
 
 
 
 

บรษิทั สยามฟิวเจอรด์เีวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
                 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PUBLIC CO., LTD. 

 
ที ่สฟ. 011/65 

 วันท่ี 3 มีนาคม 2565 

เรื่อง แจ้งการได้รับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) จากบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด 
(แบบ 247-4) 

เรียน กรรมการและผู้จดัการ  
ตลาดหลักทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

ส่ิงที่ส่งมาด้วย คำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท์ จำกดั (มหาชน) จากบรษิัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด 
(แบบ 247-4) 

 
บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอเรียนให้ทราบว่า บริษัทฯ ได้รับคำเสนอซื้อ

หลักทรัพย์จากบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด (แบบ 247-4) ในฐานะผู้ทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์  เมื่อวันที่ 3 มีนาคม 2565 
โดยมีรายละเอียดตามส่ิงที่ส่งมาด้วย  

 
จึงเรียนมาเพื่อทราบ  
 

 

 ขอแสดงความนับถือ 
 

 - นางสาวพิรินี พร้ิงศุลกะ - 
  (นางสาวพิรินี พร้ิงศุลกะ) 

 รักษาการประธานเจา้หน้าที่บริหารการเงิน 



  

 
 

วันท่ี 3 มีนาคม 2565 การยื่นคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ (แบบ 247-4) ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกดั 
(มหาชน) โดยบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด  

 
ที่ 51/2565/008 เรียน กรรมการและผู้จดัการ 

ตลาดหลักทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

ส่ิงที่ส่งมาด้วย สำเนาคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟวิเจอรด์ีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (แบบ 247-4)  
 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอแจ้งให้ทราบว่า ในวันที่ 3 มีนาคม 2565 
บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุ้นทั้งทางตรงและทางอ้อมรวมกันร้อยละ 
100 ของจำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่ายทั้งหมด และเป็นผู้ทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ที่เหลือทั้งหมดของ
บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“SF”) เพื่อการเพิกถอนหลักทรัพย์ของ SF ออก
จากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์ฯ”) ได้ยื่น
คำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของ SF (แบบ 247-4) ต่อสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ ตลาดหลักทรัพย์ฯ  SF และผู้ถือหุ้นของ SF เรียบร้อยแล้ว โดยมีรายละเอียด
ตามส่ิงที่ส่งมาด้วย 
 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

ขอแสดงความนับถือ 
-อัมพาวีร์  ชมภูพงษ์เกษม- 
(นางสาวอัมพาวีร์  ชมภูพงษ์เกษม) 
เลขานุการบริษัท 

 



หน้า 1 

คำเสนอซื้อหลักทรัพย์ 
(แบบ 247-4) 

ของ 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน)

ผู้ทำคำเสนอซื้อ 
บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด

ผู้จัดเตรียมคำเสนอซื้อและตวัแทนในการรบัซื้อหลักทรพัย์ 
บริษัทหลักทรัพย์ บัวหลวง จำกัด (มหาชน)



 
 

ช้ัน 29 อาคารสีลมคอมเพล็กซ์ 191 ถนนสีลม บางรัก กรุงเทพฯ 10500  โทร.: 0-2618-1000, 0-2231-3777 แฟ็กซ์ : 0-2618-1001, 0-2231-3951 ทะเบียนเลขที่ 0107547000842
29/F SILOM COMPLEX OFF. BLDG. 191 SILOM ROAD, BANGRAK, BANGKOK 10500, TEL.:0-2618-1000, 0-2231-3777 FAX: 0-2618-1001, 0-2231-3951 www.bualuang.co.th

 

 
ท่ี IB/004/65 

วันท่ี 3 มีนาคม 2565 
เรื่อง นำส่งคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 

เรียน เลขาธิการ สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
กรรมการและผู้จัดการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
คณะกรรมการของ บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 
ผู้ถือหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 

ส่ิงท่ีส่งมาด้วย  คำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (แบบ 247-4) 

ด้วยที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกัด (มหาชน) (“CPN”) ได้มีมติอนุมัติแผนการ
เพิกถอนหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“SF” หรือ “กิจการ”) จากการเป็น
หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์ฯ”) (“การเพิกถอนหลักทรัพย์ของ 
SF”) อันเป็นไปตามแผนการดำเนินงานภายหลังการทำคำเสนอซ้ือหลักทรัพย์ในครั้งก่อนซึ่งบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด 
(“ผู้ทําคำเสนอซื้อ”) ได้ระบุไว้ในคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของ SF (แบบ 247-4) ฉบับลงวันที่ 9 กันยายน 2564 (รวมท้ัง
ท่ีไดม้ีการแก้ไขเพิ่มเติม)  

CPN จึงได้ดำเนินการให้ผู้ทำคำเสนอซื้อซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ CPN ที่ CPN ถือหุ้นทั้งทางตรงและทางอ้อม
รวมกันคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้นที ่ออกและจำหน่ายได้แล้วทั ้งหมด เป็นผู ้เข้าทำคำเสนอซื้อ
หลักทรัพย์ที่เหลือทั้งหมดของ SF เพื่อการเพิกถอนหลักทรัพย์ของ SF โดยผู้ทำคำเสนอซื้อได้แจ้งความประสงค์ไปยัง 
SF ในการเข้าทำคำเสนอซื้อหุ้นสามัญที่เหลือทั้งหมดของ SF จำนวน 66,372,002 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณ 
ร้อยละ 3.11 ของจำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ SF (อันเป็นส่วนที่มิได้ถือโดยผู้ทำคำเสนอซื้อและ
บุคคลตามมาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (ตามที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 
ของผู้ทำคำเสนอซ้ือ ซึ่งได้แก่ CPN และบริษัท ซีพีเอ็น โคราช จำกัด ) ในราคาเสนอซื้อหุ้นละ 11.30 บาท เพ่ือการเพิก
ถอนหลักทรัพย์ของ SF แล้วเมื่อวันท่ี 28 ธันวาคม 2564  

ในการนี้ ผู้ทำคำเสนอซื้อจะทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ทั้งหมดเพื่อการเพิกถอนหลักทรัพย์ของ SF ภายหลัง
จากท่ีเง่ือนไขก่อนการทำคำเสนอซ้ือหลักทรัพย์ฯ ดังต่อไปนี้สำเร็จครบถ้วน  

1) ท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของ SF มีมติอนุมัติการเพิกถอนหลักทรัพย์ของ SF ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 
ใน 4 ของจำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่ายได้แล้วท้ังหมดของ SF และต้องไม่มีผู้ถือหุ้นคัดค้านการเพิกถอนหลักทรัพย์ของ 
SF เกินร้อยละ 10 ของจำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่ายได้แล้วท้ังหมดของ SF และ 

2) การเพิกถอนหลักทรัพย์ของ SF จะต้องได้รับอนุมัติ และ/หรือผ่อนผันจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
รวมถึงตลาดหลักทรัพย์ฯ สถาบันการเงิน และคู่สัญญาอื่น ๆ ตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง (ในกรณีที่จำเป็น)  

เนื ่องด้วยในปัจจุบัน เง ื ่อนไขก่อนการทำคำเสนอซื ้อหลักทรัพย์ฯ ดังกล่าวได้สำเร ็จครบถ้วนแล้ว  
ผู้ทำคำเสนอซื้อจึงประสงค์ท่ีจะทำคำเสนอซ้ือหลักทรัพย์ท่ีเหลือท้ังหมดของ SF เพ่ือการเพิกถอนหลักทรัพย์ของ SF 
  





คำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) แบบ 247-4 
 

 

สารบัญ 
   

ส่วนท่ี 1 สาระสำคัญของคำเสนอซื้อหลักทรัพย์  

ส่วนท่ี 2 รายละเอียดของผู้ทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์  

ส่วนท่ี 3  รายละเอียดของกิจการ  

ส่วนท่ี 4  รายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์  

ส่วนท่ี 5  การรับรองความถูกต้องของข้อมูล  

เอกสารแนบ   

1 หนังสือรับรองแหล่งเงินทุนในการทำคำเสนอซื้อ  

2 วิธีตอบรับคำเสนอซื้อและแบบฟอร์ม  
 (1) ขั้นตอนการตอบรับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์  
 (2) แบบตอบรับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์  
 (3) หนังสือมอบอำนาจเพ่ือการตอบรับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์  
 (4) แบบแจ้งต้นทุนของหลักทรัพย์ท่ีนำมาเสนอขาย  
 (5) แบบคำขอแก้ไขข้อมูลผู้ถือหลักทรัพย์  
 (6) แบบคำขอโอน / รับโอนหลักทรัพย์ระหว่างบัญชีผู้ออกหลักทรัพย์กับสมาชิกผู้ฝาก

หลักทรัพย์  

3 วิธียกเลิกการแสดงเจตนาขายหลักทรัพย์และแบบฟอร์ม  
 (1) ขั้นตอนการยกเลิกการแสดงเจตนาขายหลักทรัพย์  
 (2) แบบคำขอยกเลิกการแสดงเจตนาขายหลักทรัพย์ 

(3)      หนังสือมอบอำนาจเพื่อการขอยกเลิกการแสดงเจตนาขายหลักทรัพย์ 
(4)      แบบคำขอโอน / รับโอนหลักทรัพย์ระหว่างบัญชีผู้ออกหลักทรัพย์กับสมาชิกผู้ฝาก

หลักทรัพย์ 

 

 (5) แบบคำขอถอนหลักทรัพย์จากบัญชีสมาชิกผู้ฝากหลักทรัพย์  

4 วิธีตอบรับคำเสนอซื้อและแบบฟอร์มสำหรับ NVDR  
 (1) ขั้นตอนการตอบรับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์สำหรับ NVDR  
 (2) แบบตอบรับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์สำหรับ NVDR  
 (3) หนังสือมอบอำนาจเพ่ือการตอบรับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์สำหรับ NVDR  
 (4) แบบแจ้งต้นทุนของหลักทรัพย์ท่ีนำมาเสนอขายสำหรับ NVDR  

5 งบการเงินประจำปีของบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด สำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2564   
 

 



คำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) แบบ 247-4 
 

ส่วนที่ 1 หน้า 1 

คำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 
(ข้อเสนอท่ีระบุไว้ในคำเสนอซื้อนี้เป็นราคาเสนอซื้อและระยะเวลารับซื้อสุดท้ายที่จะไม่แก้ไขอีก 

เว้นแต่เข้าเง่ือนไขท่ีแจ้งตามข้อ 8) 
 

เรียน ผู้ถือหลักทรัพย์ของบริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 

ข้าพเจ้า บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด (“ผู้ทําคำเสนอซื้อ” หรือ “บริษัทฯ”) ขอเสนอซื้อหลักทรัพย์ทั้งหมดของ
บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“SF” หรือ “กิจการ”) ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ (“คำเสนอซื้อ”) 

 
ส่วนท่ี 1 

สาระสำคัญของคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ 

1. วันท่ียื่นคำเสนอซื้อ 

วันท่ี 3 มีนาคม 2565 

2. ชื่อผู้ทำคำเสนอซื้อ 

บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำกัด (มหาชน) (“CPN”) โดย CPN 
ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของจำนวนหุ้นที่ออกและชำระแล้วและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้ทำคำเสนอซื้อ (รวม
สัดส่วนการถือหุ้นทั้งทางตรงและทางอ้อม) 

3. ชื่อผู้จัดเตรียมคำเสนอซ้ือ 

บริษัทหลักทรัพย์ บัวหลวง จำกัด (มหาชน) (“ผู้จัดเตรียมคำเสนอซื้อ” และ “ตัวแทนในการรับซื้อ
หลักทรัพย์”) 

4. วัตถุประสงค์ในการทำคำเสนอซ้ือ  

ตามที่ CPN มีความประสงค์ในการขยายธุรกิจที่เกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นธุรกิจหลักของ CPN 
โดยได้พิจารณามองหาโอกาสในการลงทุนอย่างต่อเนื ่อง CPN จึงได้พิจารณาเข้าลงทุนในกิจการผ่าน 
ผู้ทำคำเสนอซื้อ โดยการซื้อหุ้นจากกลุ่มผู้ถือหุ้นเดิมและการทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ที่เหลือทั้งหมดของกิจการ 
(Mandatory Tender Offer) ในช่วงเดือนสิงหาคม - ตุลาคม 2564 (“การทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของกิจการ
ครั้งก่อน”) โดยในการทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของกิจการครั้งก่อน ผู้ทำคำเสนอซื้อได้เปิดเผยแผนการทำ 
คำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของกิจการเพื่อเพิกถอนหลักทรัพย์ของกิจการออกจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนใน 
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์ฯ”) (“การทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์เพื่อการเพิกถอน
หลักทรัพย์ของกิจการ”) ไว้ในคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ของ SF (แบบ 247-4) ฉบับลงวันที่ 9 กันยายน 2564 
(รวมท้ังท่ีได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

ในการนี้ ผู้ทำคำเสนอซื้อจึงมีความประสงค์ในการทำคำเสนอซ้ือหลักทรัพย์เพ่ือการเพิกถอนหลักทรัพย์ของกิจการ
ในครั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงค์และก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกิจการและผู้ทำคำเสนอซื้อดังน้ี 

1) เพิ่มความคล่องตัวในการบริหารจัดการกิจการ การเพิกถอนหลักทรัพย์ออกจากการเป็นบริษัท 
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ จะลดภาระหน้าที่ของกิจการในการปฏิบัติตามกฎหมายและกฎเกณฑ์ท่ี
เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง กฎเกณฑ์และประกาศของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์
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และตลาดหลักทรัพย์ (“สำนักงาน ก.ล.ต.”) และตลาดหลักทรัพย์ฯ อันเป็นการช่วยลดขั้นตอนการ
ดำเนินการต่าง ๆ ของกิจการ ซึ่งจะช่วยให้การบริหารกิจการและการตัดสินใจในการดำเนินธุรกิจมีความ
คล่องตัวมากขึ้น 

2) ลดภาระค่าใช ้จ ่ายในการดำรงสถานะเป็นบริษ ัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เช่น 
ค่าธรรมเนียมรายปีของตลาดหลักทรัพย์ฯ ค่าใช้จ่ายในการจัดประชุมผู้ถือหุ้น และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับ
การเปิดเผยข้อมูลต่อนักลงทุน เป็นต้น 

โดยผู้ทำคำเสนอซื้อจะทำการทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์เพื่อการเพิกถอนหลักทรัพย์ของกิจการภายหลังจากท่ี
เง่ือนไขดังต่อไปนี้สำเร็จครบถ้วน  

1) ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของกิจการ มีมติอนุมัติการเพิกถอนหลักทรัพย์ของกิจการ ออกจากการเป็นหลักทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่าย
ได้แล้วทั้งหมดของกิจการ และต้องไม่มีผู้ถือหุ้นคัดค้านการเพิกถอนหุ้นของกิจการเกินร้อยละ 10 ของ
จำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่ายได้แล้วท้ังหมดของกิจการและ 

2) การเพิกถอนหลักทรัพย์ของกิจการจะต้องได้รับอนุมัติ และ/หรือผ่อนผันจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวมถึง
ตลาดหลักทรัพย์ฯ สถาบันการเงิน และคู่สัญญาอื่น ๆ ตามสัญญาที่เกี่ยวข้อง (ในกรณีที่จำเป็น)  

ทั้งนี้ การเพิกถอนหลักทรัพย์ของกิจการออกจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้รับการ
อนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของกิจการ ครั้งที่ 1/2565 เมื่อวันที่ 10 กุมภาพันธ์ 2565 ด้วยคะแนนเสียง
เห็นชอบจำนวน 2,071,283,992 เสียง คิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 97.16 ของจำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่ายได้
แล้วทั้งหมดของกิจการ และไม่มีผู้ถือหุ้นคัดค้านการเพิกถอนหลักทรัพย์เกินร้อยละ 10 ของจำนวนหุ้นที่ออกและ
จำหน่ายได้แล้วทั ้งหมดของกิจการ นอกจากนี้ คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์ฯ ได้อนุมัติการขอเพิกถอน
หลักทรัพย์ของกิจการออกจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนแล้ว  

5. ประเภทหลักทรัพย์และรุ่นท่ีเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ยื่นคำเสนอซื้อ กิจการมีหลักทรัพย์เพียงประเภทเดียว คือ หุ้นสามัญ โดยกิจการมีหุ้นสามัญท่ีออกและ
ชำระแล้วทั้งหมด จำนวน 2,131,920,931 หุ้น (สองพันหนึ่งร้อยสามสิบเอ็ดล้านเก้าแสนสองหมืน่เก้าร้อยสามสิบ
เอ็ดหุ้น) โดยหุ้นสามัญของกิจการ 1 หุ้น มีสิทธิออกเสียงเท่ากับ 1 เสียง ท้ังนี้ ผู้ทำคำเสนอซื้อจะทำคำเสนอซื้อหุ้น
สามัญที่เหลือทั้งหมดของกิจการจากผู้ถือหุ้น จำนวน 66,372,002 หุ้น (หกสิบหกล้านสามแสนเจ็ดหมื่นสองพัน
สองหุ้น) หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 3.11 ของจำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่ายได้แล้วทั้งหมดและสิทธิออก
เสียงทั้งหมดของกิจการ (อันเป็นส่วนที่มิได้ถือโดยผู้ทำคำเสนอซื้อและบุคคลตามมาตรา 258 แห่งพระราชบัญญัติ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (ตามท่ีได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“พรบ. หลักทรัพย์”) (“บุคคลตาม
มาตรา  258”) ของผู้ทำคำเสนอซื้อ ซึ่งได้แก่ CPN และบริษัท ซีพีเอ็น โคราช จำกัด (“ซีพีเอ็น โคราช”) ซึ่ง ณ 
วันที่ยื่นคำเสนอซื้อ ถือหุ้นในกิจการรวมกันเป็นจำนวน 2,065,548,929 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 96.89 ของ
จำนวนหุ้นที่ออกและจำหน่ายได้แล้วท้ังหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ) 

