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ที่ GUNKUL 64/135 

10 พฤศจิกายน 2564 

เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูรายการการได้มาซึง่สินทรัพย์เร่ืองสํานกังานแหง่ใหม ่และรายการท่ีเก่ียวโยงในเร่ืองการเช่าที่ดิน  

(แก้ไขครัง้ที่ 1)  

เรียน  กรรมการและผู้จดัการ 

ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 

ด้วยการประชุมคณะกรรมการบริษัท กันกุลเอ็นจิเนียร่ิง  จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครัง้ท่ี  9/2564 เม่ือวันพุธท่ี                     

10 พฤศจิกายน 2564 ได้มีมติท่ีประชมุเก่ียวกับรายการการได้มาซึ่งสินทรัพย์ในเร่ืองสํานกังานแห่งใหม่ และรายการท่ีเก่ียวโยงในเร่ือง

การเช่าที่ดิน โดยอนมุติัให้บริษัทฯ ดําเนินการจดัตัง้บริษัทย่อยเพ่ือดําเนินการเข้าทําสญัญาเช่าท่ีดิน กบั บริษัท เกรท มิราเคิล แอสเซท 

จํากดั โดยมีอายสุญัญาเช่า 22 ปี (รวมระยะเวลาก่อสร้าง) ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2586 มลูคา่การเช่ารวมประมาณ 

50,500,000.00 บาท โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือใช้เป็นพืน้ท่ีในการก่อสร้างสํานกังานแหง่ใหม ่

ทัง้นีมู้ลค่าการก่อสร้างสํานักงานแห่งใหม่มีงบประมาณรวม 235,000,000.00 บาท โดยแบ่งเป็นงบประมาณสําหรับ        

บริษัทย่อยท่ีจะจัดตัง้ใหม่ดังกล่าวจํานวน 186,000,000.00 บาท (เพ่ือใช้เป็นค่ารือ้ถอนและใบอนุญาต ค่าก่อสร้างอาคาร และ               

ค่าก่อสร้างงานระบบท่ีเป็นส่วนควบอาคาร) และงบประมาณสําหรับบริษัทฯ จํานวน 49,000,000.00 บาท (เพ่ือใช้เป็นค่าก่อสร้าง

ระบบสื่อสาร คา่ออกแบบและตกแตง่ และ คา่เงินลงทนุระบบ Solar Roof System) ซึง่การเข้าทํารายการดงักลา่วถือเป็นรายการได้มาซึง่

สินทรัพย์ตามหลกัเกณฑ์การเปิดเผยสารสนเทศตามข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์ เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการเก่ียวกบัการเปิดเผย

สารสนเทศ และการปฏิบติัการใด ๆ ของบริษัทจดทะเบียน พ.ศ. 2560 และตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทนุท่ี ทจ. 20/2551 

เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการทํารายการท่ีมีนัยสําคญัท่ีเข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลกัทรัพย์ เร่ืองการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ พ.ศ. 2547 รวมถึง

ประกาศท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม อย่างไรก็ตามเม่ือพิจารณาจากขนาดรายการดงักล่าวรวมกบัรายการย้อนหลงั 6 เดือนแล้วขนาดรายการไม่ถึง

เกณฑ์ท่ีจะต้องเปิดเผยข้อมูลตามประกาศดังกล่าว เน่ืองจากมีขนาดรายการไม่ถึงร้อยละ 15 นอกจากนีแ้ล้ว การจัดตัง้บริษัทใหม่

ดงักล่าวยงัเข้าข่ายเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ จึงเข้าเกณฑ์ต้องเปิดเผยสารสนเทศตามข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยสามารถ

แสดงการคํานวณขนาดรายการของการได้มาซึง่สินทรัพย์ในเร่ืองสํานกังานแหง่ใหมแ่ละรายการย้อนหลงั 6 เดือน ได้ดงันี ้ 

วนัท่ีมติอนมุติั รายละเอียด ขนาดรายการท่ีคํานวณได้ (สงูสดุ) 

ตามวิธีมลูคา่รวมของสิ่งตอบแทน 

10 พ.ย. 2564 จดัตัง้บริษัทย่อยและก่อสร้างสํานกังานแหง่ใหม ่ 

รวมถึงคา่เช่า(อายสุญัญาเชา่ 22 ปี)  

0.671 

24 ก.ย. 2564 ลงทนุในโครงการของบริษัทย่อย บริษัท จี.เค.เฮมพ์ กรุ๊ป จํากดั  1.431 

24 ก.ย. 2564 ซือ้หุ้นสามญัร้อยละ 50 และเข้าเพ่ิมทนุประเภทหุ้นบริุมสิทธ์ิ  

ของ บริษัท ทีเอชซีจี กรุ๊ป จํากดั (ซึง่มีสถานะเป็นบริษัทร่วม)  

