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ท่ี KC 019/2562 

         วนัท่ี 4 กนัยายน 2562 

เรือ่ง  แจง้มติท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท เรือ่งการจาํหนา่ยท่ีดินโครงการ เค.ซี.พารค์วิลล ์(บางนา-เทพารกัษ์) โซนบี 

เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ  

ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (ตลท.) 

 บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอแจง้มติท่ีประชมุ ครัง้ท่ี 11/2562 ซึ่งจัดประชุมเมื่อวนัท่ี 4 

กนัยายน 2562 เวลา 14.00 น. โดยท่ีประชมุไดม้ีมติอนมุตัิเรือ่งสาํคญัดงันี ้

 คณะกรรมการบริษัทไดม้ีมติอนุมัติใหบ้ริษัทฯ จาํหน่ายท่ีดินโครงการ เค.ซี.พารค์วิลล ์(บางนา-เทพารกัษ์) โซนบี       

รวมทัง้หมด 4 โฉนด มีเนือ้ท่ีจาํนวน 24 ไร ่2 งาน 97.9 ตารางวา ตัง้อยู่ท่ีตาํบลแพรกษาใหม่ อาํเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดั

สมทุรปราการ ใหแ้ก ่นางภคพร โลหวิบลูยกิ์จ ในราคา 146,000,000.-บาท (หนึง่รอ้ยสีส่บิหกลา้นบาทถว้น) โดยรายการดงักลา่ว

เป็นรายการจาํหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์(รายการ A&D) ของบริษัทฯ  ตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 

เรือ่งหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการท่ีมีนยัสาํคญัท่ีเขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน และประกาศคณะกรรมการ

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าจาํหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 

2547 (“กฎหมายและเกณฑท์ี่เกี่ยวข้อง”) ซึ่งมีมลูค่าขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 20.81 ของมูลค่าสินทรพัยร์วมของ

บรษัิทจดทะเบียน อนัเป็นการคาํนวณขนาดรายการโดยใชเ้กณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน  

 รายละเอียดการเขา้ทาํรายการมีดงันี ้

1. ประเภทรายการ 

 การจาํหน่ายท่ีดินโครงการ เค.ซี.พารค์วิลล ์(บางนา-เทพารกัษ์) โซนบี เป็นรายการจาํหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์

ตามกฎหมายและเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 
 

2. วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 

 บรษัิทฯ จะเขา้ทาํรายการดงักลา่วหลงัจากไดร้บัมติอนมุตัิจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 11/2562 

ซึง่จดัประชมุเมื่อวนัท่ี 4 กนัยายน 2562 
 

3. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและความสัมพันธก์ับบริษัทจดทะเบียน 
 

3.1 ผู้ขายทรัพยส์ิน 

 บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอรต์ี ้จาํกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน มีทุนจดทะเบียน

ชาํระแลว้จาํนวน 875,000,000.-บาท 
 

3.2 ผู้ซือ้ทรัพยส์ิน 

 นางภคพร โลหวิบลูยกิ์จ ซึง่เป็นบคุคลธรรมดา 
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3.3 ความสัมพันธร์ะหว่างผู้ซือ้และผู้ขาย 

 จากการตรวจสอบผูซ้ือ้จากฐานขอ้มูลท่ีเขา้ถึงไดโ้ดยทั่วไป พบว่านางภคพร โลหวิบูลยกิ์จ ไม่มี

ความเก่ียวขอ้ง ไมม่ีความสมัพนัธใ์ดๆ และไมเ่ป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย 
 

4. ลักษณะโดยทั่วไปของรายการและขนาดรายการ 
 

4.1 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 
 

 บรษัิทฯ จะจาํหนา่ยท่ีดินโครงการ เค.ซี.พารค์วิลล ์(บางนา-เทพารกัษ์) โซนบี รวมทัง้หมด 4 โฉนด 

มีเนือ้ท่ีจาํนวน 24 ไร ่2 งาน 97.9 ตารางวา หรอืคิดเป็นจาํนวน 9,897.9 ตารางวา ตัง้อยูท่ี่ตาํบลแพรกษาใหม ่

อาํเภอเมืองสมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งเป็นท่ีดินเปลา่ไม่มีสิ่งปลกูสรา้ง (“ที่ดินพารค์วิลล ์โซน

บี”) โดยมีบริษัทฯ เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดเลขท่ี 6813 เลขท่ีดิน 291 หนา้สาํรวจ 6594 และโฉนด

เลขท่ี 258536 เลขท่ีดิน 239 หนา้สาํรวจ 6596 และมีบริษัท โมเดิรน์ สตรีท จาํกดั (“บริษัท โมเดิรน์ฯ”) ซึ่ง

