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วันที ่1 พฤศจกิายน 2564 

  

เรือ่ง  ยกเลกิสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ (แกไ้ข) 

 

เรยีน    กรรมการและผูจ้ัดการ  

             ตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย  

 

ตามที่บรษัิท เจซเีค อนิเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) (“บรษัิท”) ไดท้ าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 

ต าบลลาดกระบัง อ าเภอลาดกระบัง จังหวัดกรุงเทพมหานคร พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง จากบรษัิท ไฮแอคทีฟ คอนซัล

แตนท ์คอมมูนิเคชั่น จ ากัด (“HACC”) ซึง่ถือเป็นนิตบิุคคลที่เกีย่วโยงกันกับบรษัิท โดยมีสรุปรายละเอยีดสัญญา  

ซือ้ทีด่นิ ดังนี้  

ประเภทรายการ ซือ้ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 

วนัทีท่ าสญัญา 27 ธันวาคม 2562 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั กรรมการและผูถ้ือหุน้ของบรษัิท เป็นกรรมการและเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ 

HACC โดยมรีายละเอยีดดังนี้ 

รายชือ่ บรษิทั HACC 

ต าแหนง่ การถอืหุน้   
วนัที ่30 กนัยายน 2562                    

ต าแหนง่ การถอืหุน้ 

ดร.อภชิยั เตชะอบุล ประธานกรรมการ

และประธาน

กรรมการบรหิาร 

24.29% กรรมการ 100.00% 

นายกฤตวัฒน ์เตชะอบุล กรรมการบรหิาร  

และรองกรรมการ

ผูจ้ัดการ 

2.05% กรรมการ - 

นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล  

(บตุร ดร.อภชิยั เตชะอบุล) 

- 1.71% กรรมการ - 

นางชลดิา เตชะอบุล 

(ภรรยา ดร.อภชิยั เตชะอุบล) 

- 19.00% - - 

นางสาววราภรณ์ เตชะอบุล 

(บตุร ดร.อภชิยั เตชะอบุล) 

- 0.05% - - 

นายอรรถวฒุ ิเตชะอบุล 

(บตุร ดร.อภชิยั เตชะอบุล) 

- 0.05% - - 

บรษัิท เจซ ีแอสเซท จ ากัด 

(นายโชตวิทิย ์เตชะอบุล,   

นายอรรถวุฒ ิเตชะอบุล, 

นายณพวรี ์เตชะอุบล และ 

ร.ต.อ. อัครวนิทร ์เตชะอุบล  

ถอืหุน้ในบรษัิท เจซ ีแอสเซท 

จ ากัด รวม 100.00%) 

- 0.00% - - 

รวม  47.15%   

ลกัษณะทรพัยส์นิ ทีด่นิ เนื้อที ่31-0-79.9 ไร่ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 1 อาคาร รูปทีด่นิมลัีกษณะ

เป็นสีเ่หลีย่มผนืผา้ กวา้ง 209 เมตร ยาว 239 เมตร (โดยประมาณ) ตัง้อยู่

เลขที่ 280 ซอยลาดกระบัง 1 ถนนลาดกระบัง ต าบลลาดกระบัง อ าเภอ

ลาดกระบัง จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
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ราคาขาย มลูคา่ขายรวม 430.00 ลา้นบาท (หรอืเทา่กับ 34,455 บาทตอ่ตารางวา) 

เงือ่นไขการจา่ยช าระเงนิ จ านวนเงนิ 430.00 ลา้นบาท แบง่การช าระออกเป็น 2 งวด ดังนี้ 

1. ในวันท าสญัญา (จ่ายช าระแลว้) 65.00  ลา้นบาท 

2. ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์ 365.00 ลา้นบาท 

ราคาประเมนิทรพัยส์นิ 511.68 ลา้นบาท (หรอืเทา่กับ 41,000 บาทตอ่ตารางวา)   

(ประเมนิเมื่อวันที่ 31 ตุลาคม 2561 โดยบรษัิท ไทยประเมนิราคา ลนิน์     

ฟิลลิปส์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทประเมินที่ไดร้ับอนุญาตจากส านักงาน

คณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย)์ 

ลกัษณะรายการไดม้า

ซึง่สนิทรพัย ์

การเขา้ท ารายการดังกล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ โดย

สามารถค านวณขนาดของรายการตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ 

ที ่ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นัียส าคัญทีเ่ขา้ข่าย

เป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิ อา้งองิขอ้มูลจากงบการเงนิรวม

