
 

 

ท่ี ECF2 018/2565 
 
 11 สงิหาคม 2565 

 
เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูรายการการไดม้าซึง่ทรพัยส์นิเรื่องโกดงัสนิคา้แห่งใหม่ และรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในเรื่องการ

เช่าทีด่นิ 
 
เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ  
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

ตามที ่บรษิทั อสีตโ์คสทเ์ฟอรน์ิเทค จ ากดั (มหาชน) (“บริษทัฯ”) ไดจ้ดัการประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่
6/2565 เมื่อวนัพฤหสับดทีี ่11 สงิหาคม 2565 โดยไดม้มีตทิี่ประชุมทีส่ าคญัเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยใ์นเรื่อง
โกดงัสนิคา้แห่งใหม่ และรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในเรื่องการเช่าทีด่นิ โดยอนุมตัใิหบ้รษิทั ฯ เขา้ท าสญัญาเช่าทีด่นิ กบั นาย
วลัลภ สุขสวสัด ์ในฐานะกรรมการบรษิัทฯ และประธานกรรมการบรหิาร ซึง่เขา้ข่ายเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั โดยมอีายุ
สญัญาเช่า 20 ปี (รวมระยะเวลาก่อสรา้ง) โดยจะท าสญัญาเช่าภายหลงัจากทีไ่ดร้บัมตอินุมตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ 
ในมลูค่าการเช่ารวมประมาณไม่เกนิ 3,200,000 บาท (สามลา้นสองแสนบาทถ้วน) โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นพืน้ทีใ่น
การก่อสรา้งโกดงัสนิคา้แห่งใหม่ ซึง่มรีายละเอยีดของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยใ์นเรื่องโกดงัสนิคา้แห่งใหม่ และรายการที่
เกีย่วโยงกนัในเรื่องการเช่าทีด่นิ ดงัต่อไปนี้  

1.  รายการได้มาซ่ึงสินทรพัยใ์นเรือ่งโกดงัสินค้าแห่งใหม่ 
บรษิทัฯ จะด าเนินการก่อสรา้งโกดงัสนิคา้แห่งใหม่ โดยมงีบประมาณการก่อสรา้งรวม 46,700,000.00 บาท (สี่

สบิหกล้านเจด็แสนบาทถ้วน) ซึ่งขนาดรายการดงักล่าวมขีนาดไม่ถึงเกณฑ์ตามขอ้ก าหนดที่ต้องปฏบิตัติามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ.20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มนีัยส าคญัทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้า
หรอืจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและ
การปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 แต่อย่างใด 

หากพจิารณามูลค่าขนาดรายการจะมขีนาดรายการสงูสุดรวมคดิเป็นรอ้ยละ 1.11 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของ
สิง่ตอบแทน ซึง่ค านวณจากมูลค่ารวมของสิง่ตอบแทนเท่ากบั 46,700,000.00 บาท (สีส่บิหกลา้นเจด็แสนบาทถ้วน) 
โดยค านวณจากงบการเงนิรวมฉบบัสอบทานล่าสุดของบรษิทัฯ ส าหรบังวดหกเดอืนสิน้สุด ณ วนัที ่30 มถิุนายน 
2565 และบรษิทัฯ ไม่มรีายการไดม้าซึง่สนิทรพัยท์ีเ่กดิขึน้ในระหว่าง 6 เดอืน ก่อนวนัทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ  

2.  รายการท่ีเก่ียวโยงกนัในเรือ่งการเช่าท่ีดิน 
รายการเช่าทีด่นิดงักล่าวขา้งต้น ถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 
ประเภทรายการเกีย่วโยงทีเ่กีย่วกบัรายการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 
 
1. วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ คาดว่าจะท ารายการแลว้เสรจ็ภายในวนัที ่31 สงิหาคม 2565 
2. คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ผูเ้ช่า  : บรษิทั อสีตโ์คสทเ์ฟอรน์ิเทค จ ากดั (มหาชน) 

