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ประกอบการพิจารณาในวาระที่ 1  รับทราบรายงานการประชุมวิสามัญผูถือหุน ครั้งที่ 1/2556 
 

รายงานการประชุมวสิามญัผูถือหุน ครั้งที่ 1/2556 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

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

 ประชุมเม่ือวันศุกรที่ 18 มกราคม 2556 เวลา 14.10 น. ณ เซน อีเวนต แกลลอร่ี ชั้น 8 หางสรรพสินคาเซน ศูนยการคา

เซ็นทรัลเวิลด เลขท่ี 4/5 ถนนราชดําริ แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ซึ่งบริษัทจัดใหมีการลงทะเบียนดวยระบบ

บารโคด (Barcode) และบันทึกภาพการประชุมผูถือหุนเพื่อเผยแพรบนเว็บไซตของบริษัทที่ www.cpn.co.th 
กอนเร่ิมวาระประชุม พิธีกรไดกลาวแนะนํากรรมการ ผูบริหาร ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ผูประเมินราคาอิสระ ผูสอบ

บัญชี และผูสังเกตการณการประชุมและตรวจสอบการนับคะแนนดังนี้ 

 
 กรรมการทีเ่ขาประชุม   

1. นายสุทธิชัย   จิราธิวัฒน  (ประธานกรรมการ) 

2. นายไพฑูรย   ทวีผล  (กรรมการอิสระ  ประธานกรรมการตรวจสอบ และ 

  ประธานกรรมการบริหารความเส่ียง) 

3. นายจักกชัย   พานิชพัฒน  (กรรมการอิสระ ประธานกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน และ 

  กรรมการตรวจสอบ) 

4. นางสุนันทา   ตุลยธัญ  (กรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ และ 

  กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

5. นายการุณ   กิตติสถาพร  (กรรมการอิสระ  กรรมการตรวจสอบ และ 

  กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

6. นายครรชิต   บุนะจินดา  (กรรมการ กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน และ 

  กรรมการบริหารความเส่ียง) 

7. นายสุทธิเกียรติ   จิราธิวัฒน  (กรรมการ) 

8. นายสุทธิศักด์ิ   จิราธิวัฒน  (กรรมการ และท่ีปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

9. นายสุทธิธรรม   จิราธิวัฒน  (กรรมการ และท่ีปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

10. นายปริญญ   จิราธิวัฒน  (กรรมการ กรรมการบริหารความเส่ียง และ 

   ที่ปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน) 

11. นายกอบชัย จิราธิวัฒน  (กรรมการ กรรมการบริหารความเส่ียง กรรมการผูจัดการใหญ และ 

  ประธานเจาหนาที่บริหาร) 

 
กรรมการที่ลาประชุม   

1.  นายสุทธิชาติ   จิราธิวัฒน  (กรรมการ)  
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ผูบริหารที่เขาประชุม   
1. นายนริศ   เชยกล่ิน  (รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเส่ียง) 

2. นางสาวนภารัตน   ศรีวรรณวิทย  (รักษาการผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายบริหารและปฏิบัติการการเงิน  

  และเลขานุการบริษัท) 

3. นางสุวดี   สิงหงาม  (ผูอํานวยการอาวุโสฝายบัญชีและบริหารสํานักงาน) 
 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ จากบริษัทหลักทรัพย เมยแบงก กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)  

1. นางวันทนา   เพชรฤกษวงศ  (ผูอํานวยการอาวุโส ฝายวาณิชธนกิจ)   

 

ผูประเมินราคาอิสระ จากบริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด และจากบริษัท บรูค เรียลเอสเตท จํากัด ตามลําดับ 

1. นายวัฒนา  จําปาวัลย   (ผูอํานวยการฝายประเมิน)   

2. นายพิทยากร  พรหมโยธี   (กรรมการผูจัดการ)  
 
ผูสอบบัญชี จากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด   

1. นางสาวสมพร   ลีปรีชานนท  

 

ผูสังเกตการณการประชุมและตรวจสอบการนับคะแนน จากบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด   

1. นางสาวสาวิตรี   จันทิวงค    

 

นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน ประธานกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ทําหนาที่เปนประธานในท่ีประชุม 

(ประธานฯ) แจงใหที่ประชุมทราบวา มีผูถือหุนเขารวมประชุมดวยตนเองและผูรับมอบฉันทะ รวมจํานวน 1,195 ราย ซึ่งมีจํานวน

ผูถือหุนเขารวมประชุมดวยตนเอง และผูรับมอบฉันทะจากผูถือหุนมาประชุมมากกวา 25 ราย นับจํานวนหุนได 1,804,858,091 

หุน คิดเปนรอยละ 82.84 ของจํานวนหุนทั้งหมด 2,178,816,000 หุน ซึ่งมีจํานวนหุนนับรวมกันมากกวาหนึ่งในสามของจํานวนหุนที่

จําหนายไดทั้งหมด ครบเปนองคประชุมตามขอบังคับของบริษัท ขอ 36. จึงขอเปดการประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2556 โดย

บริษัทยังคงเปดรับลงทะเบียนและใหสิทธิผูถือหุนสามารถเขารวมประชุมภายหลังจากเริ่มการประชุมไปแลว โดยมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนนในระเบียบวาระท่ียังไมไดพิจารณาลงมติได 

 จากนั้นประธานฯ ไดมอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย เลขานุการบริษัท เปนผูชี้แจงรายละเอียดเก่ียวกับการ

ประชุม โดยนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมทราบวา การประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังนี้ มีวาระท้ังส้ิน 4 วาระ 

และบริษัทไดเผยแพรเอกสารเชิญประชุมผานทางเว็บไซตของบริษัทลวงหนากอนการประชุมมากกวา 30 วัน ต้ังแตวันที่ 11 

ธันวาคม 2555 และจัดสงหนังสือเชิญประชุมใหแกผูถือหุนลวงหนากอนวันประชุม 14 วัน เพื่อใหผูถือหุนไดรับเอกสารลวงหนา

กอนวันประชุมและมีเวลาศึกษาขอมูลกอนวันประชุมอยางเพียงพอ และเปดโอกาสใหผูถือหุนสงคําถามลวงหนาเก่ียวกับวาระ
ประชุม ซึ่งไมมีผูถือหุนรายใดสงคําถามมายังบริษัท จากน้ันนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ไดแจงใหที่ประชุมผูถือหุนรับฟงไฟล

เสียงประกอบ PowerPoint การชี้แจงรายละเอียดเก่ียวกับสิทธิและวิธีการออกเสียงลงคะแนน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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สิทธิและวิธีการออกเสียงลงคะแนน 
 สิทธิในการออกเสียงลงคะแนน    

1. ผูถือหุนมีคะแนนเสียงเทากับจํานวนหุนที่มีอยู โดย 1 หุน มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได 1 เสียง 

2. ผูถือหุนสามารถลงคะแนนเสียงทั้งหมดที่มีอยู เพื่อออกความเห็นวา เห็นดวย ไมเห็นดวย หรืองดออกเสียง อยางใด

