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เอกสารแนบ 4   รายละเอียดเกี่ยวกับรายการประเมนิราคาทรัพย์สิน 

1) หุ้นสามัญของบริษัท ทอ็ปไลฟ์ เวนเจอร์ จ ากัด 

เม่ือวนัท่ี 15 มกราคม 2558 ท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 1/2558 มีมติให้จ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ของ
บริษัท แทนเจอรีน จ ากดั (“แทนเจอรีน”) ซึง่เป็นบริษัทย่อยท่ีบริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียน โดย
เป็นรายการขายหุ้นสามญัของบริษัท ท็อปไลฟ์ เวนเจอร์ จ ากดั ในสว่นท่ีแทนเจอรีนถือไว้ทัง้สิน้จ านวน 1 ,996 หุ้น 
หรือเท่ากบั 49.90% ให้แก่นายโรจ พฒัน์ทอง ในราคาเฉลี่ยหุ้นละ 50.10 บาท รวมเป็นมลูค่าผลตอบแทนทัง้สิ น้ 
100,000 บาท (หนึง่แสนบาทถ้วน) 

เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมลูคา่สิ่งตอบแทน 

แทนเจอรีน ขายเงินหุ้นลงทนุในหุ้นสามญัของบริษัท ท็อปไลฟ์ จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทย่อย จ านวน 1,996 หุ้น ใน
ราคาเฉลี่ยหุ้นละ 50.10 บาท ซึง่สงูกว่ามลูค่าตามบญัชีของ ท็อปไลฟ์ (มลูค่าตามบญัชีของท็อปไลฟ์ ณ วนัท่ี 30 
กันยายน 2557 ติดลบ 5,910.12 บาทต่อหุ้ น) โดยราคา 50.10 บาทต่อหุ้ น อ้างอิงมาจากการพิจารณา
เปรียบเทียบราคาเสนอซือ้สูงสุดและสูงกว่ามูลค่าตามบัญชี คิดเป็นมูลค่าผลตอบแทนรวมท่ี แทนเจอรีนได้รับ
ทัง้สิน้ 100,000 บาท และเงินท่ีจะได้รับจากการช าระหนีเ้งินให้กู้ ยืมแก่ ท็อปไลฟ์ จ านวน 14.32 ล้านบาท (ยอด
ภาระหนี ้ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2557) มลูคา่รวมของสิ่งตอบแทนท่ีได้รับเท่ากบั 100,000 บาท 

2) ที่ดนิเพื่อการพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัย 

บริษัทเข้าลงทุนซือ้ท่ีดิน จ านวน 34 แปลง (พืน้ท่ีติดกัน) เนือ้ท่ีรวม 507 ไร่ 1  งาน 16.8 ตารางวานัน้ โดยมี
แผนท่ีจะพฒันาเป็นบ้านพกัตากอากาศเพ่ือขาย โดยแบ่งเป็น 6 เฟส จ านวนรวมทัง้สิน้ 854 ยนิูต โดยมีกลุม่ลกูค้า
เป้าหมายตัง้แต่ระดบักลางขึน้ไป ท่ีเป็นทัง้คนไทยและคนต่างประเทศท่ีนิยมสภาพอากาศทางใต้ของประเทศไทย 
มีมลูค่าขายโครงการรวมทัง้สิน้ 11,100 ล้านบาท โดยใช้แหล่งเงินทุนหมนุเวียนภายในกิจการ และจากการกู้ ยืม
เงินจากแหลง่เงินทนุภายนอกกิจการ ขณะนีอ้ยู่ในระหว่างขัน้ตอนการพฒันา ซึง่คาดวา่จะสามารถเร่ิมโครงการได้
ภายในปี 2559 

บริษัทจึงจัดให้มีการประเมินราคาท่ีดินโดยบริษัท ฟาสท์ แอนด์ แฟร์ แวลูเอชัน่ จ ากัด ผู้ประเมินราคาอิสระ 
โดยมีรายละเอียดการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน ดงันี ้
ประเภททรัพย์สิน ท่ีดิน จ านวน 34 แปลง เนือ้ท่ีดินรวม 507-1-16.8 ไร่ หรือ 202,916.8 ตารางวา 
ท่ีตัง้ทรัพย์สิน ตัง้อยู่ติดหาดบางหลดุ หรือหาดบ้านน า้เค็ม (ทะเลอนัดามนั) ติดถนนน า้เค็ม และ

