
 
ท่ี CSO EL 008/2019 

วนัท่ี 24 เมษายน 2562 

เร่ือง แจง้รายละเอียดเก่ียวกบัการเขา้ท าธุรกรรมโครงการ ASAI Chinatown ท่ีมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลง 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

อา้งถึง หนงัสือ CSO EL 006/2019 ฉบบัลงวนัท่ี 26 มีนาคม 2562 เร่ือง แจง้รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกบัวาระการ
ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ 

ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย สารสนเทศรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั (ฉบบัแกไ้ขเพ่ิมเติม) 

ตามท่ี ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัของบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) คร้ังท่ี 4/2562 ซ่ึงประชุม
เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2562 ไดมี้มติอนุมติัการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยโ์ครงการปทุมวนั และโครงการ ASAI 
Chinatown เพ่ือน าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเพ่ืออนุมติัในวนัท่ี 26 เมษายน 2562 รายละเอียดปรากฏตามหนงัสือ
ฉบบัท่ีอา้งถึงนั้น 

 ต่อมาท่ีประชุมคณะกรรมการบริหารของบริษทั  คร้ังท่ี 10/2562 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 23 เมษายน2562  ไดมี้มติ
อนุมติัการเปล่ียนแปลงรูปแบบสัญญา ซ่ึงรวมถึงรูปแบบของการเขา้ท าธุรกรรมโครงการ ASAI Chinatown บริษทัจึงขอ
แจง้รายละเอียดท่ีไดมี้การแกไ้ขเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัโครงการ ASAI Chinatown พร้อมทั้งสารสนเทศรายการไดม้าซ่ึง
สินทรัพย์ของบริษัท ท่ีเก่ียวข้องกับการเข้าท าธุรกรรมโครงการ ASAI Chinatownท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม ตาม
รายละเอียด ท่ีแนบมาพร้อมน้ี  

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

ขอแสดงความนบัถือ 

มณัฑนี สุรกาญจน์กุล 
(นางสาวมณัฑนี สุรกาญจนก์ุล) 

เลขานุการบริษทั 
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ส่ิงที่ส่งมาด้วย 

ในการน้ี บริษทัจึงขอแจง้สารสนเทศท่ีเก่ียวขอ้งโครงการ ASAI Chinatownท่ีไดเ้ปล่ียนแปลงไปจากท่ีเคย
ไดแ้จง้ไว ้โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1. ข้อสัญญาที่เปลีย่นแปลงจากข้อสัญญาเดิม 

  ข้อสัญญาเดมิ ข้อสัญญาใหม่ 

วนัท่ีลงนาม : คาดวา่เป็นวนัท่ี 30 เมษายน 2562 23 เมษายน 2562 

รูปแบบธุรกรรมและ
ทรัพยสิ์นท่ีจดทะเบียน 

: สิทธิเก็บกินในพ้ืนท่ีชั้ นท่ี 4 – 8 ของ
อาคาร A ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีส่วนโรงแรมของ
โครงการ I’m Chinatown (ขนาดพ้ืนท่ี
รวมประมาณ 8,992.50 ตารางเมตร) 

สิทธิการเช่าในพ้ืนท่ีชั้นท่ี 4 – 8 และ
พ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของอาคาร A ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ี
ส่ ว น โ ร ง แ ร มข อ ง โ ค ร ง ก า ร  I’m 
Chinatown (ขนาดพ้ืนท่ีรวมประมาณ 
9,395.10 ตารางเมตร) 

ระยะเวลาการให้สิทธิ
เกบ็กิน/การใหเ้ช่า 

: ระยะเวลาสิทธิเก็บกินรวม 32 ปี (รวม
ระยะเวลาของ 2 บนัทึกขอ้ตกลงก่อตั้ ง
สิทธิเกบ็กิน)  

ระยะเวลาการเช่ารวมทั้ งส้ิน 32 (รวม
ระยะเวลาการเช่าและสิทธิในการต่อ
อายกุารเช่า) 

การส่งมอบทรัพยสิ์น : บริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั จะส่ง
มอบความครอบครองทรัพยสิ์น ซ่ึงได้
ก่อสร้าง ตกแต่ง และติดตั้งงานระบบ
ตามท่ีตกลงกันระหว่างคู่สัญญาให้แก่
บริษทั ภายในวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 

บริษัท ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากัด  จะ
ก่อสร้างโครงการ I’M CHINATOWN 
ให้แล้วเสร็จ และส่งมอบทรัพย์สินท่ี
เช่า พ้ืนท่ีและทรัพยสิ์นส่วนกลาง ซ่ึงได้
ก่อสร้าง ตกแต่ง และติดตั้งงานระบบ
ตามท่ีบริษัทก าหนด ภายในวนัท่ี  31 
ธนัวาคม  2562  

ผลของการเลิกบันทึก
และสญัญา 

: บริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั ตกลง
ท่ีจะคืนเงินค่าตอบแทน ค่าบริการท่ี
บริษทัไดจ่้ายล่วงหนา้ ค่าขาดประโยชน์
จากการซ้ือวสัดุอุปกรณ์ และส่ิงตกแต่ง
ต่างๆ ให้แก่บริษทัในอตัราส่วนเท่ากบั
ค่าตอบแทน ค่าบริการท่ีบริษทัไดช้ าระ
ไวล่้วงหน้า ค่าขาดประโยชน์จากการ
ซ้ือวสัดุ อุปกรณ์ และส่ิงตกแต่งต่างๆ 
(คิดเป็นรายวนั) ของระยะเวลาการให้