0.577 

รวมขนาดรายการ (+ ย้อนหลงั 6 เดือน) 2.679 
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 สําหรับมลูคา่รวมของการเช่าท่ีดินดงักลา่วข้างต้น ถือเป็นรายการที่เก่ียวโยงตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่ง        

ประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ประเภทรายการ       

เก่ียวโยงท่ีเก่ียวกบัสินทรัพย์หรือบริการ โดยมีรายละเอียดของสารสนเทศดงันี ้ 

1. วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ : 1 มกราคม 2565 – 31 ธนัวาคม 2586  

2. คูส่ญัญาท่ีเก่ียวข้อง : 

 ผู้ เช่า  : บริษัทย่อยของ GUNKUL 

ช่ือบริษัท        :   อยู่ระหวา่งการกําหนดช่ือและจดัตัง้บริษัท  

              (กําหนดการจดัตัง้แล้วเสร็จภายในเดือนพฤศจิกายน 2564) 

วตัถปุระสงค์   :   พฒันา จดัสรร ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์    

ทนุจดทะเบียน  :   ไมเ่กิน 186,000,000.00 บาท (มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท)  

    รายช่ือกรรมการ  :   1. นายสมบรูณ์ เอือ้อชัฌาสยั 

           2. นายธีรภาพ ปัญญาสาคร 

           3. นางสมลกัษณ์ คนงึเหต ุ

แหลง่เงินทนุท่ีใช้ :   กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ บมจ. กนักลุเอ็นจิเนียร่ิง 

โครงสร้างการถือหุ้น : 

                  รายช่ือผู้ ถือหุ้น          จํานวนหุ้น          สดัสว่น % 

1.  บมจ. กนักลุเอ็นจิเนียร่ิง          1,859,997        99.999838 

2.  นายสมบรูณ์ เอือ้อชัฌาสยั                         1          0.000054 

3.  นายธีรภาพ ปัญญาสาคร                       1          0.000054 

4.  นางสมลกัษณ์ คนงึเหต ุ                       1          0.000054 

ผู้ให้เช่า     : บริษัท เกรท มิราเคิล แอสเซท จํากดั (“GMA”) ซึง่เป็นเจ้าของที่ดิน   

ธรุกิจของผู้ให้เช่า    : พฒันา จดัสรร ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์  

ความสมัพนัธ์            :  

ช่ือ นามสกลุ ความสมัพนัธ์ GMA GUNKUL / บริษัทยอ่ย 

1. นายกลักลุ ดํารงปิยวฒ์ิุ  กรรมการลงนามผกูพนั √ - 

ผู้ ถือหุ้น  √ √ 
(328,696,670 หุ้น) *  

2. นางสาวโศภชา ดํารงปิยวฒ์ิุ กรรมการลงนามผกูพนั - √ 

ผู้ ถือหุ้น  √ - 

3. นางสาวนฤชล ดํารงปิยวฒ์ิุ  กรรมการลงนามผกูพนั - √ 

 ผู้ ถือหุ้น  √ √ 
(431,193 หุ้น) ** 

จํานวนหุ้นชําระแล้ว ของ GUNKUL เทา่กบั 8,882,530,974 หุ้น    

*    จากบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้น ของ GUNKUL ณ วนัท่ี 21 ตลุาคม 2564 ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 3.7005 ของทนุชําระแล้ว  

**   จากบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้น ของ GUNKUL ณ วนัท่ี 21 ตลุาคม 2564 ถือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 0.0049 ของทนุชําระแล้ว 
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3. ลกัษณะของรายการ    : 

บริษัทย่อยจะทําสญัญาเช่าที่ดินจํานวน 1 แปลง ตัง้อยู่ ณ อําเภอดสุิต จงัหวดักรุงเทพฯ เนือ้ที่ 304 ตารางวา เพ่ือใช้ก่อสร้าง

สํานักงานแห่งใหม่ของกลุ่มบริษัทฯ โดยมีอายุสัญญาเช่า 22 ปี (รวมระยะเวลาก่อสร้าง) ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2565 – 31 

ธนัวาคม 2586 มลูคา่การเช่ารวม 50,500,000.00 บาท โดยชําระคา่เช่าเป็นรายเดือนแบง่เป็น 2 ช่วง ดงันี ้

