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ที ่SC-L 022/2565 

       2 มนีาคม 2565 
 

เรือ่ง 1. แจง้มตคิณะกรรมการเพิม่เตมิวาระการประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ ประจาํปี 2565 (ผ่านสื่อ

  อเิลก็ทรอนิกส)์ เกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 2. การจดัตัง้บรษิทัยอ่ยในประเทศสหรฐัอเมรกิา  
 

เรยีน กรรมการผูจ้ดัการ 

 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

อา้งถงึ สารสนเทศที่ SC-L 020/2565 เรื่องแจ้งมติคณะกรรมการเกี่ยวกบัการต่อวาระคณะกรรมการ

ตรวจสอบ กําหนดการประชุมสามญัผูถ้อืหุ้น ประจาํปี 2565 (ผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส)์ และการ

จา่ยเงนิปันผล ลงวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2565 
 

สิง่ทีส่่งมาดว้ย  สารสนเทศรายการพิจารณาซื้อที่ด ินบรเิวณถนนเทียมร่วมมิตร เขตห้วยขวาง 

 กรุงเทพมหานคร ซึง่เป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ 

 จาํกดั (มหาชน) 
  

  1. ดว้ยทีป่ระชุมคณะกรรมการ บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) (บรษิทั) 

ครัง้ที่ 3/2565 เมื่อวนัที่ 2 มนีาคม 2565 ณ ห้องประชุม 2 ชัน้ 9 อาคารชนิวตัรทาวเวอร ์3 เลขที่ 1010 

ถนนวภิาวดรีงัสติ แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรงุเทพมหานคร ไดม้มีตใินเรือ่งสาํคญั ดงัต่อไปน้ี  
  

  1.1 เหน็ชอบให้บรษิทัซือ้ทีด่นิบรเิวณถนนเทยีมร่วมมติร เขตหว้ยขวาง กรงุเทพมหานคร 

จากผู้ถือหุ้นใหญ่ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบรษิัท จงึเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกัน มีรายละเอียด

สารสนเทศรายการที่เกี่ยวโยงกัน ตามสิ่งที่ส่งมาด้วย โดยจะนําเสนอเข้าที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้น 

เพื่ออนุมตัต่ิอไป 
 

 ทัง้น้ี ธุรกรรมน้ีไม่เขา้ข่ายเป็นรายการได้มาซึง่สนิทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการกํากบั

ตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที่มนีัยสําคัญที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรอื 

จําหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย ์และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผย

ข้อมูลและการปฏิบัติการของบรษิัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ พ.ศ. 2547 

(“ประกาศเรื่องการไดม้าหรอืจาํหน่ายไป”) เน่ืองจากเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยเ์พื่อการดําเนินธุรกจิปกติ

ของกจิการซึง่เขา้หลกัเกณฑย์กเวน้ตามประกาศดงักล่าว 
 

  1.2 เหน็ชอบใหเ้สนอเพิม่เตมิวาระการประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ ประจําปี 2565 ในวนัที ่

21 เมษายน 2565 เวลา 14.00 นาฬกิา โดยขอบรรจุวาระ “อนุมตัซิือ้ทีด่นิบรเิวณถนนเทยีมร่วมมติร 

เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร ซึง่เป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของบรษิทั” ไวใ้นวาระที ่7 อกีวาระหน่ึง 
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  ดงันัน้ การประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ ประจาํปี 2565 จะมรีะเบยีบวาระการประชุมภายหลงั

การเพิม่เตมิ ดงัน้ี 

วาระที ่1 ประธานแจง้ใหท้ีป่ระชุมทราบ   

วาระที ่2 พจิารณารบัรองรายงานของคณะกรรมการบรษิทัเกี่ยวกบัผลการดาํเนินงาน

   ของบรษิทั ประจาํปี 2564 

วาระที ่3 อนุมตังิบการเงนิประจาํปี 2564 สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

วาระที ่4  อนุมตักิารจา่ยเงนิปันผลประจาํปี 2564 

วาระที ่5 พจิารณาแต่งตัง้ผู้สอบบญัช ีและกําหนดจาํนวนเงนิค่าสอบบญัชปีระจําปี 2565

 วาระที ่6 เลอืกตัง้กรรมการแทนกรรมการซึ่งพ้นตําแหน่งตามวาระ และเลอืกตัง้กรรมการ

   อสิระเขา้ใหมเ่พิม่เตมิ พรอ้มกําหนดชื่อกรรมการซึง่มอีํานาจลงนามผูกพนับรษิทั  

   และกําหนดค่าตอบแทนกรรมการประจาํปี 2565 

วาระที ่7 อนุมตัซิือ้ทีด่นิบรเิวณถนนเทยีมร่วมมติร เขตหว้ยขวาง กรงุเทพมหานคร ซึง่เป็น

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทั 
 

 ทัง้น้ี บรษิทักําหนดรายชื่อผูถ้อืหุน้ทีม่สีทิธเิขา้รว่มประชุมในวนัที ่18 มนีาคม 2565 ไวค้งเดมิ 

ในส่วนรายละเอยีดอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวกบัการประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ ประจาํปี 2565 ใหย้ดึถอืตามสารสนเทศของ

บรษิทัที ่SC-L 020/2565 ลงวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2565 ทีอ่า้งถงึเช่นเดมิ 
 

2. บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) (บรษิทั) ขอแจง้ให้ทราบว่า SC 

Alpha Inc. ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั จดทะเบยีนจดัตัง้ ณ ประเทศสหรฐัอเมรกิา ไดจ้ดัตัง้บรษิทัย่อย

ในประเทศสหรฐัอเมรกิา ประเภทบรษิัท “Limited Liability Company” ชื่อ Salem Residence, LLC. 