6. ราคาเสนอซื้อ 

ราคาเสนอซื้อหุ้นสามัญของกิจการหุ้นละ 11.30 บาท (สิบเอ็ดจุดสามบาท) (“ราคาเสนอซื้อหุ้นสามัญ”) ซึ่งเป็น
ราคาที่ไม่ต่ำกว่าราคาสูงสุดที่คำนวณได้ตามวิธีการกำหนดราคาเสนอซื้อเพื่อเพิกถอนหลักทรัพย์ภายใต้ประกาศ
คณะกรรมการกำกับตลาดทุนท่ี ทจ. 12/2554 เรื่องหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการเข้าถือหลักทรัพย์เพ่ือ
ครอบงำกิจการ (ตามท่ีได้แก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศที่ ทจ. 12/2554”)  
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โดยผู้ถือหุ้นที่ตอบรับคำเสนอซื้อ (“ผู้แสดงเจตนาขาย”) มีภาระค่าธรรมเนียมในการเสนอขายหุ้นดังกล่าว ใน
อัตราร้อยละ 0.25 ของราคาเสนอซื้อหุ้นสามัญ และภาษีมูลค่าเพ่ิมในอัตราร้อยละ 7 ของค่าธรรมเนียมในการเสนอ
ขาย ดังนั้น ราคาสุทธิที่ผู้แสดงเจตนาขายจะได้รับเท่ากับหุ้นละ 11.2698 บาท (สิบเอ็ดจุดสองหกเก้าแปดบาท)  
ต่อหุ้น  

ซึ่งราคาเสนอซื้อหลักทรัพย์ดังกล่าว 

() เป็นราคาเสนอซื้อสุดท้ายท่ีจะไม่เปล่ียนแปลงอีก (Final Offer) (เว้นแต่เข้าเง่ือนไขที่แจ้งตามข้อ 8) 

(    ) ไม่ใช่ราคาเสนอซื้อสุดท้าย ผู้ทำคำเสนอซื้ออาจมีการเปล่ียนแปลงราคาเสนอซื้อได้ 

ในการคำนวณจำนวนเงินค่าขายหลักทรัพย์ที่จะต้องชำระให้แก่ผู้แสดงเจตนาขายแต่ละราย บริษัทหลักทรัพย์  
บัวหลวง จำกัด (มหาชน) จะนำราคาเสนอซื้อสุทธิคูณด้วยจำนวนหุ้นที่เสนอขาย และนำมาดำเนินการปัดเศษให้
จำนวนเงินค่าขายหลักทรัพย์เป็นจำนวนเงินที่มีทศนิยม 2 ตำแหน่ง โดยในกรณีที่ทศนิยมตำแหน่งที่ 3 มีค่า
มากกว่าหรือเท่ากับ 5 จะปัดขึ้น แต่ถ้าน้อยกว่า 5 จะปัดท้ิง 

ตามบทบัญญัติแห่งประมวลรัษฎากร เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้นโดยชัดแจ้งภายใต้ข้อตกลงตามอนุสัญญาภาษีซ้อนที่
ใช้บังคับในแต่ละกรณี ในกรณีที่ผู้แสดงเจตนาขาย เป็นนิติบุคคลที่มิใช่สัญชาติไทยซึ่งมิได้ประกอบกิจการใน
ประเทศไทย และมิได้มีถิ่นฐานอยู่ในประเทศที่อยู่ภายใต้บังคับแห่งอนุสัญญาภาษีซ้อนกับประเทศไทย หรือมีถ่ิน
ฐานอยู่ในประเทศซึ่งเป็นคู่สัญญาตามอนุสัญญาภาษีซ้อนกับประเทศไทย แต่มิได้มีข้อยกเว้นเรื่องการหักภาษี ณ 
ที่จ่ายจากการขายหลักทรัพย์ที่เกิดขึ้นในประเทศไทย ผู้แสดงเจตนาขายดังกล่าวจะต้องถูกหักภาษี ณ ที่จ่ายใน
อัตราร้อยละ 15 ของผลกำไรจากการขายหลักทรัพย์ กล่าวคือผลต่างระหว่างราคาที่เสนอซื้อและต้นทุนของ
หลักทรัพย์ โดยที่ผู ้แสดงเจตนาขายจะต้องแจ้งต้นทุนของหลักทรัพย์แก่ตัวแทนในการรับซื้อหลักทรัพย์ตาม
เอกสารแนบ 2 (4) สำหรับหุ้นสามัญ และตามเอกสารแนบ 4 (4) สำหรับใบแสดงสิทธิในผลประโยชน์ที่เกิดจาก
หลักทรัพย์อ้างอิง (“NVDR” หรือ “เอ็นวีดีอาร์”)  

ทั้งนี้ หากผู้แสดงเจตนาขายมิได้แจ้งต้นทุนของหลักทรัพย์ดังกล่าวมาพร้อมแบบแจ้งต้นทุนของหลักทรัพย์ที่นำมา
เสนอขาย ตัวแทนในการรับซื้อหลักทรัพย์จะทำการหักภาษี ณ ที่จ่าย โดยคำนวณภาษีหัก ณ ที่จ่าย จากราคา
เสนอซื้อคูณด้วยจำนวนหลักทรัพย์ของกิจการหรือ NVDR ท่ีผู้แสดงเจตนาขายนำมาเสนอขายท้ังหมด 

หมายเหตุ: ผู้แสดงเจตนาขายที่เป็นนิติบุคคลสัญชาติไทยมีหน้าที่หักภาษี ณ ที่จ่าย ในอัตราร้อยละ 3 ของ
ค่าธรรมเนียมในการเสนอขายหลักทรัพย์ และออกหนังสือรับรองการหักภาษี ณ ที่จ่าย ให้แก่บริษัท
หลักทรัพย์ บัวหลวง จำกัด (มหาชน) ซึ่งเป็นตัวแทนในการรับซื้อหลักทรัพย์ 

7. ระยะเวลารับซื้อ 

ผู้ทำคำเสนอซื้อจะรับซื้อหลักทรัพย์เป็นระยะเวลาทั้งสิ้น 45 วันทำการ ตั้งแต่วันที่ 4 มีนาคม 2565 ถึงวันที่ 13 
พฤษภาคม 2565 ทุกวันทำการ ของตัวแทนในการรับซื ้อหลักทรัพย์ ตั้งแต่เวลา 9.00 น. ถึง 16.00 น. ซึ่ง
ระยะเวลาดังกล่าวเป็น 

(  ) ระยะเวลารับซื้อสุดท้ายที่จะไม่ขยายระยะเวลารับซื้ออีก (Final Period) (เว้นแต่เข้าเงื่อนไขที่แจ้งไว้ตาม
ข้อ 8) 

(     ) ไม่ใช่ระยะเวลารับซื้อสุดท้ายผู้ทำคำเสนอซื้ออาจขยายระยะเวลารับซื้อได้ 
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ทั้งนี้ หากมีประกาศวันหยุดราชการเพิ่มเติมในช่วงระยะเวลารับซื้อดังกล่าว ผู้ทำคำเสนอซื้อจะขยายเวลารับซื้อ
เพ่ือให้ระยะเวลารับซื้อไม่น้อยกว่า 45 วันทำการ ซึ่งเป็นไปตามประกาศท่ี ทจ. 12/2554 

8. เงื่อนไขในการแก้ไขเปลี่ยนแปลงคำเสนอซื้อ 

(    )  ไม่มีเง่ือนไข 

( ) มีเง่ือนไขในการแก้ไขเปล่ียนแปลงคำเสนอซ้ือดังนี้ 

( ) ผู้ทำคำเสนอซื้ออาจลดราคาเสนอซื้อหรือขยายระยะเวลาในการเสนอซื้อ หากมีเหตุการณ์ร้ายแรง
ต่อฐานะหรือทรัพย์สินของกิจการในระหว่างระยะเวลารับซื้อ 

( ) ผู้ทำคำเสนอซื้ออาจแก้ไขข้อเสนอหรือขยายระยะเวลาในการเสนอซื้อเพื่อแข่งขันกับบุคคลอื่นนั้น 
หากมีบุคคลอ่ืนยื่นคำเสนอซ้ือหลักทรัพย์ของกิจการในระหว่างระยะเวลารับซื้อ 

9. เงื่อนไขในการยกเลิกคำเสนอซ้ือ 

ผู้ทำคำเสนอซื้ออาจยกเลิกคำเสนอซื้อได้ในกรณีใดกรณีหนึ่ง ดังต่อไปนี้ 

9.1 มีเหตุการณ์ หรือการกระทำใด ๆ เกิดขึ้นภายหลังจากผู้ทำคำเสนอซ้ือยื่นคำเสนอซื้อต่อ สำนักงาน ก.ล.ต. 
และยังไม่พ้นระยะเวลารับซื้ออันเป็นเหตุหรืออาจเป็นเหตุให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อฐานะหรือ
ทรัพย์สินของกิจการ โดยที่เหตุการณ์หรือการกระทำดังกล่าวมิได้เกิดจากการกระทำของผู้ทำคำเสนอซื้อ
หรือเป็นการกระทำที่ผู้ทำคำเสนอซื้อต้องรับผิดชอบ หรือ 

9.2 มีเหตุการณ์อื ่นใดที่ทำให้การขอเพิกถอนหลักทรัพย์ออกจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ฯ ต้องระงับไป 

10. ระยะเวลารับซื้อท่ีผู้ถือหลักทรัพย์สามารถยกเลิกการแสดงเจตนาขาย 

ผู้แสดงเจตนาขายสามารถยกเลิกการแสดงเจตนาขายหลักทรัพย์ได้ ณ ที่ทำการของตัวแทนในการรับซื้อ
หลักทรัพย์ ตั้งแต่วันที ่ 4 มีนาคม 2565 ถึงวันที ่ 31 มีนาคม 2565 ทุกวันทำการ ของตัวแทนในการรับซื้อ
หลักทรัพย์ ตั้งแต่เวลา 9.00 น. ถึง 16.00 น. รวม 20 วันทำการ โดยผู้แสดงเจตนาขายจะต้องปฏิบัติตามขั้นตอน
การยกเลิกการแสดงเจตนาขายหลักทรัพย์ตามเอกสารแนบ 3 (1)  

ทั้งนี้ หากมีประกาศวันหยุดราชการเพิ่มเติมในช่วงระยะเวลารับซื้อดังกล่าว ผู้ทำคำเสนอซื้อจะขยายเวลารับซ้ือ
เพื่อให้ระยะเวลารับซื้อที่ผู้ถือหลักทรัพย์สามารถยกเลิกการแสดงเจตนาขายไม่น้อยกว่า 20 วันทำการ เพื่อให้
เป็นไปตามประกาศท่ี ทจ. 12/2554 

11. การจัดสรรการรับซื้อกรณีมีผู้แสดงเจตนาขายมากกว่าหรือน้อยกว่าจำนวนที่เสนอซื้อ (เฉพาะกรณีการ
เสนอซื้อหลักทรัพย์บางส่วนตามหมวด 5 ของประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ท่ี ทจ. 12/2554) 

- ไม่ใช้บังคับกับกรณีนี้ เนื่องจากผู้ทำคำเสนอซื้อทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ท้ังหมดของกิจการ - 

12. แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการเสนอซื้อหลักทรัพย์  

ผู้ทำคำเสนอซื้อจะทำคำเสนอซื้อหุ้นสามัญที่เหลือทั้งหมดของกิจการจากผู้ถือหุ้นจำนวน 66,372,002 หุ้น (หกสิบ
หกล้านสามแสนเจ็ดหมื่นสองพันสองหุ้น) หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 3.11 ของจำนวนหุ้นที่ออกและ
จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ (อันเป็นส่วนที่มิได้ถือโดยผู้ทำคำเสนอซื้อและบุคคล
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ตามมาตรา 258 ของผู้ทำคำเสนอซื้อ ซึ่งได้แก่ CPN และซีพีเอ็น โคราช ซึ่ง ณ วันที่ยื่นคำเสนอซ้ือ ถือหุ้นในกิจการ
รวมกันเป็นจำนวน 2,065,548,929 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 96.89 ของจำนวนหุ้นท่ีออกและ
จำหน่ายได้แล้วท้ังหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ)  

ในกรณีที่ผู้ถือหุ้นทุกรายแสดงเจตนาขายหุ้นสามัญที่เหลือทั้งหมดตามคำเสนอซื้อครั้งนี้ที่ราคาเสนอซื้อเท่ากับ 
11.30 บาทต่อหุ้น เงินทุนที่ผู้ทำคำเสนอซื้อจะต้องใช้สำหรับการเสนอซื้อหุ้นสามัญที่เหลือทั้งหมดของกิจการคิด
เป็นจำนวนเงินเท่ากับ 750,003,622.6 บาท (เจ็ดร้อยห้าสิบล้านสามพันหกร้อยยี่สิบสองบาทหกสิบสตางค์) โดย
แหล่งเงินทุนที่จะใช้ในการทำคำเสนอซื้อในครั้งนี้จะมาจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงินทั้งจำนวน โดยธนาคาร
กสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ได้ออกจดหมายรับรองว่าธนาคารได้อนุมัติสินเชื่อแก่ผู้ทำคำเสนอซื้อเพื่อวัตถุประสงค์
ในการทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ที่เหลือทั้งหมดของกิจการ ภายในวงเงิน 18,000,000,000 บาท (หนึ่งหมื่นแปด
พันล้านบาท) เมื่อวันที่ 27 สิงหาคม 2564 ทังนี้ ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) ได้ออกจดหมายลงวันที่ 8 
กุมภาพันธ์ 2565 เพื่อรับรองความเพียงพอของวงเงินดังกล่าว รวมถึงวัตถุประสงค์ของวงเงินในการใช้ชำระมูลค่า
ของการทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์เพื่อการเพิกถอนหลักทรัพย์ของกิจการในครั้งนี้ (ตามเอกสารแนบ 1) ในการนี้ 
แหล่งเงินทุนที่ผู้ทำคำเสนอซื้อจะใช้ในการจ่ายชำระคืนเงินกู้ยืมจะมาจากกระแสเงินสดจากการดำเนินงาน เงินทุน
หมุนเวียนของผู้ทำคำเสนอซื้อ และเงินปันผลที่ได้รับจากกิจการ นอกจากนี้ ผู้ทำคำเสนอซื้อยังอาจพิจารณาจัดหา
แหล่งเงินทุนจากภายนอก ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง การกู้ยืมเงิน และการออกหุ้นกู้ เป็นต้น 

บริษัทหลักทรัพย์ บัวหลวง จำกัด (มหาชน) ในฐานะผู้จัดเตรียมคำเสนอซื้อได้พิจารณาแหล่งเงินทุนของผู้ทำคำ
เสนอซื้อแล้ว มีความเห็นว่า ผู้ทำคำเสนอซื้อมีแหล่งเงินทุนที่เพียงพอสำหรับการทำคำเสนอซื้อครั้งนี้ ทั้งนี้ วงเงิน
สินเชื่อจากสถาบันการเงินดังกล่าวไม่มีการระบุเงื่อนไขในการกู้ยืมเงินในเรื่องหลักทรัพย์ค้ำประกัน และการดำรง
อัตราส่วนทางการเงิน เป็นต้น อีกท้ังไม่มีเง่ือนไขในการกู้ยืมท่ีส่งผลกระทบต่อการเบิกเงินกู้ยืมของผู้ทำคำเสนอซื้อ
แต่อย่างใด 

13. ตัวแทนในการรับซื้อหลักทรัพย์  

ชื่อ บริษัทหลักทรัพย์ บัวหลวง จำกัด (มหาชน) 
ท่ีอยู่ ชั้น 23 อาคารสีลมคอมเพล็กซ์ เลขท่ี 191 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
ผู้ติดต่อ 1. คุณฐานมาศ พ่ึงโพธิ์  

2. คุณปิยพร แคว้นน้อย  
3. คุณเบญจวรรณ ผาสุข  
4. คุณสุวาลี ศิลาอ่อน  
5. คุณจารุภา แซ่จัง  
6. คุณมาลี วิริยะหิรัญไพบูลย์ หรือ  
7. คุณมานิสา วารักดี  

 (ฝ่ายปฏิบัติการ) 
โทรศัพท์ 0-2618-1141-43, 46-47 หรือ 0-2618-1122, 1133 
โทรสาร 0-2618-1120 
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14. วันชำระราคา

ผู้ทำคำเสนอซื้อจะชำระราคาค่าหุ้นของกิจการให้แก่ผู้แสดงเจตนาขายภายในวันทำการที่ 2 ถัดจากวันสิ้นสุด
ระยะเวลารับซื้อ (ซึ่งตรงกับวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565) โดยที่แบบตอบรับคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ที่ผู้แสดงเจตนา
ขายนำมายื่นต้องมีความถูกต้อง ครบถ้วน สมบูรณ์ และการดำเนินการโอนหลักทรัพย์ของผู้แสดงเจตนาขาย เสร็จ
ส้ินและมีผลสมบูรณ์แล้ว

ในกรณีท่ีมีประกาศวันหยุดราชการเพิ่มเติมในช่วงระยะเวลารับซื้อหลักทรัพย์ ผู้ทำคำเสนอซื้อจะขยายเวลารับซื้อ
เพ่ือให้ระยะเวลารับซื้อไม่น้อยกว่า 45 วันทำการ ซึ่งเป็นไปตามประกาศท่ี ทจ. 12/2554 โดยในกรณีดังกล่าว ผู้ทำ
คำเสนอซื้อจะชำระราคาค่าหุ้นให้แก่ผู้แสดงเจตนาขายภายในวันทำการที่ 2 ถัดจากวันสิ้นสุดระยะเวลารับซื้อที่ได้
มีการขยายออกไป

ทั้งนี้ หากผู้แสดงเจตนาขายไม่สามารถรับเงินผ่านการโอนเงินเข้าบัญชีธนาคารตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 4 ข้อ 3.2
วิธีการชำระราคา ของคำเสนอซ้ือหลักทรัพย์ของกิจการได้นั้น การชำระเงินค่าหุ้นของกิจการจะดำเนินการโดยการ
จ่ายเป็นเช็คตามที่ระบุไว้ในส่วนที่ 4 ข้อ 3.2 ดังกล่าว โดยจะจัดส่งให้กับผู้แสดงเจตนาขายหรือให้ผู้แสดงเจตนา
ขายมารับเช็คในวันทำการที่ 4 ถัดจากวันสิ้นสุดระยะเวลารับซื้อ (ซึ่งวันดังกล่าวได้มีการขยายออกไปหากมี
ประกาศวันหยุดราชการเพิ ่มเติมในช่วงระยะเวลารับซื ้อหลักทรัพย์เพื ่อให้ระยะเวลารับซื ้อไม่น้อยกว่า 45
วันทำการ)
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สวนท่ี 2 
รายละเอียดของผูทําคําเสนอซื้อหลักทรัพย 

 
1. ขอมลูเกี่ยวกับผูทําคาํเสนอซ้ือ 

1.1 ขอมูลทั่วไป  

ช่ือ บริษัท เซ็นทรัลเวิลด จํากัด 

ท่ีอยู 4,4/1-4/2,4/4 ถนนราชดําริห แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

