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ท่ี DIGI 027/2561 
        วนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2561 
 
เร่ือง  : แจ้งมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 10/2561  
เรียน      :  กรรมการผู้จดัการ 

ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
สิ่งท่ีสง่มาด้วย  สารสนเทศเก่ียวกบัการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซา่ (บญัชี 1)  
 

  บริษัท ดิจิตอลเทค แพลนเน็ต จ ากัด (มหาชน) ขอแจ้งมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 10/2561 
ของบริษัทฯ ซึง่ประชุมเมื่อวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2561 เวลา 10.00 – 12.00 ณ ห้องประชมุชัน้ 2 อาคารเอบีซี เวิลด์ 
ถนนรามค าแหงซอย 30 แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ ซึง่ท่ีประชมุฯดงักล่าวได้มีมติอนุมตัิในเร่ืองท่ีส าคญั 
ดงันี ้ 

 
1) อนุมตัิแตง่ตัง้ นายพิชญ์ มานะกิจไพโรจน์ ให้เป็นเลขานกุารบริษัทแทนนายเปรมชยั กศุลฤกษ์ดี โดยมีผล
ตัง้แตว่นัท่ี 14 พฤศจิกายน 2561  

 
2) อนมุตัิการยกเลิกสญัญาเช่าท่ีดินและอาคารโครงการ ABC World (อาคารเดอะพลาซา่เดิม) ท่ีบริษัทมี
สญัญาเช่าอยู่กบั บริษัท เดอะพลาซา่ ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ จ ากดั ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้ 

 
  ตามท่ีท่ีประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 2/2559 ซึง่ประชุมเม่ือวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2559 ได้มีมติอนุมตัิให้

บริษัทลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซ่า ซึ่งเป็นอาคารสูง 5 ชัน้ 1 อาคาร พร้อมอาคารจอดรถ 7 ชัน้ บน 
เนือ้ท่ี 8 ไร่ พืน้ท่ีใช้สอยรวม 37,400 ตารางเมตร ตัง้อยู่บนถนนรามค าแหง 30 แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ 
กรุงเทพมหานคร (“อาคารเดอะพลาซ่า”) เป็นระยะเวลาเช่า 30 ปี เพ่ือด าเนินธุรกิจให้เช่าพืน้ท่ีห้างสรรพสินค้า
สตัว์เลีย้งครบวงจร “Pet World” และพืน้ท่ีเช่าส านกังาน รวมถงึจดัการแสดงตา่ง ๆ โดยช าระคา่สิทธิการเช่าจ านวน 
60 ล้านบาท แบ่งช าระ 3 ปี และช าระค่าเช่ารายเดือน โดยมีมูลค่ารวม 1,683.47 ล้านบาท รวมกับมูลค่าลงทุน
ปรับปรุงอาคารจ านวน 60 ล้านบาท และค่าจดทะเบียนและค่าอากรแสตมป์จ านวน 18.51 ล้านบาท รวมมูลค่า
ลงทุนจ านวน  1,761.98 ล้านบาท โดยบริษัทได้เข้าท าสัญญาเช่าอาคารเดอะพลาซ่า กับบริษัท เดอะพลาซ่า  
ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ จ ากดั ลงวนัท่ี 29 มิถนุายน 2559 (“สัญญาเช่า”)  

  โดยขณะนัน้บริษัทเห็นว่าการเข้าท ารายการดังกล่าวจะเป็นไปเพ่ือประโยชน์ต่อบริษัทและผู้ ถือหุ้ น 
เน่ืองจากจ านวนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าตามขนาดรายการ จ านวน 1,761.98 ล้านบาท ในระยะเวลา 30 ปี  
คิดเป็นต้นทุนต่อพืน้ท่ีขายเพียง 192 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เปรียบเทียบกบัอตัราค่าเช่าห้างสรรพสินค้าใน
บริเวณใกล้เคียงบริษัทจะได้รับผลประโยชน์ท่ีสงูกวา่ นอกจากนัน้บริษัท เคเค แวลเูอชัน่ จ ากดัผู้ประเมินราคาอิสระ
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ได้ประเมินราคาทรัพย์สินโดยใช้วิธีพิจารณารายได้ (Income Approach) ตามอายุสญัญา 30 ปี บริษัทจะมีมลูค่า
ทรัพย์สินสทุธิ (Net Present Value) จ านวนถงึ 140 ล้านบาท  

  
  อย่างไรก็ตาม ปรากฏข้อเท็จจริงในปัจจุบนัว่าการเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซ่าข้างต้นนัน้

ส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการของบริษัทอย่างมาก ดงันัน้ เพ่ือให้บริษัทสามารถหยุดผลการขาดทุน 
ท่ีเกิดขึน้อย่างตอ่เน่ืองในจ านวนท่ีมีนยัส าคญั คณะกรรมการบริษัทจงึได้พิจารณาและเห็นควรให้ยกเลิกสญัญาเช่า
อาคารเดอะพลาซา่ข้างต้น เน่ืองด้วยเหตผุลดงัตอ่ไปนี ้

(1) จ านวนผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารและอตัราค่าเช่าเฉลี่ยตอ่ตารางเมตรตอ่เดือนไมเ่พียงพอซึง่สง่ผลกระทบ
ตอ่ประมาณการรายได้ของบริษัทอย่างมีนยัส าคญั 

(2) ในขณะท่ีเสนอให้พิจารณาอนุมตัิการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซ่า ท่ีปรึกษาการเงิน
อิสระได้ค านวนหาจุดคุ้มทุนของการให้เช่าอาคารเดอะพลาซ่าอยู่ท่ีอตัราการเช่าพืน้ท่ี ร้อยละ 
50.44 ของพืน้ท่ีทัง้หมด และจะต้องมีค่าเช่าเฉลี่ย 528.84 บาท/ตารางเมตร/เดือน ทัง้นี ้ณ สิน้
ไตรมาส 3 ของปี พ.ศ.2561 ปรากฏว่าค่าเฉลี่ยรายได้จากค่าเช่าและบริการของอาคาร 
เดอะพลาซ่าอยู่ท่ีประมาณ 351 บาท/ตารางเมตร/เดือน และมีอัตราการเช่า  (occupancies 
rate) เฉลี่ยในไตรมาส 3 ปี 2561 เพียงร้อยละ 17 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมดเท่านัน้ 

(3) ผู้ บริหารชุดปัจจุบันได้ประเมินปัจจัยลบท่ีโครงการต้องประสบปัญหาอยู่ ทัง้ท่ีเก่ียวข้องกับ 
การเปลี่ยนวตัถปุระสงค์ทางการตลาดของอาคาร จากแผนงานท่ีผู้บริหารชดุเก่าได้วางไว้วา่จะท า
การตลาดเพ่ือหากลุ่มลูกค้าท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจสตัว์เลีย้ง โดยภายหลงัเปลี่ยนการด าเนินธุรกิจ 
มาเป็นส านกังานเพ่ือเช่าและธุรกิจค้าปลีก อีกทัง้ยงัมีปัจจยัภายนอกของการก่อสร้างรถไฟใต้ดิน
สายสีส้มบริเวณด้านหน้าโครงการอาคารเช่า สิ่งเหลา่นีล้้วนเป็นปัจจยัท่ีท าให้ผู้บริหารชดุปัจจบุนั
เห็นว่าผลการประกอบการของอาคารยังคงจะต ่ากว่าจุดคุ้มทุนต่อไปอีกไม่น้อยกว่า 5-6 ปี  ซึ่ง
เหตุการณ์ดังกล่าวจะส่งผลให้เกิดการขาดทุนจากการด าเนินงานของบริษัทจ านวนมาก และ 
มีขาดทุนสะสมเพ่ิมสูงขึน้เร่ือย ๆ จนมากกว่าเงินลงทุนก้อนแรก ดังนัน้ทางคณะผู้บริหารจึงมี
ความเห็นควรเสนอให้คณะกรรมการบริษัท พิจารณายกเลิกสิทธิการเช่าอาคาร ABC World โดย
ให้ปฏิบตัิให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุในสญัญาเช่าทุกประการทนัที ทัง้นีเ้พ่ือผลประโยชน์สงูสุด
ของบริษัท 

   
  ดงันัน้ ท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 10/2561 เมื่อวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2561 จงึได้มีมตอินมุตัิให้

บริษัทยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซ่า โดยให้บริษัทปฏิบตัิให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบใุนสญัญาเช่าทกุประการ 
 

ทัง้นี ้การยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซ่าข้างต้น  มีขนาดรายการค านวณตามเกณฑ์มูลค่าสิ่งตอบ
แทนเท่ากับร้อยละ  24.94 ของสินทรัพย์รวมของบริษัทจดทะเบียน  โดยอ้างอิงจากงบการเงินรวม ณ วันท่ี  
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30 กนัยายน 2561 ซึง่สอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนุญาตของบริษัท (เกณฑ์ท่ีค านวณได้ขนาดรายการท่ีมีมลูค่า
สงูสดุ) โดยขนาดรายการจ าหน่ายไปดงักล่าวมีขนาดรายการเท่ากบัหรือสูงกว่าร้อยละ 15 แต่น้อยกว่าร้อยละ 50 
ซึง่เข้าข่ายเป็นการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ของบริษัทจดทะเบียนประเภทท่ี 2 บริษัทจึงมีหน้าท่ีต้อง
จดัท ารายงานและเปิดเผยรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) ทนัทีและต้องจดัส่ง
หนงัสือแจ้งผู้ ถือหุ้นภายใน 21 วนันบัแต่วนัท่ีเปิดเผยรายการตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทนุท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนยัส าคญัท่ีเข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่
สินทรัพย์ลงวันท่ี 31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เ ร่ือง  
การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547  
ลงวนัท่ี 29 ตุลาคม 2547 (“ประกาศรายการได้มา-จ าหน่ายไป) (ทัง้นี ้บริษัทไม่มีรายการจ าหน่ายไปท่ีเกิดขึน้
ในช่วงระหว่าง 6 เดือนก่อนวันท่ีมีการตกลงเข้าท ารายการ) โดยมีรายละเอียดปรากฏตามสารสนเทศเก่ียวกับ  
การเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซา่ท่ีสง่มาด้วยนี ้

 
ทัง้นี ้ภายหลงัจากท่ีบริษัทได้ยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซ่าซึง่คาดว่าจะมีผลบงัคบัในช่วงไตรมาส 

ท่ี 1 ของปี 2562 นัน้ บริษัทยงัคงมีนโยบายท่ีจะด าเนินธุรกิจเดิมทัง้ 2 ส่วนงานธุรกิจ คือ 1) ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
ทัง้การลงทุนและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายและเพ่ือให้เช่า โดยมุ่งเน้นลงทุนในโครงการท่ีมีพืน้ฐานรายได้ท่ี
แน่นอน มีประวตัิการด าเนินงานท่ีดีในอดีต เพ่ือให้มัน่ใจว่าจะสามารถสร้างรายได้ท่ีมัน่คงให้บริษัทได้ในระยะยาว 
และ 2) ธุรกิจพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ (e-commerce business) ซึง่เน้นการสร้างรายได้จากการจ าหน่ายสินค้าและ
บริการผ่านเว็บไซต์บริษัท การให้บริการช าระคา่สาธารณูปโภคผ่านแอพพิเคชัน่บนโทรศพัท์มือถือ และเป็นตวัแทน
รับช าระเงินทางอิเล็กทรอนิกส์ รวมทัง้บริษัทยังมีแผนท่ีจะหาโอกาสในการลงทุนและขยายธุรกิจพาณิชย์
อิเลก็ทรอนิกส์เพ่ือเพ่ิมศกัยภาพการด าเนินธุรกิจของบริษัทตอ่ไปด้วย 

 
จงึเรียนมาเพ่ือทราบ  

 
  ขอแสดงความนบัถือ 
  บริษัท ดิจิตอลเทค แพลนเน็ต จ ากดั (มหาชน) 
 
   
  (นาย อมฤต ศขุะวณิช) 
  ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 



สิ่งท่ีสง่มาด้วย 
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สารสนเทศเกี่ยวกับการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซ่า (บัญชี 1) 
 

1. วัน เดือน ปี ที่เข้าท ารายการ 
ภายหลงัจากท่ีท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 10/2561 เม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2561 ได้มีมตอินมุตัิ
ให้ยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซ่าระหว่างบริษัท ดิจิตอลเทค แพลนเน็ต จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) 
กับ บริษัท เดอะพลาซ่า ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ จ ากัด ลงวนัท่ี 29 มิถุนายน 2559 (“สัญญาเช่า”) ซึ่งคาดว่า 
จะด าเนินการแล้วเสร็จภายในไตรมาสที่ 1 ของปี 2562 
 

2. คู่สัญญาที่เก่ียวข้อง 
ผู้ เช่าอาคาร  : บริษัท ดิจิตอลเทค แพลนเน็ต จ ากดั (มหาชน) (เดิมช่ือบริษัท แอสเซท ไบร์ท จ ากดั (มหาชน))  
ผู้ให้เช่าอาคาร : บริษัท เดอะพลาซา่ ดีพาร์ทเม้นสโตร์ จ ากดั 
    
ผู้ให้เช่าอาคารมิได้มีความสมัพนัธ์ใดๆ กบับริษัทในลกัษณะท่ีเข้าข่ายเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั 
 

3. ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ/ประเภทและขนาดของรายการ 
 
3.1 ลกัษณะทัว่ไปของรายการ 

บริษัทจะยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซา่ สงู 5 ชัน้ 1 อาคาร พร้อมอาคารจอดรถ 7 ชัน้ บนเนือ้ท่ี 
8 ไร่ โดยมีเนือ้ท่ีใช้สอยรวม 37,400 ตารางเมตร (“อาคารเดอะพลาซ่า”) เพ่ือให้บริษัทสามารถหยุด
ผลการขาดทนุท่ีเกิดขึน้อย่างตอ่เน่ืองในจ านวนท่ีมีนยัส าคญัได้ เน่ืองด้วยเหตผุลดงัตอ่ไปนี ้
(1) จ านวนผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารและอตัราคา่เช่าเฉลี่ยต่อตารางเมตรตอ่เดือนไม่เพียงพอซึง่สง่ผลกระทบ

ตอ่ประมาณการรายได้ของบริษัทอย่างมีนยัส าคญั 
(2) ในขณะท่ีเสนอให้พิจารณาอนุมตัิการได้มาซึง่สิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซ่า ท่ีปรึกษาการเงิน

อิสระได้ค านวนหาจุดคุ้มทุนของการให้เช่าอาคารเดอะพลาซ่าอยู่ท่ีอตัราการเช่าพืน้ท่ี ร้อยละ 
50.44 ของพืน้ท่ีทัง้หมด และจะต้องมีค่าเช่าเฉลี่ย 528.84 บาท/ตารางเมตร/เดือน ทัง้นี ้ณ สิน้
ไตรมาส 3 ของปี พ.ศ.2561 ปรากฏว่าค่าเฉลี่ยรายได้จากค่าเช่าและบริการของอาคาร 
เดอะพลาซ่าอยู่ท่ีประมาณ 351 บาท/ตารางเมตร/เดือน และมีอัตราการเช่า (occupancies 
rate) เฉลี่ยในไตรมาส 3 ของปี 2561 เพียงร้อยละ 17.0 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมดเท่านัน้ 

(3) ผู้ บริหารชุดปัจจุบันได้ประเมินปัจจัยลบท่ีโครงการต้องประสบปัญหาอยู่ ทัง้ท่ีเก่ียวข้องกับ 
การเปลี่ยนวตัถปุระสงค์ทางการตลาดของอาคาร จากแผนงานท่ีผู้บริหารชดุเก่าได้วางไว้วา่จะท า
การตลาดเพ่ือหากลุ่มลูกค้าท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจสตัว์เลีย้ง โดยภายหลงัเปลี่ยนการด าเนินธุรกิจ 
มาเป็นส านกังานเพ่ือเช่าและธุรกิจค้าปลีก อีกทัง้ยงัมีปัจจยัภายนอกของการก่อสร้างรถไฟใต้ดิน
สายสีส้มบริเวณด้านหน้าโครงการอาคารเช่า สิ่งเหลา่นีล้้วนเป็นปัจจยัท่ีท าให้ผู้บริหารชุดปัจจบุนั
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เห็นว่าผลการประกอบการของอาคารยังคงจะต ่ากว่าจุดคุ้มทุนต่อไปอีกไม่น้อยกว่า 5-6 ปี  ซึ่ง
เหตุการณ์ดังกล่าวจะส่งผลให้เกิดการขาดทุนจากการด าเนินงานของบริษัทจ านวนมาก และ 
มีขาดทุนสะสมเพ่ิมสูงขึน้เร่ือย ๆ จนมากกว่าเงินลงทุนก้อนแรก ดังนัน้ทางคณะผู้บริหารจึงมี
ความเห็นควรเสนอให้คณะกรรมการบริษัท พิจารณายกเลิกสิทธิการเช่าอาคาร ABC World โดย
ให้ปฏิบัติให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุในสญัญาเช่าทุกประการทนัที ทัง้นีเ้พ่ือผลประโยชน์สงูสุด
ของบริษัท 

 
 3.2  ประเภทและขนาดของรายการ 

บริษัทเข้าท ารายการยกเลิกสิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซ่ามูลค่าการเข้าท ารายการค านวณตาม
เกณฑ์มูลค่ารวมสิ่งตอบแทนเท่ากับร้อยละ 24.94 ของทรัพย์สินรวมของบริษัทโดยอ้างอิงจาก 
งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ซึง่สอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาตของบริษัท (เกณฑ์ท่ี
ค านวณได้ขนาดรายการท่ีมีมลูคา่สงูสดุ) โดยขนาดรายการจ าหน่ายไปดงักลา่วมีขนาดรายการสงูกว่า
ร้อยละ 15 แตน้่อยกวา่ร้อยละ 50 ซึง่เข้าข่ายเป็นการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ของบริษัท
จดทะเบียนประเภทท่ี 2 บริษัทจึงมีหน้าท่ีต้องจดัท ารายงานและเปิดเผยรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์”) ทนัทีและต้องจดัสง่หนงัสือแจ้งผู้ ถือหุ้นภายใน 21 วนันบัแตว่นัท่ี
เปิดเผยรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง 
หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัท่ีเข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ลงวนัท่ี 
31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผย
ข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ พ.ศ. 2547  
ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 (“ประกาศรายการได้มา-จ าหน่ายไป) (ทัง้นี ้บริษัทไมม่ีรายการจ าหน่ายไปท่ี
เกิดขึน้ในช่วงระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัท่ีมีการตกลงเข้าท ารายการ) โดยสามารถค านวณขนาดรายการ
ตามประกาศรายการได้มา-จ าหน่ายไปได้ ดงัตอ่ไปนี ้

 
การค านวณขนาดรายการจากเกณฑ์ต่างๆ ตามประกาศรายการได้มา-จ าหน่ายไป 

เกณฑ์การค านวณ วิธีการค านวณ 
ขนาดของรายการ 

(ร้อยละ) 
1. เกณฑ์สินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ (NTA) 
  

% ของ NTA ของสินทรัพย์สทุธิของบริษัทที่จะ

จ าหน่ายตามสดัสว่นที่จ าหน่ายไป x 100.0% 

NTA ของบริษัท 

N/A 

2. เกณฑ์ก าไรสทุธิ % x ก าไรสทุธิของสินทรัพย์ทีจ าหน่ายไป x 100.0% 

ก าไรสทุธิของบริษัท 
N/A 

3. เกณฑ์มลูคา่รวมของสิ่งตอบแทน มลูคา่ตามบญัชขีองสินทรัพย์ที่จ าหน่ายไป x 100 

สินทรัพย์รวมของบริษัท 
24.94 1 

4. เกณฑ์มลูคา่หุ้นทนุ จ านวนหุ้นที่ออกเพ่ือช าระคา่สินทรัพย์ x 100 

จ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของบริษัท 
N/A  
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หมายเหต ุ:  
1/ มูลค่าท่ีสูงกว่าของมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนหรือมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ท่ีจ าหน่ายไป 
เท่ากบั 94,366,574 
สินทรัพย์รวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 เท่ากบั 378,389,292  
ค านวณขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน เท่ากับ 94,366,574/378,389,292 
เท่ากบัร้อยละ 24.94 

 
  ทัง้นี ้ไมส่ามารถค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปตามเกณฑ์การค านวณตอ่ไปนี ้ 
  เกณฑ์สินทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ เน่ืองจากรายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ไม่มีการจ าหน่ายเงินลงทุนใน
หุ้นสามญั 
  เกณฑ์ก าไรสทุธิ เน่ืองจากรายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ไมม่ีการจ าหน่ายเงินลงทนุในหุ้นสามญั และ
บริษัทไมม่ีก าไรสทุธิ 
  เกณฑ์มลูคา่หุ้นทนุได้ เน่ืองจากไมม่ีการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทนุเพ่ือช าระคา่ทรัพย์สินท่ีจ าหน่ายไป  
 

 ขนาดรายการตามเกณฑ์มลูคา่รวมของสิ่งตอบแทน ซึง่คิดเป็นร้อยละ 24.94 เป็นมลูคา่สงูท่ีสดุ 
 
4. รายละเอียดของสินทรัพย์ที่จ าหน่ายไป  
 

 สินทรัพย์ของบริษัทท่ีจ าหน่ายไป คือ  
4.1 สิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซ่า ระยะเวลา 30 ปี ซึ่งเป็นกรรมสิทธิของบริษัท เดอะพลาซ่า ดี
พาร์ทเม้นท์สโตร์ จ ากดั โดยมีรายละเอียดของอาคารดงันี ้ 

 
ช่ืออาคาร ABC World (ช่ือเดิม “เดอะพลาซา่”)  
ท่ีตัง้ 390 ถนนรามค าแหง แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ 
ประเภทอาคาร อาคารพลาซา่สงู 5 ชัน้ ตัง้อยู่ท่ีดินเนือ้ท่ี 8 ไร่ พืน้ท่ีใช้สอย 37,400 ตรม. 

พืน้ท่ีเช่า 25,479 ตรม. พร้อมอาคารที่จอดรถ 7 ชัน้ พืน้ท่ี 18,144 ตรม.  
อายอุาคารเดอะพลาซา่ 25 ปี 
ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ บริษัท เดอะพลาซา่ ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ จ ากดั 
อายสุญัญาสิทธิการเช่า 30 ปี 
ระยะเวลาตกแตง่ 6 เดือน หลงัลงนามสญัญาเช่า 
อตัราคา่เช่า 1. สิทธิการเช่าช าระ 60 ล้านบาท แบ่งจ่าย 3 ปี โดยช าระ 20.40 ล้าน

บาท ในวนัลงนามในสญัญา และ 20.40 ล้านบาท ภายหลงัลงนาม
ในสัญญา 1 ปี และช าระอีก 19.20 ล้านบาท ภายหลังลงนามใน
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สญัญา 2 ปี 
2. คา่เช่ารายเดือนหลงัจากตกแต่งเสร็จช าระเดือนละ 3 ล้านบาท และ

ปรับขึน้ 10% ในปีท่ี 6 หลงัจากนัน้ปรับขึน้อีก 10% ทกุๆ 3 ปี 
รวมมลูคา่โครงการทัง้หมดประมาณ 1,683 ล้านบาท ส าหรับสญัญาเช่า 
30 ปี  

วนัท่ีสญัญาเช่ามีผลยกเลิก ภายหลงัจากได้รับอนมุตัิจากท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท 
 
 4.2 สว่นปรับปรุงอาคารเช่าและอปุกรณ์ทัง้ท่ีติดตรึงอาคารเช่าและอปุกรณ์ลอยตวั  
 
5. มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน และเงื่อนไขการช าระเงนิ 

ในการยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซา่ บริษัทจะไม่ได้รับมลูคา่ชดเชยจากการยกเลิกสญัญา และไม่มี
ภาระผูกพนัท่ีจะต้องจ่ายช าระคา่ชดเชยการยกเลิกสญัญาให้แก่ผู้ ให้เช่า จงึไม่มีมลูคา่รวมของสิ่งตอบแทนท่ี
บริษัทจะได้รับจากการยกเลิกสญัญาเช่า  
 

6. มูลค่าของสินทรัพย์ที่จ าหน่ายไป 
บริษัทต้องตดัจ าหน่ายสิทธิการเช่า และสว่นปรับปรุงอาคารเช่าและอปุกรณ์ ซึง่มีมลูคา่ตามบญัชีก่อนหกัค่า
เผ่ือผลขาดทนุจากการด้อยคา่ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561 ตามงบการเงินของบริษัทท่ีผ่านการสอบทานโดย
ผู้ สอบบัญชีแล้ว จ านวน 72,710,090 บาท และ 21,656,484 บาทตามล าดับ รวมมูลค่าตามบัญชีของ
สินทรัพย์ท่ีจ าหน่ายไปเท่ากบั 94,366,574 บาท 

 
7. เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

ไมม่ีมลูคา่รวมสิ่งตอบแทนท่ีได้รับจากการยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซา่ 
 

8. ในกรณีที่จ าเป็นให้แสดงจ านวนก าไรสุทธิหลังภาษีและหลังรายการพิเศษที่เป็นส่วนของสินทรัพย์
ที่เข้าซือ้หรือจ าหน่ายไปส าหรับ 2 ปีการเงนิก่อนเกดิรายการ 

 -ไมม่ี- 
 

9. ประโยชน์ที่คาดว่าจะเกิดขึน้กับบริษัทจดทะเบียนจากการเข้าท ารายการ 
การยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซา่จะก่อให้เกิดประโยชน์กบับริษัทดงันี ้
(1) บริษัทสามารถหยดุผลการขาดทนุท่ีเกิดขึน้อย่างตอ่เน่ืองในจ านวนท่ีมีนยัส าคญั  
(2) ท าให้บริษัทมีสภาพคลอ่งเพ่ิมขึน้อนัจะสง่ผลดีตอ่การด าเนินธุรกิจของบริษัทโดยรวมในอนาคต 
(3) บริษัทจะสามารถมุง่มัน่ในการเร่ิมธุรกิจใหมอ่ื่น ๆ โดยน าเงินไปลงทนุในสินทรัพย์อื่นท่ีให้ผลตอบแทน

และท าก าไรให้บริษัทได้ดีกวา่  
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(4) เพ่ือช่วยสง่เสริมให้บริษัทมีศกัยภาพในการสร้างความมัน่คงและเสถียรภาพส าหรับการประกอบธุรกิจ
ของบริษัทในระยะยาวอนัจะสง่ผลดีตอ่บริษัทและผู้ ถือหุ้น 

 
10. กรณีที่เป็นการเข้าซือ้สินทรัพย์ ให้ระบุแหล่งเงินทุนที่ใช้ ถ้าเป็นการกู้เงินจากสถาบันการเงินให้

ระบุเงื่อนไขที่มีผลกระทบต่อสิทธิของผู้ถือหุ้นด้วย เช่น ข้อจ ากัดการจ่ายเงนิปันผล 
-ไมม่ี- 
 

11. กรณีที่เป็นการจ าหน่ายสินทรัพย์ให้ระบุแผนการใช้เงนิที่ได้รับจากการจ าหน่ายไป 
บริษัทไมไ่ด้รับสิ่งตอบแทนใด ๆ จากการยกเลิกสญัญาเช่า 
 

12. กรณีที่ เป็นการออกหลักทรัพย์เพื่ อช าระค่าซือ้สินทรัพย์ ให้ระบุประเภทและรายละเอียดของ
หลักทรัพย์ที่บริษัทจดทะเบียนได้ออกไป จ านวนและราคาหลักทรัพย์ที่ออกเป็นการตอบแทน 

 -ไมม่ี- 
 
13. ให้ระบุโดยชัดแจ้งในกรณีที่การท ารายการต้องด าเนินการภายใต้เงื่อนไขต้องได้รับความเหน็ชอบ

จากตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือต้องได้รับอนุมัตจิากที่ประชุมผู้ถือหุ้น แล้วแต่กรณี 
-ไมม่ี- 
 

14. กรณีที่กจิการที่บริษัทจดทะเบียนไปลงทุนมีบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทจดทะเบียนถือหุ้นตัง้แต่
ร้อยละ 10 ของจ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงของกจิการนัน้ และธุรกิจของกจิการดังกล่าวเกี่ยวข้อง
กับธุรกิจบริษัทจดทะเบียน ให้อธิบายถึงเหตุผลที่บริษัทจดทะเบียนไม่เป็นผู้ถือหุ้นทัง้จ านวนของ
กจิการแทนบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน และให้ระบุมาตรการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจ
เกดิขึน้ในอนาคตด้วย 
-ไมม่ี- 
 

15. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ 
คณะกรรมการบริษัทได้พิจารณาและเห็นควรให้ยกเลิกสญัญาเช่าอาคารเดอะพลาซา่เพ่ือให้บริษัทสามารถ
หยดุผลการขาดทนุท่ีเกิดขึน้อย่างตอ่เน่ืองในจ านวนท่ีมีนยัส าคญัและด้วยเหตผุลดงัตอ่ไปนี ้
(1) จ านวนผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารและอตัราค่าเช่าเฉลี่ยต่อตารางเมตรต่อเดือนไม่เพียงพอซึง่ส่งผลกระทบต่อ

ประมาณการรายได้ของบริษัทอย่างมีนยัส าคญั 
(2) ในขณะท่ีได้มาซึง่สิทธิการเช่าอาคารเดอะพลาซ่า ท่ีปรึกษาการเงินอิสระได้ค านวนหาจุดคุ้มทุนของ

การให้เช่าอาคารเดอะพลาซ่าอยู่ท่ีอตัราการเช่าพืน้ท่ี ร้อยละ 50.44 ของพืน้ท่ีทัง้หมด และจะต้องมี
ค่าเช่าเฉลี่ย 528.84 บาท/ตารางเมตร/เดือน ทัง้นี ้ณ สิน้ไตรมาส 3 ของปี พ.ศ.2561 ปรากฏว่า
ค่าเฉลี่ยรายได้จากค่าเช่าและบริการของอาคารเดอะพลาซ่าอยู่ท่ีประมาณ 351 บาท/ตารางเมตร/



สิ่งท่ีสง่มาด้วย 

-6- 

เดือน และมีอตัราการเช่า (occupancies rate) เฉลี่ยในไตรมาส 3 ปี 2561 เพียงร้อยละ 17 ของพืน้ท่ี
เช่าทัง้หมดเท่านัน้ 

(3) ผู้บริหารชดุปัจจบุนัได้ประเมินปัจจยัลบท่ีโครงการต้องประสบปัญหาอยู่ ทัง้ท่ีเก่ียวข้องกบัการเปลี่ยน
วตัถุประสงค์ทางการตลาดของอาคาร จากแผนงานท่ีผู้บริหารชดุเก่าได้วางไว้วา่จะท าการตลาดเพ่ือ
หากลุม่ลกูค้าท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจสตัว์เลีย้ง โดยภายหลงัเปลี่ยนการด าเนินธุรกิจมาเป็นส านกังานเพ่ือ
เช่าและธุรกิจค้าปลีก อีกทัง้ยงัมีปัจจยัภายนอกของการก่อสร้างรถไฟใต้ดินสายสีส้มบริเวณด้านหน้า
โครงการอาคารเช่า สิ่งเหล่านีล้้วนเป็นปัจจัยท่ีท าให้ผู้บริหารชุดปัจจุบันเห็นว่าผลการประกอบการ
ของอาคารยงัคงจะต ่ากวา่จดุคุ้มทนุตอ่ไปอีกไมน้่อยกวา่ 5-6 ปี  ซึง่เหตกุารณ์ดงักลา่วจะสง่ผลให้เกิด
การขาดทุนจากการด าเนินงานของบริษัทจ านวนมาก และมีขาดทุนสะสมเพ่ิมสูงขึน้เร่ือย ๆ จน
มากกว่าเงินลงทุนก้อนแรก ดงันัน้ทางคณะผู้บริหารจึงมีความเห็นควรเสนอให้คณะกรรมการบริษัท 
พิจารณายกเลิกสิทธิการเช่าอาคาร ABC World โดยให้ปฏิบตัิให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุในสญัญา
เช่าทกุประการทนัที ทัง้นีเ้พ่ือผลประโยชน์สงูสดุของบริษัท 

 
 เพ่ือเป็นประโยชน์ตอ่ทัง้บริษัทและผู้ ถือหุ้นของบริษัทตามท่ีระบไุว้ในข้อ 9. ข้างต้น 

 
16. ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรือกรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเหน็ของ

คณะกรรมการบริษัทตามข้อ 15 
-ไมม่ี- 