โดยไม่กําหนดทุนจดทะเบยีน ม ีSC Alpha Inc. เป็นเจ้าของกจิการ (Member) แต่เพียงผู้เดยีว โดย

ลงทุนในสดัส่วนรอ้ยละ 100 มวีตัถุประสงคเ์พื่อซือ้ ลงทุน จดัหา ใหเ้ช่า เช่า ถอืกรรมสทิธิใ์นอสงัหารมิทรพัย์

เพื่อแสวงหารายได้ และผลตอบแทนจากการลงทุนจากการถือกรรมสทิธิน์ัน้ โดยได้แต่งตัง้นายอภสิทิธิ ์ 

ลิม้ลอ้มวงศ ์กรรมการผูจ้ดัการของ SC Alpha Inc. เป็นผูจ้ดัการ Salem Residence, LLC. 

 

 จงึเรยีนมาเพื่อโปรดทราบ 

       
       
            ขอแสดงความนบัถอื 

 

 

                    (นายสมบรูณ์  คุปตมินสั) 

                        เลขานุการบรษิทั 

             บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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สารสนเทศรายการพิจารณาซ้ือท่ีดินบริเวณถนนเทียมรว่มมิตร เขตห้วยขวาง กรงุเทพมหานคร ซ่ึงเป็น

รายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 
 

 
ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั”) ครัง้ที่ 3/2565 

เมื่อวนัที ่2 มนีาคม 2565 ไดม้มีตอินุมตัิการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัและใหเ้สนอต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ เพื่ออนุมตัิ

การเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดสารสนเทศ ดงันี้ 

 

1 วนั เดือน ปี ท่ีมีการตกลงเข้าท ารายการ  
 
 ภายในเดอืนพฤษภาคม 2565 หลงัจากทีท่ีป่ระชุมผูถ้อืหุน้มมีตอินุมตัิ 
 
2 คู่กรณีท่ีเก่ียวข้อง 
  
 ผูซ้ือ้   : บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั”) 
 ผูข้าย  : นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์
 
3 ลกัษณะส่วนได้เสีย 
 

 -   ครอบครวัชนิวตัร ซึง่เป็นญาตสินิทของผูข้าย เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในบรษิทั มสีดัสว่นการถอืหุน้  
  ร้อยละ 60.24 ของทุนที่ช าระแล้ว (รวมสดัส่วนการถือหุ้นของผู้ขาย) และเป็นผู้มอี านาจ 
  ควบคุมกจิการ 
 -  นายณฐัพงศ ์คุณากรวงศ ์ด ารงต าแหน่งประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร และรองประธานกรรมการบรษิทั 
  และเป็นคู่สมรสของนางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์ 
 - นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในบรษิทั จ านวน 1,176,915,495 หุน้  
  ซึง่มสีดัส่วนการถอืหุ้น รอ้ยละ 28.089 ของทุนทีช่ าระแลว้ 
 

  

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

บริษทั SC 

จ านวนหุ้นท่ีถือ คิดเป็น 

นางสาวแพทองธาร ชนิวตัร 1,216,149,870 29.026% 

นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์ 1,176,915,495 28.089% 

คุณหญงิพจมาน ดามาพงศ ์ 117,109,887 2.795% 

นายพานทองแท ้ชนิวตัร 14,000,000 0.334% 

 
 
 

ส่ิงท่ีส่งมาด้วย 
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4 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ   
 

 ดว้ยบรษิทัมคีวามประสงคจ์ะซือ้ทีด่นิบรเิวณถนนเทยีมร่วมมติร จ านวน 2 แปลง คอื ทีด่นิโฉนด
เลขที่ 5166 เลขที่ดิน 216 หน้าส ารวจ 1688 ตัง้อยู่ ณ แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร เน้ือทีด่นิ 1 ไร่ 3 งาน 61 ตารางวา และทีด่นิโฉนดเลขที ่5167 เลขทีด่นิ 103 
หน้าส ารวจ 1689 ตัง้อยู่ ณ แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร เน้ือทีด่นิ 3 ไร่ 3 
งาน 80 ตารางวา รวมเป็นเนื้อทีด่นิประมาณ 5 ไร ่3 งาน 41 ตารางวา (2,341 ตารางวา) อนัเป็น
กรรมสทิธิข์องนางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ์ มาเพื่อวตัถุประสงค์ในการด าเนินธุรกจิ
ของบริษัทฯ โดยพัฒนาเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยคิดราคาซื้อขายตารางวาละ 
310,000 บาท (สามแสนหนึ่งหมื่นบาท) เป็นเงนิจ านวนประมาณ 725,710,000 บาท (เจด็รอ้ย
ยีส่บิห้าล้านเจด็แสนหนึ่งหมื่นบาท) ทัง้นี้ นางสาวพินทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ์ (ผู้ขาย) จะ
เป็นผู้รบัภาระค่าธรรมเนียมการโอน ภาษี และค่าใช้จ่ายอื่น  ๆ โดยมีมูลค่าการซื้อขายและ
พฒันาโครงการ ดงันี้ 

 
       (หน่วย :ลา้นบาท) 

 มูลค่าปกติ 
มูลค่าราคาที่ดินที่ซื้อจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั 725.71   
มูลค่าราคาที่ดินที่ซื้อจากบุคคลภายนอก 497.70 
ตน้ทุนค่าก่อสรา้งอาคารชุด 2,148.38 
ตน้ทุนอื่นๆ ทีเ่กีย่วกบัการก่อสรา้ง 356.38 
รวมราคาท่ีดินและค่าก่อสรา้งอาคารชุด 3,728.17 

 

 

ผลตอบแทนของโครงการ 

มลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดของโครงการ (Net Present Value)  297.60 ลา้นบาท 
อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return)  10.35% ต่อปี 

 

โดยมกี าหนดการในการซือ้ทีด่นิ ดงันี้ 

1. สญัญาจะซือ้จะขาย และช าระเงนิค่าทีด่นิ 

ก าหนดลงนามสญัญาจะซื้อจะขายภายในวนัที่ 29 เมษายน 2565 พรอ้มช าระเงนิมดัจ าเป็น

จ านวนเงนิ 72,571,000 บาท (เจด็สบิสองลา้นหา้แสนเจด็หมื่นหนึ่งพนับาทถว้น) 

2. โอนกรรมสทิธิ ์

ก าหนดการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิภายในวนัที ่31 พฤษภาคม 2565 พรอ้มช าระงนิค่าทีด่นิส่วน

