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ประกอบการพิจารณาในวาระที่ 1  รับทราบรายงานการประชุมวิสามัญผูถือหุน ครั้งที่ 1/2556 
 

รายงานการประชุมวสิามญัผูถือหุน ครั้งที่ 1/2556 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

*************************************** 
 

 ประชุมเม่ือวันศุกรที่ 18 มกราคม 2556 เวลา 14.10 น. ณ เซน อีเวนต แกลลอร่ี ชั้น 8 หางสรรพสินคาเซน ศูนยการคา

เซ็นทรัลเวิลด เลขท่ี 4/5 ถนนราชดําริ แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ซึ่งบริษัทจัดใหมีการลงทะเบียนดวยระบบ

บารโคด (Barcode) และบันทึกภาพการประชุมผูถือหุนเพื่อเผยแพรบนเว็บไซตของบริษัทที่ www.cpn.co.th 
กอนเร่ิมวาระประชุม พิธีกรไดกลาวแนะนํากรรมการ ผูบริหาร ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ผูประเมินราคาอิสระ ผูสอบ

บัญชี และผูสังเกตการณการประชุมและตรวจสอบการนับคะแนนดังนี้ 

 
 กรรมการทีเ่ขาประชุม   

1. นายสุทธิชัย   จิราธิวัฒน  (ประธานกรรมการ) 

2. นายไพฑูรย   ทวีผล  (กรรมการอิสระ  ประธานกรรมการตรวจสอบ และ 

  ประธานกรรมการบริหารความเส่ียง) 

3. นายจักกชัย   พานิชพัฒน  (กรรมการอิสระ ประธานกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน และ 

  กรรมการตรวจสอบ) 

4. นางสุนันทา   ตุลยธัญ  (กรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ และ 

  กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

5. นายการุณ   กิตติสถาพร  (กรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ และ 

  กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

6. นายครรชิต   บุนะจินดา  (กรรมการ กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน และ 

  กรรมการบริหารความเส่ียง) 

7. นายสุทธิเกียรติ   จิราธิวัฒน  (กรรมการ) 

8. นายสุทธิศักด์ิ   จิราธิวัฒน  (กรรมการ และท่ีปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

9. นายสุทธิธรรม   จิราธิวัฒน  (กรรมการ และท่ีปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

10. นายปริญญ   จิราธิวัฒน  (กรรมการ กรรมการบริหารความเส่ียง และ 

   ที่ปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

11. นายกอบชัย จิราธิวัฒน  (กรรมการ กรรมการบริหารความเส่ียง กรรมการผูจัดการใหญ และ 

  ประธานเจาหนาที่บริหาร) 

 
กรรมการที่ลาประชุม   

1.  นายสุทธิชาติ   จิราธิวัฒน  (กรรมการ)  
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ผูบริหารที่เขาประชุม   
1. นายนริศ   เชยกล่ิน  (รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเส่ียง) 

2. นางสาวนภารัตน   ศรีวรรณวิทย  (รักษาการผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายบริหารและปฏิบัติการการเงิน  

  และเลขานุการบริษัท) 

3. นางสุวดี   สิงหงาม  (ผูอํานวยการอาวุโสฝายบัญชีและบริหารสํานักงาน) 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ จากบริษัทหลักทรัพย เมยแบงก กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)  

1. นางวันทนา   เพชรฤกษวงศ  (ผูอํานวยการอาวุโส ฝายวาณิชธนกิจ)   

 

ผูประเมินราคาอิสระ จากบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด และจากบริษัท บรูค เรียลเอสเตท จํากัด ตามลําดับ 

1. นายวัฒนา  จําปาวัลย   (ผูอํานวยการฝายประเมิน)   

2. นายพิทยากร  พรหมโยธี   (กรรมการผูจัดการ)  
 
ผูสอบบัญชี จากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด   

1. นางสาวสมพร   ลีปรีชานนท  

 

ผูสังเกตการณการประชุมและตรวจสอบการนับคะแนน จากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด   

1. นางสาวสาวิตรี   จันทิวงค    

 

นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน ประธานกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ทําหนาที่เปนประธานในท่ีประชุม 

(ประธานฯ) แจงใหที่ประชุมทราบวา มีผูถือหุนเขารวมประชุมดวยตนเองและผูรับมอบฉันทะ รวมจํานวน 1,195 ราย ซึ่งมีจํานวน

ผูถือหุนเขารวมประชุมดวยตนเอง และผูรับมอบฉันทะจากผูถือหุนมาประชุมมากกวา 25 ราย นับจํานวนหุนได 1,804,858,091 

หุน คิดเปนรอยละ 82.84 ของจํานวนหุนทั้งหมด 2,178,816,000 หุน ซึ่งมีจํานวนหุนนับรวมกันมากกวาหนึ่งในสามของจํานวนหุนที่

จําหนายไดทั้งหมด ครบเปนองคประชุมตามขอบังคับของบริษัท ขอ 36. จึงขอเปดการประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2556 โดย

บริษัทยังคงเปดรับลงทะเบียนและใหสิทธิผูถือหุนสามารถเขารวมประชุมภายหลังจากเริ่มการประชุมไปแลว โดยมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนในระเบียบวาระท่ียังไมไดพิจารณาลงมติได 

 จากนั้นประธานฯ ไดมอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย เลขานุการบริษัท เปนผูชี้แจงรายละเอียดเก่ียวกับการ

ประชุม โดยนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมทราบวา การประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังนี้ มีวาระท้ังส้ิน 4 วาระ 

และบริษัทไดเผยแพรเอกสารเชิญประชุมผานทางเว็บไซตของบริษัทลวงหนากอนการประชุมมากกวา 30 วัน ต้ังแตวันที่ 11 

ธันวาคม 2555 และจัดสงหนังสือเชิญประชุมใหแกผูถือหุนลวงหนากอนวันประชุม 14 วัน เพื่อใหผูถือหุนไดรับเอกสารลวงหนา

กอนวันประชุมและมีเวลาศึกษาขอมูลกอนวันประชุมอยางเพียงพอ และเปดโอกาสใหผูถือหุนสงคําถามลวงหนาเก่ียวกับวาระ
ประชุม ซึ่งไมมีผูถือหุนรายใดสงคําถามมายังบริษัท จากน้ันนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ไดแจงใหที่ประชุมผูถือหุนรับฟงไฟล

เสียงประกอบ PowerPoint การชี้แจงรายละเอียดเก่ียวกับสิทธิและวิธีการออกเสียงลงคะแนน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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สิทธิและวิธีการออกเสียงลงคะแนน 
 สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน    

1. ผูถือหุนมีคะแนนเสียงเทากับจํานวนหุนที่มีอยู โดย 1 หุน มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได 1 เสียง 

2. ผูถือหุนสามารถลงคะแนนเสียงทั้งหมดที่มีอยู เพื่อออกความเห็นวา เห็นดวย ไมเห็นดวย หรืองดออกเสียง อยางใด