อยางหนึ่งเทานั้น  

ยกเวน ผูถือหุนที่เปนผูลงทุนตางประเทศและแตงต้ังให Custodian ในประเทศไทยเปนผูรับฝากและดูแลหุนเทานั้น 

จึงจะสามารถลงคะแนนเสียงแบบแยกความเห็นได โดยรวมคะแนนเสียงทั้งหมดแลวตองไมเกินจํานวนสิทธิออกเสียงที่มีอยู ทั้งนี้ 

หากผูรับมอบฉันทะที่เปน Custodian ออกเสียงไมครบจํานวนคะแนนเสียงที่มี จะถือวาสวนท่ีขาดเปนการงดออกเสียง 

 การใชบัตรลงคะแนนแตละวาระ  

1. เพื่อความสะดวกและรวดเร็วในการนับคะแนนเสียง บริษัทจะเก็บบัตรลงคะแนนที่ระบุความเห็น ไมเห็นดวย หรือ 

งดออกเสียง กรณีผูถือหุนเห็นดวย ไมตองสงบัตรลงคะแนน เนื่องจากระบบจะนับคะแนนเสียงเห็นดวยไวแลว 

2. ผูถือหุนที่มอบฉันทะโดยระบุความเห็นแตละวาระมาเรียบรอยแลวต้ังแตขั้นตอนการลงทะเบียน ระบบจะนับคะแนนเสียง

ตามที่ผูถือหุนมอบฉันทะมาทุกประการ  

3. ผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะ ซึ่งลงทะเบียนแลวแตยังไมไดออกเสียงลงคะแนน และไมสามารถอยูรวมประชุมจนแลวเสร็จ 

บริษัทขอความรวมมือผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะใชสิทธิโดยการสงบัตรลงคะแนนท่ีออกเสียงลงคะแนนลวงหนาวาระท่ีเหลืออยู

ทั้งหมดแกเจาหนาที่ เพื่อบันทึกคะแนนเสียงแตละวาระการประชุม 

 ทั้งนี้ ในกรณีที่ผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะมิไดคืนบัตรลงคะแนนท่ีระบุความเห็น ไมเห็นดวย หรืองดออกเสียง แก

เจาหนาที่กอนที่ประธานจะสรุปคะแนนเสียงแตละวาระการประชุม ใหถือวาผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะออกเสียง เห็นดวย ในการ

พิจารณาวาระน้ันๆ 

 กรณีที่ถือเปนบัตรเสีย  

1. การลงคะแนนเสียงเกินกวาหนึ่งประเภทความเห็น ยกเวน การลงคะแนนของผูรับมอบฉันทะจากผูลงทุนตางประเทศที่

แตงต้ังให Custodian ในประเทศไทยเปนผูรับฝากและดูแลหุนที่สามารถลงคะแนนแบบแยกความเห็นได 

2. การแกไข หรือขีดฆาความเห็น โดยผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะมิไดลงนามกํากับ 

3. การขีดฆาบัตรทั้งบัตร 
4. บัตรลงคะแนนท่ีชํารุดอยูในสภาพที่ไมสามารถอานผลได 

 การแสดงความคิดเห็นหรือสอบถามขอสงสัย 

1. ผูถือหุนที่ตองการแสดงความคิดเห็นหรือสอบถามขอสงสัยตอที่ประชุม ขอใหยกมือขึ้น เม่ือประธานฯ อนุญาตแลว 

ขอใหแจงชื่อ-นามสกุล เพื่อประโยชนในการบันทึกรายงานการประชุม 

2. ในการแสดงความคิดเห็นหรือสอบถามขอสงสัย ขอใหเสนอเนื้อหาอยางกระชับและตรงประเด็นกับวาระการประชุม 

เพื่อใหการประชุมเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ทั้งนี้ หากผูถือหุนประสงคจะแสดงความเห็นหรือคําถามเร่ืองอื่น ขอใหเสนอในวาระ

สุดทาย 

 โดยบริษัทจะเปดเผยรายงานการประชุมพรอมทั้ งระบุคะแนนเสียงในแตละวาระผานเ ว็บไซตของบริษัท 

(www.cpn.co.th) ภายใน 14 วัน โดยจะครบกําหนดในวันที่ 1 กุมภาพันธ 2556 นอกจากน้ี นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ไดแจง

ใหผูถือหุนพิจารณาตอบแบบสอบถามการจัดการประชุม เพื่อประโยชนในการปรับปรุงการดําเนินการของบริษัทตอไป 

ประธานฯ เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ ปรากฏวามีผูถือหุนสอบถามและให

ขอเสนอแนะดังนี้ 
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• นายวิชา โชคพงษพันธุ ผูถือหุนรายยอย เสนอใหที่ประชุมรวมนั่งไวอาลัยตอการจากไปของนายวันชัย จิราธิวัฒน 

อดีตประธานกรรมการกิตติมศักด์ิของบริษัท เม่ือปลายป 2555 ที่ผานมา เปนเวลา 1 นาที  

ประธานฯ กลาวขอบคุณผูถือหุน และขอใหที่ประชุมรวมนั่งไวอาลัยเปนเวลา 1 นาที 

• นายทองอินทร แสงงาม ผูรับมอบฉันทะ แนะนําวา บริษัทควรแสดงผลการออกเสียงลงคะแนนทุกประเภท ไดแก เห็นดวย 

ไมเห็นดวย และงดออกเสียง ใหที่ประชุมรับทราบ 

นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ชี้แจงวา ปกติผลการออกเสียงลงคะแนนทุกประเภทจะแสดงใหผูถือหุนไดรับทราบอยู

แลว แตในกรณีการใชบัตรลงคะแนนเสียงในแตละวาระ บริษัทจะเก็บเฉพาะบัตรลงคะแนนที่ระบุความเห็นไมเห็นดวย หรืองดออก

เสียงเทานั้น ทั้งนี้ เพื่อความสะดวกและรวดเร็วในการนับคะแนนเสียง เนื่องจากระบบจะนับคะแนนเสียงเห็นดวยไวแลว 

 
วาระที่ 1 รับทราบรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555 
 ประธานฯ ไดขอใหที่ประชุมพิจารณารับทราบรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 

27 เมษายน 2555 โดยบริษัทไดจัดทําและนําสงรายงานการประชุมดังกลาวใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และเผยแพรใน

เว็บไซตของบริษัท ภายใน 14 วัน ต้ังแตวันที่ 11 พฤษภาคม 2555 และไดสงใหผูถือหุนพิจารณาลวงหนาแลว รายละเอียดปรากฏ

ตามเอกสารประกอบการประชุม ส่ิงที่สงมาดวย 2 หนา 1/15 - 15/15  

ประธานฯ เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ ปรากฏวามีผูถือหุนสอบถามดังนี้ 

• นายทองอินทร แสงงาม ผูรับมอบฉันทะ สอบถามวา ตามกฎหมายหรือหลักเกณฑของหนวยงานกํากับดูแลที่

เก่ียวของ วาระน้ีควรเปนวาระการรับรองรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555 แทนการรับทราบหรือไม 

ประธานฯ ชี้แจงวา เนื่องจากบริษัทไดนําสงรายงานการประชุมดังกลาวใหแกตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยและ

เผยแพรไวในเว็บไซตของบริษัท ภายใน 14 วัน ต้ังแตวันที่ 11 พฤษภาคม 2555 ซึ่งไมมีผูถือหุนรายใดแจงแกไข จึงถือเปนการ

รับรองความถูกตองของรายงานการประชุมดังกลาวแลว วาระน้ีจึงเปนการเสนอตอผูถือหุนเพื่อพิจารณารับทราบ 

เม่ือไมมีผูถือหุนรายใดซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นเพิ่มเติม ประธานฯ จึงขอใหที่ประชุมพิจารณารับทราบ

รายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555  
มติ ที่ประชุมมีมติรับทราบรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2555 ซึ่งประชุมเม่ือวันที่ 27 เมษายน 

2555 ตามที่เสนอ 
 

วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการเชาที่ดินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
 ประธานฯ แจงใหที่ประชุมทราบวา เนื่องจากวาระน้ีเปนการพิจารณาอนุมัติการเชาที่ดินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เพื่อเปน

การปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี กรรมการท่ีมีสวนไดเสียในวาระน้ีจะออกจากที่ประชุมและไมมีสิทธิออกเสียงในฐานะ

ผูถือหุน อันประกอบดวย 

1) นายสุทธิชัย   จิราธิวัฒน 

2) นายสุทธิเกียรติ   จิราธิวัฒน 

3) นายสุทธิชาติ   จิราธิวัฒน  (ลาประชุม) 

4) นายสุทธิศักด์ิ   จิราธิวัฒน 

5) นายสุทธิธรรม   จิราธิวัฒน 

6) นายปริญญ    จิราธิวัฒน 

7) นายกอบชัย   จิราธิวัฒน 
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ภายหลังการช้ีแจงขางตน ประธานฯ ไดเรียนเชิญนายไพฑูรย ทวีผล กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ 

ดําเนินการประชุมในวาระน้ีแทน และกรรมการที่มีสวนไดสวนเสียไดออกจากที่ประชุม 

ทั้งนี้ กอนเร่ิมพิจารณารายละเอียดในวาระน้ี นายไพฑูรย ทวีผล ไดมอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ชี้แจง

เพิ่มเติมเก่ียวกับขอซักถามของนายทองอินทร แสงงาม เก่ียวกับประเด็นการรับรองหรือรับทราบรายงานการประชุมสามัญผูถือหุน

ประจําป 2555  

นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ชี้แจงเพิ่มเติมวา ปจจุบันยังไมมีกฎหมายกําหนดใหมีการรับรองรายงานการประชุมผูถือหุน 

อยางไรก็ตาม บริษัทไดนําสงและเผยแพรรายงานการประชุมดังกลาวตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยและสาธารณชนภายใน

ระยะเวลาท่ีกําหนด เพื่อเปดโอกาสใหผูถือหุนแจงแกไขหรือทักทวงได 

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงเพิ่มเติมวา จากประสบการณที่ไดเขารวมประชุมผูถือหุนในบริษัทชั้นนําหลายแหง พบวารายงาน

การประชุมผูถือหุนไดรับการรับรองความถูกตองต้ังแตบริษัทจดทะเบียนเผยแพรรายงานการประชุมดังกลาวและไมผูถือหุนรายใดแจง

แกไข  ดังนั้น การนําเสนอรายงานการประชุมผูถือหุนในคร้ังนี้จึงเปนวาระรับทราบตามที่ประธานฯ ไดชี้แจงไวในวาระท่ี 1 

หลังจากนั้นนายไพฑูรย ทวีผล รายงานใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติการเชาที่ดินจากบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน โดยมีสาระสําคัญ

ดังนี้ 

 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“CPN”) จะเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวอายุ 30 ป กับบริษัท แวนเทจ กราวด 

จํากัด (“Vantage”) ซึ่งเปนบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับ CPN เนื่องจากกลุมผูถือหุนใหญและผูมีอํานาจควบคุมของ CPN และ 

Vantage คือ กลุมบุคคลเดียวกัน ขนาดของการทํารายการที่เก่ียวโยงกันคร้ังนี้จาํนวน 1,480 ลานบาท คิดเปนรอยละ 6.11 ซึ่งมี

ขนาดของรายการเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิตามงบการเงินรวมที่ผานการสอบทานแลวลาสุดของ CPN 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 ซึ่งเทากับ 24,235.64 ลานบาท ดังนั้น จึงตองนําเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนของ CPN พิจารณาเพื่อ

อนุมัติการทาํรายการ โดยจะตองไดรับคะแนนเสียงเห็นดวยไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุม

และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย  

 สําหรับขนาดของรายการไดมาซึ่งสินทรัพย เกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทนที่ชําระใหซึ่งเทากับ 1,480 ลานบาท เปรียบเทียบ

กับมูลคาของสินทรัพยรวมของ CPN และบริษัทยอย ซึ่งเทากับ 68,343.56 ลานบาท ตามงบการเงินที่ผานการสอบทานแลวลาสุด

ของ CPN ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 มีขนาดของการทํารายการคิดเปนรอยละ 2.17 เม่ือรวมกับรายการไดมาซึ่งสินทรัพยอื่นๆ ที่

เกิดขึ้นในชวง 6 เดือนกอนการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติการทํารายการในคร้ังนี้ คิดเปนรอยละ 11.96 ทําใหรายการ

เขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวกับ Vantage ในครั้งนี้ จัดเปนรายการประเภทที่ 3 โดยไมมีการออกหลักทรัพยเพื่อเปนคาตอบแทน

การไดมาซ่ึงสินทรัพย ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยที่เก่ียวของ โดยมีขนาดรายการตํ่ากวารอยละ 

15 รวมรายการประเภทเดียวกันที่เกิดขึ้นในระหวาง 6 เดือนที่ผานมา 

 ทั้งนี้ ในการพิจารณาเขาทํารายการในคร้ังนี้ CPN ไดจัดใหมีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ โดยบริษัทหลักทรัพย เมยแบงก 

กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) และมีการประเมินราคาทรัพยสินโดยผูประเมินราคาอิสระ 2 ราย ไดแก บริษัท 15  ที่ปรึกษา

ธุรกิจ จํากัด และ บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพย (ก.ล.ต.) เพื่อใหคณะกรรมการท่ีไมมีสวนไดเสียและผูถือหุนมีขอมูลประกอบการตัดสินใจอนุมัติการเขาทํา

รายการ 

สําหรับรายละเอียดการเขาทํารายการมีดังนี้ 

1) ที่ดินที่จะเขาทํารายการมีพื้นที่รวมประมาณ 98 ไร 1 งาน 96.1 ตารางวา หรือ 39,396.1 ตารางวา ต้ังอยูบนถนน

กาญจนาภิเษกและถนนรัตนาธิเบศร บริเวณแยกบางใหญ ตําบลเสาธงหิน อําเภอบางใหญ จังหวัดนนทบุรี มีแนว