ทีเ่หลอืจ านวน 653,139,000 บาท (หกรอ้ยหา้สบิสามลา้นหนึ่งแสนสามหมื่นเกา้พนับาทถว้น) 

โดยค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ในการโอนกรรมสทิธิ ์ผูข้ายเป็นผูร้บัผดิชอบทัง้หมด  

 

 



3 

5   รายละเอียดของสินทรพัยท่ี์ได้มา 
 

 บรษิัทจะได้มาซึ่งสนิทรพัย์ ได้แก่ กรรมสทิธิท์ี่ดนิ จากนางสาวพินทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์
ผูข้ายซึง่เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ รายละเอยีดของการซือ้ขาย มดีงัต่อไปนี้  

 
 

ทรพัยส์นิทีซ่ือ้  
1. ทีต่ัง้  : ตดิถนนเทยีมร่วมมติร เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
2. ขนาดพืน้ทีท่ีด่นิ : 5 ไร่ 3 งาน 41 ตาราวา (2,341 ตารางวา) 
3. สภาพการใชง้าน : สามารถใช้ประโยชน์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ

พาณิชย ์ 
4. ภาระผกูพนั : ไม่ม ี 

แผนการพฒันาของบรษิทั : บริษัทมีแผนการพัฒนาพื้นที่เพื่อวตัถุประสงค์ในการก่อสร้าง
โครงการอาคารชุดพกัอาศยั 

 
6 ราคาประเมินท่ี ดินของผู้ประเมินอิสระ 3 ราย ซ่ึงได้ร ับอนุญาตจากส านักงาน

คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
 
- บรษิทั ชาเตอร ์แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั  
 เขา้ท าการส ารวจและประเมนิมลูค่าทีด่นิเมื่อวนัที ่24 ธนัวาคม 2564 
  
 ประเมนิไวท้ี ่  772,530,000  บาท 
     (330,000 บาท/ตารางวา) 
 
- บรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั  
 เขา้ท าการส ารวจและประเมนิมลูค่าทีด่นิเมื่อวนัที ่21 ธนัวาคม 2564 
  
 ประเมนิไวท้ี ่  714,010,000 บาท  
     (305,000 บาท/ตารางวา) 
  
- บรษิทั รชิ แอพไพรซลั จ ากดั  
 เขา้ท าการส ารวจและประเมนิมลูค่าทีด่นิเมื่อวนัที ่29 ธนัวาคม 2564 
 
 ประเมนิไวท้ี ่  866,200,000 บาท  
     (370,000 บาท/ตารางวา) 
  
  ราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิอสิระทัง้ 3 ราย เท่ากบั 784,246,667 บาท (335,000 บาท/ตารางวา)  
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7 การช าระราคา  
 

วธิกีารช าระเงนิ : ช าระเป็นเงนิสดซึง่เป็นทุนหมุนเวยีนของบรษิทั 

แหล่งเงนิทุน    : กระแสเงนิสดจากการด าเนินงานของบรษิทั  

 
8 เกณฑท่ี์ใช้ก าหนดมูลค่ารวมของรายการ 
  
 รายการทีเ่กีย่วโยงกนั : มลูค่าของสนิทรพัย ์
 
9 ประโยชน์ / ข้อดีในการท ารายการ 
 

 ปัจจุบนัธุรกจิและรายได้หลกัของบรษิัทประกอบดว้ยธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายทัง้
แนวราบโครงการหมู่บ้านจดัสรรและแนวสูงโครงการอาคารชุดพกัอาศยั โดยบรษิัทเล็งเห็นว่าพื้นที่
บรเิวณถนนเทยีมร่วมมติรนัน้ ตัง้อยู่ในท าเลทีม่ศีกัยภาพและมโีอกาสทางธุรกจิทีด่ ีเพราะมคีวาม
ตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัของลกูคา้ชาวต่างชาตแิละเป็นแหล่งพืน้ทีข่องคนท างาน การด าเนินธุรกจิจงึ
มแีนวโน้มทีด่ ีทัง้ในดา้นความต้องการของตลาดและราคาทีแ่ข่งขนัได้ อนัเป็นโอกาสทางธุรกจิ
ท าใหบ้รษิทัไดร้บัผลตอบแทนทีด่จีากโครงการสรา้งอาคารชุดแห่งใหม่บนทีด่นิดงักล่าว 

 
10 ขนาดของการท ารายการ 

  

• การค านวณขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
 การค านวณขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนั ตามเกณฑ์มูลค่าของสนิทรพัย์ บรษิัทใช้ขอ้มูล
 ตามงบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2564 ซึ่งผ่านการ
 ตรวจสอบจากผูส้อบบญัชขีองบรษิทัแลว้ มูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) ของบรษิทั
 ค านวนได ้ดงันี้  

 
มูลค่าสินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ (NTA) 
1. สนิทรพัยร์วม 49,754.44 ลา้นบาท 
     หกั  
2. สนิทรพัยท์ีไ่ม่มตีวัตน - สทุธ ิ 86.53 ลา้นบาท 
3. หนี้สนิรวม 29,700.77 ลา้นบาท 
4. สว่นของผูถ้อืหุน้ทีไ่ม่มอี านาจควบคุม (30.44) ลา้นบาท 

NTA 19,997.59 ลา้นบาท 
 
 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 
มลูค่าของสนิทรพัย ์ 725.71 ลา้นบาท / 19,997.59 ลา้นบาท รอ้ยละ 3.63 
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 โดยเมื่อค านวณมูลค่ารวมของรายการเกี่ยวโยงกันตามสญัญาซื้อขาย รายการมีมูลค่า
ประมาณ 725,710,000 บาท (เจด็ร้อยยีส่บิห้าล้านเจด็แสนหนึ่งหมื่นบาท) คดิเป็นรอ้ยละ
3.63 ของมูลค่าสินทรัพย์มีตัวตนสุทธิของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 (มูลค่า
สนิทรพัย์ที่มีตัวตนสุทธิของบรษิัท ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 ที่ผ่านการตรวจสอบจาก
ผูส้อบบญัช ีคอื19,997.59 ลา้นบาท)  

 โดยเมื่อรวมมลูค่าของสนิทรพัยซ์ึง่เกดิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักลุ่มเดยีวกนัในช่วง 6 เดอืนที่
ผ่านมาที่ไม่มกีารเขา้ท ารายการ ดงันัน้ เมื่อรวมกบัขนาดรายการนี้  ท าให้มขีนาดรายการ
รวมเท่ากบัรอ้ยละ 3.63 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิัท รายการดงักล่าวนี้จงึ
เขา้ขา่ยเป็นรายการทีม่ขีนาดรายการเกนิกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าตามบญัชขีองทรพัยส์นิทีม่ี
ตวัตนสุทธขิองบรษิัทจดทะเบยีน ซึ่งเป็นรายการขนาดใหญ่ ดงันัน้ บรษิัทมหีน้าที่ต้องขอ
อนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบรษิัท รวมถึงด าเนินการอื่น ๆ ตามที่ก าหนดในประกาศ
เรื่องรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ดงัต่อไปนี้  

-   เปิดเผยรายการการเขา้ท ารายการดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

-  แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (IFA) ซึง่บรษิทัไดแ้ต่งตัง้บรษิทั เพลนิจติ แคปปิตอล 
จ ากัด เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ( IFA) เพื่อแสดงความเห็นเกี่ยวกับความ
สมเหตุสมผลของรายการ และความเป็นธรรมของราคา และเงื่อนไขของรายการต่อผูถ้อื
หุน้ของบรษิทัเพื่อประกอบการพจิารณาอนุมตักิารท ารายการ และ 

 

-   จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการของบรษิทั โดยต้องไดร้บั
อนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่ต ่ากว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมด
ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ ี
ส่วนไดเ้สยีกบัการเขา้ท ารายการของบรษิทั 

  
11 ความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ 
 
 การที่บริษัทมีความประสงค์จะซื้อที่ดินบริเวณถนนเทียมร่วมมิตร จ านวน 2 แปลง คือ ที่ดิน

โฉนดเลขที่ 5166 เลขที่ดิน 216 หน้าส ารวจ 1688 ตัง้อยู่ ณ แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร เน้ือทีด่นิ 1 ไร่ 3 งาน 61 ตารางวา และทีด่นิโฉนดเลขที ่5167 เลขทีด่นิ 103 
หน้าส ารวจ 1689 ตัง้อยู่ ณ แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร เนื้อทีด่นิ 3 ไร่ 3 
งาน 80 ตารางวา รวมเป็นเนื้อที่ดนิประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 41 ตารางวา (2,341 ตารางวา) อนั
เป็นกรรมสทิธิข์องนางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์ผูถ้อืหุน้ใหญ่และคู่สมรสของประธาน
เจ้าหน้าที่บรหิารซึ่งเป็นผู้บรหิารสงูสุดของบรษิัทและมอี านาจควบคุมกจิการ  ถือเป็นบุคคลที่
เกี่ยวโยงกนักบับรษิัท มูลค่าซือ้ขายตารางวาละ 310,000 บาท (สามแสนหนึ่งหมื่นบาท) เป็น
เงนิจ านวน 725,710,000 บาท (เจด็ร้อยยี่สบิห้าล้านเจ็ดแสนหนึ่งหมื่นบาท) เพื่อพฒันาเป็น
โครงการอาคารชุดพกัอาศยั บรษิทั เพลนิจติ แคปปิตอล จ ากดั (ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ) มี
ความเหน็ว่า  

 

 (1) ความเหน็เก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการ 
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  การทีบ่รษิทัเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกบั นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ์ ซึง่ถอื
เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกับบริษัท เพื่อพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัย์เพื่อขาย ประเภทโครงการแนวสูงหรือ
คอนโดมเินียม มปีระโยชน์ / ขอ้ด ีและขอ้เสยี / ความเสีย่งของการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ สรุปดงันี้ 
 
  ความสมเหตุสมผลของวตัถุประสงคใ์นการเขา้ท ารายการ 
  ภายใต้สถานการณ์ปัจจุบัน บริษัทได้พิจารณาถึงศักยภาพของธุรกิจที่พักอาศัยแนวสูงหรือ
คอนโดมเินียมในกรุงเทพมหานครว่ามแีนวโน้มทีด่ขี ึน้ ซึง่เป็นผลจากการทีค่วามรุนแรงของสถานการณ์การแพร่ระบาด 
COVID-19 เริม่ลดลง ส่งผลต่อการฟ้ืนตวัของกจิกรรมเศรษฐกจิและก าลงัซือ้ของลูกคา้ทัง้ไทยและต่างประเทศ ประกอบ
กบัแนวโน้มการเตบิโตของธุรกจิคอนโดมเินียมในท าเลรชัดา-หว้ยขวาง-พระราม 9 ทัง้ในดา้นความต้องการของตลาด
และราคาทีแ่ขง่ขนัได ้ซึง่ความตอ้งการของลกูคา้ในบรเิวณดงักล่าวมปีรมิาณสงูขึน้จากกลุ่มลกูคา้ชาวต่างชาต ิและ
กลุ่มคนวยัท างานในบรเิวณนัน้ ในขณะทีจ่ านวนหอ้งชุดพกัอาศยัเหลอือยู่จ ากดั ไม่เพยีงพอต่อความตอ้งการอกีทัง้ 
ที่ดินแปลงนี้ยังเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศักยภาพและมีโอกาสทางธุรกิจที่ดี เหมาะแก่การพัฒนาเป็น
คอนโดมเินียม เนื่องจากอยู่ในท าเลรชัดา-ห้วยขวาง-พระราม 9 ซึ่งถอืเป็นศูนย์กลางธุรกจิแห่งใหม่ (New CBD) 
เป็นพื้นที่รวมของที่อยู่อาศยั อาคารส านักงาน และศูนย์การค้าจ านวนมาก การเดนิทางสะดวก โดยบรษิัทได้มี
การศกึษาความเป็นไปไดท้ัง้ดา้นการตลาด การเงนิ การก่อสรา้ง และข้อก าหนดกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเหน็ว่า
โครงการน้ีมคีวามเป็นไปไดส้งูทีจ่ะประสบความส าเรจ็ และสอดคลอ้งกบัทศิทางและนโยบายทางธุรกจิของบรษิทั 
 
  ประโยชน์ / ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ 

• เป็นการลงทุนที่บรษิัท จะได้มาซึ่งที่ดินขนาดพื้นที่ประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 41.0 ตารางวา 
เพื่อน ามาพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย ซึง่เป็นการด าเนินงานตามแผนธุรกจิของ
บรษิทั 

• ทีด่นิมศีกัยภาพในการพฒันาโครงการ ตัง้อยู่ในเขตธุรกจิทีม่คีวามเจรญิและอยู่ในช่วงการ
เตบิโต อยู่ใกลแ้หล่งงาน สถานศกึษา และสิง่อ านวยความสะดวก มกีารคมนาคมทีส่ะดวก 
สามารถน ามาใช้ในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อสรา้งกระแสเงนิสดและรายได้
ใหแ้ก่บรษิทัไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

• การด าเนินการโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย ประเภทโครงการแนวสงู ซึ่งเป็นหนึ่งใน
ธุรกจิหลกัที่บรษิทัมปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญอย่างต่อเน่ืองมาเป็นเวลานาน ท าให้
บรษิัทสามารถน าองค์ความรู้และประสบการณ์ในธุรกิจที่มี มาใช้ให้เกดิประโยชน์ต่อการ
ด าเนินการโครงการไดอ้ย่างเหมาะสม 

• การซือ้ทีด่นิของบรษิัทในครัง้นี้จงึช่วยลดความเสีย่งที่อาจเกดิขึน้จากการเพิม่ขึน้ของราคา
ทีด่นิในอนาคต ซึง่อาจส่งผลใหต้้นทุนการพฒันาโครงการของบรษิทัสงูขึ้น นอกจากนี้ การ
เขา้ท ารายการดงักล่าวยงัช่วยลดความเสีย่งจากการไม่มทีี่ดนิในท าเลที่มศีกัยภาพส าหรบั
การพฒันาโครงการในอนาคต 

• การซือ้ที่ดนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี้ เพื่อพฒันาเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
ขายประเภทโครงการแนวสูงหรอืคอนโดมิเนียม คาดว่าจะท าให้บรษิัทมรีายได้และก าไร
เพิม่ขึน้ในอนาคตนอกเหนือจากโครงการเดมิทีอ่ยู่ระหว่างด าเนินงาน 
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ขอ้เสยี / ความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ 

• การเขา้ลงทุนในโครงการน้ี ท าใหบ้รษิทัมหีนี้สนิและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้เพิม่ขึน้ อย่างไรกด็ ีที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่า เมื่อพจิารณาถึงก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี และค่าเสื่อม
ราคาตดัจ าหน่ายยอ้นหลงัของกลุ่มบรษิทั รวมถงึเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดทีม่อียู่
ในปัจจุบนั รวมถงึกระแสเงนิสดสทุธทิีค่าดว่าจะไดร้บัจากการลงทุนในโครงการนี้ ทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า บรษิัทจะมีกระแสเงนิสดเพยีงพอต่อการช าระเงนิต้นและ
ดอกเบีย้ของการกูย้มืเพื่อเขา้ท ารายการในครัง้นี้ได ้

• บรษิัทมีความเสีย่งของการมผีลขาดทุนในช่วงแรกของการลงทุน เนื่องจากยงัไม่สามารถรบัรู้
รายไดไ้ดจ้นกว่าโครงการจะก่อสร้างแลว้เสรจ็และเริม่เปิดด าเนินงาน อย่างไรกต็าม บรษิัทยงัมี
โครงการอสงัหารมิทรพัย์โครงการอื่นๆ ที่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็และเริม่ทยอยรบัรูร้ายได ้ซึ่งจะช่วย
ลดผลกระทบในช่วงระหว่างการพฒันาโครงการนี้ได ้

• ความเสีย่งจากต้นทุนการพฒันาโครงการอาจสงูกว่าประมาณการที่ตัง้ไว ้(Cost Overrun) 
และความล่าช้าของการก่อสร้างโครงการ ท าให้อตัราผลตอบแทนในการลงทุนและผล
ประกอบการลดลง อย่างไรกต็ามบรษิัทมกีารก าหนดค่าเผื่อการก่อสรา้งที่อาจปรบัเพิม่ขึน้ 
(Contingency Cost) เผื่อไวส้ าหรบัเหตุการณ์ Cost Overrun ดงักล่าว และความเสีย่งนี้จะมี
เฉพาะในช่วงก่อนการท าสญัญาว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้างเท่านัน้ เนื่องจากบริษัทจะท า
สญัญาว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้างเป็นแบบเหมาสร้าง ซึ่งจะมีราคาค่าก่อสร้างเป็นไปตาม
สญัญา 

• บรษิทัมคีวามเสีย่งในการขายโครงการไดต้ ่ากว่าทีค่าดการณ์ไว ้ทัง้ทีเ่กดิจากการแข่งขนักบั
ผูป้ระกอบการรายอื่น หรอืปัจจยัภายนอก เช่น ก าลงัซื้อและความต้องการด้านทีอ่ยู่อาศัย
ของผูบ้รโิภค สภาพเศรษฐกจิและภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์เป็นต้น อย่างไรกต็าม บรษิทั
ไดท้ าการศกึษารายละเอยีดความเป็นไปไดข้องโครงการ ประเมนิความตอ้งการ (Demand) 
และปรมิาณโครงการต่างๆ ทีม่สีูผู่บ้รโิภค (Supply) ซึง่จะช่วยลดผลกระทบจากความเสีย่งนี้
ได ้

