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ประกอบการพิจารณาในวาระที่ 1  พิจารณารับรองรายงานการประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2552 
 

รายงานการประชุมวิสามัญผูถือหุน ครั้งที่ 1/2552 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

*************************************** 
 
 ประชุมเมื่อวันพุธที่ 25 มีนาคม 2552 เวลา 14.08 น. โดยในชวงเริ่มประชุมมีผูถือหุนเขารวมประชุมดวยตนเอง  และ 
ผูรับมอบฉันทะ รวมจํานวน 348 ราย ซึ่งมีจํานวนผูถือหุนและผูรับมอบฉันทะจากผูถือหุนมาประชุมมากกวา 25 ราย นับจํานวนหุน
ได 1,839,843,170 หุน คิดเปนรอยละ 84.44 ของจํานวนหุนทั้งหมด 2,178,816,000 หุน  ซึ่งมีจํานวนหุนนับรวมกันมากกวา 
หนึ่งในสามของจํานวนหุนที่จําหนายไดทั้งหมด ครบเปนองคประชุมตามขอบังคับของบริษัท ขอ 36. โดยมี นายวันชัย จิราธิวัฒน 
ประธานกรรมการทําหนาที่เปนประธานในที่ประชุม 
 นายวันชัย จิราธิวัฒน กลาวเปดประชุมและมอบหมายให นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน กรรมการ  เปนผูดําเนินการประชุม 
โดยเริ่มจากการแนะนํากรรมการและผูบริหารที่เขารวมประชุม รายละเอียดดังนี้ 

กรรมการบริษัทที่เขาประชุม    จํานวน 11 คน 
1. นายวันชัย  จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ 
2. นายไพฑูรย  ทวีผล กรรมการอิสระ และ ประธานกรรมการตรวจสอบ 
3. นายจักกชัย  พานิชพัฒน กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และ ประธานกรรมการสรรหาและ 
 กําหนดคาตอบแทน 
4. นางสุนันทา  ตุลยธัญ กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ และกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 
5. นายครรชิต  บุนะจินดา กรรมการ และ กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 
6. นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน  กรรมการ 
7. นายสุทธิเกียรติ  จิราธิวัฒน  กรรมการ 
8. นายสุทธิศักดิ์  จิราธิวัฒน กรรมการ 
9. นายสุทธิธรรม  จิราธิวัฒน กรรมการ 
10. นายกอบชัย  จิราธิวัฒน กรรมการ และกรรมการผูจัดการใหญ 
11. นายปริญญ  จิราธิวัฒน กรรมการ 
 

กรรมการบริษัทที่ลาประชุม   จํานวน 2  คน 
1. นายเอนก  สิทธิประศาสน รองประธานกรรมการ  
2. นายสุทธิชาติ  จิราธิวัฒน กรรมการ 
 

ผูบริหารที่เขาประชุม  จํานวน 2 คน 
1. นายนริศ  เชยกลิ่น  รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงินบัญชีและบริหารทรัพยสิน 
2. นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย  เลขานุการบริษัท 
 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ จาก บริษัทหลักทรัพย กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) จํานวน 2 คน  
 1. นายมนตรี  ศรไพศาล  ประธานเจาหนาที่บริหาร 
 2.. นางวันทนา  เพชรฤกษวงศ ผูอํานวยการอาวุโส ฝายวาณิชธนกิจ 
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ตัวแทนผูสอบบัญชี จาก บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด  จํานวน 1 คน 
 1. นางสมพร  ลีปรีชานนท 

 นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน ไดขอให นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย เลขานุการบริษัท เปนผูชี้แจงรายละเอียดเกี่ยวกับ 
การประชุม โดย นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมทราบวาการประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งนี้มีวาระทั้งส้ิน 2 วาระ  
โดยบริษัทไดสงจดหมายเชิญประชุมและเอกสารประกอบการพิจารณาตางๆ ใหแกผูถือหุน พรอมทั้งเผยแพรเอกสารผานทาง
เว็บไซตของบริษัทลวงหนากอนการประชุมแลว ซึ่งในการประชุมครั้งนี้ไมมีผูถือหุนรายใดสงคําถามลวงหนาเกี่ยวกับวาระประชุม
เพิ่ ม เติ มมายั งบ ริษั ท  ทั้ งนี้  เพื่ อ ให การประชุม มีความชัด เจน  โป รงใส  เป น ไปตามหลักการกํ ากับดู แลกิ จการที่ ดี  
นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย จึงไดชี้แจงรายละเอียดเกี่ยวกับสิทธิและวิธีการออกเสียงลงคะแนนใหผูถือหุนทราบ ดังนี้ 

สิทธิและวิธีการในการออกเสียงลงคะแนน 
1. ผูถือหุนมีคะแนนเสียงเทากับจํานวนหุนที่มีอยู โดยหนึ่งหุนมีคะแนนเสียงหนึ่งเสียง 
2. ผูถือหุนสามารถลงคะแนนเสียงทั้งหมดที่มีอยูเพื่อออกความเห็นวา เห็นดวย ไมเห็นดวย หรืองดออกเสียงอยางใด

อยางหนึ่งเทานั้น เวนแตผูถือหุนที่เปนผูลงทุนตางประเทศและแตงตั้งให Custodian ในประเทศไทยเปนผูรับฝากและดูแลหุน 
เทานั้น จึงจะสามารถลงคะแนนเสียงแบบแยกความเห็นได แตรวมคะแนนเสียงทั้งหมดแลวตองไมเกินจํานวนสิทธิออกเสียงที่มีอยู 

3. เพื่อความสะดวกและรวดเร็วในการนับคะแนนเสียง บริษัทจะเก็บบัตรลงคะแนนที่ระบุความเห็น  ไมเห็นดวย หรือ  
งดออกเสียง  เพื่อนํามาหักออกจากคะแนนเสียงทั้งหมด ดังนั้น หากผูถือหุนทานใดที่เห็นดวย  ไมตองสงบัตรลงคะแนน เนื่องจาก
ระบบจะนับคะแนนเสียงเห็นดวยไวแลว 

4. กรณีผูถือหุนมอบฉันทะ โดยระบุความเห็นแตละวาระมาเรียบรอยแลว ระบบจะนับคะแนนเสียงตามที่ผูถือหุน 
มอบฉันทะมาทุกประการ โดยผูรับมอบฉันทะไมตองสงบัตรลงคะแนน 

5. กรณีผูถือหุนมอบฉันทะใหกรรมการอิสระหรือกรรมการของบริษัทเปนผูรับมอบฉันทะ และมีการระบุคะแนนเสียง 
ลงคะแนนไมเห็นดวย หรืองดออกเสียง และแมวาผูรับมอบฉันทะไมไดยกมือคัดคาน หรือไมไดลงคะแนนเสียงในบัตรลงคะแนน 
แตในการนับคะแนนเสียง บริษัทจะยึดความเห็นของผูถือหุนที่ระบุไวในหนังสือมอบฉันทะ 

 ทั้งนี้ บริษัทจะเปดเผยรายงานการประชุม พรอมทั้งระบุคะแนนเสียงในแตละวาระผานเว็บไซตของบริษัทภายใน 14 วัน  

 นอกจากนี้ ในการประชุมครั้งนี้ นายทิวา ควนเครือ ตัวแทนจาก บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด ไดเขาเปน 
ผูสังเกตการณการประชุมตามแนวทางการกํากับดูแลกิจการที่ดี 

 นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน ไดเปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและขอสงสัยตางๆ เมื่อผูถือหุนเขาใจและรับทราบ
สิทธิและวิธีการออกเสียงลงคะแนนตรงกันแลว นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน  จึงขอใหที่ประชุมพิจารณาระเบียบวาระการประชุม  
ดังตอไปนี้  
 
วาระที่ 1 พิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผูถือหุน ครั้งที่ 1/2551  
 นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน กรรมการ เปนผูดําเนินการประชุม ไดขอใหที่ประชุมพิจารณารายงานการประชุมสามัญผูถือหุน  
ครั้งที่ 1/2551  ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 25 เมษายน 2551 ดังที่ไดสงใหผูถือหุนแลว  โดยพิจารณารับรองความถูกตองทีละหนา  
รายละเอียดปรากฏตามเอกสารประกอบการประชุม (ส่ิงที่สงมาดวย 1) 

นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน  เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและขอสงสัยตางๆ ปรากฏวาไมมีผูถือหุนรายใด 
ซักถาม ทักทวง หรือขอแกไขรายงานการประชุมเปนอยางอื่น นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน  จึงขอใหที่ประชุมพิจารณารับรองรายงาน
การประชุมดังกลาว โดยปรากฏผลของคะแนนเสียง ดังนี้  



(ส่ิงที่สงมาดวย 1) 

8 

เห็นดวย 1,837,066,371 เสียง  คิดเปนรอยละ 99.52 ของจํานวนหุนทั้งหมดของผูถือหุน 
ที่เขารวมประชุมและออกเสียงลงคะแนน 

ไมเห็นดวย                       0 เสียง คิดเปนรอยละ 0 ของจํานวนหุนทั้งหมดของผูถือหุน 
ที่เขารวมประชุมและออกเสียงลงคะแนน 

งดออกเสียง              8,812,900 เสียง คิดเปนรอยละ 0.48 ของจํานวนหุนทั้งหมดของผูถือหุน 
ที่เขารวมประชุมและออกเสียงลงคะแนน 

  
มติ นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน จึงสรุปวา ที่ประชุมมีมติเสียงขางมากรับรองรายงานการประชุมสามัญผูถือหุน  

ครั้งที่ 1/2551 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 25 เมษายน 2551 ตามที่เสนอ 
 
วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการเขาทําสัญญาเชาชวงโครงการลาดพราว กับ บริษัท เซ็นทรัล อินเตอรพัฒนา จํากัด       
ซึ่งเปนรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
 นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน  ไดชี้แจงใหที่ประชุมทราบวา  เนื่องดวยกรรมการบางทานมีสวนไดเสียในการพิจารณาวาระนี้  
ดังนั้น เพื่อความโปรงใส กรรมการที่มีสวนไดเสียดังรายชื่อตอไปน้ีจะไมเขารวมประชุม และไมมีสิทธิออกเสียงในวาระดังกลาว   

1. นายวันชัย จิราธิวัฒน 
2. นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน 
3. นายสุทธิเกียรติ  จิราธิวัฒน 
4. นายสุทธิชาติ  จิราธิวัฒน 
5. นายสุทธิศักดิ์  จิราธิวัฒน 
6. นายสุทธิธรรม  จิราธิวัฒน 
7. นายกอบชัย  จิราธิวัฒน         
8. นายปริญญ   จิราธิวัฒน        

หลังจากการชี้แจงขางตน นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน  ไดเชิญใหนายไพฑูรย  ทวีผล กรรมการอิสระและประธานกรรมการ
ตรวจสอบของบริษัท เปนประธานควบคุมการประชุมในวาระดังกลาวแทน 

ทั้งนี้ ผูถือหุนรายยอย 1 ราย ไดแจงความประสงคใหกรรมการผูจัดการใหญและกรรมการที่มีสวนไดเสียทานอื่นๆ  
อยูในหองประชุมตอไป โดยใหเหตุผลวากรรมการที่มีสวนไดเสียจะชวยชี้แจงและใหรายละเอียดในวาระนี้ไดชัดเจนมากกวา
กรรมการอิสระ  ดังนั้น นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน  จึงไดขอใหนายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการผูจัดการใหญ รวมการประชุมเพื่อ 
ตอบขอซักถามในฐานะผูบริหารตามความประสงคของผูถือหุนรายยอยดังกลาว สําหรับกรรมการที่มีสวนไดสวนเสียทานอื่นได
ออกจากที่ประชุม 

นายสุทธิเกียรติ  จิราธิวัฒน ไดชี้แจงใหที่ประชุมเกิดความเชื่อม่ันทราบเพิ่มเติมวากรรมการอิสระของบริษัทนั้นเปน
กรรมการที่ปฏิบัติหนาที่ดวยความเปนอิสระอยางแทจริง 
 นายไพฑูรย ทวีผล รายงานใหที่ประชุมทราบวากรรมการที่มีสวนไดเสียมีความจําเปนตองออกไปนอกที่ประชุม และ  
ไมรวมประชุมในวาระนี้ เนื่องจากการพิจารณาอนุมัติในวาระนี้เปนการพิจารณารายการที่เกี่ยวโยงกัน ดังนั้น เพื่อใหเปนไปตาม
หลักการกํากับดูแลกิจการที่ดีที่บริษัทพึงยึดถือและปฏิบัติมาอยางตอเนื่อง เพื่อรักษามาตรฐานการเปนบริษัทที่มีบรรษัทภิบาลที่ดี
ตอไป หลังจากนั้น นายไพฑูรย ทวีผล ไดเชิญใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย เลขานุการบริษัทชี้แจงรายละเอียดเกี่ยวกับวาระนี้
ใหที่ประชุมทราบ และไดแจงตอที่ประชุมวาภายหลังการชี้แจงหากผูถือหุนมีขอซักถามเพิ่มเติมก็สามารถซักถามกรรมการ 
ผูจัดการใหญ หรือรองกรรมการผูจัดการใหญ ซึ่งเปนผูบริหารได 
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 นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย ไดรายงานใหที่ประชุมพิจารณาวาวาระนี้เปนวาระการพิจารณาการอนุมัติการเขาทํา
สัญญาเชาชวงโครงการลาดพราว กับ  บริษัท  เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา จํากัด  (CID) ซึ่งเปนรายการเกี่ยวโยงกัน  โดยที่ 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (CPN) ไดเขาทําสัญญาตางตอบแทนเชาชวงที่ดิน และ/หรืออาคารสิ่งปลูกสราง เพื่อใช
ประโยชนบนที่ดินบนบริเวณที่ตั้งของอาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว (สัญญาเชาชวงเดิม) กับ CID ตั้งแตวันที่  
2 เมษายน 2527 และสัญญาดังกลาวไดส้ินสุดลงเมื่อวันที่ 18 ธันวาคม 2551 ทั้งนี้ CPN มีความประสงคจะกลับเขาไปทําสัญญา
เชาชวงใหม เพื่อเปนการตอสัญญาเชาชวงเดิม กับ CID เพื่อดําเนินกิจการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว ซึ่งเปนโครงการ
หลักโครงการหนึ่งของ CPN ตอไป 
 ทั้งนี้ คาตอบแทนการเชาที่ CID เสนอ เพื่อการเชาชวงสําหรับระยะเวลา 20 ป จํานวนเงินรวมมูลคาทั้งสัญญาเทากับ 
16,178.32 ลานบาท รายละเอียดปรากฏตามเอกสารประกอบการประชุม ส่ิงที่สงมาดวย 2 หนาที่ 2 โดยสัญญาจะสิ้นสุดลงในวัน
ที่ 18 ธันวาคม 2571 ซึ่งเปนไปตามสัญญาเชาหลักระหวาง CID กับการรถไฟแหงประเทศไทย (รฟท.) สําหรับทรัพยสินโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราวที่ CPN เชาชวงจาก CID ประกอบดวย ที่ดินบางสวนที่เปนที่ตั้งของอาคารศูนยการคา อาคารสํานักงาน 
และที่จอดรถ ในบริเวณโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว รวมประมาณ 28 ไร สําหรับอาคารและสิ่งปลูกสราง ในสวนของพื้นที่ 
ใชสอยของอาคารศูนยการคาประมาณ 95,000 ตารางเมตร  อาคารสํานักงานประมาณ 23,000 ตารางเมตร ที่จอดรถประมาณ 
90,000 ตารางเมตร 

 อยางไรก็ตาม รายการที่ขออนุมัติในวาระนี้ จัดเปนรายการที่เกี่ยวโยงกัน คิดเปนรอยละ 113.01 ของมูลคาสินทรัพยที่มี
ตัวตนสุทธิ โดยคํานวณจากงบการเงินรวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 ซึ่งขนาดรายการเขาเกณฑตองขออนุมัติจาก  
ผูถือหุน  และรายการดังกลาวเปนรายการไดมาซึ่งสินทรัพยของบริษัท คิดเปนรอยละ 36.95 ของมูลคาสินทรัพยรวม โดยคํานวณ
จากงบการเงินรวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 และมูลคาการไดมาซึ่งสินทรัพยของบริษัทยอนหลัง 6 เดือน รวมไมถึง 
50% ตามเกณฑมูลคารวมของสิ่งตอบแทนที่ชําระใหหรือไดรับ ซึ่งภายใตเกณฑดังกลาวบริษัทจะตองจัดสงหนังสือเวียนแจง 
ผูถือหุนภายใน 21 วัน นับแตวันที่เปดเผยรายการตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย แตเนื่องจากการคํานวณตามเกณฑรายการ
ที่เกี่ยวโยงกันนั้นตองขออนุมัติจากผูถือหุนอยูแลว บริษัทจึงขออนุมัติการเขาทํารายการไดมาซึ่งสินทรัพยของบริษัทจากที่ประชุม 
ผูถือหุนในคราวเดียวกัน 

นางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทย รายงานใหที่ประชุมทราบเพิ่มเติมวา บริษัทไดแตงตั้ง บริษัทหลักทรัพย กิมเอ็ง  
(ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) เปนที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหความเห็นถึงความสมเหตุสมผลและประโยชนของรายการตอ
บริษัท ความเปนธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการ ผูถือหุนควรลงมติเห็นดวยหรือไมเห็นดวยกับรายการ 
 นายมนตรี  ศรไพศาล ประธานเจาหนาที่บริหาร บริษัทหลักทรัพย กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ไดรายงานให 
ที่ประชุมทราบวา CPN จะเชาชวงจาก CID เฉพาะอาคารศูนยการคา อาคารสํานักงาน และที่จอดรถ โดยภายหลังจากที่ไดรับ
อนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุนจึงจะเขาทําสัญญา ทั้งนี้ อัตราคาตอบแทนการเชาชวงรายปที่ CID จะเรียกเก็บจาก CPN กําหนดจาก
วิธี Cost Plus Basis กลาวคือ ตนทุนการไดมาซึ่งสิทธิการเชา บวกดวยอัตรากําไรสวนเพิ่มที่เหมาะสม สําหรับ CID เปนบริษัท 
ที่เกี่ยวของ ซึ่งมีโครงสรางการถือหุนโดยบุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน รอยละ 75 และ บริษัท หางเซ็นทรัล ดีพาทเมนทสโตร จํากัด 
ถือหุนรอยละ 25  

ทั้งนี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพิจารณารายละเอียดในการทํารายการแลว เห็นถึงประโยชนตอการดําเนินธุรกิจของ 
CPN ดังนี้ 

1. เปนการรักษาแหลงรายไดที่สําคัญของ CPN เนื่องจากโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว เปนโครงการที่สราง 
รายไดเปนอันดับตนๆ ของบริษัท 

2. เปนโครงการที่มีความเสี่ยงต่ํา เมื่อเทียบกับการพัฒนาโครงการศูนยการคาใหม 
3. เพื่อรักษาสวนแบงตลาดและรักษาความเปนผูนําทางดานพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีก 
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4. เพื่อความสามารถในการใชประโยชน และสรางมูลคาเพิ่มจากพื้นที่  
นอกจากนี้ นายมนตรี  ศรไพศาล ยังไดรายงานใหที่ประชุมพิจารณาถึงหลักการในการกําหนดคาตอบแทนการเชาชวง 

ที่ CPN จะตองจายวามีความเหมาะสม เนื่องจาก 
1. ตนทุนรวมของการไดมาซึ่งสิทธิการเชาของ CID ประกอบดวยคาเชารายปที่ CID ตองจายให รฟท. ตลอดอายุ

สัญญาเชา 20 ป และคาจดทะเบียนสิทธิการเชาเปนตนทุนที่เกิดขึ้นจริงนั้น มีความชัดเจนและสมเหตุสมผล ดังนี้ 
- ผลรวมของตนทุนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาและอัตรากําไรสวนเพิ่มถูกจัดสรรเพื่อเรียกเก็บเปนคาเชาชวง

รายปจาก CPN โดยพิจารณาจากสัดสวนของมูลคาประเมินของทรัพยสินที่ CPN จะเชาชวงจาก CID  
ตอมูลคาประเมินรวมของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว  

- ตนทุนทางการเงินของคาเชาระยะยาวของทรัพยสินที่ CPN จะเชาชวงจาก CID อยูที่ประมาณ 5.62 % 
ซึ่งตกอยูในชวงของอัตราตนทุนเงินทุนประเภทหนี้ระยะยาวของบริษัทซึ่งอยูระหวาง 5.0 %-5.7 % 

- มูลคาสิทธิการเชาที่ CID ใชคิดอัตราคาเชาชวงรายปจาก CPN (8,900 ลานบาท) ซึ่งนอยกวามูลคา 
สิทธิการเชาที่ประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท บรูค เรียล เอสเตท จํากัด (9,185 ลานบาท)  

2. อัตรากําไรสวนเพิ่มประมาณรอยละ 5 ของตนทุนการไดมาซึ่งสิทธิการเชา เปนคาตอบแทนใหแก CID เนื่องจาก 
- CID เปนผูดําเนินการเจรจาเพื่อตอสัญญาเชากับ รฟท. เปนระยะเวลานาน กอนที่สัญญาเชาหลักเดิมจะ

ส้ินสุด  (ซึ่งหากการเจรจาไมสําเร็จ  CPN ไมตองเสยีคาใชจาย) 
- CID เปนผูถือสิทธิในการเขาเจรจากอนในการตออายุสัญญาเชาหลักกับ รฟท. เพื่อดําเนินโครงการ 

เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว ตามสัญญาเชาหลักเดิม 
- CID ในฐานะคูสัญญากับ รฟท. มีหนาที่รับผิดชอบแทน CPN ในกรณีที่ CPN ไมปฏิบัติตามสัญญาเชาใหม 
- CID มีคาดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิการเชา เชน คาที่ปรึกษาสําหรับผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ  

3. เงื่อนไขของสัญญาเชาชวงใหมที่เหมาะสม 
- เงื่อนไขหลักในสัญญาเชาชวงใหมอางอิงมาจากเงื่อนไขหลักในสัญญาเชาหลักใหม 
- มีการแบงจายคาเชาชวงเปนรายปซึ่งชวยลดภาระทางการเงินของ CPN และสอดคลองกับรายรับ 

ในอนาคตของโครงการ 
- การแบงความรับผิดชอบระหวาง CPN กับผูเชาชวงหลักรายอื่นจะเปนไปตามหลักการจัดสรรตามการใช

ประโยชน  
โดยรายละเอียดปรากฏตามเอกสารประกอบการประชุมตามสิ่งที่สงมาดวย 2 หนา 1 ถึงหนา 8 และสิ่งที่สงมาดวย 3 

หนา 1 ถึงหนา 43 
 นายไพฑูรย  ทวีผล ไดถามที่ประชุมวามีผูถือหุนรายใดมีขอซักถามหรือไม ซึ่งหากผูถือหุนมีขอซักถามขอใหผูถือหุนแจง
ชื่อกอนซักถาม เพื่อประโยชนในการบันทึกรายงานการประชุมดวย 
  นางสาวทัตชญา หาญชนะพล ตัวแทนจากสมาคมสงเสริมผูลงทุนไทย ถามวาเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน 
อยูในภาวะถดถอย หากรายไดต่ํากวาการประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระแลวจะคุมคาตอคาเชาชวงที่บริษัทตองจายไปหรือไม 
นายมนตรี  ศรไพศาล  ชี้แจงวาสมมติฐานในการทําประมาณการของผูประเมินราคาอิสระคอนขางอนุรักษนิยม (Conservative) 
และไดคํานึงถึงผลกระทบของสภาพเศรษฐกิจในปจจุบันที่ถดถอยซึ่งอาจมีผลกระทบกับคาเชาแลว ดังนั้น การลงทุนในโครงการนี้
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวาคุมคา 
  นางสาวทัตชญา หาญชนะพล ไดถามเพิ่มเติมวาตัวเลขคาตอบแทนการเชาชวงรายปที่ CPN ตองจายใหกับ CID  
รวมเปนเงินจํานวนทั้งส้ิน 16,178.32 ลานบาท  แตมูลคาสิทธิการเชาที่ CID จายใหกับ รฟท. เปนเงินจํานวนทั้งส้ิน 11,580  
ลานบาท สําหรับสวนตางคาเชานี้ CPN จะสามารถเจรจากับ CID ใหลดคาเชาชวงลงไดหรือไม  นายมนตรี  ศรไพศาล ชี้แจงให 
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ที่ประชุมทราบวาตัวเลขดังกลาวคิดจากคนละฐานกัน โดยจํานวนเงิน 11,580 ลานบาท เปนมูลคาปจจุบัน  แตจํานวนเงิน 
16,178.32 ลานบาท เปนยอดรวมทั้งสัญญายังไมไดคํานวณใหเปนมูลคาปจจุบัน 
  นายพนุกร  จันทรประภาพ ผูรับมอบฉันทะ ถามวาคาตอบแทนการเชาชวงที่ CPN ตองจายใหกับ CID รวมเปนเงิน
จํานวนทั้งส้ิน 16,178.32 ลานบาท ถาคิดเปนมูลคาปจจุบันจะเทากับเทาไร  นางวันทนา เพชรฤกษวงศ ผูอํานวยการอาวุโส 
ฝายวาณิชธนกิจ บริษัทหลักทรัพย กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ชี้แจงวาในรายงานไมไดคํานวณเปนมูลคาปจจุบัน  แตมี
การคํานวณหาตนทุนการเงินของคาเชาวาเปนเทาไร ซึ่งก็คืออัตรา 5.62% โดยเปนอัตราที่ทําใหไดมูลคาประมาณ 9,185 ลานบาท 
(ราคาประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระ)  สําหรับคาเชาที่คํานวณเปนมูลคาปจจุบันขึ้นอยูกับอัตราคิดลด (Discount Rate) ที่ใช  
โดยหากใชอัตราคิดลดของผูประเมินราคาอิสระที่ 12% จะไดมูลคาปจจุบันของคาตอบแทนการเชาชวงประมาณ 5,600 ลานบาท 
แตถาคิดที่ WACC ของ CPN ที่ประมาณ 9% จะไดมูลคาปจจุบันประมาณ 7,400 ลานบาท และนายมนตรี ศรไพศาล เสริมวาถา
คิดที่อัตรา 5.62% ตัวเลขจะเทากับมูลคาโครงการของผูประเมินราคาอิสระที่ประมาณ 9,185 ลานบาท 

 นายสุริยนต จิตราภัณฑ ผูถือหุนรายยอย สอบถามวา อัตราผลตอบแทนที่จะไดประมาณเทาไร และกระแสเงินสดตอป
ไดเทาไร จะคุมคากับคาเชาที่จายไปหรือไม  นายนริศ เชยกลิ่น ชี้แจงวาผลตอบแทนนั้นคุมคา แตตัวเลขกระแสเงินสดเปนเทาไรนั้น 
ไมสามารถเปดเผยไดเนื่องจากเปนเรื่องละเอียดออน ทั้งนี้ นายมนตรี ศรไพศาล ไดชี้แจงเพิ่มเติมวาตนทุนของการลงทุนอยูที่
ประมาณรอยละ 5.62% แตผลตอบแทนจากรายรับจะไดประมาณ 12% ถาในมุมมองของบุคคลภายนอกคิดวาควรลงทุนเพราะ
คุมคาตอการลงทุนและมีความเปนธรรม 
   นายสุริยนต จิตราภัณฑ ถามเพิ่มเติมวา สมมติฐานขางตนที่ทําใหไดผลตอบแทนประมาณ 12% ไดคิดอัตราของ 
เงินเฟอแลวหรือไม  นายมนตรี ศรไพศาล  ชี้แจงวาไดคิดรวมอัตราเงินเฟอแลวในอัตราประมาณ 4-5 % ซึ่งเทียบเคียงมาจากการ
ประเมินของผูประเมินราคาอิสระ 
 นายไพฑูรย  ทวีผล เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและขอสงสัยตางๆ เพิ่มเติม แตไมมีผูถือหุนรายใดซักถาม
เพิ่มเติมอีก นายไพฑูรย  ทวีผล จึงขอใหที่ประชุมพิจารณาอนุมัติการเขาทําสัญญาเชาชวงโครงการลาดพราว กับ บริษัท เซ็นทรัล 
อินเตอรพัฒนา จํากัด ซึ่งเปนรายการที่เกี่ยวโยงกัน  

