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เอกสารแนบ 4   รายละเอยีดเกี�ยวกบัรายการประเมนิราคาทรัพย์สิน 

1) หุ้นสามญัของบริษทั แมคทริค จํากดั 

 ตามมติที�ประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ ครั� งที� 9/2556 เมื�อวนัที� 16 กรกฎาคม 2556 ไดมี้มติอนุมติัใหบ้ริษทัเขา้
ทาํการซื�อหุน้ของบริษทั แมคทริค จาํกดั จาํนวน 800,000 หุน้ หรือสัดส่วน 32.65 % ของทุนจดทะเบียน ในราคา
รวม 184,000,000 บาท จากบริษทั Twin Glory Investment Ltd. 

เกณฑที์�ใชใ้นการกาํหนดมลูค่าสิ�งตอบแทนและการชาํระมลูค่า 

 บริษทัไดก้าํหนดเกณฑก์ารพิจารณามูลค่าสิ�งตอบแทนดว้ยวิธีต่างๆ โดยอา้งอิงจากฐานะทางการเงิน วนัที� 31 
ธนัวาคม 2555 ของบริษทั แมคทริค จาํกดั ดงันี�  

ก.  มลูค่าตามบญัชี (Book value) 
ข.  วิธีมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ทั�งนี�  มูลค่าหุน้ของ บริษทั แมคทริค 

จาํกดั ตามเกณฑต่์างๆ สรุปไดด้งันี�  

วธีิการประเมินมลูค่าหุน้ 
มลูค่าบริษทั 
(ลา้นบาท) 

มลูค่าหุน้  
(บาทต่อหุน้) 

1.  วธีิมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) 109.20 109.20 

2.  วธีิมลูค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) - 224 - 247 

สรุปสมมติฐาน และประมาณการทางการเงินของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F 

สินทรัพยร์วม 470.31 673.38 892.51 1,003.87 1,125.82 1,257.31 
หนี� สินรวม 317.86 373.00 503.89 521.30 543.41 569.02 
ส่วนของผูถื้อหุน้ 152.41 300.35 388.59 482.54 582.37 688.25 
รายไดร้วม 962.00 1,331.46 1,878.38 1,972.30 2,070.92 2,174.46 
ตน้ทุนขาย และบริการ 889.36 1,217.76 1,699.41 1,784.38 1,873.60 1,967.28 
ค่าใชจ่้ายในการขาย และบริหาร 57.74 62.00 67.62 69.93 72.32 74.80 
กาํไรสุทธิ 6.96 39.19 88.24 93.94 99.84 105.88 
อตัรากาํไรขั�นตน้ 6.99% 7.98% 8.98% 8.98% 8.98% 8.98% 
อตัรากาํไรสุทธิ 0.73% 2.98% 4.75% 4.82% 4.88% 4.92% 

สมมติฐาน 

1) รายไดรั้บเหมาก่อสร้าง 

� รายไดปี้ 2556 จะอา้งอิงจากงานที�ไดมี้การลงนามในสัญญาแลว้ โดยบางส่วนเป็นงานต่อเนื�องจากปี 
2555 แบ่งเป็น 2 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ งานก่อสร้างสาํหรับโครงการผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย ์
(“Solar Farm”) 387.98 ลา้นบาท และงานก่อสร้างวางระบบทั�วไปประมาณ 563.30 ลา้นบาท  
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� รายไดปี้ 2557 บริษทัจะมีงานก่อสร้างวางระบบทั�วไปต่อเนื�องจากปี 2556 และงานที�คาดว่าจะได้
สัญญาหลายงาน รวมมูลค่าประมาณ 816.63 ลา้นบาท และคาดว่าจะไดรั้บงานก่อสร้างสําหรับ
โครงการ Solar Farm ที�ประเทศพม่า รวมมูลค่าประมาณ 1,000 ลา้นบาท โดยคาดว่าจะเริ�มงานได้
ปลายปี 2556 และรับรู้รายไดใ้นปี 2557 ประมาณ 500 ลา้นบาท และตน้ปี 2558 ประมาณ 500 ลา้น
บาท (ปัจจุบนัอยูร่ะหวา่งการเจรจา) 

