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ท่ี CSO EL 002/2021 

        วนัท่ี 15 มีนาคม 2564 

เร่ือง งดจ่ายเงินปันผล การก าหนดวนัประชุมและวาระการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 28/2564 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย สารสนเทศบญัชี 1 เก่ียวกบัการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์  
 

 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัของบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) คร้ังท่ี 3/2564 ซ่ึงประชุม
เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2564 ไดมี้มติอนุมติัท่ีส าคญั ดงัน้ี 
 

1. อนุมัติและเห็นสมควรน ำเสนอที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นเพ่ือพจิำรณำงดจ่ำยเงินปันผลส ำหรับผลกำร
ด ำเนินงำนปี 2563 

 คณะกรรมการบริษัทเห็นควรน าเสนอท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณางดจ่ายเงินปันผลจากผลการ
ด าเนินงานส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เน่ืองจากบริษทัมีผลการด าเนินงานขาดทุน ส าหรับทุนส ารองตามกฎหมาย 
บริษทัไดจ้ดัสรรทุนส ารองตามกฎหมายครบตามจ านวนแลว้ 

2. อนุมัตแิละเห็นสมควรน ำเสนอทีป่ระชุมสำมัญผู้ถือหุ้นเพ่ือพจิำรณำกำรแก้ไขรำยละเอยีดกำรออกและ
เสนอขำยหุ้นกู้ 

สืบเน่ืองจากการประชุมสามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 25/2561 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัท่ี 23 เมษายน 2561 ท่ีประชุม
มีมติอนุมติัการออกและเสนอขายหุน้กูไ้ดทุ้กประเภทในวงเงินไม่เกิน 5,000 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากในมติท่ีประชุมดงักล่าวไดมี้การระบุรายละเอียดอายุของหุ้นกูไ้วไ้ม่เกิน 7 ปี จึงไม่
เอ้ืออ านวยต่อการออกและเสนอขายหุ้นกู้บางประเภท คณะกรรมการบริษทัจึงขอเสนอแก้ไขอายุของหุ้นกู้ให้
ครอบคลุมการออกและเสนอขายหุ้นกูทุ้กประเภทตามท่ีผูถื้อหุ้นไดมี้มติอนุมติัไวก่้อนหนา้น้ี ทั้งน้ี เพื่อให้เป็นไป
ตามวตัถุประสงคข์องมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นและเพื่อประโยชน์ของบริษทัในการออกและเสนอขายหุ้นกูใ้นอนาคต 
ซ่ึงมีวตัถุประสงค ์ดงัน้ี 

 เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนส าหรับการเติบโตทางธุรกิจของบริษทัในอนาคตตามแผนกลยทุธ์ระยะยาว 
 เพื่อใหบ้ริษทัมีทางเลือกในการระดมทุนท่ีมีตน้ทุนทางการเงินต ่าโดยไม่ตอ้งพึ่งพาเงินกูย้มืจาก

สถาบนัการเงินเพียงอยา่งเดียว มีความคล่องตวัในการจดัหาเงินทุนตามความจ าเป็นและเหมาะสมใน
กรณีท่ีตลาดทุนเอ้ืออ านวย 

 เพื่อใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนในการด าเนินธุรกิจ และ/หรือช าระหน้ีบางส่วนของบริษทั 
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คณะกรรมการบริษทัเห็นควรเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติัการแกไ้ขรายละเอียดการออกและ
เสนอขายหุน้กูว้งเงินเดิมตามวตัถุประสงคแ์ละเหตุผลดงักล่าว  
 

3. อนุมัติและเห็นสมควรน ำเสนอที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นเพ่ือพิจำรณำและอนุมัติกำรปรับปรุง
รำยละเอยีดและเพิม่งบประมำณโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์รูปแบบผสม (โครงกำรรูปแบบผสม หรือ Mixed-
Use Project)  
 3.1 คณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัและเห็นควรเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาและอนุมติัการปรับปรุง
รายละเอียดและเพิ่มงบประมาณโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบผสม (โครงการรูปแบบผสม หรือ Mixed-Use Project) 
บนท่ีดินบริเวณหวัมุมถนนสีลมและถนนพระราม 4 จากท่ีเคยไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 24/2560 
เม่ือวนัท่ี 27 เมษายน 2560 โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(ก) การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงประกอบดว้ยการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า
ท่ีดิน การพฒันาและก่อสร้างโรงแรม อาคารท่ีพกัอาศยั และ โครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้ (“โครงกำร HRR”) ผ่าน
บริษทั วิมานสุริยา จ ากดั (“HRRJV”) โดยปรับมูลค่าโครงการจากจ านวน 19,300 ลา้นบาทเป็น 26,300 ลา้นบาท และ 

(ข) การเข้าร่วมลงทุนในโครงการพัฒนาศูนย์การค้า (“โครงกำร Retail”) ผ่านบริษัท  
สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“REJV”) โดยปรับมูลค่าโครงการจากจ านวน 8,900 ลา้นบาทเป็น 9,800 ลา้นบาท 
 3.2 คณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัและเห็นควรเสนอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุน้พิจารณาและอนุมติัการมอบหมายให้
คณะกรรมการบริษัท หรือประธานกรรมการบริหารหรือประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารกลุ่ม และ/หรือ บุคคลท่ี
คณะกรรมการบริษทั หรือประธานกรรมการบริหาร หรือประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารกลุ่มมอบหมายเป็นผูมี้อ านาจใน
การก าหนดรายละเอียด แกไ้ขเพิ่มเติม และ/หรือ เปล่ียนแปลงเง่ือนไขและขอ้ตกลงต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการ
ปรับปรุงรายละเอียดและเพิ่มงบประมาณโครงการรูปแบบผสม  

ทั้งน้ี คณะกรรมการบริษทัไดแ้ต่งตั้งบริษทั เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดัใหเ้ป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ
ของบริษทัฯ เพ่ือให้ความเห็นต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยน้ี์และไดจ้ดัท าสารสนเทศ
บัญชี 1 เ ก่ียวกับการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ ตามส่ิงท่ีส่งมาด้วยเพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีเ ก่ียวข้องของ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย ไดแ้ก่ ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ี
มีนยัส าคญัเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์(รวมทั้งฉบบัท่ีมีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนใน
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 

4.    อนุมัติกำรจัดประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นคร้ังที่ 28/2564 วำระกำรประชุม และวันก ำหนดรำยช่ือผู้ถือหุ้น 
(Record Date) เพ่ือเข้ำร่วมกำรประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น คร้ังที ่28/2564  

คณะกรรมการมีมติก าหนดให้มีการจดัประชุมสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 28/2564 ในวนัท่ี 29 เมษายน 2564 
เวลา 14.00 น. ณ ห้องศรีนครินทร์ ฮอลล ์ชั้น 2 อาคาร 1 วิทยาลยัดุสิตธานี กรุงเทพ เลขท่ี 1 ซอยแก่นทอง (ซอย 
ศรีนครินทร์ 49) แขวงหนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร โดยก าหนดรายช่ือผูถื้อหุน้ท่ีมีสิทธิเขา้ร่วมประชุม
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สามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 28/2564 ในวนัท่ี 30 มีนาคม 2564 (Record Date) โดยมีระเบียบวาระท่ีจะน าเสนอต่อท่ีประชุม
สามญัผูถื้อหุน้ และความเห็นกรรมการ ดงัน้ี 

วำระที ่1 รับทรำบรำยงำนประจ ำปีและรำยงำนของคณะกรรมกำรเกีย่วกบักจิกำรในรอบปี 2563 
ความเห็นคณะกรรมการ : คณะกรรมการเห็นสมควรเสนอรายงานกิจการของบริษทั 
ในรอบปี 2563 ซ่ึงสรุปผลการด าเนินงานของบริษทัและการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัซ่ึง
เกิดข้ึนในรอบปี 2563 เพื่อใหผู้ถื้อหุน้ไดรั้บทราบ 

 วำระที ่2 พจิำรณำอนุมัติงบกำรเงินส ำหรับปี ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 พร้อมทั้งรำยงำนของ
ผู้สอบบญัชี 
ความเห็นคณะกรรมการ : คณะกรรมการเห็นสมควรเสนอให้ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้น 
ประจ าปี 2564 พิจารณาอนุมติังบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ท่ีผ่าน 
การตรวจสอบและลงนามรับรองจากผู ้สอบบัญชีรับอนุญาตของบริษัท เคพีเอ็มจี  
ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั และไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบแลว้ 

วำระที ่3 พจิำรณำอนุมัตงิดจ่ำยเงนิปันผลส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนปี 2563  
ความเห็นคณะกรรมการ : บริษทัมีนโยบายในการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ไม่นอ้ยกว่า
ร้อยละ 50 ของก าไรสุทธิของงบการเงินรวมหลังหักภาษีเงินได้ และเงินส ารองตาม
กฎหมาย (ถา้มี) โดยไม่เกินก าไรสะสมท่ีปรากฏอยู่ในงบการเงินเฉพาะของบริษทั และ 
ไม่ผิดขอ้ก าหนดตามพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั ทั้งน้ี ข้ึนอยู่กบัการลงทุนและ
แผนการใชเ้งินของบริษทั โดยคณะกรรมการจะพิจารณาตามความจ าเป็นและเหมาะสม 
โดยค านึงถึงประโยชนต่์อผูถื้อหุน้เป็นหลกั 
 

คณะกรรมการบริษทัเห็นควรเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจารณาอนุมติังดจ่ายเงินปันผล
ส าหรับผลการด าเนินงานส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เน่ืองจากบริษทัมีผลการ
ด าเนินงานขาดทุน ส าหรับทุนส ารองตามกฎหมาย บริษัทได้จัดสรรทุนส ารองตาม
กฎหมายครบตามจ านวนแลว้ 

วำระที ่4 พจิำรณำเลือกตั้งกรรมกำรแทนกรรมกำรทีอ่อกตำมวำระ 
ความเห็นคณะกรรมการ : คณะกรรมการบริษทัซ่ึงไม่รวมกรรมการผูมี้ส่วนได้เสียได้
พิจารณาแล้ว มีมติเห็นชอบตามท่ีคณะกรรมการสรรหา พิจารณาค่าตอบแทน และ
บรรษทัภิบาลเสนอ ซ่ึงเป็นไปตามแนวทางการสรรหาท่ีคณะกรรมการบริษทัไดก้ าหนดไว ้
และจากการพิจารณาคุณสมบัติเป็นรายบุคคลซ่ึงผ่านกระบวนการกลั่นกรองจาก
คณะกรรมการสรรหา พิจารณาค่าตอบแทน และบรรษัทภิบาล อย่างรอบคอบ 
ระมัดระวงั จึงเห็นสมควรเสนอให้ท่ีประชุมสามัญผูถื้อหุ้นประจ าปี 2564 พิจารณา 
เลือกตั้งกรรมการท่ีออกตามวาระจ านวน 4 ท่าน ไดแ้ก่ ศาสตราจารยพ์ิเศษหิรัญ รดีศรี 
ศาสตราจารยกิ์ตติคุณ ดร. คุณหญิงสุชาดา กีระนันทน์ นายธีรพล โชติชนาภิบาล และ 
นายชนินทธ์ โทณวณิก กลบัเขา้ด ารงเป็นกรรมการต่ออีกวาระหน่ึง  
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วำระที ่5 พจิำรณำก ำหนดค่ำตอบแทนคณะกรรมกำรปี 2564 
ความเห็นคณะกรรมการ : คณะกรรมการเห็นชอบกบัขอ้เสนอของคณะกรรมการสรรหา 
พิจารณาค่าตอบแทน และบรรษทัภิบาลไดพ้ิจารณาเร่ืองค่าตอบแทนให้น าเสนอท่ีประชุม
สามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2564 พิจารณาอนุมติัค่าตอบแทนกรรมการปี 2564 เป็นจ านวนรวม
ทั้งส้ินไม่เกิน 9,000,000 บาท (เกา้ลา้นบาทถว้น) ซ่ึงเป็นค่าตอบแทนรายคร้ังและรายเดือน
ของคณะกรรมการ คณะกรรมการชุดยอ่ยและอ่ืนๆ ของปี 2564 โดยมอบหมายใหค้ณะกรรมการ
มีอ านาจปรับเปล่ียนวงเงินรวมของค่าตอบแทนกรรมการในแต่ละคณะตามความเหมาะสม โดย
ให้อยู่ในวงเงินรวมทั้งส้ินไม่เกิน 9,000,000 บาท (เกา้ลา้นบาทถว้น) ซ่ึงเป็นวงเงินเท่ากบัปี
ก่อน 

วำระที ่6 พจิำรณำอนุมัตกิำรแต่งตั้งผู้สอบบญัชีและก ำหนดค่ำตอบแทนปี 2564 
ความเห็นคณะกรรมการ : คณะกรรมการเห็นชอบตามข้อเสนอของคณะกรรมการ
ตรวจสอบท่ีคดัเลือกผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของบริษทั เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
เป็นผูส้อบบญัชีของบริษทั และเห็นสมควรให้เสนอท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2564 
พิจารณาอนุมติัแต่งตั้งนางสาววิภาวรรณ ปัทวนัวิเวก ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 
4795 หรือ นางสาววรรณาพร จงพีรเดชานนท์ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 4098 
หรือนางสาววิไลวรรณ ผลประเสริฐ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขท่ี 8420 เป็นผูส้อบ
บญัชีของบริษทัท่ีมีอ านาจตรวจสอบ จัดท า และลงนามในรายงานการสอบบญัชีของ
บริษทั และก าหนดค่าตอบแทนผูส้อบบญัชีส าหรับปี 2564 จ านวนเงินรวมทั้งส้ิน 
2,055,000 บาท (สองลา้นห้าหม่ืนห้าพนับาทถว้น) ทั้งน้ี ค่าสอบบญัชีของบริษทัปี 2564 
เท่ากบัปี 2563 

วำระที ่7  พจิำรณำอนุมัตกิำรแก้ไขรำยละเอยีดหุ้นกู้ของบริษทั  
ความเห็นคณะกรรมการ  :   เห็นสมควรใหเ้สนอท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้พิจารณาอนุมติัการ
แกไ้ขรายละเอียดการออกและเสนอขายหุ้นกูว้งเงินเดิมตามวตัถุประสงคแ์ละเหตุผล  โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 

รายละเอียด ปัจจุบนั ใหม่ 
ประเภท 
หุน้กู ้

หุ้นกู้ทุกประเภท รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง หุ้นกู้
ชนิดระบุช่ือผูถื้อ หุ้นกูไ้ม่ระบุช่ือผูถื้อ มีหรือไม่มี
หลกัประกนั มีหรือไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้และหุน้กู้
ด้อยสิทธิหรือหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ข้ึนอยู่กับความ
เหมาะสมของสภาวะตลาดหรือปัจจัย อ่ืนๆ 
ในขณะออกและเสนอขายหุน้กูใ้นแต่ละคร้ัง 

--คงเดิม -- 

วงเงิน จ านวนเงินตน้ของหุน้กู ้ (ตามมูลค่าท่ีตราไว)้ ท่ีเสนอ
ขายแต่ละคร้ัง เม่ือค านวณรวมกับหุ้นกู้ของบริษัท 
(ตามมูลค่าท่ีตราไว)้ ท่ียงัไม่ไดไ้ถ่ถอนทั้งหมด ณ 

จ านวนเงินตน้ของหุ้นกู ้ (ตามมูลค่าท่ีตราไว)้ ท่ี
เสนอขายแต่ละคร้ัง เม่ือค านวณรวมกบัหุ้นกูข้อง
บริษทั (ตามมูลค่าท่ีตราไว)้ ท่ียงัไม่ไดไ้ถ่ถอน
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รายละเอียด ปัจจุบนั ใหม่ 
ขณะใดขณะหน่ึงตอ้งมีจ านวนรวมกนัไม่เกิน 5,000 
ลา้นบาท (หรือจ านวนเทียบเท่าในสกุลเงินอ่ืน) ทั้งน้ี 
วงเงินของหุ้นกูท่ี้ไถ่ถอนแลว้หรือท่ีบริษทัไดท้ าการ 
ซ้ือคืน จะน ามานับเป็นวงเ งินของหุ้นกู้ท่ีบริษัท
สามารถท าการออกและเสนอขายได้ (Revolving 
Principal Basis)  
ในกรณีการออกหุ้นกูเ้พื่อการ Refinancing หุ้นกู้
เดิม (การออกหุน้กูใ้หม่เพื่อช าระ และ/หรือทดแทน
หุน้กูเ้ดิม) จ านวนเงินตน้ของหุ้นกูเ้ดิมซ่ึงจะถูกไถ่
ถอนในวนัเดียวกนักบัวนัท่ีออกและเสนอขายหุน้กู้
ใหม่เพื่อการ Refinancing หุ้นกูเ้ดิมนั้น จะไม่
นบัเป็นส่วนหน่ึงของมูลค่ารวมของเงินตน้ของหุ้น
กูท่ี้ยงัมิไดไ้ถ่ถอนในการค านวณวงเงินของหุ้นกูท่ี้
บริษทัสามารถท าการออกและเสนอขายได ้

ทั้งหมด ณ ขณะใดขณะหน่ึงตอ้งมีจ านวนรวมกนั
ไม่เกิน 5,000 ลา้นบาท (หรือจ านวนเทียบเท่าใน
สกุลเงินอ่ืน) ทั้งน้ี วงเงินของหุ้นกูท่ี้ไถ่ถอนแลว้ 
และ/หรือท่ีบริษทัไดท้ าการซ้ือคืน และ/หรือช ำระ
คืนแล้ว จะน ามานับเป็นวงเงินของหุ้นกูท่ี้บริษทั
สามารถท าการออกและเสนอขายได้ (Revolving 
Principal Basis)  
ในกรณีการออกหุน้กูเ้พื่อการ Refinancing หุน้
กูเ้ดิม (การออกหุ้นกูใ้หม่เพื่อน ำเงินที่ได้จำก
กำรเสนอขำยหุ้นกู้ไปช าระ และ/หรือทดแทน
หุน้กูเ้ดิม) จ านวนเงินตน้ของหุน้กูเ้ดิมซ่ึงจะถูก
ไถ่ถอนในวนัเดียวกันกับวนัท่ีออกและเสนอ
ขายหุ้นกูใ้หม่เพื่อการ Refinancing หุ้นกูเ้ดิม
นั้น จะไม่นบัเป็นส่วนหน่ึงของมูลค่ารวมของ
เงินตน้ของหุน้กูท่ี้ยงัมิไดไ้ถ่ถอนในการค านวณ
วงเงินของหุ้นกู้ท่ีบริษัทสามารถท าการออก
และเสนอขายได ้

สกลุเงิน เสนอขายในสกุลบาทหรือสกุลเงินอ่ืนในจ านวนท่ี
เทียบเท่า โดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียนในขณะท่ีมีการ
ออกและเสนอขายหุน้กูใ้นแต่ละคราว 

--คงเดิม -- 

อตัรา
ดอกเบ้ีย 

ข้ึนอยูก่บัสภาวะตลาดในขณะท่ีออกและเสนอขาย
หุน้กูใ้นแต่ละคร้ัง 

--คงเดิม -- 

อายหุุน้กู ้ ไม่เกิน 7 ปีนบัแต่วนัออกหุน้กู ้ ขึน้อยู่กับประเภทของหุ้นกู้และสภำวะตลำดใน
ขณะที่ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ ในแต่ละคร้ัง 
หรือ ในกรณีที่เป็นหุ้นกู้ที่ครบก ำหนดไถ่ถอน
เม่ือมีกำรเลิกบริษัท (perpetual bond) ให้
เป็นไปตำมที่บริษัทจะได้ก ำหนดในรำยละเอยีด
ต่อไป 

การไถ่ถอน
ก่อน
ก าหนด 

บริษทัอาจมีหรือไม่มีสิทธิในการไถ่ถอนหุน้กูก่้อน
วนัครบก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้และผูถื้อหุ้นกู้อาจมี
หรือไม่มีสิทธิเรียกร้องใหบ้ริษทัท าการไถ่ถอนหุน้
กู้ก่อนวันครบก าหนดไถ่ถอน ทั้ งน้ี  ข้ึนอยู่กับ
ขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของหุน้กูท่ี้เก่ียวขอ้ง 

--คงเดิม -- 



6 

 

รายละเอียด ปัจจุบนั ใหม่ 
ก า ร เ ส น อ
ขาย 

บริษทัสามารถออกและเสนอขายหุน้กูใ้นคร้ังเดียว
เต็มจ านวนวงเงิน หรือเป็นคราวๆ โดยท าการ
เสนอขายภายในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศ 
ให้แก่  ผู ้ลง ทุนทั่วไป และ /หรือผู ้ลง ทุนโดย
เฉพาะเจาะจง และ/หรือ ผูล้งทุนรายใหญ่ และ/
หรือ ผูล้งทุนสถาบนั และ/หรือ บุคคลและผูล้งทุน
ใดๆ ภายใตก้ฎท่ีเก่ียวขอ้งของคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน และ /หรือ ส านักงานคณะกรรมการ
ก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และ/หรือ 
หน่วยงานราชการอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งมีผลใชบ้งัคบั
ในขณะท่ีออกและเสนอขายหุน้กูน้ั้นๆ 

--คงเดิม -- 

ก า ร ม อ บ
อ านาจ 

มอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษทั และ/หรือ 
กรรมการบริหาร และ/หรือ ประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหารกลุ่ม และ/หรือ กรรมการผูมี้อ  านาจลงนาม
ของบริษทั (รวมเรียกว่า “ผูมี้อ านาจ”) และ/หรือ 
บุคคลท่ีไดรั้บมอบหมายโดยผูมี้อ านาจ และ/หรือ 
กรรมการผูมี้อ านาจลงนามของบริษทั ให้มีอ านาจ
ในการก าหนดข้อก าหนดและเง่ือนไข รวมถึง
รายละเอียดต่างๆ อนัจ าเป็นและเก่ียวเน่ืองกบั การ
ออกและเสนอขายหุน้กู ้เช่น การก าหนดช่ือเฉพาะ
ของหุ้นกู ้จ  านวนหน่วยหุ้นกูท่ี้ออกและเสนอขาย
ในแต่ละคร้ัง ประเภทหุ้นกู้ หลักประกัน (ถ้ามี) 
ราคาเสนอขายต่อหน่วย อายหุุ้นกู ้วนัครบก าหนด
ไถ่ถอน สิทธิในการไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนวันครบ
ก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ อตัราดอกเบ้ีย วิธีการช าระ
คืนเงินตน้และดอกเบ้ีย วิธีการจดัสรร รายละเอียด
การเสนอขาย เป็นต้น และการด าเนินการข้ึน
ทะเบียนหุ้นกู้กับสมาคมตลาดตราสารหน้ีไทย
และ/หรือตลาดรองอ่ืน และการแต่งตั้งท่ีปรึกษา
ทางการเงิน ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายหุ้นกู ้สถาบนั
จดัอนัดบัความน่าเช่ือถือ ผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์น 
ท่ีปรึกษากฎหมาย นายทะเบียนหุน้กู ้ตวัแทนช าระ
เงิน ผูแ้ทนผูถื้อหุ้นกู ้หรือท่ีปรึกษาอ่ืน หรือบุคคล

--คงเดิม -- 
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รายละเอียด ปัจจุบนั ใหม่ 
อ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกและเสนอขายหุ้นกู ้
และการเขา้ท า ตกลง แกไ้ข รับรอง และลงนามใน
เอกสารและสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัหุ้นกู ้และ
การติดต่อให้ขอ้มูล เปิดเผย ลงนาม รับรอง ตกลง 
และด าเนินการยื่น ขอ้มูล แบบค าขอ รายงาน หรือ
เอกสารใด ๆ ต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์สมาคมตลาดตรา
สารหน้ีไทย ธนาคารแห่งประเทศไทย หรือ
หน่วยงานรายการ อ่ืนใด และบุคคลใดๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัหุน้กู ้อีกทั้งมีอ านาจในการด าเนินการ
อ่ืนใดตามท่ีจ าเป็นและเก่ียวเน่ืองกบัการออกและ
เสนอขายหุ้นกู ้รวมถึงการแต่งตั้งบุคคลใด ๆ เป็น
ผูรั้บมอบอ านาจ ผูรั้บมอบอ านาจช่วง ผูแ้ทน หรือ
ตวัแทนของตนเพื่อกระท าการต่างๆ ขา้งตน้ 

 
วำระที ่8  พิจำรณำอนุมัติกำรปรับปรุงรำยละเอียดและเพิ่มงบประมำณโครงกำรพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์รูปแบบผสม (โครงกำรรูปแบบผสม หรือ Mixed-Use Project) 
ความเห็นคณะกรรมการ    : การปรับปรุงรายละเอียดและเพิ่มงบประมาณโครงการพฒันา
อสังหาริมทรัพยรู์ปแบบผสม (Mixed-Use Project) เป็นการเขา้ท ารายการท่ีสมเหตุสมผล มีความ
เหมาะสม และจะเป็นประโยชน์โดยสร้างผลตอบแทนและมูลค่าเพิ่มให้กับทั้ งบริษัท และ 
ผูถื้อหุ้นในระยะยาวได้ โดยใช้รายงานของท่ีปรึกษาการเงิน และท่ีปรึกษาด้านอ่ืนๆ ประกอบการ
พิจารณา จึงเห็นควรท่ีจะน าเสนอท่ีประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาและอนุมติัการปรับปรุงรายละเอียดและ
เพิ่มงบประมาณโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบผสม (Mixed-Use Project) บนท่ีดินบริเวณหวั
มุมถนนสีลมและถนนพระราม 4 จากท่ีเคยไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ คร้ังท่ี 24/2560 เม่ือ
วนัท่ี 27 เมษายน 2560 โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. อนุมติัการปรับปรุงรายละเอียดและเพิ่มงบประมาณโครงการรูปแบบผสมในส่วนท่ีเก่ียวกบั  
(ก) การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการ HRR ผ่าน HRRJV โดยปรับมูลค่าโครงการจากจ านวน 19,300 

ลา้นบาทเป็น 26,300 ลา้นบาท และ 
(ข) การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการ Retail ผ่าน REJV โดยปรับมูลค่าโครงการจากจ านวน 8,900 

ลา้นบาทเป็น 9,800 ลา้นบาท 
2. อนุมัติการมอบหมายให้คณะกรรมการบริษัท หรือประธานกรรมการบริหารหรือประธาน
เจ้าหน้าท่ีบริหารกลุ่ม และ/หรือ บุคคลท่ีคณะกรรมการบริษทั หรือประธานกรรมการบริหาร หรือ
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ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารกลุ่มมอบหมายเป็นผูมี้อ  านาจในการก าหนดรายละเอียด แกไ้ขเพิ่มเติม และ/
หรือ เปล่ียนแปลงเง่ือนไขและขอ้ตกลงต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินการปรับปรุงรายละเอียดและเพิ่ม
งบประมาณโครงการรูปแบบผสม  

 
วำระที ่9 พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถา้มี) 
  

เน่ืองจากสถานการณ์แพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) อาจส่งผลให้เกิดการ
เปล่ียนแปลงสถานการณ์ต่างๆ ได ้ดงันั้น คณะกรรมการจึงมีมติอนุมติัใหค้ณะกรรมการบริหาร หรือประธานคณะ
กรรมการบริหาร หรือประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารกลุ่ม เป็นผูมี้อ  านาจในการแกไ้ขเพิ่มเติมวนั เวลา สถานท่ีประชุม  
รวมถึงวนัก าหนดรายช่ือผูถื้อหุ้นท่ีมีสิทธิเขา้ร่วมประชุมผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 28/2564 ทั้งน้ีภายใตเ้ง่ือนไขของกฎหมาย
และกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

อน่ึง การประชุมสามญัผูถื้อหุ้นในคร้ังน้ี ขอความร่วมมือท่านผูถื้อหุ้นพิจารณามอบฉันทะให้กรรมการ
อิสระของบริษทัเขา้ร่วมประชุมแทน ตามหนงัสือมอบฉันทะท่ีท่านสามารถแจง้ความประสงคใ์นการลงคะแนน
เสียงในทุกวาระล่วงหนา้ได ้โดยบริษทัจะจดัส่งแบบหนงัสือมอบฉนัทะพร้อมรายช่ือกรรมการอิสระท่ีจะเสนอเป็น
ผูรั้บมอบฉนัทะให้แก่ผูถื้อหุ้นพร้อมกบัหนงัสือเชิญประชุมสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 28/2564 โดยบริษทัจะประเมิน
สถานการณ์การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ตลอดจนประกาศแนวทางการจดัประชุมจาก
ภาครัฐและหน่วยงานต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อแจง้แนวทางการจดัประชุมใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ทราบไวใ้นหนงัสือเชิญประชุม
ท่ีจะจดัส่งใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ และบนเวบ็ไซตข์องบริษทั (www.dusit-international.com) ต่อไป 

บริษทัจะเปิดเผยรายละเอียดของการประชุมสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 28/2564 และเอกสารประกอบการ
ประชุมใหท้ราบล่วงหนา้ก่อนการประชุมบนเวบ็ไซตข์องบริษทั (www.dusit-international.com) กรณีมีขอ้สอบถาม 
กรุณาติดต่อฝ่ายส านกังานเลขานุการบริษทัท่ีหมายเลขโทรศพัท ์02-200-9999 ต่อ 3638, 3633 และ 3607 หรืออีเมล 
mantanee.sr@dusit.com 
 

จึงเรียนมาเพือ่ทราบ 
 
 

 ขอแสดงความนบัถือ 
                                                                                              -มณัฑนี สุรกาญจน์กลุ- 
                                                                                          (นางสาวมณัฑนี สุรกาญจนก์ลุ) 
     เลขานุการบริษทั 

 

http://www.dusit-international.com/
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สารสนเทศเกี่ยวกับการได้มาและจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์ของ 

บริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) 

ตามบัญชี 1 ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

ตามท่ีท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) คร้ังท่ี 2/2560 เม่ือวนัท่ี 28 
กุมภาพนัธ์ 2560 และท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 24/2560 เม่ือวนัท่ี 27 เมษายน 2560 ไดมี้มติอนุมติัให้บริษทัฯ 
เขา้ร่วมลงทุนในโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์รูปแบบผสม (Mixed-Use) ประกอบดว้ย โรงแรม อาคารท่ีพกั
อาศยั ศูนยก์ารคา้ และอาคารส านักงาน (“โครงการรูปแบบผสม”) บนท่ีดินบริเวณหัวมุมถนนสีลมและถนน
พระราม 4 (“การอนุมัติในปี 2560”) โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1. การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงประกอบดว้ยการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า
ท่ีดิน การพฒันาและก่อสร้างโรงแรม อาคารท่ีพกัอาศยั และ โครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้ (“โครงการ HRR”) ผา่น
บริษทั วิมานสุริยา จ ากดั (“HRRJV”)  

2. การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการพฒันาศูนยก์ารคา้ (“โครงการ Retail”) ผ่านบริษทั สวนลุม พร็อพ
เพอร์ต้ี จ ากดั (“REJV”) 

3. การเขา้ร่วมลงทุนในโครงการอาคารส านกังาน (“โครงการ Office”) ผ่านบริษทั พระราม 4 ดีเวลล
อปเมน้ท์ จ ากดั (“OJV”) ซ่ึง OJV เป็นผูใ้ห้เช่าช่วงท่ีดินแก่ บริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท์ จ ากดั 
(“Office Co”) ซ่ึง Office Co เป็นผูด้  าเนินธุรกิจอาคารส านกังาน 

ในส่วนของโครงการ HRR และ โครงการ Retail นั้ นบริษัทฯ และบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด 
(มหาชน) (“CPN”) ไดร่้วมด าเนินโครงการดงักล่าวเร่ือยมาจนถึงปัจจุบนั ซ่ึงการด าเนินการดงักล่าวรวมถึงการ
วางแผนปรับปรุงและปรับกลยุทธ์การด าเนินการในโครงการรูปแบบผสมให้สามารถเพิ่มสัดส่วนกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายเป็นลูกคา้ระดบัลกัชวัรีและซุเปอร์ลกัชวัรี รวมถึงการเพิ่มพื้นท่ีจ าหน่ายรวม และการด าเนินการอ่ืนๆ ท่ี
เก่ียวขอ้งเพื่อพฒันาในโครงการ HRR และ โครงการ Retail ให้สามารถด าเนินการแข่งขนัในตลาดในสถานการณ์
ปัจจุบนัไดอ้ยา่งเหมาะสม (“การปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail”) 

ในส่วนของโครงการ Office นั้น บริษทัฯ ไดจ้ าหน่ายหุน้ร้อยละ 90 ใน OJV ใหแ้ก่ CPN แลว้ตั้งแต่วนัท่ี 
28 มิถุนายน 2560 และบริษทัฯ ไดจ้ าหน่ายหุน้ทั้งหมดใน Office Co ใหแ้ก่ CPN แลว้ตั้งแต่วนัท่ี 26 มิถุนายน 2562 
ตามการอนุมติัในปี 2560 ส่งผลให ้OJV และ Office Co ไม่ใช่บริษทัยอ่ยของบริษทัฯ ดงัน้ีปัจจุบนับริษทัฯ จึงไม่ได้
มีส่วนร่วมในการเป็นผูด้  าเนินโครงการ Office  

ต่อมาท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ คร้ังท่ี 3/2564 เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2564 ได้มีมติอนุมัติการ
ปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail ตามรายละเอียดท่ีกล่าวในสารสนเทศน้ี 

การเขา้ท ารายการการปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail ดงักล่าวเป็นการเปล่ียนแปลงรายการท่ีไดรั้บ
การอนุมติัในปี 2560 อนัเป็นรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน 
ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น 
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ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูล
และการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 29 ตุลาคม 
2547 (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไป”) โดยรายการได้มาซ่ึงทรัพยสิ์นหากค านวนขนาดรายการรวม
รายการ 6 เดือนยอ้นหลงัเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีขนาดรายการ
สูงสุดเท่ากบั 33.82 แต่หากรวมกบัขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อย
ละ 128.21 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมส่ิงตอบแทน ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 4 ตาม ประกาศรายการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไป โดยมีมูลค่าเท่ากบัหรือสูงกวา่ร้อยละ 100 โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 

ปัจจุบนับริษทัไดด้ าเนินพฒันาและก่อสร้างโครงการรูปแบบผสมตามการอนุมติัในปี 2560 ไปแลว้ โดย
ยติุการใหบ้ริการโรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ เดิมเม่ือวนัท่ี 5 มกราคม 2562 เพื่อด าเนินการร้ือถอนซ่ึงแลว้
เสร็จภายในปี 2563 และเร่ิมด าเนินการก่อสร้างโครงการ โดยบริษทัฯมีแผนท่ีจะพฒันาและก่อสร้าง
โครงการรูปแบบผสมตามการปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail ภายในปี 2564 หลงัจากท่ีได้รับมติ
อนุมติัให้เขา้ท ารายการดงักล่าวจากท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นปี 2564 โดยบริษทัฯ คาดว่าจะเปิดด าเนินการ
โรงแรมภายใตโ้ครงการ HRR ภายในปี 2566 และจะเปิดด าเนินการโครงการ Retail และส่วนของท่ีพกั
อาศยัภายใตโ้ครงการ HRR เป็นล าดบัต่อไปหลงัจากท่ีเปิดด าเนินการโรงแรมแลว้ 

2. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง และความสัมพนัธ์กับบริษัทจดทะเบียน 

2.1 การเขา้ท าสัญญาร่วมลงทุนในโครงการ HRR 

คู่สัญญา :   บริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) และ 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)  

ความสัมพนัธ์กบับริษทัฯ: CPN เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในบริษทัฯ โดยถือหุ้นร้อยละ 17.09 ในบริษทัฯ ณ 
วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563 

และสัญญาอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาและก่อสร้างโครงการ 

2.2 การเขา้ท าสัญญาร่วมลงทุนในโครงการ Retail 

คู่สัญญา :   บริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) และ 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ความสัมพนัธ์กบับริษทัฯ: CPN เป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในบริษทัฯ โดยถือหุ้นร้อยละ 17.09 ในบริษทัฯ ณ 
วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2563 

และสัญญาอ่ืนๆท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาและก่อสร้างโครงการ 
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3. ลักษณะโดยทั่วไปของรายการและการค านวณขนาดรายการ 

3.1 ภาพรวมโครงการ HRR และ โครงการ Retail 

 
หมายเหตุ แผนการโครงการสร้างการถือหุน้ ณ วนัท่ี 15 มีนาคม 2564 

  CPN หมายถึง บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)  

  HRRJV หมายถึง บริษทั วิมานสุริยา จ ากดั 

  REJV หมายถึง บริษทั สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 

3.2 การด าเนินการตามการอนุมัติในปี 2560  

ตั้งแต่วนัท่ีบริษทัฯ ไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 บริษทัฯ และ CPN ไดร่้วมลงทุนพฒันาโครงการรูปแบบ
ผสม ซ่ึงตั้งอยู่บนท่ีดินประมาณ 23 ไร่ 2 งาน 2.72 ตารางวา บริเวณหัวมุมถนนสีลมและถนนพระราม 4 
ตามการอนุมติัในปี 2560 โดยมีเหตุการท่ีส าคญัซ่ึงบริษทัฯ และ/หรือ CPN ไดร่้วมด าเนินการไปส าหรับ
โครงการ HRR และโครงการ Retail แลว้ดงัน้ี 

3.2.1 บริษทัฯ ได้ท าสัญญาเช่าท่ีดินบริเวณดังกล่าวกับส านักงานทรัพยสิ์นแล้วในวนัท่ี 22 ธันวาคม 
2559 เป็นระยะเวลาเช่าทั้งหมด 30 ปี นบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 และเม่ือส้ินสุดระยะเวลาการ
เช่า บริษทัฯ จะมีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่าต่อไปอีก 30 ปี ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขเดิม (ไม่รวม
ระยะเวลาก่อสร้าง 7 ปี นบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2560)  รวมเป็นพื้นท่ีเช่าใหม่ทั้งหมดประมาณ 23 
ไร่ 2 งาน 2.72 ตารางวา ทั้งน้ีสัญญาเช่าท่ีดินใหม่จะแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ (1) ท่ีดินส าหรับโครงการ 
HRR ประมาณ 21 ไร่ และ (2) ท่ีดินส าหรับโครงการ Office ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน (“สัญญาเช่า
ที่ดิน”) 

3.2.2 บริษทัฯ ไดท้ าสัญญาให้เช่าช่วงท่ีดินตามสัญญาเช่าท่ีดินให้แก่ HRRJV แลว้ในวนัท่ี 27 มิถุนายน 
2560 เฉพาะในส่วนท่ีดินส าหรับโครงการ HRR ประมาณ 21 ไร่ 
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3.2.3 HRRJV ไดท้ าสัญญาใหเ้ช่าโครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้แก่ REJV แลว้ในวนัท่ี 30 มิถุนายน 2563 
โดยมีระยะเวลาการเช่าทั้งหมด 30 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 และส้ินสุดวนัท่ี 1 กรกฎาคม 
2597 และเม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่า บริษทัฯ จะมีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่าต่อไปอีก 30 ปี 

3.2.4 บริษทัฯ ไดท้ยอยขายหุ้นใน HRRJV ให้แก่ CPN ในสัดส่วนร้อยละ 35 ของหุ้นใน HRRJV เสร็จ
ส้ินแลว้เม่ือวนัท่ี 28 มิถุนายน 2560 ทั้งน้ียงัคงเหลือหุ้นอีกจ านวนร้อยละ 5 ของหุ้นใน HRRJV ท่ี
บริษทัฯ คาดหมายว่าจะจ าหน่ายให้แก่ CPN ภายในปี 2565 เพื่อให้สัดส่วนการถือหุ้นสุดท้าย
ระหวา่งบริษทัฯ และ CPN เป็น 60:40 ใน HRRJV ตามการอนุมติัในปี 2560 

3.2.5 บริษทัฯ ไดท้ยอยขายหุน้ใน REJV ใหแ้ก่ CPN ในสัดส่วนร้อยละ 83.5 ของหุน้ใน REJV เสร็จส้ิน
แลว้เม่ือวนัท่ี 25 มกราคม 2564 ทั้งน้ียงัคงเหลือหุ้นอีกจ านวนร้อยละ 1.5 ของหุ้นใน HRRJV ท่ี
บริษทัฯ จะจ าหน่ายให้แก่ CPN ภายในปี 2565 เพื่อให้สัดส่วนการถือหุ้นสุดทา้ยระหว่างบริษทัฯ 
และ CPN เป็น 15:85 ใน REJV ตามการอนุมติัในปี 2560 

3.3 การขอปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail 

บริษทัฯ ไดพ้ิจารณาเปล่ียนแปลงรูปแบบและวงเงินการลงทุนในโครงการ เน่ืองจากสภาวะธุรกิจโรงแรม
และอสังหาริมทรัพยท่ี์เปล่ียนแปลงไป ประกอบกบัเกิดความล่าชา้ในการพฒันาโครงการ เน่ืองจาก การ
สรรหาผูอ้อกแบบท่ีเหมาะสม การขออนุญาตก่อสร้าง การจดัท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
และปัญหาจากการขดุเจาะโครงสร้างใตดิ้นของโรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ แต่เดิม 

3.3.1 โครงการ HRR 

(ก) HRRJV จะด าเนินการปรับปรุงแบบการก่อสร้าง รวมถึงการเลือกใชว้สัดุท่ีเก่ียวขอ้งใน
การด าเนินโครงการ เพื่อให้สามารถเพิ่มสัดส่วนกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นลูกคา้ระดับ
ลกัชวัรีและซุเปอร์ลกัชวัรี  

(ข) ในส่วนของโครงการโรงแรมของโครงการ HRR นั้นจะมีการด าเนินการปรับปรุงดงัน้ี 

(1) พฒันาโครงการในส่วนของโรงแรมในรูปแบบ Single Corridor ซ่ึงช่วยให้ 
ทุกห้องพกัไดรั้บวิวสวนลุมพินีเหมือนกัน และโถงทางเดินมีความสวยงาม
มากขึ้น มีความเป็นส่วนตวัมากขึ้น จากความห่างของอาคารท่ีเพิ่มขึ้น ช่วยให้
ภาพลกัษณ์ของโครงการและแบรนดดุ์สิตในภาพรวมดีขึ้น 

(2) เพิ่มพื้นท่ีโครงการโรงแรมจาก 42,000 ตารางเมตร เป็น 49,500 ตารางเมตร 
คิดเป็นการเพิ่มขึ้น 7,500 ตารางเมตร และ 

(3) เพิ่มพื้นท่ีหอ้งอาหารและหอ้งจดัเล้ียง ซ่ึงสามารถเพิ่มรายไดใ้หก้บั HRRJV 

(ค) ในส่วนของโครงการท่ีพกัอาศยั นั้นจะมีการด าเนินการปรับปรุงดงัน้ี 

(1) ปรับปรุงแบบการก่อสร้าง รวมถึงการเลือกใช้วสัดุท่ีเก่ียวขอ้งในการด าเนิน
โครงการ เพื่อให้สอดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย high-end ซ่ึงก าลงัซ้ือของ
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กลุ่มลูกคา้ดงักล่าวไดรั้บผลกระทบจากภาวะถดถอยของเศรษฐกิจ และการ
ระบาดของโรค COVID-19 นอ้ยกวา่เม่ือเปรียบเทียบกบักลุ่มลูกคา้อ่ืนๆ  

(2) จ าแนกโครงการออกเป็น 2 แบรนด์  ได้แก่  Dusit Parkside และ Dusit 
Residences เพื่อให้สามารถตอบโจทก์ความต้องการของลูกคา้ได้ในหลาย
ระดบัมากยิง่ขึ้น 

(3) พฒันาโครงการ Dusit Residences ใหเ้ป็นรูปแบบ Single Corridor ทั้งหมด 

(4) เพิ่มพื้นท่ีหอ้ง พื้นท่ีต่อหอ้ง และพื้นท่ีส่วนกลาง 

(ง) การด าเนินการอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อพฒันาในโครงการ HRR และ โครงการ Retail ให้
สามารถด าเนินการแข่งขนัในตลาดในสถานการณ์ปัจจุบนัไดอ้ยา่งเหมาะสม 

3.3.2 โครงการ Retail 

สืบเน่ืองจากการปรับปรงโครงการของ HRR ตามท่ีได้กล่าวในขอ้ 3.3.1 นั้นจะรวมถึงพื้นท่ี
โครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้ดว้ยเพื่อเพิ่มพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงท าให้ HRRJV ไดรั้บรายไดจ้ากการ
ใหเ้ช่าช่วงโครงสร้างศูนยก์ารคา้แก่ REJV สูงขึ้น และท าให ้REJV มีพื้นท่ีท่ีสามารถปล่อยเช่าได้
เพิ่มขึ้น ดงันั้นโครงการ Retail จึงตอ้งมีการปรับค่าใชจ่้ายให้เป็นไปตามการปรับปรุงโครงสร้าง
อาคารศูนยก์ารคา้ท่ีด าเนินการโดย HRRJV ดว้ย 

3.3.3 มูลค่าโครงการท่ีเพิ่มเติม (เฉพาะท่ีบริษทัฯ ร่วมลงทุนผา่นบริษทัร่วมทุน) 

โครงการ 

มูลค่าโครงการ
ตามการอนุมัติใน
ปี 2560 (ล้าน

บาท) 

มูลค่าโครงการเพิม่เติม
ส าหรับการปรับปรุง
โครงการ HRR และ 
Retail (ล้านบาท) 

มูลค่าโครงการ
รวม (ล้านบาท) 

ส่วนที่บริษัทฯ 
รับผิดชอบตาม

สัดส่วนการถือหุ้น 
(ล้านบาท) 

โครงการ HRR 19,300 7,000 26,300 4,2001 

โครงการ Retail 8,900 900 9,800 135 

รวม 28,200 7,900 36,100 7,135 

 

 
1 เน่ืองจาก HRRJV เป็นบริษทัย่อยของบริษทัฯ ท่ีบริษทัถือหุ้นเกินร้อยละ 50 ดงันั้นในการค านวณขนาดรายการ
ส าหรับโครงการ HRR บริษทัฯ จึงคิดสัดส่วนความรับผิดชอบในอตัราร้อยละ 100 ของมูลค่าโครงการ (7,000 ลา้น
บาท ส าหรับมูลค่าโครงการท่ีเพิ่มขึ้น) 
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3.4 การค านวณขนาดรายการ 

การเขา้ท ารายการดงักล่าว ถือเป็นรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยต์ามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป 
โดยเม่ืออา้งอิงขอ้มูลจากงบการเงินรวมของบริษทัฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 พบว่ารายการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์น
หากค านวนขนาดรายการรวมรายการ 6 เดือนยอ้นหลงัเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัใน
ปี 2560 จะมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบั 33.82 แต่หากรวมกบัขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีขนาด
รายการสูงสุดเท่ากับร้อยละ 128.21 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมส่ิงตอบแทน ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 4 ตาม 
ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยมีมูลค่าเท่ากบัหรือสูงกว่าร้อยละ 100 โดยมีรายละเอียดการค านวณ
ขนาดรายการดงัน้ี  

3.4.1 โครงการ HRR 

(ก) เฉพาะส่วนเพิ่ม  

(1) เปรียบเทียบมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (NTA) 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็นการลงทุนในสินทรัพย ์

(2) เปรียบเทียบก าไรสุทธิ 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากบริษทัฯ มีผลขาดทุน  

(3) เปรียบเทียบมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ขนาดของรายการ  = ค่าตอบแทน x 100 

สินทรัพยร์วมของบริษทัฯ 

=  7,000,000,000 *100 

21,860,601,411 

= 32.02% 

(4) เปรียบเทียบมูลค่าหุน้ทุน 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มีการออกหุน้ 

(ข) มูลค่ารวมทั้งโครงการ   

(1) เปรียบเทียบมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (NTA) 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็นการลงทุนในสินทรัพย ์

(2) เปรียบเทียบก าไรสุทธิ 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากบริษทัฯ มีผลขาดทุน  

(3) เปรียบเทียบมูลค่าส่ิงตอบแทน 
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ขนาดของรายการ = ค่าตอบแทน x 100 

สินทรัพยร์วมของบริษทัฯ 

= 26,300,000,000 *100 

21,860,601,411 

= 120.30% 

(4) เปรียบเทียบมูลค่าหุน้ทุน 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มีการออกหุน้ 

3.4.2 โครงการ Retail 

(ก) เฉพาะส่วนเพิ่ม (และตามสัดส่วนการถือหุน้ ร้อยละ 15 ใน REJV) 

(1) เปรียบเทียบมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (NTA)   

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็นการลงทุนในสินทรัพย ์

(2) เปรียบเทียบก าไรสุทธิ 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากบริษทัฯ มีผลขาดทุน  

(3) เปรียบเทียบมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ขนาดของรายการ  = ค่าตอบแทน x 100 

สินทรัพยร์วมของบริษทัฯ 

=  135,000,000 *100 

     21,860,601,411 

=  0.61% 

(4) เปรียบเทียบมูลค่าหุน้ทุน 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มีการออกหุน้ 

(ข) มูลค่ารวมทั้งโครงการ  (และตามสัดส่วนการถือหุ้น ร้อยละ 15 ใน REJV (9,800 ลา้น x 
15%) 

(1) เปรียบเทียบมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ (NTA)   

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากเป็นการลงทุนในสินทรัพย ์

(2) เปรียบเทียบก าไรสุทธิ 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากบริษทัฯ มีผลขาดทุน  
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(3) เปรียบเทียบมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ขนาดของรายการ  = ค่าตอบแทน x 100 

สินทรัพยร์วมของบริษทัฯ 

= 1,470,000,000 *100 

21,860,601,411 

= 6.72% 

(4) เปรียบเทียบมูลค่าหุน้ทุน 

ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มีการออกหุน้ 

ทั้งน้ี ในช่วง 6 เดือนท่ีผา่นมา บริษทัฯ มีรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยซ่ึ์งมีขนาดรายการรวมเท่ากบัร้อย
ละ 1.19 ตามเกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน ดงันั้นเม่ือนบัรวมรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยท่ี์เกิดขึ้นในช่วง 6 เดือน
ท่ีผ่านมา ขนาดรายการสูงสุดของรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยจ์ะเท่ากบัร้อยละ 128.21 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของส่ิง
ตอบแทน ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 4 ตาม ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยมีมูลค่าเท่ากบัหรือสูง
กว่าร้อยละ 100 แต่เน่ืองจากรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยด์งักล่าวเขา้หลกัเกณฑ์ยกเวน้ตามประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ.2547 ขอ้ 24 ท่ีก าหนดว่าในกรณีท่ีรายการประเภทท่ี 4 เขา้หลกัเกณฑ์ดังต่อไปทุกขอ้ 
ตลาดหลกัทรัพยฯ์ อาจไม่ถือวา่เป็นกรณีท่ีจะตอ้งยืน่ค าขอใหพ้ิจารณารับหลกัทรัพยใ์หม่ ไดแ้ก่ 

1. ธุรกิจท่ีได้มามีลักษณะของธุรกิจท่ีคล้ายคลึงหรือเสริมกันและกันกับธุรกิจของบริษทัจด
ทะเบียน 

2. บริษทัจดทะเบียนไม่มีนโยบายจะเปล่ียนแปลงท่ีส าคญัในธุรกิจหลกัของบริษทั 

3. กลุ่มบริษทัจดทะเบียนอันเป็นผลจากการได้มาซ่ึงสินทรัพยมี์คุณสมบัติเหมาะสมท่ีจะจด
ทะเบียนกบัตลาดหลกัทรัพยฯ์ 

4. ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคญัในคณะกรรมการของบริษทัจดทะเบียนและในอ านาจ
การควบคุมบริษทัหรือผูถื้อหุน้ท่ีมีอ านาจควบคุมของบริษทัจดทะเบียน 

รายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัฯ เขา้ขอ้ยกเวน้ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยฯ์ 
ตามขอ้ 24 ดังกล่าวขา้งต้นทุกขอ้ ดังนั้น บริษทัฯ จึงมีหน้าท่ีต้องจัดท ารายงาน และเปิดเผยสารสนเทศการท า
รายการต่อตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และขออนุมติัการเขา้ท ารายการจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้น โดยตอ้งไดรั้บ
คะแนนเสียงอนุมติัไม่ต ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคะแนน 
โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ทั้งน้ีบริษทัฯ จะตอ้งส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุ้น พร้อมความเห็น
ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระแก่ผูถื้อหุ้นล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั ก่อนวนัประชุมผูถื้อหุ้น โดยมติท่ีประชุม
คณะกรรมการให้น าเสนอการเขา้ท ารายการดังกล่าวต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้น และเรียกประชุมผูถื้อหุ้นในวนัท่ี 29 
เมษายน 2564 เพื่อพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว 
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3.5 สรุปรายละเอียดที่เกี่ยวข้อง  

3.5.1 ขอ้มูลโครงการรูปแบบผสม 

ท่ีตั้งโครงการ : บริเวณหวัมุมถนนสีลมและถนนพระราม 4 

เน่ือท่ีโครงการ : ท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 23 ไร่ 2 งาน 2.72 ตารางวา 

มูลค่าโครงการ : มูลค่าผลตอบแทนจากการใช้ท่ีดิน และมูลค่าก่อสร้างโครงการรวมเดิมไม่เกิน 
36,700 ลา้นบาทเปล่ียนเป็น ไม่เกิน 46,000 ลา้นบาท 

รูปแบบโครงการ : โครงการรูปแบบผสม (Mixed-Use) ซ่ึงมีพื้นท่ีรวมประมาณ 436,500 ตารางเมตร 
ส าหรับใช้ประกอบกิจการโรงแรม อาคารท่ีพักอาศัย ศูนย์การค้า และอาคาร
ส านกังาน รวมถึงพื้นท่ีจอดรถและพื้นท่ีส่วนกลาง 

3.5.2 สรุปสัญญาเช่าท่ีดิน 

วนัท่ี  : 22 ธนัวาคม 2559 

คู่สัญญา : (ก) ส านกังานทรัพยสิ์นฯ (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) และ 

(ข) บริษทัฯ (ในฐานะผูเ้ช่า) 

ทรัพยสิ์นท่ีเช่า  : ท่ีดินซ่ึงมีเน้ือท่ีประมาณ 23 ไร่ 2 งาน 2.72 ตารางวา ตั้งอยู่เลขท่ี 1 ต าบลศาลาแดง 
มุมถนนสีลม แขวงสีลม กรุงเทพมหานคร   

วตัถุประสงคก์ารเช่า  : เพื่อพัฒนา ก่อสร้าง และด าเนินโครงการ (mixed-use complex) ประกอบด้วย 
โรงแรม 5 ดาว อาคารท่ีพกัอาศยั ศูนยก์ารคา้ และอาคารส านกังานเกรดพรีเม่ียม  โดย
ใหก้รรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสร้างเป็นของผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงจนกวา่จะส้ินสุด
ระยะเวลาของสัญญา จึงจะใหก้รรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลูกสร้างตกเป็นของผูเ้ช่า 

ระยะเวลาการเช่า : • 30 ปีนบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 

• เม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่าบริษทัฯจะมีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่าออกไปอีก 
30 ปี ตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขเดิม  

• บริษทัฯ จะมีระยะเวลาในการก่อสร้างอาคารโครงการ (grace period) 7 ปีนับ
แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2560 

ค่าเช่า : ค่าเช่าทั้งหมดเป็นจ านวน 7,334,121,600 บาท โดยจะแบ่งช าระดงัต่อไปน้ี 

• ค่าเช่าล่วงหน้าจ านวน 1,466,824,320 บาท ก าหนดช าระภายในวันท่ี 5 
กรกฎาคม 2560 

• ส่วนท่ีเหลือ 5,867,297,280 บาท ช าระเป็นรายปีตลอดระยะเวลา 60 ปี โดยเร่ิม
ช าระงวดแรกภายในวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2567 
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บริษทัฯ มีสิทธิช าระค่าเช่าท่ีเหลือทั้งหมดล่วงหน้าได ้โดยมีอตัราคิดลด (discount 
rate) ร้อยละ 6 ของจ านวนค่าเช่าท่ีคา้งช าระ 

หลกัประกนั : บริษทัฯ จะตอ้งวางหลกัประกนักบับริษทัฯ เป็นหนงัสือค ้าประกนัจากธนาคารซ่ึงมี
มูลค่าเท่ากบัค่าเช่าเป็นระยะเวลา 2 ปี 

เง่ือนไขท่ีส าคญัของ
การเช่า 

: บริษทัฯ จะตอ้งสละสิทธิตามสัญญาเช่าท่ีดินเดิม และสละสิทธิในการต่ออายสุัญญา
เช่าท่ีดินเดิม และช าระค่าเช่าล่วงหนา้ ก่อนท่ีสัญญาเช่าท่ีดินกบัส านกังานทรัพยสิ์นฯ 
จะมีผลบงัคบั 

การร้ือถอนส่ิงปลูก
สร้างเดิม  

: บริษทัฯ จะเป็นฝ่ายรับผิดชอบในการด าเนินการร้ือถอนอาคารและส่ิงปลูกสร้างเดิม
และช าระส่วนต่างของค่าใชจ่้ายในการร้ือถอนกบัมูลค่าซากของอาคารและส่ิงปลูก
สร้างเดิมท่ีบริษทัฯ ขายไดด้งักล่าว  

ค่าปรับ : หากบริษัทฯ ไม่ได้ยื่นขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ตามแบบท่ีส านักงาน
ทรัพยสิ์นฯ ใหค้วามเห็นชอบแลว้ภายใน 12 เดือน นบัจากวนัท่ีส านกังานทรัพยสิ์นฯ 
เห็นชอบแบบก่อสร้าง หรือหากบริษทัฯ ละท้ิงการก่อสร้าง เป็นระยะเวลาติดต่อกนั
เกินกว่า 6 เดือน หรือไม่เร่ิมลงมือก่อสร้างอาคารและส่ิงปลูกสร้างตามแบบท่ีไดรั้บ
อนุญาตจากหน่วยงานราชการ หรือบริษัทฯ ก่อสร้างล่าช้าไม่แล้วเสร็จสมบูรณ์
ภายในระยะเวลาการก่อสร้าง โดยไม่ไดรั้บความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก
ส านกังานทรัพยสิ์นฯ บริษทัฯ ยนิยอมช าระค่าปรับใหส้ านกังานทรัพยสิ์นฯ ในอตัรา
วนัละ 1,000,000 บาท จนครบ 900,000,000 บาท  

การเขา้สวมสิทธิใน
สัญญา  

: ถา้ผูเ้ช่าในโครงการใดโครงการหน่ึงไม่ปฏิบติัตามสัญญาอนัเป็นเหตุให้สัญญาเลิก  
ผูเ้ช่าในอีกโครงการหน่ึงซ่ึงไม่ไดผ้ิดสัญญาเช่าแลว้แต่กรณีต้องเขา้มาช าระค่าเช่า
แทน จนกวา่จะมีผูเ้ช่ารายใหม่ หรือในระยะเวลาไม่เกิน 2 ปี 

3.5.3 สรุปสัญญาเช่าช่วงท่ีดินระหวา่งบริษทัฯ และ HRRJV 

วนัท่ี  : 27 มิถุนายน 2560  

คู่สัญญา : (ก) บริษทัฯ (ในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วง) และ 

(ข) HRRJV (ในฐานะผูเ้ช่าช่วง) 

ทรัพยสิ์นท่ีเช่า  : ท่ีดินซ่ึงมีเน้ือท่ีประมาณ 21 ไร่ ตั้งอยู่เลขท่ี 1 ต าบลศาลาแดง มุมถนนสีลม แขวงสี
ลม กรุงเทพมหานคร   

วตัถุประสงคก์ารเช่า  : เพื่อพฒันา และด าเนินโครงการรูปแบบผสม (Mixed-use) ประกอบดว้ย โรงแรม 5 
ดาว อาคารชุดพกัอาศยัใหเ้ช่า และศูนยก์ารคา้  

ขอ้ตกลงอ่ืนๆ : เป็นไปตามสัญญาเช่าท่ีดินหลกักบัส านกังานทรัพยสิ์นฯ 
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3.5.4 สรุปสัญญาร่วมทุน HRRJV ระหวา่งบริษทัฯ และ CPN 

วนัท่ี : 31 สิงหาคม 2559 (ฉบบัแกไ้ขลงวนัท่ี 27 มิถุนายน 2560) 

คู่สัญญา : (ก) บริษทัฯ 

(ข) CPN และ 

(ค) HRRJV  

สัดส่วนการถือหุน้  : บริษทัฯ : CPN  คือ 60:40 

เง่ือนไขบงัคบัก่อน  : 1. โครงการและสัญญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บการอนุมติัโดยท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของ 
บริษทัฯ 

2. ส านกังานทรัพยสิ์นฯ และบริษทัฯ ไดล้งนามในสัญญาเช่าเรียบร้อยแลว้ 

3. บริษทัฯ และ HRRJV ไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงเรียบร้อยแลว้ 

สิทธิในการซ้ือหุ้น
ของ บริษทัฯ  

: ภายในระยะเวลา 5 ปีนับแต่วนัท่ีเร่ิมลงทุนในโครงการ2 บริษทัฯ จะมีสิทธิซ้ือหุ้น
ของ HRRJV เป็นสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 10 ของหุ้นทั้ งหมดจาก CPN ในราคาท่ี
คู่สัญญาจะตกลงกนั  

Deadlock3 :  ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์ Deadlock บริษทัฯ จะมีสิทธิซ้ือหุน้ของ HRRJV ทั้งหมดจาก 
CPN ในราคาท่ีคู่สัญญาจะตกลงกนั 

การเลิกสัญญา / การ
ออกจากโครงการ  

:  ในกรณีท่ี CPN ผิดสัญญา  

• บริษทัฯ จะมีสิทธิซ้ือหุ้นของ HRRJV ทั้งหมดจาก CPN ในราคาท่ีคู่สัญญาจะ
ตกลงกนั 

ในกรณีท่ี บริษทัฯ ผิดสัญญา  

• CPN จะมีสิทธิขายหุ้นของ HRRJV ทั้งหมดให้แก่บริษทัฯ ในราคาท่ีคู่สัญญาจะ 
ตกลงกนั 

3.5.5 สรุปสัญญาเช่าพื้นท่ีคา้ปลีก 

วนัท่ี : 30 มิถุนายน 2563 

โดยจะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมคาดหมายวา่ภายในปี 2565 

คู่สัญญา : (ก) HRRJV (ในฐานะผูใ้หเ้ช่า) และ 

(ข) REJV (ในฐานะผูเ้ช่า) 

ระยะเวลาการเช่า : • 30 ปีนบัแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 

 
2 วนัท่ีเร่ิมลงทุนในโครงการไดก้ าหนดไวเ้ป็นวนัท่ี 28 มิถุนายน 2560 
3 Deadlock หมายถึงเหตุการณ์ท่ีคู่สัญญาไม่สามารถหาขอ้สรุปกนัได ้ 
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• เม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่า REJV มีสิทธิต่อระยะเวลาการเช่าออกไปอีก 30 ปี  

ทรัพยสิ์นท่ีเช่า : อาคาร และรวมถึงส่วนวิศวกรรมไฟฟ้าและประปา (Mechanical Electrical & 
Plumbing) ท่ีจอดรถ และสาธารณูปโภคส่วนกลาง ของอาคารพื้นท่ีคา้ปลีก (โดยมี
พื้นท่ีตวัอาคารทั้งหมด (total gross floor area) ประมาณ 63,304 ตารางเมตร) ตั้งอยู่
เลขท่ี 1 ต าบลศาลาแดง มุมถนนสีลม แขวงสีลม กรุงเทพมหานคร   

ทั้งน้ีบริษทัจะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาเช่าพื้นท่ีคา้ปลีกให้มีพื้นท่ีตวัอาคารทั้งหมด 
(total gross floor area) ไม่เกิน 73,300 ตารางเมตร (โดยไม่รวมขนาดพื้นท่ีท่ีจอดรถ) 

วตัถุประสงคก์ารเช่า  : เพื่อพฒันาและประกอบกิจการศูนยก์ารคา้  

ค่าเช่าและค่าบริการ  : ค่าเช่าและค่าบริการทั้งหมดเป็นจ านวน 5,416,180,000 บาท 

ทั้งน้ีบริษัทจะมีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาเช่าพื้นท่ีค้าปลีกโดยเปล่ียนค่าเช่าและ
ค่าบริการทั้งหมดเป็นจ านวน 6,500,000,000 บาท อนัเน่ืองมาจากการเพิ่มขึ้นของ
พื้นท่ี 

3.5.6 สรุปสัญญาร่วมทุน REJV ระหวา่งบริษทัฯ และ CPN 

วนัท่ี : 31 สิงหาคม 2559 (ฉบบัแกไ้ขลงวนัท่ี 27 มิถุนายน 2560) 

คู่สัญญา  : (ก) บริษทัฯ 

(ข) CPN และ 

(ค) REJV  

สัดส่วนการถือหุน้  : บริษทัฯ : CPN  คือ 15:85 

เง่ือนไขบงัคบัก่อน  : เช่นเดียวกนักบัเง่ือนไขบงัคบัก่อนของสัญญาระหวา่งผูถื้อหุ้นของ HRRJV 

Deadlock : • ก่อนวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  

o บริษทัฯ มีสิทธิท่ีจะเรียกให้ CPN ขายหุ้นทั้งหมดใน REJV ให้แก่บริษทัฯ 
ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั 

• ภายหลังวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  

o บริษทัฯ มีสิทธิท่ีจะเรียกให้ CPN ซ้ือหุ้นทั้งหมดของตนใน REJV ไดใ้น
ราคาท่ีตกลงกนั  

o CPN มีสิทธิท่ีจะเรียกให้บริษทัฯ ขายหุน้ทั้งหมดใน REJV ใหแ้ก่ CPN ได้
ในราคาท่ีตกลงกนั   

การเลิกสัญญา / การ
ออกจากโครงการ 

: กรณีท่ี CPN ผิดสัญญา  

• ก่อนวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  บริษทัฯ มีสิทธิท่ีจะเรียกให้ 
CPN ขายหุน้ทั้งหมดใน REJV ใหแ้ก่ บริษทัฯ ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั  
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• ภายหลังวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์ บริษทัฯ มีสิทธิท่ีจะเรียกให้ 
CPN ซ้ือหุน้ทั้งหมดของตนใน REJV ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั  

กรณีท่ี บริษทัฯ ผิดสัญญา  

• ก่อนวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์ CPN มีสิทธิท่ีจะเรียกให้บริษทั
ฯ ซ้ือหุน้ทั้งหมดของตนใน REJV ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั   

• ภายหลังวันท่ีโครงการเปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์  CPN มีสิทธิท่ีจะเรียกให้
บริษทัฯ ขายหุน้ทั้งหมดใน REJV ใหแ้ก่ CPN ไดใ้นราคาท่ีตกลงกนั 

4. มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนและเง่ือนไขการช าระเงิน 

4.1 โครงการ HRR 

มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนส าหรับการลงทุนในโครงการ HRR เฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ี
ไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 มีมูลค่าไม่เกิน 7,000 ลา้นบาท แต่หากรวมกบัมูลค่าผลตอบแทนจากการใช้
ท่ีดิน และมูลค่าก่อสร้างโครงการ HRR ท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 26,300 ลา้น
บาท โดยมูลค่าเงินลงทุนในส่วนผูถื้อหุ้นของ HRRJV ในส่วนของบริษทัฯ รวมไม่เกิน 4,200 ลา้นบาท4 
ทั้งน้ี ในเบ้ืองตน้แหล่งเงินทุนในการพฒันาและก่อสร้างโครงการมาจากเงินลงทุนของผูถื้อหุ้น และ/หรือ 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ เงินสดจากการด าเนินงานของ HRRJV จากการขายอาคารท่ีพกั
อาศยั และใหเ้ช่าโครงสร้างอาคารศูนยก์ารคา้  

4.2 โครงการ Retail 

มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนส าหรับการลงทุนในโครงการ Retail เฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ี
ไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 มีมูลค่าไม่เกิน 900 ลา้นบาท แต่หากรวมกบัมูลค่าผลตอบแทนจากการใชท่ี้ดิน 
และมูลค่าก่อสร้างโครงการ Retail ท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 9,800 ลา้นบาท 
โดยมูลค่าเงินลงทุนในส่วนผูถื้อหุ้นของ REJV ในส่วนของบริษทัฯ รวมไม่เกิน 135 ลา้นบาท ทั้งน้ี ใน
เบ้ืองตน้แหล่งเงินทุนในการพฒันาและก่อสร้างโครงการมาจากเงินลงทุนของผูถื้อหุ้น และ/หรือ เงินกูย้ืม
จากสถาบนัการเงิน และ/หรือ เงินสดจากการด าเนินงานของ REJV 

5. มูลค่าของสินทรัพย์ที่ได้มา 

5.1 โครงการ HRR 

 
4 เน่ืองจาก HRRJV เป็นบริษทัย่อยของบริษทัฯ ท่ีบริษทัถือหุ้นเกินร้อยละ 50 ดงันั้นในการค านวณขนาดรายการ
ส าหรับโครงการ HRR บริษทัฯ จึงไดค้ิดสัดส่วนความรับผิดชอบในอตัราร้อยละ 100 ของมูลค่าโครงการ (7,000 
ลา้นบาท ส าหรับมูลค่าโครงการท่ีเพิ่มขึ้น) 
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โครงการ HRR มีมูลค่าเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 มีมูลค่าไม่เกิน 
7,000 ลา้นบาท แต่หากรวมกบัมีมูลค่าผลตอบแทนจากการใชท่ี้ดิน และมูลค่าก่อสร้างโครงการ HRR ท่ี
ไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 26,300 ลา้นบาท 

5.2 โครงการ Retail 

โครงการ Retail มีมูลค่าเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 มีมูลค่าไม่
เกิน 135 ลา้นบาท แต่หากรวมกบัมีมูลค่าผลตอบแทนจากการใชท่ี้ดิน และมูลค่าก่อสร้างโครงการ HRR 
ท่ีไดรั้บการอนุมติัในปี 2560 จะมีมูลค่ารวมไม่เกิน 1,470 ลา้นบาท (ตามสัดส่วนการถือหุ้นร้อยละ 15 ใน 
REJV) 

6. เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

มูลค่าส่ิงตอบแทนเกิดจากมูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินท่ีเกิดจากการเจรจาตกลงกัน และมูลค่าพฒันาและ
ก่อสร้างโครงการท่ีเกิดจากการประมาณการมูลค่าโครงการซ่ึงอา้งอิงมูลค่าตน้ทุนก่อสร้างโครงการจากท่ี
ปรึกษาดา้นการออกแบบโครงการของบริษทัฯ 

7. ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะเกิดขึน้จากการเข้าท ารายการ 

7.1 การเพิ่มวงเงินการพฒันาโครงการเป็นการดึงศกัยภาพของท่ีตั้งโครงการออกมาไดสู้งสุด 

7.2 การปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัต่อสภาวะตลาด สามารถ
แข่งขนัไดใ้นตลาดลูกคา้ระดบัลกัซ์ชวัร่ีและซุเปอร์ลกัซ์ชวัร่ี เน่ืองจากตลาดท่ีพกัอาศยัระลกัซ์ซัวร่ียงัคง
เป็นท่ีตอ้งการอยา่งมาก 

7.3 การลงทุนในโครงการ HRR เป็นการต่อยอดธุรกิจโรงแรมซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัของบริษทัฯ เพิ่มศกัยภาพใน
การแข่งขนั และเป็นการเสริมสร้างแบรนด ์“ดุสิตธานี” ใหมี้ความแขง็แกร่งยิง่ขึ้น 

7.4 เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย high-end ซ่ึงก าลงัซ้ือของกลุ่มลูกคา้ดงักล่าวไดรั้บผลกระทบจาก
ภาวะถดถอยของเศรษฐกิจ และการระบาดของโรค COVID-19 น้อยกว่าเม่ือเปรียบเทียบกบักลุ่มลูกคา้
อ่ืนๆ 

7.5 เพื่อเพิ่มรายไดจ้ากการเพิ่มราคาขายหอ้งพกัในโครงการท่ีพกัอาศยั 

8. แหล่งเงินทุนที่ใช้ 

แหล่งเงินทุนหลกัประกอบดว้ย เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ เงินทุนของ HRRJV และ REJV 

9. เง่ือนไขในการเข้าท ารายการ 
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การท ารายการดงักล่าวโดยอา้งอิงอา้งอิงขอ้มูลจากงบการเงินรวมของบริษทัฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
โดยรายการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นหากค านวนขนาดรายการเฉพาะส่วนท่ีเพิ่มเติมจากขนาดรายการท่ีไดรั้บการ
อนุมติัในปี 2560 จะมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 33.82 แต่หากรวมกบัขนาดรายการท่ีไดรั้บการ
อนุมติัในปี 2560 จะมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากบัร้อยละ 128.21 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมส่ิงตอบแทน ซ่ึงเขา้
ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 4 ตาม ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยมีมูลค่าเท่ากบัหรือสูงกว่า
ร้อยละ 100 

ดงันั้น บริษทัฯ จึงมีหน้าท่ีตอ้งจดัท ารายงาน และเปิดเผยสารสนเทศการท ารายการต่อตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย และขออนุมติัการเขา้ท ารายการจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้น โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงอนุมติั
ไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคะแนน โดยไม่
นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย และด าเนินการแต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อแสดงความเห็น
เก่ียวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์ทั้งน้ี ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ ไดแ้ต่งตั้งบริษทั 
เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ากดัให้เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระของบริษทัฯ เพื่อให้ความเห็นต่อท่ี
ประชุมผูถื้อหุน้เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยน้ี์ 

10. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่เกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัฯ คร้ังท่ี 3/2564 เม่ือวนัท่ี 15 มีนาคม 2564 ซ่ึงกรรมการตรวจสอบเขา้ร่วม
ประชุมดว้ย ไดพ้ิจารณาขอ้มูลต่างๆ แลว้มีความเห็นว่าการปรับปรุงโครงการ HRR และ Retail เป็นการ
เขา้ท ารายการท่ีสมเหตุสมผล มีความเหมาะสม และจะเป็นประโยชน์โดยสร้างผลตอบแทนและมูลค่าเพิ่ม
ให้กบัทั้งบริษทัฯ และผูถื้อหุ้นในระยะยาว จึงเห็นชอบท่ีจะน าเสนอท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเพื่อพิจารณาและ
อนุมติัใหเ้ขา้ลงทุนในคร้ังน้ี 

11. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการบริษัทฯ ที่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทฯ 

ท่ีประชุมคณะกรรมการตรวจสอบ คร้ังท่ี 3/2564 เม่ือวนัท่ี 9 มีนาคม 2564 พิจารณาแล้ว มีความเห็น
สอดคลอ้งกบัความเห็นของคณะกรรมการบริษทัฯ 

บริษทัจะจดัส่งหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหุ้นแก่ส านกังานคณะกรรมการหลกัทรัพยแ์ละก ากบัหลกัทรัพย ์และตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยก่อนส่งใหผู้ถื้อหุน้อยา่งนอ้ย 5 วนัท าการ 