หมายเลขโทรศัพท   0-2640-7000 

เลขที่จดทะเบียนบริษัท 0105545124364 

ประเภทธุรกิจ 1) กอสรางอาคารศูนยการคา 

2) ใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคา และจําหนายอาหารและ

เครื่องด่ืมภายในศูนยการคา 

3) ธุรกิจโรงแรม 

1.2 ขอมูลทางธุรกิจและขอมูลอ่ืนๆ  

(1) ลักษณะการประกอบธุรกิจ  

1.1. ผูทาํคําเสนอซื้อ  

บริษัท เซ็นทรัลเวิลด จํากัด เปนหนึ่งในบริษัทยอยของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (CPN) จด

ทะเบียนจัดต้ังเมื่อวันที่ 25 พฤศจิกายน 2545 ดวยทุนจดทะเบียนเริ่มแรกจํานวน 850 ลานบาท ปจจุบันประกอบธุรกิจ

กอสรางอาคารศูนยการคา บริหารศูนยการคาและศูนยอาหารในศูนยการคา ใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคา 

และจําหนายอาหารและเครื่องด่ืมภายในศูนยการคา (ไดแก เซ็นทรัลพลาซา อุดร เซ็นทรัลพลาซา พิษณุโลก เซ็นทรัล

พลาซา อุบลราชธานี เซ็นทรัล เฟสติวัล สมุย) รวมถึงการประกอบธุรกิจโรงแรม (ไดแก โรงแรมเซ็นทาราและคอนเวนชัน

เซ็นเตอร อุดรธานี)  

1.2. CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

CPN ประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการศูนยการคาและอสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืนที่เก่ียวเน่ืองในรูปแบบ

โครงการอสังหาริมทรัพยแบบผสมประกอบดวย อาคารสํานักงาน โรงแรม และที่พักอาศัย เพ่ือเพ่ิมมูลคาใหกับโครงการ 

โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 CPN มีอสังหาริมทรัพยภายใตการบริหาร ประกอบดวยศูนยการคา 36 แหง อยูใน

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 15 แหง และในตางจังหวัด 20 แหง และในประเทศมาเลเซีย 1 แหง อาคารสํานักงาน 10 แหง 

ในกรุงเทพฯ โรงแรม 2 แหง คือ โรงแรมเซ็นทาราและคอนเวนชันเซ็นเตอร อุดรธานี และโรงแรมฮิลตัน พัทยา โครงการ

ที่พักอาศัยเพ่ือเชา 1 แหง และโครงการที่พักอาศัยเพ่ือขาย 22 แหง นอกจากน้ี CPN ยังมีการลงทุนและทําหนาที่เปน

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยในทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“CPNREIT”) และ

กองทุนรวมสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพย CPN คอมเมอรเชียล โกรท (“CPNCG”) 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตาง ๆ ของ CPN จะเร่ิมตั้งแตการจัดหาที่ดินในทําเลและราคาท่ี

เหมาะสมในการพัฒนาโครงการ การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ การควบคุมการออกแบบและบริหารงาน

กอสราง การบริหารงานขาย ตลอดจนเปนผูบริหารศูนยการคาและอาคารสํานักงานหลังจากที่เปดใหบริการแลว รวมถึง

การใหบริการระบบสาธารณูปโภค ระบบรักษาความปลอดภัย และการใหบริการดานการรักษาความสะอาดภายใน

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 

  

สวนท่ี 2 หนา 2 

 

ศูนยการคาและอาคารสํานักงาน พรอมกันนี้ยังประกอบธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองและสงเสริมกัน อาทิ ศูนยอาหาร ศูนยประชุม

อเนกประสงค แหลงสันทนาการและบันเทิงภายในศูนยการคาในบางโครงการ เพ่ืออํานวยความสะดวกแกลูกคาที่เขามา

ใชบริการโดยการเปดใหบริการนั้นจะพิจารณาจากความเหมาะสมของทําเลที่ตั้งและความตองการของกลุมลูกคา

เปาหมายเปนสําคัญ สําหรับการบริหารธุรกิจโรงแรม CPN ไดวาจางบริษัทที่มีความชํานาญดานการบริหารโรงแรมเปน

ผูบริหารโรงแรมเพ่ือใหการบริหารจัดการเกิดประโยชนสูงสุด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 CPN มีเงินลงทุนในบริษัทยอย บริษัทรวมและกิจการรวมคาภายในกลุม โดยมี

รายละเอียดดังตอไปน้ี   



คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  แบบ 247-4 
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สวนท่ี 2 
รายละเอียดของผูทําคําเสนอซื้อหลักทรัพย 

 
1. ขอมลูเกี่ยวกับผูทําคาํเสนอซ้ือ 

1.1 ขอมูลทั่วไป  

ช่ือ บริษัท เซ็นทรัลเวิลด จํากัด 

ท่ีอยู 4,4/1-4/2,4/4 ถนนราชดําริห แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 

หมายเลขโทรศัพท   0-2640-7000 

เลขที่จดทะเบียนบริษัท 0105545124364 

ประเภทธุรกิจ 1) กอสรางอาคารศูนยการคา 

2) ใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคา และจําหนายอาหารและ

เครื่องด่ืมภายในศูนยการคา 

3) ธุรกิจโรงแรม 

1.2 ขอมูลทางธุรกิจและขอมูลอ่ืนๆ  

(1) ลักษณะการประกอบธุรกิจ  

1.1. ผูทาํคําเสนอซื้อ  

บริษัท เซ็นทรัลเวิลด จํากัด เปนหนึ่งในบริษัทยอยของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (CPN) จด

ทะเบียนจัดต้ังเมื่อวันที่ 25 พฤศจิกายน 2545 ดวยทุนจดทะเบียนเริ่มแรกจํานวน 850 ลานบาท ปจจุบันประกอบธุรกิจ

กอสรางอาคารศูนยการคา บริหารศูนยการคาและศูนยอาหารในศูนยการคา ใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคา 

และจําหนายอาหารและเครื่องด่ืมภายในศูนยการคา (ไดแก เซ็นทรัลพลาซา อุดร เซ็นทรัลพลาซา พิษณุโลก เซ็นทรัล

พลาซา อุบลราชธานี เซ็นทรัล เฟสติวัล สมุย) รวมถึงการประกอบธุรกิจโรงแรม (ไดแก โรงแรมเซ็นทาราและคอนเวนชัน

เซ็นเตอร อุดรธานี)  

1.2. CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

CPN ประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการศูนยการคาและอสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืนท่ีเก่ียวเน่ืองในรูปแบบ

โครงการอสังหาริมทรัพยแบบผสมประกอบดวย อาคารสํานักงาน โรงแรม และที่พักอาศัย เพ่ือเพ่ิมมูลคาใหกับโครงการ 

โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 CPN มีอสังหาริมทรัพยภายใตการบริหาร ประกอบดวยศูนยการคา 36 แหง อยูใน

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 15 แหง และในตางจังหวัด 20 แหง และในประเทศมาเลเซีย 1 แหง อาคารสํานักงาน 10 แหง 

ในกรุงเทพฯ โรงแรม 2 แหง คือ โรงแรมเซ็นทาราและคอนเวนชันเซ็นเตอร อุดรธานี และโรงแรมฮิลตัน พัทยา โครงการ

ที่พักอาศัยเพ่ือเชา 1 แหง และโครงการที่พักอาศัยเพ่ือขาย 22 แหง นอกจากน้ี CPN ยังมีการลงทุนและทําหนาที่เปน

ผูบริหารอสังหาริมทรัพยในทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“CPNREIT”) และ

กองทุนรวมสิทธกิารเชาอสังหาริมทรัพย CPN คอมเมอรเชียล โกรท (“CPNCG”) 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตาง ๆ ของ CPN จะเร่ิมตั้งแตการจัดหาที่ดินในทําเลและราคาท่ี

เหมาะสมในการพัฒนาโครงการ การวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ การควบคุมการออกแบบและบริหารงาน

กอสราง การบริหารงานขาย ตลอดจนเปนผูบริหารศูนยการคาและอาคารสํานักงานหลังจากที่เปดใหบริการแลว รวมถึง

การใหบริการระบบสาธารณูปโภค ระบบรักษาความปลอดภัย และการใหบริการดานการรักษาความสะอาดภายใน

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 

  

สวนท่ี 2 หนา 2 

 

ศูนยการคาและอาคารสํานักงาน พรอมกันนี้ยังประกอบธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองและสงเสริมกัน อาทิ ศูนยอาหาร ศูนยประชุม

อเนกประสงค แหลงสันทนาการและบันเทิงภายในศูนยการคาในบางโครงการ เพ่ืออํานวยความสะดวกแกลูกคาที่เขามา

ใชบริการโดยการเปดใหบริการนั้นจะพิจารณาจากความเหมาะสมของทําเลที่ตั้งและความตองการของกลุมลูกคา

เปาหมายเปนสําคัญ สําหรับการบริหารธุรกิจโรงแรม CPN ไดวาจางบริษัทที่มีความชํานาญดานการบริหารโรงแรมเปน

ผูบริหารโรงแรมเพ่ือใหการบริหารจัดการเกิดประโยชนสูงสุด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 CPN มีเงินลงทุนในบริษัทยอย บริษัทรวมและกิจการรวมคาภายในกลุม โดยมี

รายละเอียดดังตอไปน้ี   



คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 

  

สวนที่ 2 หนา 3 

 

หมายเหตุ: 

1) บริษัทอยูระหวางการชําระบัญชี 

 

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 
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หมายเหตุ: 

1) บริษัทอยูระหวางการชําระบัญชี 

2) กองทรัสต GLANDRT อยูระหวางการชําระบัญชี 
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หมายเหตุ: 

1) บริษัทอยูระหวางการชําระบัญชี 
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หมายเหตุ: 

1) บริษัทอยูระหวางการชําระบัญชี 

2) กองทรัสต GLANDRT อยูระหวางการชําระบัญชี 
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การประกอบธุรกิจแยกตามกลุมธุรกิจ  

การประกอบธุรกิจของ CPN แบงตามแหลงที่มาของรายไดสามารถแบงไดเปน 6 กลุมธุรกิจ ดังนี้  

1.  ศูนยการคา  

ธุรกิจศูนยการคาเปนธุรกิจหลักที่สรางรายไดกวารอยละ 81 ของรายไดรวม รายไดจากธุรกิจศูนยการคา

ประกอบดวย รายไดคาเชาพ้ืนที่คาปลีก รายไดจากการใหบริการระบบสาธารณูปโภคและระบบรักษาความปลอดภัย 

รายไดจากการใหบริการรักษาความสะอาดภายในศูนยการคา รายไดคาเชาและการใหบริการพ้ืนที่ศูนยประชุม

อเนกประสงค รายไดจากการใหบริการสื่อโฆษณารายไดจากการจัดกิจกรรมในพ้ืนที่สวนกลาง และธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ี

สนับสนุนศูนยการคา จากการบริหารศูนยการคา 36 โครงการ แบงเปนโครงการในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 15 โครงการ 

ในตางจังหวัด 20 โครงการ และในประเทศมาเลเซีย 1 โครงการ ในจํานวนน้ีมีโครงการที่ CPN ใหเชาชวงแก CPNREIT 

จํานวน 5 โครงการ โดย CPN ทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหกับ CPNREIT 

CPN มุงพัฒนาและขยายธุรกิจศูนยการคาดวยการเปดศูนยการคาใหมท้ังในประเทศและตางประเทศ การ

ปรับปรุงศูนยการคาเดิมใหทันสมัย และการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพ้ืนที่ในศูนยการคาในการสรางรายไดอยางตอเน่ือง

ดวยแนวคิดการเปนศูนยกลางการใชชีวิต โดยนําเสนอสินคาและบริการที่หลากหลายควบคูกับการสรางสรรค Destination 

Concepts CPN จะนําจุดเดนและเอกลักษณประจําทองถ่ินมาเปนสวนหน่ึงในการออกแบบศูนยการคาที่อยูในพ้ืนที่น้ัน

อยางกลมกลืน รวมถึงการตกแตงภายในศูนยการคาเพ่ือสรางบรรยากาศและดึงดูดใหลูกคาไดเพลิดเพลินกับการเลือกซื้อ

สินคา เพ่ือใหศูนยการคาของ CPN มีเอกลักษณที่โดดเดนและเปนผูนําในธุรกิจศูนยการคาตอไป 

ในป 2564 CPN ไดเปดตัวโครงการศูนยการคา 2 โครงการ ประกอบดวย  

 โครงการเซ็นทรัล ศรีราชา เมื่อวันที่ 27 ตุลาคม 2564 ภายใตแนวคิด Living Green in Smart City of EEC 

Center โครงการมิกซยูสที่ครบครันแหงแรกใจกลางเมืองศรีราชาที่จะเสริมทั้งดานเศรษฐกิจและไลฟสไตลแบบ 

Urbanization และสงเสริมการเปน MICE HUB ของ EEC ในอนาคต ซึ่งโครงการน้ีประกอบไปดวย ศูนยการคา

แบบ Semi-Outdoor Lifestyle, Thematic Mall, Outdoor Walking Street ศูนยการประชุมมาตรฐานระดับสากล 

โรงแรม เซอรวิสอะพารตเมนต อาคารสํานักงาน และศูนยการเรียนรูสําหรับเด็ก  

 โครงการเซ็นทรัล อยุธยา เมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน 2564 ภายใตแนวคิด The Prosperity of the Capital โดย

จังหวัดพระนครศรีอยุธยาไดนํา Kyoto Model มาเปนตนแบบเพ่ือผลักดันจังหวัดใหเปนอีกหนึ่ ง Top 

Destination เมืองทองเที่ยวของโลก ซ่ึงปจจุบันมีนักทองเที่ยวกวา 8.2 ลานคนตอป โครงการน้ีประกอบดวย 

ศูนยการคา ศูนยประชุม Tourist Attraction พ้ืนที่สาธารณะสําหรับทุกคนในชุมชน โครงการที่พักอาศัย และ

โรงแรม เพื่อเพ่ิมศักยภาพการเติบโตในอนาคต  

CPN ไดปรับปรุงใหญศูนยการคาเซ็นทรัล พระราม 2 ใหเปน The Largest Regional Mall - Gateway of South 

Bangkok และจะผลักดันใหยานพระราม 2 กลายเปน New Urbanized District แหงใหมของกรุงเทพฯ รวมถึงมีแผนการ

ปรับปรุงทั่วไปอีกหลายศูนยการคาทั่วประเทศใหมีความทันสมัย พรอมนําเสนอรานคาใหมที่มีความหลากหลาย รวมทั้ง

ปรับปรุงการใหบริการอยางสะดวกสบายย่ิงขึ้น เพ่ือมอบประสบการณการใชชีวิตที่ดีและนาจดจําใหแกลูกคาตอเนื่องไป 

นอกจากน้ี ยังอยูระหวางการกอสรางโครงการศูนยการคาอีก 2 แหง ไดแก เซ็นทรัล จันทบุรี ที่จะเปดใหบริการในป 2565 

และดุสิต เซ็นทรัล พารค ที่จะเปดใหบริการในป 2567 

นอกจากนี้ CPN มีการลงทุนในธุรกจิอ่ืน ๆ ที่สนับสนุนศูนยการคาทั้งโดยตรงและทางออม ซึ่งเปนการเพ่ิมมูลคา

และคุณคาใหกับธรุกิจหลัก ลูกคา ชุมชน และผูเก่ียวของสวนอ่ืน ๆ ประกอบดวยธุรกิจแหลงสันทนาการและบันเทิงที่ชวย

เปนการดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการศูนยการคาเพ่ิมข้ึน และธรุกิจอ่ืน ๆ ที่เก่ียวเน่ือง อาทิ 
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 สวนน้ําบริเวณช้ัน 6 ของศูนยการคาเซ็นทรัล บางนา ภายใตช่ือ “โพโรโระ อควาพารค กรุงเทพฯ” ตกแตง

ดวยธีมการตูนซีรีสยอดนิยมจากเกาหลี “โพโรโระ” (Pororo: The Little Penguin) เพ่ือสรางประสบการณใหม ๆ 

และสีสันความสนุกใหกับลูกคาทุกคนในครอบครัว 

 สวนพักผอนในบริเวณศูนยการคาเซ็นทรัล พระราม 2 ภายใตช่ือ “เซ็นทรัล พารค” เปนสวนพักผอนขนาดใหญท่ี

เปดใหบริการแกประชาชนทั่วไป ประกอบดวย สวนสุขภาพ สนามเด็กเลนลานกิจกรรม และรานอาหารช้ันนํา 

 ไตรภูมิมหัศจรรยสามโลกท่ีศูนยการคาเซ็นทรัล ภูเก็ต เปดใหบริการในป 2562 เปนธีมพารคผจญภัยรูปแบบ 3 

มิติอินเตอรแอ็กทีฟ ที่ CPN ไดรวมลงทุนกับพันธมิตรทางธรุกิจที่มีความชํานาญ 

 ธุรกิจโคเวิรกก้ิงสเปซภายใตบริษัท คอมมอนกราวด (ประเทศไทย) จํากัด ท่ีเปดตัวสาขาแรกในประเทศเมื่อป 

2562 ที่อาคารสํานักงาน จี ทาวเวอร และสาขาที่ 2 ที่เซ็นทรัลเวิลดออฟฟศเศส ในป 2563 

CPN รวมลงทุนในธุรกิจแกร็บ ประเทศไทย โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือสรางความรวมมือทางธุรกิจและสนับสนุน

การเติบโตใหแกธุรกิจหลักของ CPN และชวยอํานวยความสะดวกสบายใหแกลูกคาในยุคเศรษฐกิจกระแสใหม (New 

Economy) โดยเพ่ิมชองทางในการใหบริการผานแอปพลิเคชันของ Grab ซึ่งจะเก้ือกูลตอการเติบโตทางธุรกิจของ CPN 

อาทิ การเพ่ิมจํานวนผูมาใชบริการในศูนยการคาผานบริการรับ-สง (Ride Hailing) และการเพ่ิมยอดขายรานคาผาน

บริการสงอาหาร (Food Delivery) เปนตน 

2.  อาคารสํานักงาน  

ธุรกจิอาคารสํานักงานเปนการพัฒนาอาคารสํานักงานใหเชาในบริเวณโครงการศูนยการคา เนื่องจากมีอุปสงคท่ี

สงเสริมกันกับธุรกิจศูนยการคาและเปนการเพ่ิมมูลคาใหกับโครงการจากการใชประโยชนในที่ดินผืนเดียวกันไดอยาง