� รายไดปี้ 2558 ในส่วนงานก่อสร้างวางระบบทั�วไป จะมีการรับรู้รายไดจ้ากงานตามสัญญาระยะยาว
ของโครงการอสงัหาริมทรัพย ์แห่งหนึ�งบริเวณถนนเพลินจิต ประมาณ 560 ลา้นบาท ต่อเนื�องจากปี 
2557 (มูลค่างานรวมประมาณ 940 ลา้นบาท ระยะเวลาโครงการ 3 ปีตั�งแต่ปี 2557 - 2559) และคาด
ว่าจะมีงานก่อสร้างอื�นๆ อีก จึงกาํหนดใหมี้การเติบโตของรายไดก่้อสร้างทั�วไปประมาณร้อยละ 5 
จากปี 2557 ส่วนรายไดจ้ากงานก่อสร้างสาํหรับงาน Solar Farm คาดว่าจะมีรายไดจ้ากโครงการที�
ประเทศพม่า 500 ลา้นบาท และงาน Solar Farm ในประเทศเพิ�มอีกประมาณ 500 ลา้นบาท  

� รายไดปี้ 2559 - 2561 คาดว่ารายไดง้านก่อสร้างวางระบบทั�วไปจะเติบโตประมาณร้อยละ 5 ต่อปี 
จากงานต่อเนื�องของโครงการอสังหาริมทรัพย ์บริเวณถนนเพลินจิตอีกประมาณ 188 ลา้นบาทในปี 
2559 งานก่อสร้างสาขาใหม่ของห้างสรรพสินคา้โลตสั และงานอื�นๆ ส่วนงาน Solar คาดว่าจะมี
รายไดเ้พิ�มขึ�นเป็น 1,200 ลา้นบาทต่อปี จากการพฒันาโครงการผลิตไฟฟ้าดว้ยพลงังานแสงอาทิตยที์�
เพิ�มขึ�นในประเทศไทย และเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ โดยบริษทัมั�นใจว่ามีความสามารถในการ
ก่อสร้างโครงการ Solar เนื�องจากประสบความสําเร็จในการก่อสร้างโครงการผลิตไฟฟ้าจาก
พลงังานแสงอาทิตยใ์นอดีต ทาํให้สามารถรองรับความตอ้งการก่อสร้าง Solar Farm ที�น่าจะมี
เพิ�มขึ�นมากตามแนวนโยบายของรัฐบาล ตามแผนพฒันาพลงังานทดแทน และพลงังานทางเลือกให้
ได ้25% ในปี 2564 โดยมีเป้าหมายพฒันา Solar Farm ใหไ้ด ้2,000 เมกกะวตัต ์(มูลค่าโครงการรวม
ประมาณ 120,000 – 140,000 ลา้นบาท: สมมติฐานมูลค่าก่อสร้างประมาณ 60 - 70 ลา้นบาทต่อ
เมกกะวตัต)์ ภายในปี 2564 

2) ตน้ทุนรับเหมาก่อสร้าง 

� ปี 2556 กาํหนดให้ตน้ทุนรับเหมาก่อสร้างคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 93 ของรายไดรั้บเหมาก่อสร้าง 
ใกลเ้คียงกบัปี 2555 และค่าเฉลี�ยปี 2553 – 2555 โดยในปี 2554 - 2555 บริษทัมีสัดส่วนของตน้ทุน
รับเหมาก่อสร้างเพิ�มขึ�นเป็นร้อยละ 94.5 และร้อยละ 93.5 ของรายไดรั้บเหมาก่อสร้าง ตามลาํดบั 
เนื�องจากประสบวิกฤตินํ�าท่วมใหญ่ในปี 2554 และการปรับค่าแรงขั�นตํ�าในปี 2555 ในขณะที�ราคา
รับเหมาตามสญัญาส่วนใหญ่มีการกาํหนดไวแ้ลว้ ทาํใหไ้ม่สามารถปรับขึ�นได ้