ของบรษัิทและบรษัิทย่อย สิน้สดุวันที ่30 กันยายน 2562 ซึง่ไดร้ับการสอบ

ทานโดยผูส้อบบัญชขีองบรษัิท พบว่าขนาดรายการดังกล่าวมีมูลค่าสูงสุด

เมื่อค านวณตามเกณฑ์มูลค่าสิง่ตอบแทนคิดเป็นรอ้ยละ 5.19 ของมูลค่า

สนิทรัพยร์วมของบรษัิท 

ขนาดของรายการ = มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน x 100  

                                  สนิทรัพยร์วมของบรษัิท 

                        = 430,000,000 x 100  

                               8,293,028,000 

                        = รอ้ยละ 5.19 

ตามประกาศไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สนิ การท ารายการดังกล่าวถือ

เป็นรายการทีม่ขีนาดรายการนอ้ยกวา่รอ้ยละ 15 ของมลูคา่สนิทรัพยร์วมของ

บรษัิท และไม่มกีารออกหลักทรัพยเ์ป็นการตอบแทนการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์

จงึอยู่ภายใตอ้ านาจอนุมัตขิองคณะกรรมการบรษัิท โดยบรษัิทไม่ตอ้งจัดท า

รายงานและเปิดเผยสารสนเทศของรายการตอ่ตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศ

ไทยและไมต่อ้งเรยีกประชมุผูถ้อืหุน้เพือ่ขออนุมัตกิารท ารายการดังกลา่ว  

ลกัษณะและขอบเขต

ของสว่นไดเ้สยีของ

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัใน

การเขา้ท ารายการ 

การเขา้ท ารายการดังกล่าวเป็นรายการระหว่างบริษัท กับ HACC ซึ่งมี

กรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบรษัิท เป็นกรรมการและเป็น     

ผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ HACC เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกัน ประเภทรายการเกีย่วกับ

สินทรัพย์หรือบริการ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 

21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่เกี่ยวโยงกัน ลงวันที่              

31 สิงหาคม 2551 (รวมทั้งที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูล

และการปฏบัิตกิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการที่เกีย่วโยงกัน ลงวันที่ 

19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) เมื่อพิจารณา

ค านวณขนาดของรายการที่เกี่ยวโยงกันตามหลักเกณฑ์ในประกาศที่

เกี่ยวขอ้งแลว้ รายการดังกล่าวมีขนาดของรายการเท่ากับรอ้ยละ 22.08       

ของมูลค่าสนิทรัพยท์ี่มตัีวตนสุทธขิองบรษัิท ตามงบการเงนิรวมของบรษัิท

และบรษัิทย่อย สิน้สุดวันที่ 30 กันยายน 2562 ซึง่ไดร้ับการสอบทานโดย

ผูส้อบบัญชขีองบรษัิท ทีเ่ทา่กับ 1,947.37 ลา้นบาท ถอืวา่เป็นรายการขนาด

ใหญ่ มมีูลค่าเกนิกว่า 20.00 ลา้นบาท และเกนิกว่ารอ้ยละ 3.00 ของมูลค่า

สนิทรัพยท์ีม่ตัีวตนสุทธขิองบรษัิท อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันบรษัิทยกเลกิการ

เขา้ท ารายการดังกลา่ว และไดร้ับช าระคนืเงนิมัดจ าครบถว้นแลว้ 
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เหตผุลในการซือ้ทีด่นิ ที่ดนิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งดังกล่าว เป็นที่ดนิที่มีท าเลที่มีศักยภาพ สามารถ

น าไปพัฒนาโครงการไดห้ลากหลายในอนาคต และราคาซือ้ขายเป็นราคาที่

มคีวามสมเหตุสมผล เนื่องจากเป็นราคาทีต่ ่ากว่าราคาประเมนิทรัพยส์นิจาก

บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน

คณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ 

 

เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) สง่ผลกระทบตอ่เศรษฐกจิ

โดยรวมของประเทศและธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์ป็นอย่างมาก และบรษัิทคาดว่าอาจจะสง่ผลกระทบต่อความตอ้งการ