ช่วงที่ 1 ในช่วงระยะเวลาก่อสร้าง 2 ปี คิดอตัราคา่เช่าเดือนละ 100,000.00 บาท 

ช่วงที่ 2 เร่ิมในปีท่ี 3 หลงัจากก่อสร้างแล้วเสร็จ คิดอตัราคา่เช่าเดือนละ 150,000.00 บาท 

โดยกําหนดปรับคา่เช่า 10% ทกุๆ 3 ปี 

และหลงัจากครบกําหนดอายสุญัญาเช่า 22 ปี สามารถต่ออายสุญัญาเช่าได้ทกุๆ 3-5 ปี ทัง้นีก้ารพิจารณาการต่ออายสุญัญา

เช่าคราวละ 3-5 ปี ขึน้อยู่กบัความเหมะสมในการใช้งานและความเพียงพอในการใช้พืน้ท่ีให้สอดคล้องกบัจํานวนพนกังานและ

เปา้หมายของบริษัทฯ และกลุม่บริษัทฯ ในอนาคตตอ่ไป โดยภายใต้สิน้สดุการเช่าตามสญัญากําหนดให้ผู้ เช่าสง่มอบที่ดินพร้อม

สิ่งปลกูสร้างให้แก่ผู้ ให้เช่าโดยมิได้กําหนดมลูคา่ 

ทัง้นี ้เหตผุลท่ีกําหนดอายสุญัญาเช่าเป็น 22 ปี เน่ืองด้วยเป็นกรอบเวลาท่ีเหมาะสมเม่ือพิจารณาถึงต้นทนุท่ีใช้ในการก่อสร้าง

เปรียบเทียบกบัการใช้งานตามความต้องการของบริษัทฯ  หากบริษัทฯ พิจารณาวา่ อาคารและสิง่ปลกูสร้างมีความเหมาะสมกบั

การใช้งานและการขยายตัวทางธุรกิจต่อไปได้ บริษัทฯ จะใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าออกไปตามระยะเวลาท่ีเห็นสมควร              

ณ ขณะนัน้ๆ 

4. มลูคา่รวมและเกณฑ์ท่ีใช้ในการกําหนดมลูคา่รวมของรายการ   : 

มลูค่ารวมของสญัญาเช่า 22 ปี (รวมระยะเวลาก่อสร้าง) มีขนาดรายการ 50,500,000.00 บาท หรือ คิดเป็นร้อยละ 0.5776 

ของทรัพย์สินที่มีตวัตนสุทธิของบริษัทฯ ตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2564 มีจํานวน 8,743,325,000.00 บาท โดย

ราคาคา่เช่าเป็นไปตามสญัญาเช่าท่ีตกลงระหวา่งกนั  

เกณฑ์ท่ีใช้ในการกําหนดมลูค่ารวมของรายการหรือราคาค่าเช่า อ้างอิงจากราคาตลาดหรือราคายุติธรรมตามราคาประเมิน

จากผู้ประเมินอิสระ โดยมีเง่ือนไขของสญัญาเป็นไปตามเง่ือนไขปกติท่ีสามารถเปรียบเทียบได้กบัการทํารายการกบับคุคลอ่ืน

ที่ไมมี่ความเก่ียวข้องกนั 

5. การเข้าร่วมประชมุและการออกเสียงในท่ีประชมุ  : 

กรรมการท่ีเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยง หรือ กรรมการท่ีมีส่วนได้เสียตามข้อ 2. ไม่ได้เข้าร่วมประชมุ และไม่ได้ออกเสียงในท่ีประชมุ

คณะกรรมการบริษัทในการพิจารณาวาระดงักลา่ว  

6. ลกัษณะและขอบเขตสว่นได้เสียของบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ในการตกลงเข้าทํารายการ  : 

รายการดงักลา่วมีมลูคา่รวม 50,500,000.00 บาท ซึง่มีมลูคา่เกินกวา่ 20,000,000.00 บาท และมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 

0.5776 ซึ่งเกินกว่าร้อยละ 0.03 แต่ไม่เกินร้อยละ 3 ของทรัพย์สินท่ีมีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ ตามงบการเงิน ณ วันที่ 30 

กันยายน 2564 โดยตามเกณฑ์จะเลือกใช้ค่าท่ีสูงกว่ากําหนดเป็นขนาดรายการ คือ ร้อยละ 0.5776 ดังนัน้จึงเข้าข่ายเป็น

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบติัของ

บริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ประเภท “รายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการ: ระดับที่ 2” โดยไม่มีรายการท่ี    

เก่ียวโยงย้อนหลงั 6 เดือน เพ่ือนํามานบัรวมกบัการคํานวณขนาดรายการในครัง้นี ้ดงันัน้ บริษัทฯ ต้องดําเนินการขออนมุติัการ