� ปี 2557 คาดว่าสัดส่วนของตน้ทุนรับเหมาก่อสร้างจะลดลงเหลือประมาณร้อยละ 92 ของรายได้
รับเหมาก่อสร้าง จากการปรับเพิ�มราคารับเหมาก่อสร้าง (สาํหรับงานใหม่ เพื�อใหส้อดคลอ้งกบัการ
ปรับค่าแรงขั�นตํ�าในปี 2554 - 2555) และสัดส่วนที�เพิ�มขึ�นของงานรับเหมาก่อสร้างโครงการ Solar 
Farm ซึ�งมีกาํไรขั�นตน้ที�สูงกวา่งานก่อสร้างวางระบบทั�วไปประมาณร้อยละ 2-3 
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� ปี 2558 เป็นตน้ไป กาํหนดใหส้ัดส่วนของตน้ทุนรับเหมาก่อสร้างจะลดลงเหลือประมาณร้อยละ 91 
ของรายไดรั้บเหมาก่อสร้าง จากสัดส่วนที�เพิ�มขึ�นของงานรับเหมาก่อสร้างโครงการผลิตไฟฟ้าดว้ย
พลงังานแสงอาทิตย ์ 

3) ค่าใชจ่้ายในการขาย และบริหาร 

� ค่าใชจ่้ายในการขาย กาํหนดใหเ้ท่ากบัร้อยละ 0.75 ของรายไดจ้ากการรับเหมาก่อสร้าง และรายได้
จากการขาย เท่ากบัค่าเฉลี�ยขอ้มลูในอดีตปี 2554 - 2555 

� ค่าใชจ่้ายในการบริหาร กาํหนดใหป้รับเพิ�มขึ�นประมาณร้อยละ 3 ต่อปี (จากปี 2555) ตามประมาณ
การอตัราเงินเฟ้อประเทศไทย โดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

4) ค่าใชจ่้ายลงทุน 

บริษทัมิไดมี้การลงทุนใดๆ ที�มีนัยสําคญั กาํหนดให้มีค่าใช้จ่ายลงทุนประมาณ 1 ลา้นบาทต่อปี เพื�อ
ปรับปรุงเครื�องมือและอุปกรณ์ 

5) WACC 

WACC ของบริษทัอยูร่ะหวา่งร้อยละ 13.01 – 13.36 ต่อปี โดยคาํนวณจาก 

Risk Free Rate (Rf) = อา้งอิงจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลอายุ 47 ปี มีค่าเท่ากบั
ร้อยละ 4.75 ต่อปี (ขอ้มลู ณ วนัที� 8 กรกฎาคม 2556)  

Beta (β)   = 0.58 โดยอา้งอิงจากค่าความแปรปรวน ระหว่างผลตอบแทนรายวนัของ
ตลาดหลกัทรัพยฯ์ กบัราคาปิดของหุน้ของบริษทัที�นาํมาเปรียบเทียบใน
หมวดรับเหมาก่อสร้าง จาํนวน 15 บริษทั (ค่าเฉลี�ยยอ้นหลงั 1 ปี ถึง
วนัที� 8 กรกฎาคม 2556) โดยคาํนวณ Unlevered Beta ของบริษทัจด
ทะเบียนที�นาํมาเปรียบเทียบ แลว้คาํนวณกลบัดว้ยอตัราส่วนหนี� สินต่อ
ทุนของบริษทั 

Rm    = อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ เฉลี�ยยอ้นหลงั 28 
ปี ตั�งแต่ปี 2528 – เดือนกรกฎาคม 2556 ซึ�งเท่ากบัร้อยละ 19.59 ต่อปี  

Kd    = อตัราดอกเบี�ยเงินกูเ้ฉลี�ยของบริษทั ซึ� งอยูร่ะหวา่งร้อยละ 7 – 7.28 ต่อปี 

Re    =  ร้อยละ 13.36 ต่อปี  

ซึ� งบริษทัที�ปรึกษาการเงินไดก้าํหนดราคาที�เหมาะสมโดยไดป้ระเมินราคาเท่ากบั 224 - 247 บาทต่อหุน้ แต่
บริษทัไดท้าํการต่อรองราคาซื�อหุน้ดงักล่าวแลว้ในราคาหุน้ละ 230 บาท ผูข้ายตกลงขายในราคารวมที� 184 ลา้นบาท 
ซึ�งอยูใ่นระดบัราคาประเมินมลูค่าหุน้ที�ที�ปรึกษาการเงินประเมินมลูค่าหุน้ 