 
  (2) ความเหน็เก่ียวกบัความเหมาะสมของมูลค่าสินทรพัย ์

 
 ความเหมาะสมของมลูค่าทีด่นิ 
  ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า การประเมนิมูลค่าทีด่นิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 
(Market Comparison Approach) ของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระทัง้ 3 ราย ไดแ้ก่ AREA, CHARTERED และ 
RICH มคีวามเหมาะสม และเหมาะส าหรบัการประเมนิมูลค่าทีด่นิเปล่า ตวัอย่างขอ้มูลทีน่ ามาใชเ้ป็นทีด่นิทีต่ัง้อยู่
ในละแวกใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิที่ท าการประเมนิที่มีการซื้อขายหรอืมีราคาเสนอขายในช่วงระยะเวลาที่ท าการ
ประเมนิ จงึสามารถสะท้อนมูลค่าตลาดของทรพัย์สนิตามสภาพปัจจุบนัได้มากที่สุดดงันัน้ มูลค่ายุติธรรม (Fair 
Value) ของมูลค่าที่ดนิที่บรษิัทจะเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ซึ่งประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ จากวธิี
เปรยีบเทยีบราคาตลาดเฉลีย่เท่ากบั 784.25 ลา้นบาท (335,000 บาทต่อตารางวา) เมื่อเปรยีบเทยีบกบัราคาซื้อ
ทีด่นิทีบ่รษิทัจะเขา้ท าสญัญามมีลูค่ารวมเท่ากบั 725.71 ลา้นบาท ซึง่มมีลูค่าต ่ากว่ามลูค่ายุตธิรรม (Fair Value) ที่
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ประเมินโดยผู้ประเมินราคาทรพัย์สนิอิสระ จ านวน 58.54 ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 7.46 ดงันัน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงนิอสิระเหน็ว่าราคาทีด่นิทีจ่ะเขา้ท ารายการเป็นราคาซือ้ขายทีเ่หมาะสม 

 
  การประเมนิความเป็นไปไดข้องโครงการ 
  จากการพจิารณาความเป็นไปได้ในการลงทุนของโครงการพบว่าเมื่ออตัราคดิลด  (Discount 
Rate) อยู่ในช่วงระหว่างร้อยละ 5.38 – 6.24 ต่อปี โครงการดงักล่าวจะใหผ้ลตอบแทนโดยมมีูลค่าปัจจุบนัของ
กระแสเงนิสดสุทธ ิ (Net Present Value: NPV) เท่ากบั 297.60 ล้านบาท มอีตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะ
ได้รบัจากโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) ร้อยละ 10.35 ต่อปี ซึง่สูงกว่าต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่
ถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ทีม่คี่าอยู่ระหว่างรอ้ยละ 5.38 – 6.24 ต่อปี 
ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่า หากบรษิทัสามารถด าเนินโครงการให้เป็นไปตามแผนงานที่ก าหนด
ไว้ โครงการนี้มคีวามเป็นไปได้ทีจ่ะประสบความส าเรจ็และเป็นโครงการที่มศีกัยภาพในการสร้างผลตอบแทน
และมูลค่าเพิม่ให้แก่บรษิทัได้ 
 
  (3) ความเหน็เก่ียวกบัความเหมาะสมของเง่ือนไขในรา่งสญัญาจะซ้ือจะขายสินทรพัย ์
 
  ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระได้สอบทานและพิจารณาเงื่อนไขในร่างสญัญาจะซื้อจะขายที่ดิน
ระหว่างบรษิทั และนางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์แลว้มคีวามเหน็ว่า เงื่อนไขส าคญัทีร่ะบุในร่างสญัญา
ดงักล่าว เป็นเงื่อนไขทีเ่ป็นปกตทิัว่ไปของสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ ฉะนัน้ การทีบ่รษิทัเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขาย
ทีด่นิในครัง้นี้จะไม่เป็นการท าใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเกดิความไดเ้ปรยีบเสยีเปรยีบกนั โดยเงื่อนไขการช าระค่า
ทีด่นิถอืเป็นเงื่อนไขปฏบิตัทิัว่ไปในการซือ้ขายทีด่นิ อกีทัง้มเีงื่อนไขทีไ่ดต้กลงร่วมกนัระหว่างคู่สญัญาทีก่ าหนดให้
ค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการซือ้ขายทีด่นิเป็นความรบัผดิชอบของผูจ้ะขาย จะช่วยใหบ้รษิทัลดภาระค่าใชจ้่ายและ
ช่วยลดต้นทุนในการได้มาซึ่งที่ดนิดงักล่าว ซึ่งจะช่วยให้การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์บนที่ดนิทีบ่ รษิัทจะ
ไดม้าในครัง้นี้ใหผ้ลตอบแทนทีด่แีก่บรษิทัและผูถ้อืหุน้ได้ 
  ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า เงื่อนไขโดยรวมของการเขา้ท ารายการของบรษิทัใน
ครัง้นี้เป็นเงื่อนไขทีเ่กดิจากการเจรจาต่อรองระหว่างบรษิัทและผูจ้ะขาย โดยเป็นขอ้ตกลงทางการค้าในลกัษณะ
เดยีวกบัทีว่ญิญูชนพงึกระท ากบัคู่สญัญาทัว่ไปในสถานการณ์เดยีวกนั ดว้ยอ านาจต่อรองทีป่ราศจากอทิธพิลใดๆ 
โดยมรีาคาและเงื่อนไขที่เป็นธรรม ไม่ท าให้บรษิัทเสยีประโยชน์แต่อย่างใด และเงื่อนไขส่วนใหญ่เป็นเงื่อนไข
ปฏบิตัโิดยทัว่ไปในการท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 
 
  (4) ความเหน็เก่ียวกบัการลงมติของผูถื้อหุ้น 
 
  จากขอ้มูลทีท่ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดร้บัจากบรษิทั และรวบรวมจากแหล่งขอ้มูลต่างๆ ทีม่ี
ความน่าเชื่อถือ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าการเขา้ท ารายการสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิระหว่างบรษิทั  กบั
นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์ซึง่เป็นบุคคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกบับรษิทัเพื่อน ามาเป็นสว่นหนึ่งของพืน้ที่
รวมที่จะใช้ในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย ประเภทโครงการแนวสูงหรอืคอนโดมเินียมมคีวาม
สมเหตุสมผลและมคีวามเป็นไปไดท้ีจ่ะสรา้งมลูค่าเพิม่ใหก้บับรษิทั ตามเหตุผลดงัต่อไปนี้ 

• การเขา้ท ารายการในครัง้นี้คาดว่าจะท าให้บรษิัทสามารถสร้างรายได้และก าไรเพิ่มขึ้นใน
อนาคตนอกเหนือจากโครงการเดิมที่อยู่ระหว่างด าเนินงาน ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการ
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ด าเนินงานของบรษิัท อีกทัง้ที่ดินแปลงนี้ยงัเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพและมี
โอกาสทางธุรกจิทีด่ ีเหมาะแก่การพฒันาเป็นคอนโดมเินียม 

• มูลค่าทีด่นิตามสญัญาจะซือ้จะขายระหว่างบรษิทั กบันางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์
มคีวามสมเหตุสมผล เน่ืองจากมลูค่ายุตธิรรม (Fair Value) ของมลูค่าทีด่นิทีบ่รษิทัจะเขา้ท า
รายการในครัง้นี้ ซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ 3 ราย จากวธิเีปรยีบเทยีบ
ราคาตลาดเฉลี่ยเท่ากบั 784.25 ลา้นบาท เมื่อเปรยีบเทยีบกบัราคาซื้อทีด่นิทีบ่รษิทัจะเขา้
ท าสญัญามมีูลค่ารวมเท่ากบั 725.71 ลา้นบาท มมีูลค่าต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรม (Fair Value) 
ที่ประเมนิโดยผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ จ านวน 58.54 ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 
7.46 ดังนัน้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าค่าที่ดินที่จะเข้าท ารายการเป็นมูลค่าที่
เหมาะสม 

• จากการพจิารณาความเป็นไปไดข้องโครงการโดยใชอ้ตัราคดิลดที่อยู่ระหว่างรอ้ยละ 5.38 – 
6.24 ต่อปี จะไดมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดสุทธ ิ(NPV) เท่ากบั 297.60 ลา้นบาท 
มีอตัราผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รบัจากโครงการ (IRR) ร้อยละ 10.35 ต่อปี ซึ่งสูงกว่า
ต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WACC) ที่ค านวณได้อยู่ระหว่างร้อยละ 5.38 – 
6.24 ต่อปี ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่า หากบรษิทัสามารถด าเนินโครงการให้
เป็นไปตามแผนงานที่ก าหนดไว้ โครงการนี้มคีวามเป็นไปได้ที่จะประสบความส าเรจ็และ
เป็นโครงการทีม่ศีกัยภาพในการสรา้งผลตอบแทนและมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่บรษิทัได้ 

• รายละเอียดและเงื่อนไขที่ส าคญัที่ระบุในร่างสญัญาจะซื้อจะขายที่ดนิระหว่างบริษัท  กบั
นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์พบว่าเป็นเงื่อนไขที่เป็นปกตทิัว่ไปของสญัญาจะ
ซื้อจะขายที่ดิน ท าให้การเข้าท าสัญญาซื้อที่ดินในครัง้นี้ ไม่ก่อให้เกิดความได้เปรียบ
เสยีเปรยีบกนัระหว่างคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย อกีทัง้ เงื่อนไขทีไ่ดต้กลงร่วมกนัระหว่างคู่สญัญา
ทีก่ าหนดใหค้่าใช้จ่ายที่เกีย่วขอ้งกบัการซือ้ขายทีด่นิ เป็นความรบัผดิชอบของผูจ้ะขาย จะ
ช่วยใหบ้รษิทัลดภาระค่าใชจ้่ายและช่วยลดตน้ทุนในการไดม้าซึง่ทีด่นิดงักล่าว ซึง่จะช่วยให้
การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยบ์นทีด่นิทีบ่รษิทัจะไดม้าในครัง้นี้ ใหผ้ลตอบแทนทีด่แีก่
บรษิทัและผูถ้อืหุน้ได ้

 
 ดงันัน้ ด้วยเหตุขา้งต้นนี้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่า ผู้ถือหุ้นของบรษิัทควรอนุมตัิให้

บรษิัทเขา้ท าสญัญาจะซื้อจะขายที่ดิน มูลค่ารวม 725.71 ล้านบาท เพื่อซื้อที่ดนิที่ตัง้อยู่บนถนนเทียมร่วมมิตร 
จ านวน 2 แปลง ซึง่มพีืน้ทีร่วมประมาณ 5 ไร่ 3 งาน 41.0 ตารางวา หรอื 2,341 ตารางวา กบั นางสาวพนิทองทา 
ชนิวตัร คุณากรวงศ ์ซึง่เป็นบุคคลทีม่คีวามเกีย่วขอ้งกบับรษิทัเพื่อด าเนินโครงการคอนโดมเินียมต่อไปได้ 

 
12 กรรมการท่ีไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมคณะกรรมการ  
  
 นายณัฐพงศ ์คุณากรวงศ์ ด ารงต าแหน่งประธานเจา้หน้าที่บรหิาร และรองประธานกรรมการ 

ซึ่งถือเป็นกรรมการที่มสี่วนไดเ้สยี และ/หรอืกรรมการที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั มไิดใ้ชส้ทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนน และไดข้อออกจากหอ้งประชุมชัว่คราวในระหว่างการพจิารณาและลงมติ
ในวาระนี้ เพื่อใหท้ีป่ระชุมคณะกรรมการพจิารณาโดยอสิระ 
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13 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษทั 
 

 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท  ครัง้ที่ 3/2565 เมื่อวันที่ 2 มีนาคม 2565 พิจารณาแล้วมี
 ความเหน็ ดงันี้ 

(1) ราคาซือ้ขายทีด่นิอตัรา 310,000 บาท (สามแสนหนึ่งหมื่นบาท) ต่อตารางวา ของการเขา้
ท ารายการที่เกี่ยวโยงกนันี้ ต ่ากว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิอสิระทัง้ 3 ราย และที่ดนิ
ตัง้อยู่ในท าเลทีต่ัง้ทีด่ ีมศีกัยภาพ ราคาซือ้ขายต ่ากว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิอสิระที่
ไดร้บัอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ เป็นราคาที่
สามารถแขง่ขนัในตลาดได ้ราคาซือ้ขายจงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม  