คุมคา รวมถึงการเพ่ิมประสิทธภิาพการใชและบริหารที่จอดรถ 

การตัดสินใจพัฒนาอาคารสํานักงานในบริเวณโครงการศูนยการคาใดนั้น CPN จะพิจารณาจากความเหมาะสม

ของทําเลท่ีตั้งอุปสงคและอุปทานของพ้ืนที่อาคารสํานักงานในบริเวณน้ัน ๆ เปนสําคัญซึ่งรายไดจากธุรกิจอาคาร

สํานักงาน ประกอบดวยรายไดคาเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน รายไดคาเชาพ้ืนที่จากรานคาปลีกภายในอาคารสํานักงาน 

และรายไดจากการใหบริการระบบสาธารณปูโภค 

ปจจุบัน CPN มีอาคารสํานักงานภายใตการบริหารในบริเวณโครงการศูนยการคารวมทั้งส้ิน 10 โครงการ ไดแก 

1) ลาดพราว 2) ปนเกลา ทาวเวอร เอ 3) ปนเกลา ทาวเวอร บี 4) บางนา 5) เซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส 6) แจงวัฒนะ 7) 

พระราม 9 8) เดอะไนน ทาวเวอรส 9) ยูนิลีเวอร เฮาส และ 10) จี ทาวเวอร โดยแบงเปนโครงการที่ CPN เปนเจาของ 5 

โครงการ โครงการท่ีใหเชากับ CPNREIT 4 โครงการ คือ อาคารสํานักงานปนเกลาทาวเวอร เอ และบี ในบริเวณโครงการ

เซ็นทรัล ปนเกลา อาคารสํานักงานเดอะไนน ทาวเวอรส และอาคารสํานักงานยูนิลีเวอรเฮาส และโครงการที่ใหเชากับ 

CPNCG จํานวน 1 โครงการ คือ อาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส โดยกลุมผูเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานที่ตั้งอยู

ภายในโครงการเซ็นทรัล ลาดพราว เซ็นทรัล ปนเกลา เซ็นทรัล บางนา เซ็นทรัล แจงวัฒนะ และเซ็นทรัล พระราม 9 สวน

ใหญจะประกอบธุรกิจที่ไดรับประโยชนสนับสนุนจากธุรกิจศูนยการคา อาทิ โรงเรียนกวดวิชา โรงเรียนสอนภาษาและ

ดนตรี สถานเสริมความงาม และบริษัทหลักทรัพย เปนตน สําหรับอาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส เดอะไนน 

ทาวเวอรส ยูนิลีเวอร เฮาส และจ ีทาวเวอร ซึ่งเปนอาคารสํานักงาน เกรด A ต้ังอยูในแหลงธุรกิจใจกลางกรุงเทพฯ น้ัน มี

ผูเชาพ้ืนที่สวนใหญเปนบริษัทช้ันนําทั้งในและตางประเทศ 
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การประกอบธุรกิจแยกตามกลุมธุรกิจ  

การประกอบธุรกิจของ CPN แบงตามแหลงที่มาของรายไดสามารถแบงไดเปน 6 กลุมธุรกิจ ดังนี้  

1.  ศูนยการคา  

ธุรกิจศูนยการคาเปนธุรกิจหลักที่สรางรายไดกวารอยละ 81 ของรายไดรวม รายไดจากธุรกิจศูนยการคา

ประกอบดวย รายไดคาเชาพ้ืนที่คาปลีก รายไดจากการใหบริการระบบสาธารณูปโภคและระบบรักษาความปลอดภัย 

รายไดจากการใหบริการรักษาความสะอาดภายในศูนยการคา รายไดคาเชาและการใหบริการพ้ืนที่ศูนยประชุม

อเนกประสงค รายไดจากการใหบริการสื่อโฆษณารายไดจากการจัดกิจกรรมในพ้ืนที่สวนกลาง และธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ี

สนับสนุนศูนยการคา จากการบริหารศูนยการคา 36 โครงการ แบงเปนโครงการในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 15 โครงการ 

ในตางจังหวัด 20 โครงการ และในประเทศมาเลเซีย 1 โครงการ ในจํานวนน้ีมีโครงการที่ CPN ใหเชาชวงแก CPNREIT 

จํานวน 5 โครงการ โดย CPN ทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหกับ CPNREIT 

CPN มุงพัฒนาและขยายธุรกิจศูนยการคาดวยการเปดศูนยการคาใหมท้ังในประเทศและตางประเทศ การ

ปรับปรุงศูนยการคาเดิมใหทันสมัย และการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพ้ืนที่ในศูนยการคาในการสรางรายไดอยางตอเน่ือง

ดวยแนวคิดการเปนศูนยกลางการใชชีวิต โดยนําเสนอสินคาและบริการที่หลากหลายควบคูกับการสรางสรรค Destination 

Concepts CPN จะนําจุดเดนและเอกลักษณประจําทองถ่ินมาเปนสวนหน่ึงในการออกแบบศูนยการคาที่อยูในพ้ืนที่น้ัน

อยางกลมกลืน รวมถึงการตกแตงภายในศูนยการคาเพ่ือสรางบรรยากาศและดึงดูดใหลูกคาไดเพลิดเพลินกับการเลือกซื้อ

สินคา เพ่ือใหศูนยการคาของ CPN มีเอกลักษณที่โดดเดนและเปนผูนําในธุรกิจศูนยการคาตอไป 

ในป 2564 CPN ไดเปดตัวโครงการศูนยการคา 2 โครงการ ประกอบดวย  

 โครงการเซ็นทรัล ศรีราชา เมื่อวันที่ 27 ตุลาคม 2564 ภายใตแนวคิด Living Green in Smart City of EEC 

Center โครงการมิกซยูสที่ครบครันแหงแรกใจกลางเมืองศรีราชาที่จะเสริมทั้งดานเศรษฐกิจและไลฟสไตลแบบ 

Urbanization และสงเสริมการเปน MICE HUB ของ EEC ในอนาคต ซึ่งโครงการน้ีประกอบไปดวย ศูนยการคา

แบบ Semi-Outdoor Lifestyle, Thematic Mall, Outdoor Walking Street ศูนยการประชุมมาตรฐานระดับสากล 

โรงแรม เซอรวิสอะพารตเมนต อาคารสํานักงาน และศูนยการเรียนรูสําหรับเด็ก  

 โครงการเซ็นทรัล อยุธยา เมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน 2564 ภายใตแนวคิด The Prosperity of the Capital โดย

จังหวัดพระนครศรีอยุธยาไดนํา Kyoto Model มาเปนตนแบบเพ่ือผลักดันจังหวัดใหเปนอีกหนึ่ ง Top 

Destination เมืองทองเที่ยวของโลก ซ่ึงปจจุบันมีนักทองเที่ยวกวา 8.2 ลานคนตอป โครงการน้ีประกอบดวย 

ศูนยการคา ศูนยประชุม Tourist Attraction พ้ืนที่สาธารณะสําหรับทุกคนในชุมชน โครงการที่พักอาศัย และ

โรงแรม เพื่อเพ่ิมศักยภาพการเติบโตในอนาคต  

CPN ไดปรับปรุงใหญศูนยการคาเซ็นทรัล พระราม 2 ใหเปน The Largest Regional Mall - Gateway of South 

Bangkok และจะผลักดันใหยานพระราม 2 กลายเปน New Urbanized District แหงใหมของกรุงเทพฯ รวมถึงมีแผนการ

ปรับปรุงทั่วไปอีกหลายศูนยการคาทั่วประเทศใหมีความทันสมัย พรอมนําเสนอรานคาใหมที่มีความหลากหลาย รวมทั้ง

ปรับปรุงการใหบริการอยางสะดวกสบายย่ิงขึ้น เพ่ือมอบประสบการณการใชชีวิตที่ดีและนาจดจําใหแกลูกคาตอเนื่องไป 

นอกจากน้ี ยังอยูระหวางการกอสรางโครงการศูนยการคาอีก 2 แหง ไดแก เซ็นทรัล จันทบุรี ที่จะเปดใหบริการในป 2565 

และดุสิต เซ็นทรัล พารค ที่จะเปดใหบริการในป 2567 

นอกจากนี้ CPN มีการลงทุนในธุรกจิอ่ืน ๆ ที่สนับสนุนศูนยการคาทั้งโดยตรงและทางออม ซึ่งเปนการเพ่ิมมูลคา

และคุณคาใหกับธรุกิจหลัก ลูกคา ชุมชน และผูเก่ียวของสวนอ่ืน ๆ ประกอบดวยธุรกิจแหลงสันทนาการและบันเทิงที่ชวย

เปนการดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการศูนยการคาเพ่ิมข้ึน และธรุกิจอ่ืน ๆ ที่เก่ียวเน่ือง อาทิ 
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 สวนน้ําบริเวณช้ัน 6 ของศูนยการคาเซ็นทรัล บางนา ภายใตช่ือ “โพโรโระ อควาพารค กรุงเทพฯ” ตกแตง

ดวยธีมการตูนซีรีสยอดนิยมจากเกาหลี “โพโรโระ” (Pororo: The Little Penguin) เพ่ือสรางประสบการณใหม ๆ 

และสีสันความสนุกใหกับลูกคาทุกคนในครอบครัว 

 สวนพักผอนในบริเวณศูนยการคาเซ็นทรัล พระราม 2 ภายใตช่ือ “เซ็นทรัล พารค” เปนสวนพักผอนขนาดใหญท่ี

เปดใหบริการแกประชาชนทั่วไป ประกอบดวย สวนสุขภาพ สนามเด็กเลนลานกิจกรรม และรานอาหารช้ันนํา 

 ไตรภูมิมหัศจรรยสามโลกท่ีศูนยการคาเซ็นทรัล ภูเก็ต เปดใหบริการในป 2562 เปนธีมพารคผจญภัยรูปแบบ 3 

มิติอินเตอรแอ็กทีฟ ที่ CPN ไดรวมลงทุนกับพันธมิตรทางธรุกิจที่มีความชํานาญ 

 ธุรกิจโคเวิรกก้ิงสเปซภายใตบริษัท คอมมอนกราวด (ประเทศไทย) จํากัด ท่ีเปดตัวสาขาแรกในประเทศเมื่อป 

2562 ที่อาคารสํานักงาน จี ทาวเวอร และสาขาที่ 2 ที่เซ็นทรัลเวิลดออฟฟศเศส ในป 2563 

CPN รวมลงทุนในธุรกิจแกร็บ ประเทศไทย โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือสรางความรวมมือทางธุรกิจและสนับสนุน

การเติบโตใหแกธุรกิจหลักของ CPN และชวยอํานวยความสะดวกสบายใหแกลูกคาในยุคเศรษฐกิจกระแสใหม (New 

Economy) โดยเพ่ิมชองทางในการใหบริการผานแอปพลิเคชันของ Grab ซึ่งจะเก้ือกูลตอการเติบโตทางธุรกิจของ CPN 

อาทิ การเพ่ิมจํานวนผูมาใชบริการในศูนยการคาผานบริการรับ-สง (Ride Hailing) และการเพ่ิมยอดขายรานคาผาน

บริการสงอาหาร (Food Delivery) เปนตน 

2.  อาคารสํานักงาน  

ธุรกจิอาคารสํานักงานเปนการพัฒนาอาคารสํานักงานใหเชาในบริเวณโครงการศูนยการคา เนื่องจากมีอุปสงคท่ี

สงเสริมกันกับธุรกิจศูนยการคาและเปนการเพ่ิมมูลคาใหกับโครงการจากการใชประโยชนในที่ดินผืนเดียวกันไดอยาง

คุมคา รวมถึงการเพ่ิมประสิทธภิาพการใชและบริหารที่จอดรถ 

การตัดสินใจพัฒนาอาคารสํานักงานในบริเวณโครงการศูนยการคาใดนั้น CPN จะพิจารณาจากความเหมาะสม

ของทําเลท่ีตั้งอุปสงคและอุปทานของพ้ืนที่อาคารสํานักงานในบริเวณน้ัน ๆ เปนสําคัญซึ่งรายไดจากธุรกิจอาคาร

สํานักงาน ประกอบดวยรายไดคาเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน รายไดคาเชาพ้ืนที่จากรานคาปลีกภายในอาคารสํานักงาน 

และรายไดจากการใหบริการระบบสาธารณปูโภค 

ปจจุบัน CPN มีอาคารสํานักงานภายใตการบริหารในบริเวณโครงการศูนยการคารวมทั้งส้ิน 10 โครงการ ไดแก 

1) ลาดพราว 2) ปนเกลา ทาวเวอร เอ 3) ปนเกลา ทาวเวอร บี 4) บางนา 5) เซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส 6) แจงวัฒนะ 7) 

พระราม 9 8) เดอะไนน ทาวเวอรส 9) ยูนิลีเวอร เฮาส และ 10) จี ทาวเวอร โดยแบงเปนโครงการที่ CPN เปนเจาของ 5 

โครงการ โครงการท่ีใหเชากับ CPNREIT 4 โครงการ คือ อาคารสํานักงานปนเกลาทาวเวอร เอ และบี ในบริเวณโครงการ

เซ็นทรัล ปนเกลา อาคารสํานักงานเดอะไนน ทาวเวอรส และอาคารสํานักงานยูนิลีเวอรเฮาส และโครงการที่ใหเชากับ 

CPNCG จํานวน 1 โครงการ คือ อาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส โดยกลุมผูเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานที่ตั้งอยู

ภายในโครงการเซ็นทรัล ลาดพราว เซ็นทรัล ปนเกลา เซ็นทรัล บางนา เซ็นทรัล แจงวัฒนะ และเซ็นทรัล พระราม 9 สวน

ใหญจะประกอบธุรกิจที่ไดรับประโยชนสนับสนุนจากธุรกิจศูนยการคา อาทิ โรงเรียนกวดวิชา โรงเรียนสอนภาษาและ

ดนตรี สถานเสริมความงาม และบริษัทหลักทรัพย เปนตน สําหรับอาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส เดอะไนน 

ทาวเวอรส ยูนิลีเวอร เฮาส และจ ีทาวเวอร ซึ่งเปนอาคารสํานักงาน เกรด A ต้ังอยูในแหลงธุรกิจใจกลางกรุงเทพฯ น้ัน มี

ผูเชาพ้ืนที่สวนใหญเปนบริษัทช้ันนําทั้งในและตางประเทศ 
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3.  โรงแรม  

ธุรกิจโรงแรมในบริเวณโครงการศูนยการคาเปนธุรกิจที่มีอุปสงคสงเสริมกันกับธุรกิจศูนยการคาและเปนธุรกิจที่

เพ่ิมมูลคาใหกับโครงการดวยการใชที่ดินใหเกิดประโยชนอยางคุมคาเพ่ือผลตอบแทนจากการลงทุนสูงสุด หลักการในการ

พิจารณาลงทุนที่สําคัญประกอบดวย ทําเลที่ตั้งของโครงการ อุปสงค อุปทาน และสภาวะแวดลอมของบริเวณนั้น ๆ 

รวมถึงศักยภาพการเติบโตของโครงการ ท้ังน้ี ธุรกิจโรงแรมประกอบดวย หองพัก หองอาหารหองสัมมนา และศูนย

ประชุม เพ่ือรองรับการเติบโตของอุตสาหกรรมการทองเที่ยวและอุตสาหกรรม MICE: Meeting Incentive Convention 

and Exhibition (การจัดการประชุมเชิงธุรกิจ การคาและจัดแสดงสินคานานาชาติ) ซึ่งรายไดจากธุรกิจโรงแรม 

ประกอบดวยรายไดจากคาหองพัก รายไดจากคาอาหารและเครื่องด่ืม และรายไดจากคาเชาหองในอาคารและคาบริการ 

เปนตน 

CPN เปนเจาของธุรกิจโรงแรม 2 แหง คือ 

 โรงแรมเซ็นทาราและคอนเวนชันเซ็นเตอร อุดรธานี ซ่ึงมีหองพักจํานวน 259 หอง เดิมคือโรงแรมเจริญศรีแก

รนด รอยัล ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโครงการเจริญศรีคอมเพล็กซที่ CPN ไดเขาซ้ือกิจการในเดือนเมษายน 2552 

โดย CPN ไดวาจางใหบริษัทที่มีความชํานาญดานการบริหารโรงแรม คือ บริษัท โรงแรม เซ็นทรัลพลาซา จํากัด 

(มหาชน) เปนผูบริหารโรงแรม 

 โรงแรมฮิลตัน พัทยา มีหองพักจํานวน 304 หอง ตั้งอยูในบริเวณเดียวกับโครงการศูนยการคาเซ็นทรัล พัทยา 

เร่ิมเปดใหบริการในเดือนพฤศจิกายน 2553 และเมื่อเดือนธันวาคม 2560 CPN ไดให CPNREIT เชาเปน

ระยะเวลา 20 ป โดยยังคงใหบริษัท ฮิลตัน โฮเต็ล คอรปอเรช่ัน เปนผูบริหารโรงแรม โดยในป 2563 ไดมีการ

ปรับปรุงหองพักและสถานที่ใหบริการตาง ๆ แลวเสร็จ พรอมตอนรับลูกคานักทองเที่ยวใหมาใชบริการและมอบ

ประสบการณการพักผอนที่ใหมและดีกวาเดิม 

4.  อาคารท่ีพกัอาศัย  

CPN เล็งเห็นศักยภาพในการพัฒนาโครงการศูนยการคาในลักษณะพ้ืนที่แบบผสม โดยพัฒนาโครงการท่ีอยู

อาศัย เพ่ือชวยสนับสนุนธุรกิจศูนยการคาซ่ึงเปนธุรกิจหลักใหเกิดประโยชนสูงสุดทั้งนี้ CPN ไดจัดต้ังฝายงานซึ่ง

ประกอบดวยผูบริหารและบุคลากรที่มีประสบการณและความเช่ียวชาญ เพ่ือศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการ

ที่อยูอาศัยของ CPN ตลอดจนการดําเนินงานดานตาง ๆ ที่เก่ียวของโดยเฉพาะการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยของ CPN 

ดําเนินการโดยบริษัทซีพีเอ็น เรซซิเดนซ จํากัด (ซีพีเอ็น เรซซิเดนซ) โดยเริ่มตั้งแตการคัดเลือกทําเลที่ดินสําหรับพัฒนา

โครงการ ศึกษาความเปนไปไดของขอมูลการตลาดและผลกระทบตาง ๆ เพื่อวิเคราะหและตัดสินใจเลือกประเภทที่อยู