  คณะกรรมการไดพิ้จารณาแลว้เห็นว่าเป็นราคาที�เหมาะสมและสามารถยอมรับได ้เนื�องจากเป็นราคาอยู่
ระหวา่งมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดที�ประเมินโดยที�ปรึกษาการเงินอิสระ (บริษทั สีลม แอด๊ไวเซอร์รี�  จาํกดั) 
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2) หุ้นสามญัของบริษทั ซันเทค เมทลัส์ จํากดั 

 ตามมติที�ประชุมคณะกรรมการบริษทั เจนเนอรัล เอนจิเนียริ�ง จาํกดั (มหาชน) (“บริษทั”) ครั� งที� 16/2556 เมื�อ
วนัที� 31 ตุลาคม 2556 ไดมี้มติอนุมติัใหบ้ริษทัเขา้ทาํการซื�อหุน้ของบริษทั ซนัเทค เมทลัส์ จาํกดั จาํนวน 32,600,000 
หุน้ หรือสดัส่วน 100 % ของทุนจดทะเบียน ในราคารวม 459,359,992 บาท จากผูถื้อหุน้เดิมจาํนวน 6 ราย 

เกณฑที์�ใชใ้นการกาํหนดมลูค่าสิ�งตอบแทนและการชาํระมลูค่า 

บริษทัไดก้าํหนดเกณฑก์ารพิจารณามูลค่าสิ�งตอบแทนดว้ยวิธีต่างๆ โดยอา้งอิงจากฐานะทางการเงิน วนัที� 
31 ธนัวาคม 2555 ของบริษทั ซนัเทค เมทลัส์ จาํกดั ดงันี�  

ก. มลูค่าตามบญัชี (Book value) 

                ข.      วิธีมลูค่าปรับมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value) 

ทั�งนี�  มลูค่าหุน้ของ บริษทั ซนัเทค เมทลัส์ จาํกดั ตามเกณฑต่์างๆ สรุปไดด้งันี�  

วิธีการประเมินมลูค่าหุน้ 
มลูค่าบริษทั 
(ลา้นบาท) 

มลูค่าหุน้  
(บาทต่อหุน้) 

1.  วิธีมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) 120.452 3.694 
2.  วิธีปรับมูลค่าตามบญัชี ( Adjusted Book Value Approach) 566.046 17.363 

คณะกรรมการไดพิ้จารณาแลว้เห็นว่าเป็นราคาที�เหมาะสมและสามารถยอมรับได ้เนื�องจากเป็นราคาที�ตํ�า
กวา่มลูค่าที�ปรับมลูค่าทางบญัชีที�ประเมินทรัพยสิ์นโดยบริษทัประเมินอิสระคือ บริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดั ซึ� ง
เป็นบริษทัประเมินที�ไดรั้บความเห็นชอบจาก กลต.  

บริษทัไดน้าํราคาประเมินทรัพยสิ์น ซึ�งประเมินโดยบริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดั มลูค่ารวม 631,660,000 
บาทมาปรับในมลูค่าสินทรัพยบ์ริษทั ซนัเทค เมทลัส์ จาํกดั ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2555 ซึ�งประกอบดว้ย  

1) ที�ดินจาํนวน 3 แปลง เนื�อที�รวม 120-0-57 ไร่ หรือ 48,057 ตารางวา พร้อมสิ�งปลกูสร้าง โดยใชวิ้ธี
วิเคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) ซึ� งมีมลูค่าประเมินเท่ากบั 491,200,000 บาท 

2) เครื� องจักรตามรายการทรัพย์สินทางบัญชี ประกอบด้วยเครื� องจักร 57 รายการ โดยใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ซึ� งมีมลูค่าประเมินเท่ากบั 140,460,000 บาท 

