
 

ที ่SC-L 017/2566 

       16 กมุภาพนัธ ์2566 

 

เรือ่ง แจง้กาํหนดการประชมุสามญัผูถ้อืหุน้ประจาํปี 2566 (ผา่นสือ่อเิลก็ทรอนิกส)์ การจ่ายเงนิปันผล

 และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

เรยีน กรรมการผูจ้ดัการ 

 ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

 

สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1. สารสนเทศรายการบรษิทั เอสซ ีแอสเสท โฟร ์จํากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัซื้อทีด่นิ

  บรเิวณถนนลาดหญา้ แขวงคลองสาน เขตคลองสาน กรงุเทพมหานคร ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่ว

  โยงกนั 

 2. รายละเอยีดโครงการหุน้กู ้บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
 

 ดว้ยทีป่ระชมุคณะกรรมการ บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) (บรษิทั) ครัง้ที ่

2/2566 เมื่อวนัที่ 16 กุมภาพนัธ์ 2566 ณ ห้องประชุม 2 ชัน้ 9 อาคารชนิวตัรทาวเวอร์ 3 เลขที่ 1010 ถนน

วภิาวดรีงัสติ แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรงุเทพมหานคร ไดม้มีตใินเรือ่งสาํคญั ดงัต่อไปนี้  
 

 1. อนุมตัิเลือกตัง้นายสมบูรณ์ คุปติมนัส เข้าเป็นกรรมการ (กรรมการที่เป็นผู้บรหิาร) แทน 

นายคุโณดม ธรรมาภรณ์พิลาศ กรรมการคนเดิมที่ขอลาออกจากตําแหน่ง โดยให้มีผลตัง้แต่วันที ่ 

16 กมุภาพนัธ ์2566 เป็นตน้ไป 
  

 2. อนุมัติเรียกประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจําปี 2566 (ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์) โดยใช้บริการ  

e-Services จากบรษิัท ดิจิทัล แอคเซส แพลตฟอร์ม จํากดั ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของตลาดหลักทรพัย์แห่ง

ประเทศไทย ในวนัที ่19 เมษายน 2566 เวลา 14.00 น. โดยเป็นการจดัประชุมผูถ้อืหุน้ผ่านสือ่อเิลก็ทรอนิกส์

เท่านัน้ ตามหลกัเกณฑท์ีก่าํหนดในพระราชกาํหนดว่าดว้ยการประชุมผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์พ.ศ. 2563 โดย

รายละเอยีดของขัน้ตอนการใชง้านระบบการประชุมผ่านสื่ออเิล็กทรอนิกส์นัน้ บรษิัทจะแจ้งในหนังสอืเชญิ

ประชมุผูถ้อืหุน้ เวบ็ไซตข์องบรษิทั และผา่นระบบของ SET Link ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยต่อไป 
 

 บรษิทัขอแจง้ระเบยีบวาระการประชมุสามญัผูถ้อืหุน้ดงัต่อไปนี้ 
 

วาระที ่ 1   ประธานแจง้ใหท้ีป่ระชมุทราบ 

วาระที ่ 2   พจิารณารบัรองรายงานของคณะกรรมการบรษิัทเกีย่วกบัผลการดําเนินงาน

ของบรษิทั ประจาํปี 2565 

วาระที ่ 3   อนุมตังิบการเงนิประจาํปี 2565 สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

วาระที ่ 4   อนุมตักิารจ่ายเงนิปันผลประจาํปี 2565 

วาระที ่ 5   พจิารณาแต่งตัง้ผูส้อบบญัช ีและกาํหนดจาํนวนเงนิคา่สอบบญัช ีประจาํปี 2566 

 

 

 



 

วาระที ่ 6 เลอืกตัง้กรรมการแทนกรรมการซึง่พน้จากตาํแหน่งตามวาระ พรอ้มกาํหนดชื่อ

กรรมการซึ่งมอีํานาจลงนามผูกพนับรษิัท และกําหนดค่าตอบแทนกรรมการ

ประจาํปี 2566 

วาระที ่ 7 อนุมตัใิหบ้รษิทั เอสซ ีแอสเสท โฟร ์จาํกดัซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัซือ้ทีด่นิ

บรเิวณถนนลาดหญา้ เขตคลองสาน กรงุเทพมหานคร ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

วาระที ่ 8 อนุมตักิารออกและเสนอขายหุน้กูข้องบรษิทั โดยเพิม่วงเงนิอกี 6,000 ลา้นบาท รวม

เป็นวงเงนิทัง้สิน้ 20,000 ลา้นบาท 

วาระที ่ 9 อนุมตัใิหแ้กไ้ขเพิม่เตมิขอ้บงัคบัของบรษิทั ขอ้ 29 เรื่อง การส่งหนังสอืนัดประชุม

ไปยงักรรมการ และเพิม่เตมิขอ้บงัคบัใหม่ ขอ้ 52 เรื่องการโฆษณาขอ้ความใด ๆ 

ทางหนงัสอืพมิพอ์าจใชว้ธิกีารโฆษณาทางสือ่อเิลก็ทรอนิกสแ์ทนได ้
  

โดยบรษิทักาํหนดรายชือ่ผูถ้อืหุน้ทีม่สีทิธเิขา้รว่มประชมุในวนัที ่13 มนีาคม 2566 
 

3. รบัรองงบการเงนิประจาํปี 2565 สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
 

4. เห็นชอบให้จ่ายเงนิปันผลยอดรวมประจําปี 2565 ที่จ่ายจากกําไรของผลประกอบการ เท่ากบั

อตัราหุน้ละ 0.25 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 42.76 ของกาํไรสุทธจิากการดําเนินงาน ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการจ่ายเงนิ

ปันผลทีบ่รษิทักาํหนดไว ้โดยทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที่ 6/2565 เมื่อวนัที ่10 สงิหาคม 2565 ไดม้มีตใิห้

จ่ายเงนิปันผลระหว่างกาลไปแลว้ ในอตัราหุน้ละ 0.08 บาท เป็นเงนิจํานวนทัง้สิ้น 337,546,301.12 บาท (สามรอ้ย

สามสบิเจ็ดล้านหา้แสนสีห่มื่นหกพนัสามรอ้ยหนึ่งบาทสบิสองสตางค์) และจะเสนอต่อที่ประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ให้

อนุมตัจิ่ายเงนิปันผลสําหรบัผลประกอบการประจําปี 2565 เพิม่เติมอกีในอตัราหุ้นละ 0.17 บาท เป็นเงนิจํานวน

ทัง้สิ้นประมาณ 722,531,485.02 บาท (เจ็ดรอ้ยยี่สบิสองล้านห้าแสนสามหมื่นหนึ่งพนัสี่รอ้ยแปดสบิห้าบาทสอง

สตางค)์  

โดยบรษิัทกําหนดรายชื่อผู้ถือหุ้นที่มสี ิทธิรบัเงนิปันผลในวนัที่ 4 พฤษภาคม 2566 และกําหนด

จ่ายเงนิปันผลในวนัที ่18 พฤษภาคม 2566 โดยจะนําเสนอเขา้ทีป่ระชมุสามญัผูถ้อืหุน้เพื่ออนุมตัต่ิอไป  

และเหน็ชอบใหร้ายงานต่อทีป่ระชมุสามญัผูถ้อืหุน้รบัทราบ การจ่ายเงนิปันผลระหว่างกาลสาํหรบัผล

การดําเนินงานรอบ 6 เดอืนแรกของปี 2565 ในอตัราหุน้ละ 0.08 บาท เป็นเงนิ 337,546,301.12 บาท โดยจ่ายจาก