อาศัยที่เหมาะสมกับทําเลที่ต้ังน้ัน ๆ จากน้ัน CPN จะจัดใหมีการเปดซองประมูลราคาขายโดยจัดซื้อวัสดุกอสรางและ

เครื่องตกแตงจากผูผลิตโดยตรง เพ่ือใหสามารถเปรียบเทียบราคาและคุณภาพและไดรับประโยชนจากการประหยัดตอ

ขนาด รวมทั้งมีการกําหนดราคาสงมอบลวงหนาเพ่ือปองกันความผันผวนของราคา CPN คัดเลือกผูรับเหมาที่มีความ

ชํานาญ มีผลงานและช่ือเสียงในแตละประเภทงานตามข้ันตอนและมาตรฐานในการจัดซ้ือจัดจางของ CPN นอกจากน้ี 

CPN ยังมีระบบในการควบคุมการดําเนินงานกอสรางใหเปนไปตามแผนงานที่กําหนดรวมถึงมีระบบการควบคุมคุณภาพ

อยางเขมงวดและรัดกุมอีกดวย สําหรับการกอสรางที่อยูอาศัยและสาธารณูปโภคของโครงการที่อาจมีผลกระทบตอ

ส่ิงแวดลอม CPN ไดจัดใหมีการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม (Environmental Impact Assessment: EIA) ซ่ึงทุก

โครงการปฏิบัติตามกฎหมายพระราชบัญญัติควบคุมอาคารโดยคํานึงถึงการรักษาสภาพแวดลอมในบริเวณขางเคียงให

ไดรับผลกระทบนอยที่สุด  
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โดยในป 2564 CPN ไดเปดตัวโครงการคอนโดมิเนียม 2 แหง ประกอบดวย เอสเซ็นท วิลล อยุธยา และฟล 

ภูเก็ต และโครงการแนบราบ 2 แหง ประกอบดวย นิรติ ดอนเมือง และ เอสเซ็นท อเวนิว ระยอง ปจจบุัน CPN ไดพัฒนา

และบริหารโครงการที่อยูอาศัยเพ่ือการขายจํานวนทั้งส้ิน 22 โครงการ แบงเปน 

 โครงการคอนโดมิเนียมที่สรางเสร็จที่โอนแลวหรืออยูระหวางการโอน จํานวน 10 โครงการ ไดแก 1) เอสเซ็นท 

เชียงใหม 2) เอสเซ็นท ขอนแกน 3) เอสเซ็นท ระยอง 4) เอสเซ็นท วิลล เชียงใหม 5) เอสเซ็นท วิลล เชียงราย 

6) เอสเซ็นท นครราชสีมา 7) ฟล พหล 34 8) เอสเซ็นท อุบลราชธานี 9) เบ็ล แกรนด พระราม 9 และ 10) เอส

เซ็นท พารควิลล เชียงใหม 

 โครงการคอนโดมเินียมที่อยูระหวางการขายหรือกําลังกอสราง จํานวน 5 โครงการ ไดแก 1) เอสเซ็นท ระยอง 2 

2) เอสเซ็นท โคราช 3) เอสเซ็นท หาดใหญ 4) เอสเซ็นท วิลล อยุธยา และ 5) ฟล ภูเก็ต 

 โครงการแนวราบที่ตั้งอยูบนทําเลใกลเคียงกับศูนยการคา จํานวน 7 โครงการ ไดแก 1) นิยาม บรมราชชนนี 

รูปแบบคฤหาสนหรู 2) นินญา กัลปพฤกษ รูปแบบบานแฝด 3) เอสเซ็นท ทาวน พิษณุโลก รูปแบบทาวนโฮม 

4) นิรติ เชียงราย รูปแบบบานเด่ียว 5) นิรติ บางนา รูปแบบบานเด่ียว 6) นิรติ ดอนเมือง โครงการที่พักแบบ

ผสม และ 7) เอสเซ็นท อเวนิว ระยอง รูปแบบอาคารพาณชิย 

5.  ศูนยอาหาร  

ธุรกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคาเปนอีกองคประกอบหน่ึงที่ชวยเสริมใหศูนยการคามีความครบครัน 

วัตถุประสงคหลักของธุรกิจนี้คือ เพ่ือใหลูกคาที่มาใชบริการภายในศูนยการคาไดรับความสะดวกในการเลือกรับประทาน

อาหารที่หลากหลายในราคาประหยัดสะดวก และรวดเร็ว โดย CPN มีรายไดจากคาเชาพ้ืนที่จากรานคาที่เชาพ้ืนที่เพ่ือ

จําหนายอาหารและเคร่ืองด่ืมในบริเวณศูนยอาหาร 

CPN ไดพัฒนาและปรับปรุงศูนยอาหารภายในศูนยการคาดวยแนวคิด Food Destination ที่รวมรานอาหาร

หลากหลายประเภทหลากหลายสไตลตอบรับท้ังไลฟสไตล แฮงเอาท กิน ด่ืม ชิลล รานอาหารแนวครอบครัว คาเฟ เบเกอ

รี และรานอาหารแบบซ้ือกลับ (Take Home) 

6.  การลงทุนในกองทุนรวมสิทธิการเชาอสงัหาริมทรพัย และกองทรัสต 

CPN เปนผูถือหนวยลงทุนรายใหญใน CPNREIT และ CPNCG ในสัดสวนรอยละ 26.7 และรอยละ 25.0 

ตามลําดับ และทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะไดรับคาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพยเปนรายเดือน

ตามสัญญาการจางที่ทําข้ึนและไดรับสวนแบงกําไรตามสัดสวนการลงทุน โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) CPNREIT ไดจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 

2560 ผานกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CPNRF และไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ เมื่อ

วันที่ 14 ธันวาคม 2560 โดย CPNREIT เปนกองทรัสตไมกําหนดอายุประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต มี

นโยบายการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย รวมทั้งสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย 

โดยเฉพาะอยางยิ่งอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืน ๆ ท่ีมี

ความเก่ียวของหรือสงเสริมประโยชนกับอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา อาทิ ทรัพยสินเพ่ือการพาณิชย 

อาคารสํานักงาน โรงแรม และเซอรวิสอะพารตเมนต เปนตน 

การดําเนินงานของ CPNREIT ประกอบดวย บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของ 

CPN ทําหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) และมีผูบริหารอสังหาริมทรัพย 3 ราย ไดแก CPN เปน

ผูบริหารศูนยการคาและอาคารสํานักงาน บริษัท แกรนด คาแนล แลนด จํากัด (มหาชน) และบริษัท สเตอรลิง 
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3.  โรงแรม  

ธุรกิจโรงแรมในบริเวณโครงการศูนยการคาเปนธุรกิจที่มีอุปสงคสงเสริมกันกับธุรกิจศูนยการคาและเปนธุรกิจที่

เพ่ิมมูลคาใหกับโครงการดวยการใชที่ดินใหเกิดประโยชนอยางคุมคาเพ่ือผลตอบแทนจากการลงทุนสูงสุด หลักการในการ

พิจารณาลงทุนที่สําคัญประกอบดวย ทําเลที่ตั้งของโครงการ อุปสงค อุปทาน และสภาวะแวดลอมของบริเวณนั้น ๆ 

รวมถึงศักยภาพการเติบโตของโครงการ ทั้งน้ี ธุรกิจโรงแรมประกอบดวย หองพัก หองอาหารหองสัมมนา และศูนย

ประชุม เพ่ือรองรับการเติบโตของอุตสาหกรรมการทองเที่ยวและอุตสาหกรรม MICE: Meeting Incentive Convention 

and Exhibition (การจัดการประชุมเชิงธุรกิจ การคาและจัดแสดงสินคานานาชาติ) ซึ่งรายไดจากธุรกิจโรงแรม 

ประกอบดวยรายไดจากคาหองพัก รายไดจากคาอาหารและเครื่องด่ืม และรายไดจากคาเชาหองในอาคารและคาบริการ 

เปนตน 

CPN เปนเจาของธุรกิจโรงแรม 2 แหง คือ 

 โรงแรมเซ็นทาราและคอนเวนชันเซ็นเตอร อุดรธานี ซ่ึงมีหองพักจํานวน 259 หอง เดิมคือโรงแรมเจริญศรีแก

รนด รอยัล ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโครงการเจริญศรีคอมเพล็กซที่ CPN ไดเขาซ้ือกิจการในเดือนเมษายน 2552 

โดย CPN ไดวาจางใหบริษัทที่มีความชํานาญดานการบริหารโรงแรม คือ บริษัท โรงแรม เซ็นทรัลพลาซา จํากัด 

(มหาชน) เปนผูบริหารโรงแรม 

 โรงแรมฮิลตัน พัทยา มีหองพักจํานวน 304 หอง ตั้งอยูในบริเวณเดียวกับโครงการศูนยการคาเซ็นทรัล พัทยา 

เร่ิมเปดใหบริการในเดือนพฤศจิกายน 2553 และเมื่อเดือนธันวาคม 2560 CPN ไดให CPNREIT เชาเปน

ระยะเวลา 20 ป โดยยังคงใหบริษัท ฮิลตัน โฮเต็ล คอรปอเรช่ัน เปนผูบริหารโรงแรม โดยในป 2563 ไดมีการ

ปรับปรุงหองพักและสถานที่ใหบริการตาง ๆ แลวเสร็จ พรอมตอนรับลูกคานักทองเที่ยวใหมาใชบริการและมอบ

ประสบการณการพักผอนที่ใหมและดีกวาเดิม 

4.  อาคารท่ีพกัอาศัย  

CPN เล็งเห็นศักยภาพในการพัฒนาโครงการศูนยการคาในลักษณะพ้ืนที่แบบผสม โดยพัฒนาโครงการท่ีอยู

อาศัย เพ่ือชวยสนับสนุนธุรกิจศูนยการคาซ่ึงเปนธุรกิจหลักใหเกิดประโยชนสูงสุดทั้งนี้ CPN ไดจัดต้ังฝายงานซึ่ง

ประกอบดวยผูบริหารและบุคลากรที่มีประสบการณและความเช่ียวชาญ เพ่ือศึกษาความเปนไปไดในการพัฒนาโครงการ

ที่อยูอาศัยของ CPN ตลอดจนการดําเนินงานดานตาง ๆ ที่เก่ียวของโดยเฉพาะการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยของ CPN 

ดําเนินการโดยบริษัทซีพีเอ็น เรซซิเดนซ จํากัด (ซีพีเอ็น เรซซิเดนซ) โดยเริ่มตั้งแตการคัดเลือกทําเลที่ดินสําหรับพัฒนา

โครงการ ศึกษาความเปนไปไดของขอมูลการตลาดและผลกระทบตาง ๆ เพื่อวิเคราะหและตัดสินใจเลือกประเภทที่อยู

อาศัยที่เหมาะสมกับทําเลที่ต้ังน้ัน ๆ จากน้ัน CPN จะจัดใหมีการเปดซองประมูลราคาขายโดยจัดซื้อวัสดุกอสรางและ

เครื่องตกแตงจากผูผลิตโดยตรง เพ่ือใหสามารถเปรียบเทียบราคาและคุณภาพและไดรับประโยชนจากการประหยัดตอ

ขนาด รวมทั้งมีการกําหนดราคาสงมอบลวงหนาเพ่ือปองกันความผันผวนของราคา CPN คัดเลือกผูรับเหมาที่มีความ

ชํานาญ มีผลงานและช่ือเสียงในแตละประเภทงานตามข้ันตอนและมาตรฐานในการจัดซ้ือจัดจางของ CPN นอกจากน้ี 

CPN ยังมีระบบในการควบคุมการดําเนินงานกอสรางใหเปนไปตามแผนงานที่กําหนดรวมถึงมีระบบการควบคุมคุณภาพ

อยางเขมงวดและรัดกุมอีกดวย สําหรับการกอสรางที่อยูอาศัยและสาธารณูปโภคของโครงการที่อาจมีผลกระทบตอ

ส่ิงแวดลอม CPN ไดจัดใหมีการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม (Environmental Impact Assessment: EIA) ซ่ึงทุก

โครงการปฏิบัติตามกฎหมายพระราชบัญญัติควบคุมอาคารโดยคํานึงถึงการรักษาสภาพแวดลอมในบริเวณขางเคียงให

ไดรับผลกระทบนอยที่สุด  
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โดยในป 2564 CPN ไดเปดตัวโครงการคอนโดมิเนียม 2 แหง ประกอบดวย เอสเซ็นท วิลล อยุธยา และฟล 

ภูเก็ต และโครงการแนบราบ 2 แหง ประกอบดวย นิรติ ดอนเมือง และ เอสเซ็นท อเวนิว ระยอง ปจจบุัน CPN ไดพัฒนา

และบริหารโครงการที่อยูอาศัยเพ่ือการขายจํานวนทั้งส้ิน 22 โครงการ แบงเปน 

 โครงการคอนโดมิเนียมที่สรางเสร็จที่โอนแลวหรืออยูระหวางการโอน จํานวน 10 โครงการ ไดแก 1) เอสเซ็นท 

เชียงใหม 2) เอสเซ็นท ขอนแกน 3) เอสเซ็นท ระยอง 4) เอสเซ็นท วิลล เชียงใหม 5) เอสเซ็นท วิลล เชียงราย 

6) เอสเซ็นท นครราชสีมา 7) ฟล พหล 34 8) เอสเซ็นท อุบลราชธานี 9) เบ็ล แกรนด พระราม 9 และ 10) เอส

เซ็นท พารควิลล เชียงใหม 

 โครงการคอนโดมเินียมที่อยูระหวางการขายหรือกําลังกอสราง จํานวน 5 โครงการ ไดแก 1) เอสเซ็นท ระยอง 2 

2) เอสเซ็นท โคราช 3) เอสเซ็นท หาดใหญ 4) เอสเซ็นท วิลล อยุธยา และ 5) ฟล ภูเก็ต 

 โครงการแนวราบที่ตั้งอยูบนทําเลใกลเคียงกับศูนยการคา จํานวน 7 โครงการ ไดแก 1) นิยาม บรมราชชนนี 

รูปแบบคฤหาสนหรู 2) นินญา กัลปพฤกษ รูปแบบบานแฝด 3) เอสเซ็นท ทาวน พิษณุโลก รูปแบบทาวนโฮม 

4) นิรติ เชียงราย รูปแบบบานเด่ียว 5) นิรติ บางนา รูปแบบบานเด่ียว 6) นิรติ ดอนเมือง โครงการที่พักแบบ

ผสม และ 7) เอสเซ็นท อเวนิว ระยอง รูปแบบอาคารพาณชิย 

5.  ศูนยอาหาร  

ธุรกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคาเปนอีกองคประกอบหน่ึงที่ชวยเสริมใหศูนยการคามีความครบครัน 

วัตถุประสงคหลักของธุรกิจนี้คือ เพ่ือใหลูกคาที่มาใชบริการภายในศูนยการคาไดรับความสะดวกในการเลือกรับประทาน

อาหารที่หลากหลายในราคาประหยัดสะดวก และรวดเร็ว โดย CPN มีรายไดจากคาเชาพ้ืนที่จากรานคาที่เชาพ้ืนที่เพ่ือ

จําหนายอาหารและเคร่ืองด่ืมในบริเวณศูนยอาหาร 

CPN ไดพัฒนาและปรับปรุงศูนยอาหารภายในศูนยการคาดวยแนวคิด Food Destination ที่รวมรานอาหาร

หลากหลายประเภทหลากหลายสไตลตอบรับท้ังไลฟสไตล แฮงเอาท กิน ด่ืม ชิลล รานอาหารแนวครอบครัว คาเฟ เบเกอ

รี และรานอาหารแบบซ้ือกลับ (Take Home) 

6.  การลงทุนในกองทุนรวมสิทธิการเชาอสงัหาริมทรพัย และกองทรัสต 

CPN เปนผูถือหนวยลงทุนรายใหญใน CPNREIT และ CPNCG ในสัดสวนรอยละ 26.7 และรอยละ 25.0 

ตามลําดับ และทําหนาที่เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะไดรับคาธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพยเปนรายเดือน

ตามสัญญาการจางที่ทําข้ึนและไดรับสวนแบงกําไรตามสัดสวนการลงทุน โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) CPNREIT ไดจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติทรัสตเพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 

2560 ผานกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CPNRF และไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ เมื่อ

วันที่ 14 ธันวาคม 2560 โดย CPNREIT เปนกองทรัสตไมกําหนดอายุประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต มี

นโยบายการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย รวมทั้งสิทธิการเชาชวงอสังหาริมทรัพย 

โดยเฉพาะอยางยิ่งอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพยประเภทอ่ืน ๆ ท่ีมี

ความเก่ียวของหรือสงเสริมประโยชนกับอสังหาริมทรัพยประเภทศูนยการคา อาทิ ทรัพยสินเพ่ือการพาณิชย 

อาคารสํานักงาน โรงแรม และเซอรวิสอะพารตเมนต เปนตน 

การดําเนินงานของ CPNREIT ประกอบดวย บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของ 

CPN ทําหนาท่ีเปนผูจัดการกองทรัสต (REIT Manager) และมีผูบริหารอสังหาริมทรัพย 3 ราย ไดแก CPN เปน

ผูบริหารศูนยการคาและอาคารสํานักงาน บริษัท แกรนด คาแนล แลนด จํากัด (มหาชน) และบริษัท สเตอรลิง 
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สวนท่ี 2 หนา 9 

 

อีควิตี้ จํากัด เปนผูบริหารอาคารสํานักงานเดอะไนน ทาวเวอรส แกรนด พระราม 9 และอาคารสํานักงาน ยูนิลี

เวอร เฮาส แกรนด พระราม 9 อีกทั้งยังมีบริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จํากัด ซ่ึงเปนบริษัทยอยของ CPN เปน

ผูเชาชวงโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยยังคงใหบริษัท ฮิลตัน โฮเต็ล คอรปอเรชั่น บริหารโรงแรมตอไป นอกจากน้ี 

ยังมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด เปนทรัสตี และบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศ

ไทย) จาํกัด เปนนายทะเบียน 

ณ ส้ินป 2564 CPNREIT มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย รวมท้ังสิทธิการเชา

ชวงอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย ศูนยการคา 7 โครงการ ไดแก เซ็นทรัล พระราม 2  เซ็นทรัล พระราม 3  

เซ็นทรัล พลาซา ปนเกลา  เซ็นทรัล เชียงใหม แอรพอรต  เซ็นทรัล พัทยา  เซ็นทรัล มารีนา และเซ็นทรัล 