การประเมินมลูค่าที�ดินพร้อมสิ�งปลกูสร้าง 

บริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดัไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆ ที�เกี�ยวขอ้งกบัทรัพยสิ์นที�ประเมินมูลค่า  เช่น  
ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพยสิ์น ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชน์ หรือนาํไปพฒันาใช้
ประโยชน์ สภาพการตลาดทั�วๆไป พร้อมเงื�อนไขขอ้จาํกดัต่างๆ และสมมติฐานเพิ�มเติมพิเศษ หรือเงื�อนไขพิเศษ
เฉพาะการประเมินเพื�อเลือกใชวิ้ธีการประเมินมูลค่าที�เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคที์�ไดรั้บการว่าจา้ง 
อนัเป็นเงื�อนไขสาํคญัที�จะนาํไปสู่การใหค้วามเห็นอย่างเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรัพยสิ์นในขั�นสุดทา้ยของการ
ประเมินเพื�อกาํหนดมูลค่าตลาด โดยในการประเมินครั� งนี�   บริษทั  เค.พี.แอพไพรซัล จาํกดั  เลือก  ใช้วิธีการ
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ประเมินมูลค่าที�เหมาะสมกบัลกัษณะของทรัพยสิ์น  คือ  วิธีวิเคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) โดยไดท้าํการ
สาํรวจขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียงจาํนวน 11 ขอ้มลู เพื�อทาํการวิเคราะห์ ดงันี�  

ขอ้มลูที� ประเภททรัพยสิ์น ที�ตั�ง 
เนื�อที� 

(ตารางวา) 
ราคาเสนอขาย 
(บาท/ตารางวา) 

1 ที�ดินวา่งเปล่า นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี 40,000 8,250 
2 ที�ดินวา่งเปล่า นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี เฟส 2 32,000 8,250 
3 ที�ดินวา่งเปล่า นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด 4,400 16,250 
4 ที�ดินวา่งเปล่า นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด 20,000 8,000 
5 ที�ดินวา่งเปล่า นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด 8,000 8,000 
6 ที�ดินวา่งเปล่า นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  2,000 8,000 
7 ที�ดินวา่งเปล่า นิคมอุตสาหกรรมอมตะซิตี�  10,000 7,500 
8 ที�ดินวา่งเปล่า นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด 20,000 7,000 
9 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนสายแหลมฉบงั-หุบบอน 9,600 10,000 

10 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ 159,200 12,500 
11 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนสายฉะเชิงเทรา-สัตหีบ 16,413 17,500 

หมายเหตุ:  บริษทั เค.ที.แอพไพรซัล จาํกัดไดป้ระเมินมูลค่าตลาดของที�ดินจาํนวน 3 แปลง เนื�อที� 48,057 ตารางวา ของบริษทั ซัน
เทค เมทลัส์ จาํกดั ตารางวาละ 8,000 บาท และมูลค่าตลาดของสาธารณูปโภคบนที�ดินตารางวาละ 1,500 บาท พร้อมทั�ง
สิ�งปลูกสร้างจาํนวน 17 รายการบนที�ดิน มลูค่า 34,658,000 บาท รวมเป็นมลูค่าทั�งสิ�น 491,200,000 บาท (ปัดเศษ) 