กาํไรสุทธจิากการดําเนินงาน ณ วนัที ่30 มถุินายน 2565 และบรษิทัไดจ้่ายเงนิปันผลระหว่างกาลไปแลว้เมื่อวนัที ่

7 กนัยายน 2565 
 

5. เสนอให้แต่งตัง้ผู้สอบบัญชีประจําปี 2566 จากบริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์ คูเปอร์ส เอบีเอเอส 

จาํกดั ซึง่เป็นผูส้อบรายเดมิ จาํนวน 3 คน ดงันี้ 

   (1) นางสาวสกณุา แยม้สกลุ     ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่  4906 

  (2)  นายไพบลู ตนักลู           ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่  4298  

  (3)  นางสาวสนิสริ ิ ทงัสมบตั ิ    ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่  7352 

โดยกาํหนดใหบุ้คคลใดบุคคลหนึ่งเป็นผูท้ําการตรวจสอบ แสดงความคดิเหน็และลงนามในงบการเงนิ

ของบรษิัท และกําหนดค่าสอบบญัชปีระจําปี 2566 และรายไตรมาสเป็นเงนิรวม 2,470,000 (สองล้านสี่แสนเจ็ด

หมืน่บาท) โดยจะนําเสนอเขา้ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพื่ออนุมตัต่ิอไป 



 

6. มมีตใินเรือ่งกรรมการดงันี้ 

6.1 เสนอใหผู้ถ้อืหุน้เลอืกตัง้กรรมการซึง่พน้จากตําแหน่งตามวาระทัง้ 3 คน กลบัเขา้รบัตําแหน่งใหม ่

  ดงันี้ 

 (1)  นายประเสรฐิ สมันาวงศ ์

 (2)  นายอรรถพล สฤษฎพินัธาวาทย ์

 (3)  นายสมบรูณ์ คปุตมินสั 
 

6.2  เสนอใหก้าํหนดชื่อกรรมการซึง่มอีาํนาจลงนามผกูพนับรษิทัไวค้งเดมิตามทีจ่ดทะเบยีนไว้

 กบักระทรวงพาณิชย ์ดงันี้ 

 “นายณัฐพงศ ์คุณากรวงศ ์นายณัฏฐพ์ฒัน์ เอือ้ใจ นายอรรถพล สฤษฎพินัธาวาทย ์สองใน

 สามคนนี้ลงลายมอืชือ่รว่มกนัและประทบัตราสาํคญัของบรษิทั” 
 

6.3 เสนอใหก้าํหนดค่าตอบแทนกรรมการตามทีค่ณะกรรมการสรรหาและกาํหนดค่าตอบแทน

 กาํหนดสาํหรบัปี 2566 ภายในวงเงนิ 13,000,000 บาท (สบิสามลา้นบาท)  

 โดยจะนําเสนอเขา้ทีป่ระชมุสามญัผูถ้อืหุน้เพื่ออนุมตัต่ิอไป 

 

7.  เหน็ชอบใหบ้รษิทั เอสซ ีแอสเสท โฟร์ จํากดั ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัซื้อที่ดนิ

บรเิวณถนนลาดหญ้า เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกัน ซึ่งมีรายละเอยีด

สารสนเทศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ตามสิง่ทีส่่งมาดว้ย 1 โดยจะนําเสนอเขา้ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้เพื่ออนุมตัิ

ต่อไป 
 

8. เห็นชอบการออกและเสนอขายหุ้นกู้ของบริษัท โดยเพิ่มวงเงินอีก 6,000,000,000 บาท  

(หกพนัล้านบาท) รวมเป็นวงเงนิทัง้สิ้น 20,000,000,000 บาท (สองหมื่นล้านบาท) ซึ่งมรีายละเอยีดตามสิง่ที่ส่ง 

มาดว้ย 2 โดยจะนําเสนอเขา้ทีป่ระชมุสามญัผูถ้อืหุน้เพือ่อนุมตัต่ิอไป 
 

9. เหน็ชอบใหแ้กไ้ขเพิม่เตมิขอ้บงัคบัของบรษิทั ขอ้ 29 เรื่อง การส่งหนังสอืนัดประชุมไปยงั

กรรมการ จากเดิมล่วงหน้า 7 วนั เป็นล่วงหน้า 3 วนัและเพิ่มเติมข้อบังคบัใหม่ ขอ้ 52 เรื่องการโฆษณา

ขอ้ความใด ๆ ทาง หนังสอืพิมพ์อาจใช้วธิีการโฆษณาทางสื่ออเิล็กทรอนิกส์แทนได้ ตามหลกัเกณฑ์ที่นาย

ทะเบยีนกาํหนด โดยจะนําเสนอเขา้ทีป่ระชมุสามญัผูถ้อืหุน้เพือ่อนุมตัต่ิอไป 
 

 จงึเรยีนมาเพือ่โปรดทราบ 
        
  

  

    

ขอแสดงความนบัถอื 

 

 

(นายสมบรูณ์  คปุตมินสั) 

เลขานุการบรษิทั 

บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

 



1 

 

สารสนเทศรายการบรษิทั เอสซ ีแอสเสท โฟร ์จาํกดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัซือ้ทีด่นิบรเิวณถนนลาดหญา้ 

แขวงคลองสาน เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร ซึง่เป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (“บรษิทั”) ครัง้ที่ 2/2566

เมื่อวนัที่ 16 กุมภาพนัธ ์2566 ไดม้มีติอนุมตักิารเขา้ทํารายการที่เกีย่วโยงกนัและให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถอืหุน้ เพื่อ

อนุมตักิารเขา้ทาํรายการดงักล่าว โดยมรีายละเอยีดสารสนเทศ ดงัน้ี 

1. วนั เดือน ปี ท่ีมีการตกลงเข้าทาํรายการ 

 ภายใน 15 มกราคม 2567 หลงัจากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้มมีตอินุมตั ิ 

2. คู่กรณีท่ีเก่ียวข้อง  

ผูจ้ะซือ้ทีด่นิ : บรษิทั เอสซ ีแอสเสท โฟร ์จาํกดั (“SC FOUR”) 

ผูจ้ะขายทีด่นิ : บรษิทั เรนด ์ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั (“RENDE”) 
 

3. ลกัษณะส่วนได้เสีย 

- SC FOUR เป็นบริษัทย่อยของบริษัท โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทถือหุ้น SC 

 FOUR ในสดัสว่นรอ้ยละ 99.99 

-  ครอบครวัชนิวตัร เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ในบรษิัทฯ ซึ่งมสีดัส่วนการถอืหุ้นรอ้ยละ 60.29 ของทุนที่

 ชาํระแลว้ และเป็นผูม้อีาํนาจควบคุมกจิการ  

-  ครอบครวัชินวตัรเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ใน RENDE ซึ่งมีสดัส่วนการถือหุ้นร้อยละ 100 ของทุนที่

 ชาํระแลว้ 

- นายณัฐพงศ์ คุณากรวงศ์ ดํารงตําแหน่งประธานเจ้าหน้าที่บรหิาร และรองประธานกรรมการ

 ของบรษิัทฯ และดํารงตําแหน่งกรรมการของ SC FOUR และเป็นสามขีองนางสาวพนิทองทา 

 ชนิวตัร คุณากรวงศ์ ผู้ถือหุ้นใหญ่ ซึ่งถือหุ้นในบรษิัทฯ จํานวน 1,176,915,495 หุ้น คิดเป็น

 สดัส่วนรอ้ยละ 27.887 และถอืหุน้ใน RENDE จาํนวน 138,000,000 หุน้ คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 

 30 (ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565) 

 

  

ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ / ผูมี้อาํนาจควบคมุ 

บริษทั SC บริษทั RENDE 

จาํนวนหุ้นท่ีถือ คิดเป็น จาํนวนหุ้นท่ีถือ คิดเป็น 

นางสาวแพทองธาร ชนิวตัร 1,216,149,870 28.817% 138,000,000 30% 

นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์ 1,176,915,495 27.887% 138,000,000 30% 