อยางหนึ่งเทานั้น  

ยกเวน ผูถือหุนที่เปนผูลงทุนตางประเทศและแตงต้ังให Custodian ในประเทศไทยเปนผูรับฝากและดูแลหุนเทานั้น 

จึงจะสามารถลงคะแนนเสียงแบบแยกความเห็นได โดยรวมคะแนนเสียงทั้งหมดแลวตองไมเกินจํานวนสิทธิออกเสียงที่มีอยู ทั้งนี้ 

หากผูรับมอบฉันทะที่เปน Custodian ออกเสียงไมครบจํานวนคะแนนเสียงที่มี จะถือวาสวนท่ีขาดเปนการงดออกเสียง 

 การใชบัตรลงคะแนนแตละวาระ  

1. เพื่อความสะดวกและรวดเร็วในการนับคะแนนเสียง บริษัทจะเก็บบัตรลงคะแนนที่ระบุความเห็น ไมเห็นดวย หรือ 

งดออกเสียง กรณีผูถือหุนเห็นดวย ไมตองสงบัตรลงคะแนน เนื่องจากระบบจะนับคะแนนเสียงเห็นดวยไวแลว 

2. ผูถือหุนที่มอบฉันทะโดยระบุความเห็นแตละวาระมาเรียบรอยแลวต้ังแตขั้นตอนการลงทะเบียน ระบบจะนับคะแนนเสียง

ตามที่ผูถือหุนมอบฉันทะมาทุกประการ  

3. ผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะ ซึ่งลงทะเบียนแลวแตยังไมไดออกเสียงลงคะแนน และไมสามารถอยูรวมประชุมจนแลวเสร็จ 

บริษัทขอความรวมมือผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะใชสิทธิโดยการสงบัตรลงคะแนนท่ีออกเสียงลงคะแนนลวงหนาวาระท่ีเหลืออยู

ทั้งหมดแกเจาหนาที่ เพื่อบันทึกคะแนนเสียงแตละวาระการประชุม 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะมิไดคืนบัตรลงคะแนนท่ีระบุความเห็น ไมเห็นดวย หรืองดออกเสียง แก

เจาหนาที่กอนที่ประธานจะสรุปคะแนนเสียงแตละวาระการประชุม ใหถือวาผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะออกเสียง เห็นดวย ในการ

พิจารณาวาระน้ันๆ 

 กรณีที่ถือเปนบัตรเสีย  

1. การลงคะแนนเสียงเกินกวาหนึ่งประเภทความเห็น ยกเวน การลงคะแนนของผูรับมอบฉันทะจากผูลงทุนตางประเทศที่

แตงต้ังให Custodian ในประเทศไทยเปนผูรับฝากและดูแลหุนที่สามารถลงคะแนนแบบแยกความเห็นได 

2. การแกไข หรือขีดฆาความเห็น โดยผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะมิไดลงนามกํากับ 

3. การขีดฆาบัตรทั้งบัตร 
4. บัตรลงคะแนนท่ีชํารุดอยูในสภาพที่ไมสามารถอานผลได 

 การแสดงความคิดเห็นหรือสอบถามขอสงสัย 

1. ผูถือหุนที่ตองการแสดงความคิดเห็นหรือสอบถามขอสงสัยตอที่ประชุม ขอใหยกมือขึ้น เม่ือประธานฯ อนุญาตแลว 

ขอใหแจงชื่อ-นามสกุล เพื่อประโยชนในการบันทึกรายงานการประชุม 

2. ในการแสดงความคิดเห็นหรือสอบถามขอสงสัย ขอใหเสนอเนื้อหาอยางกระชับและตรงประเด็นกับวาระการประชุม 

เพื่อใหการประชุมเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ หากผูถือหุนประสงคจะแสดงความเห็นหรือคําถามเร่ืองอื่น ขอใหเสนอในวาระ

สุดทาย 

 โดยบริษัทจะเปดเผยรายงานการประชุมพรอมทั้ งระบุคะแนนเสียงในแตละวาระผานเ ว็บไซตของบริษัท 

(www.cpn.co.th) ภายใน 14 วัน โดยจะครบกําหนดในวันที่ 1 กุมภาพันธ 2556 นอกจากน้ี นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ไดแจง

ใหผูถือหุนพิจารณาตอบแบบสอบถามการจัดการประชุม เพื่อประโยชนในการปรับปรุงการดําเนินการของบริษัทตอไป 

ประธานฯ เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ ปรากฏวามีผูถือหุนสอบถามและให

ขอเสนอแนะดังนี้ 



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
 

หนาที่ 4/14 

 

• นายวิชา โชคพงษพันธุ ผูถือหุนรายยอย เสนอใหที่ประชุมรวมนั่งไวอาลัยตอการจากไปของนายวันชัย จิราธิวัฒน 

อดีตประธานกรรมการกิตติมศักด์ิของบริษัท เม่ือปลายป 2555 ที่ผานมา เปนเวลา 1 นาที  

ประธานฯ กลาวขอบคุณผูถือหุน และขอใหที่ประชุมรวมนั่งไวอาลัยเปนเวลา 1 นาที 

• นายทองอินทร แสงงาม ผูรับมอบฉันทะ แนะนําวา บริษัทควรแสดงผลการออกเสียงลงคะแนนทุกประเภท ไดแก เห็นดวย 

ไมเห็นดวย และงดออกเสียง ใหที่ประชุมรับทราบ 

นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ชี้แจงวา ปกติผลการออกเสียงลงคะแนนทุกประเภทจะแสดงใหผูถือหุนไดรับทราบอยู

แลว แตในกรณีการใชบัตรลงคะแนนเสียงในแตละวาระ บริษัทจะเก็บเฉพาะบัตรลงคะแนนที่ระบุความเห็นไมเห็นดวย หรืองดออก

เสียงเทานั้น ทั้งนี้ เพื่อความสะดวกและรวดเร็วในการนับคะแนนเสียง เนื่องจากระบบจะนับคะแนนเสียงเห็นดวยไวแลว 

 
วาระที่ 1 รับทราบรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555 
 ประธานฯ ไดขอใหที่ประชุมพิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 

27 เมษายน 2555 โดยบริษัทไดจัดทําและนําสงรายงานการประชุมดังกลาวใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และเผยแพรใน

เว็บไซตของบริษัท ภายใน 14 วัน ต้ังแตวันที่ 11 พฤษภาคม 2555 และไดสงใหผูถือหุนพิจารณาลวงหนาแลว รายละเอียดปรากฏ

ตามเอกสารประกอบการประชุม ส่ิงที่สงมาดวย 2 หนา 1/15 - 15/15  

ประธานฯ เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ ปรากฏวามีผูถือหุนสอบถามดังนี้ 

• นายทองอินทร แสงงาม ผูรับมอบฉันทะ สอบถามวา ตามกฎหมายหรือหลักเกณฑของหนวยงานกํากับดูแลที่

เก่ียวของ วาระน้ีควรเปนวาระการรับรองรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555 แทนการรับทราบหรือไม 

ประธานฯ ชี้แจงวา เนื่องจากบริษัทไดนําสงรายงานการประชุมดังกลาวใหแกตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยและ

เผยแพรไวในเว็บไซตของบริษัท ภายใน 14 วัน ต้ังแตวันที่ 11 พฤษภาคม 2555 ซึ่งไมมีผูถือหุนรายใดแจงแกไข จึงถือเปนการ

รับรองความถูกตองของรายงานการประชุมดังกลาวแลว วาระน้ีจึงเปนการเสนอตอผูถือหุนเพื่อพิจารณารับทราบ 

เม่ือไมมีผูถือหุนรายใดซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นเพิ่มเติม ประธานฯ จึงขอใหที่ประชุมพิจารณารับทราบ

รายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555  
มติ ที่ประชุมมีมติรับทราบรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 27 เมษายน 

2555 ตามที่เสนอ 
 

วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการเชาที่ดินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
 ประธานฯ แจงใหที่ประชุมทราบวา เนื่องจากวาระน้ีเปนการพิจารณาอนุมัติการเชาที่ดินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เพื่อเปน

การปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี กรรมการท่ีมีสวนไดเสียในวาระน้ีจะออกจากที่ประชุมและไมมีสิทธิออกเสียงในฐานะ

ผูถือหุน อันประกอบดวย 

1) นายสุทธิชัย   จิราธิวัฒน 

2) นายสุทธิเกียรติ   จิราธิวัฒน 

3) นายสุทธิชาติ   จิราธิวัฒน  (ลาประชุม) 

4) นายสุทธิศักด์ิ   จิราธิวัฒน 

5) นายสุทธิธรรม   จิราธิวัฒน 

6) นายปริญญ    จิราธิวัฒน 

7) นายกอบชัย   จิราธิวัฒน 



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
 

หนาที่ 5/14 

 

ภายหลังการช้ีแจงขางตน ประธานฯ ไดเรียนเชิญนายไพฑูรย ทวีผล กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ 

ดําเนินการประชุมในวาระน้ีแทน และกรรมการที่มีสวนไดสวนเสียไดออกจากที่ประชุม 

ทั้งนี้ กอนเร่ิมพิจารณารายละเอียดในวาระน้ี นายไพฑูรย ทวีผล ไดมอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ชี้แจง

เพิ่มเติมเก่ียวกับขอซักถามของนายทองอินทร แสงงาม เก่ียวกับประเด็นการรับรองหรือรับทราบรายงานการประชุมสามัญผูถือหุน

ประจําป 2555  

นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ชี้แจงเพิ่มเติมวา ปจจุบันยังไมมีกฎหมายกําหนดใหมีการรับรองรายงานการประชุมผูถือหุน 

อยางไรก็ตาม บริษัทไดนําสงและเผยแพรรายงานการประชุมดังกลาวตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยและสาธารณชนภายใน

ระยะเวลาท่ีกําหนด เพื่อเปดโอกาสใหผูถือหุนแจงแกไขหรือทักทวงได 

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงเพิ่มเติมวา จากประสบการณที่ไดเขารวมประชุมผูถือหุนในบริษัทชั้นนําหลายแหง พบวารายงาน

การประชุมผูถือหุนไดรับการรับรองความถูกตองต้ังแตบริษัทจดทะเบียนเผยแพรรายงานการประชุมดังกลาวและไมผูถือหุนรายใดแจง

แกไข  ดังนั้น การนําเสนอรายงานการประชุมผูถือหุนในคร้ังนี้จึงเปนวาระรับทราบตามที่ประธานฯ ไดชี้แจงไวในวาระท่ี 1 

หลังจากนั้นนายไพฑูรย ทวีผล รายงานใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติการเชาที่ดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน โดยมีสาระสําคัญ

ดังนี้ 

 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“CPN”) จะเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวอายุ 30 ป กับบริษัท แวนเทจ กราวด 

จํากัด (“Vantage”) ซึ่งเปนบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับ CPN เนื่องจากกลุมผูถือหุนใหญและผูมีอํานาจควบคุมของ CPN และ 

Vantage คือ กลุมบุคคลเดียวกัน ขนาดของการทํารายการที่เก่ียวโยงกันคร้ังนี้จาํนวน 1,480 ลานบาท คิดเปนรอยละ 6.11 ซึ่งมี

ขนาดของรายการเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิตามงบการเงินรวมที่ผานการสอบทานแลวลาสุดของ CPN 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 ซึ่งเทากับ 24,235.64 ลานบาท ดังนั้น จึงตองนําเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนของ CPN พิจารณาเพื่อ

อนุมัติการทาํรายการ โดยจะตองไดรับคะแนนเสียงเห็นดวยไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย  

 สําหรับขนาดของรายการไดมาซึ่งสินทรัพย เกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทนที่ชําระใหซึ่งเทากับ 1,480 ลานบาท เปรียบเทียบ

กับมูลคาของสินทรัพยรวมของ CPN และบริษัทยอย ซึ่งเทากับ 68,343.56 ลานบาท ตามงบการเงินที่ผานการสอบทานแลวลาสุด

ของ CPN ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 มีขนาดของการทํารายการคิดเปนรอยละ 2.17 เม่ือรวมกับรายการไดมาซึ่งสินทรัพยอื่นๆ ที่

เกิดขึ้นในชวง 6 เดือนกอนการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติการทํารายการในคร้ังนี้ คิดเปนรอยละ 11.96 ทําใหรายการ

เขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวกับ Vantage ในครั้งนี้ จัดเปนรายการประเภทที่ 3 โดยไมมีการออกหลักทรัพยเพื่อเปนคาตอบแทน

การไดมาซ่ึงสินทรัพย ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยที่เก่ียวของ โดยมีขนาดรายการตํ่ากวารอยละ 

15 รวมรายการประเภทเดียวกันที่เกิดขึ้นในระหวาง 6 เดือนที่ผานมา 

 ทั้งนี้ ในการพิจารณาเขาทํารายการในคร้ังนี้ CPN ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ โดยบริษัทหลักทรัพย เมยแบงก 

กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) และมีการประเมินราคาทรัพยสินโดยผูประเมินราคาอิสระ 2 ราย ไดแก บริษัท 15  ที่ปรึกษา

ธุรกิจ จํากัด และ บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) เพื่อใหคณะกรรมการท่ีไมมีสวนไดเสียและผูถือหุนมีขอมูลประกอบการตัดสินใจอนุมัติการเขาทํา

รายการ 

สําหรับรายละเอียดการเขาทํารายการมีดังนี้ 

1) ที่ดินที่จะเขาทํารายการมีพื้นที่รวมประมาณ 98 ไร 1 งาน 96.1 ตารางวา หรือ 39,396.1 ตารางวา ต้ังอยูบนถนน

กาญจนาภิเษกและถนนรัตนาธิเบศร บริเวณแยกบางใหญ ตําบลเสาธงหิน อําเภอบางใหญ จังหวัดนนทบุรี มีแนว

รถไฟฟาผานหนาโครงการ โดยมีวัตถุประสงคนํามาพัฒนาโครงการศูนยการคา ขนาดพื้นที่ใชสอยทั้งโครงการรวมที่จอด