การประเมินมลูค่าเครื�องจกัรจาํนวน 57 รายการ 

บริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดัพิจารณาถึงขอ้มลูตลาดในการซื�อขายทรัพยสิ์น ที�มีรายการใกลเ้คียงในตลาดมือสอง 
แลว้ทาํการปรับค่าความแตกต่างในการซื� อขายเปลี�ยนมือซึ� งจะได้วนัที�ซื� อขาย และความแตกต่างของรายการ
ทรัพยสิ์นที�มีการซื�อขายเปลี�ยนมือ ซึ�งการประเมินมลูค่าตลาด ตามสภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั และมูลค่าบงัคบั
ขาย ไดท้าํการรวบรวมและวิเคราะห์การซื�อขายเปลี�ยนมือในหลายรูปแบบเพื�อให้ไดมู้ลค่าประเมิน ณ กรณีที�มี
ขอ้มูลการเปลี�ยนมือในตลาดเพียงพอ ผูป้ระเมินไดท้าํการเปรียบเทียบ ระหว่างทรัพยสิ์นที�ประเมินราคากบัขอ้มูล
เปรียบเทียบกจ็ะไดม้ลูค่าที�ระบุ ในกรณีที�ไม่มีขอ้มลูตลาดที�สามารถเปรียบเทียบไดโ้ดยตรง ทางผูป้ระเมินไดท้าํการ
เปรียบเทียบมลูค่าตลาดตามสดัส่วนของมูลค่าทดแทนของทรัพยสิ์นที�ประเมินราคา กบัสัดส่วนราคาของทรัพยสิ์น
ที�นาํมาเปรียบเทียบในตลาดมือสองกบัราคาใหม่ ในการเปรียบเทียบดงักล่าวจะตั�งอยู่บนสมมุติฐานว่ารายการ
ทรัพยสิ์นมีรายการเหมือนหรือมีรายละเอียดใกลเ้คียงกบัรายการที�มีอยู่ในตลาด และจะถือว่าเป็นมูลค่าตลาดที�
เหมาะสมของทรัพยสิ์น อนึ� งมูลค่านี� รวมค่าใชจ่้ายทั�งโดยตรงและโดยออ้มทั�งหมด เช่น ค่าขนส่ง ค่าประกอบและ
ติดตั�งฯลฯ เพื�อใหเ้ครื�องจกัรและอุปกรณ์ทาํงานไดเ้ต็มประสิทธิภาพ มูลค่าดงักล่าวจึงเป็นมูลค่าของเครื�องจกัรและ
อุปกรณ์ซึ�งมีการใชง้านอยา่งต่อเนื�อง โดยการประเมินครั� งนี�  บริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดั เลือกใชวิ้ธีการประเมิน
มูลค่าที�เหมาะกบัลกัษณะของทรัพยสิ์น คือ วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) โดยขอ้มูลตลาด
เปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าไดจ้ากการวิเคราะห์เปรียบเทียบราคาตลาดของเครื�องจกัร แบบและรุ่นเดียวกนั 
หรือเครื�องจกัรที�สามารถใชแ้ทนกนัได ้โดยสอบถามผูผ้ลิตหรือตวัแทนจาํหน่าย โดยใชสู้ตรคาํนวณหักค่าเสื�อม
ราคา ดงันี�  
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FMV  =  RCN x P x F x E 
P  = (1-n/N) x C 
FMV =  มลูค่าตลาด (Fair Market Value) 
RCN = ตน้ทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
P = ค่าเสื�อมราคาทางกายภาพ (Physical Deterioration) 
F = ค่าเสื�อมราคาทางประโยชนใ์ชส้อย (Functional Obsolescence) 
E = ค่าเสื�อมราคาทางเศรษฐกิจ (Economic Obsolescence) 
n = อายตุามระยะเวลาการใชง้าน (Chronological Age) 
N = อายกุารใชง้านทางกายภาพ (Physical Life) 
C = ปัจจยัทางสภาพ (Condition Factor) 

และทางบริษทันาํราคาประเมิน มาใชป้รับมลูค่าทางบญัชี ดงันี�  
 ลา้นบาท 
มลูค่าหุน้ตามบญัชี 120.45 
หกั ที�ดิน อาคารและอุปกรณ์ 186.07 
บวก มลูค่าประเมินทรัพยสิ์น 631.66 
มลูค่าบริษทั ( Adjusted Book Value Approach) 566.04 

ที�ดิน อาคารและอุปกรณ์ สุทธิ ของบริษทั ซนัเทค เมทลัส์ จาํกดั ณ วนัที�  31 ธนัวาคม 2555 
ณ วนัที�  31 ธนัวาคม 2555 ลา้นบาท 

� ที�ดิน 129.30 
� อาคารและส่วนปรับปรุง 10.33 
� เครื�องจกัรและอุปกรณ์ 45.70 
� อุปกรณ์สาํนกังาน 0.54 
� ยานพาหนะ 0.20 

รวม 186.07 

ทั�งนี� เนื�องจากบริษทัเขา้ทาํการซื�อหุ้นของบริษทั ซันเทค เมทลัส์ จาํกดั สัดส่วน 100% จากผูถื้อหุ้นเดิม
จาํนวน 6 ราย ประกอบกบัราคาประเมินของบริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดันั�น เป็นราคาประเมินทรัพยสิ์นไม่ใช่
การประเมินราคาหุ้น ดงันั�นบริษทัจึงจาํเป็นตอ้งนาํราคาประเมินทรัพยสิ์นดงักล่าวมาปรับมูลค่าหุ้นตามบญัชี 
เพื�อใหท้ราบถึงมูลค่าที�เหมาะสมของหุน้ดงักล่าว ซึ� งเหตุผลที�บริษทัใชวิ้ธีนี� เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา เนื�องจาก
วตัถุประสงค์ของบริษทัคือ ตอ้งการที�จะซื� อสินทรัพยที์�เป็นสินทรัพยห์ลกัของบริษทั Suntech คือ ที� ดิน และ 
เครื� องจกัร แต่เนื�องจากทางบริษทัตอ้งการประหยดัตน้ทุนค่าธรรมเนียมโอน และประกอบกบั Suntech มีสิทธิ
ประโยชนท์างภาษี (Tax shield) เหลืออยูเ่ป็นจาํนวนมาก ในกรณีบริษทั Suntech  มีผลประกอบการกาํไรในอนาคต 
ดงันั�นทางบริษทัจึงตดัสินใจซื�อบริษทั Suntech แทน จึงไดใ้ชวิ้ธีการปรับมลูค่าทางบญัชี เป็นเกณฑใ์นการพิจารณา  
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3) ที�ดินว่างเปล่าจํานวน 6 แปลง เนื5อที�รวม 109-2-92.0 ไร่ หรือ 43,892.00 ตารางวา  

 ตามมติที�ประชุมคณะกรรมการบริษทั เจนเนอรัล เอนจิเนียริ�ง จาํกดั (มหาชน) (“บริษทั”) ครั� งที� 16/2556 เมื�อ
วนัที� 31 ตุลาคม 2556 ไดมี้มติอนุมติัใหค้ณะกรรมการบริหาร และ/หรือบุคคลที�คณะกรรมการบริหารมอบหมาย
เป็นผูมี้อาํนาจในการเจรจา จดัทาํ ลงนาม เอกสารต่างๆที�เกี�ยวขอ้งกบัการซื�อที�ดินว่างเปล่าจาํนวน 6 แปลง เนื�อที�
รวม 109-2-92.0 ไร่ หรือ 43,892.00 ตารางวา โฉนดที�ดินเลขที� 4024, 11741, 11742, 11745, 11746, และ 11747 
ตั�งอยู่ที� ถนนคลองวดัพลบั ถนนสายศูนยศิ์ลปาชีพบางไทร (ทล.347) ตาํบลเชียงรากนอ้ย อาํเภอสามโคก จงัหวดั
ปทุมธานี รวมถึงมีอาํนาจในการดาํเนินการใดๆที�จาํเป็น และ/หรือเกี�ยวเนื�องกบัการซื�อที�ดินดงักล่าว โดยมีเงื�อนไข
วา่ ราคาซื�อ/ขายจะตอ้งไม่เกินกวา่ราคาประเมินที�ดินที�ประเมินโดยบริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดั  

 ตามมติที�ประชุมคณะกรรมการบริหาร ครั� งที� 3/2556 เมื�อวนัที� 4 พฤศจิกายน 2556 ไดมี้มติอนุมติัการซื�อที�ดิน
ดงักล่าว ในราคาไร่ละ 4 ลา้นบาท รวมเป็นเงินทั�งสิ�น 438.92 ลา้นบาท จากนางสาวภสันนัทน ์ศตเธียรวิทย ์

เกณฑที์�ใชใ้นการกาํหนดมลูค่าสิ�งตอบแทนและการชาํระมลูค่า 

 ที�ดินเปล่า 6 แปลง รวมพื�นที�ทั�งหมด 109-2-92.0 ไร่ หรือ 43,892 ตารางวา บนถนนคลองวดัพลบั ถนนสาย
ศูนยศิ์ลปาชีพบางไทร (ทล.347) ตาํบลเชียงรากนอ้ย อาํเภอสามโคก จงัหวดัปทุมธานีโดยมีรายละเอียดสรุปดงันี�  

รายละเอียด เนื�อที� (ไร่) เนื�อที� (ตารางวา) ราคาต่อหน่วย มลูค่าประเมิน ภาระผกูพนั 
โฉนดเลขที� 4024 1-1-27.0 527.0 10,750.00 บาท/ตารางวา     5,665,250  ไม่มี 
โฉนดเลขที� 11741 25-3-52.0 10,352.0 10,750.00 บาท/ตารางวา  111,284,000  ไม่มี 
โฉนดเลขที� 11742 14-0-54.0 5,654.0 10,750.00 บาท/ตารางวา    60,780,500  ไม่มี 
โฉนดเลขที� 11745 22-3-03.0 9,103.0 10,000.00 บาท/ตารางวา    91,030,000  ไม่มี 
โฉนดเลขที� 11746 21-0-76.0 8,476.0 10,000.00 บาท/ตารางวา    84,760,000  ไม่มี 
โฉนดเลขที� 11747 24-1-80.0 9,780.0 10,000.00 บาท/ตารางวา    97,800,000  ไม่มี 