คุณหญงิพจมาน ดามาพงศ ์ 117,109,887 2.776% 46,000,000 10% 

นายพานทองแท ้ชนิวตัร 14,000,000 0.331% 138,000,000 30% 

 

 

 

 

ส่ิงท่ีส่งมาด้วย 1 
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4. ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ  

   SC FOUR ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ จะเข้าทําสญัญาจะซื้อจะขายที่ดิน จํานวน 22 แปลง 

ที่ดนิพื้นที่รวมประมาณ 4 ไร่ 3 งาน 36.3 ตารางวา หรอื 1,936.3 ตารางวา บนถนนลาดหญ้า แขวงคลองสาน 

เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร เพื่อเป็นทีด่นิหลกัของทีด่นิรวมเพื่อทีจ่ะใชใ้นการพฒันาโครงการคอนโดมเินียม

เพื่อขาย โดยแบ่งชําระค่าทีด่นิเป็น 2 สว่น สว่นแรกคอื 124 ลา้นบาท จะชาํระในวนัทีเ่ขา้ทาํสญัญา และสว่นทีส่อง

คือ 1,115.23 ล้านบาท จะชําระในวนัโอนกรรมสทิธิท์ี่ดิน รวมทัง้สองส่วนเป็นจํานวนเงนิ 1,239.23 ล้านบาท 

(ราคาซือ้ขายตารางวาละ 640,000 บาท) ทัง้น้ี RENDE (ผูจ้ะขาย) จะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมการโอน ภาษ ี

และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ โดยมรีายละเอยีดทีด่นิทัง้ 22 แปลง มูลค่าการซือ้ขาย การพฒันาโครงการ และผลตอบแทน

ของโครงการ ดงัน้ี  

 

ลาํดบั โฉนด

เลขท่ี 

เลขท่ีดิน หน้า

สาํรวจ

เลขท่ี 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดิน 

เน้ือท่ี 

ไร ่ งาน ตาราง

วา 

รวม 

(ตารางวา) 

1 2649 11 468 RENDE - 1 70.2 107.2 

2 2652 1133 481 RENDE - - 12.8 12.8 

3 2653 1134 482 RENDE - - 12.3 12.3 

4 2654 1135 483 RENDE - - 12.3 12.3 

5 2655 1136 484 RENDE - - 12.4 12.4 

6 2717 1137 503 RENDE - - 12.4 12.4 

7 2718 1138 504 RENDE - - 12.4 12.4 

8 2833 1139 507 RENDE - - 12.4 12.4 

9 2834 1140 508 RENDE - - 12.4 12.4 

10 2935 1141 526 RENDE - - 25.0 25.0 

11 3297 1143 4967 RENDE - 1 67.8 167.8 

12 3544 1146 4989 RENDE - 1 38.3 138.3 

13 3545 1147 4990 RENDE - 1 36.1 136.1 

14 3546 1148 4991 RENDE - 1 40.5 140.5 

15 3547 1149 4992 RENDE - 1 41.1 141.1 

16 3548 1150 4993 RENDE - 1 44.8 144.8 

17 3549 1151 4994 RENDE - 1 43.5 143.5 

18 3551 1153 4996 RENDE - 1 28.3 128.3 

19 3552 1154 4997 RENDE - 1 26.7 126.7 

20 3553 1155 4998 RENDE - 1 25.8 125.8 

21 3554 1156 4999 RENDE - 1 24.9 124.9 

22 3555 1157 5000 RENDE - 1 23.9 123.9 

รวมเน้ือท่ีดิน 22 โฉนด 4 3 36.3 1,936.3 
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มูลค่าการซ้ือขายและพฒันาโครงการ  

                             (หน่วย :ลา้นบาท) 

 มูลค่าปกติ 

มูลค่าราคาที่ดินที่ซื้อจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 1,239.23  

มูลค่าราคาที่ดินที่ซื้อจากบุคคลภายนอก 66.66 

ตน้ทุนค่าก่อสรา้งอาคารชุด และงานระบบสาธารณูปโภคทีเ่กีย่วขอ้ง 1,320.98 

ตน้ทุนอื่น ๆ ทีเ่กีย่วกบัการก่อสรา้ง 446.07 

รวมราคาท่ีดินและค่าก่อสรา้งอาคารชุด 3,072.95 

 

ผลตอบแทนของโครงการ      

มลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดของโครงการ (Net Present Value)  282.93 ลา้นบาท 

อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return)  10.05% ต่อปี 

ระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) 6 ปี 1 เดอืน 

 

5. รายละอียดของสินทรพัยท่ี์ได้มา 

SC Four ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทจะได้มาซึ่งสนิทรพัย์ ได้แก่ กรรมสทิธิท์ี่ดิน จาก RENDE 

ผูข้ายซึง่เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ รายละเอยีดของการซือ้ขาย มดีงัต่อไปน้ี  

 

ทรพัยส์นิทีซ่ือ้  
1. ทีต่ัง้  : ตดิถนนลาดหญา้ เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร 

2. ขนาดพืน้ทีท่ีด่นิ :  4 ไร่ 3 งาน 36.3 ตาราวา (1,936.3 ตารางวา) 
3. สภาพการใชง้าน : สามารถใช้ประโยชน์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ

พาณิชย ์ 
4. ภาระผกูพนั : ไม่ม ี 

แผนการพฒันาของบรษิทั : บริษัทมีแผนการพัฒนาพื้นที่เพื่อวตัถุประสงค์ในการก่อสร้าง

โครงการอาคารชุดพกัอาศยั 

 

6. ราคาประเมินท่ี ดินของผู้ประเมินอิสระ 3 ราย ซ่ึงได้ร ับอนุญ าตจากสํานักงาน

คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 

(1) บรษิทั ชาเตอร ์แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จาํกดั 

 ประเมนิไวท้ี ่       1,258,595,000  บาท 

       = 650,000 บาท/ตรว.  

(2) บรษิทั โกบอล แอสเซท็ แวลเูออร ์จาํกดั      

 ประเมนิไวท้ี ่     1,355,400,000  บาท 

    = 700,000 บาท/ตรว.  
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(3) บรษิทั รชิ แอพไพรซลั จาํกดั                               

 ประเมนิไวท้ี ่   1,200,500,000 บาท 

   = 620,000 บาท/ตรว.                            

  

 ราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิอสิระทัง้ 3 ราย เท่ากบั 656,667 บาทต่อตารางวา ซึง่คดิคํานวณ

ตามเน้ือทีด่นิทีจ่ะซือ้ขายเป็นจาํนวนเงนิเท่ากบั 1,271,498,333 บาท  

 

ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ มูลค่าท่ีดินต่อตารางวา 

(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าท่ีดินรวม 

CHARTERED 650,000 1,258,595,000 

GLOBAL 700,000 1,355,400,000 

RICH 620,000 1,200,500,000 

เฉล่ีย 656,667 1,271,498,333 

 

7. การชาํระราคา 

• วธิกีารชาํระเงนิ:  ชาํระเป็นเงนิสดซึง่เป็นทุนหมุนเวยีนของบรษิทั 

• แหล่งเงนิทุน:  กระแสเงนิสดจากการดําเนินงานของบรษิัท และ/หรอื การกู้ยืม

 จากสถาบนัการเงนิ  

8. เกณฑท่ี์ใช้กาํหนดมูลค่ารวมของรายการ 

• รายการทีเ่กีย่วโยงกนั : มลูค่าของสนิทรพัย ์

 