ผูใ้หเ้ช่า : นายวัลลภ สุขสวัสดิ ์ในฐานะกรรมการบริษัทฯ และประธาน
กรรมการบรหิาร ซึง่เขา้ขา่ยเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 
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3. ลกัษณะของรายการ บรษิทัฯ จะเช่าบางสว่นของทีด่นิตามโฉนดทีด่นิ ต าบลทางเกวยีน อ าเภอ
แกลง จงัหวดัระยอง จ านวนรวม 5 แปลง รวมเป็นเนื้อทีป่ระมาณ 2 ไร่ 1 งาน 
90 ตารางวา (หรอืรวม 990 ตารางวา) ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ช่า เพื่อใช้
ก่อสรา้งโกดงัสนิคา้แห่งใหม่ของบรษิทัฯ  

โดยมีอายุสญัญาเช่า 20 ปี (รวมระยะเวลาก่อสร้าง) นับตัง้แต่วนัท า
สญัญาเช่า เวน้แต่กรณีจะมกีารเลกิสญัญาฉบบันี้ก่อนครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าดงักล่าว  คดิเป็นมลูค่าการเช่ารวม ไม่เกนิ 3,200,000 บาท (สามลา้น
สองแสนบาทถ้วน) ตามรายละเอียดของอตัราค่าเช่ารายเดือนตามตาราง
ต่อไปนี้  
 

ระยะเวลาการเช่า อตัราค่าเช่ารายเดือน (บาท)* 
ปีที ่1 - 3 9,900.00 
ปีที ่4 - 6 10,890.00 
ปีที ่7 - 9 11,979.00 
ปีที ่10 - 12 13,176.90 
ปีที ่13 - 15 14,494.59 
ปีที ่16 - 18 15,944.05 
ปีที ่19 - 20 17,538.45 

 
ในช่วงระยะเวลา 6 (หก) เดือนก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า  

บรษิัทฯ มสีทิธขิอเจรจากบัผู้ให้เช่า เพื่อขอขยายระยะเวลาการเช่าออกไป 
หรอืท าสญัญาเช่าใหม่ โดยขอ้ตกลงและเงื่อนไขของการขยายระยะเวลาการ
เช่า หรอืการท าสญัญาเช่าใหม่ดงักล่าวใหเ้ป็นไปตามทีคู่่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะ
ไดเ้จรจาตกลงกนั 

ทัง้นี้ เหตุผลที่ก าหนดอายุสญัญาเช่า 20 ปี เนื่องด้วยเป็นกรอบเวลาที่
เหมาะสมเมื่อพจิารณาถงึตน้ทุนทีใ่ชใ้นการก่อสรา้งเปรยีบเทยีบกบัการใชง้าน
ตามความต้องการของบรษิัทฯ โดยหากบรษิัทฯ พจิารณาว่า โกดงัสนิค้ามี
ความเหมาะสมกบัการใช้งานและการขยายตวัทางธุรกจิต่อไปในอนาคตได ้
บรษิัทฯ จะใช้สทิธต่ิออายุสญัญาเช่าออกไปตามระยะเวลาที่เหน็สมควร ณ 
ขณะนัน้ ๆ 

4. มูลค่ารวมและเกณฑ์ที่ใช้ใน
การก าหนดมูลค่ารวมของ
รายการ 

มูลค่าของสญัญาเช่าตลอดอายุ 20 ปี (รวมระยะเวลาก่อสรา้ง) มขีนาด
รายการไม่เกนิ 3,200,000 บาท (สามลา้นสองแสนบาทถว้น)  

เกณฑ์ทีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่ารวมของรายการหรอืราคาค่าเช่า อ้างองิ
จากเอกสารรายงานการประเมนิราคาค่าเช่าจากผูป้ระเมนิราคาอสิระ 2 ราย 
ได้แก่ บรษิัท เยนเนอรลั แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ จ ากดั ลงวนัที่ 7 
กรกฎาคม 2565 และบรษิทั พรเีฟอ แอพไพรซลั จ ากดั ลงวนัที ่27 มถุินายน 
2565 โดยเลอืกรายทีก่ าหนดราคาประเมนิค่าเช่าต ่ากว่า   

5. การเข้าร่วมประชุมและการ กรรมการซึง่เป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั หรอื กรรมการทีม่สี่วนไดเ้สยีตามขอ้ 2. 
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ออกเสยีงในทีป่ระชุม ไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุม และไม่ไดอ้อกเสยีงในทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ใน
การพจิารณาวาระดงักล่าว 