ในกรณีท่ีเลิกสัญญาเน่ืองจากผูใ้ห้เช่า
เป็นผูผ้ิดสญัญา 

 ในกรณีท่ีระยะเวลาการเช่ายงัไม่เร่ิม 
ผู ้ให้เ ช่าคืนเงินทั้ งหมดท่ีผู ้เ ช่าได้
ช าระให ้พร้อมดอกเบ้ีย 7% ต่อปีของ
เงินจ านวนดงักล่าว นบัจากวนัท่ีผูเ้ช่า
ไดจ่้ายเงินจ านวนดงักล่าวใหแ้ก่ผูใ้ห้
เช่าจนถึงวนัท่ีสัญญาฉบับน้ีส้ินสุด
ลง 
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สิทธิเก็บกินท่ีเหลือท่ีบริษัทไม่ได้ใช้
ประโยชนท์รัพยสิ์น 

 ในกรณีท่ีระยะเวลาการเช่าเร่ิมแลว้ 
ผูใ้ห้เช่าคืนเงินบางส่วนให้ผูเ้ช่าเป็น
ขั้นบนัได (เวลาผ่านไปยิ่งนาน ผูใ้ห้
เช่าคืนเงินยิ่งนอ้ยลง) 

ในกรณีท่ีเลิกสัญญาเน่ืองจากผูเ้ช่าเป็นผู ้
ผิดสญัญา 

 ในกรณีท่ีระยะเวลาการเช่ายงัไม่เร่ิม 
ผูใ้ห้เช่าคืนเงินทั้ งหมดท่ีบริษัทได้
ช าระใหล้บดว้ย 25,000,000 (ยี่สิบหา้
ลา้น) บาท 

 ในกรณีท่ีระยะเวลาการเช่าเร่ิมแลว้ 
ผูใ้ห้เช่าคืนเงินให้ผูเ้ช่าตามเง่ือนไข 
ดงัน้ี  
หากเลิกสัญญาในช่วงปีที่ 1-5 ผูใ้ห้
เช่าคืนเงิน 50% ของท่ีผูเ้ช่าไดช้ าระ
ให ้
หากเลกิสัญญาหลังปีที่ 5  ผูใ้หเ้ช่าไม่
ตอ้งคืนใหผู้เ้ช่า 

2. ข้อดข้ีอเสียของเปลีย่นแปลงจากข้อสัญญาเดมิต่อบริษทั 

บริษทัพิจารณาแลว้เห็นว่าการเปล่ียนแปลงการเขา้ท าธุรกรรมจากการให้สิทธิเก็บกินเป็นการให้เช่าไม่
ก่อให้เกิดผลเสียต่อบริษทั เน่ืองจากมิไดก้ระทบสิทธิหรือผลประโยชน์ท่ีบริษทัจะไดรั้บจากการเขา้การ
ลงทุนและด าเนินโครงการ ASAI Chinatown เน่ืองจากธุรกรรมการเช่าทรัพยสิ์นเป็นธุรกรรมปกติท่ีท ากนั
โดยแพร่หลาย และสิทธิในการครอบครองและใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นท่ีเช่ายงัไดรั้บการคุม้ครองโดยการ
จดทะเบียนสิทธิการเช่าตามกฎหมาย (ซ่ึงบริษทั และ บริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั จะน าสัญญาเช่าไป
จดทะเบียนต่อไป)  
 
นอกจากน้ี ขอ้ตกลงและเง่ือนไขในสัญญายงัคงเป็นไปตามเดิม หรือเปล่ียนแปลงไปโดยไม่ก่อใหเ้กิดผล
ในทางลบต่อบริษทั และบริษทัยงัสามารถน าสิทธิการเช่าออกแสวงหาประโยชนใ์ด ๆ ใหเ้ช่า เช่าช่วง หรือ
จ าหน่ายจ่ายโอนใหแ้ก่กองทุนรวม หรือกองทุนใด ๆ ท่ีออกหน่วยลงทุนแก่ประชาชน หรือทรัสตเ์พ่ือการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์หรือบุคคลอ่ืนใด ตามระยะเวลาการเช่าทั้งหมดท่ีเหลืออยู่ โดยไม่ติดขอ้จ ากดั
ทางกฎหมายเหมือนในกรณีสิทธิเกบ็กิน 
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3. ความเห็นของคณะกรรมการบริหารเกีย่วกบัการตกลงเข้าท ารายการ  

โดยขนาดของรายการโครงการ ASAI Chinatownไม่จ าเป็นตอ้งไดรั้บการอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ แต่
เน่ืองจากคณะกรรมการบริหารได้พิจารณาถึงแผนการด าเนินงานระยะยาว หรือ road map ของ
บริษทั  คณะกรรมการบริหารจึงมีความเห็นว่า การน าโครงการน้ีมาเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเพ่ือขอ
อนุมติั จะท าใหข้นาดรายการสะสมลดลง  เพ่ือใหส้ามารถด าเนินธุรกรรมตามโครงการอ่ืน ๆ ตามท่ีบริษทั
วางแผนไว ้ประกอบกบัการถึงก าหนดประชุมสามญัผูถื้อหุ้นในคร้ังน้ีพอดี ดว้ยเหตุน้ี คณะกรรมการ
บริหารจึงเห็นควรให้เสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมัติการเข้าท าธุรกรรมโครงการ ASAI 
Chinatown ท่ีไดมี้การแกไ้ขเปล่ียนแปลงรูปแบบของธุรกรรม 
 