9. ประโยชน์/ ข้อดีในการทาํรายการ 

ทีด่นิทัง้ 22 แปลงตัง้อยู่บนถนนลาดหญา้ เป็นทาํเลทีด่ ีมศีกัยภาพในการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยั 

เป็นศูนยก์ลางการขยายตวัและเตบิโตของเมอืงจากฝัง่พระนครมายงัอกีฝัง่ของแม่น้ําเจา้พระยา มกีารคมนาคมที่

สะดวก ห่างจากรถไฟฟ้าสายสทีอง สถานีคลองสานเพยีง 600 เมตร รวมถงึการเริม่พฒันาโครงการสถานีรถไฟฟ้า

สายสมี่วงใต ้การเขา้ซือ้ทีด่นิดงักล่าวช่วยลดความเสีย่งจากการไม่มทีีด่นิในทําเลทีม่ศีกัยภาพสาํหรบัการพฒันา

โครงการในเขตเมอืงในอนาคต จงึเป็นการลงทุนทีส่อดคลอ้งกบัเป้าหมายในการดําเนินธุรกจิของบรษิทั และการ

พฒันาเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายประเภทโครงการแนวสูงหรอืคอนโดมิเนียม เป็นธุรกจิที่บรษิัทมี

ประสบการณ์และความเชีย่วชาญ ทาํใหบ้รษิทัสามารถนําองคค์วามรูแ้ละประสบการณ์ทีม่มีาใชใ้หเ้กดิประโยชน์ต่อ

การดาํเนินการโครงการไดอ้ย่างเหมาะสม และคาดว่าจะทาํใหบ้รษิทัมรีายไดแ้ละกาํไรเพิม่ขึน้ในอนาคต  
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10. ประเภทและขนาดของการทาํรายการ 

เน่ืองจากบริษัท และ RENDE มีผู้ถือหุ้นใหญ่เป็นบุคคลกลุ่มเดียวกนั การเข้าทํารายการซื้อที่ดิน

ดงักล่าวจงึถือเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนัที่เกีย่วกบัสนิทรพัย์ ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุน ที่ ทจ. 

21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการทํารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 การ

คาํนวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัจะคาํนวณตามเกณฑม์ลูค่าของสนิทรพัย ์บรษิทัใชข้อ้มลูตามงบการเงนิรวมของ

บริษัทและบรษิัทย่อย ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 ซึ่งผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีของบริษัทแล้ว มูลค่า

สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) ของบรษิทัคาํนวณได ้ดงัน้ี 

NTA (Net Tangible Asset) = สินทรัพย์รวม–หน้ีสินรวม–สินทรัพย์ที่ไม่มี

 ตัวตน  – ส่ วนของผู้ ถื อหุ้ นที่ ไม่ มีอํ าน าจ

 ควบคุม (ถา้ม)ี  

= 53,504.14 – 32,825.39 – 104.73 – (39.57) 

= 20,613.59 ล้านบาท 

(รอ้ยละ 3 ของ NTA = 618.41 ลา้นบาท)   

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑก์ารคาํนวณขนาดรายการ สูตรการคาํนวณ ขนาดรายการ 

มลูค่าของสนิทรพัย ์ 1,239.23 ลา้นบาท / 20,613.59 ลา้นบาท รอ้ยละ 6.01 

ดงันัน้ ราคาซื้อขายที่ดนิจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั เป็นเงนิ 1,239,232,000 บาท ซึ่งมีขนาดรายการ

เท่ากบัรอ้ยละ 6.01 ของ NTA ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 โดยเมื่อรวมมูลค่าของสนิทรพัยซ์ึง่เกดิจากบุคคลทีเ่กีย่ว

โยงกนักลุ่มเดยีวกนัในช่วง 6 เดอืนที่ผ่านมาที่ไม่มกีารเขา้ทํารายการ ดงันัน้ เมื่อรวมกบัขนาดรายการน้ี ทําให้มี

ขนาดรายการรวมเท่ากบัรอ้ยละ 6.01 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิัท รายการดงักล่าวน้ีจงึเขา้ข่าย

เป็นรายการที่มขีนาดรายการเกนิกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าตามบญัชีของทรพัย์สนิที่มตีัวตนสุทธขิองบรษิัทจด

ทะเบยีน ซึ่งเป็นรายการขนาดใหญ่ ดงันัน้ บรษิัทมหีน้าที่ต้องขออนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบรษิัท รวมถึง

ดาํเนินการอื่น ๆ ตามทีก่าํหนดในประกาศเรื่องรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ดงัต่อไปน้ี  

-   เปิดเผยรายการการเขา้ทาํรายการดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

-  แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ (IFA) ซึ่งบรษิัทไดแ้ต่งตัง้บรษิทั เพลนิจติ แคปปิตอล จํากดั 

เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อแสดงความเห็นเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของ

รายการ ประโยชน์การเขา้ทํารายการ และความเป็นธรรมของราคา รวมถงึเงื่อนไขทีส่าํคญัของ

ร่างสญัญาจะซือ้จะขายสนิทรพัยด์งักล่าวต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัเพื่อประกอบการพจิารณาอนุมตัิ

การทาํรายการ และ 

-   จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ทํารายการของบรษิทั โดยต้องไดร้บัอนุมตัิ

จากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่ตํ่ากว่าสามในสีข่องจาํนวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้

ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่สี่วนไดเ้สยีกบัการ

เขา้ทาํรายการของบรษิทั 
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11. ความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ 

(1) ความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการ 

ความสมเหตุสมผลของวตัถุประสงคใ์นการเขา้ทาํรายการ 

SC FOUR ไดพ้จิารณาถงึแนวโน้มของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยท์ีม่แีนวโน้มทีด่ขี ึน้ จากการฟ้ืนตวัของ

เศรษฐกจิและภาคการท่องเทีย่ว รวมถงึการเปิดประเทศเตม็รูปแบบในช่วงไตรมาสที ่2 ปี 2565 ประกอบกบัการ

พฒันาโครงการคอนโดมเินียมในทาํเลฝัง่ธนบรุ ี(วงเวยีนใหญ่-ลาดหญา้) มแีนวโน้มเพิม่ขึน้จากการพฒันาโครงการ

รถไฟฟ้าสายสมี่วงใต ้ส่วนต่อขยายช่วงเตาปูน-ราษฎรบ์ูรณะ ในขณะทีอุ่ปทานพรอ้มขายในทําเลบรเิวณใกลเ้คยีง

โครงการเหลอืเพยีง 75 ยูนิต (ไม่รวม 508 ยูนิตของโครงการ Flo by Sansiri ทีเ่พิง่เปิดโครงการเมื่อไตรมาสที ่4 

ปี 2565) เท่านัน้ ซึ่งไม่เพียงพอต่อความต้องการของตลาด จงึเป็นโอกาสทางธุรกจิที่บรษิัทย่อยของบรษิัท จะ

ลงทุนพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในทําเลดังกล่าว โดย SC FOUR ได้มีการศึกษาความเป็นไปได้ทัง้ด้าน

การตลาด การเงนิ การก่อสรา้ง และขอ้กาํหนดกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง โดยเหน็ว่าโครงการน้ีมคีวามเป็นไปไดส้งูทีจ่ะ

ประสบความสาํเรจ็ และสอดคลอ้งกบัทศิทางและนโยบายทางธุรกจิ 

ประโยชน์ / ขอ้ดขีองการเขา้ทาํรายการ 

• เป็นการลงทุนทีส่อดคลอ้งกบัเป้าหมายในการดําเนินธุรกจิของบรษิทั และเป็นธุรกจิทีบ่รษิทั มี

ประสบการณ์และความเชีย่วชาญ ทาํใหบ้รษิทัสามารถนําองคค์วามรูแ้ละประสบการณ์ทีม่มีาใช้