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
 

หนาที่ 6/14 

 

รถประมาณ 333,000 ตารางเมตร พื้นที่ใหเชาไมรวมหางสรรพสินคาประมาณ 75,000 ตารางเมตร รายการดังกลาว

เขาขายเปนรายการที่เก่ียวโยงกันเก่ียวกับทรัพยสินหรือบริการ 

2) ในการเขาทําสัญญาเชาที่ดินดังกลาวมีคาใชจายประกอบดวย 

- คาตอบแทนการเชา (Upfront Fee) จํานวนประมาณ 655 ลานบาท  

- คาเชารายป (Rental Fee) จายลวงหนาปละหนึ่งคร้ัง ต้ังแตป 2556-2585 เปนระยะเวลา 30 ป รวมจํานวนประมาณ 

4,444 ลานบาท ซึ่งคิดเปนมูลคาปจจุบันโดยใชอัตราคิดลดที่ 12% ประมาณ 747 ลานบาท (อัตราคิดลดดังกลาว

เปนอัตราผลตอบแทนขั้นตํ่าที่ CPN ตองการจากการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยใดๆ) 

- คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเชา ภาษีอากร และคาใชจายตางๆ เก่ียวกับการไดมาซึ่งที่ดิน จํานวนประมาณ 

78 ลานบาท 

รวมมูลคาการไดมาซึ่งที่ดินทั้งหมดของโครงการประมาณ 5,177 ลานบาท หรือประมาณ 1,480 ลานบาท ในกรณีคิดคา

เชารายปเปนมูลคาปจจุบันที่อัตราคิดลด 12%  

สําหรับคาเชารายปใน 3 ปแรก คิดเปนเงินประมาณปละ 5 ลานบาท โดยคาเชารายปจะเพ่ิมขึ้นในชวงหลังปที่ 3 ซึ่ง

เปนผลจากการเจรจาระหวาง CPN และเจาของที่ดินวาในชวงแรกของการกอสรางและดําเนินโครงการ (โครงการใช

ระยะเวลากอสรางประมาณ 26 เดือน) อัตราคาเชาจะไมสูงนัก โดยจะมีอัตราสูงขึ้นในชวงหลังโครงการเปดใหบริการ 

3) ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 6/2555 เม่ือวันที่ 9 พฤศจิกายน 2555 พิจารณาอนุมัติให CPN เขาทําสัญญา

เชาที่ดินดังกลาวและใหนําเสนอผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติในครั้งนี้ ทั้งนี้ หากไดรับอนุมัติจากผูถือหุน CPN จะทํา

สัญญาเชาที่ดินและเร่ิมดําเนินโครงการทันที 

หลังจากนั้น นายไพฑูรย ทวีผล ไดมอบหมายใหนางวันทนา เพชรฤกษวงศ ผูอํานวยการอาวุโส ฝายวาณิชธนกิจ บริษัท

หลักทรัพย เมยแบงก กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) นําเสนอขอมูลเก่ียวกับความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตอการ

เขาทํารายการในวาระน้ี 

นางวันทนา เพชรฤกษวงศ รายงานใหที่ประชุมพิจารณาความสมเหตุสมผลและผลดีจากการเขาทํารายการ ปจจัยความ

เส่ียง และความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ สรุปไดดังนี้ 

• ความสมเหตุสมผลและผลดีจากการเขาทํารายการ 
1) เปนการดําเนินการตามแผนธุรกิจระยะยาวและชวยเพิ่มรายไดในเชิงพาณิชยใหแก CPN เนื่องจากโครงการมี

อัตราผลตอบแทนในระดับดีและสามารถสรางสวนตอขยายไดอีกในอนาคต 

2) เปนการไดมาซ่ึงสิทธิการเชาในที่ดินที่มีทําเลที่ตั้งดีและมีศักยภาพในเชิงพาณิชยสูง เนื่องจากเปนที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก และมีโครงการรถไฟฟาสายสีมวงบางใหญ-บางซื่อ ตัดผานโครงการ  

3) เปนการกระจายความเส่ียงในการดําเนินธุรกิจ เนื่องจาก CPN สามารถกระจายแหลงที่มาของรายไดและความ

เส่ียงในการดําเนินธุรกิจไดระดับหนึ่ง 

4) เปนการไดประโยชนจาก Economies of Scale ในการดําเนินธุรกิจของ CPN ในสวนของกิจกรรมดานการตลาด

และประชาสัมพันธ ตลอดจนการจัดหาผูเชาพื้นที่ภายในศูนยการคาของ CPN 
 

• ปจจัยความเส่ียงที่เกี่ยวกับการพัฒนาโครงการศูนยการคา 
1) ความเส่ียงจากการที่ CPN อาจไมสามารถขายพื้นที่ของโครงการศูนยการคาไดตามเปาหมาย 

ขอควรพิจารณา/แนวทางแกไข:  



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
 

หนาที่ 7/14 

 

- โครงการดังกลาวไมมีคูแขงขันโดยตรงในบริเวณใกลเคียงเน่ืองจากเปนโครงการศูนยการคาแบบครบวงจร  

- ประสบการณและความสําเร็จในการพัฒนาโครงการศูนยการคาทุกแหงที่ผานมาของ CPN จะสามารถดึงดูด

ผูเชาพื้นที่และผูมาใชบริการในศูนยการคา 

- พันธมิตรที่เปนบริษัทชั้นนําดานการคาปลีกในกลุมเซ็นทรัลจะชวยให CPN สามารถจัดหาผูเชาพื้นที่ไดตาม

เปาหมาย 

2)  ความเส่ียงจากการท่ีพื้นที่ของโครงการอาจไดรับผลกระทบจากน้ําทวมในอนาคต  

ขอควรพิจารณา/แนวทางแกไข:  

- CPN จะดําเนินการมาตรการปองกันน้ําทวมที่จําเปน ทั้งในชวงระหวางการพัฒนาโครงการและหลังจากที่

โครงการเร่ิมดําเนินการเชิงพาณิชย  

- CPN จะปองกันความเส่ียงโดยการทําประกันภัยระหวางกอสรางและประกันความเส่ียงภัยทุกชนิด  

3) ความเส่ียงจากการที่ที่ดินซึ่ง CPN จะดําเนินการพัฒนาโครงการศูนยการคาต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงกับโครงการ

พัฒนาของรัฐ ซึ่งไดแกโครงการรถไฟฟาสายสีมวงและโครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 81  

ขอควรพิจารณา/แนวทางแกไข:  

- CPN ไดวางแผนพัฒนาโครงการศูนยการคาโดยอางอิงตามโฉนดที่ดินที่ไดปรับเปล่ียนหลังจากการเวนคืน

ที่ดินแลว นอกจากนี้ CPN ไดรับหนังสืออนุญาตจากการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทยใหใชทางเขาออก

เพื่อดําเนินการพัฒนาโครงการศูนยการคาได 

- ที่ดินดังกลาวไมไดรับผลกระทบจากโครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 81 แตอยางใด  