ในส่วนของความเห็นในการเปล่ียนแปลงการเข้าท าธุรกรรมจากการให้สิทธิเก็บกินเป็นการให้เช่า 
คณะกรรมการบริหารมีความเห็นว่าการเปล่ียนแปลงการเขา้ท าธุรกรรมจากการใหสิ้ทธิเก็บกินเป็นการให้
เช่ามิไดก้ระทบสิทธิและผลประโยชน์ของบริษทัท่ีควรจะไดรั้บเม่ือเปรียบเทียบกบัการไดรั้บสิทธิเก็บกิน 
และมูลค่าการลงทุนในภาพรวมก็ไม่ไดเ้ปล่ียนแปลงไปจากเดิม นอกจากน้ี บริษทัยงัสามารถน าสิทธิการ
เช่าออกแสวงหาประโยชนใ์ด ๆ ใหเ้ช่า เช่าช่วง หรือจ าหน่ายจ่ายโอนใหแ้ก่กองทุน ทรัสตเ์พ่ือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์ตามระยะเวลาการเช่าทั้งหมดท่ีเหลืออยู่ได ้ซ่ึงจะช่วยให้บริษทัสามารถเพ่ิมช่องทางใน
การสร้างรายไดไ้ดอี้กทางหน่ึง 
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ท่ี CSO EL 006/2019 

        วนัท่ี 24 เมษายน 2562 

เร่ือง แจง้รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกบัวาระการประชุมสามญัผูถื้อหุน้  

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
 
อา้งถึง หนงัสือท่ี CSO EL 005/2019 ฉบบัลงวนัท่ี 15 มีนาคม 2562 เร่ืองแจง้มติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั 

คร้ังท่ี 4/2562 เก่ียวกบัการไดม้าและจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั การจ่ายเงินปันผล และการก าหนด
วนัประชุมและวาระการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 26/2562 

ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย สารสนเทศรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (ฉบบัแกไ้ขเพ่ิมเติม) 
 
 ตามท่ี ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัของบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) คร้ังท่ี 4/2562 ซ่ึงประชุม
เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2562 ไดมี้มติอนุมติัการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยโ์ครงการปทุมวนั และโครงการ ASAI 
Chinatown เพื่อน าเสนอต่อที่ประชุมผูถ้ือหุ ้นเพื่ออนุมตัิในวนัที่ 26 เมษายน 2562 รายละเอียดปรากฏตาม
หนงัสือฉบบัท่ีอา้งถึงนั้น 

 บริษทัขอแจง้รายละเอียดเพ่ิมเติมเก่ียวกบัโครงการปทุมวนัและโครงการ ASAI Chinatown ตามรายละเอียด
ปรากฏตามสารสนเทศรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) ท่ีแนบมาพร้อมน้ี 

   
จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

                                                                                              -มณัฑนี สุรกาญจน์กลุ- 

                                                                                          (นางสาวมณัฑนี สุรกาญจนก์ุล) 

     เลขานุการบริษทั 
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ส่ิงที่ส่งมาด้วย 

สารสนเทศรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ของบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (ฉบับแก้ไขเพิม่เตมิ) 

 รายละเอียดเก่ียวกบัโครงการปทุมวนัและโครงการ ASAI Chinatown 

(ก) การเช่าช่วงพ้ืนบางส่วนของอาคารบา้นราชประสงค์ ซ่ึงตั้งอยู่ท่ี เลขท่ี 3 ซอย มหาดเลก็หลวง 3 
ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร จากบริษทั บา้นราชประสงค์ จ ากดั 
(มหาชน) (ซ่ึงเป็นผูเ้ช่าอาคารบา้นราชประสงค)์โดยบริษทัจะเช่าช่วงพ้ืนท่ี ในชั้น 3 ถึง 12 และ 14 
และพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของอาคาร ซ่ึงจะมีเน้ือท่ีเช่าช่วงรวมประมาณ 9,500 ตารางเมตร (“พื้นที่ในอาคาร
บ้านราชประสงค์”) เป็นระยะเวลาประมาณ 19 ปี นบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนการเช่าช่วงถึงวนัท่ี 31 
ตุลาคม 2581 และการซ้ือทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีในอาคารบา้นราชประสงค์จากบริษทั บา้นราช
ประสงค ์จ ากดั (มหาชน)เพ่ือประกอบกิจการโรงแรม กิจการหอ้งพกัระยะยาว กิจการร้านอาหาร 
และกิจการอ่ืน ๆ  (ธุรกรรมดงักล่าวเรียกวา่ “โครงการปทุมวนั”) และ  

(ข)  การจดทะเบียนการเช่าบนพ้ืนท่ีชั้น 4 ถึงชั้น 8 ของอาคารแห่งหน่ึงซ่ึงตั้งอยู่ท่ีเลขท่ี 527 ถนนเจริญ
กรุง แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย กรุงเทพมหานคร รวมถึงพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ บางส่วนของ
อาคารดงักล่าว โดยมีเน้ือท่ีรวมทั้งส้ินประมาณ 9,395.10 ตารางเมตร (“พื้นที่โครงการ ASAI 
Chinatown”) เป็นระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 32 ปี และการซ้ือทรัพยสิ์น (เฟอร์นิเจอร์ วสัดุ และ
อุปกรณ์ (FF&E)) ท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatownจากบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั 
เพ่ือประกอบกิจการโรงแรม กิจการร้านอาหาร และกิจการอ่ืน ๆ (ธุรกรรมดังกล่าวเรียกว่า 
“โครงการ ASAI Chinatown”)  

หมายเหตุ: บริษทัไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติมสารสนเทศจากท่ีไดเ้คยประกาศเม่ือวนัท่ี 26 มีนาคม 2562 โดย
ใชต้วัอกัษรสีฟ้า 

