
 

ที่ ทีซีซี. 9/2560 

  วนัท่ี 17 เมษายน 2560 

เร่ือง รายงานมติที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2560 

เรียน กรรมการและผู้จดัการ 

 ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  

สิง่ที่สง่มาด้วย  สารสนเทศเก่ียวกบัการได้มาซึง่สนิทรัพย์ และการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

 บริษัท ไทย แคปปิตอล  คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (ตอ่ไปนีเ้รียกวา่ “บริษัท” หรือ “TCC”) ขอรายงานมติที่
ประชมุคณะกรรมการครัง้ที่  3/2560 เมื่อวนัท่ี 17 เมษายน 2560 เวลา 11.00 น. ณ ห้องประชมุของบริษัท เลขที่ 87/2 
อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ ชัน้ 45 ออลซีซัน่ส์เพลส ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 ตอ่ตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยดงัตอ่ไปนี ้

1. มีมติให้จดัตัง้บริษัทยอ่ย ช่ือ บริษัท ตลาดชยั จ ากดั ( Chai Market Company Limited หรือ “CMC”) โดยบริษัทถือ
หุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้วทัง้หมด ภายในวนัท่ี 30 เมษายน 2560 ด้วยทนุจด
ทะเบียนเร่ิมแรกจ านวน 400,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจดทะเบียนจ านวน 40,000,000 หุ้น มลูคา่ที่
ตราไว้หุ้นละ 10.00 บาท รวมเป็นมลูคา่หุ้นสามญัจดทะเบียนจ านวน 400,000,000.00 บาท ทัง้นี ้ณ วนัจดทะเบียน
จดัตัง้ CMC บริษัทจะจ่ายช าระคา่หุ้นสามญัจดทะเบียนของ CMC จ านวน 252,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้น
สามญัจดทะเบียนจ านวน 40,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ออกและเรียกช าระแล้วหุ้นละ 6.30 บาท รวมเป็นมลูคา่หุ้นท่ีออก
และเรียกช าระแล้วทัง้สิน้จ านวน 252,000,000.00 บาท เพื่อ 

1) ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวน 600,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นคา่ที่ดิน
จ านวน 450 ล้านบาท และคา่สิง่ปลกูสร้างจ านวน  150 ล้านบาท ระหวา่ง CMC และ บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทอ
อตุสาหกรรม จ ากดั (“FAR EAST”) เพื่อซือ้ที่ดินเนือ้ที่ประมาณ 106 ไร่ 1 งาน 32 ตารางวา หรือ 106-1-32 ไร่
พร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวน 11 หลงั ตามที่บริษัทได้เจรจาตอ่รองกบั FAR EASTถึงเง่ือนไขการซือ้ขายที่ดิน
พร้อมสิง่ปลกูสร้างดงักลา่ว โดยบริษัทก าหนดให้ CMC วางเงินมดัจ าจ านวน 250,000,000.00 บาท ภายใน
ระยะเวลาไมเ่กิน 7 วนั นบัจากวนัที่ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน  แบง่ออกเป็นเงินมดัจ าคา่ที่ดินจ านวน 
190 ล้านบาท และเงินมดัจ าคา่สิง่ปลกูสร้างจ านวน 60 ล้านบาท โดย CMC จะลงนามในสญัญาจะซือ้จะขาย
ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างดงักลา่ว ภายในวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2560 ทัง้นี ้ท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างดงักลา่วตัง้อยู่
ใกล้กบัจดุทางแยกตา่งระดบันครชยัศรี (จดุตดัทางหลวงหมายเลข  3323) ระยะทางประมาณ  5 กิโลเมตรและ
ชมุทางตา่งระดบันครชยัศรี (จดุตดัทางหลวงพิเศษหมายเลข 91 หรือ มอเตอร์เวย์นครปฐม – ชะอ า) ระยะทาง
ประมาณ 10 กิโลเมตรและ 

2) ให้ CMC ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยที่จดัตัง้ขึน้ใหม ่ ลงทนุในโครงการตลาดค้าสง่สนิค้าเกษตรแนวใหม่  ภายใต้ ช่ือ
โครงการตลาดนครชยัศรี โดยมีมลูคา่การพฒันาโครงการ เพิ่มอีกจ านวนประมาณไมเ่กิน 190,000,000.00 
บาท (มลูคา่การพฒันาโครงการตลาดนครชยัศรีตามรายงานการศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการท่ี
จดัท าโดยบริษัทโมเดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลัแตนท์จ ากดั เพื่อน าเสนอตอ่บริษัท เคพีพี ดีเวลลอ็ปเม็นท์ จ ากดั 
ในฐานะท่ีปรึกษาโครงการตลาดนครชยัศรีอยูท่ี่ประมาณ 189.82 ล้านบาท)และมีระยะเวลาที่ใช้ในการพฒันา
โครงการซึง่รวมถึงการตกแตง่ และการก่อสร้างเพื่อให้ตลาดนครชยัศรีพร้อมด าเนินงานประมาณ 1 ปี 



 

อยา่งไรก็ตาม การลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวนประมาณ 600,000,000.00 บาท 
และการลงทนุพฒันาโครงการตลาดนครชยัศรีเพิ่มอีกจ านวนประมาณไมเ่กิน 190,000,000.00 บาท รวมเป็น
ประมาณไมเ่กิน 790,000,000.00 บาท โดย CMC เป็นการเข้าท ารายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ของบริษัทยอ่ยของบริษัท
จดทะเบียนที่มีขนาดรายการสงูสดุร้อยละ 86.22 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท (สนิทรัพย์รวมของบริษัทตามงบ
การเงินรวม สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ซึง่ผา่นการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาตแล้วมีมลูคา่เทา่กบั 
916,213,958.18 บาท)  ตามเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน ท่ีต้องได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นด้วย
คะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน เนื่องจาก
บริษัทยอ่ยของบริษัทจดทะเบียนได้มาซึง่สนิทรัพย์ที่มีขนาดรายการเทา่กบัร้อยละ 50.00 หรือ สงูกวา่ แตต่ ่ากวา่ร้อย
ละ 100.00 ซึง่ถกูพิจารณาเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ีทจ . 20/2551 เร่ือง
หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่เข้าขา่ยเป็นการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิลงวนัท่ี  31 สงิหาคม 
2551 (และฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม)และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเร่ืองการเปิดเผย
ข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์พ .ศ. 2547 ลงวนัท่ี  29 
ตลุาคม 2547 (และฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม) (รวมเรียก “ประกาศได้มาหรือจ าหนา่ยไป”) 

นอกจากนี ้การลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวน 600,000,000.00 บาท ระหวา่ง CMC 
กบั FAR EASTเข้าขา่ยเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง
หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั (และฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม)  และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
พ.ศ. 2546 (และฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม)  (รวมเรียก “ประกาศเก่ียวโยง ”) ที่มีขนาดรายการร้อยละ 82.54 ของ
สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ (ค านวณจากมลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง จ านวน 682,900,000.00 บาท หารด้วยสนิทรัพย์ที่
มีตวัตนสทุธิของบริษัทตามงบการเงินรวม สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ซึง่ผา่นการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชี
รับอนญุาตแล้ว ซึง่มีมลูคา่เทา่กบั 827,357,101.10บาท โดยมูลคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างที่ใช้ในการค านวณขนาด
รายการ คือ มลูคา่ตามราคาตลาดจากราคาประเมินของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั  ซึง่เป็น
มลูคา่สงูสดุจากการเปรียบเทียบระหวา่ง 1) มลูคา่สิง่ตอบแทนที่จ่ายช าระ 600,000,000.00 บาท 2) มลูคา่ตามราคา
ตลาดจากราคาประเมินของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั จ านวน 682,900,000.00 บาท และ 3) 
มลูคา่ตามราคาตลาดจากราคาประเมินของ บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดั  จ านวน  
681,100,000.00 บาท นอกจากนีม้ลูคา่รายการไมร่วมต้นทนุการพฒันาโครงการเนื่องจากบริษัทไมได้ช าระต้นทนุ
ดงักลา่วให้แก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั)  ทัง้นี ้เนื่องจากขนาดของรายการมีมลูคา่มากกวา่ 20.00 ล้านบาท หรือ ร้อยละ  
3.00 ของสนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัทตามประกาศเก่ียวโยงบริษัทจึงต้องจดัท ารายงาน และเปิดเผยสารสนเทศ
ตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และผู้ ถือหุ้นตามที่ประกาศเก่ียวโยงก าหนด รวมทัง้ขออนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือ
หุ้นก่อนการตกลงเข้าท ารายการดงักลา่วตอ่ไป นอกจากนี ้ตามกฎ ระเบียบ และข้อบงัคบัท่ีก าหนดไว้ในประกาศ
เก่ียวโยง เร่ือง การเข้าท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ก าหนดให้ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นต้องมีมติอนมุตัิการเข้าท า
รายการท่ีเก่ียวโยงกนัด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่สามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้น หรือ ผู้มอบฉนัทะ 
(ถ้ามี) ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงโดยไมน่บัเสยีงของผู้มีสว่นได้เสยีหรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัการพิจารณา
วาระดงักลา่ว 

ทัง้นี ้เพื่อให้เป็นไปตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี บริษัทได้ก าหนดเง่ือนไขบงัคบัก่อนท ารายการ และเง่ือนไขอื่นๆ 
ที่ให้ความยืดหยุน่ตอ่ CMC ดงัตอ่ไปนี ้



 

1) บริษัทต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2560 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี  29 มิถนุายน 
2560 ด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่สามในสี่ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้น หรือ ผู้มอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มา
ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงโดยไมน่บัเสยีงของผู้มีสว่นได้เสยีหรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัการพิจารณาวาระ
ดงักลา่ว 

2) ในกรณีที่ท่ีประชมุ วิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2560 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2560 ไมอ่นมุตัิการท า
รายการได้มาซึง่ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวนประมาณ 600,000,000.00 บาท ระหวา่ง CMC กบั FAR 
EAST ซึง่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั และการลงทนุพฒันาโครงการตลาดนครชยัศรีเพิ่มอีกจ านวนประมาณไม่
เกิน 190,000,000.00 บาท รวมเป็นประมาณไมเ่กิน 790,000,000.00 บาทนัน้ FAR EAST ต้องคืนเงินมดัจ า
ทัง้หมด จ านวน 250,000,000.00 บาท พร้อมทัง้ดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7 ตอ่ปี ให้แก่ CMC โดยไมม่ีเง่ือนไข
ภายใน 7 วนั นบัจากวนัท่ีผู้ ถือหุ้น หรือ ผู้มอบฉนัทะ (ถ้ามี) มีมติไมพ่ิจารณาอนมุตัิวาระดงักลา่ว 

3) ในกรณีที่เง่ือนไขบงัคบัก่อนเป็นไปตามที่ได้ระบไุว้ข้างต้นแล้ว แต ่ CMC ตดัสนิใจไมเ่ข้าท ารายการดงักลา่ว  
CMC จะไมช่ดใช้คา่ปรับ หรือคา่เสยีหายใดๆ ให้ FAR EAST ไมว่า่กรณีใดๆ และ FAR EAST ต้องคืนเงินมดัจ า
ทัง้หมด จ านวน 250,000,000.00 บาท ให้แก่ CMC โดยไมม่ีเง่ือนไข ภายใน 7 วนั นบัตัง้แตว่นัท่ี CMC ได้แจ้ง
ความประสงค์บอกเลกิสญัญาแก่ FAR EAST เป็นลายลกัษณ์อกัษร  

4) บริษัทจะเข้าท ารายการดงักลา่วภายหลงัจากที่ได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2560 ซึง่
จะจดัขึน้ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2560 รวมถึงเมื่อเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีได้ระบไุว้ในสญัญาจะซือ้จะขาย มีผลบงัคบั
ใช้ ในกรณีที่ FAR EAST ไมส่ามารถปฏิบตัิตามเง่ือนไขบงัคบัก่อนท ารายการได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้
ในสญัญา CMC มีสทิธ์ิบอกเลกิสญัญาได้ และ FAR EAST ต้องคืนเงินมดัจ าทัง้หมด จ านวน 250,000,000.00 
บาท พร้อมทัง้ดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7 ตอ่ปี ให้แก่ CMC โดยไมม่ีเง่ือนไขภายใน 7 วนั นบัตัง้แตว่นัท่ี CMC 
ได้แจ้งความประสงค์บอกเลกิสญัญาแก่ FAR EAST เป็นลายลกัษณ์อกัษร  
 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2560 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2560 มีมติไมอ่นมุตัิให้บริษัท
เข้าท ารายการในครัง้นี ้จะสง่ผลให้บริษัทจะยงัคงมีลกัษณะการประกอบธุรกิจตามเดิม ซึง่ได้แก่ ธุรกิจพลงังาน (ถ่าน
หินและเหลก็ ) ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม  (ไอศกรีม) และธุรกิจบริหารสนิทรัพย์อยา่งไรก็ตาม CMC จะพิจารณา
ลงทนุในธุรกิจที่เก่ียวข้องกบัโครงการตลาดค้าสง่สนิค้าเกษตรแนวใหมต่อ่ไปเพื่อให้เป็นไปตามวตัถทุี่ประสงค์ตามที่
ได้จดทะเบียนไว้กบักระทรวงพาณิชย์ตอ่ไป 

2. มีมติอนมุตัิการแตง่ตัง้บริษัทหลกัทรัพย์ เออีซี จ ากดั (มหาชน) เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในการจดัท าความเห็น
เก่ียวกบัการได้มาซึง่ที่ดินจ านวน 106-1-32 ไร่พร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวน 11 หลงั รวมถึงการลงทนุในการพฒันา
โครงการตลาดนครชยัศรี และการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนักบั FAR EAST 

3. มีมติเห็นชอบการแก้ไขเพิ่มเติมข้อบงัคบัของบริษัท ดงันี ้
1) ให้แก้ไข หมวดที่  7 บทเพิ่มเติม เป็น หมวดที่ 7  การก ากบัดแูลและการบริหารจดัการบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วม 

โดยให้มีข้อบงัคบั 3 ข้อ ประกอบด้วย ข้อ 49 ข้อ 50 และข้อ 51 

2) ให้เพิ่มเติม หมวดที่ 8 บทเพิ่มเติม โดยให้น าข้อบงัคบัข้อ 49 และข้อ 50 ตามข้อบงัคบัเดิม มาก าหนดเป็น  ข้อ 52 

และข้อ 53 ตามล าดบั  

ทัง้นี  ้เพื่อให้สอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์ของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ เร่ือง 
ข้อบงัคบัของบริษัทโฮลดิง้ 