ลําปาง อาคารสํานักงาน 4 แหง ไดแก เซ็นทรัล ปนเกลา ทาวเวอรเอ และทาวเวอรบี อาคารเดอะไนน ทาว

เวอรส แกรนด พระราม 9 และอาคารยูนิลีเวอร เฮาส แกรนด พระราม 9 และโรงแรม 1 แหง คือ โรงแรมฮิลตัน 

พัทยา (สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดท่ี www.cpnreit.com) 

2) CPNCG จดทะเบียนจัดต้ังเมื่อวันท่ี 13 กันยายน 2555 โดยไมมีการกําหนดอายุโครงการและเปนกองทุนรวมที่

จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือระดมเงินทุนและนําเงินทุนสวนใหญไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยและจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว CPNCG ไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยของ

อาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส (บางสวน) โดยมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย 

จํากัด เปนบริษัทจัดการกองทุนรวม โดยมีธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูดูแลผลประโยชนของ

กองทุนรวม ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนนายทะเบียน และมี CPN เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ทั้งนี้ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม 

โดยเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือนตามสัญญาการจางที่ทํา ข้ึนระหวางกองทุนรวมกับผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย (สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดที่ www.cpncg.com) 
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อีควิตี้ จํากัด เปนผูบริหารอาคารสํานักงานเดอะไนน ทาวเวอรส แกรนด พระราม 9 และอาคารสํานักงาน ยูนิลี

เวอร เฮาส แกรนด พระราม 9 อีกทั้งยังมีบริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จํากัด ซ่ึงเปนบริษัทยอยของ CPN เปน

ผูเชาชวงโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยยังคงใหบริษัท ฮิลตัน โฮเต็ล คอรปอเรชั่น บริหารโรงแรมตอไป นอกจากน้ี 

ยังมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด เปนทรัสตี และบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศ

ไทย) จาํกัด เปนนายทะเบียน 

ณ ส้ินป 2564 CPNREIT มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย รวมท้ังสิทธิการเชา

ชวงอสังหาริมทรัพย ประกอบดวย ศูนยการคา 7 โครงการ ไดแก เซ็นทรัล พระราม 2  เซ็นทรัล พระราม 3  

เซ็นทรัล พลาซา ปนเกลา  เซ็นทรัล เชียงใหม แอรพอรต  เซ็นทรัล พัทยา  เซ็นทรัล มารีนา และเซ็นทรัล 

ลําปาง อาคารสํานักงาน 4 แหง ไดแก เซ็นทรัล ปนเกลา ทาวเวอรเอ และทาวเวอรบี อาคารเดอะไนน ทาว

เวอรส แกรนด พระราม 9 และอาคารยูนิลีเวอร เฮาส แกรนด พระราม 9 และโรงแรม 1 แหง คือ โรงแรมฮิลตัน 

พัทยา (สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดท่ี www.cpnreit.com) 

2) CPNCG จดทะเบียนจัดต้ังเมื่อวันท่ี 13 กันยายน 2555 โดยไมมีการกําหนดอายุโครงการและเปนกองทุนรวมที่

จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือระดมเงินทุนและนําเงินทุนสวนใหญไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพยและจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว CPNCG ไดลงทุนในอสังหาริมทรัพยของ

อาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส (บางสวน) โดยมีบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย 

จํากัด เปนบริษัทจัดการกองทุนรวม โดยมีธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) เปนผูดูแลผลประโยชนของ

กองทุนรวม ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เปนนายทะเบียน และมี CPN เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย 

ทั้งนี้ผูบริหารอสังหาริมทรัพยมีสิทธิไดรับคาตอบแทนในการทําหนาที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยจากกองทุนรวม 

โดยเรียกเก็บจากกองทุนรวมเปนรายเดือนตามสัญญาการจางที่ทํา ข้ึนระหวางกองทุนรวมกับผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย (สามารถศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติมไดที่ www.cpncg.com) 
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คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  แบบ 247-4 

 

สวนที่ 2 หนา 14 

 

2. โครงการอาคารสํานักงาน 

อาคารสํานักงาน เริ่มดําเนินการ รูปแบบ 
การพัฒนา/4 

สิทธิในท่ีดิน/5 พ้ืนท่ีใหเชา 
(ตร. ม.) 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี 
(รอยละ) 

1. ลาดพราว ธนัวาคม 2525 G L (2571) 16,097  92  

2. ปนเกลา ทาวเวอร เอ/1 มีนาคม 2538 G L (2570) 22,762  77  

3. บางนา ธันวาคม 2544/3 A F 11,334  71  

4. เซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส/2 พฤศจิกายน 

2547/3 

A L (2583) 
81,886  92  

5. ปนเกลา ทาวเวอร บี/1 มีนาคม 2549 G L (2570) 11,334  89  

6. แจงวัฒนะ มนีาคม 2552 G F 19,942  90  

7. พระราม 9 ธันวาคม 2554 G L (2583) 7,378  79  

8. เดอะไนน ทาวเวอรสแกรนด พระราม 9/6 กันยายน 2561/3 A F 62,234  77  

9. ยูนิลีเวอร เฮาส แกรนด พระราม 9/6 กนัยายน 2561/3 A F 18,527  100  

10. จี ทาวเวอร แกรนด พระราม 9 กนัยายน 2561/3 A L (2593) 67,604  96  

รวม    319,098  88  
หมายเหตุ: 

/1 ทรัพยสินที่ CPNREIT เชาจาก CPN เต็มพ้ืนที่ และส้ินสุดเดือนธันวาคม 2567 

/2 รอยละ 97 ของพ้ืนที่อาคาร เซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส ใหเชาชวงแก CPNCG ต้ังแตเดือนกันยายน 2555 ส้ินสุดเดือนกันยายน 2575 (สวนที่ 1) และต้ังแต

ธันวาคม 2555 ส้ินสุดเดือนธันวาคม 2575 (สวนท่ี 2)   

/3 ปท่ีเขาซ้ือกิจการ  

/4 รูปแบบการพัฒนาโครงการ (A = Acquisition การซื้อกิจการ) (G = Greenfield การกอสราง) 

/5    สิทธิในที่ดิน (F = Freehold เจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน) (L = Leasehold สิทธิการเชา) 

/6    GLANDRT โอนทรัพยสินให CPNREIT และ GLANRT ไดเลิกกองทรัสตไปแลวเมื่อเดือนมีนาคม 2562 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

- รอยละ 87 ของพ้ืนที่ของเดอะไนน ทาวเวอรส แกรนด พระราม 9 ส้ินสุดเดือนเมษายน 2590 

- รอยละ 85 ของพ้ืนที่ของยูนิลีเวอร เฮาส แกรนด พระราม 9 ส้ินสุดเดือนพฤศจิกายน 2577 

 

3. โครงการโรงแรม 

โรงแรม เริ่มดําเนินการ จํานวนหองพกั อัตราการเชาเฉล่ียท้ังป 
(รอยละ) 

1. โรงแรมเซ็นทารา และคอนเวนชันเซ็นเตอร 

อุดรธานี/1 

เมษายน 2552/3 259 27 

2. โรงแรมฮิลตัน พัทยา/2 พฤศจิกายน 2553 304 31 

หมายเหตุ: 

/1 CPN เปนเจาของโครงการและใหบริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จําากัด (มหาชน) เปนผูบริหารโรงแรม 

/2 ทรัพยสินที่ CPNREIT เชาจาก CPN เมื่อเดือนธันวาคม 2560 ส้ินสุดเดอืนสิงหาคม 2580 และใหบริษัท ฮิลตัน โฮเต็ล คอรปอเรช่ัน จํากัด เปนผูบริหารโรงแรม  

/3 ปท่ีเขาซ้ือกิจการ 

 

4. โครงการที่พักอาศัย 

ที่พักอาศยั เริ่มดําเนินการ จํานวนหองพกั อัตราการเชาพ้ืนท่ีเฉล่ียท้ัง
ป 

(รอยละ) 
1. เซ็นทรัล ซิต้ี เรสซิเดนซ/1 ธันวาคม 2544 1,567 23 

หมายเหตุ: 

/1 CPN เปนเจาของหองชุดจํานวน 11 ยูนิตของโรงการท่ีพักอาศัย 

/2  ปท่ีเขาซ้ือกิจการ 
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2. โครงการอาคารสํานักงาน 

อาคารสํานักงาน เริ่มดําเนินการ รูปแบบ 
การพัฒนา/4 

สิทธิในท่ีดิน/5 พ้ืนท่ีใหเชา 
(ตร. ม.) 

อัตราการเชาพ้ืนท่ี 
(รอยละ) 

1. ลาดพราว ธนัวาคม 2525 G L (2571) 16,097  92  

2. ปนเกลา ทาวเวอร เอ/1 มีนาคม 2538 G L (2570) 22,762  77  

3. บางนา ธันวาคม 2544/3 A F 11,334  71  

4. เซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส/2 พฤศจิกายน 

2547/3 

A L (2583) 
81,886  92  

5. ปนเกลา ทาวเวอร บี/1 มีนาคม 2549 G L (2570) 11,334  89  

6. แจงวัฒนะ มนีาคม 2552 G F 19,942  90  

7. พระราม 9 ธันวาคม 2554 G L (2583) 7,378  79  

8. เดอะไนน ทาวเวอรสแกรนด พระราม 9/6 กันยายน 2561/3 A F 62,234  77  

9. ยูนิลีเวอร เฮาส แกรนด พระราม 9/6 กนัยายน 2561/3 A F 18,527  100  

10. จี ทาวเวอร แกรนด พระราม 9 กนัยายน 2561/3 A L (2593) 67,604  96  

รวม    319,098  88  
หมายเหตุ: 

/1 ทรัพยสินที่ CPNREIT เชาจาก CPN เต็มพ้ืนที่ และส้ินสุดเดือนธันวาคม 2567 

/2 รอยละ 97 ของพ้ืนที่อาคาร เซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส ใหเชาชวงแก CPNCG ต้ังแตเดือนกันยายน 2555 ส้ินสุดเดือนกันยายน 2575 (สวนที่ 1) และต้ังแต

ธันวาคม 2555 ส้ินสุดเดือนธันวาคม 2575 (สวนท่ี 2)   

/3 ปท่ีเขาซ้ือกิจการ  

/4 รูปแบบการพัฒนาโครงการ (A = Acquisition การซื้อกิจการ) (G = Greenfield การกอสราง) 

/5    สิทธิในที่ดิน (F = Freehold เจาของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน) (L = Leasehold สิทธิการเชา) 

/6    GLANDRT โอนทรัพยสินให CPNREIT และ GLANRT ไดเลิกกองทรัสตไปแลวเมื่อเดือนมีนาคม 2562 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

- รอยละ 87 ของพ้ืนที่ของเดอะไนน ทาวเวอรส แกรนด พระราม 9 ส้ินสุดเดือนเมษายน 2590 

- รอยละ 85 ของพ้ืนที่ของยูนิลีเวอร เฮาส แกรนด พระราม 9 ส้ินสุดเดือนพฤศจิกายน 2577 

 

3. โครงการโรงแรม 

โรงแรม เริ่มดําเนินการ จํานวนหองพกั อัตราการเชาเฉล่ียท้ังป 
(รอยละ) 

1. โรงแรมเซ็นทารา และคอนเวนชันเซ็นเตอร 

อุดรธานี/1 

เมษายน 2552/3 259 27 

2. โรงแรมฮิลตัน พัทยา/2 พฤศจิกายน 2553 304 31 

หมายเหตุ: 

/1 CPN เปนเจาของโครงการและใหบริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จําากัด (มหาชน) เปนผูบริหารโรงแรม 

/2 ทรัพยสินที่ CPNREIT เชาจาก CPN เมื่อเดือนธันวาคม 2560 ส้ินสุดเดอืนสิงหาคม 2580 และใหบริษัท ฮิลตัน โฮเต็ล คอรปอเรช่ัน จํากัด เปนผูบริหารโรงแรม  

/3 ปท่ีเขาซ้ือกิจการ 

 

4. โครงการที่พักอาศัย 

ที่พักอาศยั เริ่มดําเนินการ จํานวนหองพกั อัตราการเชาพ้ืนท่ีเฉล่ียท้ัง
ป 

(รอยละ) 
1. เซ็นทรัล ซิต้ี เรสซิเดนซ/1 ธันวาคม 2544 1,567 23 

หมายเหตุ: 

/1 CPN เปนเจาของหองชุดจํานวน 11 ยูนิตของโรงการท่ีพักอาศัย 

/2  ปท่ีเขาซ้ือกิจการ 

  



คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 
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5. โครงการที่พักอาศัยเพ่ือขาย 

คอนโดมเินียม เปดตัว พรอมโอน จํานวนหนวย
ท้ังหมด 

อัตราการขาย 
(รอยละ) 

จํานวนหนวยที่โอนแลว 
(รอยละ) 

1. เอสเซ็นท เชียงใหม ป 2559 ป 2561 400  100  100  

2. เอสเซ็นท ขอนแกน ป 2559 ป 2561 408  100  100  

3. เอสเซ็นท ระยอง ป 2559 ป 2561 419  100  100  

4. เอสเซ็นท วิลล เชียงใหม ป 2560 ป 2562 451  100  100  

5. เอสเซ็นท วิลล เชียงราย ป 2560 ป 2562 313  100  100  

6. เอสเซ็นท นครราชสีมา ป 2560 ป 2562 380  100  100  

7. ฟล พหล 34 ป 2561 ป 2562 358  57  56  

8. เอสเซ็นท อุบลราชธานี ป 2561 ป 2563 395  100  100  

9. เบ็ล แกรนด พระราม 9 ป 2561/1 ป 2561 1,991  100  99  

9. เอสเซ็นท พารควิลล เชียงใหม ป 2562 ป 2563 450  63  63  

10. เอสเซ็นท ระยอง 2 ป 2563 ป 2566 420  40   n/a  

11. เอสเซ็นท โคราช ป 2563 ป 2566 395  59   n/a  

12. เอสเซ็นท หาดใหญ ป 2563 ป 2566 665  100   n/a  

13. เอสเซ็นท วิลล อยุธยา ป 2564 ป 2566 396  64   n/a  

14. ฟล ภูเก็ต ป 2564 ป 2566 439  8   n/a  

 
ท่ีพักแนวราบ เปดตัว พรอมโอน จํานวนหนวย

ท้ังหมด 
จํานวนหนวย 
พรอมขายและ

โอน 

จํานวนหนวยที่โอนแลว 

1. นิยาม บรมราชชนนี ป 2561 ป 2562 71 25  23  

2. นินญา กัลปพฤกษ ป 2563 ป 2563 144 53  47  

3. เอสเซ็นท ทาวน พิษณุโลก ป 2563 ป 2563 358 66  63  

4. นิรติ เชียงราย ป 2563 ป 2563 183 39  29  

5. นิรติ บางนา ป 2563 ป 2563 156 44  44  

6. นิรติ ดอนเมอืง ป 2564 ป 2564 262 51  32  

7. เอสเซ็นท อเวนิว ระยอง ป 2564 ป 2565 63 8   n/a  

หมายเหตุ: 

/1 ปท่ีเขาซ้ือกิจการ 

(2) ทนุจดทะเบียนและทุนชําระแลว 

2.1 ผูทําคําเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ผูทําคําเสนอซ้ือมีทุนจดทะเบียนและทุนที่ะชําระแลวจํานวน 2,511,938,100 

บาท (สองพันหารอยสิบเอ็ดลานเกาแสนสามหมื่นแปดพันหน่ึงรอยบาท) ประกอบดวยหุนสามัญ จาํนวน 25,119,381 

หุน (ย่ีสิบหาลานหนึ่งแสนหนึ่งหมื่นเกาพันสามรอยแปดสิบเอ็ดหุน) มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท  (หนึ่งรอยบาท) 

2.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน 

และการดําเนินกิจการของผูทาํคําเสนอซื้อ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 CPN มีทุนจดทะเบียนและทุนที่ชําระแลวจํานวน 2,244,000,000 บาท 

(สองพันสองรอยสี่สิบสี่ลานบาท) ประกอบดวยหุนสามัญจํานวน 4,488,000,000 หุน (สี่พันสี่รอยแปดสิบแปดลานหุน) 

มูลคาที่ตราไวหุนละ 0.50 บาท (หาสิบสตางค) 

  

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 
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(3) รายช่ือผูถือหุนของผูทําคําเสนอซ้ือ  

3.1  ผูทําคําเสนอซื้อ  

รายช่ือผูถือหุนของผูทําคําเสนอซ้ือ ณ วันที่ 18 กุมภาพันธ 2565 มีดังน้ี 

ลําดับที่ ผูถือหุน 
จํานวนหุน 

(หุน) รอยละ 

1 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 22,607,433 90.00 

2 บริษัท บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรต้ี จํากัด/1 2,511,938 10.00 

3 นายกอบชัย จิราธิวัฒน 2 0.00 

4 นายปริญญ จิราธิวัฒน 2 0.00 

5 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน 2 0.00 

6 นายสุทธิธรรม จริาธิวัฒน 2 0.00 

7 นายสุทธภิัค จิราธิวัฒน 2 0.00 

รวม 25,119,381 100.00 
ที่มา: สําเนาบัญชีรายช่ือผูถือหุน (บอจ.5) ของผูทําคําเสนอซื้อ ณ วันท่ี 18 กุมภาพันธ 2565  
หมายเหตุ: /1 CPN ถือหุนทั้งทางตรงและทางออมทั้งหมดในบริษัท บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรต้ี จํากัด  

3.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

รายช่ือผูถือหุน 10 อันดบัแรกของ CPN ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 มีดังน้ี 

ลําดับที่ ผูถือหุน 
จํานวนหุน 

(หุน) 
รอยละ 

1 บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด/1 1,176,343,960 26.21 

2 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด 293,509,413 6.54 

3 BBHISL NOMINEES LIMITED/2 102,788,500 2.29 

4 South East Asia UK (TYPE C) Nominees Limited/2 97,321,760 2.17 

5 สํานักงานประกันสังคม 89,743,400 2.00 

6 UBS AG SINGAPORE BRANCH/2 87,415,382 1.95 

7 นายนิติ โอสถานุเคราะห 77,050,300 1.72 

8 STATE STREET EUROPE LIMITED/2 69,166,863 1.54 

9 BANK OF NEW YORK MELLON 67,824,742 1.51 

10 BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC/2 57,968,648 1.29 

11 อ่ืนๆ 2,368,867,032 52.78 

รวม/3 4,488,000,000 100.00 
ที่มา: รายช่ือผูถือหุนของ CPN ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 (วันปดสมุดทะเบยีนผูถือหุนภายในลาสุด) 