เป็นบริษัทย่อยท่ีบรษัิทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจาํนวนหุน้ท่ีจาํหน่ายไดท้ัง้หมดของบริษัท โม

เดิรน์ฯ เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดเลขท่ี 348823 เลขท่ีดิน 282 หนา้สาํรวจ 27167 และโฉนดเลขท่ี 

348451 เลขท่ีดิน 281 หนา้สาํรวจ 27141 ซึง่มีรายละเอียดราคาประเมินท่ีดินดงันี ้
 

บริษัทประเมิน วันที่ประเมิน ราคาต่อตารางวา ราคารวม 

ราคาประเมินราชการ ปี 2559-2562 26,000 252,740,800 

บรษัิท ศศิภกัดิ ์จาํกดั 23/07/61 15,894.31 149,755,000 

บรษัิท แอดวานซ ์แอพไพรซลั จาํกดั 09/09/61 15,948.64 150,300,000 

บรษัิท ซิมส ์พรอ็พเพอรต์ี ้คอนซลัแทนท ์จาํกดั 04/03/62 15,999.58 150,780,000 

 ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไดด้าํเนินการจาํหนา่ยท่ีดินพารค์วิลล ์โซนบีดว้ยวิธีการประมลู โดยกาํหนดระยะเวลา

การประมลูตัง้แตว่นัท่ี 14 กนัยายน 2561 จนถึงวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2561 และกาํหนดราคาขายขัน้ตํ่าไวท่ี้ 

160,393,200.-บาท ซึง่เป็นราคาท่ีท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ท่ี 17/2561 ไดม้ีมติกาํหนดกรอบราคา

ขายขัน้ตํ่าไว ้ซึ่งพิจารณาจากราคาประเมินของราชการและผูป้ระเมินราคาอิสระ โดยเมื่อครบกาํหนดวนั

เปิดซองประมลูปรากฏวา่ไมม่ีผูเ้ขา้รว่มการประมลูเสนอราคาซือ้ท่ีดินมาแตอ่ยา่งใด  
 

 ตอ่มาเมื่อวนัท่ี 26 สงิหาคม 2562 มีผูซ้ือ้เสนอราคาเขา้มา 1 ราย คือ นางภคพร โลหวิบลูยกิ์จ โดย

ไดเ้สนอราคาตํ่ากว่าราคาขัน้ตํ่าท่ีกาํหนดไว ้แต่ดว้ยความจาํเป็นท่ีบริษัทฯ จะตอ้งใชเ้งินเพ่ือเป็นเงินทุน

หมุนเวียน ประกอบกับบริษัทฯ มีภาระหนีส้ินจาํนวนมาก ในการนีท่ี้ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 

11/2562 ซึง่จดัประชมุเมื่อวนัท่ี 4 กนัยายน 2562 จึงไดม้ีมติอนมุตัิใหบ้ริษัทฯ เขา้ทาํรายการจาํหน่ายท่ีดิน

พารค์วิลล ์โซนบี ในราคา 146,000,000.-บาท ใหก้บัผูซ้ือ้คือ นางภคพร โลหวิบลูยกิ์จ   
 

4.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

   การขายท่ีดินโครงการ เค.ซี. พารค์วิลล ์(บางนา-เทพารกัษ์) โซนบี เป็นประเภทรายการจาํหน่ายไป

ซึ่งสินทรพัย ์ โดยมีมูลค่าขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 20.81 ของมูลค่าสินทรพัยร์วมของบริษัทจด

ทะเบียน (บริษัทฯ และบริษัทย่อยรวมกนั) อนัเป็นการคาํนวณขนาดรายการโดยใชเ้กณฑม์ลูค่ารวมของสิ่ง

ตอบแทน  
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   จะเห็นไดว้่า มูลค่าสูงสุดขนาดรายการคือรอ้ยละ 20.81 นัน้อยู่ในเกณฑร์ายการขนาดกลาง 

กลา่วคือเป็นรายการท่ีมมีลูคา่ตัง้แตร่อ้ยละ 15 ขึน้ไปแตน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 50 (15 ≤ X < 50) ดงันัน้ การเขา้ทาํ

รายการดงักลา่วจึงตอ้งแจง้ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และตอ้งสง่หนงัสือเวียนถึงผูถื้อหุน้ภายใน 21 วนันบัจาก

วนัท่ีไดแ้จง้ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

4.3 การคาํนวณขนาดรายการตามเกณฑร์ายการได้มาจาํหน่ายไปซึ่งสินทรัพย ์
 

 การเขา้ทาํรายการดงักล่าวใชเ้กณฑม์ูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนในการคาํนวณขนาดรายการ โดย

