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เลขที่ OTO 076/2566 

   วนัท่ี  18 สงิหาคม 2566 

เรือ่ง การซือ้ที่ดิน (เพิ่มขอ้มลู) ครัง้ที่ 2 

เรยีน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

 บริษัท วนัทูวนั คอนแทคส ์จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ขอแจง้มติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 14/2566  
ซึง่จดัขึน้เมื่อวนัท่ี 15 สงิหาคม 2566 ตอ่ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ์”) วา่ที่ประชมุคณะกรรมการ
บรษัิทไดพ้ิจารณาอนมุตัิใหบ้รษัิทซือ้ที่ดินจ านวน 1 แปลง (“ธุรกรรมการซือ้ที่ดิน”) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

วนั เดือน ปี 
ที่เกิดรายการ 

: 17 สงิหาคม 2566 

ผูซ้ือ้ : บรษัิท วนัทวูนั คอนแทคส ์จ ากดั (มหาชน) 

ผูข้าย : บริษัท แอท อีส พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทตามนยัของ
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่
เก่ียวโยงกัน (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน 
พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

รายชื่อผู้ถอืหุ้นของ บริษัท แอท อีส พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด 

รายชื่อ จ านวนหุน้ สัดส่วนการถอื
หุ้น 

บริษัท สมูท แอส ซิลค ์จ ากัด 

รายชื่อผูถื้อหุน้ของ บรษัิท สมทู แอส ซิลค ์จ ากดั  
บรษิัท บานานา่ แอนด ์พารท์เนอรส์ จ ากดั รอ้ยละ 99.9999 
นายสพุรรณ เศษธะพานชิ รอ้ยละ 0.0001 
นายสเุมธ เศษธะพานชิ รอ้ยละ 0.0001 
นายสทิธิพงษ์ เนตพิฒัน ์รอ้ยละ 0.0001 

รายชื่อผู้ถือหุ้นของ บริษัท บานาน่า แอนด์ พารท์เนอรส์ 
จ  ากดั  
นายสพุรรณ เศษธะพานชิ รอ้ยละ 99.9999 
นายสเุมธ เศษธะพานชิ รอ้ยละ 0.0001 
นายสทิธิพงษ์ เนตพิฒัน ์รอ้ยละ 0.0001 
 

2,839,671 รอ้ยละ 59.78 
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บริษัท มันตรา แอสเซ็ท จ ากัด 
รายชือ่ผูถ้อืหุน้ของ บรษิัท มนัตรา แอสเซ็ท จ ากดั  
บรษิัท อควา คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 99.9999 
นางอษุณยี ์เนรมติตกพงศ ์รอ้ยละ 0.0001 
นายสมชาย ตัง้ศรสีขุ รอ้ยละ 0.0001 
นายววิฒัน ์ทฆีครีกีลุ รอ้ยละ 0.0001 
นายวฒันา ตรคีนัธา รอ้ยละ 0.0001 
นายพลสทิธ ภูมวิสะ รอ้ยละ 0.0001 
นายชยัพพิฒัน ์แกไ้ตรรตัน ์รอ้ยละ 0.0001 

1,910,326 รอ้ยละ 40.22 

นายสุพรรณ เศษธะพานิช 1 รอ้ยละ 0.00 
นายสุเมธ เศษธะพานิช 1 รอ้ยละ 0.00 
นายสิทธิพงษ ์เนติพัฒน ์ 1 รอ้ยละ 0.00 
   

 

รายละเอียด
ที่ดิน/ทรพัยส์นิ 

: ที่ดนิ ประกอบดว้ย ที่ดินโฉนดเลขที่ 132617 เนือ้ที่รวม 957.9 ตารางวา ตัง้อยูท่ี่ เลขที่ 74 
หมูท่ี่ 7  ต าบลคลองหนึง่ อ าเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธาน ีไมม่ีภาระผกูพนัใดๆ  

สิ่งปลูกสร้าง ไดแ้ก่ อาคารส านกังานขาย อาคารสว่นโลง่หลงัคาคลมุ อาคารสว่นโลง่หลงัคา
คลุมเก็บของ จ านวน 4 หลัง อาคารห้องน า้จ านวน 2 หลัง (ไม่รวมอยู่ในราคาประเมิน
เนื่องจากบรษัิทไมไ่ดม้ีวตัถปุระสงคห์ลกัในการใชป้ระโยชนจ์ากสิง่ปลกูสรา้งเดิม) 

ราคาซือ้ขาย  : 140,000,000 บาท (โดยผูข้ายเป็นฝ่ายรบัผิดชอบคา่ภาษี คา่ธรรมเนียม รวมถึงคา่ใชจ้่าย
อื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการโอนกรรมสทิธ์ิในที่ดินดงักลา่ว) 

เกณฑก์ าหนด
ราคา 

: บริษัทไดว้่าจา้งบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยส์ิน จ านวน 3 ราย เพื่อประเมินราคาที่ดิน โดยผู้
ประเมินทั้งสามรายได้ใช้หลักเกณฑ์ประเมินเพื่อก าหนดมูลค่าตลาด โดยเลือกใช้วิธี
เปรยีบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวิธีสรุปมลูคา่ ดงันี ้ 

รายชื่อผู้ประเมิน ราคาประเมิน วันที่ประเมิน 

บรษัิท เรยีล เอสเตท แอพแพรซลั จ  ากดั 114,959,000 บาท 26 ธ.ค. 65 

บรษัิท กราฟฟิค เอ แอพไพรซอล จ ากดั 132,610,000 บาท 12 ม.ค. 66 

บรษัิท ศศิภกัดิ ์จ  ากดั** 
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

153,200,000 บาท 26 มิ.ย. 66 

 
   

เง่ือนไขการ
ช าระเงิน 

: บริษัทช าระเงินมดัจ า งวดที่ 1 จ านวน 15,000,000 บาท เมื่อวนัที่ 5 มกราคม 2566 และ
ช าระเงินมดัจ า งวดที่ 2 จ านวน 35,000,000 บาท เมื่อวนัที่ 8 พฤษภาคม 2566 รวมทัง้สิน้ 
50,000,000 บาท และจะช าระสว่นท่ีเหลอืจ านวน 90,000,000 บาท ใหแ้ก่ผูข้าย ในวนัท่ีท า
การโอนกรรมสทิธ์ิ (17 สงิหาคม 2566)  
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แหลง่เงินทนุ 
ที่ใช ้

: เงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัสว่น (RO) 
จ านวน 50,000,000 บาท และเงินที่ได้รับจากการใช้สิทธิแปลงสภาพ OTO-W1 จ านวน 
90,000,000 บาท ซึง่มีวตัถปุระสงคเ์พื่อขยายธุรกิจและรองรบัการขยายการลงทนุในอนาคต 