หมายเหตุ:  
/1 เปนการถือหุนโดยครอบครัวจิราธิวัฒน (อางอิงจาก One report สําหรับป 2564)   
/2 นายทะเบยีนไมสามารถแจกแจงรายช่ือผูถือหุนในรายละเอียดได อยางไรก็ตาม Nominee Account ดังกลาวไมมีพฤติการณที่มีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบาย

และการจดัการของ CPN 
/3 CPN ไดดําเนินการซื้อหุนคืนรวมทั้งส้ินจํานวน 17,153,300 หุนเมื่อวันท่ี 5 กันยายน 2563 ทําใหจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดปจจุบันคือ 4,470,846,700 

หุน 
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5. โครงการที่พักอาศัยเพ่ือขาย 

คอนโดมเินียม เปดตัว พรอมโอน จํานวนหนวย
ท้ังหมด 

อัตราการขาย 
(รอยละ) 

จํานวนหนวยที่โอนแลว 
(รอยละ) 

1. เอสเซ็นท เชียงใหม ป 2559 ป 2561 400  100  100  

2. เอสเซ็นท ขอนแกน ป 2559 ป 2561 408  100  100  

3. เอสเซ็นท ระยอง ป 2559 ป 2561 419  100  100  

4. เอสเซ็นท วิลล เชียงใหม ป 2560 ป 2562 451  100  100  

5. เอสเซ็นท วิลล เชียงราย ป 2560 ป 2562 313  100  100  

6. เอสเซ็นท นครราชสีมา ป 2560 ป 2562 380  100  100  

7. ฟล พหล 34 ป 2561 ป 2562 358  57  56  

8. เอสเซ็นท อุบลราชธานี ป 2561 ป 2563 395  100  100  

9. เบ็ล แกรนด พระราม 9 ป 2561/1 ป 2561 1,991  100  99  

9. เอสเซ็นท พารควิลล เชียงใหม ป 2562 ป 2563 450  63  63  

10. เอสเซ็นท ระยอง 2 ป 2563 ป 2566 420  40   n/a  

11. เอสเซ็นท โคราช ป 2563 ป 2566 395  59   n/a  

12. เอสเซ็นท หาดใหญ ป 2563 ป 2566 665  100   n/a  

13. เอสเซ็นท วิลล อยุธยา ป 2564 ป 2566 396  64   n/a  

14. ฟล ภูเก็ต ป 2564 ป 2566 439  8   n/a  

 
ท่ีพักแนวราบ เปดตัว พรอมโอน จํานวนหนวย

ท้ังหมด 
จํานวนหนวย 
พรอมขายและ

โอน 

จํานวนหนวยที่โอนแลว 

1. นิยาม บรมราชชนนี ป 2561 ป 2562 71 25  23  

2. นินญา กัลปพฤกษ ป 2563 ป 2563 144 53  47  

3. เอสเซ็นท ทาวน พิษณุโลก ป 2563 ป 2563 358 66  63  

4. นิรติ เชียงราย ป 2563 ป 2563 183 39  29  

5. นิรติ บางนา ป 2563 ป 2563 156 44  44  

6. นิรติ ดอนเมอืง ป 2564 ป 2564 262 51  32  

7. เอสเซ็นท อเวนิว ระยอง ป 2564 ป 2565 63 8   n/a  

หมายเหตุ: 

/1 ปท่ีเขาซ้ือกิจการ 

(2) ทนุจดทะเบียนและทุนชําระแลว 

2.1 ผูทําคําเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ผูทําคําเสนอซ้ือมีทุนจดทะเบียนและทุนที่ะชําระแลวจํานวน 2,511,938,100 

บาท (สองพันหารอยสิบเอ็ดลานเกาแสนสามหมื่นแปดพันหน่ึงรอยบาท) ประกอบดวยหุนสามัญ จาํนวน 25,119,381 

หุน (ย่ีสิบหาลานหนึ่งแสนหนึ่งหมื่นเกาพันสามรอยแปดสิบเอ็ดหุน) มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท  (หนึ่งรอยบาท) 

2.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน 

และการดําเนินกิจการของผูทาํคําเสนอซื้อ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 CPN มีทุนจดทะเบียนและทุนที่ชําระแลวจํานวน 2,244,000,000 บาท 

(สองพันสองรอยสี่สิบสี่ลานบาท) ประกอบดวยหุนสามัญจํานวน 4,488,000,000 หุน (สี่พันสี่รอยแปดสิบแปดลานหุน) 

มูลคาที่ตราไวหุนละ 0.50 บาท (หาสิบสตางค) 
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(3) รายช่ือผูถือหุนของผูทําคําเสนอซ้ือ  

3.1  ผูทําคําเสนอซื้อ  

รายช่ือผูถือหุนของผูทําคําเสนอซ้ือ ณ วันที่ 18 กุมภาพันธ 2565 มีดังน้ี 

ลําดับที่ ผูถือหุน 
จํานวนหุน 

(หุน) รอยละ 

1 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 22,607,433 90.00 

2 บริษัท บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรต้ี จํากัด/1 2,511,938 10.00 

3 นายกอบชัย จิราธิวัฒน 2 0.00 

4 นายปริญญ จิราธิวัฒน 2 0.00 

5 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน 2 0.00 

6 นายสุทธิธรรม จริาธิวัฒน 2 0.00 

7 นายสุทธภิัค จิราธิวัฒน 2 0.00 

รวม 25,119,381 100.00 
ที่มา: สําเนาบัญชีรายช่ือผูถือหุน (บอจ.5) ของผูทําคําเสนอซื้อ ณ วันท่ี 18 กุมภาพันธ 2565  
หมายเหตุ: /1 CPN ถือหุนทั้งทางตรงและทางออมทั้งหมดในบริษัท บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรต้ี จํากัด  

3.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

รายช่ือผูถือหุน 10 อันดบัแรกของ CPN ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 มีดังน้ี 

ลําดับที่ ผูถือหุน 
จํานวนหุน 

(หุน) 
รอยละ 

1 บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด/1 1,176,343,960 26.21 

2 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด 293,509,413 6.54 

3 BBHISL NOMINEES LIMITED/2 102,788,500 2.29 

4 South East Asia UK (TYPE C) Nominees Limited/2 97,321,760 2.17 

5 สํานักงานประกันสังคม 89,743,400 2.00 

6 UBS AG SINGAPORE BRANCH/2 87,415,382 1.95 

7 นายนิติ โอสถานุเคราะห 77,050,300 1.72 

8 STATE STREET EUROPE LIMITED/2 69,166,863 1.54 

9 BANK OF NEW YORK MELLON 67,824,742 1.51 

10 BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC/2 57,968,648 1.29 

11 อ่ืนๆ 2,368,867,032 52.78 

รวม/3 4,488,000,000 100.00 
ที่มา: รายช่ือผูถือหุนของ CPN ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2564 (วันปดสมุดทะเบยีนผูถือหุนภายในลาสุด) 

หมายเหตุ:  
/1 เปนการถือหุนโดยครอบครัวจิราธิวัฒน (อางอิงจาก One report สําหรับป 2564)   
/2 นายทะเบยีนไมสามารถแจกแจงรายช่ือผูถือหุนในรายละเอียดได อยางไรก็ตาม Nominee Account ดังกลาวไมมีพฤติการณที่มีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบาย

และการจดัการของ CPN 
/3 CPN ไดดําเนินการซื้อหุนคืนรวมทั้งส้ินจํานวน 17,153,300 หุนเมื่อวันท่ี 5 กันยายน 2563 ทําใหจํานวนหุนที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดปจจุบันคือ 4,470,846,700 

หุน 
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(4) โครงสรางการถือหุนตามมาตรา 258 

ผูทําคําเสนอซ้ือ และบุคคลตามมาตรา 258 ของผูทําคําเสนอซ้ือ สามารถแสดงไดตามแผนภาพ

ดังตอไปนี้  

 
หมายเหตุ: 
1  บริษัท คอนเน็กซ คอลซัลแตนท จํากัด ถือหุนรอยละ 26.0 
2  บริษัท คอนเน็กซ คอลซัลแตนท จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 
3  บมจ. เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป ถือหุนรอยละ 50.0 
4  บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 และบริษัท เอส.พี.เอส.โกลเบ้ิล จํากัด ถือหุนรอยละ 2.0 
5  บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 และบริษัท ไทย วนาสิริ จํากัด ถือหุนรอยละ 2.0 
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(5) รายช่ือคณะกรรมการ 

5.1 ผูทําคําเสนอซื้อ  

รายช่ือคณะกรรมการบริษัทของผูทําคําเสนอซื้อ ณ วันที่ 11 กุมภาพันธ 2565  

ลําดับที่ รายช่ือ ตําแหนง 
1 นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ 

2 นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 

3 นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 

4 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ 

5 นายสุทธภิัค จิราธิวัฒน กรรมการ 

6 นายปรีชา เอกคุณากุล กรรมการ 
ที่มา: หนังสือรับรองของผูทําคําเสนอซื้อ 

5.2  CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

รายช่ือคณะกรรมการบริษัทของ CPN  ณ วันที่ 1 มกราคม 2565  

ลําดับที่ รายชื่อ ตําแหนง 
1 นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ 

2 นายการุณ กิตติสถาพร 
ประธานกรรมการอิสระ / ประธานกรรมการสรรหาและกําหนด

คาตอบแทน / กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 

3 นายไพฑูรย ทวีผล 
กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล / 

ประธานกรรมการนโยบายความเส่ียง 

4 นางโชติกา สวนานนท 
กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล /                                     

กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 

5 นายวีรวัฒน ชุติเชษฐพงศ กรรมการอิสระ / กรรมการนโยบายความเส่ียง 

6 นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน กรรมการ 

7 นางนิตยสินี จิราธิวัฒน กรรมการ / กรรมการบริหาร 

8 นายกอบชัย จิราธิวัฒน 
กรรมการ / กรรมการนโยบายความเสี่ยง / กรรมการสรรหาและ

กําหนดคาตอบแทน 

9 นายปริญญ จิราธิวัฒน 
กรรมการ  / ประธานกรรมการบริหาร / กรรมการนโยบายความ

เส่ียง / ที่ปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 

10 นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน 
กรรมการ / กรรมการบริหาร / รองกรรมการผูจัดการใหญ สํานัก

กรรมการผูจัดการใหญ 

11 นายปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ / กรรมการนโยบายความเสี่ยง   

12 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน 
กรรมการ / กรรมการนโยบายความเสี่ยง / กรรมการผูจัดการใหญ

และประธานเจาหนาที่บริหาร 
ที่มา: เว็บไซตของตลาดหลักทรัพยฯ  
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(4) โครงสรางการถือหุนตามมาตรา 258 

ผูทําคําเสนอซ้ือ และบุคคลตามมาตรา 258 ของผูทําคําเสนอซ้ือ สามารถแสดงไดตามแผนภาพ

ดังตอไปนี้  

 
หมายเหตุ: 
1  บริษัท คอนเน็กซ คอลซัลแตนท จํากัด ถือหุนรอยละ 26.0 
2  บริษัท คอนเน็กซ คอลซัลแตนท จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 
3  บมจ. เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป ถือหุนรอยละ 50.0 
4  บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 และบริษัท เอส.พี.เอส.โกลเบ้ิล จํากัด ถือหุนรอยละ 2.0 
5  บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 และบริษัท ไทย วนาสิริ จํากัด ถือหุนรอยละ 2.0 
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(5) รายช่ือคณะกรรมการ 

5.1 ผูทําคําเสนอซื้อ  

รายช่ือคณะกรรมการบริษัทของผูทําคําเสนอซื้อ ณ วันที่ 11 กุมภาพันธ 2565  

ลําดับที่ รายช่ือ ตําแหนง 
1 นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ 

2 นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 

3 นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 

4 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ 

5 นายสุทธภิัค จิราธิวัฒน กรรมการ 

6 นายปรีชา เอกคุณากุล กรรมการ 
ที่มา: หนังสือรับรองของผูทําคําเสนอซื้อ 

5.2  CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

รายช่ือคณะกรรมการบริษัทของ CPN  ณ วันที่ 1 มกราคม 2565  

ลําดับที่ รายชื่อ ตําแหนง 
1 นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ 

2 นายการุณ กิตติสถาพร 
ประธานกรรมการอิสระ / ประธานกรรมการสรรหาและกําหนด

คาตอบแทน / กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 

3 นายไพฑูรย ทวีผล 
กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล / 

ประธานกรรมการนโยบายความเส่ียง 

4 นางโชติกา สวนานนท 
กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล /                                     

กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 

5 นายวีรวัฒน ชุติเชษฐพงศ กรรมการอิสระ / กรรมการนโยบายความเส่ียง 

6 นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน กรรมการ 

7 นางนิตยสินี จิราธิวัฒน กรรมการ / กรรมการบริหาร 

8 นายกอบชัย จิราธิวัฒน 
กรรมการ / กรรมการนโยบายความเสี่ยง / กรรมการสรรหาและ

กําหนดคาตอบแทน 

9 นายปริญญ จิราธิวัฒน 
กรรมการ  / ประธานกรรมการบริหาร / กรรมการนโยบายความ

เส่ียง / ที่ปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน 

10 นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน 
กรรมการ / กรรมการบริหาร / รองกรรมการผูจัดการใหญ สํานัก

กรรมการผูจัดการใหญ 

11 นายปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ / กรรมการนโยบายความเสี่ยง   

12 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน 
กรรมการ / กรรมการนโยบายความเสี่ยง / กรรมการผูจัดการใหญ

และประธานเจาหนาที่บริหาร 
ที่มา: เว็บไซตของตลาดหลักทรัพยฯ  
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(6) สรุปฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของผูทําคําเสนอซื้อ 

6.1  ผูทําคําเสนอซื้อ  

ขอมูลสรุปของงบการเงินที่ตรวจสอบแลว สําหรับปบัญชีส้ินสุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 - 2564 ของ

ผูทําคําเสนอซ้ือ มีรายละเอียดดังนี้  

หนวย: ลานบาท 

งบการเงนิรวม 
สําหรับป 

ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
ป 2562 ป 2563 ป 2564 

สินทรัพยรวม 11,858.56 11,688.48 35,011.59 

หนี้สินรวม 6,192.51 5,530.10 28,530.40 

ทุนจดทะเบียน 2,511.94 2,511.94  2,511.94 

ทุนที่ออกและชําระแลว 2,511.94 2,511.94  2,511.94 

สวนของผูถือหุน 5,666.05 6,158.37 6,481.19 

รายไดรวม/1 2,688.04 1,926.92 1,744.21 

คาใชจายรวม/2 1,515.94 1,220.89 1,164.77 

กําไรสุทธิ 820.36 492.30 322.79 

กําไรตอหุนพื้นฐาน (บาท) /3 32.66 19.60 12.85 

เงินปนผลตอหุน (บาท) /3 - -   - 

มูลคาตามบัญชีตอหุน (บาท) /3 225.56 245.16 258.02 

ที่มา: งบการเงินของผูทําคําเสนอซ้ือ 

หมายเหตุ: /1 รายไดรวม ประกอบดวย รายไดจากการใหเชาและใหบริการ รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รายไดจากการประกอบกิจการ

โรงแรม รายไดจากการลงทุน กาํไรจากอัตราแลกเปล่ียนสุทธ ิและรายไดอื่น 

 /2 คาใชจายรวม ประกอบดวย ตนทุนคาเชาและคาบริการ ตนทุนอาหารและเครื่องด่ืม ตนทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม คาใชจายใน

การขาย และคาใชจายในการบริหาร 

 /3 คํานวณจากหุนท่ีออกและชําระแลวท้ังหมดของหุนสามัญจํานวน 25,119,381 หุน 
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6.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

ขอมูลสรุปของงบการเงินที่ตรวจสอบแลว สําหรับปบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 - 2564 ของ 

CPN มีรายละเอียดดังนี้  

หนวย: ลานบาท 

งบการเงินรวม 
สําหรับป 

ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
ป 2562 ป 2563 ป 2564 

สินทรัพยรวม 169,933.03 221.652.29 263,420.84 

หนี้สินรวม 89,470.77 144,528.99 181,345.65 

ทุนจดทะเบียน 2,244.00 2,244.00 2,244.00 

ทุนที่ออกและชําระแลว 2,244.00 2,244.00 2,244.00 

สวนของผูถือหุน 80,462.26 77,123.30 82,075.19 

สวนของผูถือหุนของบริษัทใหญ 72,128.41 68,790.05 73,102.18 

สวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุม 8,333.86 8,333.25 8,973.01 

รายไดรวม/1 38,589.98 33,161.11 30,397.53 

คาใชจายรวม/2 24,925.16 20,550.93 20,198.05 

กําไรสุทธิ 11,809.25 9,616.71 7,229.95 

กําไรตอหุนพื้นฐาน/3 (บาท) 2.62 2.13 1.59 

เงินปนผลตอหุน/3, /4 (บาท) 1.12 0.81 0.70 

มูลคาตามบัญชีตอหุน/3 (บาท) 16.07 15.33 16.29 
ที่มา: งบการเงินของ CPN  

หมายเหตุ: /1 รายไดรวม ประกอบดวย รายไดจากการใหเชาและใหบริการ รายไดจากการใหบริการศูนยอาหาร รายไดจากการประกอบกิจการ

โรงแรม รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย รายไดจากการลงทุน และรายไดอื่น 

 /2 คาใชจายรวม ประกอบดวย ตนทุนคาเชาและคาบริการ ตนทุนจากการใหบริการศูนยอาหาร ตนทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม 

ตนทุนขายอสังหาริมทรัพย และคาใชจายในการบริหาร 

 /3 คํานวณจากหุนท่ีออกและชําระแลวท้ังหมดของหุนสามัญจํานวน 4,488 ลานหุน 

 /4 เงินปนผลตอหุนท่ีประกาศจายในแตละป อางอิงจากผลการดําเนินงานของปกอนหนา 
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(6) สรุปฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของผูทําคําเสนอซื้อ 

6.1  ผูทําคําเสนอซื้อ  

ขอมูลสรุปของงบการเงินที่ตรวจสอบแลว สําหรับปบัญชีส้ินสุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 - 2564 ของ