อา้งอิงขอ้มลูทรพัยส์ินรวมบริษัทจดทะเบียนจากงบการเงินประจาํปี 2560 คือ จาํนวน 1,214,621,392 บาท 

ซึง่เป็นงบการเงินงวดลา่สดุ เพ่ือหามลูคา่สงูสดุของขนาดรายการ ดงันี ้
 

• กรณีราคาขายจริง  

 146,000,000 x 100  =  รอ้ยละ 12.02 

           1,214,621,392 

• กรณีราคาประเมินราชการ  

 252,740,800 x 100  =  รอ้ยละ 20.81 

           1,214,621,392 

• กรณีราคาประเมินอิสระ บริษัท ศศิภกัดิ์ จาํกัด  

 149,755,000 x 100  =  รอ้ยละ 12.33 

           1,214,621,392 

• กรณีราคาประเมินอิสระ บริษัท แอดวานซ ์แอพไพรซัล จาํกัด  

 150,300,000 x 100  =  รอ้ยละ 12.37 

           1,214,621,392 

• กรณีราคาประเมินอิสระ ซิมส ์พร็อพเพอรต์ี ้คอนซัลแทนท ์จาํกัด  

 150,780,000 x 100  =  รอ้ยละ 12.41 

           1,214,621,392 

• กรณีราคาตามมูลค่าทางบัญชี (Book Value) 

 83,214,615.93 x 100  =  รอ้ยละ 6.85 

            1,214,621,392 

จากการเปรียบเทียบตามราคาทัง้ 5 กรณีขา้งตน้ จะเห็นไดว้่ามูลค่าสงูสดุของขนาดรายการคือ          

รอ้ยละ 20.81 ท่ีเป็นกรณีราคาประเมินราชการจาํนวน 252,740,800 บาท 
 

5. เกณฑท์ี่ใช้ในการกาํหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 
 

 เดิมบรษัิทฯ กาํหนดราคาขายขัน้ตํ่าไวท่ี้ 160,393,200.-บาท แตป่รากฏวา่เมื่อครบกาํหนดวนัเปิดซองประมลู

ไมม่ีผูเ้ขา้รว่มการประมลูเสนอราคาซือ้ท่ีดินมาแตอ่ยา่งใด โดยตอ่มามีผูซ้ือ้เสนอราคาเขา้มา ซึง่เป็นราคาท่ีตํ่ากวา่

ราคาขัน้ตํ่าท่ีกาํหนดไว ้แตด่ว้ยสถานะทางการเงินปัจจบุนัของบรษัิทฯ ขาดสภาพคลอ่งทางการเงิน ทาํใหเ้มื่อมีผู้

เสนอราคาซือ้เขา้มาจึงตอ้งนาํเรือ่งเขา้ท่ีประชมุคณะกรรมการบรษัิทเพ่ือตดัสนิใจ ซึ่งท่ีประชุมไดพิ้จารณาโดยอยู่

บนพืน้ฐานของความถกูตอ้ง ความสมเหตสุมผล และสถานะทางการเงินของบรษัิทฯ จึงมีมติอนมุตัิใหบ้รษัิทฯ เขา้

ทาํรายการจาํหนา่ยท่ีดินพารค์วิลล ์โซนบี ในราคา 146,000,000.-บาท 
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 โดยเหตผุลท่ีใชป้ระกอบการพิจารณาตดัสนิใจเลอืกแนวทางการจาํหนา่ยท่ีดินพารค์วิลล ์โซนบี มีดงันี ้
 

1) ถ้าหากขายท่ีดินดังกล่าวได้ บริษัทฯ จะนาํเงินไปชําระหนีเ้งินกู้ให้กับธนาคารกรุงไทยจํานวน 

103,420,000.-บาท จากภาระหนีร้วมประมาณ 130,000,000 บาท (เงินตน้ ดอกเบีย้ และดอกเบีย้

ปรบั) ซึง่เทา่กบัวา่ไดป้ลดภาระหนีข้องบรษัิทฯ ลงไดส้ว่นหนึง่ โดยปัจจุบนับริษัทฯ ตอ้งแบกรบัภาระ

ดอกเบีย้ประมาณ 550,000 บาทตอ่เดือน หรอืประมาณ 6,600,000 บาทตอ่ปี 

2) เป็นการจาํกดัความเสีย่งในกรณีท่ีบรษัิทฯ ถกูบงัคบัขายท่ีดินออกทอดตลาด ถา้หากบริษัทฯ ผิดนดั

ชาํระหนี ้ซึ่งอาจมีราคาบงัคับขายเพียงแค่ 90,000,000 ลา้นบาทเท่านัน้ (ประเมินราคาโดยผู้

ประเมินอิสระ) 

3) เมื่อชาํระหนีใ้หก้ับธนาคารกรุงไทยครบแลว้ ธนาคารกรุงไทยจะคืนหลกัประกันคือ ท่ีดินโครงการ             

เค.ซี.กรนีคาแนล ใหก้บับรษัิทฯ ซึง่เทา่กบัวา่บรษัิทฯ มีโอกาสพฒันาโครงการในท่ีดินดงักลา่วตอ่ได ้

4) เมื่อชาํระหนีใ้หก้บัธนาคารกรุงไทยแลว้ บรษัิทฯ ยงัมีเงินเหลอืสว่นหนึง่ท่ีสามารถนาํไปใชเ้ป็นเงินทนุ

หมนุเวียนของบรษัิทฯ ตอ่ไปได ้

5) โดยภาพรวมสถานะทางการเงินของบรษัิทฯ จะดีขึน้ 
 

6. ผลประโยชนท์ี่บริษัทฯ คาดว่าจะได้รับ 
 

 บริษัทฯ มีความจําเป็นตอ้งหาเงินเพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและเพ่ือให้เกิดสภาพคล่องทางการเงิน 

เน่ืองจากปัจจบุนับรษัิทฯ มีภาระหนีท่ี้ตอ้งชาํระใหแ้ก่เจา้หนีเ้ป็นจาํนวนมาก ซึ่งถา้หากขายท่ีดินพารค์วิลล ์โซนบี 

ได ้ก็จะสามารถปลดภาระหนีส้นิของบรษัิทฯ ลงไดจ้าํนวนหนึง่ 
 

7. แผนการใช้เงนิที่ได้จากการจาํหน่ายสินทรัพยด์ังกล่าวไป 
 

 หลงัจากท่ีบริษัทฯ ไดร้บัเงินจากการจาํหน่ายท่ีดินพารค์วิลล ์โซนบี จาํนวน 146,000,000.-บาท และหัก

ค่าใช้จ่ายต่างๆ แลว้ บริษัทฯ จะนําเงินดังกล่าวไปชําระหนีเ้งินกู้ให้กับธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

(“ธนาคารกรุงไทย”)  จํานวน  103,420,000.-บาท (หนึ่งร ้อยสามล้านสี่แสนสองหมื่นบาทถ้วน)  โดย

ธนาคารกรุงไทยจะนาํไปตดัชาํระหนีด้อกเบีย้ตามสญัญาและเงินตน้เงินบา้งสว่นตามลาํดบั ซึ่งหลงัจากท่ีบริษัทฯ 

ชาํระหนีค้รบถว้นแลว้ก็จะดาํเนินการไถ่ถอนหลกัประกนัดงักลา่วขา้งตน้ 
 

8. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการตกลงเข้าทาํรายการ 
 

 คณะกรรมการบริษัทพิจารณาแลว้มีความเห็นว่า การเข้าทาํรายการดงักล่าวก่อให้เกิดผลดีต่อบริษัทฯ 

มากกวา่ผลเสยีเมื่อเปรยีบเทียบกบัสถานการณใ์นปัจจุบนัท่ีบริษัทฯ ตอ้งเผชิญอยู่ เน่ืองจากเป็นการแกไ้ขปัญหา

ภาระหนีส้นิ เพ่ิมสภาพคลอ่งทางการเงิน และเพ่ิมเงินทนุหมนุเวียนของบริษัทฯ รวมทัง้ทาํใหม้ีทรพัยส์ินท่ีบริษัทฯ 

สามารถนาํไปพฒันาโครงการตอ่ไดเ้พ่ิมขึน้ ดงันัน้ จึงเห็นวา่มีความเหมาะสมท่ีจะเขา้ทาํรายการดงักลา่ว 
 

9. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการบริษัท ที่แตกต่างจากความเห็นของ

คณะกรรมการตามข้อ 8  
 

 ไมม่ีกรรมการตรวจสอบหรอืกรรมการบรษัิททา่นใดท่ีมีความเห็นแตกตา่งจากคณะกรรมการบรษัิทในขา้งตน้ 

 

 

 



5/5 

 

5/5 

 จึงเรยีนมาเพ่ือโปรดทราบ 

ขอแสดงความนบัถือ 

                   (          ) 

                                    นายสนัติ  ปิยะทตั   

                       กรรมการและกรรมการผูจ้ดัการ 

              บรษัิท เค.ซี.พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 