ติดซอยไม่มีช่ือ แยกจากถนนเพชรเกษม (ทล.4) บริเวณ กม. 773+900 ต าบลบาง
มว่ง อ าเภอตะกัว่ป่า จงัหวดัพงังา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน ประกอบด้วยโฉนดท่ีดิน รวม 34 โฉนด เนือ้ท่ีรวม 507-1-16.8 ไร่ หรือ 202,916.8 
ตารางวา  

ภาระผกูพนัจ านอง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 18736, 18737, 21602 และ 21625 จ านองเป็นประกนัรวมสี่โฉนด
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อยู่กบัธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) เม่ือวนัท่ี 12 กมุภาพนัธ์ 2556 สว่นโฉนด
ท่ีดินแปลงอื่นท่ีเหลือ ไมม่ีภาระผกูพนัใดๆ 

หลกัเกณฑ์การประเมิน ใช้หลกัเกณฑ์มลูคา่ตลาด 
วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบตลาด 
มลูคา่ทรัพย์สินท่ีประเมิน 3,029,500,000 บาท (สามพนัย่ีสิบเก้าล้านห้าแสนบาทถ้วน) 
วนัท่ีประเมิน 2 กมุภาพนัธ์ 2558 

วิธีการประเมินมลูคา่ท่ีเลือกใช้กบัทรัพย์สิน 

 การเลือกวิธีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินนี ้ผู้ประเมินได้ตรวจสอบและพิจารณาปัจจยัตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบั
ทรัพย์สินท่ีประเมินมลูค่า เช่น ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย, ลกัษณะเฉพาะของทรพย์สิน ความเหมาะสมในการใช้
ประโยชน์ หรือน าไปพัฒนาใช้ประโยชน์, สภาพการตลาดทั่วๆ ไป พร้อมเง่ือนไขข้อจ ากัดต่างๆ และสมมติฐาน
เพ่ิมเติม/พิเศษ หรือเง่ือนไขพิเศษเฉพาะการประเมิน เพ่ือเลือกใช้วิธีการประเมินมลูคา่ท่ีเหมาะสม และสอดคล้อง
กับวัตถุประสงค์ท่ีได้รับการว่าจ้าง อนัเป็นเง่ือนไขส าคัญท่ีจะน าไปสู่การให้ความเห็นอย่างเป็นระบบและสรุป
มูลค่าทรัพย์สินในขัน้สุดท้ายของการประเมินเพ่ือก าหนดมูลค่าตลาด โดยเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าโดยวิธี
เปรียบเทียบตลาด (Market Comparison Approach) เน่ืองจากทรัพย์สินแปลงท่ีดินว่างเปล่า มีข้อมลูตลาดท่ีดิน
เพียงพอในการพิจารณาวิเคราะห์เปรียบเทียบ 

ข้อมลูตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน 
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รายละเอยีด ทรัพยท์ีป่ระเมนิ กลุม่ที ่1 ทรัพยท์ีป่ระเมนิ กลุม่ที ่2 ขอ้มลูที ่1 ขอ้มลูที ่2 ขอ้มลูที ่3

ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่

 (โฉนดทีด่นิรวม 32 โฉนด)  (โฉนดทีด่นิรวม 2 โฉนด)

เนือ้ทีด่นิ
447-1-16.8 ไร ่หรอื     

178,916.8 ตารางวา

60-0-00.0 ไร ่หรอื 

24,000.0 ตารางวา

ประมาณ 39-0-74.5 ไร ่ 

หรอื 15,674.5 ตารางวา

ประมาณ 53-0-00.0 ไร ่ 

หรอื 21,200.0 ตารางวา

ประมาณ 45-0-00.0 ไร ่ 

หรอื 18,000.0 ตารางวา

ทีต่ัง้

ตดิถนนน ้าเค็ม หา่งจาก

ถนนเพชรเกษม (ทส.4) 

ประมาณ 1,400.00 เมตร 

และตดิทะเลอันดามัน 

(หาดบางหลดุหรอืหาดบา้น

น ้าเค็ม)

ตดิซอยไมม่ชีือ่ หา่งจาก

ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 

ประมาณ 1,440.00 เมตร

ตดิถนนสายเพชรเกษม - 

หาดคกึคกั หา่งจากถนน

เพชรเกษม (ทล.4) 

ประมาณ 1,500.00 เมตร 

และตดิทะเลอันดามัน 

(หาดคกึคกั)

ตดิถนนเลยีบหาดบางสกั 

หา่งจากถนนเพชรเกษม 

(ทล.4) บรเิวร กม.