ผูทําคําเสนอซ้ือ มีรายละเอียดดังนี้  

หนวย: ลานบาท 

งบการเงนิรวม 
สําหรับป 

ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
ป 2562 ป 2563 ป 2564 

สินทรัพยรวม 11,858.56 11,688.48 35,011.59 

หนี้สินรวม 6,192.51 5,530.10 28,530.40 

ทุนจดทะเบียน 2,511.94 2,511.94  2,511.94 

ทุนที่ออกและชําระแลว 2,511.94 2,511.94  2,511.94 

สวนของผูถือหุน 5,666.05 6,158.37 6,481.19 

รายไดรวม/1 2,688.04 1,926.92 1,744.21 

คาใชจายรวม/2 1,515.94 1,220.89 1,164.77 

กําไรสุทธิ 820.36 492.30 322.79 

กําไรตอหุนพื้นฐาน (บาท) /3 32.66 19.60 12.85 

เงินปนผลตอหุน (บาท) /3 - -   - 

มูลคาตามบัญชีตอหุน (บาท) /3 225.56 245.16 258.02 

ที่มา: งบการเงินของผูทําคําเสนอซ้ือ 

หมายเหตุ: /1 รายไดรวม ประกอบดวย รายไดจากการใหเชาและใหบริการ รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รายไดจากการประกอบกิจการ

โรงแรม รายไดจากการลงทุน กาํไรจากอัตราแลกเปล่ียนสุทธ ิและรายไดอื่น 

 /2 คาใชจายรวม ประกอบดวย ตนทุนคาเชาและคาบริการ ตนทุนอาหารและเครื่องด่ืม ตนทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม คาใชจายใน

การขาย และคาใชจายในการบริหาร 

 /3 คํานวณจากหุนท่ีออกและชําระแลวท้ังหมดของหุนสามัญจํานวน 25,119,381 หุน 
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6.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

ขอมูลสรุปของงบการเงินที่ตรวจสอบแลว สําหรับปบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 - 2564 ของ 

CPN มีรายละเอียดดังนี้  

หนวย: ลานบาท 

งบการเงินรวม 
สําหรับป 

ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
ป 2562 ป 2563 ป 2564 

สินทรัพยรวม 169,933.03 221.652.29 263,420.84 

หนี้สินรวม 89,470.77 144,528.99 181,345.65 

ทุนจดทะเบียน 2,244.00 2,244.00 2,244.00 

ทุนที่ออกและชําระแลว 2,244.00 2,244.00 2,244.00 

สวนของผูถือหุน 80,462.26 77,123.30 82,075.19 

สวนของผูถือหุนของบริษัทใหญ 72,128.41 68,790.05 73,102.18 

สวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุม 8,333.86 8,333.25 8,973.01 

รายไดรวม/1 38,589.98 33,161.11 30,397.53 

คาใชจายรวม/2 24,925.16 20,550.93 20,198.05 

กําไรสุทธิ 11,809.25 9,616.71 7,229.95 

กําไรตอหุนพื้นฐาน/3 (บาท) 2.62 2.13 1.59 

เงินปนผลตอหุน/3, /4 (บาท) 1.12 0.81 0.70 

มูลคาตามบัญชีตอหุน/3 (บาท) 16.07 15.33 16.29 
ที่มา: งบการเงินของ CPN  

หมายเหตุ: /1 รายไดรวม ประกอบดวย รายไดจากการใหเชาและใหบริการ รายไดจากการใหบริการศูนยอาหาร รายไดจากการประกอบกิจการ

โรงแรม รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย รายไดจากการลงทุน และรายไดอื่น 

 /2 คาใชจายรวม ประกอบดวย ตนทุนคาเชาและคาบริการ ตนทุนจากการใหบริการศูนยอาหาร ตนทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม 

ตนทุนขายอสังหาริมทรัพย และคาใชจายในการบริหาร 

 /3 คํานวณจากหุนท่ีออกและชําระแลวท้ังหมดของหุนสามัญจํานวน 4,488 ลานหุน 

 /4 เงินปนผลตอหุนท่ีประกาศจายในแตละป อางอิงจากผลการดําเนินงานของปกอนหนา 
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(7) ภาระผูกพันที่มีนัยสําคัญ 

7.1  ผูทําคําเสนอซื้อ 

ผูทําคําเสนอซื้อ มีภาระผูกพันที่มีนัยสําคัญ ซ่ึงแสดงไวในงบการเงินรวมที่ตรวจสอบแลวสําหรับงวดป

บัญชีส้ินสุด ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2564 โดยสรุปไดดังน้ี  

 2564  2563 

 (ลานบาท) 
ภาระผูกพันรายจายฝายทุน    

อาคารและงานระบบสาธารณูปโภค 66  2 
    

ภาระผูกพันจากสัญญาเชาดําเนินงานท่ียกเลิกไมได    

ภายใน 1 ป 29  29 

หลังจาก 1 ป แตไมเกิน 5 ป 112  120 

หลังจาก 5 ป 448  469 

รวม 589  618 

    
ภาระผูกพันอื่น ๆ    

หนังสือค้ําประกันจากธนาคาร 33  33 

1. เมื่อวันที่ 7 เมษายน 2552 ผูทําคําเสนอซ้ือไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

เรียลตี้ จํากัด สัญญาเชามีระยะเวลา 16 ป 7 เดือน ส้ินสุดเดือนพฤศจิกายน 2568 ภายใตเงื่อนไข

ของสัญญา ผูทําคําเสนอซื้อจะตองจายคาเชาเปนรายป สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุไดโดย

แจงลวงหนาไมนอยกวา 1 ปกอนครบกําหนดอายุสัญญาเชาในอัตราและผลประโยชนตอบแทน

ตามท่ีไดมีการตกลงรวมกันใหม 

2. ในป 2556 ผูทําคําเสนอซื้อไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลภายนอกเพ่ือใชในการกอสราง

ศูนยการคาใหเชา สัญญาเชามีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดในเดือนกันยายน 2586 ตามเงื่อนไขของ

สัญญา ผูทําคําเสนอซื้อตองจายคาเชาลวงหนา และจะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะ

ปรับเพ่ิมข้ึนทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 15 ของคาเชาปลาสุด สัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 

10 ป โดยทําสัญญากอนครบกําหนดอายุการเชา 2 ป ในอัตราและผลตอบแทนตามท่ีไดมีการตก

ลงรวมกันใหม 

3. ในเดือนกุมภาพันธ 2564 ผูทําคําเสนอซ้ือไดทําสัญญาวาจางบริหารงานกับบริษัทใหญ โดย

บริษัทใหญจะดําเนินการบริหารงานโครงการศูนยการคา ผูทําคําเสนอซ้ือจะตองจายคาบริหาร

จัดการตามอัตราที่ระบุในสัญญา โดยสัญญามีกําหนดระยะเวลาตั้งแต 1 มกราคม 2564 ถึงวันท่ี 

31 ธันวาคม 2564 ตอมาในเดือนกุมภาพันธ 2565 ผูทําคําเสนอซื้อไดทําสัญญาวาจางบริหารงาน

ในโครงการศูนยการคากับบริษัทใหญ ผูทําคําเสนอซื้อจะตองจายคาบริหารจัดการในอัตราที่ระบุ

ในสัญญา โดยสัญญาเร่ิมตนเดือนมกราคม 2565 ถึงเดือนธันวาคม 2565 
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7.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

CPN มีภาระผูกพันที่มีนัยสําคัญ ซ่ึงแสดงไวในงบการเงินที่ตรวจสอบแลวสําหรับงวดปบัญชีส้ินสุด ณ 

วันที่ 31 ธนัวาคม 2564 โดยสรุปดังนี้  

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2564  2563  2564  2563 

 (ลานบาท) 
ภาระผูกพันของรายจายฝายทุน        
สัญญาที่ยังไมไดรับรู        
อาคารและงานระบบสาธารณูปโภค 4,305  3,466  1,034  2,379 

        
        
ภาระผูกพนัอ่ืน ๆ        

หนังสือค้ําประกันจากธนาคาร 1,618  967  871  375 
สัญญาบริการ 141  48  -  - 
สัญญาโครงการอสังหาริมทรัพย 

   ระหวางการพัฒนา 

 
2,630 

  
708 

  
- 

  
- 

รวม 4,389  1,723  871  375 
(ก) บริษัทยอยแหงหนึ่งไดลงนามในสัญญาวาจางบริหารงานโรงแรมกับบุคคลอ่ืน โดย CPN ตกลงจาย

คาจางบริหารงานรายปในอัตรารอยละ 2 ของรายไดจากการดําเนินงานของโรงแรมตอป และจายคา

ผลตอบแทนเพ่ิมเติมตามผลประกอบการของโรงแรมโดยคํานวณจากกําไรข้ันตนจากการดําเนินงาน

ดังน้ี 

- อัตรารอยละ 7 ต้ังแตปที่เปดดําเนินงานจนสิ้นสุดปที่ 2 ของการดาํเนินงาน 

- อัตรารอยละ 7.5 ตั้งแตปที่ 3 ถึงปที่ 4 ของการดําเนินงาน 

- อัตรารอยละ 8 ต้ังแตปที่ 5 ของการดําเนินงานเปนตนไป 

(ข) CPN และบริษัทยอย (รวมเรียกวา “กลุมบริษัทฯ”) ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลอ่ืนเพ่ือใชใน

การกอสรางศูนยการคาใหเชาสัญญาเชาน้ีมีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2584 ตามเงื่อนไข

ของสัญญา กลุมบริษัทฯ ตองจายคาเชาลวงหนา และจะตองจายคาเชาเปนรายเดือน โดยคาเชาจะปรับ

เพ่ิมทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 10 ของคาเชาเดือนลาสุด  

(ค) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชา สัญญา

เชาน้ีมีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนพฤษภาคม 2570 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ ตองจาย

คาเชาลวงหนา และจะตองจายคาเชาเปนรายเดือน  โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 10 

ของคาเชาเดือนลาสุด  

(ง) เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2550 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืนในประเทศอีกแหง

หนึ่งเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชารวม 2 ฉบับ ตามเงื่อนไขของสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ 

จะตองจายคาเชาลวงหนา ฉบับแรกเปนสัญญาเชาที่ดิน ระยะเวลา 3 ป เริ่มต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 

2550 สิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2553 ปลอดคาเชารายเดือน ฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาที่ดิน ระยะเวลา 

30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2553 ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2583 ตามเงื่อนไขของสัญญาเชาฉบับ

ที่ 2  กลุมบริษัทฯ ตองจายคาเชาที่ดินรายเดือน 700,000 บาท โดยปรับเพ่ิมทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 
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(7) ภาระผูกพันที่มีนัยสําคัญ 

7.1  ผูทําคําเสนอซื้อ 

ผูทําคําเสนอซื้อ มีภาระผูกพันที่มีนัยสําคัญ ซ่ึงแสดงไวในงบการเงินรวมที่ตรวจสอบแลวสําหรับงวดป

บัญชีส้ินสุด ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2564 โดยสรุปไดดังน้ี  

 2564  2563 

 (ลานบาท) 
ภาระผูกพันรายจายฝายทุน    

อาคารและงานระบบสาธารณูปโภค 66  2 
    

ภาระผูกพันจากสัญญาเชาดําเนินงานท่ียกเลิกไมได    

ภายใน 1 ป 29  29 

หลังจาก 1 ป แตไมเกิน 5 ป 112  120 

หลังจาก 5 ป 448  469 

รวม 589  618 

    
ภาระผูกพันอื่น ๆ    

หนังสือค้ําประกันจากธนาคาร 33  33 

1. เมื่อวันที่ 7 เมษายน 2552 ผูทําคําเสนอซ้ือไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 

เรียลตี้ จํากัด สัญญาเชามีระยะเวลา 16 ป 7 เดือน ส้ินสุดเดือนพฤศจิกายน 2568 ภายใตเงื่อนไข

ของสัญญา ผูทําคําเสนอซื้อจะตองจายคาเชาเปนรายป สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุไดโดย

แจงลวงหนาไมนอยกวา 1 ปกอนครบกําหนดอายุสัญญาเชาในอัตราและผลประโยชนตอบแทน

ตามท่ีไดมีการตกลงรวมกันใหม 

2. ในป 2556 ผูทําคําเสนอซื้อไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลภายนอกเพ่ือใชในการกอสราง

ศูนยการคาใหเชา สัญญาเชามีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดในเดือนกันยายน 2586 ตามเงื่อนไขของ

สัญญา ผูทําคําเสนอซื้อตองจายคาเชาลวงหนา และจะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะ

ปรับเพ่ิมข้ึนทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 15 ของคาเชาปลาสุด สัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 

10 ป โดยทําสัญญากอนครบกําหนดอายุการเชา 2 ป ในอัตราและผลตอบแทนตามท่ีไดมีการตก

ลงรวมกันใหม 

3. ในเดือนกุมภาพันธ 2564 ผูทําคําเสนอซ้ือไดทําสัญญาวาจางบริหารงานกับบริษัทใหญ โดย

บริษัทใหญจะดําเนินการบริหารงานโครงการศูนยการคา ผูทําคําเสนอซ้ือจะตองจายคาบริหาร

จัดการตามอัตราที่ระบุในสัญญา โดยสัญญามีกําหนดระยะเวลาตั้งแต 1 มกราคม 2564 ถึงวันท่ี 

31 ธันวาคม 2564 ตอมาในเดือนกุมภาพันธ 2565 ผูทําคําเสนอซื้อไดทําสัญญาวาจางบริหารงาน

ในโครงการศูนยการคากับบริษัทใหญ ผูทําคําเสนอซื้อจะตองจายคาบริหารจัดการในอัตราที่ระบุ

ในสัญญา โดยสัญญาเร่ิมตนเดือนมกราคม 2565 ถึงเดือนธันวาคม 2565 
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7.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

CPN มีภาระผูกพันที่มีนัยสําคัญ ซ่ึงแสดงไวในงบการเงินที่ตรวจสอบแลวสําหรับงวดปบัญชีส้ินสุด ณ 

วันที่ 31 ธนัวาคม 2564 โดยสรุปดังนี้  

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2564  2563  2564  2563 

 (ลานบาท) 
ภาระผูกพันของรายจายฝายทุน        
สัญญาที่ยังไมไดรับรู        
อาคารและงานระบบสาธารณูปโภค 4,305  3,466  1,034  2,379 

        
        
ภาระผูกพนัอ่ืน ๆ        

หนังสือค้ําประกันจากธนาคาร 1,618  967  871  375 
สัญญาบริการ 141  48  -  - 
สัญญาโครงการอสังหาริมทรัพย 

   ระหวางการพัฒนา 

 
2,630 

  
708 

  
- 

  
- 

รวม 4,389  1,723  871  375 
(ก) บริษัทยอยแหงหนึ่งไดลงนามในสัญญาวาจางบริหารงานโรงแรมกับบุคคลอ่ืน โดย CPN ตกลงจาย

คาจางบริหารงานรายปในอัตรารอยละ 2 ของรายไดจากการดําเนินงานของโรงแรมตอป และจายคา

ผลตอบแทนเพ่ิมเติมตามผลประกอบการของโรงแรมโดยคํานวณจากกําไรข้ันตนจากการดําเนินงาน

ดังน้ี 

- อัตรารอยละ 7 ต้ังแตปที่เปดดําเนินงานจนสิ้นสุดปที่ 2 ของการดาํเนินงาน 

- อัตรารอยละ 7.5 ตั้งแตปที่ 3 ถึงปที่ 4 ของการดําเนินงาน 

- อัตรารอยละ 8 ต้ังแตปที่ 5 ของการดําเนินงานเปนตนไป 

(ข) CPN และบริษัทยอย (รวมเรียกวา “กลุมบริษัทฯ”) ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลอ่ืนเพ่ือใชใน

การกอสรางศูนยการคาใหเชาสัญญาเชาน้ีมีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2584 ตามเงื่อนไข

ของสัญญา กลุมบริษัทฯ ตองจายคาเชาลวงหนา และจะตองจายคาเชาเปนรายเดือน โดยคาเชาจะปรับ

เพ่ิมทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 10 ของคาเชาเดือนลาสุด  

(ค) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชา สัญญา

เชาน้ีมีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนพฤษภาคม 2570 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ ตองจาย

คาเชาลวงหนา และจะตองจายคาเชาเปนรายเดือน  โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 10 

ของคาเชาเดือนลาสุด  

(ง) เมื่อวันที่ 29 มิถุนายน 2550 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืนในประเทศอีกแหง

หนึ่งเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชารวม 2 ฉบับ ตามเงื่อนไขของสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ 

จะตองจายคาเชาลวงหนา ฉบับแรกเปนสัญญาเชาที่ดิน ระยะเวลา 3 ป เริ่มต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 

2550 สิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2553 ปลอดคาเชารายเดือน ฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาที่ดิน ระยะเวลา 

30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2553 ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2583 ตามเงื่อนไขของสัญญาเชาฉบับ

ที่ 2  กลุมบริษัทฯ ตองจายคาเชาที่ดินรายเดือน 700,000 บาท โดยปรับเพ่ิมทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 
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15 ของคาเชาเดือนลาสุด เริ่มต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2556 และมีสิทธิตออายุการเชาที่ดินไดอีก 10 ป 

(จนถึงวันที่ 30  มิถุนายน 2593)  

(จ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินที่ใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชาและสัญญาเชาอาคาร

พาณิชยกับบุคคลอ่ืนรวม 3 ฉบับ สัญญาเชา 2 ฉบับเปนสัญญาเชาที่ดิน มีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดใน

เดือนสิงหาคม 2568  และเดือนมิถุนายน 2573 ตามลําดับ และสัญญาเชาอีก 1 ฉบับเปนสัญญาเชา

อาคารพาณิชย มีระยะเวลา 26 ป ส้ินสุดในเดือนกรกฎาคม 2564 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ

จะตองจายคาเชาลวงหนาและเงินค้ําประกันสิทธิการเชา นอกจากนี้ กลุมบริษัทฯ ตองจายคาเชาเปน

รายเดือนและจะปรับคาเชาทุก 5 ป โดยกลุมบริษัทฯ ไดรับชําระคืนเงินคํ้าประกันสิทธิการเชาจํานวน 

20 ลานบาทในป 2540 และจะไดรับชําระคืนเงินค้ําประกันสิทธิการเชาที่เหลืออีกเปนจํานวนเงิน 298.6 

ลานบาท นับแตปการเชาที่ 21 จนถึงปการเชาที่ 30 สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุตอไปไดอีกไมนอย

กวา 15 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน โดยการแจงเปนลายลักษณ

อักษรลวงหนาหน่ึงปกอนครบกําหนดอายุการเชา และเมื่อส้ินสุดสัญญาเชา  กลุมบริษัทฯ จะมอบ

กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยการคาและส่