที่ 21 สิงหาคม 2558 ได้มีมติอนมุตัิให้เข้าซือ้หุ้น
สามญัของบริษัท ORIN จํานวน 150,000 หุ้น คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ 
ORIN จากนายสรวุฒิ มานะสมจิตร รวมมูลค่า 195.00 ล้านบาท โดยให้นําเสนอเร่ืองต่อที่ประชุม
วิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2558 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการทํารายการดงักลา่ว ในวนัท่ี 21 ตลุาคม 2558 เวลา 
10.00 น. ณ ห้องแซฟไฟร์ 201 อาคารอิมแพค ฟอร่ัม เมืองทองธานี เลขที่ 99 ถนน ป็อปปลูา่ ตําบลบ้าน
ใหม ่อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120  

 ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 16/2558 เมื่อวนัที่ 3 กนัยายน 2558 ได้มีมติอนมุตัิเลื่อนกําหนดวนั
ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2558 จากเดิม วนัที่ 21 ตลุาคม 2558 เป็นวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2558 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 9 – 

เวลา 10.00 น. ณ ห้องแซฟไฟร์ 201 อาคารอิมแพค ฟอร่ัม เมืองทองธานี เลขที่ 99 ถนน ป็อปปลูา่ ตําบล
บ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จังหวดันนทบุรี 11120 เนื่องจากบริษัทต้องใช้ระยะเวลาในการตรวจสอบ
เอกสารประกอบการลงทนุใน ORIN มากกวา่ที่คาดการณ์ไว้ 

 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 18/2558 เมื่อวนัที่ 5 ตลุาคม 2558 ได้มีมติอนมุตัิเลื่อนกําหนดวนั
ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2558 จากเดิม วนัที่ 26 พฤศจิกายน 2558 เป็นวนัที่ 14 มกราคม 2559 
เปลี่ยนเป็นการประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2559 เวลา 10.00 น. ณ ห้องแซฟไฟร์ 201 อาคารอิม
แพค ฟอร่ัม เมืองทองธานี เลขที่ 99 ถนน ป็อปปูล่า ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จังหวดันนทบุรี 
11120 เพื่อให้ ORIN มีระยะเวลาในการเตรียมความพร้อมเพื่อปรับปรุงระบบและมาตรฐานในการจดัทํา
รายงานทางการเงินและนโยบายทางบญัชีของ ORIN ให้เป็นไปในแนวทางเดียวกนักบับริษัท  

 ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 22/2558 เมื่อวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2558 ได้มีมติอนมุตัิในการเจรจา
และเปลีย่นแปลงราคาภายหลงัจากได้รับรายงานการตรวจสอบสถานะทางบญัชีจาก DIA ในการเข้าทํา
รายการ จากเดิม 195.00 ล้านบาท เป็น 160.00 ล้านบาท โดยให้นําเสนอเร่ืองต่อที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือ
หุ้นครัง้ที่ 1/2559 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการทํารายการดงักลา่ว ในวนัท่ี 14 มกราคม 2559  เวลา 10.00 น. 
ณ ห้องแซฟไฟร์ 201 อาคารอิมแพค ฟอร่ัม เมืองทองธานี เลขที่ 99 ถนน ป็อปปูล่า ตําบลบ้านใหม ่
อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120  

 
ก่อนหน้านี ้ORIN ได้ดําเนินการตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการก่อสร้างและการขายโครงการ Origins ดงันี ้

 ORIN ได้รับสญัญาสนบัสนนุวงเงินสนิเช่ือจากธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) จํานวนเงิน 312 ล้านบาท 
เพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการอาคารชดุเพื่อพกัอาศยั โครงการ Origins เมื่อวนัท่ี 3 กมุภาพนัธ์ 2557 

 ORIN ได้รับใบรับหนงัสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้างโดยไม่ยื่นขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทวิ 
ตามใบรับเลขที่ 44/2557 ออกให้ ณ วนัท่ี 3 มีนาคม 2557 โดยสํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร สําหรับ
การก่อสร้างอาคารสงู 19 ชัน้ ซึง่เป็นไปตามพ.ร.บ.ควบคมุอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 มาตรา 39 ทวิ 

ในการขอก่อสร้างอาคารที่ถือปฏิบตัิอยู่ ณ ปัจจุบนั ตามพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร (ฉบบัที่ 2) พ.ศ.
2535 ได้กําหนดวิธีการไว้ 2 วิธี คือ (1) วิธีที่ 1 ผู้จะก่อสร้างจะต้องขออนญุาตและได้รับใบอนญุาตจาก
เจ้าพนกังานท้องถ่ิน ซึ่งเป็นไปตามมาตรา 21 หรือ (2) วิธีที่ 2 ผู้จะก่อสร้างจะไม่ยื่นคําขอรับใบอนญุาต
จากเจ้าพนกังานท้องถ่ินก็ได้ โดยแจ้งต่อเจ้าพนกังานท้องถ่ินและต้องดําเนินการต่างๆ ตามที่กฎหมาย
บญัญตัิไว้ ปรากฎตามมาตรา 39 ทวิ  

 ORIN ได้วา่จ้างบริษัท ส.สมบรูณ์ จํากดั เป็นผู้ รับเหมาก่อสร้างก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั ความสงู 19 
ชัน้  สาํหรับโครงการ Origins เมื่อวนัท่ี 1 พฤษภาคม 2557 

 ORIN ได้ทําสญัญาซือ้ลิฟต์พร้อมติดตัง้จํานวน 3 ชุดกบั บริษัท เอดี ฮีโร่ ชไนเดอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
สาํหรับใช้เป็นลฟิต์โดยสารในโครงการ Origins เมื่อวนัท่ี 1 กนัยายน 2557 

 ความคืบหน้างานก่อสร้างโครงการ Origins ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษของ ORIN ณ วนัที่ 31 
สงิหาคม 2558 โดย DIA อยูท่ี่ร้อยละ 80 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 10 – 

 เมื่อวนัที่ 17 พฤศจิกายน 2558 นายสรวฒุิ มานะสมจิตรในฐานะกรรมการบริษัท ได้สง่จดหมายไปยงั
ธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) ผู้ ให้การสนบัสนนุวงเงินสินเช่ือเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการ Origins 
แจ้งเร่ืองการเปลี่ยนแปลงผู้ ถือหุ้น ที่ ORIN มีความประสงค์จะเสนอขายหุ้นทัง้หมดให้แก่บริษัท โดย
อ้างอิงถึงการลงนามจะซือ้ขายในสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นกบับริษัท เมื่อวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2558 

 รายงานความคืบหน้าของวิศวกรของโครงการ Origins จัดทําโดยวิศวกรผู้ ควบคุมงาน ณ วันที่ 2 
ธันวาคม 2558  ซึ่งรับรองความคืบหน้ากว่าร้อยละ 90 พร้อมทัง้รับรองว่า โครงการจะก่อสร้างเสร็จ
สมบูรณ์พร้อมออกเอกสารสิทธ์ิ (อ.ช.2) และพร้อมที่จะโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกค้าได้ ภายในวันท่ี 13 
มกราคม 2559 

1.2 วนั เดือน ปี ที่เกิดรายการ 
บริษัทจะเข้าซือ้หุ้นสามญั ORIN จากนายสรวฒุิ มานะสมจิตร หลงัจากได้รับมติจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นเพื่อให้อนมุตัิ

การลงทนุในหุ้นสามญั ORIN ในที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัพฤหสับดี ที่ 14 มกราคม 2559  

เวลา 10.00 น. ณ ห้องแซฟไฟร์ 201 อาคาร อิมแพ็ค ฟอร่ัม เมืองทองธานี เลขที่ 99 ถนนป็อปปลูา่ ตําบลบ้านใหม่ อําเภอ

ปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120  

1.3 คู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง 
1. คู่สัญญา : สัญญาจะซือ้จะขายหุ้นสามญับริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (ORIN)  

ผู้จะซือ้ : บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (ACD) 

ผู้จะขาย : นายสรวฒุิ มานะสมจิตร 
ความสมัพนัธ์ : ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆกบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท  

 ปัจจบุนันายสรวฒุิ มานะสมจิตร ถือหุ้นใน ORIN จํานวน 15,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1,000.00 บาท คิดเป็น
ร้อยละ 10.00 พร้อมทัง้ใบมอบอํานาจจากผู้ ถือหุ้นที่เหลืออีก 9 ท่านในสดัสว่นร้อยละ 90.00 ของทนุจดทะเบียนของ ORIN 
โดยภายหลงัจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัพฤหสับดี ที่ 14 มกราคม 2559 เวลา 10.00 น. ณ 
ห้องแซฟไฟร์ 201 อาคาร อิมแพ็ค ฟอร่ัม เมืองทองธานี เลขที่ 99 ถนนป็อปปลูา่ ตําบลบ้านใหม่ อําเภอปากเกร็ด จงัหวดั
นนทบรีุ 11120 อนมุตัิการเข้าซือ้หุ้นจากนายสรวฒุิ มานะสมจิตร จํานวน 150,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1,000.00 บาท 
คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของกิจการ แล้วจะสง่ผลให้ ORIN มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของ ACD 

สรุปสาระส าคัญของสัญญา 
สัญญาจะซือ้จะขายหุ้น สามัญ บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (SPA) 

วนัท่ีของสญัญา : 3 พฤศจิกายน 2558 
ผู้จะขาย : นายสรวฒุิ มานะสมจิตร  
ผู้จะซือ้ : บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (“ACD”) 
วตัถปุระสงค์ : ผู้ จะซือ้มีความประสงค์ที่จะซือ้หุ้ นทัง้หมดของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด ที่มีทุนจด

ทะเบียน 150.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้ นสามัญจํานวน 150,000 หุ้ น มูลค่าที่ตราไว้ หุ้ นละ 
1,000.00 บาท โดยจะซือ้หุ้นที่ผู้จะขายและผู้ ถือหุ้นรายอื่นถืออยู่จํานวนรวมทัง้สิน้  150,000 
หุ้น ผู้จะขายมีความประสงค์จะขายหุ้นของบริษัทในส่วนท่ีตวัเองถือกรรมสิทธ์ิอยู่ และ/หรือ
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ดําเนินการให้ผู้มีกรรมสิทธ์ิในหุ้นของบริษัทโอนขายหุ้นให้แก่ผู้ จะซือ้ตามเง่ือนไขของสญัญา
ฉบบันี ้

ข้อตกลงการซือ้ขาย
และราคาซือ้ขาย 

: ผู้จะขายตกลงที่จะขายและโอนหุ้นของบริษัทท่ีตนเองถืออยูท่ัง้หมด หรือในกรณีที่ผู้จะขายมิได้
มีกรรมสทิธ์ิในหุ้นในบริษัทท่ีจะซือ้ขายกนัตามสญัญาฉบบันี ้ณ วนัที่มีการซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ 
ผู้จะขายตกลงจะดําเนินการให้ผู้ ถือหุ้นของบริษัททกุรายทําการขายและโอนหุ้นให้แก่ผู้จะซือ้
หรือบุคคลที่ผู้ จะซือ้กําหนด และผู้ ซือ้ตกลงจะซือ้และรับโอนหุ้นดังกล่าว ภายใต้บงัคับของ
เง่ือนไขของสญัญาฉบบับนี ้

ราคาซือ้ขาย : ผู้จะขายตกลงที่จะขายหุ้นหรือดําเนินการให้ผู้ ถือหุ้นของบริษัททกุรายทําการขายและโอนหุ้น
ให้แก่ผู้จะซือ้ในราคาซือ้ขายหุ้นทัง้สิน้ 195.00 ล้านบาท ซึ่งคิดเป็นราคาซือ้ขายต่อหุ้น หุ้นละ 
1,300.00 บาท โดยผู้จะซือ้ตกลงในราคาซือ้ขายดงักลา่ว 

เ ง่ือนไขการชําระ
เงิน 

: งวดที่ 1  ภายในระยะเวลา 3 วันทําการนับจากวนัที่ของสญัญาฉบับนี ้หรือภายในกําหนด
ระยะเวลาอื่นใดตามที่สญัญาจะตกลงร่วมกนั ผู้จะซือ้ตกลงจะชําระเงินค่ามดัจําใน
อตัราร้อยละ 60.00 ของราคาซือ้ขาย หรือคิดเป็นเงินทัง้สิน้จํานวน 117.00 ล้านบาท  

งวดที่ 2  ในวนัที่ที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของผู้จะซือ้ (การประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท เอเชีย 
คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2559 ตามที่จะจดัขึน้ในวนัที่ 14 
มกราคม 2559 หรือวนัอื่นใดที่จะพึงเลื่อนออกไป) ได้มีมติอนมุตัิให้ผู้จะซือ้เข้าลงทนุ
โดยการซือ้หุ้นของบริษัทได้ตามเง่ือนไขของหลกัเกณฑ์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง ผู้จะ
ซือ้ตกลงจะชําระเงินงวดที่สองในอตัราร้อยละ 20.00 ของราคาซือ้ขาย หรือคิดเป็น
เงินทัง้สิน้จํานวน 39.00 ล้านบาท 

งวดที่ 3  ในวนัท่ีการซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ ผู้จะซือ้ตกลงจะชําระเงินให้แก่ผู้จะขายในอตัราร้อย
ละ 20.00 ของราคาซือ้ขาย หรือคิดเป็นเงินทัง้สิน้จํานวน 39.00 ล้านบาท  

เก่ียวกับการกําหนดราคาจะซือ้ขายหุ้ นดังกล่าวได้มีข้อกําหนดเพิ่มเติม โดยมี
สาระสาํคญั ดงันี ้
 “คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายรับทราบและตกลงว่าราคาซือ้ขายที่ก าหนดไว้ตามข้อ 1 
ขัน้ต้นจะเป็นราคาสุดท้าย ซ่ึงผู้จะซือ้จะต้องช าระราคาให้กับผู้จะขายตามสัญญาฉบับ
นี ้เว้นแต่ในกรณีที่  ณ เวลาใดๆก่อนการเข้าซือ้ขายเสร็จสมบูรณ์ คู่สัญญาอาจท า
ความตกลงให้ปรับปรุงราคาซือ้ขายที่จะต้องช าระกันในงวดสุดท้ายตามมูลค่าที่
เปลี่ยนแปลงของทรัพย์สินหรือเงินสดของ ORIN ตามข้อเท็จจริงที่ปรากฎในรายงาน
การตรวจสอบสถานะของ ORIN” 

สาระสาํคญัอื่น : - ผู้จะขายตกลงที่จะจํานําหุ้นท่ีตนถือโดยมีรายละเอียดปรากฎในเอกสารแนบ 3/1 ให้กบัผู้จะ
ซือ้ เพื่อเป็นประกนัการถือหุ้นและการปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาฉบบันีข้องผู้จะขายใน
ระหว่างระยะเวลาก่อนขายหุ้นให้กบัผู้จะซือ้ ทัง้นี ้ให้ผู้จะขายส่งมอบใบหุ้นสําหรับหุ้นที่
จํานําและสําเนาเอกสารสมุดทะเบียนผู้ ถือหุ้นของบริษัทที่ได้มีการบันทึกการจํานําหุ้น
ดงักล่าวให้กับผู้ จะซือ้ในวันที่มีการจํานําหุ้นดงักล่าวด้วย ในกรณีที่การร้องขอโอนหุ้นที่
จํานําในเวลาใดๆ 
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- ผู้จะขายรับรองวา่ ณ วนัท่ีเข้าทําสญัญาฉบบันี ้ผู้จะขายเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในหุ้น และ
หุ้นดงักลา่วปลอดจากภาระผูกพนั การรอนสิทธิ สิทธิจํานํา สิทธิยึดหน่วง สิทธิเรียกร้อง 
ภาระผกูพนั ข้อจํากดั และข้อเรียกร้องไม่ว่าประเภทใดๆ ทัง้สิน้ เว้นแต่การจํานําหุ้นตามที่
ได้ระบไุว้ในสญัญาฉบบันี ้

  - ผู้จะขายรับรองวา่ ณ วนัท่ีของสญัญาฉบบันี ้ผู้จะขายได้สง่มอบเอกสารหรือข้อมลูที่สาํคญั
ของโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ คอนโดมิเนียม Origins บางมด-พระราม 2 ซึ่งผู้ขาย
เป็นเจ้าของโครงการซึง่แสดงถึงยอดขายห้องชดุซึง่ลกูค้าได้เข้าทําสญัญาจะซือ้จะขายห้อง
ชดุกบับริษัทและวางเงินมดัจําตามสญัญาเป็นที่เรียบร้อยแล้วในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 
88 ของจํานวนห้องชดุทัง้หมดของโครงการท่ีเสนอขายให้กบัผู้จะซือ้แล้ว โดยผู้ จะขายมิได้
ทราบข้อเท็จจริงหรือเหตใุดๆ ที่อาจสง่ผลให้ข้อมลูเร่ืองยอดขายห้องชุดตามที่กลา่วมาใน
ข้อนีไ้มถ่กูต้องหรือไมเ่ป็นไปตามที่ระบไุว้ 

- ผู้จะขายตกลงรับผิดชอบบรรดาค่าใช้จ่ายต่างๆของบริษัทที่เกิดขึน้ก่อนวนัที่มีการซือ้ขาย
เสร็จสมบูรณ์ และดําเนินการจดัการทรัพย์สินและกิจการของบริษัทด้วยความสจุริตและ
รักษาผลประโยชน์ทางธุรกิจของบริษัท 

ข้อตกลงเ ก่ียวกับ
การรับผิดชดใช้และ
การเลกิสญัญา 

: - ในกรณีที่ปรากฏวา่คํารับรองของผู้จะขายตามที่ระบไุว้ข้อ 4.4/2 ไม่ถกูต้องหรือไม่ครบถ้วน
สมบรูณ์ เนื่องจากผู้จะขายปกปิดข้อมลูหรือไมแ่จ้งข้อเท็จจริงในสาระสําคญัที่ควรทราบ ผู้
จะขายตกลงรับผิดต่อผู้จะซือ้ได้รับในส่วนของรายได้ที่ขาดไปหรือลดลงควรจะได้รับจาก
การโอนกรรมสทิธ์ิและรับรู้รายได้ห้องชดุท่ีพร้อมโอน (backlog) ข้างต้น รวมถึงต้นทนุและ
ค่าใช้จ่ายตามจริงอนัสมควรที่เกิดขึน้ต่อผู้จะซือ้ ทัง้นี ้ในกรณีร้ายแรง ไม่เป็นการตดัสิทธิ
ของผู้จะซือ้ในการยกเลกิสญัญาฉบบันีแ้ละให้ไปเป็นตามข้อ 3.4/3 

เง่ือนไขบงัคบัก่อน : - ผู้จะซือ้จะต้องได้รับการยืนยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้จะขายว่าผู้จะขาย (ได้แก่ นาย
สรวุฒิ มานะสมจิตร) จะยงัคงยินยอมผูกพนัเป็นผู้คํา้ประกันในการขอสินเช่ือเต็มวงเงิน
จากธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผู้ให้กู้ของบริษัทภายใต้สญัญาสนบัสนนุวงเงิน
สินเช่ือ ฉบบัลงวนัที่ 3 กุมภาพนัธ์ 2557 หรือสถาบนัการเงินอื่น (หากมี) ต่อไปภายหลงั
จากวนัท่ีมีการซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์จนถึงวนัท่ีบริษัทชําระหนีเ้งินกู้ครบถ้วนตามเง่ือนไขของ
สญัญาสินเช่ือที่เก่ียวข้อง โดยที่ผู้จะซือ้ไม่ต้องให้ความยินยอมผกูพนัเข้าเป็นผู้คํา้ประกัน
สนิเช่ือข้างต้นเพิ่มเติม 

หมายเหตุ:     /1    เอกสารแนบ 3 มีรายละเอียดการจํานําหุ้นของผู้จะขายดงันี ้ 
- ผู้จะขายจะจํานําหุ้น 90,000 หุ้น (ร้อยละ 60.00 ของจํานวนหุ้นทัง้หมด) ในวนัท่ีผู้จะซือ้ชําระเงินงวดท่ี 1  
- ผู้จะขายจะจํานําหุ้น 30,000 หุ้น (ร้อยละ 20.00 ของจํานวนหุ้นทัง้หมด) ในวนัท่ีผู้จะซือ้ชําระเงินงวดท่ี 2  

 ทัง้นีใ้ห้ผู้ จะขายส่งมอบใบหุ้นสําหรับหุ้นท่ีจํานําและสําเนาเอกสารสมุดทะเบียนผู้ ถือหุ้นท่ีได้มีการ
บนัทกึการจํานําหุ้นดงักล่าวให้กบัผู้จะซือ้ในวนัท่ีต้องดําเนินการจํานําหุ้นดงักล่าวด้วย ภายในระยะเวลา 5 วนั 
นบัแตไ่ด้รับชําระราคาในแตล่ะงวด 

  /2 ข้อ 4.4 ในสญัญาจะซือ้จะขายได้ระบไุว้ดงันี ้
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    ผู้ จะขายรับรองว่า ณ วันท่ีของสัญญาฉบับนี ้ผู้ จะขายได้ส่งมอบเอกสารหรือข้อมูลท่ีสําคัญของ
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ คอนโดมิเนียม Origins บางมด-พระราม 2 ซึง่บริษัทเป็นเจ้าของโครงการซึ่ง
แสดงถึงยอดขายห้องชุดซึง่ลูกค้าได้เข้าทําสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุดกบับริษัทและวางเงินมดัจําตามสญัญา
เป็นท่ีเรียบร้อยแล้วในอตัราไม่น้อยกวา่ร้อยละ 88.00 ของจํานวนห้องชุดทัง้หมดของโครงการท่ีเสนอขายให้กบั
ผู้ จะซือ้แล้ว โดยผู้ จะขายมิได้ทราบข้อเท็จจริงหรือเหตุใดๆ ท่ีอาจส่งผลให้ข้อมูลเร่ืองยอดขายห้องชุดตามท่ี
กล่าวมาในข้อนีไ้ม่ถกูต้องหรือไม่เป็นไปตามที่ระบไุว้ 

  /3     ข้อ 3.4 ในสญัญาจะซือ้จะขายได้ระบไุว้ดงันี ้

 หากผู้ จะขายจงใจ หรือ ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงปกปิดข้อเท็จจริงหรือไม่เปิดเผยข้อมลูใดๆ ซึ่ง
ส่งผลให้ผู้ จะขายผิดคํารับรอง คํามั่น หรือข้อตกลงอ่ืนใดในสญัญาฉบบันีใ้นส่วนท่ีเป็นสาระสําคญั ผู้ จะซือ้มี
สิทธิบอกเลิกสัญญาฉบบันีแ้ละผู้จะขายตกลงท่ีจะชําระคืนเงินทัง้หมดท่ีได้รับจากผู้ จะซื อ้ พร้อมดอกเบีย้ใน
อตัราร้อยละ 15.00 ของจํานวนเงินท่ีรับชําระไปแล้ว รวมถงึคา่เสียหายตามจริงที่เกิดขึน้แก่ผู้จะซือ้ 

บันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาจะซือ้จะขายหุ้น สามัญ บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 

วนัท่ีของสญัญา : 27 พฤศจิกายน 2558  
ผู้จะขาย : นายสรวฒุิ มานะสมจิตร  
ผู้จะซือ้ : บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปอเมนท์ จํากดั (มหาชน) (“ACD”) 
วตัถปุระสงค์ : - ผู้จะซือ้และผู้จะขายได้เข้าทําสญัญาจะซือ้ขายหุ้นทัง้หมดของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้

จํากัด (“ORIN”) ฉบบัลงวนัที่ 3 พฤศจิกายน 2558 โดยกําหนดราคาซือ้ขายหุ้นทัง้สิน้ 
195.00 ล้านบาท   

- ผู้จะซือ้และผู้จะขายมีความประสงค์จะทําความตกลงเพิ่มเติมเพื่อแก้ไขปรับปรุงราคาซือ้
ขายหุ้นให้เป็นไปตามเง่ือนไขที่กําหนดไว้ในสญัญาจะซือ้ขายหุ้น 

ข้อตกลงที่คู่สญัญา
ทัง้สองฝ่ายตกลง
กนั 

: - คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงปรับราคาซือ้ขายหุ้ นตามสัญญาจะซือ้จะขายหุ้ นจากเดิม 
195.00 ล้านบาท คงเหลือ 160.00 ล้านบาท เพื่อให้สอดคล้องกับข้อมูลที่มีการ
เปลีย่นแปลงไปตามที่ปรากฎในรายงานการตรวจสอบสถานะของบริษัทกรณีพิเศษทีจ่ดัทาํ
โดย บริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอสโซซิเอทส์ จํากดั 

- คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงให้แก้ไขข้อความในสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น โดยใช้ ข้อความ
ดงัตอ่ไปนีแ้ทน 
    งวดที่ 2 ในวนัท่ีที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของผู้จะซือ้ (ซึง่ได้แก่ การประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นของผู้
จะซือ้ครัง้ที่ 1/2559 ตามทีจ่ะจดัขึน้ในวนัท่ี 14 มกราคม 2559 หรือวนัอื่นใดทีจ่ะพงึเลือ่น
ออกไป) ได้มีมติอนมุตัใิห้ผู้จะซือ้เข้าลงทนุโดยการซือ้หุ้นของบริษัทได้ตามเง่ือนไขของ
หลกัเกณฑ์และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง ผู้จะซือ้ตกลงจะชําระเงินงวดที่สอง เป็นจํานวน 21.50 
ล้านบาท 
    งวดที่ 3 ในวนัท่ีการซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ ผู้จะซือ้ตกลงจะชําระเงินให้แก่ผู้จะขายเป็น
จํานวน 21.50 ล้านบาท 
   นอกจากนีผู้้จะซือ้และผู้จะขายยงัได้มีข้อตกลงเพิ่มเติมในสว่นท่ีมีนยัสาํคญัเพิ่มอีก ดงันี ้

1) ผู้ขายจะรับทราบและยืนยนัวา่ผู้จะขายเป็นลกูหนีเ้งินกู้ยืมระยะสัน้ซึง่ค้างชําระอยูแ่ก่ 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 14 – 

ORIN เป็นจํานวนทัง้สิน้ 92.50 ล้านบาท ตามที่ปรากฏในข้อมลูทางการเงินของบริษัท ณ 
วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 โดยผู้จะขายยืนยนัวา่ผู้จะขายได้ตกลงหกักลบลบหนีเ้งินกู้ยืม
ระยะสัน้ดงักลา่วบางสว่นกบัเงินท่ีผู้จะขายให้กู้ยมืแก่บริษัทเป็นจํานวน 20.00 ล้านบาท 
เมื่อวนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 และผู้จะขายตกลงจะชําระเงินกู้ยมืระยะสัน้สว่นท่ีเหลอือีก
เป็นจํานวนทัง้สิน้ 72.50 ล้านบาท ให้แก่บริษัทโดยถกูต้องครบถ้วนก่อนหรือภายในวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2558 

2) ผู้จะขายให้คาํรับรองแก่ผู้จะซือ้วา่ต้นทนุและคา่บริหารจดัการทัง้หมดที่ใช้ในการพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท (โครงการ Origins) ให้เสร็จสมบรูณ์เป็นท่ีเรียบร้อย 
รวมถงึคา่ใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกบัการดําเนินกิจการของบริษัท ซึง่รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง คา่
สอบบญัชีประจํารอบปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 จะเป็นจํานวนทัง้สิน้ไมเ่กิน 
553.00 ล้านบาท ในกรณีที่ปรากฏวา่ต้นทนุและคา่บริหารจดัการของบริษัททัง้หมดที่
เกิดขึน้จริงภายหลงัจากที่พฒันาโครงการแล้วเสร็จสมบรูณ์ทัง้หมดเป็นจํานวนเงินเกินกวา่
จํานวนตามที่ระบไุว้ข้างต้น ผู้จะขายตกลงจะรับผิดชอบโดยชําระเงินชดเชยคืนให้แก่ผู้จะ
ซือ้เทา่กบัจํานวนต้นทนุและคา่บริหารจดัการโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นท่ีเกินกวา่
จํานวนดงักลา่วภายใน 15 วนันบัจากวนัท่ีผู้จะซือ้แจ้งรายละเอียดเป็นหนงัสอืให้แก่ผู้จะ
ขายทราบ ผู้จะขายให้คาํรับรองแก่ผู้จะซือ้ตอ่ไปวา่ นบัจากวนัท่ีคูส่ญัญาเข้าทําสญัญาจะ
ซือ้จะขายหุ้นจนถึงวนัท่ีมีการซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ผู้จะขายจะ
ไมก่่อภาระหนีส้นิหรือดําเนินการบริหารจดัการกิจการใดๆ ของบริษัทหรือนําทรัพย์สนิหรือ
เงินสดของบริษัทไปใช้ในประการอื่นใดที่อาจจะสง่ผลให้บริษัทหรือผู้จะซือ้ต้องรับภาระ
เพิ่มเติมหรืออาจได้รับความเสยีหายจากการท่ีต้องรับผิดชอบต้นทนุและคา่บริหารจดัการ
ของบริษัทเพิม่ขึน้ตามเง่ือนไขและคํารับรองตามที่ระบไุว้ 

3) คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายรับทราบตรงกนัวา่การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท 
โครงการ Origins จะแล้วเสร็จสมบรูณ์เป็นท่ีเรียบร้อยเมื่อได้มีการดําเนินการตามเง่ือนไข
ดงัตอ่ไปนีค้รบถ้วนแล้ว 

- บริษัทดําเนินการจดทะเบียนโครงการ Origins เป็นอาคารชดุ ออกหนงัสอืกรรมสทิธ์ิ
ห้องชดุ และจดทะเบยีนนิติบคุคลอาคารชดุตอ่พนกังานเจ้าหน้าทีก่ฎหมาย และได้รับ
เอกสารจดทะเบยีนที่เก่ียวข้อง ได้แก่ อ.ช.1 อ.ช. 2 และ อ.ช.3 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว 

- บริษัทดําเนินงานก่อสร้างโครงการ Origins แล้วเสร็จสมบรูณ์ครบถ้วนตาม
รายละเอียดที่กําหนดไว้ในเอกสารรายละเอียดการก่อสร้าง 

- ตวัแทนรับมอบอาคารท่ีแตง่ตัง้โดยผู้จะซือ้ได้เข้าตรวจสอบโครงการ Origins และลง
นามในเอกสารยืนยนัการตรวจรับมอบอาคารคอนโดมเินียม Origins แล้ว 

ผู้จะขายได้ให้คาํรับรองแก่ผู้จะซือ้วา่ในกรณีที่บริษัทมีรายรับและกําไร รวมถงึประโยชน์ 
รวมถงึประโยชน์อื่นใดที่เกิดขึน้ทัง้หมดนบัจากวนัท่ีเข้าทําสญัญาจะซือ้จะขายจนถงึวนัท่ี
การซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ ผู้จะขายจะคงรายรับและกําไรดงักลา่วไว้ในบริษัทและไมน่ําไปใช้
ในประการอื่นใดเว้นแตเ่พื่อการบริหารจดัการของบริษัทตามธุรกิจปกติและเป็นไปโดย
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 15 – 

สอดคล้องกบัสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นและบนัทกึข้อตกลงฉบบันี ้
4)   ผู้จะขายให้คาํรับรองแก่ผู้จะซือ้วา่ผู้จะขายในฐานะผู้ ถือหุ้นและกรรมการของบริษัทจะ

ควบคมุและดําเนินการให้การพฒันาโครงการแล้วเสร็จสมบรูณ์ทัง้หมดตามรายละเอยีดใน 
”ข้อ 3)” แล้วพร้อมสาํหรับการโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้าของโครงการก่อนหรือภายในวนัท่ี 
15 มกราคม 2559 หากไมส่ามารถดําเนินการได้ทนั เว้นแตเ่ป็นความผิดของผู้จะซือ้ ผู้จะ
ขายตกลงจะเป็นผู้ รับผิดชอบต้นทนุและคา่บริหารจดัการของบริษัทท่ีเกิดขึน้ภายหลงัจาก
วนัท่ี 15 มกราคม 2559 จนกวา่การพฒันาโครงการจะดาํเนินการแล้วเสร็จเป็นท่ีเรียบร้อย 
และพร้อมสาํหรับการโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้าของโครงการ 

 
1.4 สรุปข้อมูล บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด (ORIN)   

1) ข้อมูลโดยทั่วไปของ ORIN 

 บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 24 กรกฏาคม 2555 ทะเบียนนิติบุคคลเลขที่ 
0105555108663 มีจดุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย ปัจจุบนัมีทนุจดเบียน 150.00 ล้าน
บาท และเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารชุดเพ่ือพกัอาศยั 1  โครงการ  มีจํานวนห้องรวมทัง้สิน้ 371 หน่วย ซึ่ง
ปัจจบุนัอยูใ่นระหวา่งการพฒันา  คือ โครงการออริจินส์ บางมด-พระราม 2  (“โครงการ Origins”) โครงการตัง้อยู่บนที่ดิน 2 
แปลง คือ  

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 6930 เลขที่ดิน 40 หน้าสาํรวจ 852 แขวงบางมด เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 
เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 25 ตารางวา 

2) โฉนดที่ดินเลขที่  17321 เลขที่ดิน 35 หน้าสํารวจ 851 แขวงบางมด เขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 60 ตารางวา 

  รายชื่อกรรมการ  
รายช่ือกรรมการ บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2558 มีกรรมการทัง้หมด 2 คน ดงันี ้

รายช่ือ อ านาจลงนาม  

1. นายสรวฒุ ิมานะสมจิตร กรรมการสองคนลงลายมือช่ือและประทบัตราสําคญัของ

บริษัท 2. นางปาริชาต ิถาวรศกัดิเ์จริญ 

 

รายช่ือกรรมการ บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั  ณ วนัท่ี 11 พฤศจิกายน 2558 มีกรรมการทัง้หมด 1 คน ดงันี ้

รายช่ือ อ านาจลงนาม  

1. นายสรวฒุ ิมานะสมจิตร 
กรรมการหนึง่คนลงลายมือช่ือและประทบัตราสําคญัของ

บริษัท 
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รายชื่อผู้ถอืหุ้น  
 รายช่ือผู้ ถือหุ้น บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2558 มีทนุจดทะเบยีน 150.00 ล้าน
บาท แบง่เป็นหุ้นจํานวน 150,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 1,000.00 บาท และมีผู้ ถือหุ้น 3 คน ดงันี ้

รายช่ือ จ านวนหุ้น มูลค่า (บาท) สัดส่วน  

1. นายสรวฒุ ิมานะสมจิตร 97,500 97,500,000 65.00 % 

2. นางปาริชาต ิถาวรศกัดิเ์จริญ 30,000 30,000,000 20.00 % 

3. นายณัฐพงษ์ พนัธ์รัตนมงคล 22,500 22,500,000 15.00 % 

รวม 150,000 150,000,000 100.00% 

 
 ตอ่มาเมื่อวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2558 ปรากฎวา่ 1) ผู้ ถือหุ้นรายที่ 1 คือ นายสรวฒุิ มานะสมจิตรได้ขายหุ้นของตน
บางสว่นให้แก่ นายสมุนต์ มานะสมจิตร นายพนัธ์วริศ มานะสมจิตร  นายณทั มานะสมจิตร  นางสาวเพชรรัตน์ มานะสม
จิตร นางสาวบษุยา พลเยี่ยม คนละ 15,000 หุ้น และนายศวิชั หลกับญุ (จํานวน 7,500 หุ้น) 2) ผู้ ถือหุ้นรายที่ 2 คือ นางปาริ
ชาติ ถาวรศกัดิ์เจริญ  ได้ขายหุ้นทัง้หมดให้กบันางธารทิพย์ อนนัตสวุรรณ  และนางอรุณี สนัติวงศ์ คนละ 15,000 หุ้น และ 3) 
ผู้ ถือหุ้นรายที่ 3 คือ นายณฐัพงษ์ พนัธ์รัตนมงคล ได้ขายหุ้นทัง้หมดให้กบันายเตชสั เดยีววณิชกลุ จํานวน 15,000 หุ้น นายศิ
วชั หลกับญุ (จํานวน 7,500 หุ้น) โดย ณ วนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2558 บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้ จํากดั (ORIN) มีทนุจด
ทะเบียน 150.00 ล้านบาท โดยแบง่เป็นหุ้นจํานวน 150,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 1,000.00 บาท และมีผู้ ถือหุ้น 10 คน ดงันี ้
 ผู้ ถือหุ้นทัง้ 9 คนที่เหลอื ได้ลงนามในบนัทกึข้อตกลงเพื่อรับทราบและปฏิบตัิตามเง่ือนไขตา่งๆ ในสญัญาจะซือ้จะ
ขายหุ้นใน ORIN ฉบบัลงวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2558 และข้อบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ฉบบัลงวนัท่ี 27 
พฤศจิกายน 2558 บนัทกึข้อตกลงและเอกสารทีเ่ก่ียวข้องตามทีก่ลา่ว บริษัทได้มอบให้แก่สาํนกังานทนายความ (Law Firm) 
เป็นผู้ดําเนินการ 
 

รายช่ือ จ านวนหุ้น มูลค่า (บาท) สัดส่วน  

1. นายสรวฒุ ิมานะสมจิตร 15,000 15,000,000 10.00 % 

2. นายสมุนต์ มานะสมจิตร 15,000 15,000,000 10.00 % 

3. นายพนัธ์วริศ มานะสมจิตร 15,000 15,000,000 10.00 % 

4. นายณัท มานะสมจิตร 15,000 15,000,000 10.00 % 

5. นางสาวเพชรรัตน์ มานะสมจิตร 15,000 15,000,000 10.00 % 

6. นางสาวบุษยา พลเย่ียม 15,000 15,000,000 10.00 % 

7. นายศวิชั หลกับญุ 15,000 15,000,000 10.00 % 

8. นายเตชสั เดียววณิชกลุ 15,000 15,000,000 10.00 % 

9. นางอรุณี สนัตวิงศ์ 15,000 15,000,000 10.00 % 

10. นางธารทพิย์ อนนัตสวุรรณ 15,000 15,000,000 10.00 % 

รวม 150,000 150,000,000 100.00% 
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โครงสร้างผู้ถอืหุ้นก่อนการเข้าท ารายการ 

 โครงสร้างผู้ถอืหุ้น ณ วนัที่ลงนามในสัญญาจะซือ้จะขายหุ้น 

 

 

 

 

 

 

 

  

 โครงสร้างผู้ถอืหุ้น ณ ปัจจุบนั 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 

โครงการออริจนิส์  
บางมด-พระราม 2 

65% 20% 

นายสรวุฒ ิมานะสมจติร นางปาริชาติ ถาวรศักดิ์เจริญ 

15% 

นายณัฐพงษ์ พนัธ์รัตนมงคล 

1. นายสุมนต์  มานะสมจิตร 10% 
2. นายสรวุฒ ิ มานะสมจิตร 10% 
3. นายพนัธ์วริศ  มานะสมจิตร 10% 
4. นายณัท  มานะสมจิตร 10% 
5. นางสาวเพชรรัตน์  มานะสมจติร    10% 
6. นางสาวบุษบา  พลเยี่ยม 10% 
7. นายศิวัช  หลักบุญ 10% 
8. นายเตชัส  เดียววณิชกุล 10% 
9. นางอรุณี  สันตวิงศ์ 10% 
10. นางธารทพิย์  อนันตสุวรรณ 10% 

 

100% 

บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 

โครงการออริจนิส์  
บางมด-พระราม 2 
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โครงสร้างการถอืหุ้นภายหลังการท ารายการ 

 

 

 

 

 

 

 

บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 

โครงการออริจนิส์  
บางมด-พระราม 2 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดเีวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

100% 
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ข้อมูลแสดงฐานะทางการเงนิ 
บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
   รายงานตรวจสอบกรณีพเิศษ