779+300 ประมาณ 

1,700.00 เมตร

ตดิถนนเลยีบหาดบางสกั 

หา่งจากถนนเพชรเกษม 

(ทล.4) บรเิวร กม.

779+300 ประมาณ 

1,350.00 เมตร

สภาพทางเขา้-ออก

ทางลาดยางขนาด 2 

ชอ่งทาง ทางหนิคลกุ กวา้ง

 8.00 - 12.00 เมตร  ทาง

ลกูรัง กวา้ง 4.00 เมตร

 ทางหนิคลกุ กวา้ง 8.00 - 

12.00 เมตร

ทางลาดยาง  กวา้ง 5.00 -

 6.00 เมตร

ทางลาดยาง กวา้ง 4.00 

เมตร

ทางลาดยาง กวา้ง 4.00 

เมตร

ลกัษณะรปูแปลงทีด่นิ หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม คลา้ยสีเ่หลีย่มพื้นผา้ คลา้ยสีเ่หลีย่มพื้นผา้ คลา้ยสีเ่หลีย่มพื้นผา้

สภาพทีด่นิ

บางสว่นไดรั้บการพัฒนา

ปรับปรงุทีด่นิแลว้ บางสว่น

ยังไมไ่ดป้รับปรงุ ทีด่นิมี

ลกัษณะเป็นทีเ่นนิและที่

ราบชายฝ่ังทะเล ระดบัหนา้

ดนิต า่กวา่ถนนน ้าเค็ม    

0.30 - 0.50 เมตร

บางสว่นไดรั้บการพัฒนา

ปรับปรงุทีด่นิแลว้ บางสว่น

ยังไมไ่ดรั้บการปรับปรงุ 

ทีด่นิลีกัษณะเป็นทีเ่นนิ

และทีร่าบชายฝ่ังทะเล 

ระดบัหนา้ดนิต า่กวา่ถนน

น ้าเค็ม 0.30 - 0.50 เมตร

ยังไมไ่ดรั้บการพัฒนา

ปรับปรงุทีด่นิแลว้ ระดบั

หนา้ดนิต า่กวา่ถนน 0.50 

เมตร

ยังไมไ่ดพั้ฒนาปรับปรงุ

ทีด่นิระดบัหนา้ดนิต า่กวา่

ถนน 1.00 เมตร

ยังไมไ่ดพั้ฒนาปรับปรงุ

ทีด่นิระดบัหนา้ดนิต า่กวา่

ถนน 1.00 เมตร

ขนาดหนา้กวา้ง/ลกึของทีด่นิ

กวา้งตดิถนน ประมาณ 

384.00 เมตร กวา้งตดิ

ทะเล ประมาณ 460.00 

เมตร ลกึปะมาณ 1,002.00

 เมตร

กวา้งตดิถนน ประมาณ 

408.00 เมตร ลกึประมาณ 

208.00 เมตร

หนา้กวา้งตดิถนนประมาณ 

300.00 เมตร  หนา้กวา้ง

ตดิทะเลประมาณ 120.00 

เมตร

กวา้งตดิถนนเลยีบทะเล

ประมาณ 200.00 เมตร

หนา้กวา้งตดิถนนประมาณ 

500.00 เมตร  หนา้กวา้ง

ตดิทะเลประมาณ 140.00 

เมตร

สาธารณูปโภคผา่นหนา้ทีด่นิ
ไฟฟ้า, น ้าประปา           

และโทรศพัท์
ไฟฟ้า ไฟฟ้า และน ้าประปา ไฟฟ้า และน ้าประปา ไฟฟ้า และน ้าประปา

สภาพแวดลอ้ม
ย่านทีอ่ยู่อาศยั,โรงแรม,    

รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ
ดา้นพาณิชยกรรม         

ท าโรงแรมหรอืรสีอรท์

ดา้นพาณิชยกรรม ท า

โรงแรมหรอืรสีอรท์

ดา้นพาณิชยกรรม ท า

โรงแรมหรอืรสีอรท์

ดา้นพาณิชยกรรม ท า

โรงแรมหรอืรสีอรท์

ดา้นพาณิชยกรรม ท า

โรงแรมหรอืรสีอรท์