 

• ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความเปนธรรมของราคาคาเชาที่ดิน 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวาราคาของคาเชาที่ดินที่จัดทําขึ้นระหวาง CPN และ Vantage มีความสมเหตุสมผล

และกอใหเกิดประโยชนแก CPN โดยมีแนวทางการพิจารณาดังนี้ 
แนวทางท่ี 1 พิจารณาจากมูลคาปจจุบันของคาเชาตลอดระยะเวลา 30 ป ซึ่งมีมูลคาประมาณ 1,773 ลานบาท โดย

คํานวณจากมูลคาปจจุบันของคาตอบแทนการเชาและคาเชารายป ณ อัตราคิดลดเทากับตนทุนทางการเงินถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก 
โดยนํามูลคาปจจุบันดังกลาวมาเปรียบเทียบกับราคาตลาดของสิทธิการเชา 30 ป ซึ่งประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ 2 ราย 
พบวามูลคาปจจุบันของคาเชาที่จะตองจายรวมตลอดอายุโครงการตามสัญญาเชาที่คํานวณไดนั้น อยูในระดับตํ่ากวาคาเชาตาม
ราคาตลาดซ่ึงประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระท้ัง 2 ราย ประมาณ 5-10%  

แนวทางที่ 2 พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) โดยคํานวณจาก
สมมติฐานประมาณการกระแสเงินสดของโครงการอางอิงจาก CPN ซึ่งคํานวณไดเทากับ 14.8% เม่ือเปรียบเทียบกับตนทุน
ทางการเงินถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก 8.76% และอัตราผลตอบแทนเปาหมายของ CPN ที่ 14-15% รวมทั้งอัตราผลตอบแทนการลงทุน
ในโครงการศูนยการคาทั่วไปซึ่งเทากับประมาณ 8-12% จึงถือวา IRR ของโครงการน้ีอยูในระดับที่ดีและสมเหตุสมผล  

  
• ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความเปนธรรมของเงื่อนไขในรางสัญญาเชาที่ดินระยะยาว 

จากการตรวจสอบและพิจารณาเงื่อนไขที่สําคัญที่ระบุไวในรางสัญญาเชาที่ดิน 30 ป ระหวาง CPN และ  Vantage ที่

ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวาเงื่อนไขสําคัญที่ไดระบุไวในรางสัญญาเชาที่ดินดังกลาวมีความเหมาะสมและไมเปนการเอื้อ

ประโยชนใหแกคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึง ท้ังนี้ เงื่อนไขดังกลาวเปนเงื่อนไขที่เปนปกติทั่วไปของสัญญาเชาที่ดินระยะยาว 



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
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รายละเอียดปรากฏตามเอกสารประกอบการประชุม ส่ิงที่สงมาดวย 3 หนา 1/21 - 21/21 และส่ิงที่สงมาดวย 4 หนา 1/71 - 

71/71 

นายไพฑูรย ทวีผล รายงานใหที่ประชุมพิจารณาเพิ่มเติมวา คณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบมี

ความเห็นเก่ียวกับการเขาทํารายการดังกลาววามีความสมเหตุสมผล มีหลักการกําหนดราคาท่ียอมรับไดและผลตอบแทนตอการ

ลงทุนในโครงการนี้อยูในเกณฑดี สอดคลองกับแผนธุรกิจในระยะยาวของ CPN ซึ่งจะชวยสรางรายไดในเชิงพาณิชยของบริษัทให

มีการเติบโตอยางตอเนื่องและม่ันคง เงื่อนไขในการเขาทําสัญญาเชาระยะยาว 30 ปของที่ดินโครงการนี้มีความเหมาะสม ไมกอใหเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชน โดยเงื่อนไขสําคัญในการเขาทํารายการเปนเงื่อนไขปกติทั่วไปของสัญญาเชาระยะยาว จึง

เห็นสมควรเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาอนุมัติในการเขาทํารายการ ทั้งนี้ ในการพิจารณาการเขาทํารายการในครั้งนี้ 

กรรมการที่มีสวนไดเสียไมไดเขารวมประชุมและไมมีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุม 

นายไพฑูรย ทวีผล เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ ปรากฏวามีผูถือหุนสอบถามดังนี้ 

• นายสุพจน เอื้อชัยเลิศกุล ผูถือหุนรายยอย กลาวช่ืนชมในความสะดวกสบายของสถานท่ีจัดประชุม และให

ขอเสนอแนะและสอบถามเพิ่มเติมดังนี้ 

1) บริษัทควรพิจารณาติดต้ังจอภาพสําหรับแสดงขอมูลเพิ่มเติม เพื่อใหผูถือหุนสามารถมองเห็นขอมูลไดชัดเจนและ

ทั่วถึงมากย่ิงขึ้น  

2) เม่ือพิจารณาหลักการของโครงการแลว เห็นดวยกับการขยายธุรกิจของบริษัทในคร้ังนี้ อยางไรก็ตาม จาก

ประสบการณที่เคยเขารวมประชุมเพื่ออนุมัติการดําเนินโครงการขนาดใหญ โดยทั่วไปบริษัทไมมีการจายคาเชา

ที่ดินในระหวางดําเนินการกอสราง เนื่องจากชวงเวลาดังกลาวยังไมถือวาเปนระยะเวลาการเชาที่ดิน ดังนั้น หาก

บริษัทพิจาณาดําเนินการตามแนวทางดังกลาวโดยไมตองจายคาเชาที่ดินในระหวางดําเนินการกอสรางใน 3 ป

แรก อาจสงผลใหอัตราผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน (Return on Equity: ROE) ของโครงการดีขึ้น   

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดดังนี้ 

1) บริษัทจะรับไปพิจารณาดําเนินการตามขอเสนอแนะ 

2) นอกจากแนวทางการจายคาเชาตามที่ผูถือหุนเสนอแนะขางตน จากประสบการณของตนยังมีแนวปฏิบัติอื่นรวม

เปน 2 แนวทาง กลาวคือ 1) ไมมีการจายคาเชาที่ดินในระหวางดําเนินการกอสราง และ 2) มีการจายคาเชาที่ดิน

ในระหวางดําเนินการกอสรางในอัตราท่ีตํ่า ซึ่งฝายจัดการไดมีการเจรจาและตอรองกับผูใหเชาที่ดินแลวและได

ขอสรุปใหมีการเรียกเก็บคาเชาที่ดินในอัตราที่ตํ่าในระหวางดําเนินการกอสรางตามรายละเอียดที่เสนอให 

ผูถือหุ นพิจารณาขางตน ทั้งนี ้ เมื่อเปรียบเทียบอัตราคาเชาดังกลาวกับอัตราคาเชาภายหลังโครงการเปด

ใหบริการ ถือวาเปนอัตราคาเชาที่ตํ่ามาก  

 

• นายทองอินทร แสงงาม ผูรับมอบฉันทะ สอบถามดังนี้ 

1) ที่ต้ังของโครงการซึ่งเปนพื้นที่ตํ่าจะสงผลใหโครงการประสบปญหาน้ําทวมในอนาคตหรือไม 
2) ความเปนไปไดในการลงทุน แหลงที่มาของเงินทุน และอัตราดอกเบี้ยเงินกูสําหรับโครงการนี้เปนอยางไร 