 

4. มีมติอนมุตัิก าหนดให้จดัประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2560 ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2560 เวลา 10.00 น. ณ ห้อง
อินฟินิตี ้ชัน้ 7 โรงแรมเอทสั ลมุพินี เลขที่ 1030/4 ถนนพระราม 4 แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร เพื่อ
พิจารณาอนมุตัิเร่ืองตา่ง ๆ ตามระเบียบวาระการประชมุดงัตอ่ไปนี ้
วาระท่ี 1 เร่ืองที่ประธานแจ้งให้ทราบ 
วาระท่ี 2 พิจารณารับรองรายงานการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2560 ซึง่ประชมุเมื่อวนัท่ี 30 มีนาคม 2560 
วาระท่ี 3 พิจารณา อนมุตัิการแก้ไขเพิ่มเติมข้อบงัคบัของบริษัทเร่ืองการก ากบัดแูลและการบริหารจดัการบริษัทยอ่ย

และบริษัทร่วม 
วาระท่ี 4 พิจารณาอนมุตัิรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์และรายการเก่ียวโยง 
วาระท่ี 5 พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี) 
 

5. มีมติให้ก าหนดวนัก าหนดรายช่ือผู้ ถือหุ้น (Record Date) (เพื่อประโยชน์ในการก าหนดรายช่ือผู้ ถือหุ้นท่ีสามารถเข้า
ร่วมประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2560) ในวนัท่ี  15 พฤษภาคม 2560  ทัง้นี ้ให้บริษัทรวบรวมรายช่ือผู้ ถือหุ้นตา
มาตรา 255 แหง่พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 โดยวิธีปิดสมดุจดทะเบียนในวนัท่ี 16 
พฤษภาคม 2560 

  
 ขอแสดงความนบัถือ  
 
 
 (นาย  ก าพล พฒันาอนกุลู) 
 ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน
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บริษัท ไทย แคปปิตอลคอร์ปอเรชั่น จ ากัด (มหาชน) 

สารสนเทศเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ และการเข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกัน 

 ตามที่ ท่ีประชมุคณะกรรมการครัง้ที ่3/2560 เมื่อวนัท่ี 17 เมษายน 2560 ของบริษัท ไทย แคปปิตอลคอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) (ตอ่ไปนีเ้รียกวา่ “บริษัท” หรือ “TCC”) มีมติให้จดัตัง้บริษัทยอ่ย ช่ือ บริษัท ตลาดชยั จ ากดั ( Chai Market 
Company Limited หรือ “CMC”) โดยบริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้วทัง้หมด 
ภายในวนัท่ี 30 เมษายน 2560 ด้วยทนุจดทะเบียนเร่ิมแรกจ านวน  400,000,000.00บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจด
ทะเบียนจ านวน 40,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10.00 บาท รวมเป็นมลูคา่หุ้นสามญัจดทะเบียนจ านวน 
400,000,000.00 บาท ทัง้นี ้ณ วนัจดทะเบียนจดัตัง้ CMC บริษัทจะจ่ายช าระคา่หุ้นสามญัจดทะเบียนของ CMC จ านวน 
252,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจดทะเบียนจ านวน 40,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ออกและเรียกช าระแล้วหุ้นละ 
6.30 บาท รวมเป็นมลูคา่หุ้นท่ีออกและเรียกช าระแล้วทัง้สิน้จ านวน 252,000,000.00 บาท เพื่อประกอบธุรกิจตลาดค้าสง่
สนิค้าเกษตร ภายใต้ ช่ือโครงการตลาดนครชยัศรี โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่ อด าเนินธุรกิจตลาดค้าสง่สนิค้าเกษตรแนวใหม ่  
ทัง้นี ้CMC มีที่ตัง้ส านกังานใหญ่อยูเ่ลขที่ 87/2 อาคารซีอาร์ซีทาวเวอร์ ชัน้ 45 ออลซีซัน่ส์เพลส ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหานคร 10330 และที่ตัง้ประกอบการอยูเ่ลขที่ 79 หมู ่2 ถนนเพชรเกษม ต าบลทา่ต าหนกั อ าเภอนครชยัศรี จงัหวดั 
นครปฐม นัน้ บริษัทขอน าเสนอสารสนเทศตามบญัชี 1 ที่เก่ียวข้องกบัการได้มาซึง่สนิทรัพย์ และการเข้าท ารายการท่ีเก่ียว
โยงกนัและข้อมลูอื่น ๆ ท่ีเก่ียวข้อง โดยมีรายละเอียดประกอบดงัตอ่ไปนี ้

 

1. สารสนเทศตามบัญชี 1 

1.1 วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 

CMC จะเข้าท ารายการภายหลงัจากที่บริษัทได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2560 ซึง่มี
ก าหนดการประชมุในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2560 และเมื่อเง่ือนไขบงัคบัก่อนตา่งๆ ตามที่ได้ระบไุว้ในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน
พร้อมสิง่ปลกูสร้างระหวา่ง CMC และ บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั ( “FAR EAST”) มีผลบงัคบัใช้ ซึง่คาดวา่
จะสามารถด าเนินการได้ภายในวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2560 (โปรดพิจารณารายละเอียดตามข้อ 1.7 เง่ือนไขที่ต้องได้รับความ
เห็นชอบจากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และ/หรือ เง่ือนไขที่ต้องได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นแล้วแตก่รณี) 

1.2 คู่กรณีที่เกี่ยวข้อง และความสัมพันธ์กับบริษัทจดทะเบียนรวมถงึลักษณะและขอบเขตของส่วนได้เสียของ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

1.2.1 คู่กรณีที่เกี่ยวข้อง 

ผู้ซือ้ : บริษัท ตลาดชยั จ ากดั (บริษัทยอ่ยของบริษัทท่ีจะจดัตัง้ขึน้ภายในวนัท่ี 30 เมษายน 2560) 
ผู้ขาย : บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั (บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัท) 
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1.2.2 ความสัมพันธ์กับบริษัทจดทะเบียนรวมถงึลักษณะและขอบเขตของส่วนได้เสียของบุคคลที่เกี่ยวโยง
กัน 

บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั หรือ ผู้ขายเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัท ตามนิยามของประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 21/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั (และฉบบัท่ีมีการแก้ไข
เพิ่มเติม)  และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของ
บริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (และฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม)  (รวมเรียก “ประกาศเก่ียวโยง ”)
เนื่องจากกลุม่ชยัวิกรัยที่เป็นกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทเป็น กรรมการ ผู้บริหาร และ ผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ของ FAR EASTตามรายละเอียดความสมัพนัธ์ของคูส่ญัญาซึง่ระบลุกัษณะและขอบเขตสว่นได้เสยีของบคุคลที่เก่ียว
โยงกนัในการเข้าท ารายการดงัตอ่ไปนี ้

ลักษณะความสัมพันธ์ของบุคคลที่เก่ียวโยงกันระหว่าง TCC CMC1/และ FAR EAST 

กลุ่มชัยวกิรัยใน

ฐานะผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่2/ กรรมการ 

และผู้บริหารของ

TCC 

TCC CMC FAR EAST 

ลักษณะ 

ความสัมพันธ์3/4/ 

สัดส่วนการ

ถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

ลักษณะ

ความสัมพันธ์ 

สัดส่วนการ

ถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

ลักษณะ

ความสัมพันธ์ 

สัดส่วนการ

ถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

1. นางสาวยพุิน 

ชยัวกิรัย 

- กรรมการผู้ มีอ านาจลงนาม 

- รองประธานกรรมการ 

- กรรมการการลงทนุ 

- ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 

12.63 - - - ผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ 

10.00 

2. นางสาวพรพิน 

ชยัวกิรัย 

- ผู้ ถือหุ้น 7.27 - - - ผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ 

10.00 

3. นางสาวโสพิน 

ชยัวกิรัย 

- ผู้ ถือหุ้น 5.58 - - - ผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ 

10.00 

4. นายธนกร หริ

วงศานภุาพ5/ 

- ผู้ ถือหุ้น 4.89 - - - - 

5. นายบญุอนนัต์ 

ศรีขาว 6/ 

- กรรมการผู้ มีอ านาจลงนาม 

- กรรมการบริหาร 

- กรรมการผู้จดัการ 

0.03 - - - - 
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ลักษณะความสัมพันธ์ของบุคคลที่เก่ียวโยงกันระหว่าง TCC CMC1/และ FAR EAST 

กลุ่มชัยวกิรัยใน

ฐานะผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่2/ กรรมการ 

และผู้บริหารของ

TCC 

TCC CMC FAR EAST 

ลักษณะ 

ความสัมพันธ์3/4/ 

สัดส่วนการ

ถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

ลักษณะ

ความสัมพันธ์ 

สัดส่วนการ

ถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

ลักษณะ

ความสัมพันธ์ 

สัดส่วนการ

ถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

- กรรมการสรรหาและ

พิจารณาคา่ตอบแทน 

- กรรมการบริหารความเส่ียง 

- กรรมการการลงทนุ 

- ผู้ ถือหุ้น 

6. นายกิตตศิกัดิ ์

ชยัวกิรัย 

- กรรมการ - - กรรมการ 

- ผู้ ถือหุ้น 

0.000000025 

 

- กรรมการ 

- ผู้ ถือหุ้นราย

ใหญ่ 

10.00 

7. นายมัน่สิน ชยั

วกิรัย 

- ประธานกรรมการ - - กรรมการ 

- ผู้ ถือหุ้น 

0.000000025 

 

- กรรมการ 

- ผู้ ถือหุ้น 

9.99 

8. นายเจริญชยั 

ชยัวกิรัย 

- กรรมการผู้ มีอ านาจลงนาม 

- กรรมการ  

- ประธานกรรมการบริหาร 

- ประธานกรรมการบริหาร

ความเส่ียง 

- ประธานกรรมการการลงทนุ 

- กรรมการสรรหาและ

พิจารณาคา่ตอบแทน  

- ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร  

- - กรรมการ 

- ผู้ ถือหุ้น 

0.000000025 

 

- กรรมการ 

- ผู้ ถือหุ้น 

8.33 

รวม 30.40 
 

0.000000075 
 

58.32 

 
แหล่งทีม่า: 1) บญัชีรายชือ่ผูถื้อหุน้ของบริษทั ณ วนัที ่ 6 กมุภาพนัธ์ 2560 ทีไ่ดร้ับจากบริษทั ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศ

ไทย) จ ากดั ในฐานะนายทะเบียน โดยบริษทัมีทนุทีอ่อกและเรียกช าระแล้วจ านวน 639,708,032.50 บาท แบ่ง
ออกเป็นหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแล้วจ านวน 1,279,416,065 หุน้ มูลค่าทีอ่อกและเรียกช าระแล้วหุน้ละ 0.50 บาท 
รวมเป็นมูลค่าหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแล้วทัง้ส้ินจ านวน 639,708,032.50 บาท 
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 2) โครงสร้างการถือหุน้ของ CMC ณ วนัจดทะเบียนจดัตัง้บริษทัทีจ่ะเกิดข้ึนภายในวนัที ่30 เมษายน 2560 
 3) บญัชีรายชือ่ผูถื้อหุน้ของ FAR EAST ณ วนัประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2559เมื่อวนัที ่9พฤศจิกายน 2558(ใน

ปี 2559 FAR EAST มีรอบระยะเวลาบญัชี 12 เดือน ส้ินสดุ ณ วนัที ่ 11 กรกฎาคม) โดย FAR EAST มีทนุทีอ่อก
และเรียกช าระแล้วจ านวน 1,500,000,000.00 บาท แบ่งออกเป็นหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแล้วจ านวน 15,000,000 
หุน้ มูลค่าทีอ่อกและเรียกช าระแล้วหุน้ละ 100.00 บาท รวมเป็นมูลค่าหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแล้วทัง้ส้ินจ านวน 
1,500,000,000.00 บาท 

หมายเหต:ุ 1/ บริษทัย่อยของ TCC ทีจ่ะถูกจดัตัง้ข้ึนภายในวนัที ่30 เมษายน 2560 
 2/ รายชือ่บคุคลในกลุ่มชยัวิกรัยในฐานะผูถื้อหุน้รายใหญ่ตาม บญัชีรายชือ่ผูถื้อหุน้ของบริษทั ณ วนัที ่ 6 กมุภาพนัธ์ 

2560 ทีไ่ดร้ับจากบริษทั ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะนายทะเบียน 
 3/ บริษทัอ้างอิงลกัษณะความสมัพนัธ์ของ TCC จากแบบแสดงข้อมูลรายการประจ าปี 2559 ของบริษทัในหวัข้อ 

โครงสร้างการจดัการ และ เอกสารแนบรายละเอียดเก่ียวกบักรรมการและเลขานกุารบริษทั 
 4/ บริษทัไม่ไดพิ้จารณานิยามของบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกนัประเภทอื่นนอกเหนือไปจากนิยามของบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกนั

ประเภทกรรมการ ผูบ้ริหาร และผูถื้อหุน้รายใหญ่ เนือ่งจากรายการระหว่างกนัดงักล่าวเป็นรายการระหว่างกนั
ทางตรงระหว่างกรรมการ ผูบ้ริหาร และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ TCC กบั กรรมการ ผูบ้ริหาร และ ผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของ FAR EAST 

 5/ บริษทัพิจารณาจดักลุ่มนายธนกร หริวงศานภุาพ เป็นผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกบักลุ่มชยัวิกรัยเนือ่งจากนายธนกร หริ
วงศานภุาพ มีความสมัพนัธ์เป็นคู่สมรสของนางสาวพรพิน ชยัวิกรัย 

 6/ บริษทัพิจารณาจดักลุ่มนายบญุอนนัต์ ศรีขาว เป็นผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกบักลุ่มชยัวิกรัยเนือ่งจากนายนายบญุอนนัต์ 
ศรีขาว มีความสมัพนัธ์เป็นคู่สมรสของนางสาวโสพิน ชยัวิกรัย 

นอกจากนี ้ในปี 2558 และ 2559 บริษัท และบริษัท ทีซีซี เอ็นเนอร์ยี่ จ ากดั (“TCCE”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ
บริษัทท่ีประกอบธุรกิจซือ้และขายถ่านหินได้ท ารายการระหวา่งกนัร่วมกบั FAR EAST โดยข้อมลูรายละเอียดรายการ
ระหวา่งกนัระหวา่งบริษัทTCCE และ FAR EASTที่ได้เปิดเผยไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินของบริษัทและบริษัทยอ่ย
ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 มีรายละเอียดประกอบดงัตอ่ไปนี ้
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ข้อมลูรายละเอียดรายการระหวา่งกนัท่ีได้เปิดเผยไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 4 ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 รวมทัง้ที่เปิดเผยเพิ่มเติมเร่ืองรายการท่ีเก่ียวโยง
กนัเปรียบเทียบกบัส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 

บุคคล / นิตบุิคคล 
ที่อาจมีความขัดแย้ง 

ลักษณะความสัมพันธ์ ลักษณะรายการ มูลค่ารายการ 

(ล้านบาท) 

ความจ าเป็นและความสมเหตุสมผล 
ปี 2559 ปี 2558 

บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทอ
อตุสาหกรรม จ ากดั 
(“FAR EAST”) 
ประกอบธุรกิจผลิตและ

จ าหน่ายสิ่งทอ 

เป็นธุรกิจของกลุ่มครอบครัว “ชยัวกิรัย” ซึง่มีกรรมการบริษัทและผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ของบริษัทถือหุ้นอยู่ตามรายละเอียดดงันี ้
1. นายม่ันสิน ชัยวกิรัย 

- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของบริษัท  
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการและถือหุ้นใน FAR EAST ร้อยละ 9.99 

2. นางสาวยุพนิ ชัยวกิรัย 
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการและถือหุ้นในบริษัทร้อยละ 12.63 
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการและถือหุ้นใน FAR EAST ร้อยละ 10.00 

3. นายเจริญชัย ชัยวกิรัย 
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการในบริษัท  
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการและถือหุ้นใน FAR EAST ร้อยละ 8.33 

4. นายกิตตศัิกดิ์ ชัยวกิรัย 
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการบริษัท 
- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการและถือหุ้นใน FAR EAST ร้อยละ 10.00 

5. นางสาวพรพนิ ชัยวกิรัย 
- ถือหุ้นในบริษัท ร้อยละ 7.35 
- ถือหุ้นใน FAR EAST ร้อยละ10.00 

6. นางสาวโสพนิ ชัยวกิรัย 
- ถือหุ้นในบริษัท ร้อยละ 5.58 
- ถือหุ้นใน FAR EAST ร้อยละ 10.00 

1. รายได้จากการ
ขายถ่านหนิ 

2. ลูกหนีก้ารค้า 

31.35 

47.49 

36.25 

27.51 

- การขาย สินค้าให้ FAR EAST โดย
บริษัท และ  TCCE ซึง่เป็นบริษัทย่อย
ของบริษัท ประกอบธุรกิจน าเข้าและ
จดัจ าหน่ายถ่านหนิ  

- บริษัท และ TCCE ขายถ่านหนิให้กบั  
FAR EAST เพ่ือใช้ด าเนินงานตาม
ลกัษณะการประกอบธุรกิจปกตขิอง
บริษัท และ TCCE ซึง่เป็นไปตาม
เง่ือนไขการค้าทัว่ไปท่ีจดัให้มีราคาท่ี
เสนอโดยผู้ ค้ารายอ่ืนมาเปรียบเทียบ 
โดยราคาขายใช้ราคาทนุบวกด้วย
ก าไรส่วนเพิ่มตามราคาตลาด 
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1.3 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

1.3.1 รายละเอียดของสินทรัพย์ที่ได้มา พร้อมค าอธิบายเกี่ยวกับธุรกิจที่จะท าต่อไป 

CMC จะลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวน 600,000,000.00 บาท แบง่ออกเป็นคา่
ที่ดินจ านวน 450 ล้านบาท และคา่สิง่ปลกูสร้างจ านวน 150 ล้านบาท ระหวา่ง CMC และ FAR EAST เพื่อซือ้ที่ดิน เนือ้ที่
ประมาณ 106 ไร่ 1 งาน 32 ตารางวา หรือ 106-1-32 ไร่พร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวน 11 หลงั ตามที่บริษัทได้เจรจาตอ่รองกบั 
FAR EAST ถึงเง่ือนไขการซือ้ขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง(โปรดพิจารณารายละเอียดตามข้อ 1.7 เง่ือนไขที่ต้องได้รับความ
เห็นชอบจากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และ/หรือ เง่ือนไขที่ต้องได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นแล้วแตก่รณี) 
ทัง้นี ้FAR EAST ก าหนดให้ CMC วางเงินมดัจ าจ านวน 250,000,000.00 บาท ภายในระยะเวลา 7 วนั นบัจากวนัท่ี CMC 
ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน แบง่ออกเป็นเงินมดัจ าคา่ที่ดินจ านวน 190 ล้านบาท และเงินมดัจ าคา่สิง่ปลกูสร้าง
จ านวน 60 ล้านบาท โดย CMC จะลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างดงักลา่ว ภายในวนัท่ี  7 
พฤษภาคม 2560  ทัง้นี ้ท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างดงักลา่วตัง้อยูใ่กล้กบัจดุทางแยกตา่งระดบันครชยัศรี  (จดุตดัทางหลวง
หมายเลข 3323) ระยะทางประมาณ 5 กิโลเมตรและชมุทางตา่งระดบันครชยัศรี (จดุตดัทางหลวงพิเศษหมายเลข 91 หรือ 
มอเตอร์เวย์นครปฐม  – ชะอ า) ระยะทางประมาณ  10 กิโลเมตรทัง้นี ้ภายหลงัจากที่ CMC ได้ซือ้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง
ดงักลา่วจาก FAREAST แล้ว CMC มีแผนท่ีจะลงทนุในโครงการตลาดค้าสง่สนิค้าเกษตรแนวใหม ่ ภายใต้ช่ือโครงการ
ตลาดนครชยัศรี โดยมีมลูคา่การพฒันาโครงการเพิ่มเติมจ านวนประมาณไมเ่กิน 190,000,000.00บาท (มลูคา่การพฒันา
โครงการตลาดนครชยัศรีตามรายงานการศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการท่ีจดัท าโดยบริษัท  โมเดอร์น พร็อพ
เพอร์ตีค้อนซลัแตนท์ จ ากดั เพื่อน าเสนอตอ่บริษัท เคพีพี ดีเวลลอ็ปเม็นท์ จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาโครงการอยูท่ี่ประมาณ 
189.82ล้านบาท)และมีระยะเวลาที่ใช้ในการพฒันาโครงการซึง่รวมถึงการตกแตง่ และการก่อสร้างเพื่อให้ โครงการตลาด
นครชยัศรีพร้อมด าเนินงานประมาณ 1 ปี 

ทัง้นี ้ท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างดงักลา่วมีรายละเอียดที่ส าคญัตามรายงานของผู้ประเมินอิสระรายบริษัท พีวายเอ็น 
ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดั และรายบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั ดงัตอ่ไปนี ้

รายการ รายละเอียด 

ประเภททรัพย์สนิ ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง จ านวน 11 รายการ  

เนือ้ที่ดินรวม 106-1-32.0ไร่ (หรือ 42,532.0 ตารางวา) 

ที่ตัง้ทรัพย์สนิ เลขที่ 79 หมูท่ี่ 2 ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ต าบลทา่ต าหนกั อ าเภอนครชยัศรี 

จงัหวดันครปฐม 

เอกสารสทิธ์ิท่ีดิน โฉนดที่ดินรวมจ านวน 20 ฉบบั 

อาคารสิง่ปลกูสร้าง สิง่ปลกูสร้างจ านวน 11 รายการ 

สาธารณปูโภค สาธารณปูโภคที่เข้าถึง ประกอบด้วย ไฟฟา้ น า้ประปา และโทรศพัท์ 
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รายการ รายละเอียด 

ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิท่ีดิน บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั 

ผู้ ถือกรรมสทิธ์ิสิง่ปลกูสร้าง1/ บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั 

ภาระผกูพนั ปัจจบุนัจ านองเป็นประกนักบั บริษัท ธนาคารกสกิร ไทย จ ากดั (มหาชน) 2/ 

วิธีการประเมินมลูคา่สิง่ตอบแทน วิธีคิดจากต้นทนุและวิธีการเปรียบเทียบตลาด 

หมายเหต:ุ 1/ ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของผูป้ระเมินอิสระรายบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย 
จ ากดั ลงวนัที ่30 มีนาคม 2560 ระบวุ่าไม่สามารถตรวจสอบผูถื้อกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้างได้  เนือ่งจาก ณ 
วนัทีผู่ป้ระเมินรวบรวมข้อมูลและเอกสารทีเ่กี่ยวข้องเพือ่เข้าท าการประเมิน ผูป้ระเมินไม่ไดร้บัข้อมูลในเร่ือง
ดงักล่าว อย่างไรก็ดี บริษัทไดส้อบทานเอกสารทีเ่กี่ยวข้อง เพือ่ใหม้ัน่ใจไดว่้า  FAR EAST เป็นผูถื้อ
กรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว และผูป้ระเมินไดร้บัเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิส่ิงปลูกสร้างซ่ึงระบชืุ่อ FAR 
EAST เรียบร้อยแลว้ 

 2/ FAR EAST ไดใ้หก้ารรบัรองต่อ CMC ว่าจะปลดภาระจ านองและ/หรือภาระผูกพนัใด  ๆก่อนการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิ ทีดิ่นและส่ิงปลูกสร้างทีต่กลงจะซ้ือจะขาย โดยเป็นหน่ึงในเงือ่นไขบงัคบัก่อน ตามสญัญาจะ
ซ้ือจะขายทีดิ่นและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว 

 

 หลกัเกณฑ์ในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิของผู้ประเมินอิสระ 

ผู้ประเมินอิสระได้พิจารณาใช้หลกัเกณฑ์การประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิตาม มาตรฐานวิชาชีพของสมาคมผู้
ประเมินคา่ทรัพย์สนิแหง่ประเทศไทยและสมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย โดยการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนินีไ้ด้ใช้
หลกัเกณฑ์การประเมินเพื่อก าหนดมลูคา่ตลาด เพื่อประมาณการมลูคา่ของทรัพย์สนิในสภาพท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนั ทัง้นี ้
มลูคา่ตลาด หมายถึง มลูคา่ที่เป็นตวัเงินซึง่ประมาณวา่เป็นราคาของทรัพย์สนิท่ีสามารถใช้ตกลง ซือ้ขายกนัได้ระหวา่งผู้
เต็มใจขายกบัผู้ เต็มใจซือ้ ณ วนัท่ีประเมินมลูคา่ ภายใต้เง่ือนไขการซือ้ขายปกติที่ผู้ซือ้และผู้ขายไมม่ีผลประโยชน์
เก่ียวเนื่องกนั โดยได้มีการเสนอขายทรัพย์สนิในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทัง้สองฝ่ายได้ตกลงซือ้ขายด้วยความรอบรู้
อยา่งรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทัง้นีใ้ห้ถือด้วยวา่สามารถโอนสทิธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบรูณ์ใน
ทรัพย์สนิได้ 

ในการเลอืกวิธีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนินี ้บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดัและ  
บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั ซึง่เป็นผู้ประเมินอิสระท่ีได้รับการวา่จ้างจากบริษัทได้ตรวจสอบและ
พิจารณาปัจจยัตา่งๆที่เก่ียวข้องกบัทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่ โดยเลอืกใช้วิธีการประเมินมลูคา่ที่เหมาะสมกบัลกัษณะของ
สนิทรัพย์คือ วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) ซึง่เป็นการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิโดยพิจารณามลูคา่ต้นทนุในการ
พฒันาทรัพย์สนิเป็นส าคญัเนื่องจากทรัพย์สนิมีลกัษณะเฉพาะและรูปแบบท่ีแตกตา่งจากอาคารทัว่ไป โดยแยกมลูคา่ที่ดิน
และมลูคา่อาคารสิง่ปลกูสร้างตามสภาพท่ีเป็นอยู ่ณ ปัจจบุนั (คา่ก่อสร้างใหมห่กัด้วยคา่เสือ่มราคาอาคาร) 
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 รายละเอียดเก่ียวกบัท่ีดิน 

- เอกสารสทิธ์ิท่ีดิน 

ล าดับ โฉนดที่ดินเลขที่ เลขที่ดิน เนือ้ที่ดิน 

ไร่-งาน-ตารางวา ตารางวา 

1.  13596 56 4-3-99.0 1,999.0 
2.  3891 55 8-3-43.0 3,543.0 
3.  1153 20 8-0-56.0 3,256.0 
4.  18326 54 5-1-00.0 2,100.0 
5.  18327 53 5-1-00.0 2,100.0 
6.  1146 291 0-0-45.0 47.0 
7.  1152 20 5-1-20.0 2,120.0 
8.  15280 21 4-2-40.0 1,840.0 
9.  15281 19 6-0-00.0 2,400.0 
10.  3899 17 17-0-90.0 6,890.0 
11.  1157 205 13-1-68.0 5,368.0 
12.  1158 33 4-1-53.0 1,753.0 
13.  1159 37 4-1-21.0 1,721.0 
14.  1147 22 2-3-35.0 1,135.0 
15.  1149 23 4-1-45.0 1,745.0 
16.  1151 43 0-0-65.0 65.0 
17.  12102 45 4-1-60.0 1,760.0 
18.  12203 24 3-2-70.0 1,470.0 
19.  43952 42 2-0-12.0 812.0 
20.  43953 44 1-0-0.0 400.0 

แหล่งทีม่า: 1) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดัลงวนัที ่
24 มีนาคม 2560 

 2) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดัลงวนัที ่ 30 
มีนาคม 2560 

 

 

 

 

 



 

บริษัท ไทย แคปปิตอลคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)   หน้า 9 

- ลกัษณะเฉพาะของที่ดิน 

ที่ดินมีลกัษณะรูปแปลงหลายเหลีย่ม มีหน้ากว้าง ด้านทิศตะวนัตกติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) กว้างประมาณ 
120 เมตร และที่ดินมีความลกึสดุจากด้านทิศใต้ไปยงัทิศเหนือ ยาวประมาณ 320 เมตร สภาพถมแล้วสงูเสมอระดบัถนน
ผา่นหน้าทรัพย์สนิ ปัจจบุนัท่ีดินมีการใช้ประโยชน์เป็นท่ีตัง้โรงงาน ภายใต้ช่ือ บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั 
โดยมีอาณาเขตติดตอ่ที่ดินโดยรวม ดงัตอ่ไปนี ้

ทิศ ระยะโดยประมาณ อาณาเขตติดต่อ 
ทิศเหนือ 213.00 เมตร หรือ 215.00 เมตร ที่ดินบคุคลอื่น 
ทิศใต้ 417.00 เมตร หรือ 420.00 เมตร ที่ดินบคุคลอื่น 
ทิศตะวนัออก 430.00 เมตร ที่ดินบคุคลอื่น 
ทิศตะวนัตก 120.00 เมตร ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
แหล่งทีม่า: 1) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดัลงวนัที ่