 การเขา้ท ารายการในขอ้ (ก) และ (ข) ขา้งตน้ เขา้ข่ายรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทั ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูล
และการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 (รวมทั้งท่ีไดมี้การ
แกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สิน”) โดยมีขนาดรายการรวมกนัสูงสุดเท่ากบัร้อย
ละ15.03 ตามเกณฑ ์มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน อา้งอิงจากงบการเงินรวมฉบบัตรวจสอบของบริษทั ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2561 เม่ือค านวณรวมขนาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยท่ี์เกิดข้ึนทั้งหมดในช่วงระยะเวลา 6 เดือนท่ีผ่านมา 
ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน และเม่ือรวมกบัขนาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งกบัโครงการ
โรงแรมดุสิตธานี มลัดีฟส์ และการลงทุนในหน่วยเพ่ิมทุนของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการ
เช่าดุสิตธานี ซ่ึงท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 3/2562 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2562 ไดมี้มติอนุมติั
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เสนอใหท่ี้ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 26/2562 ของบริษทัพิจารณาอนุมติัในเร่ืองดงักล่าว จะท าใหข้นาดรายการรวม
สูงสุด เท่ากบัร้อยละ 40.15 ตามเกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 

ทั้งน้ี การเขา้ท ารายการในขอ้ (ก) และ (ข) ไม่เขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัแต่อยา่งใด 

คณะกรรมการบริษทัจึงเห็นสมควรเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึง
สินทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งกับโครงการปทุมวนั และโครงการ ASAI Chinatown ไปพร้อมกบัธุรกรรมการไดม้าและ
จ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการโรงแรมดุสิตธานี มัลดีฟส์ และการลงทุนในหน่วยเพ่ิมทุน
ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าดุสิตธานี ดงันั้น บริษทัจึงมีหน้าท่ีตอ้งด าเนินการ
ดงัต่อไปน้ี 

(ก) จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์
โดยทนัที เม่ือมีการตกลงเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

(ข) แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เพ่ือให้ความเห็นเก่ียวกบัรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์รวมทั้ง
จดัส่งความเห็นดงักล่าวต่อผูถื้อหุน้ของบริษทัพร้อมกบัหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหุน้ 

(ค) จัดส่งหนังสือนัดประชุมผูถื้อหุ้นให้แก่ผูถื้อหุ้นเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั โดยมี
สารสนเทศอยา่งนอ้ยตามประกาศรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์และ 

(ง) จดัให้มีการประชุมผูถื้อหุ้นเพ่ือพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์โดยบริษทั
จะตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียงของผูถื้อหุ้น
ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

ทั้งน้ี บริษทัจะเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้น ซ่ึงจะจดัให้มีข้ึนในวนัท่ี 26 เมษายน 2562 เพ่ือพิจารณาและ
อนุมติัในการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งกบัโครงการปทุมวนั และโครงการ ASAI Chinatown โดย
บริษทัจะด าเนินการจดัส่งสารสนเทศเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการ (บญัชี 2) ตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป
ซ่ึงสินทรัพย ์พร้อมกบัหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ต่อไป 

 ในการน้ี บริษทั จึงขอแจง้สารสนเทศของการเขา้ท าโครงการปทุมวนั และโครงการ ASAI Chinatown 
โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

4. วนั เดือน ปีที่เกดิรายการ 
ภายหลงัจากท่ี บริษทัไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ในการเขา้ท าธุรกรรมต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

(ก) โครงการปทุมวนั 

บริษทัจะเช่าช่วงพ้ืนท่ีในอาคารบา้นราชประสงค์ และซ้ือทรัพยสิ์นท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีในอาคารบา้น
ราชประสงค์จากบริษทั บา้นราชประสงค์ จ ากดั (มหาชน) เพ่ือประกอบกิจการโรงแรม กิจการ
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ห้องพกัระยะยาว กิจการร้านอาหาร และกิจการอ่ืน ๆ  ซ่ึงบริษทัคาดว่าจะจดทะเบียนการเช่าช่วง
และเขา้ท าธุรกรรมต่าง  ๆท่ีเก่ียวขอ้ง แลว้เสร็จภายในวนัท่ี 30 เมษายน 2562 

(ข) โครงการ ASAI Chinatown 

บริษทัจะจดทะเบียนการเช่าพ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatown และซ้ือทรัพยสิ์น (เฟอร์นิเจอร์ วสัดุ และ
อุปกรณ์ (FF&E)) ท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatownจากบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั 
เพ่ือประกอบกิจการโรงแรมและกิจการอ่ืน ๆ  ซ่ึงบริษทัคาดว่าการเข้าท าธุรกรรมต่าง ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้ง จะแลว้เสร็จภายในเดือนกมุภาพนัธ์ 2563 

ทั้งน้ี เน่ืองจากการเขา้ท าโครงการปทุมวนัและโครงการ ASAI Chinatown ตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผู ้
ถือหุน้ของบริษทั หากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ไม่อนุมติัการเขา้ท าโครงการดงักล่าว บริษทัจะสามารถยกเลิกการ
เขา้ท าโครงการดงักล่าวโดยไม่ตอ้งช าระราคาหรือค่าปรับใด ๆ ใหแ้ก่คู่สญัญา   

5. คู่กรณีที่เกีย่วข้อง และความสัมพนัธ์กบับริษทั 

(ก)  โครงการปทุมวนั 

ผูใ้หเ้ช่าช่วง:   บริษทั บา้นราชประสงค ์จ ากดั (มหาชน)  

ผูเ้ช่าช่วง:   บริษทั 

ความสมัพนัธ์กบับริษทั: ไม่มีความสมัพนัธ์ใด ๆ กบับริษทั 

(ข)  โครงการ ASAI Chinatown 

ผูใ้หเ้ช่า:    บริษทั ไอแอมไชน่าทาวน ์จ ากดั 

ผูเ้ช่า:    บริษทั 

ความสมัพนัธ์กบับริษทั: ไม่มีความสมัพนัธ์ใด ๆ กบับริษทั 
 

6. ลกัษณะโดยทั่วไปของรายการ 

(ก) โครงการปทุมวนั* 
บริษทั จะเช่าช่วงพ้ืนท่ีในอาคารบา้นราชประสงคเ์ป็นระยะเวลาประมาณ 19 ปีนบัแต่วนัท่ีจดทะเบียน
การเช่าช่วงถึงวนัท่ี 31 ตุลาคม 2581 และซ้ือทรัพยสิ์นท่ีตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีในอาคารบา้นราชประสงค์
จากบริษทั บา้นราชประสงค์ จ ากดั (มหาชน) เพ่ือประกอบกิจการโรงแรม และกิจการอ่ืน ๆ โดย
ค่าตอบแทนท่ีบริษทัจะตอ้งช าระให้แก่บริษทั บา้นราชประสงค์ จ ากดั (มหาชน) จะมีมูลค่า 740 
ลา้นบาท  
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ผูใ้หเ้ช่าช่วง บริษทั บา้นราชประสงคจ์ ากดั (มหาชน)   