3) ในระหวางดําเนินการกอสรางโครงการนี้ จะสงผลกระทบใดๆ ตอการจายเงินปนผลใหผูถือหุนหรือไม  

นายไพฑูรย  ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดสําหรับขอซักถามที่ 1) และ  2) ดังนี้ 

1) คณะกรรมการบริษัทไดหารือในประเด็นดังกลาวเชนกัน จึงจัดใหมีระบบปองกันความเส่ียงจากน้ําทวมโครงการ

อยางรอบคอบ เชน การถมที่ดินใหสูง เปนตน 



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
 

หนาที่ 9/14 

 

2) โครงการนี้เปนโครงการขนาดใหญและสามารถใหผลตอบแทนการลงทุนกับบริษัทในระยะยาว ทั้งนี้ เม่ือ

เปรียบเทียบกับความสําเร็จของโครงการอื่นๆ ที่ผานมาภายใตการบริหารของบริษัท เชน ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา ลาดพราว คาดวาโครงการนี้จะประสบความสําเร็จเชนกัน เนื่องจากที่ต้ังของโครงการมีศักยภาพและมี

แนวรถไฟฟาตัดผานโครงการ 

นายนริศ เชยกล่ิน รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเส่ียง ชี้แจงรายละเอียด

เพิ่มเติมสําหรับขอซักถามที่ 2) และ 3) ดังนี้ 

2) เนื่องจากโครงการน้ีมีขนาดใหญ ดังนั้น บริษัทไดเตรียมการกูยืมเงินสําหรับลงทุนในโครงการนี้อยางรอบคอบ โดย

ปจจุบันบริษัทมีอัตรากูยืมเงินตอเงินทุนประมาณรอยละ 0.88 ถือวาอยูในระดับที่ตํ่ามากและแสดงใหเห็นถึง

ความสามารถของบริษัทในการกูยืมเงิน ทั้งนี้ หากเงินทุนดังกลาวไมเพียงพอ บริษัทยังมีแหลงเงินทุนจากการขาย

ทรัพยสินเขากองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งไดวางแผนทางการเงินไวครบถวนแลว  

3) ในระหวางดําเนินการกอสรางโครงการนี้ จะไมสงผลกระทบใดๆ ตอการจายเงินปนผลใหผูถือหุน เนื่องจากคาเชา

ในชวงเวลาดังกลาวถือวาตํ่ามากหากเทียบกับประมาณการกระแสเงินสดของบริษัท  

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงเพิ่มเติมวา รายไดจากการขายสิทธิการเชาในอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล

เวิลด เขากองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN คอมเมอรเชียล โกรท (“CPNCG”) ในป 2555 สวนหนึ่งจะนํามาลงทุนใน

โครงการนี้ 
 

• นายนคร พระประเสริฐ ผูถือหุนรายยอย สอบถามและใหขอเสนอแนะดังนี้  

1) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) คิดเปนรอยละเทาใด 

2) การบอกกลาวตอ Vantage ผูใหเชา เพื่อแสดงเจตนาตอสัญญาเชาที่ดินเปนเวลาไมนอยกวา 1 ปกอนที่จะถึงวัน

ครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามสัญญา เปนระยะเวลาท่ีเพียงพอหรือไม เนื่องจากโครงการนี้เปนโครงการ

ขนาดใหญ จึงควรพิจารณาระยะเวลาบอกกลาวลวงหนาตอผูใหเชาประมาณ 2-3 ป 

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดดังนี้ 

1) จากการศึกษาความเปนไปไดและความนาเช่ือถือของโครงการ บริษัทเช่ือม่ันวาโครงการดังกลาวมีความเปนไปได
ในการลงทุน โดยมี IRR ประมาณ 14-15% ซึ่งเปนอัตราท่ีสมเหตุสมผลและสอดคลองกับ IRR ขั้นตํ่าที่บริษัทตองการ
จากการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยใดๆ 

2) เงื่อนไขเก่ียวกับการแสดงเจตนาตอสัญญาเชาที่ดินลวงหนาเปนระยะเวลาไมนอยกวา 1 ปดังกลาวเปนเงื่อนไข
เดียวกับที่มีในสัญญาท่ีบริษัททํากับบุคคลภายนอก เชน สัญญาเชาที่ดินของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 
ลาดพราว ซึ่งในทางปฏิบัติบริษัทสามารถแสดงเจตนาตอสัญญาเชาไดลวงหนากอนครบกําหนดสัญญาเชา
มากกวา 1 ป 
 

• นายวิชา โชคพงษพันธุ ผูถือหุนรายยอย ใหขอเสนอแนะดังนี้  

1) บริษัทควรพิจารณาติดต้ังปายโครงการ เพื่อใหสามารถมองเห็นที่ต้ังโครงการไดอยางชัดเจน 

2) บริษัทควรพิจารณาจายเงินปนผลที่สูงกวาอัตราหุนละ 0.25 บาท 
นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดดังนี้ 

1) บริษัทสามารถประชาสัมพันธโครงการนี้ไดเม่ือที่ประชุมพิจารณาอนุมัติในวาระน้ีและแจงมติที่ประชุมดังกลาวตอ
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเรียบรอยแลว 

2) บริษัทจะรับเร่ืองดังกลาวไปพิจารณาตอไป 



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
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• นายพีรยุทธ เหลืองวารินกุล ผูถือหุนรายยอย ใหขอเสนอแนะและสอบถามดังนี้ 

1) นอกจากรายละเอียดดานการลงทุน เอกสารเชิญประชุมผูถือหุนควรมีรายละเอียดดานอื่นๆ ของโครงการ เชน

ขอมูลเก่ียวกับผูเชาพื้นที่ของโครงการ 

2) โครงการนี้มีศักยภาพอยางไรในการเปนศูนยการคาที่มีขนาดใหญเปนอันดับสองรองจากศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด 
มีผูเชาพื้นที่รายใหญใดบางที่สามารถดึงดูดผูมาใชบริการ รวมทั้งอัตราคาเชาและอัตราการเชาพื้นที่ของโครงการ

ตามที่เสนอมีความเปนไปไดเพียงใด 

3) ในชวงแรกของการเปดโครงการจะสงผลกระทบตอกําไรขาดทุนของโครงการอื่นๆ หรือไม 

นายนริศ เชยกล่ิน ชี้แจงรายละเอียดสําหรับขอซักถามที่ 1) และ 2) ดังนี้ 

1) ในฐานะที่เปนบริษัทจดทะเบียน บริษัทมีหนาที่กํากับดูแลการเปดเผยขอมูลตอสาธารณชน ดังนั้น ขอมูลโครงการ

จะมีการเปดเผยเม่ือไดรับการอนุมัติใหดําเนินโครงการจากผูถือหุน 

2) จากการพิจารณายอดขายศูนยการคาปจจุบันของบริษัทในบริเวณใกลเคียงโครงการนี้ เชน ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา รัตนาธิเบศร ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมทั้ง