6. ลกัษณะและขอบเขตส่วนได้
เสยีของบุคคลที่เกีย่วโยงกนั 
ในการตกลงเขา้ท ารายการ 

รายการที่เกี่ยวโยงกนัดงักล่าวมมีูลค่ารวมไม่เกนิ 3,200,000.00 บาท 
(สามล้านสองแสนบาท) เขา้ข่ายเป็นรายการขนาดกลางที่มมีูลค่าสูงกว่า 1 
ลา้นบาท และไม่เกนิรอ้ยละ 3 ของมูลค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ 
ซึง่ค านวณจากงบการเงนิรวมฉบบัสอบทานล่าสดุของบรษิทัฯ ส าหรบังวดหก
เดอืนสิน้สดุ ณ วนัที ่30 มถุินายน 2565 ซึง่มมีลูค่าเท่ากบั 39.83 ลา้นบาท 

ดงันัน้จงึเขา้ข่ายเป็นรายการที่เกีย่วโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิาร
ของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกันประเภท “รายการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์” โดยบรษิทัฯ ต้องด าเนินการขออนุมตักิารเขา้ท ารายการที่
เกีย่วโยงดงักล่าวต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัและเปิดเผยสารสนเทศต่อ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

7. ความเหน็ของคณะกรรมการ
บริษัทฯ เกี่ยวกับการตกลง
เขา้ท ารายการ 

คณะกรรมการบรษิัทฯ ได้พจิารณาแล้วเหน็ว่า การเขา้ท ารายการสญัญา
เช่าทีด่นิดงักล่าว เป็นรายการทีส่มเหตุสมผล เป็นไปเพื่อประโยชน์ของบรษิทัฯ 
เนื่องจากขณะนี้บริษัทฯ มีการขยายตัวของธุรกิจการผลิตและจ าหน่าย
ผลติภณัฑเ์ฟอรน์ิเจอรเ์พิม่ขึน้ ท าใหม้คีวามจ าเป็นทีจ่ะต้องจดัหาพืน้ทีเ่พื่อใช้
ในการเก็บสต็อกสนิค้า โดยที่ดนิที่เช่าดงักล่าวอยู่ในบริเวณที่ใกล้เคียงกบั
โรงงานผลิตสินค้าของบริษัทฯ เพื่อสะดวกต่อการใช้ประโยชน์ และ
ประหยดัเวลาและค่าใชจ้่ายในการขนสง่  

นอกจากนี้ คู่สญัญาไดก้ าหนดระยะเวลาเช่าและอตัราค่าเช่าทีช่ดัเจน โดย
อตัราค่าเช่าดงักล่าวเป็นราคาที่ไม่สูงกว่าราคาค่าเช่าในปัจจุบนัที่ผู้ประเมนิ
ราคาอสิระไดป้ระเมนิไว ้อย่างไรกต็าม ค่าเช่าจะปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10 ทุก ๆ 
3 ปี ซึง่เป็นไปตามเงื่อนไขปกตขิองสญัญาเช่าทีด่นิโดยทัว่ไป  

ดงันัน้การเข้าท ารายการดังกล่าวจะท าให้บริษัทฯ ได้รับผลประโยชน์
เป็นไปอย่างสมเหตุสมผล และมกีารก าหนดราคาอย่างยุตธิรรม โดยผ่านการ
พจิารณาใหค้วามเหน็แลว้จากคณะกรรมการตรวจสอบ ดงันัน้คณะกรรมการ
บรษิทัฯ จงึไดม้มีตอินุมตักิารท ารายการดงักล่าว โดยกรรมการทีม่สี่วนไดเ้สยี
ไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมและไม่มสีทิธอิอกเสยีงในวาระนี้  

8. ค ว า ม คิ ด เ ห็ น ข อ ง
คณะกรรมการตรวจสอบ 
และ /หรือ  กรรมการของ
บริษัท ฯ  ที่ แ ตก ต่ า งจ าก
ความเหน็ของคณะกรรมการ
บรษิทั ตามขอ้ 7. 

-ไม่ม-ี 

 
จงึเรยีนมาเพื่อโปรดทราบ  
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 ขอแสดงความนบัถอื 
 บรษิทั อสีตโ์คสทเ์ฟอรน์ิเทค จ ากดั (มหาชน) 
 
 
 (นายอารกัษ์ สขุสวสัดิ)์ 
 กรรมการผูจ้ดัการ 
 