ผูเ้ช่าช่วง บริษทั 

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วง ทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงมีรายละเอียดปรากฏตามขอ้ 4(ก) 

ระยะเวลาการเช่าช่วง ประมาน 19 ปี นบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนการเช่าช่วง จนถึงวนัท่ี  
31 ตุลาคม 2581  

ค่ า เ ช่ าและค่าทรัพย์สินใน
พ้ืนท่ีเช่า 

740 ล้านบาท โดยบริษัทจะต้องช าระให้แก่ผูใ้ห้เช่าช่วง 
ในวนัท่ีการจดทะเบียนการเช่าช่วงเสร็จสมบูรณ์  

เง่ือนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญั  บริษทัจะเช่าช่วงทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงต่อเม่ือเง่ือนไขบงัคบัก่อน
ดงัต่อไปน้ีเสร็จสมบูรณ์  

1. เจ้าของทรัพย์สินท่ีเช่าช่วงไดอ้นุญาตให้บริษทัมี
สิทธิในการอยู่ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าช่วงต่อในกรณีท่ี
ผูใ้หเ้ช่าช่วงผิดนดัช าระค่าเช่า (Step-in Right) 

2. ผู ้ให้เช่าช่วงได้วางหลังประกันหน้าท่ีอันเป็นท่ี 
พึงพอใจกบับริษทั  

หนา้ท่ีท่ีส าคญัของผูเ้ช่าช่วง หนา้ท่ีของผูเ้ช่าช่วงเป็นไปตามท่ีก าหนดในสญัญา ซ่ึงรวมถึง
การท่ีผูเ้ช่าช่วงจะใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าตามวตัถุประสงคข์องการ
เช่าช่วงตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

1. ผูใ้ห้เช่าช่วงมีสิทธิเลิกสัญญาโดยบอกกล่าวให้แก่   
ผูเ้ช่าช่วงทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และ/หรือ ฟ้องร้อง
ให้ปฏิบติัตามสัญญา และ/หรือ เรียกค่าเสียหายจาก 
ผูเ้ช่าช่วงได ้หากมีเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงตามท่ี
ไดก้ าหนดไวใ้นเหตุผิดนดัผิดสัญญาโดยฝ่ายผูเ้ช่าช่วง
เกิดข้ึน 

2. ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิ เลิกส ัญญาโดยบอกกล่าวให ้แก่ 
ผู ้ให้เช่าช่วงทราบเป็นลายลักษณ์อักษร และ/หรือ
ฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญา  และ/หรือ  เ รี ยก
ค่าเสียหายจากผูใ้ห้เช่าช่วงได้ หากมีเหตุการณ์ใด
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เหตุการณ์หน่ึงตามท่ีได้ก าหนดไวใ้นเหตุผิดนัดผิด
สญัญาโดยฝ่ายผูใ้หเ้ช่าช่วงเกิดข้ึน 

3. ใหส้ญัญาเป็นอนัส้ินผลทนัที ในกรณีดงัต่อไปน้ี 
(ก) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่าทรัพยสิ์นท่ีเช่า  
(ข) เม่ือคู่สัญญาตกลงร่วมกนัโดยสมคัรใจในการ

เลิกสญัญา  
(ค) ในกรณี ท่ีผู ้ให้ เ ช่ าช่วงไม่ มี สิทธิในการใช้

ทรัพยสิ์นท่ีเช่า เน่ืองจากมีการเลิกสัญญาเช่าหลกั  

ทั้งน้ี หากมีการเลิกสัญญาโดยเหตุท่ีเป็นความผิดของผูใ้ห้
เช่าช่วง ผูใ้ห้เช่าช่วงจะต้องช าระค่าเช่าตามสัดส่วนของ
ระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีเหลืออยูใ่หก้บับริษทั    

ทั้งน้ี เง่ือนไขบางประการในสัญญาระหว่างบริษทัและผูใ้หเ้ช่าช่วงอยู่ระหว่างการเจรจาต่อรอง
เพ่ิมเติม ซ่ึงอาจมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงไดต้ามท่ีคู่สญัญาท่ีเก่ียวขอ้งจะไดเ้จรจาและหารือกนัต่อไป 

(ข) โครงการ ASAI Chinatown 
บริษทั จะจดทะเบียนการเช่าพ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatown เป็นระยะเวลาทั้งหมดประมาณ 32 
ปี และ ซ้ือทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นพ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatown จากบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน ์จ ากดั 
เพ่ือประกอบกิจการโรงแรมและกิจการอ่ืน ๆ โดยมีมูลค่ารวมไม่เกิน 1,000 ลา้นบาท 

ผูใ้หเ้ช่า รายละเอียดปรากฏตามขอ้ 2(ข) 

ผูเ้ช่า บริษทั 

ทรัพยสิ์นท่ีเช่า ทรัพยสิ์นท่ีเช่า รายละเอียดปรากฏตามขอ้ 4(ข) 