ของผู้ตรวจสอบบัญชี 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2556 31 ธันวาคม 2557 31 สิงหาคม 2558 

 
 ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 13.80  6.60% 13.66  5.00% 10.24 2.12% 

ลกูหนีก้ารค้า 67.79 32.42% 2.34 0.85% 6.52 1.35% 

อสงัหาริมทรัพย์ระหว่างพฒันา 119.40 57.09% 250.38 91.65% 394.05 81.46% 

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 0.93  0.44% 0.00  0.00%   

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวข้องกนั   
 

 72.50/1 14.99% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 201.92  96.55% 266.38  97.50% 483.31 99.91% 

ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์สทุธิ 7.00  3.35% 6.60  2.42% 0.14 0.03% 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 0.22 0.11% 0.22 0.08% 0.29 0.06% 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 7.22  3.45% 6.82  2.50% 0.43 0.09% 

รวมสินทรัพย์ 209.14  100.00% 273.21  100.00% 483.74 100.00% 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 21.99  10.51% 46.61  17.06% 18.97 3.92% 

เงินประกนัการก่อสร้าง   
 

 1.62 0.33% 

เงินรับล่วงหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ   
 

 56.58 11.70% 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 0.57 0.27% 0.38 0.14% 1.01 0.21% 

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 22.56  10.79% 47.00  17.20% 78.18 16.16% 

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 47.00  99.64  265.80  

รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 47.00  22.47% 99.64  36.47% 265.80 54.95% 

รวมหนีส้ิน  69.56  33.26%  146.64  53.67% 343.98 71.11% 

ทุนจดทะเบียน 
หุ้นสามัญ 150,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 
1,000.00 บาท 150.00  

 
150.00  

 
n/a/2  

ทุนช าระแล้ว 
หุ้นสามัญ 150,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 
1,000.00 บาท 

 
150.00 

 
71.72% 

 
   150.00 

 
54.90% 

 
n/a/2 

 
n/a/2 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม-ยังไม่จัดสรร (10.42) (4.98%) (23.43) (8.58%) n/a/2 n/a/2 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 139.58 66.74% 126.57 46.33% n/a/2 n/a/2 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 209.14  100.00% 273.21 100.00% n/a/2 n/a/2 
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หมายเหต:ุ -  รายงานตรวจสอบพิเศษท่ีจัดทําโดย DIA มีจุดประสงค์ในการจดัทําขึน้เพ่ือใช้ประกอบการประเมินมูลค่าสินทรัพย์
และหนีส้ินท่ีมีภาระผกูพนัของ ORIN เพ่ือใช้เป็นข้อมลูประกอบการเข้าซือ้หุ้นสามญั ORIN ของบริษัท 

 /1  ณ วนัท่ี 2 ธนัวาคม 2558 ORIN ได้รับชําระเงินคืนแล้วจํานวน 72.50 ล้านบาท   
 /2 ไม่มีข้อมลู 
 

บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 

งบก าไรขาดทุน 
   รายงานตรวจสอบกรณีพเิศษ

ของผู้ตรวจสอบบัญชี 
 31 ธันวาคม 2556 31 ธันวาคม 2557 31 สิงหาคม 2558 

 

ล้านบาท สัดส่วน  ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

รายได้อ่ืน 0.36  100.00% 0.03  100.00% n/a/1 n/a/1 

รายได้รวม 0.36  100.00% 0.03  100.00% n/a/1 n/a/1 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 9.05 2,513.89% 9.60 32,000.00% n/a/1 n/a/1 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนดอกเบีย้และภาษีเงนิได้ (8.69) (2,413.89%) (9.57)  (31,900.00%) n/a/1 n/a/1 

ต้นทนุทางการเงิน 1.64 455.56% 3.43 11,433.33% n/a/1 n/a/1 

ก าไร(ขาดทุน) สุทธิ (10.33)  (2,869.44%) (13.01)  (43,366.67%) n/a/1 n/a/1 

หมายเหต ุ: - เน่ืองจาก ORIN เป็นบริษัทจํากดั ไม่มีการจดัทํางบกําไรขาดทนุระหว่างปี  รวมถงึงบกําไรขาดทนุรายไตรมาส  อีก
ทัง้    ORIN ยงัไม่มีรายได้จากการจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์  เน่ืองจากอยู่ในระหว่างการพฒันาโครงการ Origins   

 /1 ไม่มีข้อมลู 

 

รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางกฏหมายเกี่ยวกับข้อเท็จจริงและสถานะทางกฏหมายโครงการ Origins บาง
มด-พระราม 2 

 บริษัท ได้ว่าจ้าง บริษัท สํานักงานกฏหมายเกษมสุชาญวิทย์ จํากัด  ให้จัดทํารายงานความเห็นของที่ปรึกษาทาง
กฏหมายเก่ียวกับข้อเท็จจริงและสถานะทางกฏหมายโครงการ Origins เพื่อเป็นข้อมูลก่อนจะเข้าทํารายการ ซึ่งมี
รายละเอียดที่สาํคญั ดงันี ้ 
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หัวข้อ ข้อเท็จจริงและความเหน็ของที่ปรึกษาทางกฎหมาย 

โคร งส ร้ า งทั่ ว ไปของ
บริษัท 

- บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั จดทะเบียนจดัตัง้ตามประมวลกฏหมายแพ่งและ
พาณิชย์ต่อสํานักงานทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทกรุงเทพมหานคร กรมพัฒนาธุรกิจ
การค้า กระทรวงพาณิชย์ เมื่อวนัที่ 24 กรกฏาคม 2555 ทะเบียนนิติบุคคลเลขที่ 
0105555108663 มีสถานะเป็นนิติบคุคลประเภท “บริษัทจํากดั” 

- บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด เดิมช่ือ บริษัท ออริจินส์ แอสแสท จํากัด ได้จด
ทะเบียนเปลีย่นช่ือเมื่อวนัท่ี 18 กนัยายน 2555  

- บริษัทมีทนุ จดทะเบียน 150.00 ล้านบาท 
ใบหุ้นและสมุดทะเบียน
ผู้ถอืหุ้น 

- จากการตรวจสอบ ไม่พบว่า บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด มีการจัดทําใบหุ้น 
และสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นแตอ่ยา่งใด 

การตรวจสอบข้อมูลคดี - จากการตรวจสอบฐานข้อมลูคดีที่เก่ียวข้องกบั บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้รวมถึง
กรรมการและผู้ ถือหุ้นทัง้หมด โดยตรวจสอบข้อมลูคดีที่อยู่ในเขตอํานาจศาลแพ่ง 
ศาลอาญา ศาลแขวงพระนครเหนือ ศาลแพ่งกรุงเทพใต้ ศาลอาญากรุงเทพใต้ 
ศาลแขวงปทมุวนั ศาลแพง่ธนบรีุ ศาลอาญาธนบรีุ ศาลแขวงธนบรีุ ศาลแขวงดสุิต 
และศาลตงัหวดัตลิ่งชนั โดยข้อมลูคดี ณ วนัที่ 22 มิถนุายน 2558 พบว่าผู้ ถือหุ้น
หนึง่ทา่นและกรรมการหนึง่ทา่นมีคดีความในนามบคุคล ไมไ่ด้เก่ียวข้องกบับริษัท 

- ในส่วนของคดีแพ่ง คดีล้มละลาย คดีปกครอง คดีภาษี คดีทรัพย์สินทางปัญญา 
คดีแรงงาน ไม่พบข้อมูลคดีที่เ ก่ียวข้องกับ บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี  ้จํากัด 
กรรมการ และผู้ ถือหุ้น แตอ่ยา่งใด 

ภาระหนีส้ิน - จากการตรวจสอบพบว่า บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั ได้ทําสญัญาสนบัสนนุ
วงเงินสนิเช่ือ กบัธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) ฉบบัลงวนัที่ 3 กุมภาพนัธ์ 2557 
โดยมีวงสนิเช่ือไมเ่กิน 312 ล้านบาท เพื่อใช้ในการก่อสร้างคอนโดมิเนียม โครงการ 
Origins บางมด-พระราม 2 

หมายเหต ุ: ปัจจุบนั ORIN ได้มีการจัดทําใบหุ้นและสมุดทะเบียนผู้ ถือหุ้น และได้ทําการจํานําหุ้นจํานวน 90,000 หุ้น ให้กับทาง
บริษัท ซึง่รายละเอียดเป็นไปตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น 

 
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (Appraisal Report)  

 บริษัท ได้วา่จ้างให้บริษัท นวมินทร์ แอพไพรซลั แอนด์ คอนซลัแตนท์ จํากดั ทําการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน อาคาร
ชดุออริจินส์ บางมด-พระราม 2 โดยมีรายละเอียดทีสาํคญั ดงันี ้

ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง 
เอกสารสทิธิที่ดิน : โฉนดที่ดิน เลขที่ 6930 และ 17321 จํานวน 2 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 2-3-81 ไร่ หรือ 

1,181.00 ตารางวา   
อาคารสิง่ปลกูสร้าง : อาคารพกัอาศยัสงู 19 ชัน้ พร้อมสว่นควบพฒันา (อยูร่ะหวา่งดําเนินการก่อสร้าง) 
ภาระผกูพนั : ติดจํานองเป็นประกนักบัธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) 
วตัถปุระสงค์การประเมิน : เพื่อทราบมลูคา่ตลาด ณ ปัจจบุนั (ใช้เพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะได้) 
หลกัเกณฑ์การประเมิน : ใช้หลกัเกณฑ์มลูคา่ตลาด (Market Value) 



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 22 – 

วิธีการประเมิน : วิธีการต้นทุน (Cost Approach) กับวิธีตัง้สมมติฐานการพฒันา (Hypothetical 
Development Method) ในการประเมินทรัพย์สิน ณ สภาพปัจจุบัน และใช้วิธี
เปรียบเทียบตลาด (Market Approach) ร่วมกบัการประเมินรายได้ (Income) ในการ
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิเมื่อแล้วเสร็จร้อยละ 100.00  

วนัท่ีประเมิน : 17 กรกฏาคม 2558 
มลูคา่โครงการเมื่อแล้วเสร็จ : 692,643,500 บาท 
มูลค่าโครงการด้วยวิธีต้นทุน
เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จร้อยละ 
100 

 523,190,000 บาท 

มูลค่าโครงการด้วยวิธีต้นทุน 
ณ วนัสํารวจแล้วเสร็จร้อยละ 
75 

 429,295,000 บาท 

ท่ีมา: รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินท่ีจดัทําโดย บริษัท นวมินทร์ แอพไพรซลั แอนด์ คอนซลัแตนท์ จํากดั 
หมายเหต:ุ  คําอธิบายในการประเมินแตล่ะแบบ 

- มลูคา่โครงการเม่ือแล้วเสร็จ: คือ การประเมินมลูคา่โครงการในการจดัจําหน่ายตามราคาท่ีเปิดจําหน่าย 
- มลูค่าโครงการด้วยวิธีต้นทุนเม่ือก่อสร้างแล้วเสร็จร้อยละ 100: คือ การประเมินด้วยวิธีต้นทนุเม่ือก่อสร้างโครงการ

แล้วเสร็จ 
- มลูค่าโครงการด้วยวิธีต้นทนุ ณ วนัสํารวจแล้วเสร็จร้อยละ 75: คือ การประเมินด้วยด้วยวิธีต้นทนุด้วยความคืบหน้า 

ณ วนัท่ีทําการประเมิน 
 

 นอกจากนีบ้ริษัท ได้ว่าจ้างให้บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จํากดั ทําการประเมินมลูค่าทรัพย์สิน อาคาร
ชดุออริจินส์ บางมด-พระราม 2 โดยมีรายละเอียดที่สาํคญั ดงันี ้ 

ประเภททรัพย์สนิ : ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง จํานวน 2 แปลง 
เอกสารสทิธิที่ดิน : โฉนดที่ดิน เลขที่ 6930 และ 17321 จํานวน 2 ฉบบั เนือ้ที่ดินรวม 2-3-81 ไร่ หรือ 

1,181.00 ตารางวา  ตําบลบางมด อําเภอบางขุนเทียน , จอมทอง จังหวัด
กรุงเทพมหานคร 

อาคารสิง่ปลกูสร้าง : อาคารพกัอาศยัสงู 19 ชัน้ พร้อมสว่นควบพฒันา (อยูร่ะหวา่งดําเนินการก่อสร้าง) 
ใบอนญุาตก่อสร้าง : ใบอนญุาตตาม มาตรา 39 ทวิ เลขที่ 44/2557 
ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิ : ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิท่ีดิน บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 

ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิอาคาร บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 
ภาระผกูพนั : ติดจํานองเป็นประกนักบัธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) 
สทิธิการใช้ทางเข้า – ออก : ทางสาธารณประโยชน์ 
วตัถปุระสงค์การประเมิน : เพื่อเสนอตอ่สาธารณะ 
หลกัเกณฑ์การประเมิน : ใช้หลกัเกณฑ์มลูคา่ตลาด (Market Value) 
วิธีการประเมิน : วิธีการต้นทนุ (Cost Approach) และใช้วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Comparison 

Approach)  
วนัท่ีประเมิน : 7 สงิหาคม 2558 



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 23 – 

มูลค่าโครงการเมื่อแล้วเสร็จ 
ร้อยละ 100 

: 692,643,500 บาท 

มูลค่าโครงการด้วยวิธีต้นทุน
เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จร้อยละ 
100 

: 518,378,740 บาท 

มูลค่าโครงการด้วยวิธีต้นทุน 
ณ วนัสาํรวจ 

: 444,697,856 บาท 

ท่ีมา: รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินท่ีจดัทําโดย บริษัท กรุงสยามประเมินคา่ทรัพย์สิน จํากดั 
หมายเหต:ุ  คําอธิบายในการประเมินแตล่ะแบบ 

- มลูคา่โครงการเม่ือแล้วเสร็จ ร้อยละ 100: คือ การประเมินมลูคา่โครงการในการจดัจําหน่ายตามราคาท่ีเปิดจําหน่าย 
- มลูค่าโครงการด้วยวิธีต้นทนุเม่ือก่อสร้างแล้วเสร็จร้อยละ 100: คือ การประเมินด้วยวิธีต้นทุนเม่ือก่อสร้างโครงการ

แล้วเสร็จ 
- มูลค่าโครงการด้วยวิธีต้นทุน ณ วนัสํารวจ: คือ การประเมินด้วยด้วยวิธีต้นทุนด้วยความคืบหน้า ณ วันท่ีทําการ

ประเมิน 
 

2) คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับ ORIN 

คู่สัญญา : สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย 19 ชัน้ (โครงการ ออริจินส์ บางมด  
     ถนนพระราม 2) 
ผู้วา่จ้าง : บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) 
ผู้ รับจ้าง : บริษัท ส.สมบรูณ์ จํากดั 
ความสมัพนัธ์ : ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆกบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท 

สรุปสาระส าคัญของสัญญา 
สัญญาจ้างเหมาก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย 19 ชัน้ (โครงการ ออริจินส์ บางมด ถนนพระราม 2) 

ผู้ว่าจ้าง : บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) 
ผู้รับจ้าง : บริษัท ส.สมบรูณ์ จํากดั 
ระยะเวลางาน : ผู้วา่จ้างและผู้ รับจ้างตกลงกําหนดระยะเวลาก่อสร้างอาคารชุด 19 ชัน้ ตามสญัญานี ้

ให้แล้วเสร็จสมบูรณ์ภายใน 600 วนั เดือน หรือ นบัตัง้แต่วนัที่ 10 พฤษภาคม 2557 
ถึงวนัท่ี 30 ธนัวาคม 2558  

ข้อตกลงว่าจ้าง : ผู้วา่จ้างตกลงจ้างและผู้ รับจ้างตกลงรับจ้างทําการก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั ขนาด
ความสงู 19 ชัน้ 1 อาคาร ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินเลขที่ 17321 เลขที่ดิน 35 ตําบลบาง
มด อําเภอบางขุนเทียน จงัหวดักรุงเทพมหานคร ช่ือโครงการออริจินส์ บางมด ถนน
พระราม 2 ตามข้อกําหนดและเง่ือนไขแหง่สญัญานี ้

มูลค่าของสัญญา : 297.00 ล้านบาท   
การช าระเงนิ : ผู้ว่าจ้างตกลงจ่ายเงินงวดประจําเดือนให้แก่ผู้ รับจ้างทกุๆ เดือน ตามผลงานที่ทําได้

จริงในแต่ละงวด โดยผู้ รับจ้างจะต้องทําการสํารวจและสรุปผลงานที่ทําได้ในแต่ละ



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 24 – 

งวด เสนอให้ผู้ควบคมุการก่อสร้างและ/หรือตวัแทนของผู้วา่จ้างทําการตรวจสอบ 
สาระส าคัญอื่น : - ถ้าผู้จ่ายเงินงวดประจําเดือนให้แก่ผู้ รับจ้างลา่ช้า ผู้ว่าจ้างยินยอมเสียดอกเบีย้ใน

อตัราร้อยละ 7.50 ตอ่ปี ของยอดเงินท่ีชําระลา่ช้าตามจํานวนวนัท่ีลา่ช้า 
  - เงินประกนัผลงาน ผู้ รับจ้างตกลงให้ผู้ ว่าจ้างหกัเงินประกนัผลงาน จํานวนร้อยละ 

5.00 ของมลูคา่ตามสญัญาโดยหกัจากเงินงวดงานในทกุๆงวด ผู้ว่าจ้างตกลงจ่าย
คืนให้กบัผู้ รับจ้างเมื่อครบกําหนด 365 วนั นบัตัง้แต่วนัที่ผู้ว่าจ้างได้ตรวจรับมอบ
งานจากผู้ รับจ้างงวดสดุท้ายเป็นท่ีเรียบร้อย ทัง้นีผู้้วา่จ้างตกลงจ่ายคืนเงินดงักลา่ว
โดยไม่มีดอกเบีย้ภายใน 30 วนั นบัจากวนัที่ครบกําหนด ในระหว่างที่ยงัไม่ครบ
ระยะเวลาดงักลา่ว ผู้ รับจ้างจะขอคืนเงินจํานวนนีไ้ด้โดยนําหนงัสือคํา้ประกนัของ
ธนาคารในจํานวนเงินและตามระยะเวลาที่เทา่กนัมามอบให้แก่ผู้วา่จ้างกอ่นการรับ
เงินคืน 

งานลดหรือเพิ่มเติม : - ในกรณีที่ผู้ รับจ้างไมล่งมือปฏิบตัิงานสว่นใดภายในกําหนดเวลา หรือได้รับแจ้งเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรจาก ORIN ให้ปฏิบตัิงานสว่นใดสว่นหนึ่งแล้วชกัช้า ไม่ปฏิบตัิใน
กําหนดเวลาโดยไมม่ีเหตอุนัสมควร ORIN มีสทิธิตดังานสว่นนัน้ให้ผู้ รับจ้างรายอื่น
ทําแทน และผู้ รับจ้างยินยอมชดใช้คา่ใช้จ่ายทัง้หมดของงานสว่นนัน้โดยให้หกัจาก
เงินคา่จ้างที่ยงัค้างชําระอยูก่บัผู้วา่จ้าง 

- ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างงานโครงการเพิ่มเติมจะต้องชําระค่ าใช้จ่ายในการ
ดําเนินการเพิ่มเติมให้เป็นไปตามเงินงวดประจําเดือน วิธีขอเบิกและการชําระงวด
เงินตามที่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายได้ตกลงกนัไว้ 

ค่าปรับความล่าช้า : - ในกรณีที่ผู้ รับจ้างไม่สามารถทํางานเสร็จตามกําหนดในสัญญา หรือตาม
ระยะเวลาที่ขยายออกไป ผู้ รับจ้างตกลงให้ ORIN ปรับเป็นรายวนัในอตัราร้อยละ 
0.05 ของมลูคา่งานตามสญัญารวมภาษีมลูค่าเพิ่ม นบัตัง้แต่วนัที่ลว่งเลยกําหนด
ระยะเวลาตามสญัญาจนถึงวนัที่ผู้ รับจ้างสง่มอบงาน หรือ ORIN บอกเลิกสญัญา 
แต่ยอดรวมของค่าปรับดงักล่าวรวมทัง้หมดไม่เกินร้อยละ 10.00ของมูลค่างาน
ตามสญัญา 

หมายเหต:ุ  -  ความคืบหน้างานก่อสร้างโครงการ Origins ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษของ ORIN ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2558 
โดย DIA อยู่ท่ีร้อยละ 80 

 - รายงานความคืบหน้าของวิศวกรของโครงการ Origins จดัทําโดยวิศวกรผู้ควบคมุงาน ณ วนัท่ี 2 ธันวาคม 2558  ซึ่ง
รับรองความคืบหน้ากวา่ร้อยละ 90 พร้อมทัง้รับรองวา่ โครงการจะก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์พร้อมออกเอกสารสิทธ์ิ (อ.ช.2) 
และพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ภายในวนัท่ี 13 มกราคม 2559 

 

สรุปข้อมูล บริษัท ส.สมบูรณ์ จ ากัด  
ข้อมูลทั่วไปของบริษัท ส.สมบรูณ์ จ ากัด 

 บริษัท ส.สมบรูณ์ จํากดั จดทะเบียนเป็นนิติบคุคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อวนัที่ 7 กุมภาพนัธ์ 
2555 ด้วยทนุจดทะเบียน 1.00 ล้านบาท มีสาํนกังานใหญ่ตัง้อยูท่ี่ 14/41 หมูบ้่านบญุถาวร ถนนวดัโขดหิน-เขาไผ ่ตําบลเนิน
พระ อําเภอเมืองระยอง จงัหวดัระยอง มีวตัถปุระสงค์ของบริษัทคือประกอบธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง 



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 25 – 

เนื่องจากบริษัท ส.สมบรูณ์ จํากดั เพิ่งมีการจดทะเบียนจดัตัง้ในปี 2555 และมีทนุจดทะเบยีนเพยีง 1.00 ล้านบาท  
ซึง่อาจมคีวามเสีย่งในการรับงานก่อสร้างที่มมีลูคา่จํานวนมาก  แตท่ัง้นีโ้ครงการมกีารดาํเนินการสาํเร็จไปแล้วร้อยละ 90 
ตามรายงานความคืบหน้าโครงการจดัทาํโดยวิศวกรผู้ควบคมุงาน ณ วนัท่ี 2 ธนัวาคม 2558  พร้อมทัง้รับรองวา่ โครงการจะ
ก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์พร้อมออกเอกสารสทิธ์ิ (อ.ช.2) และพร้อมโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ภายในวนัท่ี13 มกราคม 2559  
อีกทัง้ตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น และบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ผู้จะขายรับรองทีจ่ะดาํเนินการ
ก่อสร้างโครงการ Origins ให้แล้วเสร็จเรียบร้อย พร้อมทัง้ดาํเนนิการจดทะเบียนท่ีเก่ียวข้อง  รวมถงึรับรองต้นทนุและคา่
บริหารจดัการในการพฒันาโครงการ Origins จํานวนทัง้สิน้ไมเ่กิน 553.00 ล้านบาท  ซึง่หากมต้ีนทนุและ/หรือคา่ใช้จา่ยที่
เกินจากที่ระบขุ้างต้น  ทางผู้จะขายจะเป็นผู้ รับผิดชอบชําระเงินชดเชยคืนในสว่นท่ีเกินกวา่จํานวนดงักลา่ว 

 
คู่สัญญา : สัญญาซือ้ขายลิฟต์พร้อมตดิตัง้ 
ผู้ซือ้  : บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) 
ผู้ขาย : บริษัท เอดี ฮีโร่ ชไนเดอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
ความสมัพนัธ์ : ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆกบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท 
 

สรุปสาระส าคัญของสัญญา 
สัญญาซือ้ขายลิฟต์พร้อมติดตัง้ (โครงการ ออริจินส์ บางมด ถนนพระราม 2) 

ผู้ซือ้ : บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) 
ผู้ขาย : บริษัท เอดี ฮีโร่ ชไนเดอร์ (ประเทศไทย) จํากดั 
ระยะเวลางาน : 265-540 วนั หลงัจากได้รับแจ้งจากผู้วา่จ้างให้เข้าดําเนินการ 
ประเภทของสัญญา : ผู้ขายตกลงขายและผู้ซือ้ตกลงซือ้ลิฟต์โดยสารยี่ห้อ ADHERO-SCHENEIDER 

Model: ADHERO-SCHEINDER รุ่น ACVF900-CO60-19F/19S จํานวน 3 ชุด
ขนาดนํา้หนกับรรทกุ 900 กิโลกรัม สาํหรับโดยสาร เพื่อติดตัง้ที่โครงการ Origins 

มูลค่าของสัญญา : 5.85 ล้านบาท   
การช าระเงนิ : ผอ่นชําระเงินเป็น 3 งวดดงันี ้

  งวดที่ 1 ชําระร้อยละ 20.00 ในวนัทําสญัญา (พร้อมชําระอาวลัร้อยละ 40.00   
              และผู้ขายจะนําหนงัสอืคํา้ประกนั (LG) ร้อยละ 40 มาคํา้ในจํานวน 
              เทา่กนั) 
  งวดที่ 2 ชําระร้อยละ 30.00 เมื่อสง่อปุกรณ์ลฟิต์ (ชําระในวนัสง่อปุกรณ์)  
  งวดที่ 3 ชําระร้อยละ 10.00 เมื่อสง่มอบงาน 

รายละเอียดงาน : - ผู้ขายรับรองคณุภาพของลิฟต์และอปุกรณ์ลิฟต์ต่างๆ มีกําหนดการรับประกัน
เป็นระยะเวลา 5 ปี นบัจากวนัท่ีสง่มอบลฟิต์ 

สาระส าคัญอื่น : - กรรมสทิธ์ิในอปุกรณ์ลิฟต์ที่สง่มอบตามงวดงานแต่ละงวดนัน้ จะตกเป็นของผู้
ซือ้ทนัทีต่อเมื่อมีการสง่มอบงานในแต่ละงวดเป็นที่เรียบร้อย และผู้ซือ้ได้ชําระ
เงินตามงวดงานแตล่ะงวดนัน้ๆ ให้แก่ผู้ขายเป็นท่ีเรียบร้อยครบถ้วน 

หมายเหต:ุ ณ วนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2558 ทาง ORIN ได้เซน็รับการส่งลิฟต์ 1 ตวัสําหรับโครงการ Origins 

 



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 26 – 

สรุปข้อมูล บริษัท เอดี ฮีโร่ ชไนเดอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด  
ข้อมูลทั่วไปของ บริษัท เอดี ฮโีร่ ชไนเดอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

 บริษัท เอดี ฮีโร่ ชไนเดอร์ (ประเทศไทย) จํากดั จดทะเบยีนเป็นนิตบิคุคลตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
เมื่อวนัท่ี 7 กรกฎาคม 2551 ปัจจบุนัมีทนุจดทะเบยีน 5.00 ล้านบาท มีสาํนกัใหญ่ตัง้อยูท่ี่ 61/488 หมูท่ี่ 2 แขวงลาํผกัชี เขต
หนองจอก กรุงเทพมหานคร โดยประกอบธุรกิจให้บริการตดิตัง้ ซอ่ม จําหนา่ย ลฟิต์ยกรถยนต์ ลฟิต์ 

 

คู่สัญญา : สัญญาซือ้-ขายเฟอร์นิเจอร์ (โครงการ ออริจนิส์ บางมด ถนนพระราม 2) 
ผู้ซือ้  : บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) 
ผู้ขาย : บริษัท เอส.บี.อตุสาหกรรมเคร่ืองเรือน จํากดั 
ความสมัพนัธ์ : ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆกบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท  
 

สรุปสาระส าคัญของสัญญา 
สัญญาซือ้-ขายเฟอร์นิเจอร์ (โครงการ ออริจินส์ บางมด ถนนพระราม 2) 

ผู้ซือ้ : บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) 
ผู้ขาย : บริษัท เอส.บี.อตุสาหกรรมเคร่ืองเรือน จํากดั 
ระยะเวลางาน : ผู้ขายจดัสง่สนิค้าและติดตัง้ให้แก่ผู้ซือ้เร่ิมโดยประมาณ เดือนกนัยายน 2558 
ประเภทของสัญญา : ขายเฟอร์นิเจอร์ชดุพร้อมขนสง่และติดตัง้ 
มูลค่าของสัญญา : 17.28 ล้านบาท   
การช าระเงนิ : ผอ่นชําระเป็นงวดดงันี ้

  งวดที่ 1 ชําระร้อยละ 5.00 ของสนิค้าที่สัง่ซือ้ในวนัท่ีลงนามในสญัญา 1 เมษายน 2557 
  งวดที่ 2 ชําระร้อยละ 10.00 ของสนิค้าที่สัง่ซือ้หลงัจากวนัท่ีลงนามในสญัญา 4 เดือน 
  งวดที่ 3 ชําระร้อยละ 10.00 ของสนิค้าที่สัง่ซือ้หลงัจากวนัท่ีลงนามในสญัญา 8 เดือน 
  งวดที่ 4 ชําระร้อยละ 10.00 ของสนิค้าที่สัง่ซือ้หลงัจากวนัท่ีลงนามในสญัญา 12 เดือน 
  งวดที่ 5 ชําระร้อยละ 35.00 ของสนิค้าที่สัง่ซือ้ เมื่อผู้ขายจดัสง่สินค้าเพื่อรอดําเนินการ 
              ติดตัง้ ณ สถานที่ติดตัง้ โดยผู้ ซือ้มีสิทธิในการพิจารณาแบ่งชําระค่าสินค้า 
              ให้ผู้ขายตามสดัสว่นของสนิค้าที่ผู้ขายได้สง่เข้าหนว่ยงาน 
  งวดที่ 6 ชําระร้อยละ 30.00 ของสินค้าที่สัง่ซือ้ โดยชําระตามสว่นของงานที่ได้สง่มอบ 
              และติดตัง้สนิค้าให้ตามสญัญา โดยกระจายวางบิลแบง่เป็นครัง้ๆ ไป 

รายละเอียดงาน : - ผู้ ขายจะดําเนินการจัดส่งสินค้าและติดตัง้สินค้าพร้อมอุปกรณ์ ณ สถานที่ติดตัง้ 
โครงการ ออริจินส์ บางมด ถนนพระราม 2 ตามแผนการจัดส่งสินค้าที่ได้ตกลง
ระยะเวลาร่วมกนั โดยมีกําหนดสง่มอบเป็นชัน้หรือไมน้่อยกวา่ 30 ห้องตอ่ครัง้ ซึ่งผู้ซือ้
จะแจ้งกําหนดการจดัสง่เป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าทกุครัง้ ไมน้่อยกวา่ 60 วนั 

สาระส าคัญอื่น : - กรณีที่ผู้ ซือ้มีความจําเป็นต้องเลื่อนกําหนดการให้ผู้ ขายเข้าทําการติดตัง้สินค้า 
สามารถเลื่อนกําหนดได้ไม่เกิน 45 วนั โดยแจ้งให้ทราบเป็นรายลกัษณ์อกัษรอย่าง
น้อย 30 วนั และหากเกินกําหนดระยะเวลาดงักลา่วผู้ขายสามารถคิดคา่ฝากคลงักบัผู้
ซือ้ได้โดยคิดอตัรา 270 บาทตอ่ห้องตอ่วนั 

หมายเหต:ุ ณ เดือนพฤศจิกายน 2558 ORIN ได้ชําระเงินมดัจําตามสญัญาไปเป็นจํานวน 6.05 ล้านบาท 



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 27 – 

สรุปข้อมูล บริษัท เอส.บี.อุตสาหกรรมเคร่ืองเรือน จ ากัด 
ข้อมูลทั่วไปของ บริษัท เอส.บ.ีอุตสาหกรรมเคร่ืองเรือน จ ากัด 

 บริษัท เอส.บี.อตุสาหกรรมเคร่ืองเรือน จํากดั จดทะเบียนเป็นนิติบคุคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
เมื่อวนัท่ี 30 สงิหาคม 2533 ปัจจบุนัมีทนุจดทะเบียน 590.00 ล้านบาท มีสาํนกัใหญ่ตัง้อยูท่ี่ 126/150 หมูท่ี่ 1 ตําบลปาก
เกร็ด อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 โดยประกอบธุรกิจให้บริการผลติ และจําหนา่ยเฟอร์นิเจอร์ตกแตง่บ้านและไสาํ
นกังาน ภายใต้แบรนด์สนิค้าเอส บี เฟอร์นิเจอร์ (S.B. Furniture) 

 
คู่สัญญา : การว่าจ้างระบบสุขาภบิาล (โครงการ ออริจนิส์ บางมด ถนนพระราม 2) 
ผู้วา่จ้าง : บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) 
ผู้ รับจ้าง : บริษัท พรีมาเมค เอ็นจิเนียร่ิง จํากดั 
ความสมัพนัธ์ : ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆกบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท  
 

สรุปสาระส าคัญของการว่าจ้างตามใบเสนอราคา 

วันที่ : 16 มีนาคม 2558 
เลขที่ : PMEC-QT-58-115105-4 
เสนอต่อ : บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) 
ผู้เสนอ : บริษัท พรีมาเมค เอ็นจิเนียร่ิง จํากดั 
ลักษณะงานที่เสนอ : ค่าวัสดุอุปกรณ์และค่าแรงติดตัง้งานวิศวกรรมระบบเคร่ืองกลประกอบอาคารซึ่ง

ประกอบด้วย งานระบบสขุาภิบาล ระบบป้องกันอคัคีภยัและระบบระบายอากาศ 
สาํหรับโครงการ Origins 

มูลค่างาน : 29.96 ล้านบาท 
การช าระเงนิ : เบิกความก้าวหน้าของงานทกุ 15 วนั 
ก าหนดแล้วเสร็จ : 360 วนั 

หมายเหต:ุ รายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2558 ท่ีจดัทําโดย DIA มียอดคงเหลือของงานเทา่กบั 12.45 ล้านบาท 
 
สรุปข้อมูล บริษัท พรีมาเมค เอ็นจิเนียร่ิง จ ากดั 
ข้อมูลทั่วไปของ บริษัท พรีมาเมค เอน็จิเนียร่ิง จ ากัด 

 บริษัท พรีมาเมค เอ็นจิเนียร่ิง จํากดั จดทะเบียนเป็นนิติบคุคลตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ เมื่อวนัท่ี 24 
กนัยายน 2554 ปัจจบุนัมีทนุจดทะเบียน 5.00 ล้านบาท มีสาํนกัใหญ่ตัง้อยูท่ี่ 89/938 หมูบ้่านสธุาวี ซอย 2/6 ถนนบางพล-ี
ตําหรุ ตําบลบางพลใีหญ่ อําเภอบางพล ี จงัหวดัสมทุรปราการ 10540 โดยประกอบธุรกิจออกแบบระบบและติดตัง้งาน
สาธารณปูโภค 
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1.5 ประเภท และขนาดรายการ 
ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “ACD”) 

ครัง้ที่ 15/2558 เมื่อวันที่ 21 สิงหาคม 2558 ได้มีมติอนุมัติการเข้าซือ้หุ้ นสามัญของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด 
(“กิจการ” หรือ “ORIN”)  ซึ่งดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย จํานวน 150,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 
1,000.00 บาท ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของกิจการ  จากผู้ ถือหุ้นเดิมของกิจการ คือ นายสรวฒุิ มานะ
สมจิตร  ซึ่งไม่ได้เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษัท  ซึ่งกิจการดงักล่าวเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารชุดเพ่ือพกั
อาศยั 1  โครงการ  จํานวนรวมทัง้สิน้ 371 หน่วย  ซึ่งปัจจุบนัอยู่ในระหว่างการพฒันา  คือ โครงการออริจินส์ บางมด-
พระราม 2  (“โครงการ Origins”) โดยตัง้อยูบ่นที่ดิน 2 แปลง คือ  

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 6930 เลขที่ดิน 40 หน้าสาํรวจ 852 แขวงบางมด เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 
เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 25 ตารางวา 

2) โฉนดที่ดินเลขที่  17321 เลขที่ดิน 35 หน้าสํารวจ 851 แขวงบางมด เขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 60 ตารางวา 

มลูคา่รวมในการเข้าทํารายการดงักลา่วเทา่กบั 195.00 ล้านบาท ตอ่มาภายหลงัจากการตรวจสอบสถานะทางการ
เงินของ ORIN โดย DIA ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 พบวา่ ORIN มีข้อมลูทางการเงินบางประการเปลี่ยนแปลงไปจากข้อมลู
เดิม  ในรายงานดงักล่าว ได้ระบมุูลค่าคาดหวงัจะได้รับประโยชน์และจะเกิดภาระหนีส้ิน  เป็นราคาสงูสดุและตํ่าสดุของ
สนิทรัพย์สทุธิ ระหวา่ง 139.76 – 194.48 ล้านบาท  ดงันัน้บริษัทได้ทบทวนการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการและข้อมลู
ผลตอบแทนจากการลงทุนที่คาดว่าจะได้รับ  จึงเป็นผลให้บริษัทเข้าเจรจาเปลี่ยนแปลงราคาในการเข้าทํารายการ  ต่อมา    
ตามที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 22/2558 เมื่อวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2558 มีมติอนมุตัิเปลี่ยนแปลงราคา ในการเข้า
ทํารายการ จากเดิม 195.00 ล้านบาท เป็น 160.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดการลงทนุดงันี ้

รายการลงทุนใน ORIN 
มูลค่าลงทุน
โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

เงินลงทนุในหุ้นสามญัของ ORIN 160.00 
มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 160.00 

ท่ีมา : ข้อมลูจากบริษัท 

 
การเข้าทํารายการดงักลา่ว จดัเป็นการได้มาซึง่สนิทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ

ไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ .ศ. 2547 
และประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที่มีนยัสําคญัที่เข้าข่ายเป็น
การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน (“เกณฑ์ได้มาหรือจําหน่ายไป”) รวมถึงประกาศที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม โดยขนาด
รายการท่ีคํานวณได้จากงบการเงินรวมของบริษัท สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2558 และงบการเงินของ ORIN สิน้สดุ ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2557 สามารถคํานวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑ์ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
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หน่วย (ล้านบาท) 
บริษัท 

ณ 31 มีนาคม 2558 
ORIN 

ณ 31 สิงหาคม 2558 
สินทรัพย์รวม 282.96 483.74 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 0.16 - 

หนีส้ินรวม 8.34 343.98 

ส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย (0.25) - 

สินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิ 276.27 139.76 
ก าไร (ขาดทุน)สุทธิ ส่วนท่ีเป็นของผู้ถือหุ้นใหญ่ (79.32) n/a/1 

ท่ีมา :        -  งบการเงินรวมของบริษัท ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2558 ก่อนการเสนขายหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท
ตามสัดส่วนการถือหุ้น (“Rights Offering” หรือ “RO”) ในช่วงไตรมาสท่ี 2 ปี 2558 และงบการเงินจาก
รายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2558 ท่ีจดัทําโดย DIA 

 /1 บริษัทยงัอยู่ในช่วงก่อสร้าง ยงัไม่มีการรับรู้รายได้ 
หมายเหต ุ:  กําไรสุทธิส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นส่วนใหญ่ คํานวณจากกําไรสุทธิย้อนหลัง 4 ไตรมาส นับจากวนัสิน้งวด ณ 

วนัท่ี 31 มีนาคม 2558 
 
การค านวณขนาดรายการตามเกณฑ์ค านวณเปรียบเทียบ 

 การค านวณ มูลค่า (ร้อยละ) 

1. มูลค่าทรัพย์สิน 
% x NTA ของบริษัทท่ีทํารายการ x 100 

NTA ของ ACD 
139.76 x 100 
      276.27 

      50.59 

2. ก า ไ ร สุ ท ธิ จ า ก ก า ร
ด าเนินงาน 

% x กําไรสทุธิ ของบริษัทท่ีทํารายการ x 100 
กําไรสทุธิของ ACD 

n/a1/ 

3. มูลค่าสิ่งตอบแทน 
มลูคา่ท่ีจ่าย x 100 

สินทรัพย์รวมของ ACD 
  160.00 x 100 
      282.96 

   56.55 

4. มูลค่าหุ้นทุนท่ีบริษัทจด
ทะเบียนออกเพื่อช าระค่า
สินทรัพย์ 

จํานวนหุ้นท่ี ACD ออกเพ่ือชําระคา่หุ้น ORIN 
จํานวนหุ้นท่ีออกและชําระแล้วของ ACD 

ไม่สามารถคํานวณได้ เน่ืองจาก
บริษัทจ่ายชําระเป็นเงินสด 

หมายเหต ุ:  1/  ไม่สามารถคํานวณได้เน่ืองจากงบบริษัทย้อนหลงั 4 ไตรมาส นบัจากวนัสิน้งวด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2558 มี 
การขาดทนุ  

  

มลูคา่รวมในการเข้าทํารายการดงักลา่วเทา่กบั 160.00 ล้านบาท ซึง่มีผลทําให้ขนาดของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์
ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน คิดเป็นร้อยละ 56.55 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่  31 
มีนาคม 2558 (ก่อนการเสนอขายหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทตามสดัสว่น (“Rights Offering” หรือ “RO”) ในช่วง
ไตรมาสที่ 2 ปี 2558) 

การได้มาซึง่สนิทรัพย์ดงักลา่วเข้าขา่ยเป็นรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ รายการประเภทที่ 1 ตามคณะกรรมการกํากบั
ตลาดทนุท่ี ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการท่ีมีนยัสาํคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ 
ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจําหน่ายไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง 
การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวนัที่ 29 
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ตลุาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง  นอกจากนี ้ตามประกาศ คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การ
เปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจาหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ.1547 ข้อ 12 ระบวุ่า 
“ตลาดหลกัทรัพย์อาจพิจารณานบัรวมรายการตา่ง ๆ ที่เกิดขึน้ ในระหวา่ง 6 เดือน ก่อนวนัท่ีบริษัทจดทะเบียนหรือบริษัทยอ่ย
มีการได้มาซึง่สนิทรัพย์เป็นรายการเดียวกนัเพื่อเปรียบเทียบมลูคา่ของรายการได้มา” โดยที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้
ที่ 13/2558 เมื่อวนัที่ 29 กรกฎาคม 2558 ได้มีมติอนุมตัิให้บริษัทเข้าซือ้ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง จํานวน 4 แปลง ตามโฉนด
เลขที่ 136629 136630 136631 และ 136632 ที่ตัง้อยู่ที่อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี  รวมเนือ้ที่ 80 ตารางวา  และ
อาคารซึง่ตัง้อยูบ่นที่ดินดงักลา่ว รวมทัง้สว่นควบของอาคารท่ีเก่ียวข้องและจําเป็นตอ่การใช้ประโยชน์ในอาคารดงักลา่ว (รวม
เรียกวา่ “ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง”) ในมลูคา่รวม 42.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นขนาดรายการตามเกณฑ์มลูคา่สิง่ตอบแทนที่ร้อย
ละ 14.84 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท  ภายหลงัการพิจารณานบัรวมรายการที่เกิดขึน้ในระหว่าง 6 เดือนก่อนหน้า  ขนาด
รายการรวมทัง้สิน้ คิดเป็นร้อยละ 71.39 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ดงันัน้ บริษัท มีหน้าที่ในการเปิดเผยสารสนเทศที่
เก่ียวข้องกับรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์”) และต้องขออนมุตัิต่อที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของ
บริษัท  ในการเข้าทํารายการในครัง้นี ้ จะต้องได้รับเสยีงอนมุตัิไมน้่อยกวา่สามในสี่ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นที่มา
ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน  รวมทัง้ตวัแทนของผู้ ถือหุ้น (ถ้ามี) โดยไม่นบัสว่นของผู้ ถือหุ้นที่มีสว่นได้เสียเก่ียวข้อง
กบัการทํารายการ 

เมื่อพิจารณาจากเกณฑ์การได้มาและจําหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ของบริษัท ที่คํานวณขนาดรายการได้ คิดเป็นร้อยละ 
56.55 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2558 (ก่อนการเสนอขายหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือ
หุ้นเดิมของบริษัทตามสดัสว่น (“Rights Offering” หรือ “RO”) ในช่วงไตรมาสที่ 2 ปี 2558) ซึง่เป็นขนาดรายการท่ีคํานวณได้
สงูสดุ รายการดงักลา่วจึงเข้าขา่ยเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ือง 
การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ. 2547 

โดย รายการประเภทที่ 1 คือ “ การตกลงเข้าท ารายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนหรือบริษัทย่อยกบับคุคลที่มิใช่
บริษัทจดทะเบียน ซ่ึงเมื่อค านวณตามเกณฑ์ทีก่ าหนดแลว้ รายการดงักล่าวมีมูลค่าเท่ากบัร้อยละ 50.00 หรือสูงกว่า แต่ต ่า
กว่าร้อยละ 100.00 ” 

ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่แต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อจดัทํารายงานแสดงความเห็นเก่ียวกับการได้มาซึ่ง

สนิทรัพย์ และเปิดเผยรายการตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงจะต้องดําเนินการจดัประชุมผู้ ถือหุ้น เพื่อขอมติจากที่ประชุมผู้ ถือ

หุ้น ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจด

ทะเบียนในการได้มาหรือจําหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ. 2547 เพื่อขอมติจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไมต่ํ่ากวา่ 3 ใน 

4 ของจํานวนเสียงทัง้หมด หรือผู้ รับมอบฉนัทะของผู้ ถือหุ้น (ถ้ามี) ของผู้ ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบั

สว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี บริษัทมีกําหนดการจดัประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัพฤหสับดี ที่ 14 

มกราคม 2559  เวลา 10.00 น. ณ ห้องแซฟไฟร์ 201 อาคาร อิมแพ็ค ฟอร่ัม เมืองทองธานี เลขที่ 99 ถนนป็อปปลูา่ ตําบล

บ้านใหม ่อําเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 เพื่อพิจารณาอนมุตัิรายการดงักลา่ว 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 31 – 

1.6 ลักษณะของสินทรัพย์ที่ได้มา 
ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “ACD”) 

ครัง้ที่ 15/2558 เมื่อวันที่ 21 สิงหาคม 2558 ได้มีมติอนุมัติการเข้าซือ้หุ้ นสามัญของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด 
(“กิจการ” หรือ “ORIN”) ซึ่งดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย จํานวน 150,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้ นละ 
1,000.00 บาท ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของกิจการ ในมลูค่า 195.00 ล้านบาท จากผู้ ถือหุ้นเดิมของ
กิจการ คือ นายสรวฒุิ มานะสมจิตร  ซึ่งไมได้เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกันกบับริษัท ต่อมาภายหลงัจากการตรวจสอบสถานะ
ทางการเงินของ ORIN โดย DIA ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 พบว่า ORIN มีข้อมลูทางการเงินบางประการเปลี่ยนแปลงไป
จากข้อมลูเดิม  ในรายงานดงักล่าว ได้ระบุมูลค่าคาดหวงัจะได้รับประโยชน์และจะเกิดภาระหนีส้ิน  เป็นราคาสงูสดุและ
ตํ่าสดุของสนิทรัพย์สทุธิ ระหวา่ง 139.76 – 194.48 ล้านบาท  ดงันัน้บริษัทได้ทบทวนการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ
และข้อมลูผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีคาดวา่จะได้รับ  จึงเป็นผลให้บริษัทเข้าเจรจาเปลีย่นแปลงราคาในการเข้าทํารายการ  
ต่อมา    ตามที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 22/2558 เมื่อวนัที่ 27 พฤศจิกายน 2558 มีมติอนมุตัิเปลี่ยนแปลงราคา 
ในการเข้าทํารายการ จากเดิม 195.00 ล้านบาท เป็น 160.00 ล้านบาท กิจการดงักลา่วเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโครงการ
อาคารชุดเพื่อพกัอาศยั 1  โครงการ  จํานวนรวมทัง้สิน้ 371 หน่วย  ซึ่งปัจจุบนัอยู่ในระหว่างการพฒันา  คือ โครงการออริ
จินส์ บางมด-พระราม 2  (“โครงการ Origins”) โครงการ Origins ได้รับหนงัสอื/ใบอนญุาตทีเก่ียวข้องกบัการดําเนินโครงการ
ดงันี ้ 
 
สรุปสาระส าคัญ 
โฉนดที่ดิน 

เร่ือง รายละเอียด 
เจ้าของกรรมสทิธ์ิ บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 
ที่ตัง้ ตําบลบางมด อําเภอบางขนุเทียน, จอมทอง กรุงเทพมหานคร 
โฉนดที่ดิน เลขที่ 17321 และ เลขที่ 6930  
จํานวน 2 แปลง 
พืน้ท่ีทัง้หมด 2 ไร่ 3 งาน 85 ตารางวา หรือ 1,185.00 ตารางวา 

หมายเหต ุ: จํานองไว้กบัธนาคารธนชาต ิจํากดั (มหาชน) เม่ือวนัท่ี 3 กมุภาพนัธ์ 2557 

 
ใบรับหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลง รือ้ถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร โดย
ไม่ต้องยื่นค าขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา 39 ทวิ (แบบ กทม.6)  

เร่ือง รายละเอียด 
ออกให้ ณ วนัท่ี 3 มีนาคม 2557 
อนมุตัิโดย นายภัทรุตม์ ทรรทรานนท์ รองผู้ อํานวยการสํานักการโยธา รักษาราชการแทน

ผู้ อํานวยการสํานักการโยธา ปฏิบัติราชการแทนผู้ ว่าราชการกรุงเทพมหานคร เจ้า
พนกังานท้องถ่ิน 

ผู้ขออนญุาต บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 
ความประสงค์ ก่อสร้างอาคารชนิด คอนกรีตเสริมเหล็ก 19 ชัน้ จํานวน 1 หลงั เพื่อใช้เป็น พาณิชย์ 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 32 – 

เร่ือง รายละเอียด 
(ร้านค้า 4 ห้อง), จอดรถยนต์, อาคารชุดอยู่อาศยั (367 ห้อง) พืน้ที่ 21,214.00 ตาราง
เมตร ที่จอดรถ ที่กลบัรถ และทางเข้าออกรถ จํานวน 147 คนั พืน้ที่ 1,690.00 ตาราง
เมตร 

กําหนดแล้วเสร็จงาน กําหนดแล้วเสร็จงาน 730 วนั โดยจะเร่ิมต้นก่อสร้างอาคาร/รือ้ถอนอาคาร/เปลี่ยนการ
ใช้อาคาร เมื่อ 3 มีนาคม 2557 และจะแล้วเสร็จเมื่อ 3 มีนาคม 2559   

สาระสาํคญัอื่น ภายใน 120 วนั นบัแตว่นัท่ีได้ออกใบรับแจ้ง ตามมาตรา 39 ทวิ หรือนบัแต่วนัที่เร่ิมการ
ก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร หรือเร่ิมใช้อาคารที่ได้แจ้งไว้แล้วแต่
กรณี ถ้าเจ้าพนักงานท้องถ่ินได้ตรวจพบว่าการก่อสร้าง ดัดแปลง รือ้ถอน หรือ
เคลื่อนย้ายอาคาร หรือเร่ิมใช้อาคารที่ได้แจ้งไว้ แผนผังบริเวณ แบบแปลน ราย การ
ประกอบแบบแปลน หรือรายการคํานวณของอาคารที่ได้ยื่นไว้ ตามมาตรา 39 ทวิ ไม่
ถูกต้องตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญติควบคุมอ าคารฯ กฎกระทรวงหรือ
ข้อบัญญัติท้องถ่ินที่ออกตามพระราชบัญญัติดงักล่าว หรือกฎหมายที่เก่ียวข้อง เจ้า
พนักงานท้องถ่ินยงัคงมีอํานาจสัง่ให้ผู้ แจ้งดําเนินการแก้ไขให้ถูกต้อง หรือครบถ้วน
ภายใน 7 วนันบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับแจ้งคําสัง่ดงักลา่ว   

 
สรุปสาระส าคัญของสัญญาสนับสนุนวงเงนิสินเชื่อจากธนาคารธนชาต จ ากัด (มหาชน) 

เร่ือง รายละเอียด 
วนัท่ีสาํสญัญา 3 กมุภาพนัธ์ 2557 
ผู้ขอสนิเช่ือ บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (“ORIN”) 
ผู้ให้สนิเช่ือ ธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) 
ว ง เ งิ น สิ น เ ช่ื อ แ ล ะ
วัตถุประสงค์การขอใช้
สนิเช่ือ 

ผู้ขอสนิเช่ือตกลงเบิกใช้สินเช่ือจากผู้ ให้สินเช่ือ และผู้ ให้สินเช่ือตกลงให้สินเช่ือแก่ผู้ขอสินเช่ือ 
จํานวนไม่เกิน 312 ล้านบาท เพื่อใช้ในการก่อสร้างคอนโดมิเนียม โครงการ ออริจินส์ 
(“โครงการ”) โดยแบง่เป็น  
วงเงินกู้ที่  1: วงเงินกู้ ยืมระยะยาว จํานวนไม่เกิน 47.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นค่าที่ดิน 
โครงการ 
วงเงินกู้ที่  2: วงเงินกู้ ยืมระยะยาว จํานวนไม่เกิน 240.00 ล้านบาท เพื่อให้เป็นค่าก่อสร้าง
โครงการ 
วงเงนิกู้ที่ 3: วงเงินประเภทอาวลัตัว๋เงิน จํานวนไม่เกิน 6.00 ล้านบาท เพื่อขอให้ผู้ ให้สินเช่ือ
อาวลัตัว๋เงินท่ีผู้ขอสนิเช่ืออกให้กบัตวัแทนจําหนา่ยลฟิต์โดยสาร  
วงเงินกู้ที่  4: วงเงินกู้ยืมระยะยาว จํานวนไม่เกิน 14.50 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นค่าเฟอร์นิเจอร์
สาํหรับการตกแตง่ห้องชดุภายในโครงการ 
วงเงินกู้ ที่  5: วงเงินกู้ ยืมระยะยาว จํานวนไม่เกิน 4.50 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นค่า
เคร่ืองปรับอากาศสาํหรับติดตัง้ภายในโครงการ 

อัตราดอกเบีย้และการ การชําระดอกเบีย้เงินกู้ยืมทกุวงเงินชําระเป็นรายเดือนทกุเดือน เร่ิมชําระในวนัทําการสดุท้าย
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 33 – 

เร่ือง รายละเอียด 
ชําระดอกเบีย้ ของแตล่ะเดือน 

วงเงินกู้ที่  1: ปีแรก ชําระดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้แบบมี
ระยะเวลา (Minimum Loan Rate หรือ MLR) ซึ่ง ณ วนัที่ทําสญัญานีเ้ท่ากบัอตัราร้อยละ 
7.25 ตอ่ปี แตต่อ่ไปอาจเปลีย่นแปลงได้ ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.25 ตอ่ปี 
ปีตอ่ไปจนถึงวนัสิน้สดุอายวุงเงินกู้ที่ 1 ชําระดอกเบีย้ในอตัรา MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 
ตอ่ปี 
วงเงนิกู้ที่ 2: ชําระดอกเบีย้ในอตัรา MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 
วงเงนิกู้ที่ 3:  ผู้ขอสนิเช่ือตกลงชําระดอกเบีย้หนีเ้งินกู้อนัเกิดจากการแปลงหนีว้งเงินประเภท
อาวลัตัว๋เงินให้แก่ผู้ ให้สินเช่ือเป็นรายเดือนติดต่อกันทุกเดือน โดยชําระในวนัทําการสดุท้าย
ของผู้ ให้สินเช่ือในแต่ละเดือน เร่ิมชําระงวดแรกตัง้แต่วนัทําการสดุท้ายของผู้ ให้สินเช่ือของ
เดือนที่ผู้ ให้สินเช่ือได้ชําระเงินตามตัว๋เงินเป็นต้นไป ในอตัรา MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 
ต่อปี และงวดถัดไปชําระทุกวันทําการสดุท้ายของผู้ ให้สินเช่ือของเดือนถัดไปติดต่อกันทุก
เดือนจนกวา่จะชําระหนีท้ัง้หมดเสร็จสิน้ 
วงเงนิกู้ที่ 4: ชําระดอกเบีย้ในอตัรา MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 
วงเงนิกู้ที่ 5: ชําระดอกเบีย้ในอตัรา MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

หลกัประกนั - โฉนดเลขที่ 6930 ตําบลบางมด อําเภอบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร และโฉนดเลขที่ 
17321 ตําบลบางมด อําเภอจอมทอง กรุงเทพมหานคร รวม 2 แปลง พร้อมสิ่งปลกู
สร้างที่มีอยู่แล้วในขณะนัน้ และ /หรือที่จะมีขึน้ในภายหน้า ในวงเงินจํานองทัง้สิน้ 
330.00 ล้านบาท 

- ให้นาย สรวุฒิ มานะสมจิตร และนางปาริชาติ ถาวรศกัดิ์เจริญ เข้าคํา้ประกันการขอ
สนิเช่ือครัง้นีเ้ต็มวงเงินสนิเช่ือทัง้หมด โดยเป็นการคํา้ประกนัและรับผิดร่วมกันและแทน
กนัอยา่งลกูหนีร่้วม 

การชําระคืนสนิเช่ือ -  ทกุคราวที่มีการปลอดจํานองห้องชุดในโครงการ เพื่อโอนขายให้กบัผู้ซือ้รายย่อย ผู้ขอ
สนิเช่ือต้องชําระคืนไมน้่อยกวา่อตัราร้อยละ 75 ของราคาซือ้ขายห้องชดุแตล่ะยนูิตตาม
สญัญาจะซือ้จะขายที่สง่ให้แก่ผู้ให้สนิเช่ือห้องชดุในแตล่ะยนูิต แตท่ัง้นีจ้ะต้องไมต่ํ่ากว่า 
40,000 บาท 

- วงเงินกู้ที่ 1 ชําระคืนให้เสร็จสิน้ภายใน 3 ปี นบัจากวนัท่ีทําสญัญานี ้
- วงเงินกู้ที่ 2 ชําระคืนให้เสร็จสิน้ภายใน 3 ปี นบัจากวนัท่ีเบิกเงินกู้วงเงินกู้ที่ 2 งวดแรก 
- วงเงินกู้ที่ 3 ชําระคืนให้เสร็จสิน้ภายใน 3 ปี นบัจากวนัที่แปลงวงเงินประเภออาวลัตัว๋

เงินเป็นเงินกู้  
- วงเงินกู้ที่ 4 ชําระคืนให้เสร็จสิน้ภายใน 3 ปี นบัจากวนัท่ีทําสญัญานี ้

รายละเอียดเก่ียวกบัการ
ผิดนดัชําระ 

ให้ถือวา่ ORIN ผิดนดัสญัญาเมื่อเกิดกรณีดงักลา่วตอ่ไปนี ้
- เมื่อ ORIN ไมชํ่าระเงินต้น ดอกเบีย้ คา่ธรรมเนียม หรือเงินจํานวนใดๆตามที่สญัญาระบ ุ
- เมื่อ ORIN ถกูดําเนินการทางกฎหมาย หรือคําสัง่ของรัฐ หรือกรณีอื่นใดอนัมีผลให้การ
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เร่ือง รายละเอียด 
ดําเนินงานของผู้ขอสินเช่ือต้องเปลี่ยนแปลงสภาพไป หรืออํานาจในการดําเนินงาน 
หรือการประกอบธุรกิจของ ORIN ต้องเปลี่ยนแปลงหรือสะดดุลง หรือหุ้นทัง้หมดหรือ
สว่นมากของ ORIN หรือทัง้หมดหรือบางสว่นต้องถกูยึด อายดั เวนคืน หรือตกเป็นของ
รัฐ 

- เมื่อเกิดเหตกุารณ์ใดๆ รวมถึง ORIN ถกูฟ้องร้องดําเนินคดี และผู้ ให้สินเช่ือเห็นว่าเกิด
ความเสียหายต่อการดําเนินการ หรือสถานะการเงินของผู้ ขอสินเช่ือ หรืออาจ
กระทบกระเทือนถึงความสามารถในการชําระหนีข้อง ORIN หรือการปฏิบัติตาม
ข้อตกลงที่มีอยู่ตามสญัญานี ้หรือ ORIN ตกเป็นผู้มีหนีส้ินล้นพ้นตวั ถูกพิทกัษ์ทรัพย์ 
ถกูเจ้าพนกังานยดึหรือายดัทรัพย์สิน ถกูร้องหรือร้องขอให้ฟืน้ฟูกิจการ หรือกระทําการ
ใดอาจเป็นเหตใุห้ถูกฟ้องล้มละลายหรือยื่นคําร้องขอให้ตนเองล้มละลาย หรือกระทํา
การประนอมหนี ้

หมายเหต:ุ   เม่ือวนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2558 นายสรวฒุ ิมานะสมจิตรในฐานะกรรมการบริษัทได้ส่งจดหมายไปยงัธนาคารธนชาต
จํากดั (มหาชน) ผู้ ให้การสนบัสนนุวงเงินสินเช่ือเพ่ือใช้ในการก่อสร้างโครงการ Origins แจ้งเร่ืองการเปล่ียนแปลงผู้ ถือหุ้น 
ท่ี ORIN มีความประสงค์จะเสนอขายหุ้นทัง้หมดให้แก่บริษัท โดยอ้างอิงถงึการลงนามจะซือ้ขายในสญัญาจะซือ้จะขาย
หุ้นกบับริษัท เม่ือวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2558 

 
ข้อมูลโครงการและการลงทุน  

- งบลงทนุ 

รายการลงทุนใน ORIN 
มูลค่าลงทุนโดยประมาณ 

(ล้านบาท) 
เงินลงทนุในหุ้นสามญัของ ORIN 160.00 

มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 160.00 
ท่ีมา : ข้อมลูจากบริษัท 
 

- ทีต่ ัง้โครงการ 
บริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด (“กิจการ” หรือ “ORIN”)  ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย  ซึ่ง 

เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารชุดเพ่ือพกัอาศัย 1  โครงการ  จํานวนรวมทัง้สิน้ 371 หน่วย  ซึ่งปัจจุบันอยู่ใน
ระหวา่งการพฒันา  คือ โครงการออริจินส์ บางมด-พระราม 2  (“โครงการ Origins”) โดยตัง้อยูท่ี่เลขที่ 666/1 ถนนพระรามที่ 
2 (ทล.35) บริเวณกิโลเมตรที่ 3+500 เมตร แขวงบางมด เขตจอมทอง กรุงเทพมหานคร โดยโครงการ Origins อยู่ติดถนน 
พระราม 2 แวดล้อมด้วยสิง่อํานวยความสะดวกครบครัน อาทิ ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่าพระราม 2 ซึ่งเป็นศนูย์การค้าชัน้
นําที่ประกอบไปด้วยห้างสรรพสินค้า ท็อปส์ซูเปอร์มาร์เก็ต และร้านค้าปลีกกว่า 350 ร้าน โฮมโปร พระราม 2 ภตัตาคาร
มากมายตามถนนพระราม 2 สนามไดร์ฟกอล์ฟ โรงพยาบาล การคมนาคมสะดวกสามารถขึน้ทางด่วนพระราม 2 ได้ ด้วย
ระยะหา่งเพียง 2 กิโลเมตร 

โครงการ Origins มีความคืบหน้าในการก่อสร้างโครงการ ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษของ DIA ณ วนัที่ 31 
สงิหาคม 2558 อยู่ที่ร้อยละ 80 และตามรายงานความคืบหน้าโครงการจดัทําโดยวิศวกรผู้ควบคมุงาน ณ วนัที่  2 ธันวาคม 
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2558 ซึ่งรับรองความคืบหน้ากว่าร้อยละ 90 พร้อมทัง้รับรองว่า โครงการจะก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์พร้อมออกเอกสารสิทธ์ิ 
(อ.ช.2) และพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ภายในวนัท่ี13 มกราคม 2559 ด้านความคืบหน้าในการขายทาง ORIN 
รับรองวา่ ณ วนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2558 (วนัท่ีทําสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น) ORIN มีลกูค้าได้เข้าทําสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ
กบับริษัทและวางเงินมดัจําตามสญัญาเป็นที่เรียบร้อยแล้วในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 88 ของจํานวนห้องชุดทัง้หมดของ
โครงการ อ้างอิงจากสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นและข้อมลูที่ทาง ORIN ได้นําสง่ให้ทางบริษัท  

 
แผนท่ีตัง้โครงการ 
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- มูลค่าโครงการ (ตามราคาขาย) 
 เมื่อโครงการแล้วเสร็จสมบรูณ์จะมีมลูคา่โครงการ ดงันี ้

 
ราคาขาย บาท / ตารางเมตร 

ราคาขายตอ่พืน้ท่ีสาํหรับห้องพกั 49,000 – 68,500 
พืน้ท่ีร้านค้า 67,000 – 70,000 
มลูคา่โครงการรวมทัง้สิน้* 619.40  ล้านบาท1/ 

หมายเหต:ุ  1/มลูคา่โครงการรวมอ้างอิงจากสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ และมลูคา่ประมาณการสําหรับห้องชดุส่วนท่ีเหลือ  

 
- ลกัษณะอาคารและสิง่ปลกูสร้าง และระบบสาธารณปูโภค 

โครงการออริจินส์ บางมด-พระราม 2 เป็นโครงการตัง้อยู่ติดถนนพระราม 2 พฒันาบนพืน้ที่ 2 แปลง ซึ่งกรรมสิทธ์ิ
ของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั มีเนือ้ที่รวม 2 ไร่ 3 งาน 85 ตารางวา หรือเท่ากับเนือ้ที่พฒันา 4,725.84 ตาราง
เมตร ประกอบด้วยอาคารสงู 19 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร มีจํานวนห้องพกัอาศยั 367 ห้อง และร้านค้า 4 ห้อง มีที่จอดรถ มี
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ระบบสาธารณปูโภค ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบลิฟต์ ระบบโทรศพัท์ ระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั ระบบสญัญญาณเตือนภยั โดยมีลฟิต์โดยสาร 3 ชดุ เพื่อรองรับทัง้ 19 ชัน้ของอาคาร    

โครงการได้จดัให้มีที่จอดรถจํานวน 147 คนั เป็นท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคาร 134 คนั และที่จอดรถรอบโครงการ 
13 คนั (รวมที่จอดรถผู้พิการ 1 คนั และที่จอดรถขยะ 1 คนั) คดิเป็นร้อยละ 39.62 ของจํานวนห้องที่จดัจําหนา่ยทัง้หมด  

 
รูปโครงการ 
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รูปแปลนอาคาร 
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- รูปแบบห้องชดุ 
ตามการออกแบบของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั โครงการออริจินส์ บางมด-พระราม 2 มี 2 ห้องนอน และ 1 

ห้องนอน โดยมีลกัษณะรูปแบบห้อง 3 แบบ ดงันี ้ 
Superior Design 28 ตารางเมตร  
1 ห้องนอน 1 ห้องนํา้ 1 ห้องรับแขก 1 มมุบริการ (ซกัผ้าและตากผ้า)   
Super Deluxe Design รวม 2 ห้องของห้องขนาด 56 ตารางเมตร  
2 ห้องนอน 2 ห้องนํา้ 1 ห้องรับแขก 1 มมุบริการ (ซกัผ้าและตากผ้า)   
Deluxe Design ขนาด 33, 39, 44, 46.5 ตารางเมตร  
1 ห้องนอน 1 ห้องนํา้ 1 ห้องรับแขก1 มมุบริการ (ซกัผ้าและตากผ้า)   
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 40 – 

รูปแผนผงัห้องชดุ ขนาด 26.5 ตารางเมตร 

    
 

รูปแผนผงัห้องชดุ ขนาด 28 ตารางเมตร 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 41 – 

รูปแผนผงัห้องชดุ ขนาด 33.5 ตารางเมตร 

 
รูปแผนผงัห้องชดุ ขนาด 44 ตารางเมตร 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 42 – 

รูปแผนผงัห้องชดุขนาด 46.5 ตารางเมตร 

 
รูปแผนผงัห้องชดุขนาด 56 ตารางเมตร 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 43 – 

รูปห้องตวัอยา่งที่โครงการ 

 
 

 
 

 
 

 ลกัษณะของผู้ซือ้ห้องชดุ  
ลกัษณะของผู้ซือ้ห้องชดุแบง่ตามประเภทของห้องได้ดงันี ้
- ผู้ซือ้ห้องเพื่ออยูอ่าศยัทัง้ 367 ห้องใน 19 ชัน้  
- ผู้ซือ้ห้องเพื่อจําหนา่ยสนิค้าและบริการ 4 ห้อง ตัง้อยูท่ี่ชัน้ 1 ทัง้ 4 ห้อง 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 44 – 

สิง่อํานวยความสะดวกและจดุเดน่ของโครงการ 

 มีวิวสวย บนคอนโดแบบอาคารสงู (High-rise) 19 ชัน้ ไมม่ีตกึสงูรอบข้าง 

 สระวา่ยนํา้ออกแบบมาให้มองเป็นระนาบเดยีวกบัเส้นขอบฟ้า (Infinity Edge Swimming Pool) 

 ห้องออกกําลงักายในฟิตเนสอยูใ่นระนาบเดยีวกบัสวนของโครงการ (Horizon Fitness) 

 มีโซนสาํหรับเดก็และห้องสมดุในสว่นกลาง 

 ความสงูจากพืน้ถึงเพดานของทกุห้องมีความสงู 2.5 เมตร เพื่อความโปร่งของผู้อยูอ่าศยั 

 ระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง พร้อมกล้องวงจรปิด และบตัรเข้าออก (Key Card) 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 45 – 

รูปภาพโครงการ ณ เดอืน สงิหาคม 2558 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 46 – 

    
 

รูปภาพโครงการ ณ เดอืน พฤศจิกายน 2558 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 47 – 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 48 – 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ระยะเวลาในการดาํเนินการ 
 บริษัทกําหนดระยะเวลาการก่อสร้างและขายห้องชุดที่เหลือของโครงการออริจินส์ บางมด-พระราม 2 รวม
ระยะเวลาทัง้สิน้ 6 เดือน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

รายละเอียด 
ระยะ 
เวลา 
(เดือน) 

เดือน 
ธ.ค.  
58 

ม.ค.  
59 

ก.พ.  
59 

มี.ค.  
59 

เม.ย.  
59 

พ.ค.  
59 

มิ.ย.  
59 

- ตดิตามการประสานงานกบัธนาคารในการขอสินเช่ือ 
  ให้กบัลกูค้าโครงการ 2+               

- ตดิตามการจดัตัง้นิติบคุคลอาคารชดุ 2               

- ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นอนมุตัิ 1               

- งานโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุสําหรับยนิูตท่ีขาย 4               

- งานการตลาดประชาสมัพนัธ์ขายห้องชดุท่ี เหลือ 2               

- งานขายห้องชุดท่ีเหลือ 3               

- งานโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุท่ีเหลือ 3               

   
- การบริหารโครงการ 

ในการบริหารโครงการ บริษัทจะสง่พนกังานของบริษัท ไปบริหารโครงการร่วมกบัพนกังานของ ORIN รวมเป็นจํานวน  
8 คน ประกอบด้วย ฝ่ายดแูลติดตามงานก่อสร้าง ฝ่ายดแูลด้านงานนิติกรรม ฝ่ายงานลกูค้าสมัพนัธ์ พนกังานบญัชี ฝ่ายงาน
ด้านการขายและการตลาด โดยมีโครงสร้างการบริหารงานตามภาพด้านลา่ง  

 

 
 

 
 
 
 

โครงการ Origins 

ก่อสร้าง นิติกรรม ลกูค้าสมัพนัธ์ บญัชี / การเงิน การขายและการตลาด 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 49 – 

หน่วยงาน หน้าที่หลัก 
ผู้รับผิดชอบสังกัด 

ORIN 
ผู้รับผิดชอบสังกัด 

บริษัท 

งานก่อสร้าง 1. ตดิตามงานก่อสร้างให้แล้วเสร็จตามกําหนด 
2. แก้ไขส่วนชํารุด (Defect) ให้เป็นไปตามใบ

ตรวจรับมอบห้องชดุจากลกูค้า 

เจ้าหน้าท่ี 1 ทา่น 
 

ผู้บริหาร 1 ทา่น 
 

งานนิตกิรรม 1. ตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิท่ีใช้ในการโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชดุให้ลกูค้า (อ.6 และ อ.ช.2) 

2. เตรียมจดัตัง้นิติบคุคลอาคารชดุ 

เจ้าหน้าท่ี 1 ทา่น 
 

ผู้บริหาร 1 ทา่น 
 

งานลกูค้าสมัพนัธ์ 1. ตดิตอ่กบัธนาคารตา่งๆ เพ่ือให้เงินกู้กบัลกูค้า 
2. ตดิตอ่ประสานงานลกูค้าในการย่ืนขอกู้  
3. ร่วมตรวจรับมอบห้องชุด 

 ผู้บริหาร 2 ทา่น 
 

งานบญัชีและ
การเงิน 

1. ดแูลรายรับ-รายจ่ายโครงการ 
2. ตดิตามการโอนกรรมสิทธ์ิและการชําระคืน

เงินกู้  

เจ้าหน้าท่ี 1 ทา่น 
 

 

งานขายและ
การตลาด 

1. จดัทําแผนขายและการตลาดห้องชุดท่ีเหลือ 
2. จดัทําการใช้งบประมาณการขายและ

การตลาด 

เจ้าหน้าท่ี 1 ทา่น 
 

ผู้บริหาร 2 ทา่น 
ซึง่เป็นทีมเดียวกนักบังาน

ด้านลกูค้าสมัพนัธ์ 
ท่ีมา: ข้อมลูจากบริษัท 

 
- ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 

โครงการออริจินส์ บางมด-พระราม 2 เป็นโครงการที่เข้าข่าย ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศยัรวมตามกฎหมายว่า
ด้วยการควบคมุอาคารท่ีมีจํานวนห้องพกัตัง้แต ่80 ห้องขึน้ไป หรือมีพืน้ท่ีใช้สอยตัง้แต่ 4,000 ตารางเมตรขึน้ไป ซึ่งโครงการ
จึงต้องจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เร่ือง 
กําหนดประเภทและขนาดโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและหลกัเกณฑ์ 
วิธีการ ระเบียบปฎิบตัิ และแนวทางการจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม 

ณ วนัที่ 20 กุมภาพนัธ์ 2557 จากเอกสาร ทส. 1009.5/1715 สํานกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม ได้พิจารณาและนําเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมดงักล่าวต่อคณะกรรมการผู้ ชํานาญการ
พิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมด้านอาคาร การจดัสรรที่ดิน และบริการชุมชน ตามลําดบัขัน้ตอนการ
พิจารณาและในการประชุมครัง้ที่ 6/2557 เมื่อวนัที่ 23 มกราคม 2557 คณะกรรมการผู้ ชํานาญการมีมติให้ความเห็นชอบ
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการ Origins ของ ORIN โดยให้ ORIN เจ้าของโครงการปฏิบัติตาม
มาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามที่เสนอไว้ใน
รายงาน   
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 50 – 

1.7 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน  
บริษัทกําหนดมลูคา่สิง่ตอบแทนจากการลงทนุซือ้หุ้นสามญัของ ORIN และการลงทนุก่อสร้างโครงการเพื่อพฒันา

โครงการ Origins สว่นท่ีเหลอื โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

รายการลงทุนใน ORIN 
มูลค่าลงทุนโดยประมาณ 

(ล้านบาท) 
เงินลงทนุในหุ้นสามญัของ ORIN 160.00 

มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 160.00 
ท่ีมา : ข้อมลูจากบริษัท 

 
1.8 มูลค่าสินทรัพย์ที่ได้มา 

รายการลงทุนใน ORIN 
มูลค่าลงทุน 
 (ล้านบาท) 

หุ้นสามญัของ ORIN 160.00 
มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 160.00 

ท่ีมา : ข้อมลูจากบริษัท 
 

1.9 เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน  
สาํหรับการพิจารณาความเหมาะสมของราคายตุิธรรมของกิจการนัน้ พิจารณาจากราคาประเมินโดยผู้ประเมิน

ราคาอิสระจํานวน 2 รายที่ได้รับการรับรองจากสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ รวมถึงการ
เจรจาตอ่รองเพื่อให้ได้ราคาที่เหมาะสม ได้แก่ 

1. บริษัท กรุงสยามประเมินคา่ทรัพย์สนิ จํากดั  
มลูคา่โครงการเมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จเทา่กบั 692.64 ล้านบาท  
ภายใต้วิธีต้นทนุ และวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด  

2. บริษัท นวมินทร์แอพไพรซลั แอนด์ คอนซลัแตนท์ จํากดั  
มลูคา่โครงการเมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จเทา่กบั 692.64 ล้านบาท  
ภายใต้วิธีประเมินรายได้ และวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด  

ตอ่มาภายหลงัจากการตรวจสอบสถานะทางการเงินของ ORIN โดย DIA ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 พบว่า ORIN 
มีข้อมูลทางการเงินบางประการเปลี่ยนแปลงไปจากข้อมูลเดิม โดยในรายงานดังกล่าว ได้ระบุมูลค่าคาดหวังจะได้รับ
ประโยชน์และจะเกิดภาระหนีส้ิน  เป็นราคาสงูสดุและตํ่าสดุของสินทรัพย์สทุธิ ระหว่าง 139.76 – 194.48 ล้านบาท  ดงันัน้
บริษัทได้ทบทวนการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการและข้อมลูผลตอบแทนจากการลงทนุที่คาดว่าจะได้รับ  จึงเป็นผลให้
บริษัทเข้าเจรจาเปลีย่นแปลงราคาในการเข้าทํารายการ  ต่อมา ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 22/2558 เมื่อวนัที่ 27 
พฤศจิกายน 2558 มีมติอนมุตัิเปลีย่นแปลงราคา ในการเข้าทํารายการ จากเดิม 195.00 ล้านบาท เป็น 160.00 ล้านบาท 
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1.10 แหล่งเงนิทุน 
 แหลง่ที่มาของเงินทนุซือ้สามญัของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (ORIN) ทางบริษัทได้กําหนดแนวทางการจดัหา
แหลง่เงินทนุ ดงันี ้  

แหล่งที่มาของเงนิทุนโดยประมาณ (ล้านบาท) แหล่งใช้ไปของเงนิทุนโดยประมาณ (ล้านบาท) 

1. เงินทนุของบริษัท/1 160.00 1. เงินลงทนุในหุ้นสามญัของ ORIN 160.00 

รวมทัง้สิน้ประมาณ 160.00 รวมทัง้สิน้ประมาณ 160.00 
ท่ีมา :   มลูคา่ตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นสามญัและบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสญัญา 
หมายเหต ุ:  /1 บริษัท เอเซีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) ได้เสนอขายหุ้นเพิ่มทุนของบริษัทให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมตาม

สดัส่วน (“Rights Offering” หรือ “RO”) จํานวน 199,230,125 หุ้น ในราคาเสนอขายหุ้นละ 3.00 บาท คิดเป็นเงิน 
497,262,645.35 บาท (จํานวนสทุธิภายหลงัจากหกัคา่ใช้จ่ายในการเสนอขายหุ้นเพิ่มทนุครัง้นี)้   

 
1.11 ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 ทําให้บริษัทมีรายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในระยะเวลาอนัสัน้ โดยเป็นการขยายช่องทางและ
แหลง่รายได้เพิ่มเติม 

 สร้างผลตอบแทนจากเงินสดในมอืที่เกิดจากการระดมทนุจากการขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม 
(“Rights Offering” หรือ “RO”) โดยไมต้่องพึง่พงิแหลง่เงินกู้  
 

1.12 ความเห็นของคณะกรรมการ 
คณะกรรมการบริษัทเห็นว่าเป็นโอกาสอนัดีในการที่บริษัทจะขยายธุรกิจเพิ่มขึน้จากธุรกิจที่มีอยู่ในปัจจุบนั  ซึ่ง

บริษัทมีนโยบายที่จะมุ่งสูก่ารเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นํา  การซือ้หุ้น ORIN จะทําให้บริษัทสามารถรับรู้รายได้ 
และกําไรในเวลาอันรวดเร็ว โดยทางบริษัทจะเข้าไปดําเนินงานด้านการบริหารการเงิน และการตลาดในกิจการนี ้
คณะกรรมการบริษัทจึงเช่ือมัน่วา่ หากผลประกอบการของกิจการท่ีได้มานี ้มีแนวโน้มที่ดีตามที่คาดการณ์ไว้ย่อมจะเป็นสว่น
ช่วยสง่เสริมผลประกอบการของบริษัทให้ดียิ่งขึน้ 

 
1.13 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ

คณะกรรมการบริษัท 
- ไมม่ี – 
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ส่วนที่ 2 : ความสมเหตุสมผลและประโยชน์ของการท ารายการ  
 

2.1 วัตถุประสงค์และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 
 บริษัทมีการเปลีย่นแปลงโครงสร้างธุรกิจหลกัจากธุรกิจผลิตและจําหน่ายเคร่ืองเลน่สนัทนาการ  ที่มีความนิยมลดลง
อยา่งต่อเนื่อง จากกระแสการวิวฒันาการทางเทคโนโลยีของโลก มาสูธุ่รกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งมีแนวโน้มการเติบโต
ของธุรกิจที่ดีกว่า อย่างไรก็ตาม ตัง้แต่ปี 2555 ที่บริษัทได้เร่ิมมีการปรับกลยทุธ์ในการประกอบธุรกิจโดยเร่ิมมีการลงทนุใน
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ จนถึงปัจจบุนัยงัอยูใ่นช่วงระหวา่งการลงทนุและยงัไมม่ีรายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
ส่งผลให้บริษัทยงัไม่มีรายได้หลกั ทําให้ผู้บริหารแสวงหาแนวทางในการลงทุนเพื่อให้ได้ผลตอบแทนรวดเร็ว ดงันัน้ จึงมี
แนวคิดในการลงทุนโดยเข้าซือ้หุ้นสามญัของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด (“กิจการ” หรือ “ORIN”)  ซึ่งดําเนินธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจําหนา่ย ซึง่กิจการดงักลา่วเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในโครงการอาคารชุดเพ่ือพกัอาศยั 1  โครงการ  
จํานวนรวมทัง้สิน้ 371 หน่วย  ซึ่งปัจจุบนัอยู่ในระหว่างการพฒันา  คือ โครงการออริจินส์ บางมด -พระราม 2  (“โครงการ 
Origins”) ที่มีการลงทุนพฒันาโครงการมาตัง้แต่ช่วงปี 2556 จนปัจจุบนัความคืบหน้างานก่อสร้างโครงการ Origins อยู่ที่
ร้อยละ 80.00 ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 ของ ORIN ที่จดัทําโดย บริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ 
แอสโซซิเอทส์ จํากดั  และตามรายงานความคืบหน้าโครงการจดัทําโดยวิศวกรผู้ควบคมุงาน ณ วนัที่ 2 ธันวาคม 2558 ซึ่ง
รับรองความคืบหน้ากวา่ร้อยละ 90.00 พร้อมทัง้รับรองว่า โครงการจะก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์พร้อมออกเอกสารสิทธ์ิ (อ.ช.2) 
และพร้อมโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ภายในวนัท่ี 13 มกราคม 2559  ด้านความคืบหน้าในการขายทางผู้จะขายหุ้น รับรอง
ว่า ณ วนัที่ 3 พฤศจิกายน 2558 (วนัที่ทําสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น) ORIN มีลกูค้าได้เข้าทําสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุดกบั
บริษัทและวางเงินมดัจําตามสญัญาเป็นที่เรียบร้อยแล้วในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 88.00 ของจํานวนห้องชุดทัง้หมดของ
โครงการ  
 จากข้อมลูดงักลา่วทําให้ผู้บริหารของบริษัทเช่ือว่าการเข้าทํารายการดงักลา่วจะสง่ผลให้บริษัทมีรายได้ธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ได้อย่างรวดเร็ว ซึ่งถือเป็นการลงทุนที่ให้ผลลัพธ์เร็วเมื่อเทียบกับการลงทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ตัง้แต่
เร่ิมต้น อีกทัง้ยงัเป็นการสร้างผลตอบแทนในระยะเวลาอนัสัน้ให้กบับริษัท 
 
2.2 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

2.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 

 ทําให้มีรายได้และผลตอบแทนจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในระยะเวลาอนัสัน้ โดยเป็นการขยาย
ช่องทางและแหลง่รายได้เพิม่เติม 
การลงทนุในหุ้นสามญัของ ORIN ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียน ORIN มีผลทําให้ ORIN 

มีสถานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ปัจจุบนัมีการพฒันาโครงการ Origins ซึ่งมีความคืบหน้างานก่อสร้างและด้านความ
คืบหน้าในการขายตามที่ได้กลา่วไปแล้ว จะทําให้บริษัทจะสามารถรับรู้ผลประกอบการของ ORIN ในงบการเงินรวม โดยมี
การคาดการณ์รายได้จากการขายทัง้หมดของโครงการ 619.40 ล้านบาท(โดยอ้างอิงจากสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุด และ
มลูคา่ประมาณการสาํหรับห้องชดุสว่นท่ีเหลอื)  ในกรณีที่จดัจําหนา่ยในราคาปัจจบุนั (ไมร่วมรายได้อื่นๆ) ซึ่งคณะกรรมการ
บริษัทมีความเห็นวา่การเข้าทํารายการดงักลา่ว จะเกิดประโยชน์ตอ่บริษัททําให้มีรายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ใน
ระยะเวลาอนัสัน้ เป็นการขยายช่องทางและแหลง่รายได้เพิ่มเติม และเป็นโอกาสอนัดีในการที่บริษัทจะขยายธุรกิจเพิ่มขึน้
จากธุรกิจที่มีในปัจจบุนั ซึง่บริษัทมีนโยบายที่จะมุง่สูก่ารเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นํา หากผลประกอบของ ORIN 
มีแนวโน้มที่ดีตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ยอ่มจะเป็นสว่นช่วยสง่เสริมผลประกอบการของบริษัทให้ดียิ่งขึน้ 
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 สร้างผลตอบแทนจากเงินสดในมอืที่เกิดจากการระดมทนุจากการขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม 
(“Rights Offering” หรือ “RO”) 

 จากการที่บริษัทระดมทนุจากการขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (“Rights Offering” หรือ “RO”) 
จํานวน 166.02 ล้านหุ้น รวมมลูคา่เงินท่ีได้รับสทุธิ 497.26 ล้านบาท ทําให้ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2558 บริษัทมีรายการเงิน
สดและรายการเทียบเท่าเงินสด 172.55 ล้านบาท สําหรับเตรียมไว้ลงทนุในหุ้นสามญัของ ORIN จึงเป็นทางเลือกในการ
สร้างผลตอบจากการลงทุนในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยเป็นการขยายช่องทางและแหลง่รายได้เพิ่มเติมน่าจะเป็น
โอกาสในการที่บริษัทจะขยายธุรกิจเพิ่มขึน้จากธุรกิจที่มีในปัจจุบัน ซึ่งบริษัทมีนโยบายที่จะมุ่งสู่การเป็นบริษัทพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ชัน้นํา หากผลประกอบของ ORIN มีแนวโน้มที่ดีตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ จะทําให้บริษัทได้รับผลกําไรสทุธิ
จากโครงการ 46.08 ล้านบาท (อ้างอิงจากงบกําไรขาดทนุจากการประมาณทางการเงิน ในสว่นท่ี 3. ความสมเหตสุมผลของ
การเข้าทํารายการ) 

 
2.2.2 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

 เป็นการลงทนุในธุรกิจใหมท่ี่ทางบริษัทยงัมีความชํานาญและประสบการณ์ไมม่าก 
 จากที่บริษัทมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างธุรกิจหลกัจากธุรกิจผลิตและจําหน่ายเคร่ืองเลน่สนัทนาการ 
มาสูธุ่รกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่บริษัทอาจยงัมีความชํานาญและประสบการณ์ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ไม่
มากนกั อาจสง่ผลให้การบริหารการก่อสร้างและการบริหารจดัการการขายคลาดเคลื่อนจากแผนการที่กําหนด ทําให้รายได้
จากการขายทัง้หมดของโครงการไม่เป็นตามคาดการณ์ไว้ที่ 619.40 ล้านบาท (โดยอ้างอิงจากสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุด 
และมลูค่าประมาณการสําหรับห้องชุดสว่นที่เหลือ) ในกรณีที่จดัจําหน่ายในราคาปัจจุบนั (ไม่รวมรายได้อื่นๆ) และต้นทุน
และคา่บริหารจดัการเกินกวา่ที่ประมาณการไว้ 553.00 ล้านบาท 
 อนึ่ง ส่วนของต้นทุนและค่าบริหารจัดการ 553.00 ล้านบาท เป็นต้นทุนและค่าบริหารจัดการพฒันา
โครงการจนแล้วเสร็จสมบรูณ์ โดยจะต้องดําเนินการตามเง่ือนไขดงัตอ่ไปนีใ้ห้ครบถ้วน 

1) ดําเนินงานก่อสร้างโครงการ Origins แล้วเสร็จสมบูรณ์ครบถ้วน ตามรายละเอียดที่กําหนดไว้ในเอกสาร
รายละเอียดการก่อสร้าง 

2) ดําเนินการจดทะเบียนโครงการ Origins เป็นอาคารชุด ออกหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด และจดทะเบียนนิติบคุคล
อาคารชดุตอ่พนกังานเจ้าหน้าที่กฎหมาย และได้รับเอกสารจดทะเบียนที่เก่ียวข้อง ได้แก่ อ.ช.1 อ.ช. 2 และ อ.ช.3 
ให้เป็นท่ีเรียบร้อย 

3) ตวัแทนรับมอบอาคารท่ีแตง่ตัง้โดยบริษัทได้เข้าตรวจสอบโครงการ Origins และลงนามในเอกสารยืนยนัการตรวจ
รับมอบอาคารโครงการ Origins ได้ภายในกําหนดเวลา  

 จากข้อกําหนดในบนัทึกข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ลงวนัที่ 27 พฤศจิกายน 2558 ผู้จะ
ขายหุ้นตกลงจะรับผิดชอบในกรณีที่ต้นทนุและค่าบริหารจดัการในการพฒันาโครงการ Origins แล้วเสร็จสมบูรณ์ในสว่นที่
เกินจาก 553.00 ล้านบาท โดยกําหนดเวลาแล้วเสร็จโครงการภายในวนัที่ 15 มกราคม 2559 ซึ่งมีรายละเอียดของต้นทุน
และคา่ใช้จ่ายในการพฒันาและบริหารโครงการรวมตามตารางดงันี ้
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(หน่วย: ล้านบาท) 

รายละเอียดการลงทุน 
งบลงทุน
รวม 

จ านวนเงินท่ีลงทุน
แล้ว 

 ณ 31 ส.ค. 2558 

รายละเอียดการ
ลงทุนระหว่าง 

 1 ก.ย. - 30 พ.ย. 581/ 

ส่วนที่เหลือที่ต้อง
ลงทุนเพิ่ม จน

โครงการแล้วเสร็จ 
คา่ท่ีดินสําหรับพฒันาโครงการ 104.50 104.50 - - 
คา่ก่อสร้าง และงานเก่ียวข้อง 368.50 246.61 78.48 43.31 
คา่ลิฟต์โดยสารพร้อมตดิตัง้ 6.22 1.17 2.24 2.81 

คา่เฟอร์นิเจอร์ 17.28 6.05 - 11.23 
คา่เคร่ืองปรับอากาศและคา่ตดิตัง้ 5.27 4.82 - 0.45 
คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 16.57 16.57 - - 

ต้นทนุดอกเบีย้จ่าย 20.03 14.33 4.24 1.46 
รวมต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 538.37 394.05 84.96 59.36 

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 14.63 10.69 0.78 3.16 

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการ
พัฒนาและบริหารโครงการ 

553.00 404.74 85.74 62.52 

หมายเหต:ุ รายละเอียดการลงทนุระหว่าง 1 กนัยายน  - 30 พฤศจิกายน 2558 เป็นข้อมลูสรุปรายละเอียดการลงทนุได้รับจากทาง
บริษัท  โดยยงัไม่ได้ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชี 

 

 บริษัทมีภาระที่จะต้องจดัทํางบการเงินรวม โดยนาํงบการเงินของ ORIN เข้ามารวมด้วย
(Consolidated) เนื่องจาก ORIN มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท 

 ณ วนัที่ 30 กันยายน 2558 บริษัทมีหนีส้ินรวมเท่ากบั 65.35 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นรายการเจ้าหนี ้
การค้าและเจ้าหนีอ้ื่นเทา่กบั 1.79 ล้านบาท รายการสว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 6.48 ล้านบาท 
รายการสว่นของเงินกู้ยืมระยะยาว 49.37 ล้านบาท และอื่นๆ 7.71 ล้านบาท มีอตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 
0.09 เทา่ ภายหลงัการลงทนุในหุ้นสามญัของ ORIN ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียน ORIN มีผลทําให้ ORIN 
มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท สง่ผลให้บริษัทมีหน้าที่ต้องจดัทํางบการเงินรวม(Consolidated) ซึง่มีการรวมรายการทาง
บญัชีทําให้งบการเงินรวมของบริษัทมีรายการหนีส้ินและดอกเบีย้เพิ่มขึน้ จากรายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วันที่ 31 
สิงหาคม 2558 ของ ORIN ที่จัดทําโดย DIA  ระบุว่า ORIN  มีหนีส้ินสว่นใหญ่เป็นรายการเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 265.80 ล้านบาท ทําให้ภายหลงัการทํารายการบริษัทจะมีอตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นสงูขึน้ ซึ่งเป็นผลมา
จาก หนีส้นิและดอกเบีย้ดงักลา่ว จะถกูชําระจากกระแสเงินสดของ ORIN 

 
2.3 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 

2.3.1 ข้อดขีองการไม่ท ารายการ 

 ไมต้่องรับความเสีย่งจากความไมแ่น่นอนในการลงทนุ 
 ถึงแม้วา่การพฒันาโครงการ Origins จะมีความคืบหน้าในการพฒันาโครงการและความคืบหน้าในการ
ขายตามที่กล่าวไปแล้วในหัวข้อวัตถุประสงค์และความจําเป็นในการเข้าทํารายการก็ตาม  บริษัทก็ยังมีขัน้ตอนการ
ดําเนินการเอกสารทางราชการซึง่ต้องใช้ระยะเวลาในการดําเนินการ รวมทัง้การบริหารจดัการให้การตรวจรับห้องชดุและการ
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โอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้จองซือ้ท่ีอาจคลาดเคลื่อนจากแผนการท่ีกําหนดและจะสง่ผลกระทบให้ผลประกอบการของ ORIN ไม่
เป็นไปตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ ดงันัน้ การท่ีบริษัทไมเ่ข้าทํารายการดงักลา่ว จะทําให้บริษัทไม่ต้องรับความเสี่ยงจากความ
ไมแ่นน่อนดงักลา่วทีอ่าจทําให้ผลตอบแทนจากการลงทนุไมเ่ป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ 
 

 สามารถนําเงินสดในมือที่ได้รับจากการระดมทนุไปใช้ในการลงทนุธุรกิจอื่น 
 กรณีที่บริษัทไมไ่ด้ลงทนุในหุ้นสามญั ORIN บริษัทสามารถนําเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดที่มีอยู ่
ไปใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนในการลงทนุในโครงการตา่งๆของบริษัทเพื่อสร้างความแข็งแกร่งและขยายธุรกิจที่มีอยู่ในปัจจุบนั
ของบริษัท ซึง่ช่วยเพิ่มศกัยภาพในการดําเนินธุรกิจให้กบับริษัท หรือเลอืกพิจารณาลงทนุในโครงการอื่นๆ ทัง้ที่อยูใ่นแผนงาน 
หรือโครงการท่ีนา่สนใจอื่นๆ ที่บริษัทมีโอกาสเข้าไปศกึษาธุรกิจในอนาคต 
 อยา่งไรก็ตาม การท่ีจะใช้เงินสดที่มีอยูไ่ปลงทนุในธุรกิจอื่นยงัคงต้องใช้ระยะเวลาในการพิจารณาลงทนุ 
ซึ่งอาจจะไม่สามารถเกิดขึน้ในระยะเวลาอันสัน้ หรือถ้าจะนําไปลงทุนในผลิตภัณฑ์เงินฝากของสถาบันการเงินก็จะได้
ผลตอบแทนที่คอ่นข้างตํ่า 
 

 บริษัทไมม่ีภาระที่จะต้องจดัทาํงบการเงินรวม โดยนาํงบการเงินของ ORIN เข้ามารวมด้วย
(Consolidated) เนื่องจาก ORIN มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท 

 การลงทุนในหุ้นสามญัของ ORIN ในสดัส่วนร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียน ORIN มีผลทําให้ 
ORIN มีสถานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ส่งผลให้บริษัทมีหน้าที่ต้องจดัทํางบการเงินรวม (Consolidated) ซึ่งมีการรวม
รายการทางบญัชีทําให้งบการเงินรวมของบริษัทมีรายการหนีส้ินและดอกเบีย้เพิ่มขึน้ในงบการเงินรวมของบริษัท ซึ่งจาก
รายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 ของ ORIN ที่จดัทําโดย DIA ทาง ORIN  มีหนีส้ินสว่นใหญ่เป็น
รายการเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 265.80 ล้านบาท ดงันัน้ หากบริษัทไม่เข้าทํารายการดงักลา่ว บริษัทจะไม่มี
ภาระที่จะต้องจดัทํางบการเงินรวม โดยนํางบการเงินของ ORIN เข้ามารวมด้วย (Consolidated)  
 

2.3.2 ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

 เสยีโอกาสในการลงทนุในธุรกิจใหม่ 
 การลงทุนในหุ้นสามัญของ ORIN ในสดัส่วนร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียน ORIN มีผลทําให้ 
ORIN มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท ซึง่มีรายละเอียดตามความคืบหน้าในการพฒันาโครงการและความคืบหน้าในการ
ขายตามที่กล่าวไปแล้วในหวัข้อวตัถุประสงค์และความจําเป็นในการเข้าทํารายการ  หากบริษัทไม่เข้าทํารายการดงักล่าว
อาจจะเสยีโอกาสที่จะทําให้บริษัทมีรายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในระยะเวลาอนัสัน้ อนัเป็นการขยายชอ่งทางและ
แหลง่รายได้เพิ่มเติมและ เป็นโอกาสอนัดีในการที่บริษัทจะขยายธุรกิจเพิ่มขึน้จากธุรกิจที่มีในปัจจุบนั ซึ่งบริษัทมีนโยบายที่
จะมุ่งสูก่ารเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นํา อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัมีโอกาสในการศึกษาการลงทนุในธุรกิจอื่น ซึ่ง
จะต้องใช้ระยะเวลาในการพิจารณาลงทนุทําให้ไมส่ามารถเกิดขึน้ในระยะเวลาอนัสัน้ 
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 เสยีโอกาสสร้างผลตอบแทนจากเงินสดในมือที่เกิดจากการระดมทนุจากการขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้
ถือหุ้นเดิม (“Rights Offering” หรือ “RO”) 

 หากบริษัทไมเ่ข้าทาํรายการดงักลา่ว จะสง่ให้เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 172.55 ล้านบาท ณ 
วนัท่ี 30 กนัยายน 2558 ซึง่เป็นสว่นหนึง่จากการระดมทนุจากการขายหุ้นสามญัเพิม่ทนุแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (“Rights Offering” 
หรือ “RO”) จํานวน 166.02 ล้านหุ้น รวมมลูคา่เงินท่ีได้รับสทุธิ 497.26 ล้านบาท ไมไ่ด้ถกูนาํไปใช้ให้เกิดประโยชน์ในการ
สร้างผลตอบแทนจากการลงทนุในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพือ่เป็นการขยายช่องทางและแหลง่รายได้เพิ่มเติม เป็น
โอกาสอนัดีในการท่ีบริษัทจะขยายธุรกิจเพิ่มขึน้จากธุรกิจที่มใีนปัจจบุนั อีกทัง้ การถือครองเงินสดโดยไมไ่ด้นําไปลงทนุท่ี
สร้างผลตอบแทนที่เหมาะสม อาจทําให้บริษัทมีต้นทนุคา่เสยีโอกาสจากการไมเ่ข้าทํารายการดงักลา่ว ที่มีโอกาสจะนาํเงิน
ลงทนุไปใช้ประโยชน์สร้างผลตอบแทนให้แก่บริษัทได้ 
 

 อาจมีปัญหาในการเรียกคืนเงินชําระงวดที่ 1 จํานวน 117.00 ล้านบาท 
 ตามข้อตกลงในสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ฉบับลงวันที่ 3 พฤศจิกายน 2558 กําหนดให้บริษัทชําระ
เงินงวดที่ 1 จํานวน 117.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 60.00 ของราคาซือ้ขายเดิมที่ 195.00 ล้านบาท ให้กบันายสรวฒุิ 
มานะสมจิตรภายใน 3 วัน นับจากวันที่ของสญัญา ดังนัน้ จึงได้ชําระเงินงวดที่ 1 ตามจํานวนดังกล่าวไปเมื่อวันที่ 6 
พฤศจิกายน 2558 เมื่อวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2558 ผู้จะขายหุ้น จํานําหุ้นท่ีจะขายให้แก่บริษัทเพื่อเป็นประกนัจํานวน 90,000 
หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 60.00 ของจํานวนหุ้น ดงันัน้ หากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิให้เข้าทํารายการ ตามข้อตกลงในสญัญา
จะซือ้จะขายหุ้นกําหนดให้ผู้จะขายจะต้องคืนเงินท่ีบริษัทได้ชําระไปแล้วตามจํานวนที่กลา่วให้กบับริษัท โดยไมม่ีดอกเบีย้ ซึ่ง
เห็นวา่จะทําให้บริษัทมีความเสีย่งที่อาจมีปัญหาในการเรียกรับคืนเงินท่ีชําระไปแล้วในงวดที่ 1 แม้วา่จะมีการจํานําหุ้นไว้เป็น
ประกนัก็ตาม  หากมีปัญหาในการชําระเงินคืนจนเป็นเหตใุห้มีการบงัคบัจํานําด้วยการขายทอดตลาดหุ้นที่จํานําไว้จํานวน 
90,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1,000.00 บาท คิดเป็นมลูค่าตามราคาที่ตราไว้ 90.00 ล้านบาท ซึ่งคิดเป็นเพียงร้อยละ 
76.92 ของเงินงวดที่ 1 ที่ได้ชําระไปแล้วจํานวน 117.00 ล้านบาท  คงจะหาผู้ซือ้หุ้นที่ให้ราคาเท่ากบั หรือ สงูกว่าที่บริษัท
ชําระไปได้ยาก  เนื่องจากหุ้นของ ORIN เป็นหุ้นบริษัทจํากดัที่ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ ทําให้อาจไม่มีสภาพ
คล่องในการซือ้ขาย  อีกทัง้หากจําต้องบงัคบัขายหุ้นที่จํานําไว้เป็นหลกัประกัน อาจได้ราคาประมูลที่ตํ่ากว่าจํานวนเงินที่
ชําระตามงวดที่ 1 ไปแล้ว 
 
2.4 ความเสี่ยงในการเข้าท ารายการ 

2.4.1 ผลประกอบการของ ORIN ไม่เป็นไปตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ 
 การลงทนุในหุ้นสามญัของ ORIN ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียน ORIN มีผลทําให้ ORIN มี
สถานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ปัจจุบนัมีการพฒันาโครงการ Origins ซึ่งมีความคืบหน้างานก่อสร้างและด้านความ
คืบหน้าในการขายตามที่ได้กล่าวไปแล้วข้างต้นในหวัข้อวตัถุประสงค์และความจําเป็นในการเข้าทํารายการ  ซึ่งจะทําให้
บริษัทสามารถรับรู้รายได้ในการขายทนัทีเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้า แต่ด้วยสภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนัที่มีภาวะ
ชะลอตวั ทําให้สถาบนัการเงินมีนโยบายการปลอ่ยสินเช่ือที่ระมดัระวงัและเข้มงวดมากขึน้ ซึ่งอาจสง่ผลให้ลกูค้าบางรายที่
จองซือ้อาจไม่ได้รับการอนุมัติสินเช่ือจากสถาบันการเงินอีกทัง้กรณีของลูกค้าใหม่อาจมีการพิจารณาตัดสินใจซือ้
อสงัหาริมทรัพย์ได้ยากขึน้ จึงอาจส่งผลให้การขายอาคารชุดส่วนท่ีเหลือและการโอนกรรมสิทธ์ิอาคารชุดไม่เป็นไปตาม
คาดการณ์ อีกทัง้ในด้านการจดัการให้การพฒันาโครงการแล้วเสร็จพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิอาจประสบปัญหาหากการก่อสร้าง
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ลา่ช้าไมเ่ป็นไปตามกําหนดเวลาหรือขัน้ตอนการดําเนินการเอกสารทางราชการลา่ช้ากว่าที่กําหนด รวมทัง้ปัญหาในขัน้ตอน
การตรวจรับห้องชดุและการโอนกรรมสทิธ์ิให้ผู้จองซือ้ อาจสง่ผลกระทบให้ผลประกอบการของ ORIN ไม่เป็นไปตามที่บริษัท
กําหนดไว้ ทําให้รายได้จากการขายทัง้หมดของโครงการไมเ่ป็นตามคาดการณ์ไว้ที่ 619.40 ล้านบาท (โดยอ้างอิงจากสญัญา
จะซือ้จะขายห้องชุด และมูลค่าประมาณการสําหรับห้องชุดสว่นที่เหลือ)   ในกรณีที่จัดจําหน่ายในราคาปัจจุบนั (ไม่รวม
รายได้อื่นๆ) และจะทําให้ต้นทุนและค่าบริหารจัดการเกินกว่าที่ประมาณการไว้ที่ 553.00 ล้านบาท ซึ่งเป็นต้นทุนและค่า
บริหารจดัการจนโครงการแล้วเสร็จสมูบรูณ์ พร้อมทัง้จดทะเบียนและได้รับการออกเอกสารโครงการ Origins เป็นอาคารชุด
(อ.ช.1) หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด (อ.ช. 2) และเอกสารการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุด (อ.ช.3) เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 
รวมถึงตวัแทนรับมอบอาคารท่ีแตง่ตัง้โดยบริษัทได้เข้าตรวจสอบโครงการ Origins และลงนามในเอกสารยืนยนัการตรวจรับ
มอบอาคารโครงการ Origins แล้ว  
 จากข้อกําหนดในบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2558  ผู้จะขายหุ้น
ตกลงจะรับผิดชอบในกรณีที่ต้นทนุและคา่บริหารจดัการในการพฒันาโครงการ Origins แล้วเสร็จสมบรูณ์ในสว่นที่เกินจาก 
553.00 ล้านบาท (รายละเอียดของต้นทนุและค่าใช้จ่ายในการพฒันาและบริหารโครงการตามที่แสดงไว้ในข้อด้อยของการ
เข้าทํารายการ) ซึง่ได้กําหนดวนัแล้วเสร็จโครงการภายในวนัท่ี 15 มกราคม 2559 
 

2.4.2 การก่อสร้างล่าช้าไม่เป็นไปตามก าหนดเวลารวมทัง้ขัน้ตอนการด าเนินการเอกสารทางราชการล่าช้า
กว่าที่คาดการณ์ ท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้จองซือ้ได้ตามก าหนด 

 ความคืบหน้างานก่อสร้างโครงการ Origins อยูท่ี่ร้อยละ 80.00 ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัท่ี 31 
สงิหาคม 2558 ที่จดัทําโดย DIA  และตามรายงานความคืบหน้าโครงการจดัทาํโดยวิศวกรผู้ควบคมุงาน ณ วนัท่ี 2 ธนัวาคม 
2558 ซึง่รับรองความคืบหน้าการก่อสร้างแล้วเสร็จร้อยละ 90.00 พร้อมทัง้รับรองวา่ โครงการจะก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์พร้อม
ออกเอกสารสทิธ์ิ (อ.ช.2) และพร้อมโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ภายในวนัท่ี 13 มกราคม 2559  ทัง้นี ้ในการเข้าทาํรายการ
เสร็จสมบรูณ์  ตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นและบนัทกึข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น สาํหรับการเข้าทํารายการ
ครัง้นี ้  ผู้จะขายจะต้องดาํเนินการให้การพฒันาโครงการแล้วเสร็จสมบรูณ์  และพร้อมสาํหรับการโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้า
ก่อน หรือ ภายในวนัท่ี 15 มกราคม 2559 
 จากสรุปผลการจองซือ้ห้องชดุ ณ วนัท่ี 2 ธนัวาคม 2558 ORIN มีการทําสญัญาจะซือ้จะขายอาคารชดุกบัผู้
จองซือ้จํานวน 331 สญัญา มลูคา่ตามสญัญาจํานวน 546.52 ล้านบาท ได้รับเงินลว่งหน้าคา่จองซือ้แล้วจํานวน 52.49 ล้าน
บาท โดยมีกําหนดการโอนกรรมสทิธ์ิภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 ในกรณีทีเ่กินกําหนดเวลาดงักลา่วเนื่องจากความลา่ช้า
ของโครงการ ตามข้อตกลงในสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ ผู้จองซือ้มีสทิธิบอกเลกิสญัญาและทาง ORIN จะต้องคืนเงินรับ
ลว่งหน้าคา่จองซือ้ที่ได้รับแล้วทัง้หมดคืนพร้อมดอกเบีย้ร้อยละ 7.50 ตอ่ปีและมีสทิธิที่จะเรียกร้องคา่เสยีหายได้  
 

2.4.3 การที่ ORIN ไม่ได้เรียกเก็บเงนิประกันผลงานก่อสร้างจากผู้รับเหมา 
 ตามสญัญาจ้างเหมางานก่อสร้างโครงการ Origins บริษัทจะต้องหกัเงินประกนัผลงานจํานวนร้อยละ 5.00 
(ก่อนภาษีมลูคา่เพิ่ม) ของมลูคา่ตามสญัญา โดยหกัจากเงินเบิกทกุๆ งวดงาน โดยมีระยะเวลารับประกนัผลงาน 365 วนั นบั
แตว่นัตรวจรับมอบงานงวดสดุท้าย ปรากฎวา่ ORIN ได้หกัเงินประกนังวดงานการก่อสร้างไว้เพยีง 1.62 ล้านบาท คิดเป็น
สดัสว่นร้อยละ 0.56 ของต้นทนุการพฒันาโครงการทัง้หมด(ยกเว้นคา่ที่ดิน)มลูคา่ 289.55 ล้านบาท สว่นท่ีไมไ่ด้หกัเงินก็ไมม่ี
หนงัสอืคํา้ประกนัของอาคารให้ไว้  ปรากฏตามรายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 ของ ORIN ที่จดัทํา
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โดย DIA  ดงันัน้ หากภายหลงัทาง ORIN ได้ตรวจรับมอบงานโครงการ Origins จากผู้ รับเหมาก่อสร้างเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว 
อาคารเกิดชํารุดบกพร่อง  รวมถงึกรณีโครงการ Origins ถกูเรียกร้องจากผู้จองซือ้ห้องชดุให้แก้ไขซอ่มแซมในช่วงระยะเวลา
ประกนั ทาง ORIN อาจไมส่ามารถเรียกร้องให้ทางผู้ รับเหมาก่อสร้างเข้ามาเก็บงานและแก้ไขสว่นชํารุดบกพร่อง  เนื่องจาก
ผู้ รับเหมาก่อสร้างเป็นบริษัทขนาดเลก็มีทนุจดทะเบยีนเพียง 1.00 ล้านบาทเทา่นัน้ ซึง่จะสง่ผลให้ทาง ORIN ต้องรับผิดชอบ
คา่ใช้จา่ยสว่นดงักลา่ว อยา่งไรก็ตาม ได้รับแจ้งจากผู้บริหารของบริษัทวา่บริษัทได้ดําเนินการเพื่อลดความเสีย่งในเร่ือง
ดงักลา่ว โดยบริษัทจะวา่จ้างบริษัทภายนอกทีใ่ห้บริการด้านบริหารการกอ่สร้าง (Construction Management) ดําเนินการ
ตรวจความสมบรูณ์ของอาคาร หากพบวา่ งานสว่นใดสว่นหนึง่ของการก่อสร้างมีปัญหาชํารุดบกพร่อง ก็จะแจ้งให้ผู้บริหาร
เดิมของ ORIN ติดตอ่ผู้ รับเหมาก่อสร้างจดัการแก้ไขอาคารให้เรียบร้อยเสยีก่อน เมื่อแก้ไขเสร็จเรียบร้อยแล้ว บริษัทจึงจะลง
นามในเอกสารยืนยนัตรวจรับมอบอาคารและชําระเงินคา่หุ้นงวดสดุท้าย นอกจากนี ้ ORIN ก็ยงัมีเงินประกนัผลงานท่ีได้หกั
ไว้จากผู้ รับเหมาก่อสร้างก่อนหน้านีจํ้านวน 1.62 ล้านบาท หากภายหลงัเกิดการชํารุดบกพร่องของอาคารหลงัตรวจรับมอบ
งานแล้ว ถ้าผู้ รับเหมาก่อสร้างไมม่าแก้ไขซอ่มแซม ORIN ก็สามารถใช้เงินสว่นนีเ้ป็นคา่แก้ไขซอ่มแซมความชํารุดบกพร่องได้ 
ด้วยแนวทางดงักลา่วจงึชว่ยลดความเสีย่งในประเด็นนีล้ง 
 

2.4.4 ผู้จะขายหุ้นไม่สามารถปฏิบตัติามข้อตกลงในสัญญา  
ตามรายละเอียดในสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น บนัทึกข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นและเอกสารที่

เก่ียวข้อง ผู้จะขายหุ้นได้ให้ข้อตกลงซึง่มีภาระหน้าที่และความรับผิดชอบในสว่นท่ีมีนยัสาํคญั ดงันี  ้

 เว้นแตบ่ริษัทจะตกลงผ่อนหรือขยายกําหนดระยะเวลาใดๆ ท่ีเก่ียวข้องให้แก่ผู้จะขาย ผู้จะขายให้
คํารับรองแก่ผู้จะซือ้วา่ผู้จะขายในฐานะผู้ ถือหุ้นและกรรมการของบริษัทจะควบคมุและดําเนินการ
ให้การพฒันาโครงการแล้วเสร็จสมบรูณ์ทัง้หมดพร้อมสําหรับการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้าของ
โครงการก่อนหรือภายในวนัท่ี 15 มกราคม 2559 

 ผู้จะขายให้คาํรับรองแก่ผู้จะซือ้วา่ต้นทนุและคา่บริหารจดัการทัง้หมดที่ใช้ในการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท (โครงการ Origins) ให้เสร็จสมบรูณ์เป็นท่ีเรียบร้อย รวมถงึคา่ใช้จ่ายที่
เก่ียวข้องกบัการดําเนินกิจการของบริษัท ซึง่รวมถึงแตไ่มจํ่ากดัเพียง คา่สอบบญัชีประจํารอบปีบญัชี
สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 จะเป็นจํานวนทัง้สิน้ไมเ่กิน 553.00 ล้านบาท โดยในกรณีที่ปรากฏวา่
ต้นทนุและคา่บริหารจดัการของบริษัททัง้หมดทีเ่กิดขึน้จริงภายหลงัจากที่พฒันาโครงการแล้วเสร็จ
สมบรูณ์ทัง้หมดเป็นจํานวนเงินเกินกวา่จํานวนตามที่ระบไุว้ข้างต้น ผู้จะขายตกลงจะรับผิดชอบโดยชําระ
เงินชดเชยคืนให้แก่ผู้จะซือ้เทา่กบัจํานวนต้นทนุและคา่บริหารจดัการโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในสว่นท่ี
เกินกวา่จํานวนดงักลา่วภายใน 15 วนันบัจากวนัท่ีผู้จะซือ้แจ้งรายละเอียดเป็นหนงัสอืให้แก่ผู้จะขาย
ทราบ ผู้จะขายให้คํารับรองแก่ผู้จะซือ้ต่อไปวา่ นบัจากวนัท่ีคูส่ญัญาเข้าทําสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นจนถึง
วนัท่ีมีการซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ผู้จะขายจะไมก่่อภาระหนีส้นิหรือดําเนินการ
บริหารจดัการกิจการใดๆ ของบริษัทหรือนําทรัพย์สนิหรือเงินสดของบริษัทไปใช้ในประการท่ีอาจจะสง่ผล
ให้บริษัทหรือผู้จะซือ้ต้องรับภาระเพิ่มเติมหรืออาจได้รับความเสยีหายจากการท่ีต้องรับผิดชอบต้นทนุและ
คา่บริหารจดัการของบริษัทเพิ่มขึน้ตามเง่ือนไขและคาํรับรองตามที่ระบุไว้ 
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 ซึง่หลงัจากมีการเข้าทํารายการเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว บริษัทอาจมคีวามเสีย่งที่ผู้จะขายหุ้น ไมส่ามารถปฏิบตัิ
ตามสญัญาข้อตกลงตา่งๆ ท่ีกลา่ว 
 

2.4.5 ความผันผวนของอตัราดอกเบีย้ 
 การลงทนุซือ้หุ้นสามญัของ ORIN มีผลทําให้ ORIN มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท ทําให้บริษัทมีภาระ
รับผิดชอบภาระหนีแ้ละคา่ใช้จ่ายดอกเบีย้ของ ORIN ซึง่จากรายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัที่ 31 สงิหาคม 2558 ของ 
ORIN ที่จดัทําโดย DIA ทาง ORIN  มีรายการเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 265.80 ล้านบาท ตามอตัราดอกเบีย้ที่
กําหนดในเง่ือนไขสญัญา ซึง่เป็นอตัราดอกเบีย้แบบลอยตวั ที่มีทศิทางการปรับตวัตามอตัราดอกเบีย้นโยบายที่ประกาศจาก
คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) โดยเมื่อวนัท่ี 4 พฤศจิกายน 2558 ที่ประชมุคณะกรรมการนโยบายการเงิน มีมตเิป็น
เอกฉนัท์ให้คงอตัราดอกเบีย้นโยบายที่ร้อยละ 1.50 ตอ่ปี เพื่อดแูลความเสีย่งทา่มกลางการคาดการณ์เก่ียวกบัการเพิม่ขึน้
ของอตัราเงินเฟ้อในอนาคต ซึง่หากมกีารเปลีย่นแปลงในอตัราดอกเบีย้นโยบาย ยอ่มสง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุทางการเงินของ
สถาบนัการเงิน กลา่วคือ สถาบนัการเงินตา่งๆ อาจจะประกาศเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้เงินฝากและอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ได้ 
ดงันัน้ บริษัทจงึอาจได้รับความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ ซึ่งจะสง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุทางการเงินของบริษัท 
และผลการดําเนินงานโดยรวมของบริษัทในอนาคต 
 อยา่งไรก็ตาม ตามสญัญาเงินกู้ยืมที่ทาง ORIN ทํากบัสถาบนัการเงิน มีข้อตกลงการชําระคืนหนีไ้มน้่อยกวา่
ร้อยละ 75.00 ของราคาซือ้ขายอาคารชดุแตล่ะหนว่ยที่ทาํการโอน  หรือไมน้่อยกวา่ 40,000 บาทตอ่ตารางเมตร  การท่ี
โครงการจะแล้วเสร็จและสามารถโอนขายห้องชดุได้ในเดือนมกราคม 2559  อีกทัง้มีผู้จองซือ้กวา่ร้อยละ 89.22 ของจํานวน
ห้องชดุทัง้หมด  ซึง่คดิเป็นพืน้ท่ี 9,995.50 ตารางเมตร  ซึง่จะทาํให้บริษัทสามารถชําระหนีค้ืนธนาคารได้หมดในระยะเวลา
อนัสัน้ สง่ผลให้การเปลีย่นแปลงนโยบายอตัราดอกเบีย้มีโอกาสที่จะไมเ่กิดผลกระทบหรือถ้าเกิดก็จะน้อยมาก กอปรกบัใน
รายงานการประชมุเมื่อวนัท่ี 4 พฤศจิกายน 2558 ที่ผา่นมา ระบใุนตอนหนึง่วา่ ” กรรมการสว่นใหญ่เห็นวา่ ในขณะนีก้าร
ปรับลดอตัราดอกเบีย้นโยบายเพิม่เติม จะมีผลบวกตอ่การฟืน้ตวัของเศรษฐกิจคอ่นข้างจํากดั และอาจไปเพิม่ความเสีย่งตอ่
เสถียรภาพตลาดการเงินในระยะสัน้” ทําให้มีความเป็นไปได้สงูทีก่นง.ซึง่จะมกีารประชมุวนัท่ี 16 ธนัวาคม 2558 จะมมีติคง
อตัราดอกเบีย้ไว้ที่ระดบัร้อยละ 1.50 เพื่อรอผลการประชมุของธนาคารกลางสหรัฐหรือเฟด (Fed) ทีจ่ะมกีารประชมุกนัใน
วนัท่ี 15-16 ธนัวาคม 2558 ซึง่อาจมีผลตอ่ทิศทางอตัราดอกเบีย้ของไทยในปีหน้า 
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3.  ความสมเหตุสมผลของราคาและความเหมาะสมของเงื่อนไขของการเข้าท ารายการ 
 