ของตลาดทีพ่ักอาศัย รวมถงึการชะลอการปล่อยสนิเชือ่ของสถาบันการเงนิทีจ่ะน ามาใชล้งทุนในโครงการ เพือ่ลด

ความเสีย่งทางธรุกจิจากการลงทนุในโครงการดังกล่าว บรษัิทจงึไดเ้จรจาตอ่รองกับ HACC เพือ่ขอยกเลกิสญัญาจะ

ซือ้จะขายทีด่นิดังกล่าว โดยเมือ่วันที ่20 พฤษภาคม 2563 บรษัิทไดท้ าบันทกึขอ้ตกลงยกเลกิสัญญาจะซือ้จะขาย

ที่ดนิดังกล่าว และ HACC ตกลงจะคืนเงนิมัดจ าที่ไดร้ับช าระไปแลว้ จ านวน 65 ลา้นบาท ใหแ้ก่บรษัิทภายใน

ระยะเวลา 1 ปีนับจากวันทีท่ าบันทกึขอ้ตกลงฯ (ครบก าหนดช าระ 20 พฤษภาคม 2564) พรอ้มดอกเบีย้ในอัตรารอ้ย

ละ 7.5 ต่อปี (ซึง่สูงกว่าอัตราดอกเบีย้โดยเฉลีย่ของบรษัิท) ทัง้นี้ ระหว่างเดอืนพฤษภาคม 2563 - เดอืนมีนาคม 

2564 บรษัิทไดร้ับเงนิมัดจ าพรอ้มดอกเบีย้คนืบางส่วนแลว้จ านวน 8.70 ลา้นบาท (เงนิตน้ 5.64 ลา้นบาท และ

ดอกเบีย้ 3.06 ลา้นบาท) คงเหลอืเงนิมัดจ าทีย่ังไมไ่ดร้ับคนือกีจ านวน 59.36 ลา้นบาท 

อยา่งไรก็ตาม ในเดอืนมนีาคม 2564 HACC ไดเ้จรจาขอเลือ่นระยะเวลาการช าระคนืเงนิมัดจ าออกไปเป็น

ภายในสิน้เดอืนตุลาคม 2564 เนื่องจาก HACC ซึง่ประกอบธุรกจิหลักโรงแรมก็ไดร้ับผลกระทบจากการแพร่ระบาด

ของ COVID-19 เชน่เดยีวกัน ดังนัน้ เมือ่วันที ่1 เมษายน 2564 บรษัิทและ HACC จงึไดบั้นทกึแนบทา้ยขอ้ตกลง

สัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิ (ฉบับที ่2) ขยายระยะเวลาการช าระคนืเงนิมัดจ าทีค่งเหลอื 59.36 ลา้นบาท ออกไปเป็น

ภายในวันที ่29 ตุลาคม 2564 พรอ้มดอกเบีย้ในอัตรารอ้ยละ 7.5 ต่อปี และเมือ่วันที ่29 ตุลาคม 2564 บรษัิทไดร้ับ

ช าระคนืเงนิมัดจ าพรอ้มดอกเบีย้ดังกลา่วครบถว้นแลว้ 

ทัง้นี้ บริษัทไม่ไดร้ับความเสียหายจากการยกเลิกสัญญาและการขยายระยะเวลาช าระคืนเงนิมัดจ า

ดังกล่าว เนื่องจากบรษัิทไดร้ับดอกเบี้ยทดแทนการขยายระยะเวลาการช าระคืนเงนิมัดจ า อนึ่ง ในการพจิารณา

อนุมัตเิขา้ซือ้ทีด่นิการยกเลกิสัญญา และขยายระยะเวลาการช าระคนืเงนิมัดจ า บรษัิทไดค้ านงึถงึผลประโยชน์ของ

บรษัิทเป็นส าคัญ อกีทัง้กรรมการผูม้ีส่วนไดเ้สยี ไดแ้ก ่นายอภชิัย เตชะอุบล และนายกฤตวัฒน์ เตชะอุบล ไม่เขา้

ร่วมประชมุและไมอ่อกเสยีงในเรือ่งดังกลา่ว  

 

จงึเรยีนมาเพือ่ทราบ 

 

 ขอแสดงความนับถอื 

 

 

 

 

    (นายอนุกลู อบุลนุช) 

    กรรมการผูจ้ัดการ 