24 มีนาคม 2560 
 2) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดัลงวนัที ่ 30 

มีนาคม 2560 
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- การประเมินมลูคา่ที่ดินของผู้ประเมินอิสระ 

บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากัด 
รายการ ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 ข้อมูลตลาด 7 ข้อมูลตลาด 8 ทรัพย์สินที่ประเมิน 

รายละเอียดที่ดิน ที่ดินเปลา่ 
ถนนเพชรเกษม 

ที่ดินเปลา่ 
ถนนเพชรเกษม 

ที่ดินเปลา่ 
ถนนเพชรเกษม 

ที่ดินเปลา่ 
ถนนนครชยัศรี-ศาลายา 

ที่ดินเปลา่ 
ถนนธรรมสพน์ 

ที่ดินพร้อมสิง่ปลกู
สร้าง ถนนเพชรเกษม 

ขนาด (ไร่) 106-0-0.0 6-2-0.0 18-2-0.0 90-0-0.0 63-0-0.0 106-1-32.0 
ราคาเสนอขาย (บาท/ไร่) 8,000,000 7,000,000 9,000,000 2,400,000 2,500,000 - 
มลูคา่จากคะแนนถ่วง
น า้หนกั (บาท/ไร่) 

1,440,000 1,359,538 1,288,636 445,252 343,636 4,887,062 

มูลค่าของทรัพย์ที่ประเมินโดยประมาณ 4,900,000 บาท/ไร่ 
แหล่งทีม่า:  รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดัลงวนัที ่ 24 มีนาคม 2560 

 

บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซัล และกฎหมาย จ ากัด 
รายการ ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 3 ข้อมูลตลาด 4 ข้อมูลตลาด 10 ทรัพย์สินที่ประเมิน 

รายละเอียดที่ดิน ที่ดินเปลา่ 
ถนนเพชรเกษม 

ที่ดินเปลา่ 
ถนนเพชรเกษม 

ที่ดินเปลา่ 
ถนนเพชรเกษม 

ที่ดินเปลา่ 
ถนนนธรรมสพน์ 

ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง 
ถนนเพชรเกษม 

ขนาด (ไร่) 106-2-0.0 18-2-0.0 15-2-0.0 63-0-0.0 104-3-86.5 
ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) 20,000 22,500 30,000 12,500 - 
มลูคา่จากคะแนนถ่วงน า้หนกั (บาท/ตารางวา) 3,098 3,101 3,130 3,123 12,452 

มูลค่าของทรัพย์ที่ประเมินโดยประมาณ 12,000 บาท/ตารางวา 
แหล่งทีม่า:  รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดัลงวนัที ่ 30 มีนาคม 2560 
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 รายละเอียดเก่ียวกบัอาคารและสิง่ปลกูสร้าง 

- รายละเอียดการเปรียบเทียบอาคารสิง่ปลกูสร้าง และมลูคา่การประเมิน 

ผู้ประเมิน บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากัด บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซัล และกฎหมาย จ ากัด บริษัท เชฟคอนอินสเปคช่ัน จ ากัด 

โฉนดที่ดิน
เลขที่ 

อาคาร1/ ช่ืออาคาร 

มูลค่าประเมิน 
วิธีคิดจากต้นทุน2/ 

อาคาร1/ ช่ืออาคาร 

มูลค่าประเมิน 
วิธีคิดจากต้นทุน2/ อาคาร

1/ 
ช่ืออาคาร 

มูลค่าประเมิน 
วิธีคิดจากต้นทุน 3/ 

มูลค่าก่อนหกั
ค่าเสื่อมราคา 

มูลค่าหลังหกั 
ค่าเสื่อมราคา 

มูลค่าก่อนหกัค่า
เส่ือมราคา 

มูลค่าหลังหกั
ค่าเสื่อมราคา 

มูลค่าก่อสร้างตาม
วัตถุประสงค์เดิม 

มูลค่าก่อสร้างตาม
วัตถุประสงค์ใหม่ 

3891 และ
3899 

14/ อาคารโกดงัเก็บผ้าและ
ตรวจสอบผ้า 

25,728,000  14,150,400 4 อาคาโกดงั (โรงทอ) 25,984,000  13,511,680 95/ อาคารโรงทอ 

153,015,000 183,618,000 
13596 24/ อาคารโกดงั (โรงทอ) 24,870,400  13,678,720 3 อาคารโกดงัเก็บผ้าและ

ตรวจสอบผ้า 
26,880,000  13,977,600 85/ อาคารโรงทอ 

3899 15280 
1152 และ 

1147 

34/ อาคารโรงป่ันและ
ส านกังาน 

117,450,000  68,121,000 2 อาคารโรงป่ันและ
ส านกังาน 2 ชัน้ 

123,760,000  68,068,000 45/ อาคารโรงทอ 

1145และ 
26242-44 

4 4/ อาคารโรงทอ 103,175,000  41,270,000 1 อาคารโรงทอ 133,500,000  53,400,000 35/ โรง OE 107,250,000 128,700,000 

  รวม 271,223,400  137,220,120  รวม 310,124,000  148,957,280  รวม 260,265,000 312,318,000 

1153 และ 
18326 

5 อาคารโรงอาหาร 10,000,000  4,000,000 7 อาคารโรงอาหาร 9,362,500  3,745,000     

18326 และ 
18327 

6 อาคารบ้านพกัคนงาน4 
ชัน้ (หลงัที ่1) 

23,660,000  9,464,000 8 อาคารบ้านพกัคนงาน 4 
ชัน้ (1) 

24,960,000  9,984,000     

18326 และ 
18327 

7 อาคารบ้านพกัคนงาน 4 
ชัน้ (หลงัที ่2) 

23,660,000  9,464,000 9 อาคารบ้านพกัคนงาน 4 
ชัน้ (2) 

24,960,000  9,984,000     

18327 8 อาคารบ้านพกัคนงาน 2 
ชัน้ 

13,594,500  5,437,800 10 อาคารบ้านพกัคนงาน 2 
ชัน้ 

14,310,000  5,724,000     

1158 9 อาคารควบคมุระบบ 208,000  83,200 11 อาคารควบคมุระบบ 224,000  89,600     
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ผู้ประเมิน บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากัด บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซัล และกฎหมาย จ ากัด บริษัท เชฟคอนอินสเปคช่ัน จ ากัด 

โฉนดที่ดิน
เลขที่ 

อาคาร1/ ช่ืออาคาร 

มูลค่าประเมิน 
วิธีคิดจากต้นทุน2/ 

อาคาร1/ ช่ืออาคาร 

มูลค่าประเมิน 
วิธีคิดจากต้นทุน2/ อาคาร

1/ 
ช่ืออาคาร 

มูลค่าประเมิน 
วิธีคิดจากต้นทุน 3/ 

มูลค่าก่อนหกั
ค่าเสื่อมราคา 

มูลค่าหลังหกั 
ค่าเสื่อมราคา 

มูลค่าก่อนหกัค่า
เส่ือมราคา 

มูลค่าหลังหกั
ค่าเสื่อมราคา 

มูลค่าก่อสร้างตาม
วัตถุประสงค์เดิม 

มูลค่าก่อสร้างตาม
วัตถุประสงค์ใหม่ 

ไฟฟา้ ไฟฟา้ 
13596 10 อาคารสถานีไฟฟา้ 1,020,000  408,000 5 อาคารสถานีไฟฟา้ 1,080,000  432,000     
13596 11 อาคารป้อมยาม 252,000  100,800 6 อาคารป้อมยาม 342,000  136,800     

- 12 สิ่งปลกูสร้างอ่ืนๆ เชน่ 
พืน้ถนน และลาน
คอนกรีต เป็นต้น 

7,760,000  3,104,000         

  รวมทัง้หมด 351,377,900 169,281,920  รวมทัง้หมด 385,362,500 179,052,680     

แหล่งทีม่า: 1) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดัลงวนัที ่ 24 มีนาคม 2560 
 2) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดัลงวนัที ่30 มีนาคม 2560 
 3) รายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและประเมินอาคารโรงงานของบริษัท เชฟคอนอินสเปคชัน่ จ ากดั ลงวนัที ่31 มีนาคม 2560 
หมายเหต:ุ 1/ ผูป้ระเมินอิสระและผูต้รวจสอบทางดา้นวิศวกรรมใช้หมายเลขล าดบัอาคารและชื่ออาคารอา้งอิงทีแ่ตกต่างกนั ทัง้นีจ้ากการพิจารณาแบบแปลนอาคารของทัง้ 3 บริษัท พบว่า

มีลกัษณะอาคารและขนาดพืน้ทีใ่กลเ้คียงกนั 
 2/ ผูป้ระเมินอิสระรายบริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดั  และ บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั อา้งอิงราคาประเมินตามเกณฑ์

มาตรฐานของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัย์สินแห่งประเทศไทย (VAT) พ.ศ.2559 โดยพิจารณาหกัค่าเสือ่มร้อยละ3.00 ต่อปี 
 3/ ผูต้รวจสอบทางดา้นวิศวกรรมรายบริษัท เชฟคอนอินสเปคชัน่ จ ากดั อา้งอิงราคาประเมินทีก่ าหนดโดยมูลนิธิประเมินค่าทรพัย์สินแห่งประเทศไทย (องค์กรสาธารณะ

ประโยชน์)โดยการก่อสร้างอาคารตามวตัถปุระสงค์เดิม (โรงงานอตุสาหกรรมเกี่ยวกบัเสน้ดา้ยและทอผา้)  และการก่อสร้างตามวตัถปุระสงค์ใหม่ (ตลาดคา้ส่งสินคา้เกษตร)  
ทัง้นีมู้ลค่าการก่อสร้างทัง้ 2 วิธีเป็นมูลค่าตน้ทนุการไดม้าทีถู่กประเมินข้ึนโดยทีย่งัมิไดห้กัค่าเสือ่มราคาอาคารตามวิธีมูลค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement 
Cost) ทีก่ าหนดโดยมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรพัย์ในประเทศไทยทีไ่ดร้บัการสนบัสนนุโดยส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย์ โดยมีผลบงัคบัใช้ตัง้แต่ปี 2548เป็นตน้ไป 
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 4/ อาคารส่ิงปลูกส่ิงทีถู่กน ามาพฒันาเป็นโครงการตลาดนครชยัศรีตามรายงานการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการทีจ่ดัท าโดยบริษัทโมเดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลั
แตนท์จ ากดั เพือ่น าเสนอต่อบริษัท เคพีพี ดีเวลล็อปเม็นท์ จ ากดั ในฐานะทีป่รึกษาโครงการตลาดนครชยัศรี ประกอบไปดว้ย อาคาร 1 อาคาร 2 อาคาร 3 และอาคาร 4 
(อา้งอิงตามแปลนอาคารของ บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดั) 

 5/ รายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและประเมินอาคารโรงงานของบริษัท เชฟคอนอินสเปคชัน่ จ ากดั ลงวนัที ่31 มีนาคม 2560 จดัท าข้ึนเพือ่ตรวจสอบสภาพอาคารและ
ประเมินอาคารโรงงานจ านวน 4 หลงัของบริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั โดยมีวตัถปุระสงค์เพือ่ (1) ส ารวจอายกุารใช้งานทีย่งัเหลืออยู่ของตวัอาคารตาม
วตัถปุระสงค์เดิม (โรงงานอตุสาหกรรมเกี่ยวกบัเสน้ดา้ยและทอผา้) และวตัถปุระสงค์ใหม่ (ตลาดคา้ส่งสินคา้เกษตร) และ (2) ประเมินมูลค่าการก่อสร้างอาคารตาม
วตัถปุระสงค์เดิม (โรงงานอตุสาหกรรมเกี่ยวกบัเสน้ดา้ยและทอผา้) และวตัถปุระสงค์ใหม่ (ตลาดคา้ส่งสินคา้เกษตร) 
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แบบแปลนอาคาร บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดั 
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แบบแปลนอาคาร บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั 
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แบบแปลนอาคาร บริษัท เชฟคอนอินสเปคชัน่ จ ากดั 
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 มลูคา่ทรัพย์สนิจากการประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ 

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

(หน่วย: บาท) 

บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบ

อาคารและประเมินราคา จ ากัด 

บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซัล 

และกฎหมาย จ ากัด 

วิธีการประเมินมลูคา่ วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) วิธีคิดจากต้นทนุ (Cost Approach) 

ที่ดิน 511,829,500 503,838,000 

สิง่ปลกูสร้าง 169,281,920 179,052,680 

รวมมลูคา่ทรัพย์ที่ประเมิน 681,111,420 682,890,680 

รวมมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน (ปัดเศษ) 681,100,000 682,900,000 

แหล่งทีม่า: 1) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดัลงวนัที ่
24 มีนาคม 2560 

 2) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สินของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดัลงวนัที ่ 30 
มีนาคม 2560 

- ความเห็นของผู้ประเมินอิสระ บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั 

ทรัพย์สนิท่ีประเมินมลูคา่เป็นท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง จ านวน 11 รายการ เนือ้ที่ดิน 106-1-32.0 ไร่ (หรือ 
42,352.0 ตารางวา) ตัง้อยูเ่ลขที่ 79 หมูท่ี่ 2 ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ต าบลทา่หนกั อ าเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม 
สภาพแวดล้อมโดยรอบเป็นยา่นชมุชน และอตุสาหกรรมการคมนาคมสะดวก มีระบบสาธารณปูโภคขัน้พืน้ฐานครบครัน 
ศกัยภาพการพฒันา และแนวโน้มความเจริญอยูใ่นเกณฑ์ปานกลาง 

จากการส ารวจข้อมลูตลาดที่มีการเสนอ และการซือ้ – ขายที่ดินเปลา่ภายในยา่นนครชยัศรี (ติดถนนเพชรเกษม ) 
และบริเวณใกล้เคียง พบวา่มีระดบัราคาซือ้ – ขาย และประกาศขายระหวา่งตารางวาละ 6,000.00 – 40,000.00บาท ทัง้นี ้
ขึน้อยูก่บัปัจจยัด้านตา่งๆ อาทิ ท าเลที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน สภาพแวดล้อม การตัง้ราคาเสนอขาย ดงันัน้ในการก าหนดมลูคา่
ทรัพย์สนิผู้ประเมินจึงเลอืกใช้ข้อมลูที่มีความใกล้เคียงกบัทรัพย์สนิมาวิเคราะห์ และปรับแก้โดยให้คะแนนตามระดบั
คณุภาพ (Weighted Quality Score: WQS) เพื่อก าหนดมลูคา่ทรัพย์สนิ 

- ความเห็นของผู้ประเมินอิสระ บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดั 

- ไมม่ี - 

- ความเห็นของผู้ตรวจสอบทางด้านวิศวกรรมรายบริษัท เชฟคอนอินสเปคชัน่ จ ากดั 

จากการท่ีบริษัท เชฟคอนอินสเปคชัน่ จ ากดั ได้รับมอบหมายให้ตรวจสอบสภาพอาคารและประเมินราคาอาคาร
โรงงานจ านวน 4 หลงั ซึง่มีพืน้ท่ีใช้สอยรวม 34,702 ตารางเมตร (อาคารหลงัที่ 1 อาคารหลงัที่ 2 อาคารหลงัที่ 3 และ
อาคารหลงัที่  4 เมื่อเปรียบเทียบตามผู้ประเมินอิสระบริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดั ) ของ 
บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั สามารถสรุปได้ดงัตอ่ไปนี ้
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การส ารวจอายกุารใช้งานอาคาร อาคาร 1 อาคาร 2 และอาคาร3 มีลกัษณะอาคารทัง้หมดเช่ือมตอ่กนักลายเป็นอาคาร
หลงัเดียว โดยก่อสร้างอาคารหลงัแรก (อาคาร 1) เมื่อปี พ.ศ.2535 และเร่ิมก่อสร้าง
หลงัสดุท้าย (อาคาร 3) เมื่อปี พ.ศ. 2543 ดงันัน้อาคารมีอายุ  25 ปี คงเหลอือีก 25 ปี 
สว่นอาคารหลงัที่ 4 ก่อสร้างเมื่อปีพ.ศ. 2544 ดงันัน้อาคารมีอาย ุ16 ปี คงเหลอือีก 34 
ปี 

การประเมินมลูคา่อาคาร ราคาประเมินมลูคา่การก่อสร้างอาคารตามวตัถปุระสงค์เดิม (โกดงั-โรงงานทัว่ไป ) มี

มลูคา่ 260,265,000 บาท สว่นราคาประเมินมลูคา่ก่อสร้างอาคารตามวตัถปุระสงค์

ใหม ่(อาคารตลาดค้าสง่สนิค้า) มีมลูคา่ 312,318,000 บาท 

 มลูคา่ของต้นทนุการพฒันาโครงการ 

คา่ใช้จ่ายในการก่อสร้างคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงและคา่ด าเนินการท่ีเกิดขึน้ระหวา่งการก่อสร้างอ้างอิงจาก
เอกสารงานออกแบบและประมาณราคาคา่ก่อสร้างซึง่จดัท าโดยการท าการส ารวจปริมาณ (Bill of Quantity: BOQ) ตาม
รายงานการศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการท่ีจดัท าโดยบริษัทโมเดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลัแตนท์จ ากดั เพื่อ
น าเสนอตอ่บริษัท เคพีพี ดีเวลลอ็ปเม็นท์ จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาโครงการตลาดนครชยัศรี เพื่อประมาณการราคาคา่
ก่อสร้างของโครงการ ทัง้นี ้ในเบือ้งต้นต้นทนุท่ีเกิดขึน้ระหวา่งการก่อสร้างมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับ รายการ ประมาณการต้นทุน 

1.  คา่พฒันาสาธารณปูโภคและสิง่อ านวยความสะดวก 

 

 
คา่ถมที่ดินสงู 13,407,000 

 
คา่ท าถนนหลกั 28,175,000 

 
คา่ท าทอ่ระบายน า้ 2,400,000 

 
คา่ท าถนนรองและท่ีจอดรถลาดยางมะตอย 11,660,400 

 
คา่ทอ่เมนประปา 2,400,000 

 
คา่เดินสายไฟฟา้ 2,400,000 

 
คา่พฒันาภมูิทศัน์, ซุ้มทางเข้าโครงการ 3,000,000 

 
รวม 63,442,400 

2.  คา่ก่อสร้างอาคาร/ปรับปรุงอาคาร 
 

 
คา่รือ้ถอนผนงัอาคารเดิม 2,125,000 
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ล าดับ รายการ ประมาณการต้นทุน 

 
อาคาร 1+2 (ตลาดผลไม้) 25,650,000 

 
อาคาร 3 (ตลาดผกั) 17,550,000 

 
อพาร์ทเม้นท์ 2,730,000 

 
พืน้ท่ีเช่าเชิงพาณิชย์ 6,187,500 

 
อาคารห้องน า้ 3,740,000 

 
คา่ปรับปรุงอาคารสโมสร 1,687,500 

 
ประมาณการคา่เผ่ือส าหรับการก่อสร้าง 6,155,620 

 
รวม 65,825,620 

3.  เคร่ืองจกัร, อปุกรณ์ และอื่นๆ 
 

 
รถยก 3,000,000 

 
เฟอร์นิเจอร์ 1,170,000 

 
ตู้คอนเทนเนอร์ (ห้องเย็น) 16,000,000 

 
รวม 20,170,000 

4.  คา่ด าเนินการช่วงก่อสร้าง 
 

 
คา่ออกแบบ/ขออนญุาตก่อสร้าง/คา่ธรรมเนียมราชการ และอื่น  ๆ 8,000,000 

 
คา่ด าเนินการอื่นๆ 3,693,372 

 
คา่ที่ปรึกษาและควบคมุงาน 3,693,372 

 
รวม 15,386,744 

5.  ดอกเบีย้จ่ายระหวา่งการก่อสร้าง 25,000,000 

 รวม 25,000,000 

รวมต้นทุนการพัฒนาโครงการ 189,824,764 

1.3.2 การค านวณขนาดรายการและเกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

ณ วนัท่ี 17 เมษายน 2560 ธุรกรรมการลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวนประมาณ 
600,000,000.00บาท เพื่อให้ได้มาซึง่ที่ดินจ านวนประมาณ  106 ไร่ 1 งาน 32 ตารางวา หรือ 106-1-32 ไร่พร้อมสิง่ปลกู
สร้างจ านวน 11 หลงัและการลงทนุพฒันาโครงการตลาดนครชยัศรีเพิ่มอีกจ านวนประมาณไมเ่กิน 190,000,000.00บาท 
รวมเป็นประมาณไมเ่กิน 790,000,000.00 บาท ของCMC ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท  มีขนาดรายการสงูสดุร้อยละ 
86.22 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท (สนิทรัพย์รวมของบริษัทตามงบการเงินรวม สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  ซึง่ผา่น
การตรวจสอบจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาตแล้วมีมลูคา่เทา่กบั 916,213,958.18บาท) ตามเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน 
ที่ต้องได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่ 3 ใน 4 ของเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุ
และมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน เนื่องจากบริษัทยอ่ยของบริษัทจดทะเบียนได้มาซึง่สนิทรัพย์ที่มีขนาดรายการเทา่กบัร้อยละ 
50.00 หรือ สงูกวา่ แตต่ ่ากวา่ร้อยละ 100.00 ซึง่ถกูพิจารณาเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทนุท่ีทจ. 20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่เข้าขา่ยเป็นการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิ
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ลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 (และฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม)และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย
เร่ืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 
29 ตลุาคม 2547 (และฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม) (รวมเรียก “ประกาศได้มาหรือจ าหนา่ยไป ”) โดยบริษัทต้องจดัให้มีที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อให้ความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผล ประโยชน์ของรายการ ความเป็นธรรมของราคา และ
เง่ือนไขของรายการตอ่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทประกอบการพิจารณาอนมุติการท ารายการ โดยมีรายละเอียดการค านวณขนาด
รายการดงัตอ่ไปนี ้

หนว่ย : ล้านบาท 

เกณฑ์การค านวณ สูตรค านวณและวิธีการค านวณ 
ขนาดรายการ 

(ร้อยละ) 
เกณฑ์มลูคา่สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ1/ ไมส่ามารถค านวณได้เนื่องจากรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์

ดงักลา่วข้างต้นไมใ่ช่การได้มาซึง่เงินลงทนุในบริษัท 
- 

 (มลูคา่สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของเงินลงทนุในบริษัท  / 
มลูคา่สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัท) x สดัสว่นการถือ
หุ้นของเงินลงทนุในบริษัท 

 

เกณฑ์ก าไรสทุธิ2/ ไมส่ามารถค านวณได้เนื่องจากรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์
ดงักลา่วข้างต้นไมใ่ช่การได้มาซึง่เงินลงทนุในบริษัท 

- 

 (มลูคา่ก าไรสทุธิของเงินลงทนุในบริษัท  / มลูคา่ก าไรสทุธิ
ของบริษัท) x สดัสว่นการถือหุ้นของเงินลงทนุในบริษัท 

 

เกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน3/ 790,000,000.00 3/ / 916,213,958.18 86.22 
 จ านวนเงินท่ีจ่ายช าระรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์  / มลูคา่

สนิทรัพย์รวมของบริษัท 
 

เกณฑ์มลูคา่ของหลกัทรัพย์ ไมส่ามารถค านวณได้เนื่องจากไมไ่ด้มีการออกหลกัทรัพย์
เพื่อการได้มาซึง่สนิทรัพย์ 

- 

 มลูคา่ของหลกัทรัพย์ที่บริษัทออกเพื่อแลกกบัการได้มาซึง่
สนิทรัพย์ /มลูคา่หลกัทรัพย์ของบริษัท 

 

สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ = สนิทรัพย์รวม – หนีส้นิรวม – สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน– สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 
ก าไรสทุธิ = ก าไรสทุธิจากการด าเนินงานปกติหลงัหกัภาษีเงินได้นิติบคุคล 
แหล่งทีม่า: 1/ งบการเงินตรวจสอบ และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตประจ าปี 2559 ของบริษัท ไทย แคปปิตอล

คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหต:ุ 1/ สินทรพัย์ทีมี่ตวัตนสทุธิ หมายถึงสินทรพัย์รวม – หนีสิ้นรวม – สินทรพัย์ไม่มีตวัตน– ส่วนของผูถื้อหุน้ทีไ่ม่มี

อ านาจควบคมุ (ถา้มี) 
  โดยที ่สินทรพัย์ไม่มีตวัตนหมายถึง ค่าความนิยม ค่าใช้จ่ายรอตดับญัชี เป็นตน้ โดยยกเวน้ไม่ตอ้งหกั

สินทรพัย์ไม่มีตวัตนทีก่่อใหเ้กิดรายไดห้ลกั เช่น สมัปทาน และประทานบตัร เป็นตน้ 
 2/ ก าไรสทุธิ หมายถึงก าไรสทุธิจากการด าเนินงานปกติหลงัหกัภาษีเงินไดนิ้ติบคุคล 

 3/ มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน หมายถึง มูลค่าการไดม้าซ่ึงสินทรพัย์ รวมถึงตน้ทนุการพฒันาและปรบัปรุง
เพือ่ใหสิ้นทรพัย์อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน แสดงรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน หน่วย : บาท 

ค่าทีดิ่น 450,000,000.00 

ค่าส่ิงปลูกสร้างเดิม 150,000,000.00 

รวมค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 600,000,000.00 

ค่าพฒันาสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวก 63,442,400.00 

ค่าก่อสร้างอาคาร/ปรบัปรุงอาคาร 65,825,620.00 

เคร่ืองจกัรอปุกรณ์ และอืน่ๆ 20,170,000.00 

ค่าด าเนินการช่วงก่อสร้าง 15,386,744.00 

ดอกเบีย้จ่ายช่วงก่อสร้าง 25,000,000.00 

รวมมูลค่าการพัฒนาโครงการ 189,824,764.00 

ปัดเศษขึ้นเป็นมูลค่าการพัฒนาโครงการที่ขออนุมัติการท ารายการ 190,000,000.00 

รวมท้ังสิ้น 790,000,000.00 

นอกจากนี ้การลงนามในสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวน 600,000,000.00บาท ระหวา่ง 
CMC กบั FAR EAST เข้าขา่ยเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง
หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั (และฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม)  และประกาศคณะกรรมการตลาด หลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (และ
ฉบบัท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม)  (รวมเรียก “ประกาศเก่ียวโยง ”) ที่มีขนาดรายการร้อยละ 82.54 ของสนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ 
(ค านวณจากมลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง จ านวน 682,900,000.00 บาท หารด้วยสนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัทตาม
งบการเงินรวม สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ซึง่ผา่นการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาตแล้ว ซึง่มีมลูคา่เทา่กบั 
827,357,101.10 บาท โดยมลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างที่ใช้ในการค านวณขนาดรายการ คือ มลูคา่ตามราคาตลาดจาก
ราคาประเมินของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั  ซึง่เป็นมลูคา่สงูสดุจากการเปรียบเทียบระหวา่ง  1) 
มลูคา่สิง่ตอบแทนที่จ่ายช าระ 600,000,000.00 บาท 2) มลูคา่ตามราคาตลาดจากราคาประเมินของบริษัท พรีเมียร์ แอพ
ไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั จ านวน 682,900,000.00 บาท และ 3) มลูคา่ตามราคาตลาดจากราคาประเมินของ บริษัท พี
วายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดั  จ านวน 681,100,000.00 บาท นอกจากนีม้ลูคา่รายการไมร่วมต้นทนุ
การพฒันาโครงการเนื่องจากบริษัทไมได้ช าระต้นทนุดงักลา่วให้แก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั) ทัง้นี ้เนื่องจากขนาดของรายการมี
มลูคา่มากกวา่ 20.00 ล้านบาท หรือ ร้อยละ  3.00 ของสนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัทตามประกาศเก่ียวโยงบริษัทจึง
ต้องจดัท ารายงาน และเปิดเผยสารสนเทศตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และผู้ ถือหุ้นตามที่ประกาศเก่ียวโยง
ก าหนด รวมทัง้ขออนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นก่อนการตกลงเข้าท ารายการดงักลา่วตอ่ไป นอกจากนี ้ตามกฎ ระเบียบ และ
ข้อบงัคบัท่ีก าหนดไว้ในประกาศเก่ียวโยง เร่ือง การเข้าท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ก าหนดให้ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นต้องมี
มติอนมุตัิการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่สามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้น หรือ ผู้
มอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงโดยไมน่บัเสยีงของผู้มีสว่นได้เสยีหรือ บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัการ
พิจารณาวาระดงักลา่วมีรายละเอียดการค านวณขนาดรายการดงัตอ่ไปนี ้
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หนว่ย : ล้านบาท 

สูตรค านวณและวิธีการค านวณ 
ขนาดรายการ 

(ร้อยละ) 
682,900,000.00 1/ / 827,357,101.102/ 82.54 
จ านวนเงินท่ีจ่ายช าระรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ / มลูคา่สนิทรัพย์ทีมีตวัตนสทุธิของบริษัท 

 
แหล่งทีม่า: 1/ งบการเงินตรวจสอบ และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตประจ าปี 2559 ของบริษัท ไทย แคปปิตอล

คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหต:ุ 1/ มูลค่าทีดิ่นและส่ิงปลูกสร้างทีใ่ช้ในการค านวณขนาดรายการ คือ มูลค่าตามราคาตลาดจากราคาประเมิน

ของบริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั ซ่ึงเป็นมูลค่าสูงสดุโดยเปรียบเทียบระหว่างมูลค่าส่ิง
ตอบแทนทีจ่่ายช าระ 600,000,000.00บาท มูลค่าตามราคาตลาดจากราคาประเมิน ของของบริษัท 
พรีเมียร์ แอพไพรซลั และกฎหมาย จ ากดั จ านวน682,900,000.00บาท และมูลค่าตามราคาตลาดจาก
ราคาประเมินของของบริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบอาคารและประเมินราคา จ ากดัจ านวน 
681,100,000.00 บาท นอกจากนีมู้ลค่ารายการไม่รวมตน้ทนุการพฒันาโครงการเนือ่งจากบริษัทไมได้
ช าระตน้ทนุดงักล่าวใหแ้ก่บคุคลทีเ่กี่ยวโยงกนั 

  ทัง้นี ้มูลค่าตามราคาตลาดจากราคาประเมินแสดงรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

(หน่วย: บาท) 

บริษัท พีวายเอ็น ตรวจสอบ

อาคารและประเมินราคา จ ากัด 

บริษัท พรีเมียร์ แอพไพรซัล 

และกฎหมาย จ ากัด 

วิธีการประเมินมูลค่า วิธีคิดจากตน้ทนุ 

(Cost Approach) 

วิธีคิดจากตน้ทนุ 

(Cost Approach) 

ทีดิ่น 511,829,500.00 503,838,000.00 

ส่ิงปลูกสร้าง 169,281,920.00 179,052,680.00 

รวมมูลค่าทรพัย์ทีป่ระเมิน 681,111,420.00 682,890,680.00 

รวมมูลค่าทรัพย์สินที่ประเมิน 

(ปัดเศษ) 

681,100,000.00 682,900,000.00 

 2/ สินทรพัย์ทีมี่ตวัตนสทุธิ หมายถึงสินทรพัย์รวม – หนีสิ้นรวม – สินทรพัย์ไม่มีตวัตน– ส่วนของผูถื้อหุน้ทีไ่ม่มี
อ านาจควบคมุ (ถา้มี) 

  โดยที ่สินทรพัย์ไม่มีตวัตนหมายถึง ค่าความนิยม ค่าใช้จ่ายรอตดับญัชี เป็นตน้ โดยยกเวน้ไม่ตอ้งหกั
สินทรพัย์ไม่มีตวัตนทีก่่อใหเ้กิดรายไดห้ลกั เช่น สมัปทาน และประทานบตัร เป็นตน้ 

  การค านวณสินทรพัย์ทีมี่ตวัตนสทุธิของ TCC แสดงรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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สินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิ หน่วย : บาท 

สินทรพัย์รวม 916,213,958.18 
สินทรพัย์ไม่มีตวัตน 

 
- ค่าความนิยม (17,622,070.88) 
- สินทรพัย์ไม่มีตวัตน (9,417,884.50) 
- สินทรพัย์ภาษีเงินไดร้อตดับญัชี (5,703,245.95) 
หนีสิ้นรวม (56,113,695.75) 
ส่วนของผูถื้อหุน้ทีไ่ม่มีอ านาจควบคมุ - 
รวม 827,357,101.10 

1.3.3 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน พร้อมค าอธิบายเร่ืองเงื่อนไขการช าระเงนิ และข้อตกลงต่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้อง 

มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนประกอบด้วยการจ่ายช าระคา่ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวนประมาณ 
600,000,000.00 บาท โดยเง่ือนไขการช าระเงิน และข้อตกลงตา่ง ๆ ส าหรับการจ่ายช าระเงินมดัจ า และการจ่ายช าระคา่
ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างอ้างอิงราคาจากสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างระหวา่ง CMC และ FAR EAST ซึง่จะลง
นาม ภายในวนัท่ี 7 พฤษภาคม 2560 โดยมีรายละเอียดที่เก่ียวข้องดงัตอ่ไปนี ้

รายการ จ านวน หน่วย 

จ่ายเงินมดัจ าคา่ที่ดิน ภายใน 7 วนั นบัจากวนัท่ีลงนามในสญัญาจะซือ้จะขาย 190,000,000.00 บาท 

จ่ายเงินมดัจ าคา่สิง่ปลกูสร้างภายใน 7 วนั นบัจากวนัท่ีลงนามในสญัญาจะซือ้จะขาย 60,000,000.00 บาท 

รวม 250,000,000.00 บาท 

จ่ายช าระคา่ที่ดินสว่นท่ีเหลอื ภายใน 60 วนั นบัจากวนัท่ีสถาบนัการเงินอนมุตัิสนิเช่ือ
โครงการส าหรับการด าเนินการตามโครงการตลาดนครชยัศรี ตามสดัสว่นการลงทนุท่ีก าหนด
โดยสถาบนัการเงินผู้ปลอ่ยสนิเช่ือโครงการ โดยที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2560 มีมติ
อนมุตัิรายการดงักลา่ว และเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีได้ระบไุว้ในสญัญาได้ถกูปฏิบตัิตามแล้ว 

260,000,000.00 บาท 

จ่าช าระคา่สิง่ปลกูสร้างสว่นท่ีเหลอืภายใน 60 วนั นบัจากวนัท่ีสถาบนัการเงินอนมุตัิสนิเช่ือ
โครงการส าหรับการด าเนินการตามโครงการตลาดนครชยัศรี ตามสดัสว่นการลงทนุท่ีก าหนด
โดยสถาบนัการเงินผู้ปลอ่ยสนิเช่ือโครงการและที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2560 มีมติ
อนมุตัิรายการดงักลา่ว  โดยที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2560 มีมติอนมุตัิรายการ
ดงักลา่ว และเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีได้ระบไุว้ในสญัญาได้ถกูปฏิบตัิตามแล้ว 

90,000,000.00 บาท 

รวม 350,000,000.00 บาท 

รวมทัง้สิน้ 600,000,000.00 บาท 
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1.3.4 มูลค่าของสินทรัพย์ที่ได้มา 
บริษัทได้ประเมินมลูคา่การพฒันาและปรับปรุงที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างเพิ่มเติม (รวมเรียกวา่ “ต้นทนุการพฒันา

โครงการ”) เพื่อให้ที่ดินจ านวนประมาณ 106 ไร่ 1 งาน 32 ตารางวา หรือ 106-1-32 ไร่พร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวน 11 หลงั
ดงักลา่วอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเพื่อด าเนินการเป็นตลาดค้าสง่พืชผลทางเกษตร โดยการจดัจ้างบริษัทเคพีพี ดีเวลลอ็ป
เม็นท์ จ ากดั ตามสญัญาให้บริการลงวนัท่ี 6 ธนัวาคม 2559  โดยงบริษัทเคพีพี ดีเวลลอ็ปเม็นท์ จ ากดั ได้จดัจ้างบริษัทโม
เดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลัแตนท์จ ากดั เพื่อรวบรวมข้อมลูต้นทนุการพฒันาโครงการตา่ง ๆ เช่น คา่พฒันาสาธารณปูโภค 
คา่ถมที่ดิน และคา่ปรับปรุงอาคาร เป็นต้น โดยที่ดินจ านวนประมาณ 106 ไร่ 1 งาน 32 ตารางวา หรือ 106-1-32 ไร่พร้อม
สิง่ปลกูสร้างจ านวน 11 หลงั และต้นทนุการพฒันาโครงการดงักลา่วมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

หน่วยบาท 

ล าดับ รายการ 
ต้นทุนที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
และต้นทุนการพัฒนาโครงการ 

1.  
ที่ดินจ านวนประมาณ 106 ไร่ 1 งาน 32 ตารางวา หรือ 106-1-32 ไร่ 1/ 450,000,000 

2.  สิง่ปลกูสร้างจ านวน 11 หลงั2/ 150,000,000 

3.  คา่พฒันาสาธารณปูโภค และสิง่อ านวยความสะดวก 1/ 63,442,400 

4.  คา่ก่อสร้างอาคาร / ปรับปรุงอาคาร 1/ 65,825,620 

5.  เคร่ืองจกัรอปุกรณ์ และอื่น ๆ 1/ 20,170,000 

6.  คา่ด าเนินการช่วงก่อสร้าง 1/ 15,386,744 

7.  ดอกเบีย้จ่ายช่วงก่อสร้าง 1/ 25,000,000 

รวมมูลค่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างและต้นทุนการพัฒนาโครงการทัง้หมด 789,824,764 

หมายเหต:ุ 1/ มูลค่าดินจ านวนประมาณ  106 ไร่ 1 งาน 32 ตารางวา หรือ 106-1-32 ไร่พร้อมส่ิงปลูกสร้างจ านวน 11 
แห่งอา้งอิงราคาจากสญัญาจะซ้ือจะขายทีดิ่นพร้อมส่ิงปลูกสร้างระหว่าง CMC และ FAR EAST ซ่ึงจะลง
นาม ภายในวนัที ่7 พฤษภาคม 2560 

 2/ มูลค่าตน้ทนุการพฒันาโครงการอา้งอิงราคาจากเอกสารงานออกแบบ และประมาณราคาค่าก่อสร้างใน
รายงานการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการทีจ่ดัท าโดยบริษัทโมเดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลั
แตนท์จ ากดั 

1.4 ก าไรสุทธิหลังภาษี และหลังรายการพิเศษที่เป็นส่วนของสินทรัพย์ที่เข้าซือ้ 2 ปีการเงนิ ก่อนเกิดรายการ 

- ไมม่ี -เนื่องจากการได้มาซึง่สนิทรัพย์ในครัง้นี ้ไมใ่ช่การได้มาซึง่เงินลงทนุในบริษัท ดงันัน้ สนิทรัพย์ที่ได้มาใน
ครัง้นี ้จึงไมม่ีรายละเอียดก าไรสทุธิหลงัภาษี และหลงัรายการพิเศษที่เป็นสว่นของสนิทรัพย์ที่เข้าซือ้ 2 ปีการเงิน ก่อนเกิด
รายการ 
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1.5 ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะเกิดขึน้กับบริษัทจดทะเบียน 

การเข้าท ารายการได้มาซึง่ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจาก FAR EAST ในครัง้นี ้จะสง่ผลให้บริษัทสามารถน า
สนิทรัพย์ดงักลา่วมาพฒันาเป็นโครงการตลาดค้าสง่สนิค้าทางการเกษตรกรรม ซึง่เป็นไปตามกลยทุธ์การด าเนินงานของ
บริษัท กลา่วคือ บริษัทจะกระจายการลงทนุไปยงัธุรกิจตา่งๆ เพื่อแสวงหาโอกาสและท าก าไรให้ได้ตามเปา้หมายที่วางไว้ 
เนื่องจากบริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดคงเหลอืเป็นจ านวนมากส าหรับการลงทนุในธุรกิจใหมใ่นขณะท่ีบริษัท
ยงัมีเงินทนุหมนุเวียนที่เพียงพอตอ่การด าเนินธุรกิจในปัจจบุนั โดยบริษัทมีวงจรเงินสด (Cash Cycle) โดยเฉลีย่ ประมาณ 
60-70 วนั ซึง่ถือวา่ไมย่าวมาก (เปรียบเทียบกบับริษัทจดทะเบียนอื่น 5 แหง่ซึง่ประกอบธุรกิจในลกัษณะเดียวกนั ซึง่มีวงจร
เงินสดระหวา่ง 47 - 270 วนั) บริษัทมีสนิทรัพย์ทางการเงิน สงูกว่าหนีส้นิทางการเงินคอ่นข้างมาก  (สนิทรัพย์ทางการเงิน
และหนีส้นิทางการเงินของบริษัท ตามงบการเงินรวม สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ซึง่ผา่นการตรวจสอบจากผู้สอบ
บญัชีรับอนญุาตแล้ว ซึง่มีมลูคา่เทา่กบั 678.60 ล้านบาท และ 49.76 ล้านบาท ตามล าดบั  ทัง้นี ้รายการท่ีแสดงในงบ
แสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ซึง่บริษัทสามารถน ามาใช้เป็นเงินทนุระยะสัน้ได้ทนัที ส าหรับการเข้าท า
รายการดงักลา่ว ได้แก่ เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด  เงินลงทนุชัว่คราว  และเงินลงทนุติดภาระหลกัประกนั  ซึง่มี
มลูคา่รวมเทา่กบั 326.87 ล้านบาท) และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ 0.07 เทา่ ซึง่ถือวา่
คอ่นข้างต ่า (ทัง้นี ้หลงัจาก เข้าท ารายการได้มาซึง่ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจาก FAR EAST อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุของ
บริษัทจะเปลีย่นเป็นประมาณ 0.53 เทา่) 

ทัง้นีจ้ากแผนการศกึษา รายงานการศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการท่ีจดัท าโดยบริษัทโมเดอร์
นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลัแตนท์จ ากดั เพื่อน าเสนอตอ่บริษัท เคพีพี ดีเวลลอ็ปเม็นท์ จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาโครงการตลาด
นครชยัศรีบง่ชีว้า่โครงการดงักลา่วมีศกัยภาพในเบือ้งต้นคอ่นข้างสงูเนื่องจากมีปัจจยัสนบัสนนุหลกัได้แก่ ที่ตัง้โครงการท่ีมี
ระบบโครงขา่ยการคมนาคมที่สะดวกตอ่การเดินทาง ประกอบกบัความต้องการสนิค้าเกษตรในตลาดโลกมีแนวโน้ม
เพิ่มขึน้จากประชากรที่เพิ่มมากขึน้สง่ผลให้เกิดความต้องการเช่าพืน้ท่ีของผู้ ค้าสง่สนิค้าทางการเกษตรที่ไมเ่พียงพอใน
ปัจจบุนั นอกจากนีส้ิง่ปลกูสร้างเดิมที่มีอยูส่ว่นใหญ่ซึง่ได้แก่ อาคาร 4 หลงั ขนาดพืน้ท่ีรวม 35,102 ตารางเมตร ยงัมีสภาพ
พร้อมใช้งานและสามารถน ามาพฒันาได้ด้วยต้นทนุท่ีไมส่งูจนเกินไป 