ระยะเวลาการเช่า ระยะเวลาการเช่าทั้งหมด 32 ปี 

ค่าเช่า ค่าทรัพยสิ์นในพ้ืนท่ีเช่า ไม่ เ กินกว่ า  1 ,000 ล้านบาท โดยบริษัทจะต้องช า ระ
ค่าตอบแทนการเช่า ราคาค่าซ้ือทรัพยสิ์น (เฟอร์นิเจอร์ วสัดุ 
และอุปกรณ์  (FF&E) และค่าบริการพ้ืนท่ีและทรัพย์สิน
ส่วนกลางล่วงหน้า ให้แก่ผู ้ให้เช่า เป็นงวด ๆ ก่อนเร่ิม
ระยะเวลาการเช่า (ทั้งน้ี บริษทัมีสิทธิไดรั้บเงินใด ๆ ท่ีได้
ช าระไปคืนทั้ งหมด หากเ ง่ือนไขบังคับก่อนไม่ส า เ ร็จ
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ครบถว้น) และค่าบริการพ้ืนท่ีและทรัพยสิ์นส่วนกลางตลอด
ระยะเวลาการเช่าอีกส่วนหน่ึง  

หนา้ท่ีท่ีส าคญัของผูเ้ช่า หนา้ท่ีของบริษทัเป็นไปตามท่ีก าหนดในสัญญา ซ่ึงรวมถึงการ
ท่ีบริษทัจะใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าตามวตัถุประสงค์ของการเช่า
ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาเช่า 

การเลิกสัญญาและการเรียก
ค่าเสียหาย 

สัญญาเช่าส้ินสุดลงเม่ือเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงข้ึน
ดงัต่อไปน้ี 

1. คู่สญัญาตกลงร่วมกนัท่ีจะเลิกสญัญาเช่า 

2. สัญญาซ้ือขายส่ิงตกแต่งและอุปกรณ์  หรือสัญญา
บริการพ้ืนท่ีและทรัพย์สินส่วนกลาง (ท่ีเก่ียวข้องกับ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า) ส้ินสุดลง 

3. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงปฏิบติัผิดสัญญาขอ้ใดขอ้หน่ึง
ในสญัญาเช่า สญัญาซ้ือขายส่ิงตกแต่งและอุปกรณ์ หรือ
สัญญาบริการพ้ืนท่ีและทรัพยสิ์นส่วนกลาง และไม่ท า
การแก้ไขใน 30 (สามสิบ) วนันับจากได้รับค าบอก
กล่าวจากคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงนั้น คู่สัญญาฝ่ายท่ีบอก
กล่าวให้แก้ไขมีสิทธิท่ีจะเลิกสัญญาเช่าได้โดยทนัที 
เวน้แต่คู่สญัญาทั้งสองฝ่ายจะตกลงร่วมกนัเป็นอยา่งอ่ืน 

4. คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงอาจบอกเลิกสัญญาฉบบัน้ีได้
โดยทนัที หากโดยค าสั่งถึงท่ีสุดของศาล คู่สัญญาอีก
ฝ่ายหน่ึง ถูกศาลสั่งพิทักษ์ทรัพย์ไม่ว่าชั่วคราว หรือ
เด็ดขาด หรือถูกศาลสั่งใหย้ึด หรืออายัดทรัพย์สินของ
คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง หรือมีการย่ืนค าขอต่อศาลอัน
เกีย่วกบัการฟ้ืนฟูกจิการของคู่สัญญาอกีฝ่ายหน่ึง 

5. ผูเ้ช่ามีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญาเช่าแต่ฝ่ายเดียวไดโ้ดย
ทนัที โดยแจง้ผูใ้หเ้ช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรในกรณีท่ีมี
เหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงดงัต่อไปน้ี 
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(1) ผู ้เช่าไม่ได้รับมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นอนุมัติให้
ด าเนินการตามขอ้ตกลงและเง่ือนไขท่ีก าหนด
ในสญัญาเช่า ภายในวนัท่ี 30 เมษายน 2562 

(2) ผูใ้ห้เช่าไม่สามารถส่งมอบเอกสารหลกัฐานว่า 
ไดต้กลงยกเลิกสัญญาว่าจา้งบริหารโรงแรมใน
พ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatown ท่ีมีอยูเ่ดิม เป็น
ท่ี เ รียบร้อยแล้วโดยไม่มีข้อพิพาทและข้อ
เรียกร้องใด ๆ ต่อกนั หรือเง่ือนไขบงัคบัก่อนใน
ส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการขอความยินยอมจาก
เจา้ของท่ีดิน และธนาคารซ่ึงเป็นผูใ้ห้กูแ้ก่ผูใ้ห้
เช่า ไม่ส าเร็จครบถว้นภายในวนัท่ี 31 กรกฏาคม 
2562  

(3) ผู ้ให้เ ช่าไม่สามารถ (i) จัดท าประกันภัยใน
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า (ii) จดัหาและส่งมอบหนงัสือค ้า
ประกนัธนาคาร เพ่ือค ้าประกนัการปฏิบติัหนา้ท่ี
ของผูใ้หเ้ช่า และ (iii) จดัหาและส่งมอบหนงัสือ
ค ้ าประกนัธนาคารเพ่ือค ้ าประกันการก่อสร้าง 
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายในวนัท่ี 29 กมุภาพนัธ์ 2563 

(4) ทรัพย์สินท่ี เ ช่า เ สียหายทั้ งหมดหรืออย่างมี
นยัส าคญั (Total Loss) 

(5) กรณีท่ีสญัญาเช่าท่ีดิน (ระหวา่งเจา้ของท่ีดินและ
ผูใ้หเ้ช่า) ส้ินสุดหรือถูกยกเลิกก่อนก าหนด 