รถไฟฟาผานหนาโครงการ โดยมีวัตถุประสงคนํามาพัฒนาโครงการศูนยการคา ขนาดพื้นที่ใชสอยทั้งโครงการรวมที่จอด
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รถประมาณ 333,000 ตารางเมตร พื้นที่ใหเชาไมรวมหางสรรพสินคาประมาณ 75,000 ตารางเมตร รายการดังกลาว

เขาขายเปนรายการที่เก่ียวโยงกันเก่ียวกับทรัพยสินหรือบริการ 

2) ในการเขาทําสัญญาเชาที่ดินดังกลาวมีคาใชจายประกอบดวย 

- คาตอบแทนการเชา (Upfront Fee) จํานวนประมาณ 655 ลานบาท  

- คาเชารายป (Rental Fee) จายลวงหนาปละหนึ่งคร้ัง ต้ังแตป 2556-2585 เปนระยะเวลา 30 ป รวมจํานวนประมาณ 

4,444 ลานบาท ซึ่งคิดเปนมูลคาปจจุบันโดยใชอัตราคิดลดที่ 12% ประมาณ 747 ลานบาท (อัตราคิดลดดังกลาว

เปนอัตราผลตอบแทนขั้นตํ่าที่ CPN ตองการจากการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยใดๆ) 

- คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเชา ภาษีอากร และคาใชจายตางๆ เก่ียวกับการไดมาซึ่งที่ดิน จํานวนประมาณ 

78 ลานบาท 

รวมมูลคาการไดมาซึ่งที่ดินทั้งหมดของโครงการประมาณ 5,177 ลานบาท หรือประมาณ 1,480 ลานบาท ในกรณีคิดคา

เชารายปเปนมูลคาปจจุบันที่อัตราคิดลด 12%  

สําหรับคาเชารายปใน 3 ปแรก คิดเปนเงินประมาณปละ 5 ลานบาท โดยคาเชารายปจะเพ่ิมขึ้นในชวงหลังปที่ 3 ซึ่ง

เปนผลจากการเจรจาระหวาง CPN และเจาของที่ดินวาในชวงแรกของการกอสรางและดําเนินโครงการ (โครงการใช

ระยะเวลากอสรางประมาณ 26 เดือน) อัตราคาเชาจะไมสูงนัก โดยจะมีอัตราสูงขึ้นในชวงหลังโครงการเปดใหบริการ 

3) ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 6/2555 เม่ือวันที่ 9 พฤศจิกายน 2555 พิจารณาอนุมัติให CPN เขาทําสัญญา

เชาที่ดินดังกลาวและใหนําเสนอผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติในครั้งนี้ ทั้งนี้ หากไดรับอนุมัติจากผูถือหุน CPN จะทํา

สัญญาเชาที่ดินและเร่ิมดําเนินโครงการทันที 

หลังจากนั้น นายไพฑูรย ทวีผล ไดมอบหมายใหนางวันทนา เพชรฤกษวงศ ผูอํานวยการอาวุโส ฝายวาณิชธนกิจ บริษัท

หลักทรัพย เมยแบงก กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) นําเสนอขอมูลเก่ียวกับความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตอการ

เขาทํารายการในวาระน้ี 

นางวันทนา เพชรฤกษวงศ รายงานใหที่ประชุมพิจารณาความสมเหตุสมผลและผลดีจากการเขาทํารายการ ปจจัยความ

เส่ียง และความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ สรุปไดดังนี้ 

• ความสมเหตุสมผลและผลดีจากการเขาทํารายการ 
1) เปนการดําเนินการตามแผนธุรกิจระยะยาวและชวยเพิ่มรายไดในเชิงพาณิชยใหแก CPN เนื่องจากโครงการมี

อัตราผลตอบแทนในระดับดีและสามารถสรางสวนตอขยายไดอีกในอนาคต 

2) เปนการไดมาซ่ึงสิทธิการเชาในที่ดินที่มีทําเลที่ตั้งดีและมีศักยภาพในเชิงพาณิชยสูง เนื่องจากเปนที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก และมีโครงการรถไฟฟาสายสีมวงบางใหญ-บางซื่อ ตัดผานโครงการ  

3) เปนการกระจายความเส่ียงในการดําเนินธุรกิจ เนื่องจาก CPN สามารถกระจายแหลงที่มาของรายไดและความ

เส่ียงในการดําเนินธุรกิจไดระดับหนึ่ง 

4) เปนการไดประโยชนจาก Economies of Scale ในการดําเนินธุรกิจของ CPN ในสวนของกิจกรรมดานการตลาด

และประชาสัมพันธ ตลอดจนการจัดหาผูเชาพื้นที่ภายในศูนยการคาของ CPN 
 

• ปจจัยความเส่ียงที่เกี่ยวกับการพัฒนาโครงการศูนยการคา 
1) ความเส่ียงจากการที่ CPN อาจไมสามารถขายพื้นที่ของโครงการศูนยการคาไดตามเปาหมาย 

ขอควรพิจารณา/แนวทางแกไข:  
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- โครงการดังกลาวไมมีคูแขงขันโดยตรงในบริเวณใกลเคียงเน่ืองจากเปนโครงการศูนยการคาแบบครบวงจร  

- ประสบการณและความสําเร็จในการพัฒนาโครงการศูนยการคาทุกแหงที่ผานมาของ CPN จะสามารถดึงดูด

ผูเชาพื้นที่และผูมาใชบริการในศูนยการคา 

- พันธมิตรที่เปนบริษัทชั้นนําดานการคาปลีกในกลุมเซ็นทรัลจะชวยให CPN สามารถจัดหาผูเชาพื้นที่ไดตาม

เปาหมาย 

2)  ความเส่ียงจากการท่ีพื้นที่ของโครงการอาจไดรับผลกระทบจากน้ําทวมในอนาคต  

ขอควรพิจารณา/แนวทางแกไข:  

- CPN จะดําเนินการมาตรการปองกันน้ําทวมที่จําเปน ทั้งในชวงระหวางการพัฒนาโครงการและหลังจากที่

โครงการเร่ิมดําเนินการเชิงพาณิชย  

- CPN จะปองกันความเส่ียงโดยการทําประกันภัยระหวางกอสรางและประกันความเส่ียงภัยทุกชนิด  

3) ความเส่ียงจากการที่ที่ดินซึ่ง CPN จะดําเนินการพัฒนาโครงการศูนยการคาต้ังอยูในบริเวณใกลเคียงกับโครงการ

พัฒนาของรัฐ ซึ่งไดแกโครงการรถไฟฟาสายสีมวงและโครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 81  

ขอควรพิจารณา/แนวทางแกไข:  

- CPN ไดวางแผนพัฒนาโครงการศูนยการคาโดยอางอิงตามโฉนดที่ดินที่ไดปรับเปล่ียนหลังจากการเวนคืน

ที่ดินแลว นอกจากนี้ CPN ไดรับหนังสืออนุญาตจากการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทยใหใชทางเขาออก

เพื่อดําเนินการพัฒนาโครงการศูนยการคาได 

- ที่ดินดังกลาวไมไดรับผลกระทบจากโครงการทางหลวงพิเศษหมายเลข 81 แตอยางใด  

 

• ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความเปนธรรมของราคาคาเชาที่ดิน 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวาราคาของคาเชาที่ดินที่จัดทําขึ้นระหวาง CPN และ Vantage มีความสมเหตุสมผล

และกอใหเกิดประโยชนแก CPN โดยมีแนวทางการพิจารณาดังนี้ 
แนวทางท่ี 1 พิจารณาจากมูลคาปจจุบันของคาเชาตลอดระยะเวลา 30 ป ซึ่งมีมูลคาประมาณ 1,773 ลานบาท โดย

คํานวณจากมูลคาปจจุบันของคาตอบแทนการเชาและคาเชารายป ณ อัตราคิดลดเทากับตนทุนทางการเงินถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก 
โดยนํามูลคาปจจุบันดังกลาวมาเปรียบเทียบกับราคาตลาดของสิทธิการเชา 30 ป ซึ่งประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ 2 ราย 
พบวามูลคาปจจุบันของคาเชาที่จะตองจายรวมตลอดอายุโครงการตามสัญญาเชาที่คํานวณไดนั้น อยูในระดับตํ่ากวาคาเชาตาม
ราคาตลาดซ่ึงประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระท้ัง 2 ราย ประมาณ 5-10%  

แนวทางที่ 2 พิจารณาจากอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) โดยคํานวณจาก
สมมติฐานประมาณการกระแสเงินสดของโครงการอางอิงจาก CPN ซึ่งคํานวณไดเทากับ 14.8% เม่ือเปรียบเทียบกับตนทุน
ทางการเงินถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก 8.76% และอัตราผลตอบแทนเปาหมายของ CPN ที่ 14-15% รวมทั้งอัตราผลตอบแทนการลงทุน
ในโครงการศูนยการคาทั่วไปซึ่งเทากับประมาณ 8-12% จึงถือวา IRR ของโครงการน้ีอยูในระดับที่ดีและสมเหตุสมผล  

  
• ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความเปนธรรมของเงื่อนไขในรางสัญญาเชาที่ดินระยะยาว 

จากการตรวจสอบและพิจารณาเงื่อนไขที่สําคัญที่ระบุไวในรางสัญญาเชาที่ดิน 30 ป ระหวาง CPN และ  Vantage ที่

ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวาเงื่อนไขสําคัญที่ไดระบุไวในรางสัญญาเชาที่ดินดังกลาวมีความเหมาะสมและไมเปนการเอื้อ

ประโยชนใหแกคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึง ท้ังนี้ เงื่อนไขดังกลาวเปนเงื่อนไขที่เปนปกติทั่วไปของสัญญาเชาที่ดินระยะยาว 
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รายละเอียดปรากฏตามเอกสารประกอบการประชุม ส่ิงที่สงมาดวย 3 หนา 1/21 - 21/21 และส่ิงที่สงมาดวย 4 หนา 1/71 - 

71/71 

นายไพฑูรย ทวีผล รายงานใหที่ประชุมพิจารณาเพิ่มเติมวา คณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบมี

ความเห็นเก่ียวกับการเขาทํารายการดังกลาววามีความสมเหตุสมผล มีหลักการกําหนดราคาท่ียอมรับไดและผลตอบแทนตอการ

ลงทุนในโครงการนี้อยูในเกณฑดี สอดคลองกับแผนธุรกิจในระยะยาวของ CPN ซึ่งจะชวยสรางรายไดในเชิงพาณิชยของบริษัทให

มีการเติบโตอยางตอเนื่องและม่ันคง เงื่อนไขในการเขาทําสัญญาเชาระยะยาว 30 ปของที่ดินโครงการนี้มีความเหมาะสม ไมกอใหเกิด

ความขัดแยงทางผลประโยชน โดยเงื่อนไขสําคัญในการเขาทํารายการเปนเงื่อนไขปกติทั่วไปของสัญญาเชาระยะยาว จึง

เห็นสมควรเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาอนุมัติในการเขาทํารายการ ทั้งนี้ ในการพิจารณาการเขาทํารายการในครั้งนี้ 

กรรมการที่มีสวนไดเสียไมไดเขารวมประชุมและไมมีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุม 

นายไพฑูรย ทวีผล เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ ปรากฏวามีผูถือหุนสอบถามดังนี้ 

• นายสุพจน เอื้อชัยเลิศกุล ผูถือหุนรายยอย กลาวช่ืนชมในความสะดวกสบายของสถานท่ีจัดประชุม และให

ขอเสนอแนะและสอบถามเพิ่มเติมดังนี้ 

1) บริษัทควรพิจารณาติดต้ังจอภาพสําหรับแสดงขอมูลเพิ่มเติม เพื่อใหผูถือหุนสามารถมองเห็นขอมูลไดชัดเจนและ

ทั่วถึงมากย่ิงขึ้น  

2) เม่ือพิจารณาหลักการของโครงการแลว เห็นดวยกับการขยายธุรกิจของบริษัทในคร้ังนี้ อยางไรก็ตาม จาก

ประสบการณที่เคยเขารวมประชุมเพื่ออนุมัติการดําเนินโครงการขนาดใหญ โดยทั่วไปบริษัทไมมีการจายคาเชา

ที่ดินในระหวางดําเนินการกอสราง เนื่องจากชวงเวลาดังกลาวยังไมถือวาเปนระยะเวลาการเชาที่ดิน ดังนั้น หาก

บริษัทพิจาณาดําเนินการตามแนวทางดังกลาวโดยไมตองจายคาเชาที่ดินในระหวางดําเนินการกอสรางใน 3 ป

แรก อาจสงผลใหอัตราผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน (Return on Equity: ROE) ของโครงการดีขึ้น   

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดดังนี้ 

1) บริษัทจะรับไปพิจารณาดําเนินการตามขอเสนอแนะ 

2) นอกจากแนวทางการจายคาเชาตามที่ผูถือหุนเสนอแนะขางตน จากประสบการณของตนยังมีแนวปฏิบัติอื่นรวม

เปน 2 แนวทาง กลาวคือ 1) ไมมีการจายคาเชาที่ดินในระหวางดําเนินการกอสราง และ 2) มีการจายคาเชาที่ดิน

ในระหวางดําเนินการกอสรางในอัตราท่ีตํ่า ซึ่งฝายจัดการไดมีการเจรจาและตอรองกับผูใหเชาที่ดินแลวและได

ขอสรุปใหมีการเรียกเก็บคาเชาที่ดินในอัตราที่ตํ่าในระหวางดําเนินการกอสรางตามรายละเอียดที่เสนอให 

ผูถือหุ นพิจารณาขางตน ทั้งนี ้ เมื่อเปรียบเทียบอัตราคาเชาดังกลาวกับอัตราคาเชาภายหลังโครงการเปด

ใหบริการ ถือวาเปนอัตราคาเชาที่ตํ่ามาก  

 

• นายทองอินทร แสงงาม ผูรับมอบฉันทะ สอบถามดังนี้ 

1) ที่ต้ังของโครงการซึ่งเปนพื้นที่ตํ่าจะสงผลใหโครงการประสบปญหาน้ําทวมในอนาคตหรือไม 
2) ความเปนไปไดในการลงทุน แหลงที่มาของเงินทุน และอัตราดอกเบี้ยเงินกูสําหรับโครงการนี้เปนอยางไร 

3) ในระหวางดําเนินการกอสรางโครงการนี้ จะสงผลกระทบใดๆ ตอการจายเงินปนผลใหผูถือหุนหรือไม  

นายไพฑูรย  ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดสําหรับขอซักถามที่ 1) และ  2) ดังนี้ 

1) คณะกรรมการบริษัทไดหารือในประเด็นดังกลาวเชนกัน จึงจัดใหมีระบบปองกันความเส่ียงจากน้ําทวมโครงการ

อยางรอบคอบ เชน การถมที่ดินใหสูง เปนตน 
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2) โครงการนี้เปนโครงการขนาดใหญและสามารถใหผลตอบแทนการลงทุนกับบริษัทในระยะยาว ทั้งนี้ เม่ือ

เปรียบเทียบกับความสําเร็จของโครงการอื่นๆ ที่ผานมาภายใตการบริหารของบริษัท เชน ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา ลาดพราว คาดวาโครงการนี้จะประสบความสําเร็จเชนกัน เนื่องจากที่ต้ังของโครงการมีศักยภาพและมี

แนวรถไฟฟาตัดผานโครงการ 

นายนริศ เชยกล่ิน รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเส่ียง ชี้แจงรายละเอียด

เพิ่มเติมสําหรับขอซักถามที่ 2) และ 3) ดังนี้ 

2) เนื่องจากโครงการน้ีมีขนาดใหญ ดังนั้น บริษัทไดเตรียมการกูยืมเงินสําหรับลงทุนในโครงการนี้อยางรอบคอบ โดย

ปจจุบันบริษัทมีอัตรากูยืมเงินตอเงินทุนประมาณรอยละ 0.88 ถือวาอยูในระดับที่ตํ่ามากและแสดงใหเห็นถึง

ความสามารถของบริษัทในการกูยืมเงิน ทั้งนี้ หากเงินทุนดังกลาวไมเพียงพอ บริษัทยังมีแหลงเงินทุนจากการขาย

ทรัพยสินเขากองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งไดวางแผนทางการเงินไวครบถวนแลว  

3) ในระหวางดําเนินการกอสรางโครงการนี้ จะไมสงผลกระทบใดๆ ตอการจายเงินปนผลใหผูถือหุน เนื่องจากคาเชา

ในชวงเวลาดังกลาวถือวาตํ่ามากหากเทียบกับประมาณการกระแสเงินสดของบริษัท  

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงเพิ่มเติมวา รายไดจากการขายสิทธิการเชาในอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล

เวิลด เขากองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN คอมเมอรเชียล โกรท (“CPNCG”) ในป 2555 สวนหนึ่งจะนํามาลงทุนใน

โครงการนี้ 
 

• นายนคร พระประเสริฐ ผูถือหุนรายยอย สอบถามและใหขอเสนอแนะดังนี้  

1) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) คิดเปนรอยละเทาใด 

2) การบอกกลาวตอ Vantage ผูใหเชา เพื่อแสดงเจตนาตอสัญญาเชาที่ดินเปนเวลาไมนอยกวา 1 ปกอนที่จะถึงวัน

ครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามสัญญา เปนระยะเวลาท่ีเพียงพอหรือไม เนื่องจากโครงการนี้เปนโครงการ

ขนาดใหญ จึงควรพิจารณาระยะเวลาบอกกลาวลวงหนาตอผูใหเชาประมาณ 2-3 ป 

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดดังนี้ 

1) จากการศึกษาความเปนไปไดและความนาเช่ือถือของโครงการ บริษัทเช่ือม่ันวาโครงการดังกลาวมีความเปนไปได
ในการลงทุน โดยมี IRR ประมาณ 14-15% ซึ่งเปนอัตราท่ีสมเหตุสมผลและสอดคลองกับ IRR ขั้นตํ่าที่บริษัทตองการ
จากการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยใดๆ 

2) เงื่อนไขเก่ียวกับการแสดงเจตนาตอสัญญาเชาที่ดินลวงหนาเปนระยะเวลาไมนอยกวา 1 ปดังกลาวเปนเงื่อนไข
เดียวกับที่มีในสัญญาท่ีบริษัททํากับบุคคลภายนอก เชน สัญญาเชาที่ดินของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 
ลาดพราว ซึ่งในทางปฏิบัติบริษัทสามารถแสดงเจตนาตอสัญญาเชาไดลวงหนากอนครบกําหนดสัญญาเชา
มากกวา 1 ป 
 

• นายวิชา โชคพงษพันธุ ผูถือหุนรายยอย ใหขอเสนอแนะดังนี้  

1) บริษัทควรพิจารณาติดต้ังปายโครงการ เพื่อใหสามารถมองเห็นที่ต้ังโครงการไดอยางชัดเจน 

2) บริษัทควรพิจารณาจายเงินปนผลที่สูงกวาอัตราหุนละ 0.25 บาท 
นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดดังนี้ 

1) บริษัทสามารถประชาสัมพันธโครงการนี้ไดเม่ือที่ประชุมพิจารณาอนุมัติในวาระน้ีและแจงมติที่ประชุมดังกลาวตอ
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเรียบรอยแลว 

2) บริษัทจะรับเร่ืองดังกลาวไปพิจารณาตอไป 
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• นายพีรยุทธ เหลืองวารินกุล ผูถือหุนรายยอย ใหขอเสนอแนะและสอบถามดังนี้ 

1) นอกจากรายละเอียดดานการลงทุน เอกสารเชิญประชุมผูถือหุนควรมีรายละเอียดดานอื่นๆ ของโครงการ เชน

ขอมูลเก่ียวกับผูเชาพื้นที่ของโครงการ 

2) โครงการนี้มีศักยภาพอยางไรในการเปนศูนยการคาที่มีขนาดใหญเปนอันดับสองรองจากศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด 
มีผูเชาพื้นที่รายใหญใดบางที่สามารถดึงดูดผูมาใชบริการ รวมทั้งอัตราคาเชาและอัตราการเชาพื้นที่ของโครงการ

ตามที่เสนอมีความเปนไปไดเพียงใด 

3) ในชวงแรกของการเปดโครงการจะสงผลกระทบตอกําไรขาดทุนของโครงการอื่นๆ หรือไม 

นายนริศ เชยกล่ิน ชี้แจงรายละเอียดสําหรับขอซักถามที่ 1) และ 2) ดังนี้ 

1) ในฐานะที่เปนบริษัทจดทะเบียน บริษัทมีหนาที่กํากับดูแลการเปดเผยขอมูลตอสาธารณชน ดังนั้น ขอมูลโครงการ

จะมีการเปดเผยเม่ือไดรับการอนุมัติใหดําเนินโครงการจากผูถือหุน 

2) จากการพิจารณายอดขายศูนยการคาปจจุบันของบริษัทในบริเวณใกลเคียงโครงการนี้ เชน ศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา รัตนาธิเบศร ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมทั้ง

ศูนยการคาของผูประกอบการรายอ่ืนในบริเวณใกลเคียง พบวามีผลประกอบการที่ดีและมีอุปสงคเพิ่มขึ้นอยาง

ตอเนื่อง ประกอบกับทําเลท่ีต้ังของโครงการน้ีมีแนวรถไฟฟาตัดผาน สงผลใหพื้นที่บริเวณดังกลาวมีอัตราการ

เติบโตที่เพิ่มขึ้น  

นอกจากน้ี หากพิจารณาอัตราการเชาพื้นที่ศูนยการคาของบริษัทที่เปดใหมในชวง 5 ปที่ผานมา อาจกลาวไดวา

ประสบความสําเร็จในทุกศูนยการคา เนื่องจากมีอัตราการเชาพื้นที่กวา 80% ขึ้นไปทุกศูนยการคา ทั้งนี้ 

หางสรรพสินคาเซ็นทรัลเปนหนึ่งในผูเชาพื้นที่รายใหญของโครงการน้ี  

ดวยศักยภาพของทําเลที่ต้ังและศักยภาพในการบริหารโครงการของบริษัทขางตน บริษัทเช่ือม่ันวาโครงการจะ

ประสบความสําเร็จดังเชนทุกโครงการที่ผานมา 

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงรายละเอียดเพิ่มเติมสําหรับขอซักถามที่ 2) และ 3) ดังนี้ 

2) ปจจุบันโครงการน้ีใชพื้นที่บางสวนของโครงการประมาณ 60 ไร จึงคงเหลือพื้นที่อีกประมาณ 40 ไร ที่บริษัท

สามารถพัฒนาตอไปไดในอนาคต นอกจากนี้ ยังมีพื้นที่ดานหนาโครงการประมาณ 9 ไร ซึ่งมีแนวรถไฟฟาตัดผาน

และอาจนํามาพิจารณาสรางประโยชนเพิ่มเติมไดเชนกัน  

3) สําหรับระยะเวลาคืนทุนของโครงการนี้ไมแตกตางจากโครงการขนาดใหญอื่นๆ ของบริษัท 

 

• ผูถือหุนรายยอยไมแจงชื่อ-นามสกุล สอบถามวา เหตุใดจึงไมลงทุนโดยการซื้อที่ดินดังกลาวแทนการเชาที่ดิน 

นายไพฑูรย ทวีผล ชี้แจงวา เนื่องจากโครงการน้ีเปนโครงการขนาดใหญ ขั้นตอนการรวบรวมที่ดินใหครบสมบูรณจึงมี

ความยุงยาก โดยบริษัทเคยเจรจาเพื่อขอซื้อที่ดินดังกลาวแลว แตเจาของที่ดินไมประสงคจะขาย ซึ่งหากพิจารณาในอีกมุมมองหนึ่ง 

การเชาที่ดินสามารถชวยลดภาระทางการเงินของบริษัท เนื่องจากการซื้อที่ดินตองใชเงินทุนคอนขางสูง และบริษัทยังมีแผนในการ

ขยายโครงการใหมๆ อยางตอเนื่องปละ 3 แหงในอีก 2-3 ปขางหนา ซึ่งตองใชเงินทุนเพื่อแผนงานดังกลาวประมาณปละ 10,000 

ลานบาท การเชาที่ดินในโครงการนี้แทนการซื้อที่ดินจึงเปนสวนชวยใหบริษัทสามารถขยายธุรกิจไดอยางตอเนื่องและม่ันคง 

 

• นางแกวขวัญ เลิศรัชตากร ผูถือหุนรายยอย สอบถามเพิ่มเติมโดยสงกระดาษคําถามใหคณะกรรมการดังนี้ 

1) คาเวนคืนที่ดินที่ไดรับจากโครงการรถไฟฟาเปนรายไดของใคร 
2) โครงการดังกลาวมีระยะเวลาคืนทุนก่ีป 
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3) ระยะเวลาใดท่ีบริษัทสามารถสรางกําไรจากการดําเนินโครงการ 
4) อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) ประมาณ 14.8% เปนอัตราผลตอบแทน

ของการดําเนินโครงการปที่ 30 ใชหรือไม 

นายนริศ เชยกล่ิน ชี้แจงรายละเอียดดังนี้ 

1) คาเวนคืนที่ดินที่ไดรับจากโครงการรถไฟฟาไวแลวเปนรายไดของเจาของที่ดิน 

2) โครงการดังกลาวมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 9-10 ป 

3) หากการขายพื้นที่โครงการเปนไปตามคาดการณ บริษัทคาดวาจะสามารถสรางกําไรไดต้ังแตชวงปแรกของการ
เปดใหบริการโครงการ 

4) IRR ประมาณ 14.8% เปนอัตราผลตอบแทนที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระคํานวณไวโดยพิจารณาการดําเนิน

โครงการตลอดอายุสัญญาเชาที่ดิน 

 

หลังจากนั้น นายไพฑูรย ทวีผล มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมรับทราบเก่ียวกับรายช่ือ

บุคคลที่เก่ียวโยงกันและ/หรือผูถือหุนที่มีสวนไดเสียซ่ึงไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพ่ืออนุมัติการเขาทํารายการในคร้ังนี้ ณ วันที่ 

28 พฤศจิกายน 2555 ซึ่งเปนวันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนเพื่อประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังนี้ ประกอบดวย 1) บริษัท เซ็นทรัลโฮลด้ิง 

จํากัด (ผูถือหุนรายใหญ) จํานวน 588,171,980 หุน และ 2) บุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน จํานวน 707,336,278 หุน หรือคิดเปน

สัดสวนการถือหุนจํานวน 27.00% และ 32.46% ตามลําดับ  

เม่ือไมมีผูถือหุนรายใดซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นเพิ่มเติม นายไพฑูรย ทวีผล จึงขอใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติ

การเชาที่ดินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  
 

มติ จํานวนเสียงที่ลงมติ 

(1 หุน ลงคะแนนได 1 เสียง) 

รอยละของจํานวนหุนที่เขารวมประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

เห็นดวย 642,351,647 98.813% 

ไมเห็นดวย  5,776,800   0.889% 

งดออกเสียง 1,939,500 0.298% 
 
หมายเหตุ : ในวาระน้ี มีผูเขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน จํานวน 650,067,947 หุน ของจํานวนหุนทั้งหมด 

2,178,816,000 หุน 
มติ ที่ประชุมมีมติดวยคะแนนเสียงมากกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย อนุมัติการเชาที่ดินจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันตามที่
เสนอขออนุมัติขางตน 

 
วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติแกไขจํานวนกรรมการซึ่งมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท 

ภายหลังจากกรรมการที่มีสวนไดเสียในวาระท่ี 2 ไดกลับเขาหองประชุม ประธานฯ ไดมอบหมายใหนางสาวนภารัตน  

ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติแกไขจํานวนกรรมการซ่ึงมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท โดยมีรายละเอียดดังนี ้
เนื่องจากปจจุบันบริษัทมีการขยายตัวทางธุรกิจอยางตอเนื่อง สงผลใหการติดตอ การย่ืนแบบ  แสดงรายการภาษีตางๆ หรือ