รวม 109-2-92 ไร่ 43,892.0 - * 451,300,000 (ปัดเศษ) - 
หมายเหตุ  *  มลูค่าที�ดินตามราคาประเมินโดยบริษทั เค ที แอพไพรซลั จาํกดั ( “ผูป้ระเมินอิสระ”) ตามรายงานเลขที� KT 5610036 

ลงวนัที� 30 ตุลาคม 2556 

 
การประเมินมลูค่าที�ดิน 
บริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดั ไดต้รวจสอบและพิจารณาปัจจยัต่างๆที�เกี�ยวขอ้งกบัทรัพยสิ์นที�ประเมินมูลค่า เช่น 
ลกัษณะสิทธิตามกฎหมาย ลกัษณะเฉพาะของทรัพยสิ์น ความเหมาะสมในการใชป้ระโยชน์ หรือนาํไปพฒันาใช้
ประโยชน์ สภาพการตลาดทั�วๆไป พร้อมเงื�อนไขขอ้จาํกดัต่างๆและสมมติฐานเพิ�มเติม/พิเศษหรือเงื�อนไขพิเศษ
เฉพาะการประเมิน เพื�อเลือกใชวิ้ธีการประเมินมูลค่าที�เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคที์�ไดรั้บการว่าจา้ง 
อนัเป็นเงื�อนไขสาํคญัที�จะนาํไปสู่การใหค้วามเห็นอย่างเป็นระบบและสรุปมูลค่าทรัพยสิ์นในขั�นสุดทา้ยของการ
ประเมินเพื�อกาํหนดมูลค่าตลาด โดยในการประเมินครั� งนี�  บริษทั เค.ที.แอพไพรซลั จาํกดั เลือกใชวิ้ธีการประเมิน
มูลค่าที�เหมาะสมกบัลกัษณะของทรัพยสิ์น คือ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) โดยผูป้ระเมินไดท้าํ
การสาํรวจขอ้มลูตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียงเพื�อทาํการวิเคราะห์จาํนวน 7 ขอ้มลู ดงันี�  
 



บริษัท เจนเนอรัล เอนจิเนียริ�ง จํากัด (มหาชน)                                 แบบแสดงรายการข้อมูลประจําปี 2556 (แบบ 56-1) 

เอกสารแนบ 4 รายละเอยีดเกี�ยวกบัรายการประเมินราคาสินทรัพย์                                                                                         หน้าที� 104 

ขอ้มูลราคาตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

ลาํดบั ประเภททรัพยสิ์น ที�ตั�ง เนื�อที�ดิน 
ราคาเสนอขาย 
(บาท/ตร.ว.) 

ขอ้มูลที� 1 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนสายศูนยศิ์ลปาชีพบางไทร (ทล.347) 3,054 ตารางวา 30,000 บาท/ตร.ว. 
ขอ้มูลที� 2 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนสายศูนยศิ์ลปาชีพบางไทร (ทล.347) 8,000 ตารางวา 13,750 บาท/ตร.ว. 
ขอ้มูลที� 3 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนสายศูนยศิ์ลปาชีพบางไทร (ทล.347) 1,316 ตารางวา 16,250 บาท/ตร.ว. 
ขอ้มูลที� 4 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนบา้นปากอาจ 17,300 ตารางวา 11,250 บาท/ตร.ว. 
ขอ้มูลที� 5 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนคลองเปรมประชากร 8,000 ตารางวา 10,000 บาท/ตร.ว. 
ขอ้มูลที� 6 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนคลองเปรมประชากร 3,600 ตารางวา 13,750 บาท/ตร.ว. 
ขอ้มูลที� 7 ที�ดินวา่งเปล่า ถนนคลองเปรมประชากร 8,000 ตารางวา 16,900 บาท/ตร.ว. 

 