ใหเ้กดิประโยชน์ต่อการดาํเนินการโครงการไดอ้ย่างเหมาะสม 

• ช่วยลดความเสีย่งจากการไม่มทีีด่นิในทําเลทีม่ศีกัยภาพสาํหรบัการพฒันาโครงการในอนาคต 

ซึง่โดยปกตทิีด่นิจะมแีนวโน้มการปรบัราคาเพิม่ขึน้ทุกปี และการรวบรวมทีด่นิใหต่้อเน่ืองเป็น

แปลงใหญ่ทาํไดย้ากขึน้โดยเฉพาะทีด่นิในเขตเมอืง 

• ทีด่นิแปลงน้ีตัง้อยู่บนถนนลาดหญ้า เป็นทําเลทีด่ ีมศีกัยภาพในการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยั 

เป็นศนูยก์ลางการขยายตวัและเตบิโตของเมอืงจากฝัง่พระนครมายงัอกีฝัง่ของแม่น้ําเจา้พระยา 

มกีารคมนาคมที่สะดวก ห่างจากรถไฟฟ้าสายสทีอง สถานีคลองสานเพยีง 600 เมตร รวมถึง

การเริม่พฒันาโครงการสถานีรถไฟฟ้าสายสมี่วงใต ้

• การซือ้ทีด่นิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้น้ี เพื่อพฒันาเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 

ประเภทโครงการแนวสูงหรอืคอนโดมเินียม คาดว่าจะทําใหบ้รษิทัมรีายได้และกําไรเพิม่ขึน้ใน

อนาคตนอกเหนือจากโครงการเดมิทีอ่ยู่ระหว่างดาํเนินงาน 

 

ขอ้เสยี / ความเสีย่งของการเขา้ทาํรายการ 

• การเขา้ลงทุนในโครงการน้ี ทําใหบ้รษิทัมหีน้ีสนิและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้เพิม่ขึน้ อย่างไรกต็าม ที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า จากประสบการณ์ในการทําโครงการของ SC FOUR 

และการประมาณการแบบระมดัระวงั (Conservative Basis) SC FOUR จะสามารถสรา้งกระแส

เงนิสดเพยีงพอต่อการชาํระเงนิตน้และดอกเบีย้ของการกูย้มืเพื่อเขา้ทาํรายการในครัง้น้ีได ้

• รายได้หรอืผลตอบแทนของโครงการอาจไม่เป็นไปตามทีค่าดการณ์ จากผลกระทบด้านลบต่อ

ภาวะอุตสาหกรรมการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ เช่น ภาวะถดถอยของเศรษฐกจิ การเกดิโรค

ระบาด เป็นต้น และการเพิม่ขึน้ของผูป้ระกอบการในตลาดทีม่อียู่แลว้หรอืคู่แขง่รายใหม่ ส่งผล

กระทบโดยตรงต่ออตัราการจองซือ้และโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดพกัอาศยั ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อผล

การดําเนินงานและฐานะการเงนิโดยรวมได้ อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากการพฒันาโครงการถูก
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แบ่งเป็น 2 เฟส ดังนัน้ หากเกิดเหตุการณ์ที่ส่งผลกระทบด้านลบต่อโครงการ SC FOUR 

สามารถลดความเสีย่งโดยการพจิารณาชะลอการพฒันาโครงการเฟสที ่2 ออกไปได ้

• ต้นทุนการพฒันาโครงการและต้นทุนการก่อสรา้งโครงการอาจเพิม่ขึน้มากกว่าที่คาดการณ์ไว้

จากการที่ราคาวสัดุก่อสร้าง หรอืค่าแรงงานปรบัเพิ่มขึ้น หรอืหากงานก่อสร้างล่าช้า ทําให้

รายไดแ้ละอตัราผลตอบแทนการลงทุนลดลงได ้อย่างไรกต็าม SC FOUR มกีารกาํหนดค่าเผื่อ

การก่อสรา้งทีอ่าจปรบัเพิม่ขึน้ (Contingency Cost) ในการจดัทําประมาณการทางการเงนิเผื่อ

ไวส้าํหรบัเหตุการณ์ Cost Overrun ดงักล่าว รวมถึงการจดัทําสญัญาว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้ง

เป็นแบบเหมาสรา้ง ซึง่จะมรีาคาค่าก่อสรา้งเป็นไปตามสญัญา ทําใหค้วามเสีย่งน้ีอาจจะเกดิได้

ในช่วงก่อนการทาํสญัญาว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งเท่านัน้ 

• หาก SC FOUR ไม่สามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนได้ตามแผนพฒันาโครงการที่กําหนดไว้ หรอื

ไดร้บัเงื่อนไขการกูย้มื ไดแ้ก่ การชําระเงนิกู ้หรอือตัราดอกเบีย้ ทีไ่ม่เป็นไปตามทีบ่รษิทัคาดไว ้

จะส่งผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงินของ SC FOUR และ/หรือ ระยะเวลาที่ใช้ในการ

ดําเนินงานและพฒันาโครงการได้ อย่างไรก็ตาม จากความสมัพนัธ์ทางธุรกิจที่ดีที่มมีานาน

ระหว่างสถาบนัการเงนิและกลุ่มบรษิทั SC FOUR มคีวามเชื่อมัน่ว่าจะไดร้บัการสนับสนุนเงนิกู้

เพื่อก่อสรา้งโครงการน้ีจากทางสถาบนัการเงนิ 

 

ขอ้ดขีองการไม่เขา้ทาํรายการ 

• ไม่มีหน้ีสนิและภาระดอกเบี้ยที่เพิ่มขึ้นจากการกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินเพื่อใช้ลงทุนใน

โครงการ 

• ไม่มีความเสีย่งจากการพฒันาโครงการอนัอาจจะเกดิจากความคลาดเคลื่อนในการประเมิน

สภาพเศรษฐกจิและภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัย ์รวมถงึความเสีย่งในขณะพฒันาโครงการ 

 

ขอ้ดอ้ยของการไม่เขา้ทาํรายการ 

• เสียโอกาสในการได้มาซึ่งที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ ซึ่งจะนํามาสู่ความไม่

ต่อเน่ืองของรายไดแ้ละกาํไร 

• เสยีโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละผลตอบแทนทีเ่พิม่ขึน้ในอนาคต 

• มคีวามเสีย่งจากการเพิม่ขึน้ของราคาทีด่นิในอนาคต ซึง่เป็นผลมาจากแนวโน้มการปรบัขึน้ของ

ราคาทีด่นิทีค่าดว่าจะสงูขึน้ ซึง่อาจสง่ผลใหต้น้ทุนการพฒันาโครงการของบรษิทัสงูขึน้ 

 

(2) ความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความเหมาะสมของมูลค่าสินทรพัย ์

ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเหมาะสมของมลูค่าทีด่นิ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า การประเมนิราคาทีด่นิของผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ

ทัง้ 3 ราย ที่ใช้วิธีการเปรยีบเทียบราคาตลาด (Market Comparison Approach) มีความเหมาะสมและเหมาะ

สาํหรบัการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิที่มรีายการซือ้ขาย หรอืเสนอซื้อเสนอขายที่เปรยีบเทยีบได้ การเกบ็ตวัอย่าง

ขอ้มูลที่มีความสมเหตุสมผล จงึทําให้ได้ราคาที่เป็นปัจจุบนั และสามารถสะท้อนมูลค่าตลาดของทรพัย์สนิตาม

สภาพปัจจุบนัไดม้ากทีส่ดุ 
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ดงันัน้ มูลค่ายุติธรรม (Fair Value) ของมูลค่าทีด่นิที่บรษิัทจะเขา้ทํารายการในครัง้น้ี ซึ่งประเมิน

โดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ จากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดเฉลี่ยเท่ากับ 1,271.50 ล้านบาท เมื่อ

เปรยีบเทยีบกบัราคาซื้อทีด่นิที่บรษิทั จะเขา้ทําสญัญามมีูลค่ารวมเท่ากบั 1,239.23 ลา้นบาท ซึง่มมีูลค่าตํ่ากว่า

มูลค่ายุติธรรม (Fair Value) ที่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ จํานวน 32.27 ล้านบาท  หรอืคดิเป็น

รอ้ยละ 2.54 ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าราคาทีด่นิทีจ่ะเขา้ทาํรายการเป็นราคาซือ้ขายทีเ่หมาะสม 

 

การประเมนิความเป็นไปไดข้องโครงการ 

จากการพจิารณาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนของโครงการโดยใช้อตัราต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลี่ยถ่วง

น้ําหนักของโครงการที่คํานวณได้อยู่ระหว่างรอ้ยละ 6.00 – 6.67 ต่อปี เป็นอตัราคิดลด (Discount Rate) จะได้มูลค่า

ปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดสุทธ ิ(NPV) เท่ากบั 275.75 ล้านบาท มอีตัราผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัจากโครงการ 

(IRR) ร้อยละ 10.09 ต่อปี ซึ่งสูงกว่าต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนัก (WACC) ที่มค่ีาอยู่ระหว่างรอ้ยละ 6.00 – 

6.67 ต่อปี โดยมรีะยะเวลาคนืทุน 6 ปี 1 เดือน ซึ่งเป็นระยะเวลาคนืทุนที่เหมาะสม ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระ

เหน็ว่า หากบรษิัทสามารถดําเนินโครงการใหเ้ป็นไปตามแผนงานทีก่ําหนดไว ้โครงการน้ีมคีวามเป็นไปไดท้ี่จะประสบ

ความสาํเรจ็และเป็นโครงการทีม่ศีกัยภาพในการสรา้งผลตอบแทนและมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่บรษิทัได ้ 

 

(3) ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความเหมาะสมของเง่ือนไขในร่าง

สญัญาจะซ้ือจะขายสินทรพัย ์

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระได้ตรวจสอบและพิจารณาเงื่อนไขของร่างสญัญาจะซื้อจะขายที่ดิน

ระหว่าง SC FOUR ในฐานะผู้จะซื้อ และ RENDE ในฐานะผู้จะขายซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกนั แล้วมี

ความเหน็ว่า เงื่อนไขสาํคญัทีร่ะบุในร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิดงักล่าว พบว่าเป็นเงื่อนไขปกตทิัว่ไปของสญัญา

จะซือ้จะขายทีด่นิ ไม่เป็นการทาํใหคู้่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเกดิความไดเ้ปรยีบเสยีเปรยีบกนั โดยเงื่อนไขการชาํระ

ค่าทีด่นิถอืเป็นเงื่อนไขปฏบิตัทิัว่ไปในการซือ้ขายทีด่นิ อกีทัง้ยงักาํหนดใหค่้าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการซือ้ขายทีด่นิ 

เป็นความรบัผดิชอบของผูจ้ะขาย จะช่วยให ้SC FOUR ลดภาระค่าใชจ้่ายและช่วยลดต้นทุนในการไดม้าซึง่ทีด่นิ

ดงักล่าว ซึง่จะช่วยใหก้ารพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยบ์นทีด่นิที ่SC FOUR จะไดม้าในครัง้น้ี ใหผ้ลตอบแทนที่

ดแีก่ SC FOUR และผูถ้อืหุน้ได ้รวมถงึมเีงื่อนไขที ่SC FOUR สามารถยกเลกิสญัญาได ้หากผูจ้ะขายผดิสญัญา 

ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขโดยรวมของการเข้าทํารายการในครัง้น้ี เป็น

เงื่อนไขที่เกิดจากการเจรจาต่อรองระหว่าง SC FOUR และ RENDE โดยเป็นข้อตกลงทางการค้าในลกัษณะ

เดยีวกบัทีว่ญิ�ูชนพงึกระทํากบัคู่สญัญาทัว่ไปในสถานการณ์เดยีวกนั ดว้ยอาํนาจต่อรองทีป่ราศจากอทิธพิลใด ๆ 

โดยมรีาคาและเงื่อนไขทีเ่ป็นธรรม ไม่ทาํให ้SC FOUR เสยีประโยชน์แต่อย่างใด และเงื่อนไขสว่นใหญ่เป็นเงื่อนไข

ปฏบิตัโิดยทัว่ไปในการทาํสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ 

 

(4) ความเหน็ของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัการลงมติของผูถื้อหุ้น 

จากการพจิารณาขอ้มลูต่าง ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทีไ่ดร้บัจากบรษิทั รวมถงึขอ้มลูอื่น ๆ ทีท่ีป่รกึษาทางการ

เงนิอสิระไดร้วบรวมจากแหล่งขอ้มูลต่าง ๆ ทีน่่าเชื่อถอื ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่าการที ่SC FOUR 

เขา้ทํารายการซื้อที่ดินจํานวน 4 ไร่ 3 งาน 36.3 ตารางวา บรเิวณถนนลาดหญ้า แขวงลาดหญ้า เขตลาดหญ้า 

กรุงเทพมหานคร จาก RENDE เพื่อนํามาเป็นทีด่นิหลกัของพืน้ทีร่วมทีจ่ะใชใ้นการพฒันาโครงการคอนโดมเินียม

เพื่อขาย มคีวามสมเหตุสมผลและจะก่อใหเ้กดิประโยชน์แก่บรษิทั เน่ืองจาก 

• การเข้าทํารายการในครัง้น้ีคาดว่าจะทําให้บรษิัท สามารถสร้างรายได้และกําไรเพิ่มขึ้นใน

อนาคตนอกเหนือจากโครงการเดิมที่อยู่ระหว่างดําเนินงาน ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการ
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ดาํเนินงานของบรษิทั และเป็นการลงทุนในธุรกจิทีบ่รษิทั มปีระสบการณ์ อกีทัง้ทีด่นิแปลงน้ียงั

เป็นทีด่นิทีต่ัง้อยู่ในทาํเลทีม่ศีกัยภาพและมโีอกาสทางธุรกจิทีด่ ีเหมาะแก่การพฒันาโครงการ 

• มลูค่าทีด่นิตามสญัญาจะซือ้จะขายระหวา่ง SC FOUR กบั RENDE มคีวามเหมาะสม เน่ืองจาก

เป็นราคาที่ตํ่ากว่าราคาประเมนิเฉลี่ยของผู้ประเมนิราคาทรพัย์สนิอสิระ 3 ราย โดยราคาซื้อ

ที่ดินมูลค่า 1,239.23 ล้านบาท ตํ่ ากว่าราคาประเมินเฉลี่ยด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

(Market Comparison Approach) ที่เท่ากับ 1,271.50 ล้านบาท หรือตํ่ ากว่าราคาประเมิน

จํานวน 32.27 ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 2.54 ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าค่า

ทีด่นิทีจ่ะเขา้ทาํรายการเป็นมลูค่าทีเ่หมาะสม 

• นอกจากน้ี ทีป่รกึษาทางการเงนิไดศ้กึษาถงึความเป็นไปได ้(Feasibility Study) ของการพฒันา

โครงการคอนโดมเินียมเพื่อขาย พบว่า เมื่อพฒันาจนแลว้เสรจ็โครงการจะมมีูลค่าปัจจุบนัของ

กระแสเงนิสดสทุธ ิ(NPV) เท่ากบั 275.75 ลา้นบาท และจะใหผ้ลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัจาก

โครงการ (IRR) รอ้ยละ 10.09 ต่อปี ซึง่สงูกว่าต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนัก (WACC) 

ทีค่ํานวณไดอ้ยู่ระหว่างรอ้ยละ 6.00 – 6.67 ต่อปี โดยมรีะยะเวลาคนืทุน เท่ากบั 6 ปี 1 เดอืน 

ซึ่งเป็นระยะเวลาคืนทุนที่เหมาะสม ดังนัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า หากบริษัท 

สามารถดําเนินโครงการให้เป็นไปตามแผนงานที่กําหนดไว้ โครงการน้ีมคีวามเป็นไปได้ที่จะ

ประสบความสาํเรจ็และเป็นโครงการที่มศีกัยภาพในการสรา้งผลตอบแทนและมูลค่าเพิม่ใหแ้ก่

บรษิทัได ้

• รายละเอยีดและเงื่อนไขที่สาํคญัที่ระบุในร่างสญัญาจะซื้อจะขายที่ดนิระหว่าง SC FOUR กบั 

RENDE พบว่าเป็นเงื่อนไขทีเ่ป็นปกติทัว่ไปของสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิ ซึง่มคีวามเหมาะสม

และเป็นธรรม ทาํใหก้ารเขา้ทาํสญัญาซือ้ทีด่นิในครัง้น้ีไม่ก่อใหเ้กดิความไดเ้ปรยีบเสยีเปรยีบกนั

ระหว่างคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย อีกทัง้ เงื่อนไขที่ได้ตกลงร่วมกันระหว่างคู่สญัญาที่กําหนดให้

ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกบัการซื้อขายที่ดิน เป็นความรบัผิดชอบของผู้จะขาย จะช่วยให้ SC 

FOUR ลดภาระค่าใช้จ่ายและช่วยลดต้นทุนในการได้มาซึ่งที่ดินดงักล่าว ซึ่งจะช่วยให้การ

พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยบ์นทีด่นิที ่SC FOUR จะไดม้าในครัง้น้ี ใหผ้ลตอบแทนทีด่แีก่

บรษิทัและผูถ้อืหุน้ได ้

ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่า ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัควรอนุมตัใิห ้SC FOUR เขา้ทาํสญัญา

จะซือ้จะขายทีด่นิเพื่อใชเ้ป็นสว่นหน่ึงในการพฒันาโครงการคอนโดมเินียมเพื่อขาย มลูค่ารวม 1,239.23 ลา้นบาท 

เพื่อซือ้ทีด่นิทีต่ัง้อยู่บนถนนลาดหญ้า จํานวน 22 แปลง ซึง่มพีืน้ที่รวมประมาณ 4 ไร่ 3 งาน 36.3 ตารางวา หรอื 

1,936.3 ตารางวา กบั RENDE ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

12. กรรมการท่ีไม่มีสิทธิออกเสียงในการประชุมคณะกรรมการ 

นายณัฐพงศ ์คุณากรวงศ ์ดาํรงตําแหน่งประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร และรองประธานกรรมการ ซึง่ถอื

เป็นกรรมการทีม่สีว่นไดเ้สยี และ/หรอืกรรมการซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ดงันัน้ เพื่อก่อใหเ้กดิความโปร่งใสใน

การออกเสยีงลงคะแนน นายณัฐพงศ์ คุณากรวงศ์ จงึของดออกเสยีงและออกจากห้องประชุมเป็นการชัว่คราว 

เพื่อใหท้ีป่ระชุมไดพ้จิารณาโดยอสิระ 
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13. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษทั 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 2/2566 เมื่อวันที่ 16 กุมภาพันธ์ 2566 พิจารณาแล้วมี

ความเหน็ดงัน้ี 

(1) ราคาซื้อขายที่ดนิอตัรา 640,000 บาท (หกแสนสีห่มื่นบาท) ต่อตารางวา ของการเขา้ทํา

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัน้ี ตํ่ากว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิอสิระทัง้ 3 ราย และทีด่นิตัง้อยู่

ในทําเลทีต่ัง้ทีด่ ีมศีกัยภาพ ราคาซือ้ขายตํ่ากว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผูป้ระเมนิอสิระทีไ่ดร้บั

อนุญาตจากสาํนักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เป็นราคาทีส่ามารถ

แขง่ขนัในตลาดได ้ราคาซือ้ขายจงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม  

(2)  การตกลงเข้าทํารายการดงักล่าวเป็นการสร้างโอกาสทางธุรกจิที่ด ีสมเหตุสมผล และมี

ความเหมาะสม และสามารถสรา้งประโยชน์สงูสดุต่อบรษิทัเมื่อเปรยีบเทยีบกบัการตกลงเขา้ทํา

รายการกบับุคคลภายนอกทีเ่ป็นอสิระ ประกอบกบัไดพ้จิารณาผลกระทบต่อบรษิทัแลว้ เหน็ว่า

การเขา้ทาํธุรกรรมรายการดงักล่าวสอดคลอ้งกบัเป้าหมายในการดาํเนินธุรกจิของบรษิทั เพราะ

พืน้ทีบ่รเิวณถนนลาดหญ้านัน้ ตัง้อยู่ในทาํเลทีม่ศีกัยภาพและมโีอกาสทางธุรกจิทีด่ ีมอุีปสงคด์า้น

ความต้องการที่อยู่อาศัยและอุปทานตํ่า การดําเนินธุรกิจจงึมีแนวโน้มที่ดี ทัง้ในด้านความ

ต้องการของตลาดและราคาทีแ่ข่งขนัได ้โดยบรษิทัคาดว่าการลงทุนดงักล่าวจะไม่มผีลกระทบ

ต่อบรษิทัและทาํใหบ้รษิทัไดร้บัผลตอบแทนทีด่ ีและการเขา้ทาํรายการดงักล่าวจะไม่สง่ผลกระทบ

ต่อสทิธปิระโยชน์ผูถ้อืหุน้  

(3)  ตามความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เห็นว่า ความเป็นไปได้ในการลงทุนของ

โครงการโดยใชอ้ตัราต้นทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักของโครงการทีค่าํนวณไดอ้ยู่ระหว่าง

รอ้ยละ 6.00 – 6.67 ต่อปี เป็นอตัราคดิลด (Discount Rate) จะไดมู้ลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแส

เงนิสดสุทธ ิ(NPV) เท่ากบั 275.75 ลา้นบาท มอีตัราผลตอบแทนทีค่าดว่าจะไดร้บัจากโครงการ 

(IRR) รอ้ยละ 10.09 ต่อปี ซึง่สูงกว่าต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนัก (WACC) ทีม่ค่ีาอยู่

ระหว่างรอ้ยละ 6.00 – 6.67 ต่อปี โดยมรีะยะเวลาคนืทุน 6 ปี 1 เดอืน ซึง่เป็นระยะเวลาคนืทุนที่

เหมาะสม ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่า หากบรษิทั สามารถดาํเนินโครงการใหเ้ป็นไป

ตามแผนงานทีก่ําหนดไว ้โครงการน้ีมคีวามเป็นไปไดท้ีจ่ะประสบความสาํเรจ็และเป็นโครงการที่

มศีกัยภาพในการสรา้งผลตอบแทนและมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่บรษิทัได ้                              

  

 คณะกรรมการบรษิัทจงึได้มมีติเหน็ชอบให ้SC FOUR เขา้ทาํสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิเพื่อใช้

เป็นสว่นหน่ึงในการพฒันาโครงการคอนโดมเินียมเพื่อขาย มลูค่ารวม 1,239.23 ลา้นบาท เพื่อซือ้ทีด่นิทีต่ัง้อยู่บน