6. ในกรณีท่ีมีเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงดงัต่อไปน้ีและ
ผู ้ ใ ห้ เ ช่ า ไ ม่ แ ก้ ไ ข ใ ห้ เ ส ร็ จ ส้ิ น ภ า ย ใ น  60  
(หกสิบ) วนันบัจากวนัท่ีเกิดเหตุการณ์ดงักล่าว ผูเ้ช่ามี
สิทธิท่ีจะเลิกสญัญาฉบบัน้ีไดโ้ดยทนัที 

(1) ผูใ้ห้เช่าไม่สามารถ (i) ส่งมอบหลกัประกนัใน
ส่วนท่ีเป็นตราสารการลงทุน และหลกัประกนั
ทางธุรกิจ (ii) ปลดเปล้ืองภาระติดพนัใด ๆ ท่ีมี
ในทรัพย์สินท่ี เ ช่า  และพ้ืนท่ีและทรัพย์สิน
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ส่วนกลาง และส่ิงตกแต่งและอุปกรณ์ท่ีระบุใน
สัญญาซ้ือขายส่ิงตกแต่งและอุปกรณ์ และ (iii) 
จดทะเบียนยกเลิกทรัพยสิ์นท่ีเช่า และพ้ืนท่ีและ
ทรัพยสิ์นส่วนกลางจากการเป็นหลกัประกนัทาง
ธุรกิจ ภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

(2) ผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถส่งมอบกรรมสิทธ์ิทั้งปวงใน
ส่ิงตกแต่งและอุปกรณ์ตามสัญญาซ้ือขายส่ิง
ตกแต่งและอุปกรณ์ ให้แก่ผูเ้ช่าภายในวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2562 

(3) ผู ้ให้ เ ช่ าไม่สามารถจดทะเบียนการเ ช่าใน
ทรัพย์สินท่ีเช่าภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 
และ  

(4) ผู ้ให้เ ช่าไม่สามารถก่อสร้างโครงการ I’M 
CHINATOWN ให้แล้วเสร็จ และ/หรือ ไม่ส่ง
มอบความครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่า พ้ืนท่ีและ
ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ใหแ้ก่ผูเ้ช่าครบถว้น ภายใน
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

7. รายละเอยีดของสินทรัพย์ที่ได้มา  
(ก) โครงการปทุมวนั* 

บริษทัจะเช่าช่วงพ้ืนบางส่วนของอาคารบา้นราชประสงค์ ซ่ึงตั้งอยู่ท่ี เลขท่ี 3 ซอย มหาดเล็ก
หลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั  กรุงเทพมหานคร โดยบริษทัจะเช่าช่วงพ้ืนท่ี
บริเวณชั้น 3 ถึง 12 และ 14 และพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ ของอาคาร ซ่ึงจะมีเน้ือท่ีเช่าช่วงรวมประมาณ 9,500 
ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาการเช่าช่วงประมาณ 19 ปี นบัแต่วนัท่ีจดทะเบียนการเช่าช่วงถึงวนัท่ี 
31 ตุลาคม 2581 นอกจากน้ี บริษทัจะซ้ือทรัพยสิ์นต่าง ๆ ท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีในอาคารบา้นราชประสงค์
ดว้ย เช่น เฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งต่าง ๆ โดยบริษทัจะน าทรัพยสิ์นดงักล่าวไปประกอบกิจการ
โรงแรมและกิจการอ่ืนต่อไป  

(ข) โครงการ ASAI Chinatown* 

ผูใ้หเ้ช่าและบริษทัจะจดทะเบียนการเช่าในพ้ืนท่ีชั้น 4 ถึงชั้น 8 ของอาคาร 9 ชั้นและชั้นใตดิ้น 6 
ชั้น ซ่ึงตั้งอยู่เลขท่ี 527 ถนนเจริญกรุง แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย กรุงเทพมหานคร 
รวมถึงพ้ืนท่ีอ่ืน ๆ บางส่วนของอาคารดงักล่าว โดยมีเน้ือท่ีรวมทั้งส้ินประมาณ 9,395.10 ตาราง
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เมตร โดยบริษทัจะมีสิทธิการเช่าในพ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatown เป็นระยะเวลาทั้ งหมด
ประมาณ 32 ปี นอกจากน้ี บริษทัจะซ้ือทรัพยสิ์นต่าง  ๆท่ีอยูใ่นพ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatown ดว้ย 
เช่น เฟอร์นิเจอร์และของตกแต่งต่าง ๆ โดยบริษทัจะน าทรัพยสิ์นดงักล่าวไปประกอบกิจการ
โรงแรมและกิจการอ่ืนต่อไป 

8. การค านวณขนาดรายการ 
(ก) โครงการปทุมวนั  

 

เกณฑ์การค านวณเปรียบเทียบ ขั้นตอนการค านวณ 
มูลค่า (ร้อยละ) อ้างองิจาก 

งบการเงินรวมฉบับตรวจสอบ
ส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 

1.  เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ท่ี มีตัวตน
สุทธิ (NTA) 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็น 
รายการเช่าช่วงทรัพยสิ์น 

N/A 

2. เกณฑก์ าไรสุทธิจากการด าเนินงาน ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็น 
รายการเช่าช่วงทรัพยสิ์น 

N/A 

3. เกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน    740,000,000 *100 

11,573,045,611         

6.39  

4.  เกณฑมู์ลค่าหุน้ทุนท่ีบริษทัจด
ทะเบียนออกเพ่ือช าระค่าสินทรัพย ์

ไม่สามารถค านวณได ้
เน่ืองจากไม่มีการออกหลกัทรัพยใ์หม่ 

N/A 
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(ข) โครงการ ASAI Chinatown 
  

เกณฑ์การค านวณเปรียบเทียบ ขั้นตอนการค านวณ 
มูลค่า (ร้อยละ) อ้างองิจาก 

งบการเงินรวมฉบับตรวจสอบ
ส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 

1.  เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ท่ี มีตัวตน
สุทธิ (NTA) 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็น 
รายการเช่าทรัพยสิ์น 