ศูนยการคาของผูประกอบการรายอ่ืนในบริเวณใกลเคียง พบวามีผลประกอบการที่ดีและมีอุปสงคเพิ่มขึ้นอยาง

ตอเนื่อง ประกอบกับทําเลท่ีต้ังของโครงการน้ีมีแนวรถไฟฟาตัดผาน สงผลใหพื้นที่บริเวณดังกลาวมีอัตราการ

เติบโตที่เพิ่มขึ้น  

นอกจากน้ี หากพิจารณาอัตราการเชาพื้นที่ศูนยการคาของบริษัทที่เปดใหมในชวง 5 ปที่ผานมา อาจกลาวไดวา

ประสบความสําเร็จในทุกศูนยการคา เนื่องจากมีอัตราการเชาพื้นที่กวา 80% ขึ้นไปทุกศูนยการคา ทั้งนี้ 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัลเปนหนึ่งในผูเชาพื้นที่รายใหญของโครงการน้ี  

ดวยศักยภาพของทําเลที่ต้ังและศักยภาพในการบริหารโครงการของบริษัทขางตน บริษัทเช่ือม่ันวาโครงการจะ

ประสบความสําเร็จดังเชนทุกโครงการที่ผานมา 

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดเพิ่มเติมสําหรับขอซักถามที่ 2) และ 3) ดังนี้ 

2) ปจจุบันโครงการน้ีใชพื้นที่บางสวนของโครงการประมาณ 60 ไร จึงคงเหลือพื้นที่อีกประมาณ 40 ไร ที่บริษัท

สามารถพัฒนาตอไปไดในอนาคต นอกจากนี้ ยังมีพื้นที่ดานหนาโครงการประมาณ 9 ไร ซึ่งมีแนวรถไฟฟาตัดผาน

และอาจนํามาพิจารณาสรางประโยชนเพิ่มเติมไดเชนกัน  

3) สําหรับระยะเวลาคืนทุนของโครงการนี้ไมแตกตางจากโครงการขนาดใหญอื่นๆ ของบริษัท 

 

• ผูถือหุนรายยอยไมแจงชื่อ-นามสกุล สอบถามวา เหตุใดจึงไมลงทุนโดยการซื้อที่ดินดังกลาวแทนการเชาที่ดิน 

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงวา เนื่องจากโครงการน้ีเปนโครงการขนาดใหญ ขั้นตอนการรวบรวมที่ดินใหครบสมบูรณจึงมี

ความยุงยาก โดยบริษัทเคยเจรจาเพื่อขอซื้อที่ดินดังกลาวแลว แตเจาของที่ดินไมประสงคจะขาย ซึ่งหากพิจารณาในอีกมุมมองหนึ่ง 

การเชาที่ดินสามารถชวยลดภาระทางการเงินของบริษัท เนื่องจากการซื้อที่ดินตองใชเงินทุนคอนขางสูง และบริษัทยังมีแผนในการ

ขยายโครงการใหมๆ อยางตอเนื่องปละ 3 แหงในอีก 2-3 ปขางหนา ซึ่งตองใชเงินทุนเพื่อแผนงานดังกลาวประมาณปละ 10,000 

ลานบาท การเชาที่ดินในโครงการนี้แทนการซื้อที่ดินจึงเปนสวนชวยใหบริษัทสามารถขยายธุรกิจไดอยางตอเนื่องและม่ันคง 

 

• นางแกวขวัญ เลิศรัชตากร ผูถือหุนรายยอย สอบถามเพิ่มเติมโดยสงกระดาษคําถามใหคณะกรรมการดังนี้ 

1) คาเวนคืนที่ดินที่ไดรับจากโครงการรถไฟฟาเปนรายไดของใคร 
2) โครงการดังกลาวมีระยะเวลาคืนทุนก่ีป 
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3) ระยะเวลาใดท่ีบริษัทสามารถสรางกําไรจากการดําเนินโครงการ 
4) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) ประมาณ 14.8% เปนอัตราผลตอบแทน

ของการดําเนินโครงการปที่ 30 ใชหรือไม 

นายนริศ เชยกล่ิน ชี้แจงรายละเอียดดังนี้ 

1) คาเวนคืนที่ดินที่ไดรับจากโครงการรถไฟฟาไวแลวเปนรายไดของเจาของที่ดิน 

2) โครงการดังกลาวมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9-10 ป 

3) หากการขายพื้นที่โครงการเปนไปตามคาดการณ บริษัทคาดวาจะสามารถสรางกําไรไดต้ังแตชวงปแรกของการ
เปดใหบริการโครงการ 

4) IRR ประมาณ 14.8% เปนอัตราผลตอบแทนที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระคํานวณไวโดยพิจารณาการดําเนิน

โครงการตลอดอายุสัญญาเชาที่ดิน 

 

หลังจากนั้น นายไพฑูรย ทวีผล มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมรับทราบเก่ียวกับรายช่ือ

บุคคลที่เก่ียวโยงกันและ/หรือผูถือหุนที่มีสวนไดเสียซ่ึงไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพ่ืออนุมัติการเขาทํารายการในคร้ังนี้ ณ วันที่ 

28 พฤศจิกายน 2555 ซึ่งเปนวันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนเพื่อประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังนี้ ประกอบดวย 1) บริษัท เซ็นทรัลโฮลด้ิง 

จํากัด (ผูถือหุนรายใหญ) จํานวน 588,171,980 หุน และ 2) บุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน จํานวน 707,336,278 หุน หรือคิดเปน

สัดสวนการถือหุนจํานวน 27.00% และ 32.46% ตามลําดับ  

เม่ือไมมีผูถือหุนรายใดซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นเพิ่มเติม นายไพฑูรย ทวีผล จึงขอใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติ

การเชาที่ดินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  
 

มติ จํานวนเสียงที่ลงมติ 

(1 หุน ลงคะแนนได 1 เสียง) 

รอยละของจํานวนหุนที่เขารวมประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

เห็นดวย 642,351,647 98.813% 

ไมเห็นดวย  5,776,800   0.889% 

งดออกเสียง 1,939,500 0.298% 
 
หมายเหตุ : ในวาระน้ี มีผูเขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน จํานวน 650,067,947 หุน ของจํานวนหุนทั้งหมด 

2,178,816,000 หุน 
มติ ที่ประชุมมีมติดวยคะแนนเสียงมากกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย อนุมัติการเชาที่ดินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันตามที่
เสนอขออนุมัติขางตน 

 
วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติแกไขจํานวนกรรมการซึ่งมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท 

ภายหลังจากกรรมการที่มีสวนไดเสียในวาระท่ี 2 ไดกลับเขาหองประชุม ประธานฯ ไดมอบหมายใหนางสาวนภารัตน  

ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติแกไขจํานวนกรรมการซ่ึงมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท โดยมีรายละเอียดดังนี ้
เนื่องจากปจจุบันบริษัทมีการขยายตัวทางธุรกิจอยางตอเนื่อง สงผลใหการติดตอ การย่ืนแบบ  แสดงรายการภาษีตางๆ หรือ