วตัถปุระสงค์
ในการซือ้ และ
ประโยชนท์ี่
บรษัิทจะไดร้บั 

: จากการที่กลุม่บริษัทไดท้ าการเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานของบริษัทเอกชนอื่น ซึ่งเป็นการเช่า
พืน้ท่ีส  านกังานจากหลายๆ แหง่ ทัง้ในกรุงเทพฯ ปรมิณฑล และที่จงัหวดัอื่น เพื่อใชเ้ป็นสถาน
ประกอบการมาเป็นระยะเวลาที่ยาวนาน โดยบริษัทไดเ้ช่าพืน้ที่ส  านกังานที่อาคารซอฟทแ์วร ์
ปารค์ เป็นสถานประกอบการหลกัและใชเ้ป็นส านกังานใหญ่ของบริษัท โดยค่าเช่าที่อาคาร
ซอฟทแ์วร ์ปารค์ เป็นค่าเช่าในอตัราพิเศษ จากการเช่ากบัส านกังานพฒันาวิทยาศาสตรแ์ละ
เทคโนโลยี แห่งชาติ ส.ว.ท.ช. (อาคารเขตอตุสาหกรรมซอฟตแวร)์ โดย ส.ว.ท.ช. ซึ่งเป็นผูใ้ห้
เช่าจะปรบัค่าเช่าเป็นอตัราปกติในช่วงกลางปี 2569 เป็นตน้ไป ปัจจุบนับริษัทมีภาระค่าเช่า
พืน้ท่ีอาคารส านกังานรวมทัง้กลุม่บรษัิทประมาณ 19.0 ลา้นบาท ตอ่ปี และจากการประมาณ
การอัตราค่าเช่าของกลุ่มบริษัทในอีก 5 ปีข้างหน้าพบว่าบริษัทจะต้องจ่ายค่าเช่าต่อปี 
ประมาณ 30.0 ลา้นบาท (ไม่รวมคา่บริการ) อีกทัง้อตัราคา่เช่ายงัคงมีแนวโนม้ปรบัขึน้เรือ่ยๆ 
ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับการที่บริษัทลงทุนก่อสรา้งอาคารส านักงานบนที่ดินของบริษัทนั้น 
ความคุม้คา่และประโยชนท์ี่บรษัิทจะไดร้บัยอ่มมากกวา่การเช่าพืน้ท่ีกบัหนว่ยงานเอกชน โดย
บริษัทมีโอกาสที่จะคืนทุนไดภ้ายในระยะเวลา 15 ปี จากการจดัท า Feasibility Study แบบ
คร่าว ๆ ดงันัน้ บริษัทจึงมีนโยบายลงทุนในที่ดิน เพื่อใชเ้ป็นสถานที่ตัง้และก่อสรา้งอาคาร
ส านกังานของบริษัทในอนาคต ทัง้นีเ้พื่อเป็นการลดตน้ทุนค่าใชจ้่ายในส่วนของค่าเช่าพืน้ที่
ส  านักงานของบริษัทในระยะยาว บริษัทจึงได้ท าการส ารวจพืน้ที่จากหลายๆ แห่ง เพื่อ
เปรยีบเทียบ และดคูวามเหมาะสมจากหลายๆ ดา้น เช่น ท าเล สถานท่ีตัง้ การเดินทาง รวมถงึ
การพิจารณาเงินทุนที่บริษัทจะตอ้งใชใ้นการซือ้ที่ดินรวมถึงการก่อสรา้งอาคาร ซึ่งบริษัทได้
พิจารณาแลว้เห็นว่าที่ดินดงักล่าวมีความเหมาะสมที่จะใชเ้ป็นที่ตัง้ของส านกังานบริษัทใน
อนาคต โดยเฉพาะอยา่งยิ่งส  าหรบัโครงการก่อสรา้งที่ตอ้งการอยูใ่กลก้บัสถานีรถไฟฟา้สายสี
แดงเขม้ ซึง่เป็นสว่นตอ่ขยายทางดา้นเหนือ โดยจะสิน้สดุที่สถานีธรรมศาสตรร์งัสติ ขณะนีอ้ยู่
ในช่วงเตรียมการก่อสรา้งและคาดวา่จะแลว้เสร็จภายในปี 2569 ดงันัน้การตดัสินใจซือ้ที่ดิน
ในครัง้นี ้ท าใหบ้ริษัทไดร้บัประโยชนจ์ากการเพิ่มมูลค่าของทรพัยส์ินในอนาคต และเพื่อ
ปอ้งกนัการสญูเสยีโอกาสในการเขา้ถึงท าเลที่ตัง้ที่ดี อีกทัง้บรษัิทมีกระแสเงินสดเพียงพอท่ีจะ
ใชใ้นการซือ้ที่ดินดงักลา่วได ้ 
นอกจากนีก้ารลงทุนก่อสรา้งอาคารส านกังานมีขอ้ดีหลายอย่าง เช่น สามารถควบคุมการ
ออกแบบและก่อสรา้งไดต้ามตอ้งการ และยงัสามารถปรบัปรุงสิง่อ านวยความสะดวกภายใน
อาคารไดอ้ย่างเหมาะสม  ถือว่าเป็นการลงทุนที่มั่นคงและมีประสิทธิภาพสงู สามารถเพิ่ม
มูลค่าของทรพัยส์ินในอนาคตและยงัสามารถสรา้งรายไดใ้หแ้ก่บริษัทจากการจัดสรรพืน้ที่
สว่นเกิน ที่เหลอืจากการใชง้านของกลุม่บรษัิทใหแ้ก่ผูเ้ช่ารายอื่นไดอ้ีกหนึง่ช่องทาง  
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ปัจจุบนัที่ดินแปลงนีอ้ยู่ในพืน้ที่สีสม้ ซึ่งเป็นพืน้ที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง สามารถสรา้ง
อาคารส านกังานความสงูไดไ้มเ่กิน 23 เมตร หรอืประมาณ 8 ชัน้ (ชัน้ละ 2.8 เมตร) และสรา้ง
อาคารพืน้ท่ีใชส้อยไมเ่กิน 10,000 ตรม. ทัง้นี ้หากมีการสรา้งตกึส านกังานเองจะท าใหม้ีพืน้ที่
ส  าหรบัใชเ้ป็นส านักงานได ้5,885 ตรม. ซึ่งมากกว่าพืน้ที่เช่าเดิมที่อาคารซอฟทแ์วรป์ารค์ 
ประมาณ 3,000 ตรม. อยา่งไรก็ตาม บรษัิทยงัไมไ่ดส้รุปงบประมาณในการก่อสรา้งที่แน่นอน 
เนื่องจากบริษัทมีนโยบายลงทนุดว้ยงบประมาณของบริษัทเองทัง้หมด และ/หรือลงทนุโดย
การหาผู้ร่วมทุนที่ต้องการลงทุนและเขา้มาเป็นส่วนหนึ่งของโครงการ ซึ่งอาจจะตอ้งใช้
ระยะเวลาในการวางแผนในการด าเนินการเพื่อหาผูร้่วมลงทุน เพื่อเสนอแนวคิดใหม่ๆ และ
นวตักรรมที่น่าสนใจ เพื่อเปลี่ยนโครงการใหน้่าสนใจและมีศกัยภาพในการลงทนุ ซึ่งจะช่วย
เพิ่มโอกาสในการหาผูร้่วมลงทุนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ ดังนัน้ บริษัทจึงยังไม่ได้
ก าหนดระยะเวลาที่แนน่อนในการเริม่กอ่สรา้งอาคารส านกังานแหง่ใหม ่และก าหนดวนัท่ีคาด
ว่าจะยกเลิกเช่าอาคารส านกังาน ซอฟทแ์วรป์ารค์ ซึ่งใชเ้ป็นสถานที่ประกอบการหลกัของ
บริษัทในปัจจุบัน ทัง้นีข้ึน้อยู่กับเง่ือนไขและขอ้ตกลงระหว่างบริษัทกับผู้ร่วมทุนที่ไดต้กลง
ร่วมกัน หรือหากบริษัทไม่สามารถหาผูร้่วมทุนได ้บริษัทจะด าเนินการจัดสรรและหาแหลง่
เงินทุนที่เหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นงบประมาณก่อสรา้ง ซึ่งหากไดข้อ้สรุปที่ชัดเจนแลว้บริษัทจะ
เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาอนุมตัิงบประมาณการลงทุนก่อสรา้ง
อาคารส านกังาน รวมถึงการปฏิบตัิตามเกณฑไ์ดม้าซึ่งทรพัยส์ินรวมค่าก่อสรา้งและเปิดเผย
ขอ้มลูผา่นระบบของตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตอ่ไป 