(2)  การตกลงเข้าท ารายการดงักล่าวเป็นการสร้างโอกาสทางธุรกจิที่ด ีสมเหตุสมผล และมี
ความเหมาะสม และสามารถสรา้งประโยชน์สงูสดุต่อบรษิทัเมื่อเปรยีบเทยีบกบัการตกลงเขา้ท า
รายการกบับุคคลภายนอกทีเ่ป็นอสิระ ประกอบกบัไดพ้จิารณาผลกระทบต่อบรษิทัแลว้ เหน็ว่า
การเขา้ท าธุรกรรมรายการดงักล่าวสอดคลอ้งกบัเป้าหมายในการด าเนินธุรกจิของบรษิทั เพราะ
พืน้ทีบ่รเิวณถนนเทยีมร่วมมติรนัน้ ตัง้อยู่ในท าเลทีม่ศีกัยภาพและมโีอกาสทางธุรกจิทีด่ ีมอีุปสงค์
ดา้นความต้องการทีอ่ยู่อาศยัของลูกค้าชาวต่างชาตแิละเป็นแหล่งพืน้ทีข่องคนวยัท างาน การ
ด าเนินธุรกิจจึงมีแนวโน้มที่ดี ทัง้ในด้านความต้องการของตลาดและราคาที่แข่งขนัได้ โดย
บรษิทัคาดว่าการลงทุนดงักล่าวจะไม่มผีลกระทบต่อบรษิทัและท าใหบ้รษิทัไดร้บัผลตอบแทนที่
ด ีและการเขา้ท ารายการดงักล่าวจะไม่สง่ผลกระทบต่อสทิธปิระโยชน์ผูถ้อืหุน้  

(3)  ตามความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ เหน็ว่า หากบรษิทัสามารถด าเนินโครงการ
ใหเ้ป็นไปตามแผนงานทีก่ าหนดไว ้โครงการน้ีมคีวามเป็นไปไดท้ีจ่ะประสบความส าเรจ็และเป็น
โครงการทีม่ศีกัยภาพในการสรา้งผลตอบแทนและมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่บรษิทัได้ โดยความเป็นไปได้
ของโครงการใชอ้ตัราคดิลดทีอ่ยู่ระหว่างรอ้ยละ 5.38 – 6.24 ต่อปี ค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
ของกระแสเงนิสดสุทธ ิ(NPV) เท่ากบั 297.60 ลา้นบาท มอีตัราผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บั
จากโครงการ (IRR) ร้อยละ 10.35 ต่อปี ซึ่งสูงกว่าต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 
(WACC) ทีค่ านวณไดอ้ยู่ระหว่างรอ้ยละ 5.38 – 6.24 ต่อปี  

                               
 คณะกรรมการบรษิัทจงึได้มมีติเหน็ชอบให้ท ารายการที่เกี่ยวโยงกนัในการซื้อที่ดนิของ
นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์จ านวน 2 แปลง ไดแ้ก่ ทีด่นิโฉนดเลขที ่5166 เลขทีด่นิ 216 หน้าส ารวจ 
1688 ตัง้อยู่ ณ แขวงห้วยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร และทีด่นิโฉนดเลขที ่5167 เลขที่ดนิ 103 หน้า
ส ารวจ 1689 ตัง้อยู่ ณ แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร บรเิวณถนนเทยีมร่วมมติร เนื้อทีด่นิรวม 5 
ไร่ 3 งาน 41 ตารางวา (2,341 ตารางวา) มูลค่าการซื้อขายกบับุคคลที่เกีย่วโยงกนั 725.71 ลา้นบาท พรอ้มสรา้ง
โครงการอาคารชุดพกัอาศยับนที่ดนิดงักล่าว โดยมมีูลค่าการก่อสรา้งโครงการอาคารชุดพกัอาศยั ประกอบดว้ย 
ตน้ทุนค่าทีด่นิ มลูค่ารวมเท่ากบั 1,223.41 ลา้นบาท ต้นทุนค่าก่อสรา้ง มูลค่ารวมเท่ากบั 2,148.38 ลา้นบาท และ
ตน้ทุนอื่นๆ มลูค่ารวมเท่ากบั 356.38 ลา้นบาท คดิเป็นตน้ทุนโครงการรวมกนัทัง้สิน้ จ านวน 3,728.17 ลา้นบาท 
 

14  ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรอืกรรมการของบริษทั ท่ีแตกต่างจาก 
  ความเหน็ของคณะกรรมการบริษทั 

  
 - ไม่ม ี– 
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15 รายช่ือผูถ้ือหุ้นท่ีมีส่วนได้เสียท่ีไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติ 
  

รายช่ือผูถ้ือหุ้น จ านวนหุ้น 
นางสาวแพทองธาร ชนิวตัร 1,216,149,870 (29.026%) 
นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์ 1,176,915,495 (28.089%) 
คุณหญงิพจมาน ดามาพงศ ์ 117,109,887 (2.795%) 
นายพานทองแท ้ชนิวตัร 14,000,000 (0.334%) 
นายณฐัพงศ ์คุณากรวงศ ์ 1,750,000 (0.042%) 

 
16  ข้อมูลอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูถื้อหุ้นอย่างมีนัยส าคญั 
  
 - ไม่ม ี– 
 
 
ทัง้นี้ รายการทีเ่กีย่วโยงกนัขา้งตน้ทัง้หมดไดผ้่านความเหน็ชอบของทีป่ระชุมคณะกรรมการตรวจสอบ

ของบรษิัท ครัง้ที่ 2/2565 เมื่อวนัที่ 2 มนีาคม 2565 และไดร้บัความเหน็ชอบจากทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิัท 
ครัง้ที ่3/2565 เมื่อวนัที ่2 มนีาคม 2565 โดยจะน าเสนอเขา้ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้เพื่ออนุมตัต่ิอไป 

 

   
 
 