1. ความสมเหตุสมผลของราคาในการเข้าท ารายการ 
ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของรายการ สาํหรับการได้มาซึง่สนิทรัพย์ของโครงการคอนโดมิเนียม ออริจินส์ 

บางมด-พระราม 2 ผา่นการเข้าซือ้หุ้นของบริษัท โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (“ORIN”) จากผู้จะขายของ ORIN ในสดัสว่นร้อย
ละ 100.00 ที่ปรึกษาการเงินอิสระได้ทําการประเมินมลูคา่กิจการของ ORIN ที่เหมาะสมด้วยการใช้วิธีประเมินมลูคา่หลายวิธี
ในการประเมินราคายตุิธรรมของผู้ เสนอขาย รวมทัง้ได้ให้ความเห็นเก่ียวกบัข้อดีและข้อเสยีของวธีิประเมินมลูคา่ยตุธิรรมใน
แตล่ะวิธี เพื่อประกอบการประเมนิด้วยวิธีการ ดงันี ้

1. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
2. วิธีมลูคา่หุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) 
3. วิธีปรับปรุงมลูคา่หุ้นตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
4. วิธีเปรียบเทียบกบัอตัราสว่นราคาของบริษัทท่ีประกอบธุรกิจที่ใกล้เคียงกนั (Market Multiples Approach) 

4.1 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 
 
ในการจดัทํารายงานความเห็นที่ปรึกษาการเงินอิสระครัง้นี ้เนื่องจาก ORIN เป็นบริษัทที่ไม่ได้จดทะเบียนอยู่ใน

ตลาดหลกัทรัพย์จึงไมไ่ด้มีหน้าที่ในการจดัทํางบการเงินรายไตรมาส  รวมถึงอาจไม่ต้องเปิดเผยข้อมลูต่อสาธารณะมากนกั 
ประกอบกับ ORIN เป็นเจ้าของโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพียงโครงการเดียว คือ โครงการ ออริจินส์ บางมด -พระราม 2 
(“โครงการ Origins”) ซึ่งอยู่ระหว่างการพฒันาโครงการ  โดยโครงการยงัไม่แล้วเสร็จ  จึงยงัไม่มีรายได้และกําไรจากการ
ดําเนินงาน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้พิจารณาความเหมาะสมของราคาสาํหรับการเข้าทํารายการในครัง้นี ้โดยอ้างอิง
จากข้อมลูที่ได้รับเทา่นัน้ โดยที่ปรึกษาการเงินอิสระได้พิจารณาใช้วิธีทางการเงินในการประเมินมลูคา่ ดงันี  ้

 

วธีิประเมินมูลค่ากิจการ วธีิที่จัดท า ข้อจ ากัดของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

1.วธีิมลูคา่ปัจจุบนัสุทธิของ
กระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach) 

 - 

2.วธีิมลูคา่กิจการตามบญัชี 
(Book Value Approach) 

 เน่ืองจาก ORIN เป็นบริษัทท่ีไม่ได้จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ จงึไม่มีการ
จดัทํางบการเงินรายไตรมาสฉบบัสอบทาน แตท่ัง้นีใ้นการเข้าทํารายการ บริษัทได้
วา่จ้าง บริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอสโซซเิอทส์ จํากดั จดัทํารายงานตรวจสอบพิเศษ 
(Acounting Due Diligence) ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2558 

3.วธีิปรับปรุงมลูคา่กิจการ
ตามบญัชี (Adjusted 
Book Valued 
Approach) 

 เน่ืองจาก ORIN เป็นบริษัทท่ีไม่ได้จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ จงึไม่มีการ
จดัทํางบการเงินรายไตรมาสฉบบัสอบทาน แตท่ัง้นีใ้นการเข้าทํารายการ บริษัทได้
วา่จ้าง บริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอสโซซเิอทส์ จํากดั จดัทํารายงานตรวจสอบพิเศษ 
(Acounting Due Diligence) ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2558 
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วธีิประเมินมูลค่ากิจการ วธีิที่จัดท า ข้อจ ากัดของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

4. วธีิอตัราส่วนราคาตอ่
มลูคา่ตามบญัชี (Price 
to Book Value: P/BV) 

 เน่ืองจาก ORIN เป็นบริษัทท่ีไม่ได้จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ จงึไม่มีการ
จดัทํางบการเงินรายไตรมาสฉบบัสอบทาน แตท่ัง้นีใ้นการเข้าทํารายการ บริษัทได้
วา่จ้าง บริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอสโซซเิอทส์ จํากดั จดัทํารายงานตรวจสอบพิเศษ 
(Acounting Due Diligence) ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2558 

5.วธีิอตัราส่วนราคาตอ่กําไร
สทุธิ (Price to Earnings 
Ratio: P/E) 

 เน่ืองจาก ORIN เป็นเจ้าของโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพียงโครงการเดียว คือ 
โครงการ ออริจินส์ บางมด-พระราม 2 (“โครงการ Origins”) ซึง่อยู่ระหว่างการ
พฒันาโครงการ  โดยโครงการยงัไม่แล้วเสร็จ  จงึยงัไม่มีรายได้และกําไรจากการ
ดําเนินงาน ดงันัน้ ท่ีปรึกษาการเงินอิสระจงึไม่สามารถประเมินมลูคา่ด้วยวธีินีไ้ด้ 

 
ทัง้นี ้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของราคาอยู่บนพืน้ฐานของ

ข้อจ ากัดในการเข้าถึงข้อมูล  ซ่ึงส่งผลต่อความสามารถในการจัดท าการประเมินมูลค่าของกิจการแต่ละวิธีดังที่
แสดงไว้ในตารางข้างต้น   
 

ค าอธิบายข้อสมมติฐานที่ส าคญัที่ใช้ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ 

  
1. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัทําประมาณการทางการเงินของ ORIN ซึง่เป็นเจ้าของโครงการ Origins เพียง
โครงการเดียวเทา่นัน้   โดยระยะเวลาในการจดัทาํประมาณการเทา่กบั 6 เดือน ตัง้แตเ่ดือนมกราคม - เดือนมิถนุายน ปี 
2559 โดยสามารถสรุปข้อสมมตฐิานท่ีใช้ในการจดัทําประมาณการ ดงันี ้

 
1.1 สมมติฐานรายได้ 

รายได้จากประมาณการทางการเงินของ ORIN ประกอบด้วย 2 สว่น คือ รายได้จากการขาย และรายได้อื่น 
1) รายได้จากการขาย 

ประมาณการรายได้จากการขายของ ORIN มาจากรายได้จากการขายห้องชดุภายใต้โครงการอาคารชดุ 
Origins ซึง่เป็นอาคารพกัอาศยัสงู 19 ชัน้ มีจํานวนห้องทัง้หมด 371 หนว่ย คิดเป็นพืน้ท่ีสาํหรับจําหนา่ย
เทา่กบั 11,125.00 ตารางเมตร มีมลูคา่โครงการเมื่อจําหนา่ยทัง้สิน้ประมาณ 619.40 ล้านบาท (โดยอ้างอิง
จากสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ และมลูคา่ประมาณการสาํหรับห้องชดุสว่นท่ีเหลอื) หรือคิดเป็นราคาตอ่
ตารางเมตรเฉลีย่เทา่กบั 55,626 บาทตอ่ตารางเมตร ซึง่มลูคา่โครงการเมื่อจําหนา่ยจะไมต่รงกบัข้อมลูจากผู้
ประเมินราคาทัง้ 2 ราย เนื่องจาก ในชว่งเปิดตวัของโครงการ Origins ได้มีการจดัรายการสง่เสริมการขาย 
ด้วยการลดราคาให้กบัผู้จองห้องชดุจากราคาทีต่ัง้ไว้ (รายละเอียดเพิ่มเติม หน้า 62)   

ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 ORIN ได้จําหนา่ยห้องชดุให้แก่ลกูค้า ซึง่ดําเนินการจดัทําสญัญาจองห้องชุด
แล้วจํานวน 330 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 88.95 ของจํานวนห้องทัง้หมด คิดเป็นพืน้ที่เท่ากบั 9,949.00 ตาราง
เมตร ตอ่มา ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2558 โครงการมียอดจองห้องเพิ่มขึน้เป็นจํานวน 331 หนว่ย คิดเป็นร้อย
ละ 89.22 ของจํานวนห้องทัง้หมด คิดเป็นพืน้ที่เท่ากบั 9,995.50 ตารางเมตร และเหลือจํานวนห้องชุดที่อยู่
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 62 – 

ระหวา่งจําหนา่ยเทา่กบั 40 หนว่ย คิดเป็นพืน้ท่ีเทา่กบั 1,129.50 ตารางเมตร ทัง้นี ้บริษัทคาดว่าจะเร่ิมทยอย
โอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่ลูกค้า และเร่ิมรับรู้รายได้จากการขายห้องชุดตัง้แต่เดือนมกราคม – เดือน
มิถนุายน 2559 

เนื่องจากห้องชดุแตล่ะหนว่ยนัน้  มีพืน้ท่ีและราคาตอ่หนว่ยที่แตกตา่งกนั ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาใช้พืน้ที่เฉลี่ย และราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของห้องชุด นํามาใช้ในการคํานวณรายได้จากการขาย
ห้องชดุ โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

 
 ห้องชุดที่ท าสัญญา 

จะซือ้จะขายแล้ว 
ห้องชุดที่อยู่ระหว่าง

จ าหน่าย 
จํานวนห้องชดุ (หนว่ย) 331 40 
พืน้ท่ีทัง้หมด (ตารางเมตร) 9,995.50 1,129.50 
พืน้ท่ีเฉลีย่ตอ่ห้องชดุ (ตารางเมตรตอ่ห้องชดุ) 30.20 28.24 
ราคาเฉลีย่ตอ่ตารางเมตร (บาทตอ่ตารางเมตร) 54,676 64,494 
หมายเหต ุ : สาเหตท่ีุราคาห้องชุดท่ีขายไปแล้วและห้องชุดท่ีอยู่ระหว่างการขายมีราคาแตกต่างกนั เน่ืองจาก ในช่วงเปิดตวั

โครงการ Origins ได้จดัรายการส่งเสริมการขายด้วยการลดราคาจําหน่ายห้องชุด  ส่งผลให้ราคาเฉล่ียต่อตาราง
เมตรของห้องชดุท่ีทําสญัญาจะซือ้จะขายแล้วมีผลแตกต่างกบัราคาเฉล่ียต่อตารางเมตรของห้องชุดท่ีอยู่ระหว่าง
จําหน่าย  

 
ทัง้นี ้รายได้จากการขายของ ORIN ประกอบไปด้วย 2 สว่น คือ 

 รายได้ในส่วนของเงินดาวน์ เป็นรายได้ที่ประกอบด้วย เงินจอง เงินทําสญัญาและเงินดาวน์ของ
ลกูค้า ซึ่งลกูค้าได้ทําการชําระให้แก่ ORIN เพื่อจองห้องชุดดงักลา่ว โดย ORIN ได้รับเงินในสว่นนี ้
แล้ว แตบ่นัทกึเป็นรายการเงินรับลว่งหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ และจะรับรู้รายได้ในสว่น
นีเ้มื่อมีการโอนปลอดจํานองห้องชดุในโครงการ 

 รายได้จากการขาย-สทุธิจากสว่นของเงินดาวน์ เป็นรายได้ที่สทุธิจากสว่นของเงินดาวน์ ซึ่งเป็นเงินที่ 
ORIN จะได้รับชําระ ณ วนัโอนห้องชดุให้แก่ลกูค้า 
 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและฝ่ายบริหารของบริษัท คาดการณ์การโอนกรรมสิทธ์ิของห้องชุดท่ีได้ทํา
สญัญาแล้วจํานวน 331 หน่วย และการขายและโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดในส่วนท่ีเหลือจํานวน 40 หน่วย โดย
ทยอยรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชดุโครงการ ตัง้แต่เดือนมกราคม 2559 – เดือนมิถนุายน 2559 
โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 63 – 

 
2) รายได้อื่น 

ประมาณการรายได้อื่นของ ORIN มาจากรายได้จากเงินรับลว่งหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ – 
ลกูค้ายกเลกิสญัญา ซึง่เป็นเงินจอง เงินทําสญัญาและเงินดาวน์ของลกูค้าที่ยกเลกิการจองรวมทัง้ทาํผิด
สญัญาจะซือ้จะขายซึง่ทางบริษัทจะไมค่ืนเงินดงักลา่ว โดย ORIN จะรับรู้รายได้จากสว่นของเงินรับลว่งหน้า
ตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ – ลกูค้ายกเลกิสญัญา เมื่อเร่ิมการโอนปลอดจํานองห้องชดุในโครงการ เพือ่
โอนขายให้แก่ผู้ซือ้ โดยจะรับรู้ในเดือนมกราคม 2559 เมื่อเร่ิมการโอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุในโครงการ 

สรุปประมาณการรายได้จากการขายห้องชดุและรายได้อื่น ได้ดงันี ้
หนว่ย : ล้านบาท 

 ปี 2559 
ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. 

รายได้จากการขาย 
     รายได้จากการขาย – สทุธิจากส่วนของเงินดาวน์ 
     รายได้ในส่วนของเงินดาวน์ 

 
74.11  
 8.45 

 
148.22  
 16.89 

 
170.46  
 19.42 

 
143.35  
 11.15 

 
18.21  

 - 

 
9.11  

 -    

รายได้อ่ืน : รายได้จากเงินรับล่วงหน้าตามสญัญาจะ
ซือ้จะขายห้องชุด – ลกูค้ายกเลิกสญัญา 

4.07 - - - - - 

รวมรายได้ 86.63  165.11  189.88  154.50  18.21  9.11  
 
 
 
 
 
 

  
ปี 2559 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. 
จํานวนห้องชดุท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ (หน่วย) 
     ห้องชดุท่ีมีการทําสญัญาแล้ว 331 หน่วย (ณ 30 พ.ย. 58) 
     ห้องชดุท่ีอยู่ระหวา่งจําหน่าย 40 หน่วย 

50 
- 

100 
- 

115 
- 

66 
25 

- 
10 

- 
5 

รวมจ านวนห้องชุด 50 100 115 91 10 5 

พืน้ท่ีท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ (ตารางเมตร) 
     ห้องชดุท่ีมีการทําสญัญาแล้ว 331 หน่วย (ณ 30 พ.ย. 58) 
     ห้องชดุท่ีอยู่ระหวา่งจําหน่าย 40 หน่วย 

 
1,509.89 

-  
3,019.79 

- 
3,472.76 

-  
1,993.06 

705.94 
- 

282.38 
- 

141.19 
รวมพืน้ท่ี 1,509.89 3,019.79 3,472.76 2,699.00  282.38  141.19  

รายได้จากการขาย (ล้านบาท) 
     รายได้จากการขาย – สทุธิจากส่วนของเงินดาวน์ 
     รายได้ในส่วนของเงินดาวน์ 

 
74.11  
 8.45 

 
148.22  
 16.89 

 
170.46  
 19.42 

 
143.35  
 11.15 

 
18.21  

 - 

 
9.11  

 -    
รวมรายได้ 82.56  165.11  189.88  154.50  18.21  9.11  
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 64 – 

1.2 สมมติฐานต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย 

 ต้นทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์  
ตามบนัทึกข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ฉบบัวนัที่ 27 พฤศจิกายน 2558 ซึ่งจดัทําระหว่าง

บริษัทในฐานะ “ผู้จะซือ้” และนายสรวฒุิ มานะสมจิตร ผู้ ถือหุ้นของ ORIN ในฐานะ “ผู้จะขาย” ได้มีการให้คํา
รับรองต้นทนุของโครงการในข้อ 4.10 ซึง่มีเนือ้ความที่มีใจความสําคญัว่า ผู้จะขายให้คํารับรองว่าต้นทนุและ
คา่บริหารจดัการทัง้หมดที่ใช้ในการพฒันาโครงการ Origins ให้แล้วเสร็จสมบรูณ์ รวมถึงค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง
ในการดําเนินงานรวมแล้ว จะเป็นจํานวนทัง้สิน้ไม่เกิน 553.00 ล้านบาท โดยที่เมื่อหกัรายการค่าใช้จ่ายที่
เก่ียวกบัการดําเนินการต่างๆ ออกแล้ว จะได้รายการต้นทุนโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประมาณ 538.37 ล้าน
บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้กําหนดสมมติฐานร่วมกับผู้บริหารของบริษัทในการประมาณการต้นทุน
โครงการอสงัหาริมทรัพย์บนหลกัแห่งความระมดัระวงั (Conservative Basis)  โดยกําหนดให้ต้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายที่ทางผู้จะขาย ORIN ที่ 553.00 ล้านบาท  แต่ทัง้นีม้ีการแบ่งรายละเอียดเป็นต้นทุนประมาณ 
538.37 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการประมาณ 15.00 ล้านบาท  ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระได้พิจารณาจากรายงานตรวจสอบพิเศษโดย DIA ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558  ซึ่งมีต้นทนุในการพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั 394.05 ล้านบาท  ที่ความสําเร็จในการการก่อสร้างแล้วประมาณร้อยละ 80 
ของโครงการ   โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้กําหนดต้นทนุในการพฒันาโครงการสว่นที่เหลืออีกประมาณ 
144.32 ล้านบาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาต้นทนุในการพฒันาโครงการรวม  โดยจะทําการตดัจ่ายต้นทนุห้อง
ชดุแตล่ะหนว่ย โดยคํานวณจากขนาดพืน้ที่ในแต่ละหน่วยคณูด้วยราคาต้นทนุต่อตารางเมตร ซึ่งราคาต้นทนุ
ต่อตารางเมตรคํานวณมาจากมูลค่าลงทุนของโครงการ Origins เท่ากับ 538.37 ล้านบาทตามคํารับรอง
ดงักลา่วข้างต้น หารด้วยพืน้ท่ีสาํหรับการขายทัง้หมดซึ่งเท่ากบั 11,125.00 ตารางเมตร จะได้ต้นทนุโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั 48,393 บาทตอ่ตารางเมตร 

ต้นทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ประกอบด้วยรายการ ดงัตอ่ไปนี ้
1) ค่าที่ดินสําหรับพฒันาโครงการ Origins ซึ่งประกอบไปด้วยที่ดิน 2 แปลง โฉนดเลขที่ 6930 และ 

17321 เนือ้ที่ดินรวม 2-3-85 ไร่ หรือเทา่กบั 1,185 ตารางวา โดย ORIN ได้ทําสญัญาซือ้ขายที่ดินรวม
2 โฉนดกบันางวณี สมประสงค์ ในราคาเทา่กบั 104.50 ล้านบาท 

2) ค่าก่อสร้างโครงการ โดย ORIN ได้ทําสญัญาจ้างเหมางานก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั 19 ชัน้ กบั
บริษัท ส.สมบรูณ์ จํากดั ให้เป็นผู้จดัหาแรงงานและวสัดกุ่อสร้าง ดแูลรักษาความปลอดภยัในพืน้ที่
ก่อสร้าง และดําเนินการก่อสร้างให้เสร็จสมบูรณ์ รวมถึงงานก่อสร้างอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น ระบบ
เสาเข็ม ระบบสขุาภิบาล เป็นต้น โดยมีมลูคา่เงินลงทนุรวมทัง้สิน้ 368.50 ล้านบาท 

3) คา่ลฟิต์โดยสารพร้อมติดตัง้ในโครงการ ซึง่ ORIN ได้ทําสญัญาซือ้ขายลฟิต์พร้อมติดตัง้กบับริษัท เอ
ดี ฮีโร่ ชไนเดอร์ (ประเทศไทย) ซึง่ผู้ขายจะเป็นผู้จดัหาอปุกรณ์เคร่ืองมือและแรงงาน พร้อมทัง้ติดตัง้
ลฟิต์ให้แก่ ORIN ณ พืน้ท่ีของโครงการโดยสญัญาซือ้ขายลฟิต์มีมลูคา่เงินลงทนุรวม 6.22 ล้านบาท  

4) ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชุด โดย ORIN ได้ทําสญัญาซือ้ขายเฟอร์นิเจอร์พร้อมติดตัง้ กับบริษัท 
เอส.บี อุตสาหกรรมเคร่ืองเรือน จํากัด เพื่อซือ้ชุดเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองครัวสําหรับห้องชุดขนาด



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 65 – 

ต่างๆ โดยรวมถึงการบริการขนส่งและติดตัง้ ณ พืน้ที่โครงการ คิดเป็นมูลค่าเงินลงทุนรวม 17.28 
ล้านบาท 

5) คา่เคร่ืองปรับอากาศ เพื่อติดตัง้ภายในห้องชุดอาศยั โดย ORIN ได้สัง่ซือ้เคร่ืองปรับอากาศทัง้หมด
จาก บริษัท สยามไดกิน้เซลส์ จํากดั และวา่จ้างให้ดําเนินการติดตัง้เคร่ืองปรับอากาศ ณ โครงการ มี
มลูคา่รวมทัง้สิน้ 5.27 ล้านบาท 

6) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ได้แก่ ค่าออกแบบ ค่าควบคุมงานก่อสร้าง  ค่าใช้จ่ายในการออกใบอนญุาตต่างๆ 
ค่าใช้จ่ายในการจัดทํารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) และการติดตาม ซึ่งมีมูลค่า
เทา่กบั 16.57 ล้านบาท 

7) คา่ดอกเบีย้จ่ายในระหวา่งการพฒันาโครงการ โดยมีมลูคา่ประมาณ 20.03 ล้านบาท 
 

 ค่าธรรมเนียมและภาษีในการขาย 
ในขัน้ตอนของการโอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุให้แก่ผู้ซือ้ มีคา่ใช้จ่ายด้านค่าธรรมเนียมและภาษีท่ีเก่ียวข้อง ซึ่ง 

ORIN ต้องชําระ ดงันี ้
1) จากการที่รัฐบาลได้ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ จากร้อยละ 2.00 เหลือเพียงร้อยละ 0.01 

ของราคาประเมิน  จนถึง 28 เมษายน 2559  ทําให้ค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการโอนกรรมสิทธ์ิของ
อสงัหาริมทรัพย์ โดยจากหนงัสอืสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุดระบใุห้ ORIN (ในฐานะ ผู้จะขาย) และ
ผู้จะซือ้ห้องชดุเป็นผู้ รับภาระคา่ธรรมเนียมการโอนฝ่ายละคร่ึงหนึง่ 

ทัง้นี ้ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองการเก็บคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด กรณีห้องชุดตามหลกัเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ฉบบัวนัที่ 28 
ตลุาคม 2558 ซึ่งออกตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวนัที่ 13 ตลุาคม 2558 กําหนดให้ลดค่าธรรมเนียม
การจดทะเบียนการโอนเหลือร้อยละ 0.01 สําหรับการซือ้ขายห้องชุดในอาคารชุด โดยมีผลบงัคบั
ตัง้แต่วันที่ 29 ตุลาคม 2558 ถึงวันที่ 28 เมษายน 2559 ภายหลังจากนัน้ จึงกลับมาใช้อัตรา
คา่ธรรมเนียมการโอนเดิมที่ร้อยละ 2.00 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาบนหลกัแห่งความระมดัระวงั (Conservative Basis) 
กําหนดให้ราคาในการซือ้ขายห้องของโครงการ  Origins เป็นราคาประเมินในการคํานวณ
คา่ธรรมเนียมในการโอนกรรมสทิธ์ิ 

2) ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3.00 ของราคาซือ้ขายโดยที่ไม่ตํ่ากว่าราคาประเมิน ซึ่ง  ORIN เป็นผู้
ชําระภาษีดงักลา่ว 

3) คา่ภาษีบํารุงท้องถ่ิน ร้อยละ 10.00 ของคา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ ซึง่ ORIN เป็นผู้ ชําระภาษีดงักลา่ว 
4) ค่าอากรแสตมป์ ร้อยละ 0.50 ซึ่ง ORIN ได้รับยกเว้นการชําระ โดยตามพระราชกฤษฎีกาฯ ฉบบัที่ 

342 พ.ศ.2541 กําหนดให้ในกรณีที่ธุรกิจชําระคา่ภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว ไมต้่องชําระคา่อากรแสตมป์
เพิ่มเติม  
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 66 – 

 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหารประกอบด้วย เงินเดือนพนกังาน ค่าโฆษณา ค่าใช้จ่ายสง่เสริมการขาย 

คา่สาธารณปูโภค คา่เสือ่มราคาอปุกรณ์สาํนกังาน เป็นต้น โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและฝ่ายบริหารของ 
บริษัท ได้ร่วมกนัประมาณค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร แต่ละเดือนตัง้แต่เดือนมกราคม 2558 – เดือน
มิถนุายน 2559 โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

1) เงินเดือนพนักงานและผู้บริหาร ซึ่งทีมงานที่ปฏิบัติงานเพื่อดําเนินกิจการ  ORIN ประกอบด้วย
พนกังานในสงักดั ORIN จํานวน 4 ทา่น และผู้บริหารในสงักดั บริษัท จํานวน 4 ทา่น โดยผู้บริหารจะ
ได้รับคา่ตอบแทนบางสว่นจากการร่วมบริหารกิจการ ORIN โดยประมาณการเงินเดือนพนกังานและ
ผู้บริหารรวมเทา่กบั 0.13 ล้านบาทตอ่เดือน ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
 

หน่วยงาน หน้าที่หลัก 
ผู้รับผิดชอบสังกัด 

ORIN 
ผู้รับผิดชอบสังกัด 

บริษัท 

งานก่อสร้าง 3. ตดิตามงานก่อสร้างให้แล้วเสร็จตามกําหนด 
4. แก้ไขส่วนชํารุด (Defect) ให้เป็นไปตามใบ

ตรวจรับมอบห้องชดุจากลกูค้า 

เจ้าหน้าท่ี 1 ทา่น 
เงินเดือน 20,000 บาท 

ผู้บริหาร 1 ทา่น 
เงินเดือน 15,000 บาท 

งานนิตกิรรม 3. ตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิท่ีใช้ในการโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชดุให้ลกูค้า (อ.6 และ อ.ช.2) 

4. เตรียมจดัตัง้นิติบคุคลอาคารชดุ 

เจ้าหน้าท่ี 1 ทา่น 
เงินเดือน 15,000 บาท 

ผู้บริหาร 1 ทา่น 
เงินเดือน 15,000 บาท 

งานลกูค้าสมัพนัธ์ 4. ตดิตอ่กบัธนาคารตา่งๆ เพ่ือให้เงินกู้กบัลกูค้า 
5. ตดิตอ่ประสานงานลกูค้าในการย่ืนขอกู้  
6. ร่วมตรวจรับมอบห้องชุด 

- ผู้บริหาร 2 ทา่น 
เงินเดือนรวม 30,000  บาท 

งานบญัชีและ
การเงิน 

3. ดแูลรายรับ-รายจ่ายโครงการ 
4. ตดิตามการโอนกรรมสิทธ์ิและการชําระคืน

เงินกู้  

เจ้าหน้าท่ี 1 ทา่น 
เงินเดือน 15,000 บาท 

- 

งานขายและ
การตลาด 

3. จดัทําแผนขายและการตลาดห้องชุดท่ีเหลือ 
4. จดัทําการใช้งบประมาณการขายและ

การตลาด 

เจ้าหน้าท่ี 1 ทา่น 
เงินเดือน 15,000 บาท 

ผู้บริหาร 2 ทา่น 
ซึง่เป็นทีมเดียวกนักบังาน

ด้านลกูค้าสมัพนัธ์ 
รวมเงนิเดือน 65,000 บาท/เดือน 60,000 บาท/เดือน 

  
2) คา่สาธารณปูโภค ได้แก่ คา่ไฟฟ้าประปาสาํนกังาน คา่เคร่ืองเขียนและอปุกรณ์ ค่าใช้จ่ายสํานกังาน 

เป็นต้น โดยประมาณการคา่สาธารณปูโภคเทา่กบั 0.11 ล้านบาทตอ่เดือน 
3) ค่าประชาสมัพนัธ์สง่เสริมการขาย โดยบริษัทคาดว่า ภายหลงัการเข้าทํารายการแล้ว ORIN จะจัด

ประชาสมัพนัธ์สง่เสริมการขายด้วยการออกบูธตามห้างสรรพสินค้า ในช่วงเดือนมกราคม – เดือน
กุมภาพันธ์ 2559 เพื่อประชาสมัพันธ์โครงการ Origins ที่สร้างเสร็จเรียบร้อยและพร้อมโอน
กรรมสทิธ์ิ โดยคาดจะมีคา่ประชาสมัพนัธ์สง่เสริมการขายตอ่เดือนเทา่กบั 0.40 ล้านบาท 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 67 – 

4) ค่าเสื่อมราคาอปุกรณ์สํานกังาน โดยจากรายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 
ORIN มีรายการสนิทรัพย์ถาวร คือ อปุกรณ์เคร่ืองใช้สาํนกังาน ซึ่งมีมลูค่าตามราคาทนุเท่ากบั 0.23 
ล้านบาท และมูลค่าสทุธิเท่ากับ 0.14 ล้านบาท ซึ่งคํานวณค่าเสื่อมราคาเป็นระยะเวลา 5 ปี ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้บนัทึกค่าเสื่อมราคาอุปกรณ์สํานกังานเท่ากบั 0.0039 ล้านบาทต่อ
เดือน 
ทัง้นี ้สาํหรับคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหารตัง้แตเ่ดือนกนัยายน – เดือนธนัวาคม ปี 2558 ที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระได้พิจารณาใช้ข้อมลูคา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้จริงใน ORIN ซึ่งเก็บข้อมลูโดยผู้บริหารของฝ่าย
บริษัท ในขณะท่ีคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหารตัง้แตเ่ดือนมกราคม – เดือนมิถนุายน ปี 2559 ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระได้พิจารณาสมมติฐานคา่ใช้จ่ายตามที่อธิบายข้างต้น โดยสรุปรายละเอียดได้ดงันี ้

 
หน่วย: ล้านบาท 

 ปี 2559 
ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. 

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
     เงินเดือนพนกังานและผู้บริหาร 
     คา่สาธารณปูโภค 
     คา่ประชาสมัพนัธ์ส่งเสริมการขาย 
     คา่เส่ือมราคาอปุกรณ์สํานกังาน 
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0.0039 

 
0.13 
0.11 

- 
0.0039 

 
0.13 
0.11 

- 
0.0039 

 
0.13 
0.11 

- 
0.0039 

 
0.13 
0.11 

- 
0.0039 

รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 0.64 0.64 0.24 0.24 0.24 0.24 
 

 ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 
ภายใต้สญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุในอาคารชดุ “โครงการ Origins” ได้กําหนดให้ผู้จองซือ้ต้องชําระ

คา่ใช้จา่ยสว่นกลางรายเดือนในอตัรา 35 บาทตอ่ตารางเมตร ณ วนัท่ีได้รับการโอนกรรมสทิธ์ิในห้องชดุ ท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาบนหลกัแหง่ความระมดัระวงั (Conservative Basis) กําหนดให้ ORIN 
ชําระคา่ใช้จา่ยสว่นกลางให้แก่นติิบคุคลในอตัราเดือนละ 35 บาทตอ่ตารางเมตร สาํหรับพืน้ท่ีของห้องชดุ
ทัง้หมดท่ียงัไมไ่ด้โอนกรรมสทิธ์ิ เน่ืองจาก ORIN ยงัคงเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในห้องชดุดงักลา่ว 
 

1.3 สมมติฐานงบลงทุน 

 งบลงทุนทัง้หมดในการก่อสร้างโครงการ Origins 
งบลงทนุทัง้หมดในการก่อสร้างโครงการ Origins มีมลูคา่รวมเทา่กบั 538.37 ล้านบาท ประกอบด้วย 
1) ค่าที่ดินสําหรับพฒันาโครงการ Origins ซึ่งประกอบไปด้วยที่ดิน 2 แปลง โฉนดเลขที่ 6930 และ 

17321 เนือ้ที่ดินรวม 2-3-85 ไร่ หรือเท่ากบั 1,185 ตารางวา โดย ORIN ได้ทําสญัญาซือ้ขายที่ดิน
รวม2 โฉนดกบันางวณี สมประสงค์ ในราคาเทา่กบั 104.50 ล้านบาท 

2) ค่าก่อสร้างโครงการ โดย ORIN ได้ทําสญัญาจ้างเหมางานก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั 19 ชัน้ กบั
บริษัท ส.สมบรูณ์ จํากดั ให้เป็นผู้จดัหาแรงงานและวสัดกุ่อสร้าง ดแูลรักษาความปลอดภยัในพืน้ที่
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 68 – 

ก่อสร้าง และดําเนินการก่อสร้างให้เสร็จสมบูรณ์ รวมถึงงานก่อสร้างอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น ระบบ
เสาเข็ม ระบบสขุาภิบาล เป็นต้น โดยมีมลูคา่เงินลงทนุรวมทัง้สิน้ 368.50 ล้านบาท 

3) คา่ลฟิต์โดยสารเพื่อติดตัง้ในโครงการ ซึง่ ORIN ได้ทําสญัญาซือ้ขายลิฟต์พร้อมติดตัง้กบับริษัท เอดี 
ฮีโร่ ชไนเดอร์ (ประเทศไทย) ซึ่งผู้ขายจะเป็นผู้จัดหาอปุกรณ์เคร่ืองมือและแรงงาน พร้อมทัง้ติดตัง้
ลฟิต์ให้แก่ ORIN ณ พืน้ท่ีของโครงการโดยสญัญาซือ้ขายลฟิต์มีมลูคา่เงินลงทนุรวม 6.22 ล้านบาท  

4) ค่าเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องชุด โดย ORIN ได้ทําสญัญาซือ้ขายเฟอร์นิเจอร์พร้อมติดตัง้ กับบริษัท 
เอส.บี อุตสาหกรรมเคร่ืองเรือน จํากัด เพื่อซือ้ชุดเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองครัวสําหรับห้องชุดขนาด
ต่างๆ โดยรวมถึงการบริการขนส่งและติดตัง้ ณ พืน้ที่โครงการ คิดเป็นมูลค่าเงินลงทุนรวม 17.28 
ล้านบาท 

5) คา่เคร่ืองปรับอากาศ เพื่อติดตัง้ภายในห้องชุดอาศยั โดย ORIN ได้สัง่ซือ้เคร่ืองปรับอากาศทัง้หมด
จาก บริษัท สยามไดกิน้เซลส์ จํากดั และวา่จ้างให้ดําเนินการติดตัง้เคร่ืองปรับอากาศ ณ โครงการ มี
มลูคา่รวมทัง้สิน้ 5.27 ล้านบาท 

6) ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ได้แก่ ค่าออกแบบ ค่าควบคมุงานก่อสร้าง  ค่าใช้จ่ายในการออกใบอนญุาตต่างๆ 
ค่าใช้จ่ายในการจัดทํารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) และการติดตาม ซึ่งมีมูลค่า
เทา่กบั 16.57 ล้านบาท 

7) คา่ดอกเบีย้จ่ายในระหวา่งการพฒันาโครงการ โดยมีมลูคา่ประมาณ 20.03 ล้านบาท 
 

 แหล่งที่มาของเงนิลงทุนโครงการ Origins 
ORIN ได้จดัทําสญัญาขอสนบัสนนุวงเงินสนิเช่ือกบัธนาคารธนชาต จํานวนไมเ่กิน 312.00 ล้านบาท เพื่อใช้ใน

การก่อสร้างคอนโดมเินียม ซึง่ประกอบด้วยวงเงินจํานวน 4 วงเงิน ดงันี ้
วงเงินท่ี 1 จํานวนเงินกู้  47.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ทีด่ินโครงการ 
วงเงินท่ี 2 จํานวนเงินกู้  240.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ก่อสร้างโครงการ 
วงเงินประเภทอาวลัตัว๋เงิน จํานวน 6.00 ล้านบาท เพื่อขอให้ผู้ให้สนิเช่ืออาวลัตัว๋เงินท่ีผู้ขอสนิเช่ือออกให้กบั

ตวัแทนจําหนา่ยลฟิต์โดยสาร 
วงเงินท่ี 3 จํานวนเงินกู้  14.50 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่เฟอร์นิเจอร์สาํหรับการตกแตง่ห้องชดุภายในโครงการ 
วงเงินท่ี 4 จํานวนเงินกู้  4.50 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่เคร่ืองปรับอากาศสาํหรับติดตัง้ภายในโครงการ 
จากข้อมลูรายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 ORIN มีรายการลงทนุในโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์แล้วทัง้สิน้ 394.05 ล้านบาท โดยได้มีการเบิกใช้วงเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินแล้วเทา่กบั 265.80 
ล้านบาท คงเหลอืสว่นท่ีต้องลงทนุเพิ่มเทา่กบั 144.32 ล้านบาท และเหลอืวงเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน เทา่กบั 
46.20 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดการลงทนุ ดงันี ้
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 69 – 

หน่วย : ล้านบาท 

รายละเอียดการลงทุน 
งบลงทุน
รวม 

จ านวนเงินท่ีลงทุน
แล้ว 

 ณ 31 ส.ค. 2558 

รายละเอียดการ
ลงทุนระหว่าง 

 1 ก.ย. - 30 พ.ย. 581/ 

ส่วนที่เหลือที่ต้อง
ลงทุนเพิ่ม จน

โครงการแล้วเสร็จ 
คา่ท่ีดินสําหรับพฒันาโครงการ 104.50 104.50 - - 
คา่ก่อสร้าง และงานเก่ียวข้อง 368.50 246.61 78.48 43.31 
คา่ลิฟต์โดยสารพร้อมตดิตัง้ 6.22 1.17 2.24 2.81 

คา่เฟอร์นิเจอร์ 17.28 6.05 - 11.23 
คา่เคร่ืองปรับอากาศและคา่ตดิตัง้ 5.27 4.82 - 0.45 
คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 16.57 16.57 - - 

ต้นทนุดอกเบีย้จ่าย 20.03 14.33 4.24 1.46 
รวมต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 538.37 394.05 84.96 59.36 

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 14.63 10.69 0.78 3.16 

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการ
พัฒนาและบริหารโครงการ 

553.00 404.74 85.74 62.52 

หมายเหต:ุ รายละเอียดการลงทนุระหว่าง 1 กนัยายน  - 30 พฤศจิกายน 2558 เป็นข้อมลูสรุปรายละเอียดการลงทนุได้รับจากทาง

บริษัท  โดยยงัไม่ได้ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชี 

 

1.4 สมมติฐานเงนิทุนหมุนเวียน 

 ลูกหนีก้ารค้า 
ในการจดัทําประมาณการทางการเงิน ซึง่ ORIN จะเร่ิมโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้าในเดือนมกราคม 2559 

เป็นต้นไป โดยลกูค้าจะต้องได้รับอนมุตัิวงเงินกู้จากสถาบนัการเงินเพื่อนํามาชําระราคาห้องชดุให้แก่ ORIN 
พร้อมกนัในวนัท่ี ORIN โอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุให้กบัลกูค้า โดยคาดวา่จะขายได้หมดทัง้โครงการในปี 2559 
ดงันัน้ จึงทาํให้ไมม่ีรายการลกูหนีก้ารค้าในการจดัทําประมาณการทางการเงิน 
 

 เจ้าหนีก้ารค้า 
ประมาณการทางการเงินของกิจการ ORIN ไมม่ีรายการบนัทกึเจ้าหนีก้ารค้า เนื่องจาก ณ วนัท่ี บริษัท 

เข้าซือ้กิจการของ ORIN นัน้ โครงการ Origins ได้ดําเนินการสร้างแล้วเสร็จ และพร้อมดาํเนินการโอน

กรรมสทิธ์ิให้แก่ลกูค้า  
 

 เงนิรับล่วงหน้าตามสัญญาจะซือ้จะขายห้องชุด 

เงินรับลว่งหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ เป็นเงินจอง เงินทําสญัญา และเงินดาวน์ที่ลกูค้าจา่ย

ชําระให้แก ่ ORIN เพื่อจองห้องชดุ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ใช้มลูคา่ตัง้ต้นของรายการดงักลา่วตาม

รายงานการตรวจสอบพิเศษ ซึง่มีมลูคา่เทา่กบั 56.86  ล้านบาท และได้ปรับปรุงเพิ่มเตมิตามจํานวนห้องชดุที่

มีการทําสญัญาจองเพิม่เตมิเป็น 331 หนว่ย ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2558 โดยเมื่อเร่ิมโอนกรรมสทิธ์ิในห้อง

ชดุให้แก่ลกูค้าและรับรู้รายได้จากการขาย จงึตดัรายการเงินรับลว่งหน้าตามห้องชดุท่ีมกีารโอนกรรมสทิธ์ิ 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 70 – 

 เงนิรับล่วงหน้าตามสัญญาจะซือ้จะขายห้องชุด – ลูกค้ายกเลิกสัญญา 

เงินรับลว่งหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ – ลกูค้ายกเลกิสญัญา เป็นเงินจอง เงินทําสญัญาและ

เงินดาวน์ของลกูค้าที่ยกเลกิการจอง รวมทัง้ทาํผิดสญัญาจะซือ้จะขายซึง่ทางบริษัทจะไมค่ืนเงินดงักลา่ว โดย 

ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษ นัน้ ORIN มีมลูคา่รายการเงินรับลว่งหน้าตาม

สญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ – ลกูค้ายกเลกิสญัญาเทา่กบั 4.07 ล้านบาท โดยเมื่อเร่ิมโอนกรรมสทิธ์ิในห้องชดุ

ให้แก่ลกูค้าและเร่ิมรับรู้รายได้จากการขาย จงึตดัรายการดงักลา่วทัง้จํานวน 

 

จากสมมตฐิานเงินทนุหมนุเวียนตามทีก่ลา่วข้างต้น เมื่อนํามาจดัทําข้อมลูแสดงเงินทนุหมนุเวยีน จะ

แสดงได้ ดงัตารางสรุปกระแสเงินสดสทุธิของผู้ ถือหุ้นและมลูคา่กิจการของ ORIN (รายละเอียดเพิ่มเติม หน้า 

75)   

 
1.5 สมมติฐานต้นทุนทางการเงนิ 

ในการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมของ ORIN ซึง่มีการจดัหาแหลง่สนบัสนนุเงินลงทนุจากสถาบนัการเงิน ที่
ปรึกษาการเงินจึงได้กําหนดต้นทนุทางการเงินท่ีใช้ในการจดัทําประมาณการทางการเงิน โดยมีรายละเอียดดงันี  ้

 อัตราดอกเบีย้วงเงนิกู้ยมืระยะยาว 
ORIN ได้จดัทาํสญัญาขอสนบัสนนุวงเงินสนิเช่ือกบัธนาคารธนชาต จํากดั (มหาชน) ในวงเงิน 312.00 

ล้านบาท ซึง่สญัญาเงินกู้ดงักลา่วลงวนัท่ี 3 กมุภาพนัธ์ 2557 โดยมีรายละเอยีดอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืม ดงันี ้
วงเงินท่ี 1 วงเงินกู้ยมืระยะยาวจํานวน 47.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ที่ดินโครงการ โดยในปีแรกชําระ

ดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้แบบมรีะยะเวลา (MLR) ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.25 
ตอ่ปี และในปีตอ่ไปชําระดอกเบีย้ในอตัรา ดอกเบีย้ MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

วงเงินท่ี 2 วงเงินกู้ยมืระยะยาวจํานวน 240.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ก่อสร้างโครงการ โดยชําระ
ดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

วงเงินประเภทอาวลัตัว๋เงิน จํานวนไมเ่กิน 6.00 ล้านบาท เพื่อขอให้ผู้ให้สนิเช่ืออาวลัตัว๋เงินท่ีผู้ขอสนิเช่ือ
ออกให้กบัตวัแทนจําหนา่ยลฟิต์โดยสาร โดยชําระคา่ธรรมเนียมเทา่กบัอตัราดอกเบีย้ MLR ลบด้วยอตัราร้อย
ละ 1.00 ตอ่ปี 

วงเงินท่ี 3 วงเงินกู้ยืมระยะยาวจํานวน 14.50 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่เฟอร์นเิจอร์สาํหรับการตกแตง่ห้อง
ชดุภายในโครงการ โดยชําระดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

วงเงินท่ี 4 วงเงินกู้ยมืระยะยาวจํานวน 4.50 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่เคร่ืองปรับอากาศสาํหรับติดตัง้
ภายในโครงการ โดยชําระดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 
 สําหรับอตัราดอกเบีย้ที่จ่ายชําระนัน้จะเป็นอตัราดอกเบีย้ที่อ้างอิงตามประกาศของธนาคาร ซึ่งอตัรา
ดอกเบีย้ MLR ของธนาคารธนชาต ณ วนัที่ 20 สิงหาคม 2558 เท่ากับร้อยละ 6.90 ต่อปี ทัง้นี ้ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระเร่ิมจัดทําประมาณการทางการเงินตัง้แต่เดือนมกราคม 2559 ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่สญัญา
สนบัสนนุวงเงินสินเช่ือดําเนินมาแล้วมากกว่า 1 ปี ดงันัน้ ต้นทุนทางการเงินของวงเงินกู้ยืมระยะยาวที่ใช้ใน
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การจดัทําประมาณการทางการเงินจึงเทา่กบัอตัราดอกเบีย้ MLR ลบด้วยอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปี หรือเท่ากบั
ร้อยละ 5.90 ตอ่ปี โดยกําหนดให้จ่ายชําระดอกเบีย้เป็นรายเดือน 
 

1.6 สมมติฐานการช าระคนืหนีส้นิเชื่อ 
สญัญาสนบัสนนุวงเงินสนิเช่ือกําหนดให้ ORIN ชําระคืนเงินต้นของวงเงินกู้ยมืให้แก่ธนาคารธนชาต จํากดั 

(มหาชน) ทกุคราวที่มีการปลอดจํานองห้องชดุในโครงการ เพื่อโอนขายให้แก่ผู้ซือ้รายยอ่ย โดย ORIN จะต้องชําระ
คืนไมน้่อยกวา่อตัราร้อยละ 75.00 ของราคาซือ้ขายห้องชดุตามสญัญาจะซือ้จะขาย ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้
พิจารณาบนหลกัแหง่ความระมดัระวงั (Conservative Basis) และหารือร่วมกบัทีมผู้บริหารของ ORIN จึงได้
กําหนดสมมติฐานการชําระคืนหนีส้นิเช่ือไมน้่อยกวา่ร้อยละ 85.00 ของราคาซือ้ขายห้องชดุตามสญัญาจะซือ้จะ
ขาย 

 

1.7 สมมติฐานอตัราภาษีเงนิได้นิติบุคคล 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้กําหนดอตัราภาษีเงินได้นิติบคุคลสาํหรับปี 2559 เทา่กบัร้อยละ 20.00 ตามมติ

คณะรัฐมนตรี เมื่อวนัท่ี 13 ตลุาคม 2558 ซึง่มีมตเิห็นชอบให้ปรับลดอตัราภาษีเงินได้นติิบคุคลจากเดมิร้อยละ 
30.00 เป็นร้อยละ 20.00 ของกําไรสทุธิของบริษัทหรือห้างหุ้นสว่นเป็นการถาวร โดยมีผลตัง้แตร่อบระยะเวลาบญัชี
ที่เร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2559 เป็นต้นไป 

 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน 
จากข้อสมมตฐิานตา่งๆ ในการจดัทําประมาณการทางการเงิน ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระได้จดัทาํงบกําไร

ขาดทนุของ ORIN ตัง้แตเ่ดือนกนัยายน 2558 – เดือนมิถนุายน 2559 มีรายละเอียดดงันี ้
หน่วย : ล้านบาท 

งบก าไรขาดทุน 
ปี 2559 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. 
รายได้จากการขาย 
   รายได้ในส่วนของเงินดาวน์ 
   รายได้จากการขาย – สทุธิจากส่วนของเงินดาวน์ 

 
74.11  
 8.45 

 
148.22  
 16.89 

 
170.46  
 19.42 

 
143.35  
 11.15 

 
18.21  

 - 

 
9.11  

 -    
รายได้อ่ืน : รายได้จากเงินรับล่วงหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขาย

ห้องชดุ – ลกูค้ายกเลิกสญัญา 
4.07 - - - - - 

รายได้รวม 86.63  165.11  189.88  154.50  18.21  9.11  
ต้นทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 73.07  146.14  168.06  130.61  13.66     6.83  
คา่ธรรมเนียมและภาษีในการขาย 2.73  5.46  6.28  5.11  0.77  0.40  

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 0.64  0.64  0.24  0.24  0.24  0.24  
คา่ใช้จ่ายส่วนกลาง 0.33  0.22  0.10  0.01  0.00  - 

ก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษี 9.86  12.65  15.20  18.53  3.52  1.64  
ต้นทนุทางการเงิน 1.71  1.38  0.71       -    -          -    
ภาษีเงินได้นิตบิคุคล 1.63  2.25  2.90  3.71  0.70     0.33  

ก าไรสุทธิ 6.52  9.02   11.59  14.82  2.82   1.31  
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1.8 อัตราส่วนคดิลด (Equity Discounted Rate) 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาเลือกบริษัทที่จดทะเบียนในกลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อนําค่าเบต้า

มาใช้เทียบเคียงในการคํานวณหาอตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (Ke) ของ ORIN โดยได้กําหนดเกณฑ์ในการพิจารณา
ของบริษัทท่ีจะนําคา่เบต้ามาเทียบเคียง ดงันี ้
1. เป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนมาแล้วตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป เมื่อนบัถึงวนัท่ี 20 สงิหาคม 2558 ซึง่เป็นวนัทําการวนัสดุท้าย

ก่อนการประชมุคณะกรรมการของบริษัท ที่มีมติอนมุตักิารเข้าทาํรายการ 
2. เป็นบริษัทท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหนา่ย ซึง่มีโครงสร้างรายได้ที่มีรายได้จากการพฒันา

โครงการคอนโดมิเนียมไมต่ํ่ากวา่ร้อยละ 50.00 ของรายได้รวม ติดตอ่กนัย้อนหลงั 3 ปี ตัง้แตปี่ 2555 - 2557 
จากการพิจารณาดงักลา่ว บริษัทที่มีคณุสมบตัิผ่านเกณฑ์สําหรับนําค่าเบต้าตัง้แต่วนัที่ 21 สิงหาคม 2555 – 

วนัท่ี 20 สงิหาคม 2558 มาใช้เทียบเคียงในการคํานวณคา่เบต้าของ ORIN ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

ช่ือหลักทรัพย์ บริษัท 
Levered 

Beta 

GLAND บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน)  0.94  

LPN บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)  1.01  

MJD บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)  0.81  

NOBLE บริษัท โนเบลิ ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน)  0.46  

RAIMON บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากดั (มหาชน)  1.45  

SENA บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน)  0.88  

ท่ีมา : Efinance 
 

ในการคํานวณ Unlevered Beta สามารถคํานวณได้ดงันี ้
Unlevered Beta = Levered Beta / (1+( (1-Tax rate) x D/E ) ) 
เมื่อนําค่า Levered Beta และข้อมูลประกอบของแต่ละบริษัทเทียบเคียงมาคํานวณโดยสตูรข้างต้น จะได้

คา่เฉลีย่ Unlevered Beta ของบริษัทเทียบเคียง ดงันี ้

ช่ือหลักทรัพย์ บริษัท Tax Rate D/E 
Levered 

Beta 
Unlevered 

Beta 

GLAND บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั (มหาชน) 20% 0.94  0.94   0.54  

LPN บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 20% 0.96  1.01   0.57  

MJD บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 20% 3.13  0.81   0.23  

NOBLE บริษัท โนเบลิ ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) 20% 4.34  0.46   0.10  

RAIMON บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากดั (มหาชน) 20% 1.56  1.45   0.64  

SENA บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) 20% 1.43  0.88   0.41  
ค่าเฉล่ีย 0.42 

ที่มา : www.setsmart.com  
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ในการคํานวณ Levered Beta ของบริษัท ORIN สามารถคํานวณได้ดงันี ้
Levered BetaORIN = Unlevered Betaบริษัทเทียบเคียง x (1+( (1-Tax rate) x D/EORIN ) ) 
 

ค่าเฉล่ียความแปรปรวน
ของหุ้นของบริษัทตาม
โครงสร้างเงินทุนของ
บริษัท (Levered Beta) 

= Unlevered Betaบริษัทเทียบเคียง x (1+( (1-Tax rate) x D/EORIN ) ) 

Unlevered Betaบริษัทเทียบเคียง = คา่เฉล่ียความแปรปรวนของหุ้นของบริษัท ท่ีมีเงินทนุจากส่วนของผู้ ถือหุ้นร้อยละ 100.00 
โดยเป็นคา่เฉล่ียของบริษัทท่ีประกอบธุรกิจคล้ายเคียงกบั ORIN ซึง่มีคา่เฉล่ียเทา่กบั 
0.42 

(1 – Tax rate) = ผลประโยชน์ทางภาษีจากการจ่ายดอกเบีย้ โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาใช้
อตัราภาษีเงินได้นิตบิุคคลในปี 2558 – 2559 ท่ีอตัราร้อยละ 20.00 ตามมติ
คณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 13 ตลุาคม 2558 ซึง่มีมตเิหน็ชอบให้ปรับลดอตัราภาษีเงินได้นิติ
บคุคลจากเดมิร้อยละ 30.00 เป็นร้อยละ 20.00 ของกําไรสทุธิของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
เป็นการถาวร 

D/EORIN = อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ทนุ ซึง่แสดงให้เหน็สดัส่วนโครงสร้างเงินทนุของ ORIN เน่ืองจาก 
ORIN จะมีรายได้จากการดําเนินโครงการ Origins เพียงโครงการเดียว ดงันัน้ ท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระได้พิจารณาใช้อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ทนุของ ORIN จากรายงานการ
ตรวจสอบพิเศษ ณ วนัท่ี 31 สิงหาคม 2558 ซึง่เป็นข้อมลูทางการเงินฉบบัล่าสดุท่ี
สะท้อนความเส่ียงของกิจการ ณ วนัเข้าทํารายการ โดยมีอตัราส่วนหนีส้ินตอ่ทนุเทา่กบั 
2.46 

ทัง้นี ้เม่ือน าตัวแปรดังกล่าวมาค านวณ จะได้อัตราค่าเฉล่ียความแปรปรวนของหุ้นของบริษัทตามโครงสร้างเงนิทุน
ของบริษัท (Levered Beta) ส าหรับใช้ในการค านวณหาอัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (Ke) เท่ากับ 1.24 

 
ที่ปรึกษาการเงินอิสระพิจารณาอตัราสว่นคิดลดที่ใช้ในการคํานวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิ โดย

ใช้อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (Ke) ซึ่งคํานวณได้จาก Capital Asset Pricing Model (CAPM) โดยมีสตูรในการ
คํานวณดงันี ้

Ke  = Rf + β ( Rm - Rf ) 
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อัตราผลตอบแทนผู้
ถือหุ้น (Ke) โดยที่ 

= Rf + β ( Rm - Rf ) 

Risk Free Rate (Rf) = อตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลที่มีอายุ 1 ปี ซึง่มีคา่เท่ากบัร้อยละ 1.45 ณ วนัท่ี 20 
สิงหาคม 2558 

Beta (β) = คา่เฉล่ียความแปรปรวน ของหลกัทรัพย์ของบริษัทท่ีซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศ
ไทย  ซึง่ปรับตามโครงสร้างเงินทนุของ ORIN (Levered Beta) ซึง่มีคา่เทา่กบั 1.24 

Market Return (Rm) = อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเฉล่ียย้อนหลงัตัง้แต่วนัท่ี
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเร่ิมทําการวนัแรก ตัง้แตปี่ 2518 (ณ วนัท่ี 20 สิงหาคม 
2558)  ซึง่เทา่กบัรัอยละ 14.02 ตอ่ปี 

ทัง้นี ้เม่ือน าตัวแปรดังกล่าวมาค านวณ จะได้อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (Ke) ส าหรับใช้ในประมาณการทาง
การเงนิเท่ากับร้อยละ 16.98 

 
1.9 การประเมินมูลค่าของกิจการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้คํานวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสําหรับส่วนของผู้ ถือหุ้ น โดยใช้อัตรา
ผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (Ke) ที่คํานวณข้างต้น เป็นอตัราสว่นคิดลดในแต่ละช่วงเวลา  ซึ่งการประมาณการกระแสเงินสด
สําหรับส่วนของผู้ ถือหุ้นของ ORIN จะเร่ิมรับรู้ตัง้แต่บริษัทได้เข้าทํารายการเสร็จสมบรูณ์  โดยมีรายละเอียดในการ
ประเมินมลูคา่กิจการด้วยวิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach)  มีรายละเอียด 
ดงันี ้
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  บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM)       -  หน้า 75 – 

ตารางสรุปกระแสเงนิสดสุทธิของผู้ถอืหุ้นและมูลค่ากิจการของ ORIN 

 

(หนว่ย : ล้านบาท) 

ปีที่ 

 

2559 
ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. 

กําไรสทุธิ ล้านบาท  6.52  9.01   11.59  14.82  2.82 1.31  - - - - - - 
± คา่เส่ือมราคาและค่าตดัจําหน่าย ล้านบาท 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  - - - - - - 
± การเปล่ียนแปลงของเงินทนุหมนุเวียนสุทธิ 

 
                  

   ± การเปล่ียนแปลงต้นทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ล้านบาท 73.07  146.14  168.06 130.61 13.66 6.83 - - - - - - 
   ± การเปล่ียนแปลงเงินประกนัการก่อสร้าง ล้านบาท - - - - - - (1.62) - - - - - 
   ± การเปล่ียนแปลงเงินรับล่วงหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุด ล้านบาท (8.44) (16.89) (19.42) (11.15) - - - - - - - - 
   ± การเปล่ียนแปลงเงินรับล่วงหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้อง 
      ชดุ-ลกูค้ายกเลิกสญัญา 

ล้านบาท (4.07) - - - - - - - - - - - 

± การชําระคืนเงินกู้  ล้านบาท (70.17) (140.34) (101.48) - - - - - - - - - 
± เงินลงทนุในกิจการสทุธิ ล้านบาท - - - - - - - - - - - - 
กระแสเงนิสดสุทธิของผู้ถือหุ้น (FCFE) ล้านบาท (3.10) (2.08) 58.75  134.29  16.48  8.15  (1.62) -    -    -    -    -    

มูลค่ากิจการ ORIN 192.10 ล้านบาท                         

 
การประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีนี ้จะได้มูลค่ากิจการ เท่ากับ 192.10 ล้านบาท  ซ่ึงมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าการเข้าท ารายการที่ 160.00 ล้านบาท เท่ากับ 32.10 ล้านบาท หรือ 

สูงกว่าในอัตราร้อยละ 20.06 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 76 – 

1.10  การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมตฐิาน (Sensitivity Analysis) 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทําการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของสมมติฐานในการจดัทํา

ประมาณการทางการเงิน โดยพิจารณาถึงกรณีเลวร้ายที่อาจเกิดขึน้ได้ (Worse Case Scenario) ดงันี ้
1.10.1 กรณีที ่ORIN ไมส่ามารถโอนกรรมสทิธ์ิในห้องชดุให้แก่ผู้จองได้ครบตามจํานวนห้องชดุท่ีมีการจดัทําสญัญา

จะซือ้จะขายแล้วเทา่กบั 331 หนว่ย ตามข้อมลู ณ วนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2558 ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระได้พิจารณากําหนดอตัราท่ีอาจไมส่ามารถโอนกรรมสทิธ์ิในห้องชดุท่ีร้อยละ 5.00 ร้อยละ 10.00 และ
ร้อยละ 15.00 ของจํานวนห้องชดุที่มีสญัญาจะซือ้จะขายแล้ว โดยมีสมมตฐิานเพิ่มเติมวา่  
1)    ห้องชุดท่ีผู้จองซือ้ไม่สามารถรับโอนกรรมสิทธ์ิได้อาจมีสาเหตุมาจากผู้จองซือ้ไม่ได้รับการอนุมัติ

สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน หรือด้วยเหตุผลอื่น ORIN ไม่จําเป็นต้องคืนเงินค่าจอง ค่าทําสญัญาและ
เงินดาวน์ ให้แก่ลกูค้า ซึง่เป็นไปตาม “สญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุในอาคารชดุ โครงการ  Origins” ที่ผู้
จองซือ้ห้องชดุแตล่ะรายได้ลงนาม 

2)    ORIN นําห้องชุดในส่วนท่ีผู้ จองซือ้ไม่สามารถรับโอนกรรมสิทธ์ิกลับมาขายใหม่ โดยกําหนด
สมมติฐานวา่ ORIN สามารถขายและโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้ารายใหม่ได้ใน 1 ปีหลงัจากนัน้ นัน่คือ 
กําหนดให้โอนกรรมสทิธ์ิและรับรู้รายได้ในเดือนมิถนุายน 2560 

3)    ในระหวา่งที่ยงัไมส่ามารถขายห้องชดุและปิดโครงการได้หมด กําหนดให้ ORIN ยงัมีภาระค่าใช้จ่าย
ในการดําเนินการท่ีต้องชําระทกุเดือน 

1.10.2 กรณีที ่ORIN ต้องจดัโปรโมชนัสง่เสริมการขายห้องชดุในสว่นท่ีเหลอืจํานวน 40 หนว่ย ตามข้อมลู ณ วนัท่ี 
30 พฤศจิกายน 2558 เพ่ือให้สามารถขายและโอนกรรมสทิธ์ิได้ตามกรอบเวลาเดิมคือ ภายในเดือน
มิถนุายน 2559 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณากําหนดอตัราการเพิ่มขึน้ของต้นทนุตอ่ราคาห้องชดุที่
ร้อยละ 3.00 ร้อยละ 5.00 และร้อยละ 10.00 เมื่อกําหนดให้สมมติฐานอื่นๆ ยงัคงเดิม 

 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทําการวเิคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis) ของสมมติฐาน โดยพิจารณา

ผลลพัธ์ของเหตกุารณ์ทัง้สองข้างต้น ณ ระดบัอตัราการไมส่ามารถโอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุให้แก่ผู้จองซือ้และระดบัอตัรา
การเพิม่ขึน้ของต้นทนุขายตอ่ห้องชดุทีเ่หลอืตา่งๆ จะได้ผลลพัธ์ในแตล่ะกรณี ดงันี ้
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 77 – 

ตารางแสดงผลการประเมินมูลค่ากิจการของ ORIN  
จากการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของสมมติฐาน (Sensitivity Analysis)  

ตามอัตราการไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้จองซือ้ และอัตราการเพิ่มขึน้ของต้นทุนขาย 
หน่วย : ล้านบาท 

กรณีการไม่สามารถ
โอนกรรมสิทธ์ิได้ ตาม
สัดส่วนห้องชุดที่มีการ
จัดท าสัญญาแล้ว 

กรณีการเพิ่มขึน้ของต้นทุนขายต่อราคาห้องชุด 
กรณีฐาน กรณีต้นทุนการขาย

เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.00  
กรณีต้นทุนการขาย
เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.00 

กรณีต้นทุนการขาย
เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.00 

กรณีฐาน 192.10 190.53 189.49 186.87 
ร้อยละ 5.00  185.27 183.22 181.86 178.30 
ร้อยละ 10.00 182.02 179.50 177.82 173.35 
ร้อยละ 15.00 178.75 175.75 173.75 168.38 

 
จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของสมมติฐานที่สําคญัทัง้สอง คือ การไม่สามารถโอน

กรรมสทิธ์ิของห้องชดุท่ีระดบัร้อยละ 5.00 ร้อยละ 10.00 และร้อยละ 15.00 และการเพิ่มขึน้ของต้นทนุขายสําหรับห้อง
ชดุที่เหลอือนัมีสาเหตมุาจาก ต้นทนุของการซอ่มแซมสว่นชํารุดบกพร่อง ต้นทนุและค่าใช้จ่ายๆ ต่างในการจดัให้มีการ
สง่เสริมการขาย  โดยกําหนดกรณีการเปลี่ยนแปลงของต้นทนุขายที่เพิ่มขึน้ที่ระดบัร้อยละ 3.00 ร้อยละ 5.00 และร้อย
ละ 10.00 จะพบวา่ การที่ ORIN ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่ผู้ ท่ีจองซือ้และทําให้ต้องนําห้องชุดดงักลา่ว
มาทําการขายใหมอ่ีกรอบ (Resale) จะเกิดผลกระทบกบัผลประกอบการของ ORIN มากกวา่การปรับเพิ่มของต้นทนุใน
การจําหน่ายห้องชุดส่วนที่เหลือ เนื่องจากไม่สามารถปิดโครงการได้  ทําให้ยงัคงมีภาระค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ
ต่างๆ ตามมา จนกว่าจะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดได้หมด ในกรณีท่ีเลวร้ายท่ีสุด หาก ORIN ไม่สามารถโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชุดท่ีร้อยละ 15.00 ของห้องชุดสว่นที่มีการจองแล้ว และการปรับเพิ่มของต้นทนุขายของห้องในส่วนที่
เหลอืที่ร้อยละ 10.00 ของราคาห้อง จะทําให้มลูคา่กิจการของ ORIN เทา่กบั 168.38 ล้านบาท 

 
การประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด จะได้มูลค่ากิจการ เท่ากับ 168.38 – 

192.10 ล้านบาท  ซ่ึงมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าการเข้าท ารายการที่ 160.00 ล้านบาท เท่ากับเท่ากับ 8.38 – 32.10 ล้าน
บาท หรือ สูงกว่าในอัตราร้อยละ เท่ากับ 5.24 - 20.06  ของมูลค่าการเข้าท ารายการ 

 
2. วิธีมูลค่ากิจการตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูคา่กิจการด้วยวิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) เป็นวิธีการประเมินมลูค่าทางบญัชีของ
สนิทรัพย์สทุธิตามงบการเงินของบริษัท ณ ขณะใดขณะหนึง่ โดยนํามลูคา่ของสนิทรัพย์รวมหกัด้วยมลูค่าหนีส้ินรวม และหกั
หุ้นทนุซือ้คืน จะได้มลูค่าสว่นของเจ้าของ อย่างไรก็ตาม ราคาหุ้นที่คํานวณได้จากวิธีการนี ้อาจไม่สะท้อนมลูค่าตลาดขอ ง
สนิทรัพย์ในปัจจบุนั รวมทัง้มิได้สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของบริษัทในอนาคต รวมถึงแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจ
และอตุสาหกรรมโดยรวม  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ข้อมลูจากรายงานการตรวจสอบพิเศษ โดยบริษัท DIA ณ วนัที่ 31 
สงิหาคม 2558  ซึง่สามารถคํานวณมลูคา่กิจการตามบญัชี ได้ดงันี ้
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 78 – 

 (หน่วย: ล้านบาท) 
รายงานสินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2558 

รายการสินทรัพย์ รายการหนีส้ิน 
สินทรัพย์หมุนเวียน 
   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 10.24 
   ลกูหนีอ่ื้น 6.52  
   ต้นทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 394.05 
   เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่บคุคลเก่ียวข้องกนั 72.50 

หนีส้ินหมุนเวียน 
   เจ้าหนีก้ารค้า 18.97 
   เงินประกนัการก่อสร้าง 1.62 
   เงินรับล่วงหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุด 56.58 
   หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 1.01 

   รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 483.31    รวมหนีส้ินหมุนเวียน 78.18 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
   อปุกรณ์ 0.14 
   สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 0.29 

หนีส้ินไม่หมุนเวียน 
   เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 265.80 

   รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 0.43    รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 265.80 
รวมสินทรัพย์ 483.74 รวมหนีส้ิน 343.98 

 
มูลค่าหุ้น ณ 31 ส.ค. 58 

มลูคา่ตามบญัชี (ล้านบาท) 139.76 

 
การประเมินมูลค่ากิจการด้วยวิธีมูลค่ากิจการตามบัญชี จะได้มูลค่ากิจการตามบัญชี เท่ากับ 139.76 ล้าน

บาท  ซ่ึงมีมูลค่าต ่ากว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 160.00 ล้านบาท เท่ากับ 20.24 ล้านบาท หรือ ต ่ากว่าใน
อัตราร้อยละ 12.65 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ  

 
3. วิธีปรับปรุงมูลค่ากิจการตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

วิธีปรับปรุงมลูคา่กิจการตามบญัชี  เป็นการนําสนิทรัพย์รวมหกัด้วยหนีส้นิรวมของบริษัท ณ ขณะใดขณะหนึง่  พร้อมทัง้
ปรับปรุงด้วยภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจจะเกิดขึน้ในอนาคต   ในการประเมินมลูคา่กิจการของ ORIN ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระได้นํารายงานการตรวจสอบพิเศษโดย DIA ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558  ปรับปรุงด้วยรายการที่เกิดขึน้ภายหลงัรายงาน
ฉบบัดงักลา่ว  ซึง่มีรายละเอียดผลการประเมินและมลูคา่ตามบญัชี เพื่อนํามาปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี ซึ่งจะได้ผลลพัธ์จาก
การประเมินมลูคา่ด้วยวิธีปรับปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) มีรายละเอียด ดงันี ้

 
(หน่วย: ล้านบาท) 

รายงานการตรวจสอบพเิศษ ณ วันที่ 31 สิงหาคม 2558 
รวมสินทรัพย์ 483.74 รวมหนีส้ิน 343.98 

รายการปรับปรุง ณ วันที่ 25 พฤศจกิายน 2558 
1. ได้รับชําระคืนเงินกู้ ยืมจากบคุคลท่ีเก่ียวข้องกนั 
   ลด  เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่บุคคลที่เก่ียวข้องกนั (72.50) 
   เพิ่ม เงินสด 72.50 

  

รวมสินทรัพย์ภายหลังการปรับปรุง               483.74 รวมหนีส้ินภายหลังการปรับปรุง                    343.98 
  



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 79 – 

มูลค่ากิจการตามวธีิปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (หน่วย: ล้านบาท) 
มลูคา่ตามบญัชีภายหลงัปรับปรุง (ล้านบาท) 139.76 

 
การประเมินมูลค่ากิจการด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่ากิจการตามบัญชี จะได้มูลค่ากิจการตามบัญชีภายหลัง

ปรับปรุงรายการ เท่ากับ 139.76 ล้านบาท  ซ่ึงมีมูลค่าต ่ากว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 160.00 ล้านบาท 
เท่ากบั 20.24 ล้านบาท หรือ ต ่ากว่าในอัตราร้อยละ 12.65 ของมูลค่าเข้าท ารายการ  

 
4. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนราคาของบริษัทที่ประกอบธุรกจิที่ใกล้เคียงกนั (Market Multiples Approach) 

วิธีการเปรียบเทียบกับอัตราส่วนของตลาด เป็นวิธีที่นําอัตราส่วนด้านราคาตลาดของบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ที่ประกอบธุรกิจใกล้เคียงกนัมาอ้างอิง เพื่อสะท้อนราคาตลาดที่นกัลงทนุทัว่ไปมีต่อบริษัท และ/
หรือ ธุรกิจในช่วงเวลานัน้  สําหรับอตัราสว่นที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะนํามาเปรียบเทียบคือ อตัราสว่นราคาตลาดต่อ
มลูคา่ทางบญัชี (Price to Book Value Ratio) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้พิจารณาเลือกบริษัทที่ประกอบกิจการประเภทเดียวกนัเพื่อเทียบเคียงกนั โดยได้กําหนด
เกณฑ์ของบริษัทท่ีจะนํามาเทียบเคียง ดงันี ้

1. เป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนมาแล้วตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป เมื่อนบัถึงวนัท่ี 20 สงิหาคม 2558 ซึง่เป็นวนัทําการวนัสดุท้ายก่อน
การประชมุคณะกรรมการของบริษัท ที่มีมติอนมุตัิการเข้าทํารายการ 

2. เป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย ซึ่งมีโครงสร้างรายได้ที่มีรายได้จากการพฒันา
โครงการคอนโดมิเนียมไมต่ํ่ากวา่ร้อยละ 50.00 ของรายได้รวม ติดตอ่กนัย้อนหลงั 3 ปี ตัง้แตปี่ 2555 - 2557 

จากการพิจารณาดงักลา่ว บริษัทท่ีมีคณุสมบตัิสามารถมีคณุสมบตัิสาํหรับนํามาใช้เทียบเคยีง มีรายละเอียดดงันี ้
 

ช่ือหลักทรัพย์ ช่ือบริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
GLAND บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากดั 

(มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย และให้เช่า 

LPN บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลลอปเม้นท์ 
จํากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือการขายและให้
เช่าโครงการตา่งๆ ซึง่ดําเนินงานภายใต้การพฒันาของบริษัท
และบริษัทย่อย ในรูปแบบของอาคารชดุสํานกังานและอาคาร
ชดุพกัอาศยัในเขตศนูย์กลางทางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล 

MJD บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 
(มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายและธุรกิจโรงแรม โดยเน้น
โครงการอาคารท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารสงู หรือ 
คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด์ ที่มีความหรูหราในการอยู่อาศยั 

NOBLE บริษัท โนเบลิ ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั 
(มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพยเพ่ือขาย รับจ้างก่อสร้าง ให้เช่าและ
ให้บริการ 

RML บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ มุ่งเน้นการพฒันาโครงการ
คอนโดมิเนียมสําหรับลกูค้าระดบักลางถงึระดบับน โครงการวลิ
ล่าเฉพาะกลุ่มลกูค้า ทัง้ในเขตกรุงเทพมหานครและแหล่งท่ีพกั
ตากอากาศ 



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 80 – 

ช่ือหลักทรัพย์ ช่ือบริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
SENA บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั 

(มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ได้แก่ บ้านเดี่ยว 
ทาวน์เฮ้าส์ และอาคารพาณิชย์ อาคารชดุ และอพาร์ทเม้นท์ให้
เช่า community mall และธุรกิจสนามกอล์ฟ 

ที่มา : www.set.or.th 
 
4.1 วิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การคํานวณมลูค่ากิจการด้วยวิธีอตัราสว่นราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (Price to Book Value Approach: P/BV 

Ratio) จะแสดงให้เห็นถึงมูลค่าของกิจการโดยการนํามลูค่าตามบญัชี (Book Value) ของ ORIN ตามที่ปรากฎใน

รายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 คูณกับค่าเฉลี่ยของอตัราส่วนราคาปิดต่อมูลค่าตามบญัชี 

(P/BV Ratio) โดยใช้คา่เฉลีย่ของอตัราสว่นราคาปิดต่อมลูค่าตามบญัชีของบริษัทจดทะเบียนที่มีลกัษณะการประกอบ

ธุรกิจใกล้เคียงกบั ORIN จํานวน 6 บริษัทข้างต้นในการเปรียบเทียบ ซึง่ ORIN มีมลูคา่ทางบญัชี ดงันี ้

 

รายการ ณ 31 ส.ค. 2558 

มลูคา่ทางบญัชี (ล้านบาท) 139.76 

 

สาํหรับการคํานวณมลูคา่หุ้นสามญัของ ORIN ด้วยวิธีเปรียบเทียบอตัราสว่นราคาตลาดต่อมลูค่าตามบญัชีนัน้ ที่

ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ใช้คา่เฉลีย่ของอตัราสว่นราคาตลาดตอ่มลูคา่ตามบญัชี (P/BV) ตัง้แตว่นัทําการสดุท้ายก่อน

หน้าวนัท่ีคณะกรรมการของ บริษัท มีมติให้เข้าซือ้กิจการในหุ้นสามญัของ ORIN และมีมติให้นําเสนอที่ประชุมผู้ ถือหุ้น

พิจารณาอนมุตัิการเข้าทํารายการดงักลา่ว ย้อนหลงัเป็นระยะเวลา 360 วนัทําการ หรือตัง้แต่วนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ 2557 

ถึง วนัท่ี 20 สงิหาคม 2558 โดยมีรายละเอียดในการคํานวณ ดงันี ้
 

ช่วงเวลาที่ใช้ในการค านวณ P/BV 

ค่า 
เฉล่ีย 

มูลค่า  
ORIN 

(ล้านบาท) 

จ านวน
วันท าการ
ย้อนหลัง 

ระยะเวลา GLAND LPN MJD NOBLE RML SENA 

7 วนั 11 สิงหาคม 2558 - 20 สิงหาคม 2558 1.81 2.24 0.68 1.37 1.09 0.95 1.36 189.81 

15 วนั 29 กรกฎาคม 2558 - 20 สิงหาคม 2558 1.83 2.33 0.74 1.37 1.13 0.99 1.40 195.48 

30 วนั 8 กรกฎาคม 2558 - 20 สิงหาคม 2558 1.87 2.38 0.79 1.43 1.18 1.05 1.45 202.47 

60 วนั 25 พฤษภาคม 2558 - 20 สิงหาคม 2558 1.87 2.39 0.86 1.43 1.33 1.14 1.50 210.04 

90 วนั 2 เมษายน 2558 - 20 สิงหาคม 2558 1.99 2.41 0.92 1.42 1.46 1.16 1.56 218.43 

120 วนั 18 กมุภาพนัธ์ 2558 - 20 สิงหาคม 2558 2.08 2.47 0.97 1.41 1.57 1.15 1.61 224.90 

180 วนั 19 พฤศจิกายน 2557 - 20 สิงหาคม 2558 2.21 2.79 1.00 1.31 1.74 1.08 1.69 236.21 

360 วนั 25 กมุภาพนัธ์ 2557 - 20 สิงหาคม 2558 2.42 2.96 0.98 1.23 2.10 0.97 1.78 248.10 

ที่มา : www.setsmart.com 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 81 – 

การประเมินมูลค่าด้วยการน ามูลค่าทางบัญชีของ ORIN คูณด้วยค่าเฉลี่ย P/BV Ratio ของบริษัทจด
ทะเบียนที่มีลักษณะการประกอบธุรกิจใกล้เคียงกัน จะได้มูลค่ากิจการอยู่ระหว่าง 189.81 – 248.10 ล้านบาท 
ซ่ึงมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 160.00 ล้านบาท เท่ากับ 29.81 – 88.10 ล้านบาท หรือสูง
กว่าในอัตราร้อยละ 18.63 – 55.06 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ 
 

5. สรุปวิธีการพิจารณาความสมเหตุสมผลของของราคาในการเข้าท ารายการ 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประเมินมลูคา่หุ้นของ ORIN ด้วยวิธีตา่งๆ ซึง่มข้ีอดีและข้อด้อยที่แตกตา่งกนัไป ทําให้ได้

มลูคา่หุ้นทัง้หมดของกิจ โดยสรุปได้ดงันี ้
  

วธีิการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่า  

(ล้านบาท) 

เปรียบเทียบกับมูลค่าการเข้าท า
รายการ 

จ านวน 160.00 ล้านบาท 
1. วธีิมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงิน

สด (Discounted Cash Flow 
Approach) 

168.38 – 192.10 สงูกวา่ 8.38 – 32.10 ล้านบาท  
หรือสงูกวา่ 5.24% – 20.06% 

2. วธีิมลูคา่กิจการตามบญัชี 
(Book Value Approach) 

139.76 ตํ่ากวา่ 20.24 ล้านบาท  
หรือตํ่ากว่า 12.65% 

3. วธีิปรับปรุงมลูคา่กิจการตามบญัชี 
(Adjusted Book Value Approach) 

139.76 ตํ่ากวา่ 20.24 ล้านบาท  
หรือตํ่ากว่า 12.65% 

4. วธีิอตัราส่วนราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี 
(Price to Book Value Ratio: P/BV) 

189.81 – 248.10 สงูกวา่ 29.81 – 88.10 ล้านบาท 
หรือสงูกวา่ 18.63% – 55.06% 

 
5.1 วิธีการพิจารณาความเหมาะสมของมูลค่าการเข้าท ารายการที่เลือกใช้ 

5.1.1 วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 
การประเมินมลูคา่ด้วยวิธีการคดิลดกระแสเงินสด เป็นวธีิการจดัทําประมาณการทางการเงินของ ORIN 

โดยพิจารณาถงึกระแสเงินสดที่กิจการจะได้รับในอนาคตและการพิจารณาใช้อตัราสว่นคิดลดทีเ่หมาะสม ซึง่วิธี
ดงักลา่วคาํนงึถึงมลูคา่ที่แท้จริงของโครงการ Origins ตามราคาขายของห้องชดุที่ได้มกีารทําสญัญากบัลกูค้ากวา่
ร้อยละ 88.00 แล้ว และได้พิจารณาต้นทนุตา่งๆ ที่เก่ียวข้องในการดําเนินกิจการ รวมทัง้คาํนงึถึงปัจจัยด้าน
นโยบายของภาครัฐทีจ่ะมีผลตอ่กิจการ วิธีการประเมินมลูคา่ดงักลา่วจึงสามารถสะท้อนมลูคา่ของกิจการได้ดกีวา่
วิธีอื่นๆ  

นอกจากนี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระยงัได้จดัทาํการวเิคราะห์ความออ่นไหวของสมมติฐาน (Sensitivity 
Analysis) ซึง่พิจารณาถงึสมมตฐิานท่ีสาํคญั และความเสีย่งที่อาจจะเกิดขึน้และสง่ผลกระทบตอ่ผลประกอบการ
ของ ORIN ในอนาคตประกอบด้วย ได้แก่ เหตกุารณ์ท่ีจะทําให้กิจการไมส่ามารถโอนกรรมสทิธ์ิในห้องชดุ ทําให้
ต้องรับรู้รายได้ลา่ช้าออกไป และเหตกุารณ์ที่กิจการต้องรับภาระต้นทนุเพิ่มขึน้ในการจดัโปรโมชัน่สง่เสริมการขาย
ห้องชดุทีค่งเหลอือยู ่ดงันัน้ วิธีการนีจ้ึงเป็นวิธีการท่ีเหมาะสมในการประเมินมลูคา่กิจการของ ORIN 
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 82 – 

การประเมินมูลค่าด้วยวิธีนี ้จะได้มูลค่าที่เหมาะสมอยู่ในช่วง 168.38 – 192.10 ล้านบาท ซ่ึงสูงกว่า
ราคาที่ในการเข้าท ารายการที่  จ านวน 160.00 ล้านบาท หรือสูงกว่าในอัตราร้อยละ 5.24 – 20.06 ของ
มูลค่าการเข้าท ารายการ 

 
5.2 วิธีการพิจารณาความเหมาะสมของมูลค่าการเข้าท ารายการที่ไม่เลือกใช้ 

5.2.1 วิธีมูลค่ากิจการตามบัญชี (Book Value Approach) 
การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีมลูคา่หุ้นตามบญัชี เป็นวิธีที่นํามลูคา่ทางบญัชีจากงบแสดงฐานะทางการเงิน

ของ ORIN ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 มาใช้เป็นมูลค่าหุ้นของกิจการ ซึ่งวิธีการดงักลา่ว มิได้พิจารณามลูค่า
สนิทรัพย์ให้ใกล้เคียงกบัราคาตลาด ณ ปัจจบุนั ได้แก่ สนิทรัพย์รายการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างพฒันา ซึ่งปัจจุบนั 
ORIN ดําเนินการพฒันาใกล้เสร็จเรียบร้อยและมียอดการจองห้องชุดกว่าร้อยละ 88.00 แล้ว ดงันัน้ การประเมิน
มลูคา่หุ้นด้วยวิธีนี ้จึงทําให้ไมส่ะท้อนความสามารถในการทํากําไรของกิจการ  รวมถึงมลูค่าที่แท้จริงของกิจการได้ 
ทําให้วิธีการดงักลา่วไมเ่หมาะสมในการประเมินมลูคา่ 

การประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีมูลค่าหุ้นตามบัญชี จะได้มูลค่าหุ้นตามบัญชี เท่ากับ 139.76 ล้าน
บาท  ซ่ึงมีมูลค่าต ่ากว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 160.00 ล้านบาท เท่ากับ 20.24 ล้านบาท หรือ 
ต ่ากว่าในอัตราร้อยละ 12.65 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ  

 
5.2.2 วิธีปรับปรุงมูลค่ากิจการตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีนี ้ เป็นวิธีที่นํามลูคา่กิจการตามบญัชีของ ORIN ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 
ปรับปรุงมลูคา่ตามบญัชีด้วยภาระผกูพนัและหนีส้นิ แตอ่ยา่งไรก็ตาม การประเมินมลูคา่ด้วยวิธีนี ้ ก็มิได้พิจารณา
ถึงมลูคา่สนิทรัพย์ให้ใกล้เคียงกบัราคาตลาด ณ ปัจจบุนั และมิได้พิจารณาถงึความสามารถในการทํากําไรในของ
โครงการ Origins ในอนาคต ดงันัน้ การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีนี ้จึงทําให้ไมส่ะท้อนมลูคา่ที่แท้จริงของกิจการ ทํา
ให้วิธีการดงักลา่วไมเ่หมาะสมในการประเมินมลูคา่ 

การประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่ากิจการตามบัญชี จะได้มูลค่ากิจการภายหลังการ
ปรับปรุง เท่ากับ 139.76 ล้านบาท  ซ่ึงมีมูลค่าต ่ากว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 160.00 ล้านบาท 
เท่ากบั 20.24 ล้านบาท หรือ ต ่ากว่าในอัตราร้อยละ 12.65 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ  

 
5.2.3 วิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมินมลูคา่กิจการด้วยวิธีนี ้เป็นวิธีที่นํามลูคา่กิจการตามบญัชีของ ORIN ณ วนัท่ี 31 สงิหาคม 2558 
ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษ คณูด้วยคา่เฉลีย่ของอตัราสว่นราคาตลาดต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) ของบริษัท
จดทะเบียนที่มีการประกอบธุรกิจใกล้เคียงกับ  ORIN ซึ่งมีรายช่ือดังนี ้ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จํากัด 
(มหาชน) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน) 
บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากดั (มหาชน) และ บริษัท เสนาดีเวลลอป
เม้นท์ จํากดั (มหาชน) 

อย่างไรก็ตาม วิธีการนีเ้ป็นการประเมินมลูค่าโดยคํานึงถึงฐานะทางการเงินและมลูค่าทรัพย์สินตามบญัชี 
ณ ขณะใดขณะหนึ่ง คูณด้วยอตัราส่วน P/BV Ratio ซึ่งอตัราดังกล่าวเป็นการสะท้อนถึงค่าส่วนลํา้มูลค่าหุ้น 
(Premium) จากการจดทะเบียนและซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์   แต่ ORIN เป็นบริษัทจํากดัที่มิได้จดทะเบียนใน
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บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 
 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 83 – 

ตลาดหลกัทรัพย์  ดงันัน้การใช้วิธี P/BV Ratio  ซึ่งนํามลูค่าทรัพย์สินตามบญัชีของกิจการที่ยงัไม่ได้จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์มาคณูด้วยอตัรา P/BV Ratio ซึ่งสะท้อนรวมถึงค่าสว่นลํา้มลูค่าหุ้น (Premium) ของบริษัทที่จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์  อาจไมเ่หมาะสม    รวมถึงการประเมินมลูค่าของกิจการด้วยวิธีนีก็้มิได้สะท้อนมลูค่า
ตลาดที่แท้จริงของสินทรัพย์และความสามารถในการทํากําไรในอนาคต  ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมี
ความเห็นวา่ วิธีการดงักลา่วไมเ่หมาะสมที่จะใช้ประเมินมลูคา่ 

การประเมินมูลค่าด้วยการน ามูลค่าทางบัญชีของ ORIN คูณด้วยค่าเฉลี่ย P/BV Ratio ของบริษัท
จดทะเบียนที่ มีลักษณะการประกอบธุรกิจใกล้เคียงกัน จะได้มูลค่ากิจการอยู่ระหว่าง 189.81 – 248.10 
ล้านบาท  ซ่ึงมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 160.00 ล้านบาท เท่ากับ 29.81 – 88.10 ล้าน
บาท หรือสูงกว่าในอัตราร้อยละ 18.63 – 55.06 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ 

 
สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับสมเหตสมผลของราคาในการเข้าท ารายการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาวิธีการคํานวณหามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญมีความเห็นว่า วิธีที่เห็นว่า
เหมาะสมสําหรับรายการนี ้คือ วิธีมลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่
คํานวณมลูคา่หุ้นด้วยการอ้างอิงจากการจดัทําประมาณการทางการเงิน และคํานวณอตัราคิดลดกระแสเงินสดที่เหมาะสม 
ซึง่ได้คํานงึถึงปัจจยัเก่ียวข้อง โดยมลูคา่ที่เหมาะสมด้วยจากการคํานวณวิธีดงักลา่ว อยู่ระหว่าง 168.38 – 192.10 ล้านบาท 
ซึ่งมีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าการเข้าทํารายการที่ 160.00 ล้านบาท เท่ากบั 8.38 – 32.10 ล้านบาท หรือสงูกว่าในอตัราร้อยละ 
5.24 – 20.06 ของมลูคา่การเข้าทํารายการ  (ตามที่ปรากฏในรายละเอียดข้อ 1. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ) 

จากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นว่า มูลค่าในการเข้าซือ้หุ้นสามัญของ ORIN 
ในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนของ ORIN ด้วยราคา 160.00 ล้านบาท  เป็นราคาที่สมเหตุสมผล 

 
 
 

2. ความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 
ในการเข้าทาํรายการครัง้นีม้เีง่ือนไขของการทํารายการท่ีไมเ่หมาะสม โดยมีสาระสาํคญัดงันี ้

 ภายใต้เง่ือนไขที่ระบใุนสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ลงวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2558  ซึง่กําหนดให้จะต้องชําระเงินงวดที่ 1 
จํานวน 117.00 ล้านบาท  หรือคดิเป็นร้อยละ 60.00 ของมลูคา่ในการเข้าทํารายการท่ี 195.00 ล้านบาท  สาํหรับการ
เข้าซือ้หุ้นสามญัของ ORIN จํานวน 150,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 100.00 ของจํานวนหุ้นทัง้หมดของ ORIN โดยมีมลู
คา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1,000.00 บาท  โดยทางบริษัทได้ดาํเนินการชําระเงินจํานวนดงักลา่วแล้ว เมื่อวนัท่ี 6 พฤศจิกายน 
2558  ซึง่ตอ่มาได้มีการเจรจาปรับลดราคาในการเข้าซือ้หุ้นทัง้หมดของ ORIN เป็น 160.00 ล้านบาท ตามบนัทกึ
ข้อตกลงแนบท้ายสญัญาจะซือ้จะขายหุ้น ลงวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2558 สง่ผลให้มลูคา่ที่ชําระเงินในงวดที่ 1 คิดเป็น
ร้อยละ 73.13 ของมลูคา่ในการเข้าทํารายการ  ซึง่การจ่ายชําระเงินงวดที่ 1 คิดเป็นสดัสว่นท่ีสงู  ถงึแม้วา่ตามสญัญา
จะซือ้จะขายหุ้นมีข้อกําหนดวา่ ผู้จะขายจะคืนเงินคา่หุ้นท่ีได้รับมาทัง้จํานวนให้แก่บริษัท หากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นไม่
อนมุตัิให้เข้าทาํรายการ แม้วา่โครงการ Origins ซึง่ดาํเนินการกอ่สร้างใกล้แล้วเสร็จตามทีก่ลา่วข้างต้น และมยีอด
จองซือ้ห้องชดุไมน้่อยกวา่ร้อยละ 88.00  ก็ตาม  

 เมื่อพิจารณาถึงการจํานําหุ้นของ ORIN   จํานวน 90,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1,000.00 บาท  ซึง่คิดเป็นมลูคา่
ตามราคาทีต่ราไว้รวม 90.00 ล้านบาท  ซึง่มลูคา่ดงักลา่วเทยีบเป็นสดัสว่นของจํานวนที่ได้จา่ยชําระงวดที่ 1 ที ่
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  หน้า 84 – 

117.00 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 76.92 ของจํานวนทีชํ่าระไปแล้ว กอปรกบัหุ้นของ ORIN เป็นหุ้นบริษัทจํากดัที่ไมไ่ด้
จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพย์ ทําให้อาจประสบปัญหาไมม่ีสภาพคลอ่งในการซือ้ขาย  อีกทัง้หากจําต้องบงัคบัขาย
หุ้นท่ีจํานําไว้เป็นหลกัประกนั อาจได้ราคาประมลูที่ตํา่กวา่จํานวนเงินท่ีชําระตามงวดที่ 1 ไปแล้ว 
 
จากเง่ือนไขดงักลา่วข้างต้นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็วา่  ถงึแม้วา่ ORIN ซึง่เป็นเจ้าของโครงการ 

Origins จะมีการก่อสร้างทีใ่กล้จะแล้วเสร็จ และมีอตัราการจองซือ้ห้องชดุในอตัราร้อยละ 88.00  รวมถึงมีการรับรองต้นทนุ
และคา่ใช้จา่ยในการบริหารโครงการ  แตก่ารชําระเงินงวดที่ 1 ในสดัสว่นร้อยละ 73.13 ของมลูคา่การเข้าทํารายการทัง้หมด
เป็นสดัสว่นท่ีสงู  อีกทัง้จํานวนหุ้นในการจํานาํไว้กบับริษัทในสดัสว่นร้อยละ 60.00 ของจํานวนหุ้นทัง้หมดของ ORIN  ซึง่
หากคดิเป็นมลูคา่ที่ตราไว้จะมีมลูคา่เพียง 90.00 ล้านบาท  ซึง่น้อยกวา่จํานวนที่ชําระไปแล้ว 117.00 ล้านบาท  ซึง่มคีวาม
เสีย่งในการท่ีบริษัทจะเรียกร้องให้ผู้จะขายดําเนินการชําระคืนในกรณีที่รายการดงักลา่วไมไ่ด้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือ
หุ้นของบริษัท  จะสง่ผลให้บริษัทมีความเสีย่งในการเรียกคืนเงินท่ีชําระไปแล้วดงักลา่ว  รายละเอียดตามทีก่ลา่วข้างต้น  
ดงันัน้ที่ปรึกษาทางการเงนิมีความเหน็ว่าเงื่อนไขในการเข้าท ารายการไม่เหมาะสม 
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4. สรุปความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ  

  

จากการพิจารณาข้อมลูดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเข้าซือ้หุ้นสามญัของบริษัท  

โอริน พร็อพเพอร์ตี ้จํากัด ซึ่งดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจําหน่าย จํานวน 150,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 

1,000.00 บาท ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของกิจการ จากผู้จะขายหุ้นของ ORIN คือ นายสรวฒุิ มานะ

สมจิตร ซึง่กิจการดงักลา่วเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในโครงการอาคารชดุเพ่ือพกัอาศยัจํานวน 1 โครงการ คือ โครงการออริจินส์ 

บางมด-พระราม 2 ซึ่งเป็นอาคารพกัอาศยัสงู 19 ชัน้ มีจํานวนห้องทัง้หมด 371 หน่วย คิดเป็นพืน้ที่สําหรับจําหน่ายเท่ากบั 

11,125.00 ตารางเมตร มีมลูคา่โครงการเมื่อจําหนา่ยทัง้สิน้ประมาณ 619.40 ล้านบาท (โดยอ้างอิงจากสญัญาจะซือ้จะขาย

ห้องชุด และมลูค่าประมาณการสําหรับห้องชุดส่วนที่เหลือ) โดยมีราคาขายต่อพืน้ที่อยู่ระหว่าง 49,000 – 70,000 บาทต่อ

ตารางเมตร โดย ณ วนัที่ 30 พฤศจิกายน 2558 โครงการมียอดจองห้องชุดเท่ากบั 331 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 89.22 ของ

จํานวนห้องทัง้หมด คิดเป็นพืน้ท่ีเทา่กบั 9,995.50 ตารางเมตร  โดยมีมลูคา่ที่จองซือ้แล้วคิดเป็น 546.52 ล้านบาท และเหลือ

จํานวนห้องชดุที่อยูร่ะหวา่งจําหนา่ยเทา่กบั 40 หนว่ย คิดเป็นพืน้ท่ีเทา่กบั 1,129.50 ตารางเมตร  

 

ปัจจบุนัความคืบหน้างานก่อสร้างโครงการ Origins ตามรายงานการตรวจสอบพิเศษ ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 

ของ ORIN ที่จดัทําโดย บริษัท ดี ไอ เอ แอนด์ แอสโซซิเอทส์ จํากดั อยู่ที่ร้อยละ 80.00 และรายงานความคืบหน้าโครงการ

จดัทําโดยวิศวกรผู้ควบคมุงาน ณ วนัท่ี 2 ธนัวาคม 2558 รับรองความคืบหน้ากวา่ร้อยละ 90 พร้อมทัง้รับรองว่า โครงการจะ

ก่อสร้างเสร็จสมบรูณ์พร้อมออกหนงัสอืกรรมสทิธ์ิห้องชดุและจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชุดและได้รับเอกสารจดทะเบียนท่ี

เก่ียวข้องได้แก่ อ.ช.1 อ.ช.2 และ อ.ช.3 เป็นท่ีเรียบร้อย และพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ภายในวนัท่ี 13 มกราคม 

2559 และเร่ิมรับรู้รายได้จากการโอนขายห้องชดุได้ตัง้แตเ่ดือนมกราคม – เดือนมิถนุายน 2559  

 

ในการเข้าทํารายการดังกล่าว จะทําให้บริษัทมีรายได้และผลตอบแทนจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใน

ระยะเวลาที่รวดเร็ว  โดยเป็นการขยายช่องทางและแหลง่รายได้เพิ่มเติมให้กบับริษัท  กอปรกบัยงัเป็นการสร้างผลตอบแทน

จากเงินสดในมือของบริษัทที่เกิดจากการระดมทนุจากการขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุแก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (“Rights Offering” หรือ 

“RO”) นอกเหนือจากนี ้หากพิจารณาถึงความเหมาะสมในมลูค่าการเข้าทํารายการ  ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัทํา

ประมาณการทางการเงินของ ORIN ตามสมมติฐานท่ีกําหนดขึน้ภายใต้หลกัแห่งความระมดัระวงั (Conservative Basis) มี

ความเห็นว่า มลูค่าของ ORIN จากการประมาณการด้วยวิธีมลูค่ากระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flows) พร้อมทัง้

ยงัได้มีการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) เก่ียวกบัสมมติฐานในการที่จะสามารถดําเนินการโอนกรรมสิทธ์ิ

ในห้องชดุ  รวมถึงการจดัทําโปรโมชัน่ของห้องที่ยงัคงค้างในการจําหน่ายที่อาจจะสง่ผลให้ต้นทนุของห้องที่จําหน่ายเพิ่มขึน้  

โดยมีมลูคา่กิจการท่ีเหมาะสมระหวา่ง 168.38 – 192.10 ล้านบาท ซึง่สงูกวา่มลูค่าที่เข้าทํารายการที่ 160.00 ล้านบาท  อยู่

เทา่กบั 8.38 – 32.10 ล้านบาท หรือสงูกวา่ร้อยละ 5.24 – ร้อยละ 20.06 ของมลูคา่ที่เข้าทํารายการ 
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ในการศกึษาครัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงปัจจยัเสีย่งตา่งๆ ท่ีอาจมีผลกระทบตอ่ผลประกอบการ

ของบริษัท เช่น ผลประกอบการของ ORIN อาจไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้  การก่อสร้างลา่ช้า ผู้จะขายไม่สามารถปฏิบตัิ

ตามข้อตกลงในสญัญาได้ครบถ้วน และความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้  รวมถึงเง่ือนไขในการเข้าทํารายการไม่เหมาะสม

เก่ียวกับการชําระค่าหุ้น โดยบริษัทได้ชําระค่าหุ้นงวดที่ 1 ไปแล้วเป็นจํานวนสงูถึง  117.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

73.13 ของมลูคา่ในการเข้าทํารายการจํานวน 160.00 ล้านบาท   ถึงแม้ว่าตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นมีข้อกําหนดว่า ผู้จะ

ขายจะคืนเงินคา่หุ้นท่ีได้รับมาทัง้จํานวนให้แก่บริษัท หากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นไม่อนมุตัิให้เข้าทํารายการ ก็ไม่แน่ใจว่า ผู้จะขาย

หุ้นจะสามารถคืนเงินค่าหุ้นที่รับไปทัง้จํานวนได้หรือไม่ เพราะก่อนหน้านี ้ผู้จะขายหุ้นก็เป็นหนี  ้ ORIN เป็นจํานวนสงูถึง 

72.50 ล้านบาท (ตามรายงานตรวจสอบที่ปรากฏในข้อสินทรัพย์สทุธิของ ORIN ณ วนัที่ 31 สิงหาคม 2558 หน้า 76 หนี ้

จํานวนดงักลา่วเพิ่งได้รับการชําระคืนเรียบร้อยเมื่อต้นเดือนธนัวาคม 2558 ซึ่งเป็นช่วงเวลาหลงัจากที่บริษัทชําระค่าหุ้นงวด

แรกไปแล้ว เงินที่ผู้ จะขายนํามาชําระ เข้าใจว่า เป็นเงินที่ได้รับจากการขายหุ้น) เมื่อพิจารณาถึงปัจจัยต่างๆ ตามที่กล่าว 

รวมถึงผลดีเปรียบเทียบกบัผลเสยีระหวา่งการเข้าทํารายการกบัการไม่เข้าทํารายการ จะทําให้บริษัทได้รับประโยชน์มากกว่า  

ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ ผู้ถอืหุ้นควรพิจารณาอนุมัติให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าว 
 
บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระได้แสดงความเห็นอย่างเป็น

อิสระด้วยความระมัดระวังและรอบคอบตามมาตรฐานวิชาชีพ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าข้อมูลและเอกสารที่ได้รับ

จากผู้เกี่ยวข้อง รวมถึงข้อมูลที่ ได้รับจากผู้บริหารของบริษัท และ ORIN ตามที่กล่าวข้างต้น มีความสมบูรณ์ 

ครบถ้วน และเป็นจริงในสถานการณ์และข้อมูลที่ รับรู้ได้ในปัจจุบันเท่านั้น ดังนั้น หากสถานการณ์มีการ

เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และ/หรือข้อมูลไม่เป็นจริง อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิ

อิสระฉบับนี ้โดยที่ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระไม่มีภาระผูกพัน 

 

ทัง้นี ้ผู้ถอืหุ้นควรศึกษาข้อมูลทัง้หมดที่ปรากฏในรายงานของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระและเอกสารอื่นที่

เกี่ยวข้อง  ก่อนการตัดสินใจว่า จะพิจารณาอนุมัติ หรือ ไม่อนุมัติ ให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าวหรือไม่ โดย

ขึน้อยู่กับดุลยพินิจและการตัดสินใจของผู้ถอืหุ้นเป็นส าคัญ 
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  ขอแสดงความนบัถือ 
  บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จํากดั 
 
 
 
   
  นายสมภพ  ศกัดิ์พนัธ์พนม 
  ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
 
 
 ในการปฏิบตัิหน้าที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ได้มอบหมายให้นายเสกสรรค์ ธโนปจยั เป็นผู้ควมคมุการ
ปฏิบตัิงาน 
 
 
 
 
 
  นายเสกสรรค์ ธโนปจยั 
  ผู้ควบคมุการปฏิบตัิ 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 1 - 
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สรุปข้อมูลบริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
(ท่ีมา : แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2557 และงบการเงินของบริษัท) 

1.1 ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือบริษัท  : บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
(ASIA CORPORATE DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED) 

วนัท่ีจดทะเบียนก่อตัง้ : 7 มกราคม 2535 และได้จดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนเมื่อวนัที่ 
17 สงิหาคม 2548 

สถานะปัจจบุนั : เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
ตัง้แตว่นัท่ี 8 ธนัวาคม 2548 

เลขที่ทะเบียนบริษัท  : 0107548000587 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ

  

: ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และบริการทางการตลาดและการโฆษณา
ประชาสมัพนัธ์ 

ที่ตัง้ : 405 ถนนบอนด์สตรีท ซอย 13 ต าบลบางพูด อ าเภอปากเกร็ด 
นนทบรีุ 11120 

Web Site : http://www.acdplc.com 
ทนุจดทะเบียน  : 1,149,760,250.00 บาท  

จ านวน 1,149,760,250 หุ้น 
มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

ทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 

 
 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล 

: 
 
 
: 

581,229,485.00 บาท  
จ านวน 581,229,485 หุ้น 
มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของก าไรสทุธิหลงัหกัภาษีเงินได้นิติบคุคล นอกจาก
จะมีความจ าเป็นท่ีจะต้องใช้เงินเพื่อการขยายธุรกิจ 

 

1.2 ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (เปลี่ยนช่ือจากบริษัท ไมด้า-เมดดาลิสท์ เอ็นเธอร์เท
นเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ) (“บริษัท”) เดิมช่ือ บริษัท ไมด้า อตุสาหกรรม จ ากดั จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัที่ 7 มกราคม 2535 
จดทะเบียนเข้าตลาดหลกัทรัพย์เมื่อวนัที่ 8 ธันวาคม 2548 ณ วนัที่ 30 กันยายน 2558 บริษัทมีทุนจดทะเบียน
1,149,760,250 บาท (หนึ่งพนัหนึ่งร้อยสี่สิบเก้าล้านเจ็ดแสนหกหมื่นสองร้อยห้าสิบบาทถ้วน ) ทุนที่ช าระแล้วจ านวน 
581,229,485 บาท (ห้าร้อยแปดสิบเอ็ดล้านสองแสนสองหมื่นเก้าพนัสี่ร้อยแปดสิบห้าบาทถ้วน) แต่เดิม บริษัทประกอบ
ธุรกิจผลติและจ าหนา่ยเคร่ืองเลน่สนัทนาการ ตอ่มาในปี 2552 บริษัทเร่ิมขยายการลงทนุในบริษัท เมดดาลิสท์ วิชัน่ จ ากดั 
เพื่อประกอบธุรกิจการตลาดและโฆษณาประชาสมัพนัธ์ จนถึงช่วงต้นปี 2556 ผู้บริหารเล็งเห็นว่าธุรกิจผลิตและจ าหน่าย
เคร่ืองเล่นสนัทนาการ เร่ิมมีความนิยมลดลงอย่างต่อเนื่อง ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ เนื่องมาจากสภาวะเศรษฐกิจ 
และความต้องการของลกูค้าที่เปลีย่นแปลงตามกระแสนิยมในปัจจบุนั ผู้บริหารจึงมีการปรับเปลี่ยนกลยทุธ์ในการลงทนุให้
สอดคล้องกับความต้องการของลกูค้า โดยเล็งเห็นว่าธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ก าลงัอยู่ในกระแสความต้องการของ
ผู้บริโภคในปัจจุบนั โดยเฉพาะในพืน้ที่ต่างจงัหวดัซึ่งยงัสามารถขยายการลงทุนได้อย่างต่อเนื่อง บริษัทจึงได้เร่ิมต้นการ
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ลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และเพื่อให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างธุรกิจหลกั จึงเปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท 
เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

 
1.3 โครงสร้างกลุ่มบริษัท 

บริษัทด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทพัฒนาที่ดินและก่อสร้างที่อยู่อาศัยโดยเน้นการพัฒนา 
โครงการหมู่บ้านจดัสรร และโครงการอาคารชุด ใกล้แหลง่ชุมชนและศนูย์การศึกษาเป็นหลกั โดยโครงสร้างการลงทนุใน 
บริษัทย่อยเป็นธุรกิจบริการทางการตลาดและการโฆษณาประชาสมัพันธ์ รวมทัง้บริษัทที่จัดตัง้ขึน้มาเพื่อศึกษาธุรกิจ
พลงังานทดแทน จึงสามารถสรุปแบ่งออกเป็น 3 กลุม่ ได้แก่ กลุม่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์   กลุม่บริการทางการตลาด
และการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ และกลุม่ธุรกิจพลงังาน มีดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) สถานท่ีตัง้ อาคารเลขที่ 405 ซอย 13 ถนนบอนด์สตรีท 
ตา บลบางพดู อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ วนัท่ีจดัตัง้บริษัท 7 มกราคม 2553 จดทะเบียนเข้าตลาดหลกัทรัพย์เมื่อวนัท่ี 
8 ธันวาคม 2548 ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2558 บริษัทมีทนุจดทะเบียน1,149,760,250 บาท (หนึ่งพนัหนึ่งร้อยสี่สิบเก้าล้าน
เจ็ดแสนหกหมื่นสองร้อยห้าสิบบาทถ้วน) ทนุที่ช าระแล้วจ านวน 581,229,485 บาท (ห้าร้อยแปดสิบเอ็ดล้านสองแสนสอง
หมื่นเก้าพนัสีร้่อยแปดสบิห้าบาทถ้วน) ในปี 2556 ได้เร่ิมการด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายเป็นหลกั บริษัท ได้
พัฒนาโครงการเพื่ออยู่อาศัยประเภท คอนโดมิเนียม โดยบริษัทจะมีแนวนโยบายในการบริหารงานและว่าจ้าง
ผู้ รับเหมาก่อสร้างบ้านตามแบบที่ก าหนด และมีการควบคมุการก่อสร้างด้วยการสง่วิศวกรและสถาปนิกของบริษัทได้เข้า
ตรวจสอบคณุภาพในทกุขัน้ตอน ภายใต้ ช่ือ โครงการตกัสิลา เป็นลกัษณะคอนโดมิเนียม จ านวน  4 ชัน้ ทัง้หมด 4 อาคาร 
ห้องพกัอาศยัจ า นวน 75 ยนูิต สถานท่ีตัง้ ใกล้แหลง่การศกึษา เขตมหาวิทยาลยั จงัหวดัมหาสารคาม มีมลูค่าการลงทนุ ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 จ านวน 165.84 ล้านบาท ซึง่โครงการดงักลา่วอยูร่ะหวา่งการพฒันาให้แล้วเสร็จ 

 

กลุ่มธุรกิจบริการ  
บริษัท บูสท์พลัส จ ากัด  

บริษัท บสูท์พลสั จ ากดั (บริษัทย่อย) สถานที่ตัง้ อาคารเลขที่ 405 ชัน้ 2 ซอย 13 ถนนบอนด์สตรีท ต าบลบางพดู 
อาเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 10 เมษายน 2555 มีทนุจดทะเบียนและทนุที่ช าระแล้วจ านวน 30.00 
ล้านบาท ประกอบธุรกิจรับจ้างจดังานทัง้ภายในและภายนอกสถานที่ทุกรูปแบบ จดัคอนเสิร์ต และ จัดกิจกรรมส่งเสริม
การตลาด 

 

 

บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท บสูท์พลสั จ ากดั บริษัท เมดดาลสิท์ วิชัน่ จ ากดั บริษัท เอ ซี ดี เอ็นเนอร์ยี่ จ ากดั 

99.99% 99.99% 89.00% 
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บริษัท เมดดาลิสท์ วิชั่น จ ากัด  
บริษัท เมดดาลสิท์ วิชัน่ จ ากดั สถานท่ีตัง้ อาคารเลขท่ี 405 ชัน้ 2 ซอย 13 ถนนบอนด์สตรีท ต าบลบางพดู อ าเภอ

ปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 2 กมุภาพนัธ์ 2552 มีทนุจดทะเบียนและทนุท่ีช าระแล้วจ านวน 20.00 ล้านบาท 
ประกอบธุรกิจ บริการรับเขียน จดัหา ออกแบบ และพฒันาเว็บไซต์ และโฮมเพจ รับโฆษณา ออกแบบโฆษณา และบริการ
ประชาสมัพนัธ์ โดยผา่นระบบอินเตอร์เน็ตสายโทรศพัท์ เกมส์ออนไลน์ มลูคา่ลงทนุ 17.80 ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัสว่นการ
ลงทนุร้อยละ 89.00 ของจ านวนหุ้นทัง้หมด แต่ในเดือนกนัยายน ปี 2556 บริษัทได้มีการบนัทึกค่าเผ่ือการด้อยค่าของเงิน
ลงทุนระยะยาวอื่น ของบริษัท เมดดาลิสท์ วิชัน่ จ ากัด จ านวน  17.80 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทมีการเปลี่ยนแปลงการ
ด าเนินจากธุรกิจเคร่ืองเลน่สนัทนาการ เป็นธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ซึ่ง บริษัท เมดดาลิสท์ วิชัน่ จ ากดั ต้องอาศยัการ
จ าหน่ายผลิตภณัฑ์ควบคู่ไปกบัสินค้าดงักล่าว ฝ่ายบริหารจึงมีมติให้บนัทึกค่าเผ่ือการด้อยค่าของเงินลงทนุระยะยาวอื่น
ดงักลา่วทัง้จ านวน เป็นจ านวนเงิน 17.80 ล้านบาท ในงบแสดงฐานะการเงินรวมและ 17.80 ล้านบาท ในงบแสดงฐานะ
การเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

ผลกระทบข้างต้นเป็นเหตใุห้ปัจจบุนั บริษัท เมดดาลสิท์ วิชัน่ จ ากดั อยูร่ะหวา่งการวางแผนการด าเนินธุรกิจ 

 
กลุ่มธุรกิจพลังงานทดแทน 
บริษัท เอ ซี ดี เอ็นเนอร์ยี่ จ ากัด  

บริษัท เอ ซี ดี เอ็นเนอร์ยี่ จ ากดั สถานที่ตัง้ อาคารเลขที่ 405 ชัน้ 2 ซอย 13 ถนนบอนด์สตรีท ต าบลบางพูด 
อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรีุ จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 11 มีนาคม 2558 มีทนุจดทะเบียนและทนุที่ช าระแล้วจ านวน 1.00 ล้าน
บาท เพื่อศกึษาและเข้าลงทนุในธุรกิจพลงังานทดแทน  อาทิ โรงไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย์ โรงไฟฟ้าพลงังานลม โรงไฟฟ้า
พลงังานน า้ เป็นต้น 
 

1.4 รายชื่อผู้ถอืหุ้น 

บริษัทมีทนุที่ช าระแล้วจ านวน 581.23 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 581.23 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 
บาท โดยรายช่ือผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท 10 อนัดบัแรก ณ วนัท่ี 30 ตลุาคม 2558 ซึง่เป็นวนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นครัง้
ลา่สดุ มีดงันี ้
อนัดบั รายช่ือผู้ ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. นาย สนัน่ ศิริพนิชสธุา 37,900,000 6.52 
2. นายพิสทุธ์ วิริยะเมตตากลุ 20,000,000 3.44 
3. UOB KAY HIAN PRIVATE LIMITED 18,823,800 3.24 
4. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั 15,368,961 2.64 
5. น.ส. พรทิพย์ วงศ์ศรีสชุน 14,227,000 2.49 
6. นาย อรรถรัตน์ ลลีาภทัร์ 13,518,850 2.34 
7. นางภทัรภร ลมิปนวงศ์แสน 11,907,800 2.05 
8. นาย ณฐัวฒุิ์ ล้อมสขุ 10,029,400 1.73 
9. นายซุน เฉิน 9,959,800 1.71 
10. MEDALIST MARKETING CORPORATION 8,000,000 1.38 
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บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) - เอกสารแนบหน้า 5 – 
 

1.5 โครงสร้างองค์กร คณะกรรมการและผู้บริหาร 

 
 คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริหาร 

กรรมการผู้จดัการ 

รองกรรมการผู้จดัการ 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสาย

งานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสาย

งานธรุกิจการลงทนุ 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสาย

งานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสาย

งานบญัชีและการเงิน 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสาย

งานบริหารงานทัว่ไป 

คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการ

บริหารความเสีย่ง 

คณะกรรมการสรรหาและ

พิจารณาคา่คอบแทน 

คณะกรรมการก ากบัดแูล

กิจการและความ

รับผิดชอบตอ่สงัคม 

คณะกรรมการลงทนุ 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 6 – 

คณะกรรมการบริษัท 
 ณ วนัท่ี 10 เมษายน 2558 คณะกรรมการบริษัทมีจ านวนทัง้สิน้ 9 ทา่น ประกอบด้วย 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. พล.ต.ต. สหสัชยั อินทรสขุศรี ประธานกรรมการ 

2. นาย ประทีป อนนัตโชติ รองประธานกรรมการ 

3. นาย สนัน่ ศิริพนิชสธุา กรรมการผู้จดัการ / กรรมการ 

4. นาย เกลน ลาว เลยีน เซง่ กรรมการ 

5. นาย ออย บนุ อนั กรรมการ 

6. นาย อภิชาติ ศิวโมกษ์ กรรมการ 

7. นาง ภวญัญา กฤตชาติ กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 

8. นาย วิรัต จนัทร์ศิริวฒันา กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

9. นาย ชินภทัร วิสทุธิแพทย์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

 

คณะกรรมการตรวจสอบ 

 ณ วนัท่ี 10 เมษายน 2558 คณะกรรมการตรวจสอบมีจ านวนทัง้สิน้ 3 ทา่น ประกอบด้วย 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นาง ภวญัญา กฤตชาติ ประธานกรรมการการตรวจสอบ 

2. นาย วิรัต จนัทร์ศิริวฒันา กรรมการตรวจสอบ 

3. นาย ชินภทัร วิสทุธิแพทย์ กรรมการตรวจสอบ 

 

คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง 

 ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2558 คณะกรรมการบริหารความเสีย่งมีจ านวนทัง้สิน้ 3 ทา่น ประกอบด้วย 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นาย วิรัต จนัทร์ศิริวฒันา ประธานกรรมการบริหารความเสีย่ง 

2. นาย ประทีป อนนัตโชติ กรรมการบริหารความเสีย่ง 

3. นาย สนัน่ ศิริพนิชสธุา กรรมการบริหารความเสีย่ง 

 

คณะกรรมการลงทุน 

 ณ วนัท่ี 24 กนัยายน 2558 คณะกรรมการการลงทนุมีจ านวนทัง้สิน้ 3 ทา่น ประกอบด้วย 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นาย อภิชาติ ศิวโมกษ์ ประธานกรรมการการลงทนุ 

2. นาง ภวญัญา กฤตชาติ กรรมการการลงทนุ 

3. นาย สนัน่ ศิริพนิชสธุา กรรมการการลงทนุ 

 
 

คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาค่าตอบแทน 

ณ วนัท่ี 24 กนัยายน 2558 คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทนมีจ านวนทัง้สิน้ 3 ทา่น ประกอบด้วย 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 7 – 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นาย สนัน่ ศิริพนิชสธุา ประธานกรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 

2. พล.ต.ต. สหสัชยั อินทรสขุศรี กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 

3. นาง ธนิดา อนัทจกัร์ กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน 

 

คณะกรรมการก ากับดูแลกิจการและความรับผิดชอบต่อสังคม 

ณ วนัท่ี 24 กนัยายน 2558 คณะกรรมการก ากบัดแูลกิจการและความรับผิดชอบต่อสงัคมมีจ านวนทัง้สิน้ 3 ท่าน 
ประกอบด้วย 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นาย วิรัต จนัทร์ศิริวฒันา ประธานกรรมการก ากบัดแูลกิจการและความรับผิดชอบตอ่สงัคม 

2. นาย ประทีป อนนัตโชติ กรรมการก ากบัดแูลกิจการและความรับผิดชอบตอ่สงัคม 

3. นาย สนัน่ ศิริพนิชสธุา กรรมการก ากบัดแูลกิจการและความรับผิดชอบตอ่สงัคม 

 

คณะกรรมการบริหาร 

 ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2558 คณะกรรมการบริหารมีจ านวนทัง้สิน้ 3 ทา่น ประกอบด้วย 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. พล.ต.ต. สหสัชยั อินทรสขุศรี ประธานกรรมการบริหาร 

2. นาย ประทีป อนนัตโชติ รองประธานกรรมการบริหาร 

3. นาย สนัน่ ศิริพนิชสธุา กรรมการบริหาร 

4. นางสาวสภุาพร สวุรรณแสงชโูต กรรมการบริหาร 
 

ผู้บริหารบริษัท 

ณ วนัท่ี 1 กนัยายน 2558 คณะกรรมการบริษัทมีจ านวนทัง้สิน้ 7 ทา่น ประกอบด้วย 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นาย สนัน่ ศิริพนิชสธุา กรรมการผู้จดัการ 

2. นางสาวสภุาพร สวุรรณแสงชโูต รองกรรมการผู้จดัการ 

3. นางสาวพร้อมศิริ กิจเสรี ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสายงานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

4. นาย คมสนั ธมัมรัคคิต ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสายงานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

5. นาย สหสัชยั คงวธุ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสายงานบริหารงานทัว่ไป 

6. นาย ชิน เหวย่ คอลลนิ ซิม ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสายงานธุรกิจกองทนุ 

7. นาง ธนิดา อนัทจกัร์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสายงานบญัชีและการเงิน 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 8 – 

1.6 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 31 ธ.ค. 2555 31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 30 ก.ย. 2558 
ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว สอบทาน 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

สินทรัพย์   
สินทรัพย์หมุนเวียน      
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด  55.35  17.01  30.114  7.57  6.27  2.07  172.55  21.37  
เงินลงทนุชัว่คราว  45.00  13.83  0.00  0.00  11.53  3.80  200.00  24.77  
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น  
-กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  
-กิจการอ่ืน  

1.45 
23.57 

 
0.45 
7.24  

 
0.00 
20.51  

 
0.00 
5.15  

 
7.60 
61,27  

 
2.50 
20.17  

0.00 
25.98 

0.00 
3.22 

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้และดอกเบีย้ค้างรับแก่บคุคลอ่ืน  6.24  1.92  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  

สินค้าคงเหลือ  26.43  8.12  8.88  2.23  0.00  0.00  0.00  0.00  
เงินประกนัโครงการ 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  35.00  4.34 
ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  69.27  21.29  242.58  60.95  165.84  54.60  168.11  20.82  

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  1.14  0.35  34.14  8.58  4.05  1.33  8.11  1.00  
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  228.43  70.21  336.23  84.48  256.57  84.48  609.75  75.52  
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    

เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค า้ประกนั  0.42  0.13  1.49  0.38  0.00  0.00  100.00  12.39  
เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน  45.00  13.83  45.00  11.31  45.00  14.82  45.00  5.57  

ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์  24.56  7.55  3.76  0.94  1.53  0.50  52.19  6.46  
เงินมดัจ าคา่ท่ีดนิ  0.00  0.00  11.00  2.76  0.00  0.00  0.00  -    
สินทรัพย์ไม่มีตวัตน  26.94  8.28  0.18  0.04  0.18  0.06  0.00  -    

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน  0.02  0.00  0.32  0.08  0.43  0.14  0.42  0.05  
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน  96.94  29.79  61.75  15.52  47.15  15.52  197.61  24.48  
รวมสินทรัพย์  325.37  100.00  397.98  100.00  303.72  100.00  807.36  100.00  
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 9 – 

หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 31 ธ.ค. 2555 31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 30 ก.ย. 2558 
ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว สอบทาน 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น  
หนีส้ิน  
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น  
-กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  
-กิจการอ่ืน  

 
0.34 
14.74  

 
0.10 
4.53  

 
0.00 
15.75  

 
0.00 
3.96  

 
0.64 
9.44  

 
0.21 
3.11  

 
0.00 
1.79  

 
0.00 
0.22  

หนีส้ินตามสญัญาเช่าทางการเงินท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 
- กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  
- กิจการอ่ืน  

 
 
0.10 
0.10  

 
 
0.03 
0.03  

 
 
0.11 
0.00  

 
 
0.03 
0.00  

 
 
0.00 
0.00  

 
 
0.00 
0.00  

 
 
0.00 
6.48  

 
 
0.00 
0.80  

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบคุคลที่เก่ียวข้องกนั  0.75  0.23  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
เงินรับล่วงหน้า  0.01  0.00  3.77  0.95  0.58  0.19  0.67  0.08  
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน  0.68  0.21  5.91  1.48  1.99  0.65  6.54  0.81  
รวมหนีส้ินหมุนเวียน  16.72  5.14  25.54  6.42  12.64  4.16  15.48  1.92  
หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน - สุทธิจากส่วนท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี - กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  0.29  0.09  0.18  0.04  0.00  0.00  49.37  6.12  

ภาระผกูพนัธ์ผลประโยชน์พนกังาน  6.42  1.97  0.20  0.05  0.34  0.11  0.49  0.06  
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน  6.71  2.06  0.38  0.10  0.34  0.11  49.86  6.18  
รวมหนีส้ิน  23.43  7.20  25.92  6.51  12.98  4.27  65.35  8.09  
ส่วนของผู้ถือหุ้น   

ทนุเรือนหุ้น  
         
ทนุท่ีออกและช าระแล้ว  250.00  76.84  397.41  99.86  398.46  131.19  581.23  71.99  

ส่วนเกินมลูคา่หุ้นสามญัท่ีออกจ าหน่าย  269.95  82.97  292.18  73.41  292.18  96.20  624.23  77.32  
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00    0.00  
จดัสรรแล้ว - ส ารองตามกฎหมาย  9.83  3.02  9.83  2.47  9.83  3.24  9.83  1.22  

ยงัไม่ได้จดัสรร  
(227.27) 

(69.85)  
(325.86) 

(81.88)  
(408.09) 

(134.36
)  

(471.63)  (58.42) 

ส่วนของผู้ ถือหุ้นส่วนน้อย  (0.57) (0.18)  (1.50) (0.38)  (1.64) (0.54)  (1.65)  (0.20) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  301.94  92.80  372.07  93.49  290.74  95.73  742.01  91.91  
รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น  325.37  100.00  397.98  100.00  303.72  100.00  807.36  100.00  
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 10 – 

 

หน่วย : ล้านบาท 

รายการ ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 งวด 9 เดือนปี 2558 
ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว สอบทาน 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
รายได้  
รายได้จากการขาย  19.83  21.87  5.91  6.59  3.61  7.02  0.00  0.00    

รายได้จากการบริการ  65.66  72.44  79.71  88.96  47.12  91.62  0.44  1.59  
ดอกเบีย้รับ  3.90  4.31  0.90  1.01  0.45  0.87  8.71  31.22  
รายได้อ่ืน  1.25  1.38  3.08  3.44  0.25  0.48  2.56  9.19  

หนีส้ญูรับคืน 0.00  0.00 0.00  0.00 0.00  0.00 16.18  58.01  
รวมรายได้  90.64  100.00  89.60  100.00  51.43  100.00  27.89  100.00  
ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย   

ต้นทนุขาย  18.46  20.37  29.77  33.23  0.02  0.03  0.00  0.00 

ต้นทนุบริการ  57.55  63.49  80.25  89.57  51.06  99.29  0.30  1.06  
คา่ใช้จ่ายในการขาย  18.53  20.45  11.08  12.37  1.41  1.58  5.08  18.22  

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร  40.36 44.52 46.72 52.15 50.05 55.86 54.26  194.55  
ขาดทนุจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์ไม่มีตวัตน  0.00  0.00  21.23  23.69  0.00  0.00  0.00  0.00 

คา่เผ่ือการด้อยคา่เงินจ่ายล่วงหน้าคา่จดัคอนเสิร์ต  0.00  0.00  0.00  0.00  23.41 26.13  0.00  0.00 

ค่าเ ผ่ือการลดลงของมูลค่าต้นทุนการพัฒนา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 0.00  0.00 0.00  0.00 0.00  0.00 3.82  13.68  
ขาดทนุจากการขายโครงการ  0.00  0.00  0.00  0.00  7.82  8.73  0.00  0.00 

ขาดทนุจากการลดมลูคา่เงินลงทนุ  138.06  152.32  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 

คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 0.00  0.00 0.00  0.00 0.00  0.00 27.72  99.39  
รวมค่าใช้จ่าย  272.96  301.15  189.05  211.00  133.77  191.61  91.17  326.90  

ต้นทนุทางการเงิน  0.19  0.21  0.12  0.14  0.04  0.04  0.27  0.95  
รวมค่าใช้จ่าย  273.15  301.36  189.18  211.14  133.81  191.65  91.43  327.86  
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้  (182.51) (201.36)  (99.58) (111.14)  (82.38) (160.17)  (63.55)  (227.86) 

คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  
ก าไร(ขาดทุน)สุทธิ  (182.51) (201.36)  (99.58) (111.14)  (82.38) (160.17)  (63.55)  (227.86) 
  
การแบ่งก าไร (ขาดทุน)   
ส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นบริษัทใหญ่  (181.33)   (98.59)   (82.23)   (63.54)   

ส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นส่วนน้อย  (1.18)   (0.99)   (0.15)   (0.01)   
 

 
 
 
 
 



ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 
บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ACD) 

 

 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 11 – 

 

รายการ ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 
9 เดือน ปี 
2558 

กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 

ก าไร(ขาดทนุ)ก่อนภาษีเงินได้ (182.51) (99.58) (82.38) (63.55) 
รายการปรับกระทบยอดก าไรสทุธิเป็นเงินสดรับ(จ่าย)สทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน:         
คา่เส่ือมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย 17.47  8.49  0.79  1.13  

หนีส้ญูรับคืน 0.00  0.00  0.00  (16.18) 
ตดัจ าหน่ายหนีส้ญู 0.00  1.44  0.02  0.00  
คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 0.00  0.00  0.00  27.72  

กลบัรายการคา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (1.81) (2.35) 4.02  0.00  
ขาดทนุ(ก าไร)จากการขายและตดัจ าหน่ายสินทรัพ์ถาวร 0.00  (0.11) 0.29  0.00  
ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย 0.09  0.00  0.00  0.00  

ขาดทนุ(ก าไร) จากอตัราแลกเปลียนท่ียงัไม่เกิดขึน้จริง 2.57  2.44  1.76  (1.32) 
ขาดทนุจากการลดมลูคา่เงินลงทนุ 138.06  0.00  0.00  0.00  
ก าไรจากการปรับมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 0.00  0.00  0.00  0.00  

ก าไรจากการขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 0.00  0.00  0.00  0.00  
คา่เผ่ือการด้อยคา่ของสินทรัพย์ 0.00  0.33  0.00  0.00  
คา่เผ่ือการด้อยคา่ของสินทรัพย์ไม่มีตวัตน 0.00  21.23  0.00  0.00  

คา่เผ่ือการด้อยคา่เงินจ่ายล่วงหน้าคา่จดัคอนเสิร์ต 0.00  0.00  23.41  0.00  
คา่เผ่ือการลดลงของมลูคา่ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 0.00  0.00  0.00  3.82  
ขาดทนุจากสินค้าล้าสมยั 5.46  19.99  (32.19) 0.00  

ดอกเบีย้จ่าย 0.19  0.12  0.04  0.27  
เงินปันผลรับ 0.00  0.00  0.00  0.00  
ดอกเบีย้รับ (3.90) (0.90) (0.45) (8.71) 

ประมาณการหนีส้ินผลประโยชน์พนกังาน 0.68  0.20  0.26  0.18  
ก าไร(ขาดทุน)จากกิจกรรมการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรัพ์และ
หนีส้ินด าเนินงาน 

(23.69) (48.70) (84.43) (56.64) 

สินทรัพย์ด าเนินงานลดลง(เพิ่มขึน้):         

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนี-้ท่ีเก่ียวข้องกนั 0.00  0.00  (7.60) 20.38  

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น (10.59) 3.93  (34.09) 8.33  
สินค้าคงเหลือ (1.68) (2.44) 41.07  0.00  
เงินประกนัโครงการ 0.00  0.00  0.00  (35.00) 

ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (16.40) (173.32) 76.74  (6.08) 
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน (1.13) (33.00) 7.51  1.29  
เงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า 0.00  3.76  (3.19) 0.10  

เจ้าหนีอ่ื้น-กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 0.00  0.00  0.64  (0.64) 
เจ้าหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 0.00  0.00  0.00  (5.03) 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 12 – 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน (0.13) 5.23  (3.92) 1.94  
หนีส้ินภาระผกูหนัผลประโยชน์พนกังาน 0.00  (6.42) (0.13) (0.03) 

เงินสดรับ(จ่าย)จากการด าเนินงาน (41.07) (261.41) (13.88) (71.23) 
จ่ายดอกเบีย้ (0.02) (0.12) (0.03) (0.26) 
จ่ายภาษีเงินได้ (0.77) (1.19) (2.23) (0.19) 

เงนิสดสุทธิได้มา(ใช้ไป)จากการด าเนินงาน (41.86) (262.72) (16.14) (71.68) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน         

รับดอกเบีย้ 5.51  1.43  0.43  7.50  
เงินลงทนุชัว่คราว (เพิ่มขึน้) ลดลง 89.80  45.00  (11.54) (188.46) 

เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค้าประกนัเพิ่มขึน้ 0.54  (1.08) 1.49  (100.00) 
เงินสดรับคืนจากเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการอ่ืน 0.00  0.00  0.00  0.00  
เงินสดจ่ายให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 0.00  0.00  0.00  0.00  

เงินสดรับคืนจากเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 0.00  5.75  0.00  0.00  
ซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อยและบริษัทอ่ืน 0.00  0.00  0.00  0.00  
เงินปันผลรับ 0.00  0.00  0.00  0.00  

เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 0.00  0.00  0.00  0.00  
เงินสดรับจากการขายสินทรัพย์ถาวร 0.05  20.35  1.59  0.00  
ซือ้ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์ (4.85) (2.41) (0.32) (42.42) 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตนเพิ่มขึน้ (0.13) (0.31) (0.12) (0.07) 
ค้าหุ้นจากผู้ ถือหุ้นส่วนน้อย 0.20  0.60  0.00  0.00  
ส่วนได้เสียท่ีไม่มีอานาจควบคมุในบริษัทย่อย 0.00  (0.54) 0.00  0.00  

เงนิสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมลงทุน 91.03  68.80  (8.47) (323.46) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ         

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกรรมการเพิ่มขึน้(ลดลง) 0.00  (0.75) 0.00  50.00  
จ่ายช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 0.00  0.00  0.00  (0.40) 

จ่ายช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน (0.16) (0.20) (0.29) (3.01) 
เงินสดรับจากการเพิ่มทนุ 0.00  169.64  1.05  514.82  
รวมเงนิสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมจัดหาเงนิ (0.16) 168.69  0.77  561.41  
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 49.01  (25.23) (23.84) 166.28  
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันต้นปี 6.33  55.35  30.11  6.27  
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี 55.34  30.11  6.27  172.55  

 
 

 

อัตราส่วนทางการเงนิ อัตราส่วนสภาพคล่อง(LIQUIDITY RATIO)  ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 9  เ ดื อ น ปี 
2558 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่)  13.66  13.17  20.29  39.39  
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เทา่)  7.50  1.98  6.86  25.74  

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (เทา่)  (4.02)  (12.43)  (0.85)   (6.80) 
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 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) -  เอกสารแนบหน้า 13 – 

อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่)  4.16  3.94  1.15  0.78/1  

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั)  87  92  317  465  
อตัราส่วนหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ(เทา่)  2.67  6.23  11.51  N/A 
ระยะเวลาขายสินค้าเฉล่ีย (วนั)  136  58  31  N/A 

อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนี ้(เทา่)  8.63  7.14  3.93  0.07/1   
ระยะเวลาช าระหนี ้(วนั)  42  51  92  5,507  
Cash Cycle (วนั)  182  100  255  N/A 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (PROFITABILTY RATIO)  
อตัราก าไรขัน้ต้น(%)  11.09%  (28.50%)  (0.69%)  33.41% 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน(%)  (57.80%)  (96.02%)  (102.12%)  (13361.17%) 

อตัราก าไรอ่ืน (%)  5.68%  4.44%  1.36%  98.41% 
อตัราส่วนเงินสดตอ่การท าก าไร (%)  0.00%  0.00%  0.00%  0.00%/1 

อตัราก าไรสทุธิ (%)  (201.36%)  (111.14%)  (160.17%)  (227.86%) 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%)  (46.43%)  (29.55%)  (24.86%)  (16.41%)/1 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (EFFICENCY RATIO)  
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (%)  (44.55%)  (27.53%)  (23.48%)  (15.25%) 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร (%)  (288.34%)  (274.19%)  (2889.06%)  (308.82%)/1 
อตัราการหมนุเวียนของสินทรัพย์ (เทา่)  0.22  0.25  0.15  0.0502/1 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (FINANCIAL POLICY RATIO)  
อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่)  0.08  0.07  0.07  0.09 

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เทา่)  (217.00)  (2,117.71)  (460.00)  (233.65) 
อตัราการจ่ายเงินปันผล (%)   0.00  0.00  0.00  0 

หมายเหต ุ: /1 ปรับปรุงการค านวณเป็นอตัราสว่นเต็มปี (Annualized) เพ่ือให้สามารถน าไปเปรียบเทียบกบัข้อมลูในอดีตได้ 
 

โครสร้างรายได้ 

รายได้ของบริษัทในช่วง 3 ปีที่ผ่านมาเป็นรายได้จากธุรกิจเคร่ืองเลน่สนัทนาการ สว่นรายได้จากการบริการรับจดั
งานเป็นรายได้จากบริษัทยอ่ย มีรายละเอียดดงันี ้งบการเงนิรวม 

 2555 2556 2557 9 เดือนปี 2558 
 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้จากธุรกิจเคร่ืองเล่นสนัทนาการ  21.65  23.89  7.18  8.01  3.61  7.02  -  -  
รายได้จากธุรกิจบริการจดังานฯ  63.84  70.43  78.44  87.54  47.12  91.62  4.43 1.59 

รายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์  -  -  -  -  -  -  -  -  
รายได้อ่ืน  5.15  5.68  3.98  4.45  0.70  1.36  27.45 98.41 
รายได้รวม  90.64  100.00  89.60  100.00 51.43  100.00 27.88 100.00 

ในช่วง 3 ปีที่ผา่นมาบริษัทยงัไมม่ีการรับรู้รายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เนื่องจากยงัอยูใ่นระหวา่งการลงทนุ 
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ภาพรวมฐานะการเงนิของบริษัท 

ภาพรวมผลการด าเนินงานที่ผ่านมา  
บริษัท เอเชีย คอร์ปอเรท ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั  (มหาชน) ช่ือเดิม บริษัท ไมด้า-เมดดาลิสท์ เอ็นเธอร์เทนเมนท์ 

จ ากัด (มหาชน) ประกอบกิจการผลิตและจ าหน่ายผลิตภณัฑ์ประเภทเคร่ืองเล่นอิเล็กทรอนิกส์ เช่น เคร่ืองเล่นปาเป้า
อิเล็กทรอนิกส์ โต๊ะพูล และโต๊ะฟุตบอล เป็นต้น ซึ่งปัจจุบันมียอดขายที่ลดลง เนื่องจากยอดขายที่ลดลง เป็นผลมาจาก
เศรษฐกิจโลก โดยเฉพาะอย่างยิ่งในตลาดผลิตภณัฑ์เพื่อความบนัเทิง ในปี  2555 บริษัทจึงได้เร่ิมมีการปรับกลยทุธ์ในการ
ประกอบธุรกิจโดยเร่ิมมีการลงทนุในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ปัจจบุนัยงัอยูใ่นระหวา่งการลงทนุ ท าให้ช่วง 3 ปี ที่ผ่าน
มาบริษัทยงัไมม่ีรายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

 

รายได้  
บริษัทมีรายได้รวมในปี 2557 จ านวน 51.43 ล้านบาท ลดลง 38.17 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 42.60 เมื่อเทียบกบั

ระยะเวลาเดียวกนัของปีก่อน ส าหรับแหลง่รายได้สามารถจ าแนกออกได้เป็น 3 ประเภท คือ รายได้จากการขาย และรายได้
อื่น ดงันี ้ 
รายการ  ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 9 เดือนปี 2558 
 จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

รายได้จากการขาย  19.83  21.87  5.91  6.60  3.61  7.02  - - 
รายได้จากการบริการ  65.66  72.45  79.71  88.96  47.12  91.62  0.44 1.58 
รายได้อ่ืน  5.15  5.69  3.98  4.44  0.70  1.36  27.44 98.42 
รวมรายได้  90.64  100  89.60  100.00  51.43  100.00  27.88 100.00 

 

รายไดจ้ากการขาย  
ส าหรับรายได้จากการขายในปี 2556 บริษัทมีรายได้จากการขายจ านวน 5.91 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 70.20 เมื่อ

เทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งมีจ านวน 19.83 ล้านบาท เนื่องจากยอดขายที่ลดลง เป็นผลมาจากเศรษฐกิจโลก 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในตลาดผลติภณัฑ์เพื่อความบนัเทิง 

ส าหรับรายได้จากการขายในปี 2557 บริษัทมีรายได้จากการขายจ านวน 3.61 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 38.92 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซึง่มีจ านวน 5.91 ล้านบาท เนื่องจากการเปลีย่นแปลงแนวทางการด าเนินธุรกิจของบริษัทท า
ให้ไมม่ีการลงทนุเพิ่มในธุรกิจเดิม และยงัไมม่ีการรับรู้รายได้จากธุรกิจใหมเ่นื่องจากอยูใ่นขัน้ตอนของการลงทนุ  
รายไดจ้ากการบริการ  

รายได้จากการบริการ ได้แก่ รายได้จากการให้เช่าเคร่ืองเลน่อิเล็กทรอนิคส์ ของบริษัทใหญ่ และรายได้จากการจดั
งานของบริษัทยอ่ย ในปี 2556 บริษัทมีรายได้จากการบริการคิดเป็นร้อยละ 88.96 ของรายได้รวมของบริษัท  
ส าหรับรายได้จากการบริการในปี 2557 เป็นรายได้จากการจดังานของบริษัทย่อยแห่งหนึ่ง ซึ่งมีรายได้จ านวน  47.12 ล้าน
บาท ลดลงร้อยละ40.22 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนซึ่งมีจ านวน 78.82 ล้านบาท(เฉพาะรายได้ของบริษัทดงักลา่ว) 
เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจและการแขง่ขนัในธุรกิจดงักลา่ว  
รายไดอื้น่  

รายได้อื่นของบริษัท ได้แก่ รายได้จากการบริการ ดอกเบีย้รับ ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย์ ก าไรจากอัตรา
แลกเปลีย่น และคา่บริการข้อมลู Online ผา่นระบบเครือขา่ยผา่นตู้ เคร่ืองเลน่ปาเป้าของ Medalist เป็นต้น ในปี 2555 บริษัท
มีสดัสว่นรายได้อื่นคิดเป็นร้อยละ 5.68 ของรายได้รวมของบริษัท ในปี 2556 บริษัทมีสดัสว่นรายได้อื่นคิดเป็นร้อยละ 4.44 
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ของรายได้รวมของบริษัท ในปี 2557 บริษัทมีสดัสว่นรายได้อื่นคิดเป็นร้อยละ 1.36 ของรายได้รวมของบริษัท โดยมีสาเหตุ
หลกัมาจากดอกเบีย้รับ 

 

ต้นทุนบริการ  
รายการ  ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 9 เดือนปี 2558 
รายได้จากการบริการ  65.66 79.71 47.12 0.44 
ต้นทนุจากการบริการ  57.55 80.25 51.06 0.30 

สดัส่วนต้นทุนต่อรายได้จากการบริการ 
(ร้อยละ)  

87.64 101.93 108.36 68.18 

ส าหรับปี 2555 บริษัทมีต้นทนุบริการ จ านวน 57.55 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 87.64 ของรายได้จากการบริการ ซึ่ง
เพิ่มขึน้ เนื่องรายได้จากการจดังานของบริษัทยอ่ยเพิ่มขึน้  

ส าหรับปี 2556 บริษัทมีต้นทนุบริการ จ านวน 80.25 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 101.93 ของรายได้จากการบริการ 
ซึง่เพิ่มขึน้ เนื่องรายได้จากการจดังานของบริษัทยอ่ยเพิ่มขึน้ และมีคา่ใช้จ่ายในการจดังานบางโครงการยงัไมม่ีการรับรู้รายได้  

ส าหรับปี 2557 บริษัทมีต้นทนุบริการ จ านวน 51.06 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 108.36 ของรายได้จากการบริการ 
ซึง่เพิ่มขึน้เนื่องจากมีคา่ใช้จ่ายในการจดังานบางโครงการท่ีเกิดผลขาดทนุเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจ 
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  
รายการ  ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 9 เดือนปี 2558 
คา่ใช้จ่ายในการขาย  18.53 11.08 1.41 5.08 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร  28.85 168.29 75.37 73.31 

คา่ตอบแทนผู้บริหาร  11.51 9.81 5.94 8.92 
รวมคา่ใช้จ่ายจากการขายและบริหาร  58.89 189.18 82.72 87.31 
รวมรายได้  90.64 89.60 51.43 27.88 

สดัส่วนค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร
ตอ่รายได้รวม (ร้อยละ)  

64.97 211.13 160.84 313.16 

ในปี 2555 2556 และ 2557 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหารจ านวน 58.89 ล้านบาท จ านวน 189.18 ล้าน
บาทและ จ านวน 82.72 ล้านบาท ตามล าดบั โดยคา่ใช้จ่ายในการขายประกอบด้วยคา่ใช้จ่ายด้านการตลาด เช่น ค่าจดัการ
ด้านการตลาด ค่าโฆษณาส่งเสริมการขาย ค่าตัดจ าหน่ายเคร่ืองหมายการค้า เป็นต้น ส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหาร
ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายเก่ียวกับพนักงาน หนีส้งสยัจะสญู ขาดทุนจากการจ าหน่ายเงินลงทุน ขาดทุนจากการจ าหน่าย
ทรัพย์สนิและขาดทนุจากเงินจ่ายลว่งหน้าคา่จดังานฯ เป็นต้น 

 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ  
รายการ  ปี 2555 ปี 2556 ปี 2557 9 เดือนปี 2558 
ก าไรสทุธิ  (182.51)  (99.58)  (82.38)  (63.55) 

อตัราก าไรสทุธิ (ร้อยละ)  (201.37)  (111.14)  (159.89)  (227.86) 
อตัราผลตอบแทนส่วนของผู้ ถือหุ้น (ร้อยละ)  (46.43)  (26.76)  (24.70)  (16.41) 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ร้อยละ)  (44.55)  (27.53)  (23.47)  (15.25) 
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อตัราสว่นทางการเงินในปี 2555 และ 2556 ที่ลดต ่าลง เนื่องจากยอดขายที่ลดลง เป็นผลมาจากเศรษฐกิจโลก 
โดยเฉพาะในตลาดผลิตภณัฑ์เพื่อความบนัเทิง เป็นเหตใุห้ก าไรจากผลการด าเนินงานลดลง สว่นในปี 2557 เกิดจากการที่
บริษัทยงัไมม่ีการรับรู้รายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งยงัอยู่ในขัน้ตอนการลงทนุ รวมทัง้การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่าย
เก่ียวกบัพนกังาน หนีส้งสยัจะสญู ขาดทนุจากการขายทรัพย์สนิ ขาดทนุจากสนิค้าล้าสมยั และขาดทนุจากการลดมลูคา่ของ
เงินลงทนุ 

 

สินทรัพย์  
ณ สิน้ปี 2556 บริษัทมีสนิทรัพย์รวมจ านวน 397.98 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสนิทรัพย์รวม ณ สิน้ปี 2555 ซึ่งมีจ านวน 

325.37 ล้านบาท โดยสินทรัพย์รวมปี 2556 แบ่งเป็นสินทรัพย์หมนุเวียน 347.23 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 87.25 ของ
สินทรัพย์รวม และสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 50.75 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.75 ของสินทรัพย์รวม เมื่อเทียบกบั ณ สิน้ปี 
2555 ที่มีสินทรัพย์หมนุเวียน 228.43 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 70.21 ของสินทรัพย์รวม และสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 96.94 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 29.79 ของสนิทรัพย์รวม ส าหรับการเปลี่ยนแปลงที่ส าคญัของการลดลงของสินทรัพย์ เกิดจากการ
จ าหน่ายสินทรัพย์ถาวร การตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูและค่าเผ่ือสินค้าล้าสมยัเพิ่มขึน้ และการบนัทึกขาดทุนจากการลด
มลูคา่ของเงินลงทนุ 

ณ สิน้ปี 2557 บริษัทมีสินทรัพย์รวมจ านวน 303.72 ล้านบาท ลดลงจากสินทรัพย์รวม ณ สิน้ปี 2556 ซึ่งมีจ านวน 
397.98 ล้านบาท โดยสินทรัพย์รวมในปี 2557 แบ่งเป็นสินทรัพย์หมนุเวียน 256.57 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 84.48 ของ
สนิทรัพย์รวม และสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนจ านวน 47.15 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ15.52 ของสนิทรัพย์รวม เมื่อเทียบกบั ณ สิน้
ปี 2556ที่มีสนิทรัพย์หมนุเวียน 347.23 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 87.25 ของสินทรัพย์รวม และสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 50.75 
ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.75 ของสินทรัพย์รวมโดยการเปลี่ยนแปลงที่ส าคญัของการลดลงของสินทรัพย์ เกิดจากการ
จ าหนา่ยโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ การจ าหนา่ยสนิทรัพย์ถาวร การตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูและค่าเผ่ือสินค้าล้าสมยั
เพิ่มขึน้ และการบนัทกึขาดทนุจากการลดมลูคา่ของเงินลงทนุ  

 

ลูกหนีก้ารคา้  
ลกูหนีก้ารค้าของบริษัท ในปี 2556 มีจ านวน 19.77 ล้านบาท แบ่งเป็นลกูหนีก้ารค้ากิจการอื่น 19.77 ล้านบาท 

เพิ่มขึน้จากปี 2555 ซึง่มีลกูหนีก้ารค้าจ านวน 12.07 ล้านบาท แบง่เป็นลกูหนีก้ารค้ากิจการอื่น 12.07 ล้านบาท เนื่องจากใน
ปีดงักลา่วบริษัทมีการเปลีย่นแปลงผู้บริหารและเจ้าหน้าที่เนื่องจากการเปลีย่นแนวทางการด าเนินธุรกิจ 

ลกูหนีก้ารค้าของบริษัท ในปี 2557 มีจ านวน 13.91 ล้านบาท แบ่งเป็นลกูหนีก้ารค้ากิจการอื่น 6.31 ล้านบาทและ
ลกูหนีก้ารค้ากิจการท่ีเก่ียวข้องกนัจ านวน 7.60 ล้านบาท ลดลงจากปี 2556 ซึง่มีลกูหนีก้ารค้าจ านวน 19.77 ล้านบาท 
แบ่งเป็นลกูหนีก้ารค้ากิจการอื่น 19.77 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทได้รับช าระค่าสินค้าเพิ่มขึน้ และบริษัทมีการตัง้ค่าเผ่ือหนี ้
สงสยัจะสญูเพิ่มขึน้  

 

สินคา้คงเหลือสทุธิ  
สนิค้าคงเหลอืสทุธิ ประกอบด้วย สนิค้าส าเร็จรูป งานระหวา่งผลติ วตัถดุิบ วตัถดุิบระหวา่งทาง และวสัดสุิน้เปลือง 

บริษัทมีจ านวนสนิค้าคงเหลือลดลงจากจ านวน 8.88 ล้านบาท ในปี 2556 เป็น ศนูย์บาท ในปี 2557 เนื่องจากในระหว่างปี
บริษัทมีการจ าหนา่ยสนิค้าคงเหลอืสว่นใหญ่ และกลบัรายการคา่เผ่ือสนิค้าล้าสมยัจ านวน 31.52 ล้านบาท 
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เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะของบริษัท 

 ทนุเรียกช าระแล้ว สดัส่วนเงินลงทนุ  
(ร้อยละ) 

ราคาทนุ 

ช่ือบริษัท 
30 ก.ย.  
2558 

31 ธ . ค . 
2557 

30 ก.ย.  
2558 

31 ธ . ค . 
2557 

30 ก.ย.  
2558 

31 ธ . ค . 
2557 

       
บริษัท เมดดาลิสท์ วชิัน่ จ ากดั 20,000 20,000 89.00 89.00 17,800 17,800 

บริษัท บสูท์ พลสั จ ากดั 30,000 30,000 99.99 99.99 30,000 30,000 
บริษัท เอ ซี ดี เอ็นเนอร์ย่ี จ ากดั 1,000     - 99.99       - 1,000     - 

หกั คา่เผ่ือการด้อยคา่ของเงินลงทนุ     (47,800) (47,800) 

สทุธิ     1,000    - 

 

บริษัทได้มีการบนัทึกค่าเผ่ือการด้อยค่าของเงินลงทนุระยะยาวอื่น ของบริษัทบริษัท บสูท์ พลสั จ ากดั จ านวน  30.00 ล้าน
บาท และบริษัท เมดดาลิสท์ วิชัน่ จ ากดั จ านวน 17.8 ล้านบาท ซึ่งจะปรากฎในงบแสดงฐานะการเงินรวมและ ในงบแสดง
ฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 แล้ว 
 

เงินลงทนุระยะยาวอืน่ 

ในปี 2549 บริษัทได้ลงทนุในหุ้นสามญัของบริษัท ภเูก็ต เพนนินซูลา จ ากดั จ านวน  1.2 ล้านหุ้น ในราคาหุ้นละ 
116.66 บาท คิดเป็นจ านวนเงินรวม 140 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 20 ของทนุจดทะเบียนของบริษัทดงักลา่ว  

เก่ียวเนื่องมาจากกรรมการของบริษัทที่เก่ียวข้องกันแห่งหนึ่งซึ่งเป็นกรรมการของบริษัทด้วย ได้ร่วมลงทุนกับ
กรรมการของบริษัท ภเูก็ต เพนนินซูลา จ ากดั แล้วต่อมาในปี 2550 ทัง้ 2 ฝ่ายเกิดข้อพิพาทกนัท าให้บริษัทไมไ่ด้รับงบการเงิน
ของบริษัทท่ีลงทนุไว้ตัง้แตปี่ 2550 ดงันัน้ เพื่อพิจารณาการด้อยคา่ของเงินลงทนุดงักลา่ว ซึง่ถือเป็นการถกูจ ากดัขอบเขตโดย
สถานการณ์งบการเงินรวมได้แสดงเงินลงทนุดงักลา่วในมลูคา่ตามบญัชีที่เคยบนัทึกตามวิธีสว่นได้เสยี สว่นงบการเงินเฉพาะ
บริษัท บริษัทบนัทกึเงินลงทนุดงักลา่วด้วยราคาทนุที่จ่ายซือ้เงินลงทนุ ซึ่งต่อมาบริษัทได้จดัประเภทเป็นเงินลงทนุระยะยาว
อื่น เนื่องจากบริษัทไมม่ีอานาจควบคมุหรืออิทธิพลอยา่งเป็นสาระส าคญัในบริษัทดงักลา่ว 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 ข้อพิพาทดงักลา่วยงัไม่สามารถหาข้อยตุิได้ ท าให้บริษัทยงัไม่สามารถประเมินผลขาดทนุที่อาจ
เกิดขึน้จากเงินลงทนุดงักลา่วได้  

ในเดือนธนัวาคม 2555 ความคืบหน้าของคดีข้อพิพาทยงัไมส่ามารถได้ข้อยตุิ ประกอบกบับริษัทภเูก็ต เพนนินซูลา่ 
จ ากดั มีคดีความเก่ียวกบัหนีส้ินจ านวนมากและคดีกลา่วหาจากราชการ เร่ืองการบกุรุกที่สาธารณะ ฝ่ายบริหารของบริษัท
เช่ือวา่โอกาสที่จะได้ข้อยตุิทัง้หมดคงใช้เวลานานและอาจมีผลเสียหายต่อบริษัทที่บริษัทไปลงทนุ จึงมีมติให้บริษัทบนัทึกค่า
เผ่ือการด้อยคา่ของเงินลงทนุระยะยาวอื่นดงักลา่วทัง้จ านวน เป็นจ านวนเงิน 138 ล้านบาท ในงบแสดงฐานะการเงินรวมและ 
140 ล้านบาทในงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555  

ในเดือนธนัวาคม 2557 ความคืบหน้าของคดีข้อพิพาทยงัไมไ่ด้ข้อยตุิ 
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แหล่งที่มาของเงนิทุน  
1. หนีส้ิน  
ณ สิน้ปี 2556 บริษัทมีหนีส้ินรวม 25.92 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2555 จ านวน 2.49 ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจาก
เงินรับลว่งหน้า และคา่ใช้จ่ายค้างจ่ายที่เพิ่มขึน้  
ณ สิน้ปี 2557 บริษัทมีหนีส้ินรวม 12.98 ล้านบาท ลดลงจากสิน้ปี 2556 จ านวน 12.94 ล้านบาท โดยมีสาเหตมุาจาก
การเงินรับลว่งหน้า เละคา่ใช้จ่ายค้างจ่ายที่ลดลง  
2. ส่วนของผู้ถอืหุ้น  
ส าหรับสิน้ปี 2556 บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเป็นจ านวน 372.06 ล้านบาท เปลี่ยนแปลงจากปี 2555 เป็นผลมาจากการเพิ่ม
ทนุจดทะเบียนของบริษัท  
ส าหรับสิน้ปี 2557 บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเป็นจ านวน 290.74 ล้านบาท ลดลงจากปี 2556 เป็นผลมาจากผลประกอบการท่ี
ลดลง 
ทัง้นี ้ในปี 2557 มีการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 199,230,125 หุ้น ให้กบัผู้ ถือหุ้นเดิม ตามสดัสว่นในอตัรา 2 หุ้นเดิม 
ต่อ 1 หุ้น เพิ่มทนุในราคาเสนอขายหุ้นละ 3 บาท จ าหน่ายได้จ านวน 166,024,432 หุ้น รวมเป็นจ านวนเงินที่ได้รับรวม 
498,073,296.00 บาท 
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