 ทั้งนี ้รายการดังกล่าวเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 
20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน ลงวันที่ 31 
สงิหาคม 2551 (และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผย
ขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษัิทจดทะเบียนในการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไปซึง่สินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 
(และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศเร่ืองรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยส์ิน”) ทัง้นี ้บริษัทไม่มี
การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยข์องบรษัิทท่ีเกิดขึน้ในระหวา่ง 6 เดือนก่อนเขา้ท ารายการในครัง้นีท้ี่ยงัไมไ่ดร้บัอนมุตัิจากที่
ประชมุผูถื้อหุน้  ซึง่เมื่อพิจารณาขนาดของรายการดงักลา่วดว้ยวิธีการค านวณตามเกณฑต์า่ง ๆ ภายใตป้ระกาศเรือ่งรายการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินแลว้ พบว่า การเขา้ท ารายการดงักลา่วมีขนาดของรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 9.45 ตาม
เกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน (ค านวณจากราคาที่ดินไม่รวมค่าก่อสรา้ง) ซึ่งมีมลูค่าขนาดรายการต ่ากวา่รอ้ยละ 15 ของ
สนิทรพัยร์วมของบรษัิท จึงไมเ่ขา้ขา่ยที่จะตอ้งรายงานสารสนเทศตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหนา่ยไป 

 จึงเรยีนมาเพื่อทราบ  

ขอแสดงความนบัถือ 

             

                        ( นายจิราย ุเชือ้แยม้ ) 
                    ประธานกรรมการบรหิาร และประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร  