การย่ืนงบการเงินตอหนวยงานราชการ หรือหนวยงานใดๆ รวมทั้งการรับรองเอกสารโดยกรรมการซึ่งมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทมี

ปริมาณเพิ่มมากขึ้น ทั้งนี้ ตามพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 มาตรา 77 ประกอบกับขอบังคับบริษัท ขอ 28. และขอ 
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38. (2) (ง) กําหนดใหการแกไขอํานาจกรรมการดังกลาวตองอาศัยมติที่ประชุมผูถือหุน โดยคะแนนเสียงเห็นดวย 3 ใน 4  ของจํานวน

เสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 เพื่อใหเพิ่มความคลองตัวในการบริหารงานของบริษัทดังกลาวขางตน ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 6/2555 เม่ือวันที่ 

9 พฤศจิกายน 2555 ไดพิจารณาอนุมัติเร่ืองดังกลาวและใหนําเสนอตอผูถือหุนเพื่อพิจารณาในคร้ังนี้ โดยมีรายละเอียดการแกไข

จํานวนกรรมการซ่ึงมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทดังนี ้
 

ปจจุบัน แกไขเปน 

1. นายสุทธิธรรม  จิราธิวัฒน  

2. นายปริญญ      จิราธิวัฒน 
3. นายกอบชัย       จิราธิวัฒน  

กรรมการสองในสามคนนี้ลงลายมือชื่อรวมกันและ

ประทับตราสําคัญของบริษัท 

1. นายสุทธิธรรม  จิราธิวัฒน  

2. นายปริญญ      จิราธิวัฒน 
3. นายกอบชัย      จิราธิวัฒน 

(1) กรรมการสองในสามคนนี้ลงลายมือช่ือรวมกันและ

ประทับตราสําคัญของบริษัท หรือ 

(2) กรณีที่ตองย่ืนแบบแสดงรายการภาษีตางๆ หรือ

การย่ืนงบการเงินตอหนวยงานราชการ หรือ 

หนวยงานอ่ืนใด ใหกรรมการผูมีอํานาจตาม (1) 

คนใดคนหน่ึง ลงลายมือชื่อและประทับตราสําคัญ

ของบริษัท 
 
ประธานฯ เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ แตไมมีผูถือหุนรายใดซักถาม ประธานฯ จึง

ขอใหที่ประชุมอนุมัติแกไขจํานวนกรรมการซ่ึงมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท โดยปรากฏผลของคะแนนเสียงดังนี้ 
 

มติ จํานวนเสียงที่ลงมติ 

(1 หุน ลงคะแนนได 1 เสียง) 

รอยละของจํานวนหุนที่เขารวมประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

เห็นดวย 1,804,575,737 99.924% 

ไมเห็นดวย 300   0.000% 

งดออกเสียง 1,365,800 0.076% 
 
หมายเหตุ : ในวาระน้ี มีผูเขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพิ่มขึ้นจากวาระท่ี 2 จํานวน 1,155,873,890 หุน 

รวมเปนจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 1,805,941,837 หุน ของจํานวนหุนทั้งหมด 2,178,816,000 หุน 
มติ  ที่ประชุมมีมติดวยคะแนนเสียงมากกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน อนุมัติแกไขจํานวนกรรมการซึ่งมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทตามที่เสนอขออนุมัติขางตน  
 

วาระที่ 4 พิจารณาอนุมัติแกไขขอบังคับบริษัท 
ประธานฯ ไดมอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติแกไขขอบังคับบริษัท โดยมี

รายละเอียดดังนี ้
เนื่องจากการแกไขจํานวนกรรมการซ่ึงมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทตามวาระท่ี 3 มีผลเปนการแกไขขอบังคับบริษัท ขอ 28. 

ซึ่งตามขอบังคับบริษัท ขอ 38. (2) (ง) กําหนดใหการแกไขขอบังคับบริษัทดังกลาวตองอาศัยมติที่ประชุมผูถือหุน โดยคะแนนเสียง

เห็นดวย 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ดังนั้น เพื่อใหสอดคลองกับการแกไข
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จํานวนกรรมการซึ่งมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท จึงเห็นสมควรเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาอนุมัติแกไขขอบังคับบริษัทของ

บริษัทใหม โดยแกไขเพิ่มเติมขอความในขอ 28. ดังนี ้
 

ขอบังคับบริษัทปจจุบัน แกไขขอบังคับบริษัทเปน 

ขอ 28.  ใหกรรมการสองคนลงลายมือชื่อรวมกันและ

ประทับตราสําคัญของบริษัทจึงจะผูกพันบริษัท 

อยางไรก็ตาม คณะกรรมการของบริษัทอาจ

กําหนดรายช่ือกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน

บริษัท พรอมประทับตราสําคัญของบริษัทได 

ขอ  28.  ใหกรรมการสองคนลงลายมือชื่อรวมกันและ

ประทับตราสําคัญของบริษัทจึงจะผูกพันบริษัท 

หรือกรณีที่ตองย่ืนแบบแสดงรายการภาษีตางๆ 

หรือการย่ืนงบการเงินตอหนวยงานราชการ หรือ

หนวยงานอ่ืนใด ใหกรรมการหนึ่งคนลงลายมือชื่อ

และประทับตราสําคัญของบริษัท อยางไรก็ตาม 

คณะกรรมการของบริษัทอาจกําหนดรายช่ือ

กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท พรอม

ประทับตราสําคัญของบริษัทได 

 
ประธานฯ เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ แตไมมีผูถือหุนรายใดซักถาม  ประธานฯ 

จึงขอใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติแกไขขอบังคับบริษัท โดยปรากฏผลของคะแนนเสียงดังนี้ 
 

มติ จํานวนเสียงที่ลงมติ 

(1 หุน ลงคะแนนได 1 เสียง) 

รอยละของจํานวนหุนที่เขารวมประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

เห็นดวย  1,804,576,237 99.924% 

ไมเห็นดวย 300   0.000% 

งดออกเสียง 1,365,800 0.076% 
 
หมายเหตุ : ในวาระน้ี มีผูเขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพิ่มขึ้นจากวาระท่ี 3 จํานวน 500 หุน รวมเปน

จํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 1,805,942,337 หุน ของจํานวนหุนทั้งหมด 2,178,816,000 หุน 
มติ  ที่ประชุมมีมติดวยคะแนนเสียงมากกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน อนุมัติแกไขขอบังคับบริษัทตามที่เสนอขออนุมัติขางตน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
 

หนาที่ 14/14 

 

วาระที่ 5  พิจารณาเรื่องอ่ืนๆ (ถามี)  
ไมมีผูถือหุนรายใดซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นเพิ่มเติม ประธานฯ จึงกลาวปดการประชุมและขอบคุณผูถือหุน

ที่มาเขารวมประชุม  

 

ปดประชุมเม่ือเวลา 16.00 น. 

 

 

 

  

 

 

 