N/A 

2. เกณฑก์ าไรสุทธิจากการด าเนินงาน ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็นรายการเช่า
ทรัพยสิ์น 

 

N/A 

3. เกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 1,000,000,000 *100 
11,573,045,611          

8.64 

4.  เกณฑมู์ลค่าหุน้ทุนท่ีบริษทัจด
ทะเบียนออกเพ่ือช าระค่าสินทรัพย ์

ไม่สามารถค านวณได ้
เน่ืองจากไม่มีการออกหลกัทรัพยใ์หม่ 

N/A 

9. มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน และมูลค่าของสินทรัพย์ที่ซ้ือมา 

(ก) โครงการปทุมวนั  

เม่ือบริษทัไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นให้เขา้ท ารายการโครงการปทุมวนั บริษทัจะตอ้ง
ช าระค่าเช่าช่วงพ้ืนท่ีในอาคารบา้นราชประสงค์และทรัพยสิ์นเพ่ือประกอบกิจการเป็นจ านวน 740
ลา้นบาท เป็นค่าตอบแทนการเช่าช่วงและการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นในพ้ืนท่ีในอาคารบา้น
ราชประสงค ์ 

(ข) โครงการ ASAI Chinatown 

เม่ือบริษทัไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการโครงการ ASAI Chinatown บริษทั
จะตอ้งช าระค่าตอบแทนการใหสิ้ทธิเกบ็กิน ค่าตอบแทนการเช่า ค่าเช่ารายปี ค่าซ้ือทรัพยสิ์นท่ีอยู่
ในพ้ืนท่ีโครงการ ASAI Chinatown เป็นจ านวนไม่เกินกว่า 1,000 ลา้นบาท เป็นค่าตอบแทนการ
ใหสิ้ทธิเกบ็กิน และ/หรือใหเ้ช่า และการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น 
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10. เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

(ก) โครงการปทุมวนั  

ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทนส าหรับโครงการปทุมวนั ในจ านวน 740 ลา้นบาทนั้น เป็นราคาท่ี
ตกลงกนัระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย ซ่ึงพิจารณาจากรายไดใ้นอนาคต ตามวิธีคิดลดกระแสเงินสด 

นอกจากน้ี บริษทั ไดว้า่จา้งบริษทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั (หรือ Jay Capital Advisory 
Limited) ซ่ึงเป็นท่ีปรึกษาการเงินท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจาก
บริษทั เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในการให้ความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลของราคา
และเง่ือนไขการเขา้ท ารายการต่อผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ เพ่ือประกอบการพิจารณาอนุมติัการท า
รายการลงทุนในสินทรัพยข์องบริษทั 

(ข) โครงการ ASAI Chinatown 

ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทนส าหรับโครงการ ASAI Chinatown ในจ านวนไม่เกินกว่า 1,000 
ลา้นบาทนั้น เป็นราคาท่ีตกลงกนัระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย ซ่ึงพิจารณาจากรายไดใ้นอนาคต ตามวิธี
คิดลดกระแสเงินสด 

นอกจากน้ี บริษทั ไดว้า่จา้งบริษทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดั (หรือ Jay Capital Advisory 
Limited) ซ่ึงเป็นท่ีปรึกษาการเงินท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจาก
บริษทั เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในการให้ความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลของราคา
และเง่ือนไขการเขา้ท ารายการต่อผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ เพ่ือประกอบการพิจารณาอนุมติัการท า
รายการลงทุนในสินทรัพยข์องบริษทั   

11. ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะเกดิกบับริษทั  

บริษทัเห็นว่าโครงการปทุมวนัและโครงการ ASAI Chinatown จะเป็นประโยชน์กบับริษทัเน่ืองจากบริษัท 
จะเช่าใชพ้ื้นท่ีอาคารไปเพ่ือประกอบกิจการโรงแรม กิจการหอ้งพกัระยะยาว กิจการร้านอาหาร และกิจการอ่ืน ๆ  
ซ่ึงจะท าใหบ้ริษทัมีรายไดอ้ย่างสม ่าเสมอในระหว่างท่ีบริษทัก าลงัด าเนินการพฒันาและก่อสร้างโรงแรม
ดุสิตธานีแห่งใหม่  ซ่ึงเป็นไปตามแผนยทุธศาสตร์ของบริษทั  

12. แหล่งเงนิทุนที่ใช้  

ในการเขา้ท ารายการดงักล่าว บริษทัจะใชแ้หล่งเงินทุนจากกระแสเงินสดภายในของบริษทั และ/หรือ จะจดัหา
แหล่งเงินทุนต่างๆ ตามความจ าเป็นและเหมาะสม เช่น การจดัหาเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน หรือการออกและ
เสนอขายหุน้กู ้เป็นตน้ 
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13. ความเห็นของคณะกรรมการบริษทัเกีย่วกบัการตกลงเข้าท ารายการ   

คณะกรรมการบริษทัไดพิ้จารณาแลว้มีความเห็นว่าโครงการปทุมวนัและโครงการ ASAI Chinatown เป็น
รายการท่ีเหมาะสมและจะเป็นประโยชน์กบับริษทั เน่ืองจากเป็นช่องทางในการสร้างรายไดอ้ย่างสม ่าเสมอ 
เพ่ือใหบ้ริษทัสามารถขยายธุรกิจท่ีจะสร้างผลตอบแทนและมูลค่าเพ่ิมใหก้บับริษทัและผูถื้อหุน้ในระยะยาว 

14. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษทัตามข้อ 10 

ไม่มีกรรมการท่านใดมีความเห็นท่ีแตกต่างจากความเห็นของท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัตามท่ีระบุใน
ขอ้ 10 

 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 