ขอ้บงัคบัผังเมอืง ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี

ศกัยภาพ ดี ปานกลาง ดี ปานกลาง ปานกลาง

ราคาเสนอขาย   - -

ไรล่ะ 15,000,000.- บาท 

 หรอื ตารางวาละ 37,500.-

 บาท

ซือ้-ขายแลว้  ไรล่ะ 

5,000,000.- บาท หรอื

ตารางวาละ 12,500.- บาท

ไรล่ะ 9,000,000.- บาท 

หรอื ตารางวาละ 22,500.-

 บาท

ประเภททรัพยส์นิ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่
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รายละเอยีด ขอ้มลูที ่4 ขอ้มลูที ่5 ขอ้มลูที ่6 ขอ้มลูที ่7 ขอ้มลูที ่8 ขอ้มลูที ่9

ทีด่นิวา่งเปลา่

(โฉนดทีด่นิรวม 15 โฉนด)

เนือ้ทีด่นิ
ประมาณ 80-0-00.0 ไร ่ 

หรอื 32,000.0 ตารางวา

ประมาณ 20-0-00.0 ไร ่ 

หรอื 8,000.0 ตารางวา

ประมาณ 100-0-00.0 ไร ่ 

หรอื 40,000.0 ตารางวา

ประมาณ 60-0-00.0 ไร ่ 

หรอื 16,000.0 ตารางวา

ประมาณ 24-0-00.0 ไร ่ 

หรอื 9,600.0 ตารางวา

155-0-00.0 ไร ่ หรอื 

62,000.0 ตารางวา

ทีต่ัง้

ตดิถนนเลยีบหาดบางสกั 

หา่งจากถนนเพชรเกษม 

(ทล.4) บรเิวร กม.

779+300 ประมาณ 

1,350.00 เมตร

ตดิซอยไมม่ชีือ่ แยกจาก

ถนนราษฏรอ์ทุศิ หา่งจาก

ถนนน ้าเค็ม  ประมาณ 

1,100.00 เมตร

ตดิซอยไมม่ชีือ่ แยกจาก

ถนนราษฏรอ์ทุศิ หา่งจาก

ถนนน ้าเค็ม  ประมาณ 

1,200.00 เมตร

อยู่ดา้นในโครงการ Thai 

Life Resort ตดิถนน

โครงการ (ทางภารจ ายอม)

 หา่งจากถนนน ้าเค็ม 

ประมาณ 1,500.00 เมตร 

และตดิทะเลอันดามัน 

(หาดบางหลดุ)

ตดิถนนบนเกาะคอเขา 

ขา้มฝากทะเลจากท่าเทยีบ

เรอืเกาะคอเขา - บา้น

น ้าเค็ม และตดิทะเลอันดา

มัน (หาดเกาะคอเขา)

ตดิซอยไมม่ชีือ่ แยกจาก

ถนนน ้าเค็ม หา่งจากถนน

เพชรเกษม (ทล.4)  

ประมาณ 1,400.00 เมตร 

และตดิทะเลอันดามัน 

(หาดบางหลดุหรอืหาดบา้น

น ้าเค็ม)

สภาพทางเขา้-ออก
ทางลาดยาง กวา้ง 4.00 

เมตร

ทางลาดยาง กวา้ง 4.00 

เมตร

ทางลาดยาง กวา้ง 4.00 

เมตร

ทางลกูรัง กวา้ง 4.00 - 

6.00 เมตร

ทางคอนกรตีเสรมิเหล็ก 

กวา้ง 5.00 เมตร

ทางลาดยางขนาด 2 

ชอ่งทาง  ทางหนิคลกุกวา้ง

 8.00 - 12.00 เมตร  ทาง

ลกูรังกวา้ง 4.00 เมตร

ลกัษณะรปูแปลงทีด่นิ คลา้ยสีเ่หลีย่มพื้นผา้ หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม หลายเหลีย่ม

สภาพทีด่นิ

ยังไมไ่ดพั้ฒนาปรับปรงุ

ทีด่นิระดบัหนา้ดนิต า่กวา่

ถนน 1.00 เมตร

ยังไมไ่ดพั้ฒนาปรับปรงุ

ทีด่นิ บางสว่นมสีภาพเป็น

สวนสน ระดบัหนา้ดนิต า่

กวา่ถนน 1.50 - 2.00 เมตร

ยังไมไ่ดพั้ฒนาปรับปรงุ

ทีด่นิ บางสว่นมสีภาพเป็น

สวนสน ระดบัหนา้ดนิต า่

กวา่ถนน 1.50 - 2.00 เมตร

ยังไมไ่ดพั้ฒนาปรับปรงุ

ทีด่นิ  ระดบัหนา้ดนิต า่กวา่

ถนน 1.50 - 2.00 เมตร

ยังไมไ่ดพั้ฒนาปรับปรงุ

ทีด่นิระดบัหนา้ดนิต า่กวา่

ถนน 1.00 เมตร

สว่นใหญย่ังไมไ่ดพั้ฒนา

ปรับปรงุทีด่นิ มลีกัษณะ

เป็นทีเ่นนิแลทีร่าบชายฝ่ัง

ทะเล ระดบัหนา้ดนิต า่กวา่

ถนนน ้าเค็ม 0.30 - 0.50 

เมตร

ขนาดหนา้กวา้ง/ลกึของทีด่นิ

หนา้กวา้งตดิถนนประมาณ 

200.00 เมตร  หนา้กวา้ง

ตดิทะเลประมาณ 100.00 

เมตร

กวา้ง 60.00 เมตร กวา้ง 200.00 เมตร

กวา้งตดิถนนประมาณ 

200.00 เมตร  กวา้งตดิ

ทะเล ประมาณ 100.00 

เมตร

กวา้งตดิถนนประมาณ 

200.00 เมตร  กวา้งตดิ

ทะเล ประมาณ 160.00 

เมตร

กวา้งตดิถนนประมาณ 

526.00 เมตร  กวา้งตดิ

ทะเล ประมาณ 494.00 

เมตร

สาธารณูปโภคผา่นหนา้ทีด่นิ ไฟฟ้า และน ้าประปา ไฟฟ้า และน ้าประปา ไฟฟ้า และน ้าประปา ไฟฟ้า ไฟฟ้า และน ้าบาดาล ไฟฟ้า

สภาพแวดลอ้ม
  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

  ย่านทีอ่ยู่อาศยั, โรงแรม, 

  รสีอรท์ และทีด่นิวา่งเปลา่

การใชป้ระโยชนส์งูสดุ
ดา้นพาณิชยกรรม ท า

โรงแรมหรอืรสีอรท์
ดา้นทีอ่ยู่อาศยั ดา้นทีอ่ยู่อาศยั

ดา้นพาณิชยกรรม ท า

โรงแรมหรอืรสีอรท์

ดา้นพาณิชยกรรม ท า

โรงแรมหรอืรสีอรท์

ดา้นพาณิชยกรรม ท า

โรงแรมหรอืรสีอรท์

ขอ้บงัคบัผังเมอืง ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี

ศกัยภาพ ปานกลาง พอใช ้ พอใช ้ ดี ปานกลาง ดี

ราคาเสนอขาย

ขายรวมกับขอ้มลูที ่3 ไรล่ะ

 8,000,000.- บาท หรอื 

ตารางวาละ 20,000.- บาท

ไรล่ะ 3,500,000.- บาท 

หรอื ตารางวาละ 8,750.- 

บาท

ไรล่ะ 3,000,000.- บาท 

หรอื ตารางวาละ 7,500.- 

บาท

ไรล่ะ 7,000,000.- บาท 

หรอื ตารางวาละ 17,500.-

 บาท

ไรล่ะ 6,000,000.- บาท 

หรอื ตารางวาละ 15,000.-

 บาท

ตกลงซือ้-ขายกันแลว้  

ราคาไรล่ะประมาณ 

6,500,000.- บาท หรอื

ตารางวาละ 16,250.- บาท

ประเภททรัพยส์นิ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่

 