ทั้งนี้ ในการพิจารณาคะแนนเสียงเพื่ออนุมัติการตกลงเขาทํารายการในวาระนี้ จะตองมีคะแนนเสียงไมต่ํากวาสามในสี่ 
(3/4) ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของคะแนนเสียงของผูถือหุนที่มี
สวนไดเสีย ซึ่งรายชื่อผูมีสวนไดเสียไดแจกใหผูถือหุนที่มาประชุมแลว ทั้งนี้ ในสวนของกรรมการผูจัดการใหญที่นั่งอยูในที่ประชุม
ตามความประสงคของผูถือหุนนั้น ไมมีสิทธิออกเสียงในวาระนี้ โดยนางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทย ไดสรุปผลของคะแนนเสียง ดังนี้ 

 

เห็นดวย 649,250,457 เสียง  คิดเปนรอยละ 97.99 ของจํานวนหุนทั้งหมดของผูถือหุน 
ที่เขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ไมเห็นดวย 4,483,100 เสียง คิดเปนรอยละ 0.68 ของจํานวนหุนทั้งหมดของผูถือหุน 
ที่เขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

งดออกเสียง 8,812,900 เสียง คิดเปนรอยละ 1.33 ของจํานวนหุนทั้งหมดของผูถือหุน 
ที่เขารวมประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 

นายไพฑูรย ทวีผล ไดเชิญกรรมการที่มีสวนไดเสียกลับเขามาประชุม และสรุปมติ ใหกรรมการรับทราบ 

มติ นายไพฑูรย ทวีผล จึงสรุปวาที่ประชุมมีมติอนุมัติการเขาทําสัญญาเชาชวงโครงการลาดพราว กับ 
บริษัท เซ็นทรัล อินเตอรพัฒนา จํากัด ซึ่งเปนรายการที่เกี่ยวโยงกัน ดวยคะแนนเสียงมากกวาสามในสี่ (3/4) ของ
จํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของคะแนนเสียงของ 
ผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย 



(ส่ิงที่สงมาดวย 1) 
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วาระที่ 3  พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถามี)  

 นายสุริยนต จิตราภัณฑ ผูถือหุนรายยอย สอบถามวาจากสารสนเทศเกี่ยวกับการทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน และ 
การไดมาจําหนายไปซึ่งสินทรัพยยอนหลัง 6 เดือน ในเอกสารประกอบการประชุม ส่ิงที่สงมาดวย 2 หนา 32 เกี่ยวกับการเชาที่ดิน
จาก บริษัท โรบินสันนครินทร จํากัด วามีการทําสัญญาแลวหรือไม และรายละเอียดของโครงการมีอะไรบาง  จะเริ่มโครงการเมื่อไร
อยางไร ทั้งนี้ รายการนี้ตองเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนอนุมัติดวยหรือไม 

นางสาวนภารัตน   ศรีวรรณวิทย  ชี้แจงวารายการนี้ เปนรายการที่ เกี่ยวโยงกัน  ซึ่งบริษัทไดแจงสารสนเทศตอ 
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เมื่อวันที่คณะกรรมการบริษัทไดมีมติอนุมัติแลว โดยขนาดของรายการอยูในอํานาจของ 
คณะกรรมการบริษัทที่ไมมีสวนไดเสียสามารถอนุมัติได ดังนั้น จึงไมตองเสนอขออนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุนอีก และขณะนี้บริษัท 
ยังไมไดเขาทําสัญญา โดยปจจุบันอยูระหวางการเจรจารายละเอียดในสัญญากับบริษัท โรบินสันนครินทร จํากัด  นายนริศ เชยกลิ่น 
ไดเสริมวา โครงการนี้จะพัฒนาเปนศูนยการคา  โดยรูปแบบและระยะเวลาในการพัฒนาอยูระหวางการพิจารณา ซึ่งหากไดขอสรุป
อยางเปนทางการแลวบริษัทจะแถลงขาวใหทราบตอไป 

นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน เปดโอกาสใหผูถือหุนซักถามรายละเอียดและขอสงสัยตางๆ และไมมีผูใดเสนอเรื่องอื่นใดเขาสู  
การพิจารณา ประธานจึงกลาวปดการประชุม และขอบคุณผูถือหุนทุกทานที่มาเขารวมประชุม 
  

ปดประชุมเมื่อเวลา 15.21 น. 
  

 