1.6 แหล่งเงนิทุน และเงื่อนไขที่กระทบต่อสิทธิของผู้ถอืหุ้น 

แหลง่เงินทนุของ CMC ที่ใช้ในการเข้าท ารายการและการพฒันาโครงการมีรายละเอียดประกอบดงัตอ่ไปนี ้

แหล่งเงนิทุนที่ใช้ในการพัฒนาโครงการ จ านวน(บาท) เงื่อนไขที่กระทบต่อสิทธิของผู้ถอืหุ้น 

เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน1/2/ 400,000,000 ไมม่ี 

เงินทนุหมนุเวียนของบริษัท3/ 389,824,764 ไมม่ี 

รวม 789,824,764 
 

หมายเหต:ุ 1/ CMC จะด าเนินการขอสินเชือ่โครงการกบัสถาบนัการเงินทนัทีที่ป่ระชมุวิสามญัผู้ถือหุ้นครัง้ที ่ 1/2560 อนมุติัการท ารายการ 
ทัง้นี ้ในระหว่างทีบ่ริษัทศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการตลาดนครชยัศรีตามรายงานการศึกษาความเป็นไปได้ในการ
พฒันาโครงการทีจ่ดัท าโดยบริษัทโมเดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลัแตนท์จ ากดั เพือ่น าเสนอต่อบริษัท เคพีพี ดีเวลล็อปเม็นท์ 
จ ากดั ในฐานะทีป่รึกษาโครงการตลาดนครชยัศรีนัน้ บริษัทได้ด าเนินการเตรียมรายละเอียดส าหรบัการขอสินเชือ่โครงการ
โดย CMC ควบคู่ไปด้วย ส่งผลให้บริษัทสามารถประเมินได้ว่า จะไม่มีเงือ่นไขการกู้ยืมใด ๆ ทีก่ระทบต่อสิทธิของผู้ถือหุ้น 
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ทัง้นี ้ในกรณีที ่CMC ยืน่ข้อมูลการขอกู้ครบถ้วนสถาบนัการเงินทีร่บัเร่ืองจะใช้เวลาในการพิจารณาข้อมูลจนถึงการอนมุติัไม่
เกิน 3 เดือน 

 2/ เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินส าหรบัการลงทนุในโครงการตลาดค้าส่งนครชยัศรีใช้สินทรพัย์ทีไ่ด้มาทัง้หมดในครัง้นีซ่ึ้ง
ประกอบด้วยทีดิ่นพร้อมส่ิงปลูกสร้างจ านวน 11 รายการ เป็นหลกัประกนัเงินกู้ นอกจากนี ้เงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินทีใ่ช้
เป็นแหล่งเงินทนุในการพฒันาโครงการมีระยะเวลาการกู้ยืมประมาณ 6  ปี(เร่ิมภายในปี 2560 และส้ินสดุภายในปี2565) 
และมีอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืมทีใ่ช้ในการค านวณดอกเบีย้จ่าย และดอกเบีย้จ่ายทีร่วมเป็นทนุทีร้่อยละ 6.25 ต่อปี ตาม
สมมติฐาน เร่ือง โครงสร้างหนีแ้ละโครงสร้างทนุ ส าหรบัการพฒันาโครงการทีร่ะบใุนรายงานการศึกษาความเป็นไปได้ใน
การพฒันาโครงการทีจ่ดัท าโดยบริษัทโมเดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลัแตนท์จ ากดั เพือ่น าเสนอต่อบริษัท เคพีพี ดีเวลล็อป
เม็นท์ จ ากดั ในฐานะทีป่รึกษาโครงการตลาดนครชยัศรี 

 3/ เงินสดจากการจ่ายช าระค่าหุ้นสามญัจดทะเบียนจ านวน 252,000,000.00 บาท โดย TCC ณ วนัจดทะเบียนจดัตัง้ คือ 
ภายในวนัที ่30 เมษายน 2560 และเงินสดจากการจ่ายช าระค่าหุ้นสามญัจดทะเบียนส่วนทีเ่หลือจ านวน 148,000,000.00 
บาท โดย TCC ตามแผนการใช้เงินและตามสดัส่วนโครงสร้างหนีแ้ละโครงสร้างทนุส าหรบัการขอสินเชือ่โครงการทีก่ าหนด
โดยสถาบนัการเงินผู้ปล่อยสินเชือ่โครงการ 

1.7 เงื่อนไขที่ต้องได้รับความเห็นชอบจากตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และ/หรือ เงื่อนไขที่ต้องได้รับการ
อนุมัติจากที่ประชุมผู้ถอืหุ้นแล้วแต่กรณี 

เง่ือนไขที่ต้องได้รับความเห็นชอบจากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และ/หรือ เง่ือนไขที่ต้องได้รับการอนมุตัิ
จากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นแล้วแตก่รณีมีรายละเอียดประกอบดงัตอ่ไปนี ้

เง่ือนไขบงัคบัก่อน 1) บริษัทต้องได้รับความเห็นชอบจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2560 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 
29 มิถนุายน 2560 ด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่สามในสี่ ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้น 
หรือ ผู้มอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงโดยไมน่บัเสยีงของผู้มีสว่นได้เสยีหรือ 
บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัการพิจารณาวาระดงักลา่ว 

2) ในกรณีที่ท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2560 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2560 ไม่
อนมุตัิการท ารายการได้มาซึง่ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจ านวนประมาณ 600,000,000.00บาท 
และการลงทนุพฒันาโครงการตลาดนครชยัศรีเพิ่มอีกจ านวนประมาณไมเ่กิน 190,000,000.00
บาท รวมเป็นประมาณไมเ่กิน 790,000,000.00 บาทระหวา่ง บริษัท กบั FAR EAST ซึง่เป็น
บคุคลที่เก่ียวโยงกนันัน้  FAR EAST ต้องคืนเงินมดัจ าทัง้หมดจ านวน 250,000,000.00 บาท 
พร้อมทัง้ดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7 ตอ่ปี ให้แก่ CMC โดยไมม่ีเง่ือนไขภายใน 7  วนั นบัจาก
วนัท่ีผู้ ถือหุ้น หรือ ผู้มอบฉนัทะ (ถ้ามี) มีมติไมพ่ิจารณาอนมุตัิวาระดงักลา่ว 

3) บริษัทจะเข้าท ารายการดงักลา่วภายหลงัจากที่ได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น 

ครัง้ที่ 1/2560 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2560 รวมถึงเมื่อเง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีได้ระบไุว้

ในสญัญาจะซือ้จะขาย ซึง่จะลงนามภายใน วนัท่ี 7 พฤษภาคม 2560 มีผลบงัคบัใช้  ในกรณีที่ 

FAR EAST ไมส่ามารถปฏิบตัิตามเง่ือนไขบงัคบัก่อนท ารายการได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด

ไว้ในสญัญา CMC มีสทิธ์ิบอกเลกิสญัญาได้ และ FAR EAST ต้องคืนเงินมดัจ าทัง้หมด จ านวน 

250,000,000.00 บาท พร้อมทัง้ดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7 ตอ่ปี ให้แก่ CMC โดยไมม่ีเง่ือนไข

ภายใน 7 วนั นบัตัง้แตว่นัท่ี CMC ได้แจ้งความประสงค์บอกเลกิสญัญาแก่ FAR EAST เป็น

ลายลกัษณ์อกัษร 



 

บริษัท ไทย แคปปิตอลคอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)  หน้า 27 

เง่ือนไขอื่น ในกรณีที่เง่ือนไขบงัคบัก่อนเป็นไปตามที่ได้ระบไุว้ข้างต้นแล้ว แตบ่ริษัท หรือ CMC ตดัสนิใจไมเ่ข้า

ท ารายการดงักลา่ว บริษัท หรือ CMC จะไมช่ดใช้คา่ปรับ หรือคา่เสยีหายใดๆ ให้ FAR EAST ไมว่า่

กรณีใด ๆ และ FAR EAST ต้องคืนเงินมดัจ าทัง้หมด  จ านวน 250,000,000.00 บาท ให้แก่ CMC 

โดยไมม่ีเง่ือนไข ภายใน 7 วนั นบัตัง้แตว่นัท่ี CMC ได้แจ้งความประสงค์บอกเลกิสญัญาแก่ FAR 

EAST เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

1.8 การอธิบายสาเหตุที่บริษัทจดทะเบียนไม่เป็นผู้ถอืหุ้นทัง้จ านวนแทนบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน และให้ระบุ
มาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต 

การเข้าท ารายการได้มาซึง่ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจาก FAR EAST ในครัง้นี ้ไมเ่ข้าเกณฑ์ที่จะต้องอธิบายสาเหตุ
ที่บริษัทจดทะเบียนไมเ่ป็นผู้ ถือหุ้นทัง้จ านวนแทนบคุคลที่เก่ียวโยงกนั  เนื่องจากการเข้าท าธุรกรรมดงักลา่ว เป็นการได้มา
ซึง่สนิทรัพย์ประเภทท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง มิใช่เงินลงทนุในหุ้นสามญั  

ทัง้นี  ้การได้มาซึง่สนิทรัพย์ประเภทท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั ดงักลา่ว สอดคล้องกบัก ล
ยทุธ์ในการประกอบธุรกิจของบริษัทท่ีต้องการกระจายความเสีย่งจากการลงทนุในบริษัทแกนเพียงบริษัทเดียวไปยงับริษัท
แกนอื่น และ/หรือ กลุม่ธุรกิจอื่น และมีวตัถปุระสงค์ เพื่อประกอบธุรกิจตลาดค้าสง่สนิค้าเกษตร ซึง่เป็นธุรกิจที่ ไม่มีความ
เก่ียวข้อง  ไมไ่ด้เป็นธุรกิจทบัซ้อน หรือแขง่ขนักนั กบัธุรกิจหลกัของบคุคลที่เก่ียวโยงกนั  ดงันัน้ บริษัทมีความเห็นวา่ไมม่ี
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคตจากการเข้าท าธุรกรรมดงักลา่ว 
1.9 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการเข้าท ารายการ 

คณะกรรมการบริษัทพิจารณาแล้วมีความเห็นวา่ ผู้ ถือหุ้นสมควรอนมุตัิการเข้าลงทนุในโครงการตลาดนครชยัศรี 
เนื่องจากรายการดงักลา่วเป็นรายการท่ีมีความเหมาะสม และสอดคล้องกบักลยทุธ์ในการประกอบธุรกิจของบริษัทท่ี
ต้องการกระจายความเสีย่งจากการลงทนุในบริษัทแกนเพียงบริษัทเดียว (ได้แก่ TCCE) ไปยงับริษัทแกนอื่น และ/หรือ กลุม่
ธุรกิจอื่น โดยที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างดงักลา่ว สามารถน ามาพฒันาเป็นตลาดค้าสง่สนิค้าเกษตรได้ทนัทีโดยที่ CMC ไม่
ต้องเร่ิมพฒันาโครงการตลาดค้าสง่สนิค้าเกษตรตัง้แตช่่วงเร่ิมก่อสร้าง นอกจากนี ้ท่ีดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างดงักลา่วอยูใ่น
ท าเลที่สะดวกตอ่การเดินทางและมีศกัยภาพเชิงธุรกิจส าหรับการพฒันาโครงการ ทัง้นี ้การเข้าท ารายการกบับคุคลที่เก่ียว
โยกนัดงักลา่วมีเง่ือนไขที่มีความยืดหยุน่มากกวา่การท ารายการกบับคุคลภายนอก เช่น การคืนเงินมดัจ าทัง้จ านวน พร้อม
ทัง้ดอกเบีย้ โดยไมม่ีเง่ือนไขกรณีผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิการเข้าท ารายการ และบริษัท หรือ  CMC สามารถตดัสนิใจไมเ่ข้าท า
รายการได้แม้วา่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทจะอนมุตัิการเข้าท ารายการแล้ว อยา่งไรก็ตาม การลงทนุในโครงการดงักลา่วอาจไม่
เป็นไปตามรายงานการศกึษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการเนื่องจากปัจจยัเสีย่งภายนอกที่ไมส่ามารถควบคมุได้ 
เช่น การพฒันาเส้นทางการคมนาคมโดยหนว่ยงานภาครัฐที่ลา่ช้าและไมเ่ป็นไปตามแผนงานซึง่เป็นปัจจยัที่ไมส่ามารถ
ควบคมุได้ และ/หรือ ข้อมลูอปุสงค์และอปุทานในขัน้ตอนการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการมีความคลาดเคลือ่นจาก
ความเป็นจริงอนัมีสาเหตจุากมมุมองเชิงเศรษฐศาสตร์มหภาคที่ไมส่อดคล้องกบัพฤติกรรมผู้บริโภคที่เฉพาะเจาะจง 
อยา่งไรก็ตาม คณะกรรมการบริษัทได้พิจารณาลดความเสีย่งจากปัจจยัดงักลา่วโดยการศกึษารายงานการส ารวจความ
ต้องการของลกูค้าเพื่อประเมินระดบัความสนใจของการเช่าพืน้ท่ีในโครงการตลาดค้าสง่นครชยัศรีจากกลุม่ลกูค้าคาดหวงั
ที่เป็นผู้ประกอบการค้าสง่ในตลาดค้าสง่ตา่ง ๆ ทัว่ประเทศ 
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1.10 รายชื่อกรรมการที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมคณะกรรมการบริษัท 
รายช่ือกรรมการท่ีมีสว่นได้เสยีและไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนในการประชมุคณะกรรมการบริษัทประกอบด้วย 

รายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน TCC FAR EAST 

ต าแหน่งใน

บริษัท 

สัดส่วนการถอื

หุ้น (ร้อยละ) 

ต าแหน่งใน

บริษัท 

สัดส่วนการถอื

หุ้น (ร้อยละ) นายมัน่สนิ ชยัวิกรัย 1/ ประธานกรรมการ - กรรมการ 9.99 
นางสาวยพุิน ชยัวิกรัย 1/ รองประธาน

กรรมการ 

12.63 กรรมการ 10.00 
นายเจริญชยั ชยัวิกรัย 1/ กรรมการ - กรรมการ 8.33 
นายบญุอนนัต์ ศรีขาว 1/ กรรมการ 0.03 - - 
นายกิตติศกัดิ์ ชยัวิกรัย 1/ กรรมการ - กรรมการ 10.00 
หมายเหตุ :  1/กรรมการทีมี่ส่วนได้เสี ย และ/หรือถูกพิจารณาว่าเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั ไม่ ได้เข้าร่วมการประชมคณะกรรมการบริษัทในการ

พิจารณาเร่ืองการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทีดิ่นพร้อมส่ิงปลูกสร้างจาก FAR EAST และจะไม่เข้าร่วมการประชมุวิสามญัผู้ถือหุ้น  
ครัง้ที ่1/2560 ในวนัที ่29 มิถนุายน 2560 ในวาระที ่4 พิจารณาอนมุติัรายการได้มาซ่ึงสินทรพัย์และรายการเกีย่วโยง 

1.11 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัท 

- ไมม่ี - 
1.12 แนวทางในการบริหารธุรกิจและผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับจากโครงการ 

ในด้านโครงสร้างบริษัท และกลุม่อตุสาหกรรมและหมวดธุรกิจของบริษัท ภายหลงัจากการเข้าท า รายการ
ได้มาซึง่ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างจาก FAR EAST ในครัง้นี ้หากพิจารณาในเร่ืองสดัสว่นเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย บริษัท
ยอ่ยทกุบริษัทเข้าขา่ยถกูพิจารณาเป็นบริษัทแกน อยา่งไรก็ตาม ในแงร่ายได้ ตามรายงานการศกึษาความเป็นไปได้ใน
การพฒันาโครงการท่ีจดัท าโดยบริษัทโมเดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลัแตนท์จ ากดั  เพื่อน าเสนอตอ่บริษัท เคพีพี ดี
เวลลอ็ปเม็นท์ จ ากดั บริษัทจะยงัคงสถานะ TCCE เป็นบริษัทแกนหลกั และยงัคงอยูภ่ายใต้กลุม่อตุสาหกรรมและ
หมวดธุรกิจเดิม ได้แก่กลุม่ทรัพยากรและหมวดธุรกิจพลงังานและสาธารณปูโภคตามล าดบั อยา่งไรก็ตาม ในกรณีที่มี
การเปลีย่นแปลง เนืองจากบริษัทยอ่ยอื่นมีผลการด าเนินงานท่ีดีกวา่ TCCE บริษัทจะแจ้งให้ SET ทราบในล าดบั
ถดัไป  

ในสว่นของโครงสร้างการจดัการและการบริหารงานของ CMC คณะกรรมการสว่นใหญ่ของ CMC จะเป็นผู้ที่
ด ารงต าแหนง่กรรมการบริษัทใน TCC และบริษัทจะสรรหาผู้บริหารมืออาชีพจากตลาดแรงงานซึง่ไมม่ีความเก่ียวข้อง
กบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ทัง้นี ้การด าเนินธุรกิจของ CMC จะอยูภ่ายใต้นโยบายการด าเนินธุรกิจ การก ากบัดแูลกิจการ 
ซึง่รวมถึงระบบควบคมุภายใน การบริหารความเสีย่ง และการปอ้งกนัการทจุริต และมาตรการการติดตามผลการ
ด าเนินงาน ซึง่สอดคล้องและเป็นไปตามนโยบายของ TCC ซึง่เป็นบริษัทจดทะเบียน 

ในด้านผลตอบแทนที่คาดวา่จะได้รับจากโครงการตลาดนครชยัศรี ตามรายงานการศกึษาความเป็นไปได้ใน
การพฒันาโครงการท่ีจดัท าโดยบริษัทโมเดอร์นพร็อพเพอร์ตีค้อนซลัแตนท์จ ากดั เพื่อน าเสนอตอ่บริษัท เคพีพี ดี
เวลลอ็ปเม็นท์ จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาโครงการตลาดนครชยัศรี มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (NPV) เป็นบวก จ านวน  428.99 ล้านบาท 

 ผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR) ร้อยละ 15.26 

 ระยะเวลาในการคืนทนุ 8.59 ปี  
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2. ข้อมูลอื่น ๆ  

2.1 ข้อมูลของบริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออุตสาหกรรม จ ากัด 

1) ประวัติความเป็นมาและพัฒนาที่ส าคัญ 

ข้อมลูประวตัิความเป็นมาและพฒันาที่ส าคญัของ FAR EAST แสดงรายละเอียดประกอบดงัตอ่ไปนี ้

บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออุตสาหกรรม จ ากัด 
ปี ประวัติความเป็นมาและพัฒนาการที่ส าคัญ 

2516 - จดทะเบียนเป็นบริษัทจ ากดัภายใต้กฎหมายแหง่ประเทศไทยภายใต้ช่ือบริษัท ฟาร์อิสท์การทอ
อตุสาหกรรม จ ากดัด้วยทนุจดทะเบียน 500.00 ล้านบาท เมื่อวนัท่ี 12กรกฎาคม2516ภายใต้หมวด
ธุรกิจ 13122 การทอผ้าจากเส้นใยสงัเคราะห์ โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อผลติ จ าหนา่ยและสง่ออกสิง่ทอ 
และมีที่ตัง้ส านกังานใหญ่อยูเ่ลขที่ 600/95 ถนนสาธุประดิษฐ์ แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา 
กรุงเทพมหานคร10120 

2537 - จดทะเบียนเพิ่มทนุ ครัง้ที่ 1 กบักรมพฒันาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ จ านวน 500.00 ล้านบาท 
รวมเป็นทนุจดทะเบียน 1,000.00 ล้านบาทเมื่อวนัท่ี 16กมุภาพนัธ์2537 

2539 - จดทะเบียนเพิ่มทนุ ครัง้ที่ 2 กบักรมพฒันาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ จ านวน 500.00 ล้านบาท 
รวมเป็นทนุจดทะเบียน 1,500.00 ล้านบาทเมื่อวนัท่ี 25ธนัวาคม2539 

2547 - จดทะเบียนเปลีย่นแปลงช่ือนิติบคุคล ครัง้ที่ 1 กบักรมพฒันาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ เป็นช่ือ
บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดัเมื่อวนัท่ี 12 เมษายน2547 
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2) รายชื่อผู้ถอืหุ้น 

ข้อมลูรายช่ือผู้ ถือหุ้นของ FAR EAST ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2558แสดงรายละเอียดประกอบดงัตอ่ไปนี ้

บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออุตสาหกรรม จ ากัด 

ล าดับ ชื่อ – สกุล สัดส่วนการถอืหุ้น 

(ร้อยละ) 

จ านวนหุ้นสามัญ

จดทะเบียน (หุ้น) 

มูลค่าหุ้นที่ออกและ

เรียกช าระแล้ว (บาท)1/ 

สัญชาติ 

1.  

นายกิตติศกัดิ์ชยัวิกรัย 10.00 1,500,000 150,000,000.00 ไทย 

2.  

นางสาวพรพินชยัวิกรัย 10.00 1,500,000 150,000,000.00 ไทย 

3.  

นางสาวยพุินชยัวิกรัย 10.00 1,500,000 150,000,000.00 ไทย 

4.  

นางสาวโสพินชยัวิกรัย 10.00 1,500,000 150,000,000.00 ไทย 

5.  

นายมัน่สนิชยัวิกรัย 9.99 1,499,000 149,900,000.00 ไทย 

6.  

นางสาวกฤตพรชยัวิกรัย 8.33 1,250,000 125,000,000.00 ไทย 

7.  

นายกฤษณะชยัวิกรัย 8.33 1,250,000 125,000,000.00 ไทย 

8.  

นายเจริญชยัชยัวิกรัย 8.33 1,250,000 125,000,000.00 ไทย 

9.  

นางสาวณฐัพรชยัวิกรัย 8.33 1,250,000 125,000,000.00 ไทย 

10.  

นางสาวปัณชญาชยัวิกรัย 8.33 1,250,000 125,000,000.00 ไทย 

11.  

นางสาวภาณินีชยัวิกรัย 8.33 1,250,000 125,000,000.00 ไทย 

12.  

นางธนการชยัวิกรัย 0.03 1,000 100,000.00 ไทย 

รวม 100.00 15,000,000 1,500,000,000.00  
 

 

หมายเหต:ุ 1/ ณ วนัประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2559 เมื่อวนัที ่9 พฤศจิกายน 2558 (ในปี 2559 FAR EAST มีรอบ
ระยะเวลาบญัชี 12 เดือน ส้ินสดุ ณ วนัที ่ 11 กรกฎาคม)โดย FAR EAST มีทนุทีอ่อกและเรียกช าระแลว้
จ านวน 1,500,000,000.00 บาท แบ่งออกเป็นหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแลว้จ านวน 15,000,000 หุน้ มูล
ค่าทีอ่อกและเรียกช าระแลว้หุน้ละ 100.00 บาท รวมเป็นมูลค่าหุน้ทีอ่อกและเรียกช าระแลว้ทัง้ส้ินจ านวน 
1,500,000,000.00 บาท 
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3) คณะกรรมการบริษัท 

ข้อมลูคณะกรรมการตามหนงัสอืรับรองของ FAR EAST ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2560 แสดงรายละเอียดประกอบ
ดงัตอ่ไปนี ้

บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออุตสาหกรรม จ ากัด 
ล าดับ รายชื่อ ต าแหน่ง 

1.  

นายมัน่สนิ ชยัวิกยั กรรมการ 

2.  

นายเจริญชยั ชยัวิกรัย กรรมการ 

3.  

นายกิตติศกัดิ์ ชยัวิกรัย กรรมการ 

หมายเหต:ุ  กรรมการหน่ึงคนลงลายมือชื่อและประทบัตราส าคญัของบริษัท 

4) ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

ข้อมลูฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของ FAR EASTแสดงรายละเอียดประกอบดงัตอ่ไปนี ้

หนว่ย: บาท 

บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออุตสาหกรรม จ ากัด 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
ณ วันที่ 11 กรกฎาคม 

งบการเงนิเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบแล้ว) 

2557 2558 2559 

สินทรัพย์ 
   สินทรัพย์หมุนเวียน    

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 15,622,152.67  10,644,951.95  12,696,304.37  

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 138,386,442.74  179,241,996.95  112,490,785.92  

สนิค้าคงเหลอื สทุธิ 2,404,396,433.12  1,688,509,141.94  965,199,808.43  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 2,558,405,028.53  1,878,396,090.84  1,090,386,898.72  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน       

เงินลงทนุในกิจการอื่น 1,000,000.00  1,000,000.00  1,000,000.00  

ทีดิน อาคารและอปุกรณ์ สทุธิ 2,481,442,118.79  2,168,555,337.57  1,831,247,784.07  

เงินฝากประจ าที่มีภาระค า้ประกนั 65,000,000.00  -  - 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,547,442,118.79  2,169,555,337.57  1,832,247,784.07  

รวมสินทรัพย์ 5,105,847,147.32  4,047,951,428.41  2,922,634,682.79  

หนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น       
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หนว่ย: บาท 

บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออุตสาหกรรม จ ากัด 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
ณ วันที่ 11 กรกฎาคม 

งบการเงนิเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบแล้ว) 

2557 2558 2559 

หนีส้ินหมุนเวียน       

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงิน 

296,150,990.81  299,386,438.76  297,705,575.87  

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 338,343,928.89  302,675,511.53  191,479,457.08  

เงินกู้ยืมระยะสัน้ 2,634,040,000.00  2,334,930,000.00  2,198,454,249.48  

ภาษีเงินได้นิติบคุคลค้างจ่าย 134,312.66   - - 

หนีส้นิตามสญัญาปรับปรุงโครงสร้างหนีท้ี่ถึง
ก าหนดภายใน 1 ปี 

144,000,000.00  144,000,000.00  60,000,000.00  

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 3,412,669,232.36  3,080,991,950.29  2,747,639,282.43  

หนีส้ินไม่หมุนเวียน       

เจ้าหนีเ้ช่าซือ้ -  689,821.60  463,600.12  

หนีส้นิตามสญัญาปรับปรุงโครงสร้างหนี ้ 492,000,000.00  348,000,000.00  316,000,000.00  

รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 492,000,000.00  348,689,821.60  316,463,600.12  

รวมหนีส้ิน 3,904,669,232.36  3,429,681,771.89  3,064,102,882.55  

ส่วนของผู้ถอืหุ้น       

ทนุจดทะเบียน       

ทนุหุ้นสามญั 15,000,000 หุ้น มลูคา่ หุ้นละ 
100 บาท 

1,500,000,000.00  1,500,000,000.00  1,500,000,000.00  

ทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว       

ทนุหุ้นสามญั 15,000,000 หุ้น มลูคา่ หุ้นละ 
100 บาท 

1,500,000,000.00  1,500,000,000.00  1,500,000,000.00  

ก าไร (ขาดทนุ)สะสม (298,822,085.04) (881,730,343.48) (1,641,468,199.76) 

รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 1,201,177,914.96  618,269,656.52  (141,468,199.76) 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 5,105,847,147.32  4,047,951,428.41  2,922,634,682.79  

แหล่งทีม่า:   งบการเงินตรวจสอบ และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตประจ าปี 2557 – 2559ของบริษัท ฟาร์อีสท์
ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั 

หนว่ย: บาท 
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บริษัท ฟาร์อีสท์ป่ันทออุตสาหกรรม จ ากัด 

งบก าไรขาดทุน ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชี 
12 เดือน สิน้สุด ณ วันที่ 11 กรกฎาคม 

งบการเงนิเฉพาะกิจการ (ตรวจสอบแล้ว) 

2557 2558 2559 

รายได้จากการขายและบริการ 
   รายได้จากการขาย 1,213,954,668.48  987,879,631.17  704,874,462.29  

รายได้จากการบริการ 42,729,296.64  58,531,301.98  89,620,209.66  

รายได้จากการขายวตัถดุิบและวสัดสุิน้เปลอืง 1,025,160,915.43  1,006,092,028.00  617,078,580.00  

ต้นทนุขายและบริการ 2,364,467,796.44  2,514,603,176.41  2,097,671,317.13  

ก าไร (ขาดทุน)ขัน้ต้น (82,622,915.89) (462,100,215.26) (686,098,065.18) 

คา่ใช้จ่ายในการขาย (4,074,701.44) (2,557,551.30) (941,780.28) 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร (138,006,294.48) (112,761,593.44) (80,630,375.49) 

ก าไร (ขาดทุน)จากการด าเนินงาน (224,703,911.81) (577,419,360.00) (767,670,220.95) 

รายได้อื่น 67,308,471.17  12,799,636.98  12,592,136.09  

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนดอกเบีย้จ่ายและต้นทุน
ทางการเงนิ 

(157,395,440.64) (564,619,723.02) (755,078,084.86) 

ต้นทนุทางการเงิน (18,267,211.83) (18,288,535.42) (4,659,771.42) 

คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ (1,414,514.65) - -  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (177,077,167.12) (582,908,258.44) (759,737,856.28) 

แหล่งทีม่า:  งบการเงินตรวจสอบ และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตประจ าปี 2557 – 2559ของบริษัท ฟาร์อีสท์
ป่ันทออตุสาหกรรม จ ากดั 

 