เข้าทํารายการท่ีเก่ียวโยงดงักลา่วตอ่ท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทและเปิดเผยสารสนเทศตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย   
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7. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัท เก่ียวกบัการตกลงเข้าทํารายการ  : 

คณะกรรมการได้พิจารณาแล้วเหน็วา่ บริษัทย่อยมีความจําเป็นต้องเชา่ท่ีดินเพ่ือใช้ในการก่อสร้างอาคารสํานกังานแหง่ใหมใ่น

การดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ และกลุ่มบริษัทฯ ซึ่งจะก่อให้เกิดประโยชน์มากกว่าการเช่าพืน้ท่ีของนิติบุคคลอ่ืนเพ่ือใช้เป็น

สํานกังาน ดงันี ้ 

1) เปรียบเทียบค่าใช้จ่ายจากการเช่าพืน้ที่ของสํานกังานใหญ่ของบริษัทฯ และกลุ่มบริษัทฯ ในปัจจบุนัตามหน้าหนงัสือ

รับรองบริษัทกับนิติบุคคลอ่ืน ในกรณีเช่าสํานักงาน 22 ปี กับ ในกรณีเช่าท่ีดิน 22 ปี ตามรายการข้างต้นรวมด้วย   

คา่ก่อสร้างอาคารสํานกังานแหง่ใหม ่โดยคิดจากคา่ NPV ที่อตัราคิดลด 8% ได้ดงันี ้

- คา่ใช้จ่ายจากการเชา่พืน้ท่ีของนิติบคุคลอ่ืน คิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัของคา่ใช้จ่ายสํานกังานรวมทัง้สิน้ 226.6 ล้านบาท  

- ค่าใช้จ่ายจากการเช่าท่ีดิน 22 ปี ตามรายการข้างต้น (กรณีไม่ได้ต่ออายุสญัญาเช่าเพ่ิมเติมตามเง่ือนไข        

ที่ระบุให้ได้รับสิทธิในการต่อสญัญาเช่าเพ่ิมคราวละ 3-5 ปี) รวมด้วยค่าก่อสร้างอาคารสํานกังานแห่งใหม ่

คิดเป็นมลูคา่ปัจจบุนัของคา่ใช้จ่ายสํานกังานรวมทัง้สิน้ 218.8 ล้านบาท      

2) เปรียบเทียบพืน้ท่ีใช้สอยในปัจจบุนัท่ีบริษัทฯ และกลุ่มบริษัทฯ เช่าพืน้ท่ีอยู่ท่ีประมาณ 2,000 กว่าตารางเมตร โดย

หากมีการก่อสร้างสํานักงานแห่งใหม่ดงักล่าว พืน้ท่ีใช้สอยของบริษัทฯ และกลุ่มบริษัทฯ จะเพ่ิมขึน้อีกประมาณ       

1 - 1.5 เทา่ 

3) หากบริษัทฯ และกลุ่มบริษัทฯ มีการขยายธุรกิจและต้องการใช้พืน้ท่ีเพ่ิมเติม การเช่าพืน้ท่ีสํานกังานกบันิติบคุคลอ่ืน

จะคอ่นข้างจํากดัและอาจไมส่ะดวกตอ่การดําเนินการจดัหาเพ่ิมเติม   

โดยรายการราคาค่าเช่าดงักล่าวสมเหตสุมผล ซึง่อ้างอิงได้จากราคาตลาดหรือราคายติุธรรมตามราคาประเมินจากผู้ประเมิน

อิสระ ทัง้นีเ้ง่ือนไขต่าง ๆ ของสญัญาเป็นไปตามเง่ือนไขปกติที่สามารถเปรียบเทียบได้กบัการทํารายการกับบุคคลอ่ืนที่ไม่มี

ความเก่ียวข้องกนั  

8. ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการของบริษัทท่ีแตกตา่งจากความเหน็ของคณะกรรมการบริษัท ตามข้อ 7. : 

- ไมมี่ -  

   

 จงึเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ 

 

 

                              ขอแสดงความนบัถือ 

 

                                           (นายสมบรูณ์ เอือ้อชัฌาสยั) 

                                       ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

 

  

นางสาวจนัทรา จงจามรีสีทอง / นางสาวธนวรรณ พฒันะเอนก 

เลขานกุารบริษัท /  ผู้ ช่วยผู้จดัการส่วนงานเลขานกุารบริษัท  

สํานกัประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร  

โทรศพัท์: 02 242-5867, 02 242-5868 

อีเมล์: chantra@gunkul.com, tanawan.pat@gunkul.com  
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