ถนนลาดหญ้า จํานวน 22 แปลง ซึง่มพีืน้ทีร่วมประมาณ 4 ไร่ 3 งาน 36.3 ตารางวา หรอื 1,936.3 ตารางวา กบั 

RENDE ซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

14. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการของบริษัท และ/หรือท่ี

 ปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) ท่ีแตกต่างจากความเหน็ของคณะกรรมการบริษทั 

  -ไม่ม-ี 
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15. รายช่ือผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนได้เสียท่ีไม่มีสิทธิออกเสียงลงมติ 

รายช่ือผูถื้อหุ้น จาํนวนหุ้น 

นางสาวแพทองธาร ชนิวตัร 1,216,149,870 (28.817%) 

นางสาวพนิทองทา ชนิวตัร คุณากรวงศ ์ 1,176,915,495 (27.887%) 

คุณหญงิพจมาน ดามาพงศ ์ 117,109,887 (2.776%) 

นายพานทองแท ้ชนิวตัร 14,000,000 (0.331%) 

นายณฐัพงศ ์คุณากรวงศ ์ 1,750,000 (0.042%) 

 

16. ข้อมูลอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูถื้อหุ้นอย่างมีนัยสาํคญั 

 

  -ไม่ม-ี  

 

ทัง้น้ี รายการดงักล่าวผ่านความเหน็ชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบในการประชุมคณะกรรมการ

ตรวจสอบ ครัง้ที่ 1/2566 ในวนัที่ 14 กุมภาพนัธ์ 2566 และผ่านความเหน็ชอบจากคณะกรรมการบรษิัทในการ

ประชุมคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่2/2566 ในวนัที ่16 กุมภาพนัธ ์2566 และนําเขา้เสนอทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้อนุมตัิ

ต่อไป 
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รายละเอียดโครงการหุ้นกู้ บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

ประเภทหุน้กู ้

 

หุน้กูทุ้กชนิดและทุกประเภท (มหีลกัประกนั หรอืไม่มหีลกัประกนั) ทัง้น้ี ขึน้อยู่กบัความเหมาะสมของ

สภาวะตลาดในขณะออกและเสนอขายหุน้กูใ้นแต่ละครัง้ 

วงเงนิ 

 

ภายในวงเงนิไม่เกนิ 20,000 ลา้นบาท หรอืเทยีบเท่าในเงนิสกุลอื่น ณ ขณะใดขณะหน่ึง โดยสามารถออก

และเสนอขายเพยีงชุดเดยีว หรอืหลายชุดในคราวเดยีวกนั หรอืหลายคราวกไ็ด ้ทัง้น้ี ในกรณีที่มกีารไถ่

ถอนหุน้กูก่้อนครบกาํหนด และ/หรอื หุน้กูค้รบกําหนด บรษิทัสามารถทีจ่ะออกหุน้กูชุ้ดใหม่เพิม่เตมิ โดย

มลูค่าเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่รวมกบัมูลค่าหุ้นกู้คงคา้งเดมิที่ยงัไม่ไดร้บัการไถ่ถอนต้องไม่เกนิวงเงนิรวม

ดงักล่าวหรอืเทยีบเท่า (Revolving)  

สกุลเงนิ เสนอขายในสกุลเงนิบาท และ/หรอื ในสกุลเงนิอื่นทีเ่ทยีบเท่าภายในวงเงนิ 

อายุของหุน้กู ้

 

ตามที่จะกําหนดในแต่ละคราว โดยขึ้นอยู่กบัสภาวะตลาดในขณะที่ออกและเสนอขายหุ้นกู้ หรือตาม

ขอ้ตกลงและเงื่อนไขของหุน้กู ้ทีไ่ดอ้อกในคราวนัน้ ๆ ทัง้น้ี ใหอ้ยู่ภายใตบ้งัคบัของประกาศคณะกรรมการ

ตลาดทุน ประกาศคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) และ/หรอื ประกาศ หรอื

กฎระเบยีบอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทีม่ผีลใชบ้งัคบัในขณะทีอ่อกและเสนอขายหุน้กูใ้นแต่ละคราว 

การเสนอขาย 

 

เสนอขายหุ้นกู้ในคราวเดียวหรอืหลายคราว และ/หรอื เป็นโครงการ และ/หรอื ในลกัษณะหมุนเวยีน 

(Revolving) ให้แก่ประชาชนทัว่ไป และ/หรอื ใหแ้ก่ผูล้งทุนโดยเฉพาะเจาะจง และ/หรอื ผูล้งทุนประเภท

สถาบันในประเทศ และ/หรือ ในต่างประเทศในคราวเดียวกัน หรือ ต่างคราวกัน ตามประกาศ

คณะกรรมการตลาดทุน ประกาศคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย(์ก.ล.ต.) และ/หรอื  

กฎระเบยีบอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทีม่ผีลใชบ้งัคบัในขณะทีอ่อกและเสนอขายหุน้กูน้ัน้ 

การไถ่ถอนก่อน

กาํหนด 

 

ผูถ้อืหุน้กูอ้าจมหีรอืไมม่สีทิธขิอไถ่ถอนหุน้กูค้นืก่อนกาํหนด (Put option) หรอื บรษิทัฯ อาจม ีหรอือาจไม่

มสีทิธทิาํการไถ่ถอนหุน้กูก่้อนครบกาํหนด (Call option) ทัง้น้ี เป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขในการออก

หุน้กูใ้นแต่ละคราว 

อตัราดอกเบีย้ 

 

ขึน้อยู่กบัสภาวะตลาดในขณะทีอ่อกและเสนอขายหุน้กู ้หรอื ตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขของหุน้กูท้ีไ่ดอ้อก

ในคราวนัน้ ทัง้น้ี ใหอ้ยู่ภายใตบ้งัคบัของประกาศคณะกรรมการตลาดทุน ประกาศคณะกรรมการกาํกบั

หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) และ/หรอื ประกาศ หรอืกฎระเบยีบอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้ง ทีม่ผีลใช้

บงัคบัในขณะทีอ่อกและเสนอขายหุน้กูใ้นแต่ละคราว 

การมอบอาํนาจ 

 

ขอ้จํากดั เงื่อนไข และรายละเอยีดต่าง ๆ อนัจําเป็นและเกีย่วขอ้งกบัการออกและเสนอขายหุน้กู ้เช่น ชื่อ 

ประเภท มูลค่าที่ตราไว้ ราคาเสนอขายต่อหน่วย อตัราดอกเบี้ย การแต่งตัง้ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ จํานวนที่

เสนอขายในแต่ละคราว มูลค่ารวม อายุ วิธีชําระคืนเงินต้น วิธีการจัดสรร ประเภทหลักประกัน 

รายละเอียดในการเสนอขาย การไถ่ถอนก่อนกําหนด และการจดทะเบียนในตลาดรองใด ๆ เป็นต้น 

ตลอดจนการดําเนินการขออนุญาตต่อหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง การแต่งตัง้ทีป่รกึษา หรอื บุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัการออกและเสนอขายหุ้นกู้ การเขา้เจรจา ตกลงลงนามในเอกสาร และสญัญาต่างๆทีเ่กี่ยวขอ้ง และ

การดําเนินการใด ๆ ตามที่จําเป็นและเกี่ยวเน่ืองกบัการออกและเสนอขายหุ้นกู้ของบริษัทฯ ให้อยู่ใน

อํานาจของคณะกรรมการบรษิทั หรอืกรรมการผูม้อีํานาจกระทําการแทนบรษิทั และ/หรอื บุคคลที่ไดร้บั

มอบหมายจากกรรมการผูม้อีาํนาจกระทาํการแทนบรษิทัฯ ทีจ่ะพจิารณาและกาํหนดต่อไป 
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