การย่ืนงบการเงินตอหนวยงานราชการ หรือหนวยงานใดๆ รวมทั้งการรับรองเอกสารโดยกรรมการซึ่งมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทมี

ปริมาณเพิ่มมากขึ้น ทั้งนี้ ตามพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 มาตรา 77 ประกอบกับขอบังคับบริษัท ขอ 28. และขอ 
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38. (2) (ง) กําหนดใหการแกไขอํานาจกรรมการดังกลาวตองอาศัยมติที่ประชุมผูถือหุน โดยคะแนนเสียงเห็นดวย 3 ใน 4  ของจํานวน

เสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 เพื่อใหเพิ่มความคลองตัวในการบริหารงานของบริษัทดังกลาวขางตน ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 6/2555 เม่ือวันที่ 

9 พฤศจิกายน 2555 ไดพิจารณาอนุมัติเร่ืองดังกลาวและใหนําเสนอตอผูถือหุนเพื่อพิจารณาในคร้ังนี้ โดยมีรายละเอียดการแกไข

จํานวนกรรมการซ่ึงมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทดังนี ้
 

ปจจุบัน แกไขเปน 

1. นายสุทธิธรรม  จิราธิวัฒน  

2. นายปริญญ      จิราธิวัฒน 
3. นายกอบชัย       จิราธิวัฒน  

กรรมการสองในสามคนนี้ลงลายมือชื่อรวมกันและ

ประทับตราสําคัญของบริษัท 

1. นายสุทธิธรรม  จิราธิวัฒน  

2. นายปริญญ      จิราธิวัฒน 
3. นายกอบชัย      จิราธิวัฒน 

(1) กรรมการสองในสามคนนี้ลงลายมือช่ือรวมกันและ

ประทับตราสําคัญของบริษัท หรือ 

(2) กรณีที่ตองย่ืนแบบแสดงรายการภาษีตางๆ หรือ

การย่ืนงบการเงินตอหนวยงานราชการ หรือ 

หนวยงานอ่ืนใด ใหกรรมการผูมีอํานาจตาม (1) 

คนใดคนหน่ึง ลงลายมือชื่อและประทับตราสําคัญ

ของบริษัท 
 
ประธานฯ เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ แตไมมีผูถือหุนรายใดซักถาม ประธานฯ จึง

ขอใหที่ประชุมอนุมัติแกไขจํานวนกรรมการซ่ึงมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท โดยปรากฏผลของคะแนนเสียงดังนี้ 
 

มติ จํานวนเสียงที่ลงมติ 

(1 หุน ลงคะแนนได 1 เสียง) 

รอยละของจํานวนหุนที่เขารวมประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

เห็นดวย 1,804,575,737 99.924% 

ไมเห็นดวย 300   0.000% 

งดออกเสียง 1,365,800 0.076% 
 
หมายเหตุ : ในวาระน้ี มีผูเขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพิ่มขึ้นจากวาระท่ี 2 จํานวน 1,155,873,890 หุน 

รวมเปนจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 1,805,941,837 หุน ของจํานวนหุนทั้งหมด 2,178,816,000 หุน 
มติ  ที่ประชุมมีมติดวยคะแนนเสียงมากกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน อนุมัติแกไขจํานวนกรรมการซึ่งมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทตามที่เสนอขออนุมัติขางตน  
 

วาระที่ 4 พิจารณาอนุมัติแกไขขอบังคับบริษัท 
ประธานฯ ไดมอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติแกไขขอบังคับบริษัท โดยมี

รายละเอียดดังนี ้
เนื่องจากการแกไขจํานวนกรรมการซ่ึงมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทตามวาระท่ี 3 มีผลเปนการแกไขขอบังคับบริษัท ขอ 28. 

ซึ่งตามขอบังคับบริษัท ขอ 38. (2) (ง) กําหนดใหการแกไขขอบังคับบริษัทดังกลาวตองอาศัยมติที่ประชุมผูถือหุน โดยคะแนนเสียง

เห็นดวย 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ดังนั้น เพื่อใหสอดคลองกับการแกไข



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
 

หนาที่ 13/14 

 

จํานวนกรรมการซึ่งมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท จึงเห็นสมควรเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาอนุมัติแกไขขอบังคับบริษัทของ

บริษัทใหม โดยแกไขเพิ่มเติมขอความในขอ 28. ดังนี ้
 

ขอบังคับบริษัทปจจุบัน แกไขขอบังคับบริษัทเปน 

ขอ 28.  ใหกรรมการสองคนลงลายมือชื่อรวมกันและ

ประทับตราสําคัญของบริษัทจึงจะผูกพันบริษัท 

อยางไรก็ตาม คณะกรรมการของบริษัทอาจ

กําหนดรายช่ือกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน

บริษัท พรอมประทับตราสําคัญของบริษัทได 

ขอ  28.  ใหกรรมการสองคนลงลายมือชื่อรวมกันและ

ประทับตราสําคัญของบริษัทจึงจะผูกพันบริษัท 

หรือกรณีที่ตองย่ืนแบบแสดงรายการภาษีตางๆ 

หรือการย่ืนงบการเงินตอหนวยงานราชการ หรือ

หนวยงานอ่ืนใด ใหกรรมการหนึ่งคนลงลายมือชื่อ

และประทับตราสําคัญของบริษัท อยางไรก็ตาม 

คณะกรรมการของบริษัทอาจกําหนดรายช่ือ

กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท พรอม

ประทับตราสําคัญของบริษัทได 

 
ประธานฯ เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นตางๆ แตไมมีผูถือหุนรายใดซักถาม  ประธานฯ 

จึงขอใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติแกไขขอบังคับบริษัท โดยปรากฏผลของคะแนนเสียงดังนี้ 
 

มติ จํานวนเสียงที่ลงมติ 

(1 หุน ลงคะแนนได 1 เสียง) 

รอยละของจํานวนหุนที่เขารวมประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน 

เห็นดวย  1,804,576,237 99.924% 

ไมเห็นดวย 300   0.000% 

งดออกเสียง 1,365,800 0.076% 
 
หมายเหตุ : ในวาระน้ี มีผูเขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพิ่มขึ้นจากวาระท่ี 3 จํานวน 500 หุน รวมเปน

จํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 1,805,942,337 หุน ของจํานวนหุนทั้งหมด 2,178,816,000 หุน 
มติ  ที่ประชุมมีมติดวยคะแนนเสียงมากกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมี

สิทธิออกเสียงลงคะแนน อนุมัติแกไขขอบังคับบริษัทตามที่เสนอขออนุมัติขางตน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 
 

หนาที่ 14/14 

 

วาระที่ 5  พิจารณาเรื่องอ่ืนๆ (ถามี)  
ไมมีผูถือหุนรายใดซักถามรายละเอียดและเสนอขอคิดเห็นเพิ่มเติม ประธานฯ จึงกลาวปดการประชุมและขอบคุณผูถือหุน

ที่มาเขารวมประชุม  

 

ปดประชุมเม่ือเวลา 16.00 น. 

 

 

 

  

 

 

 


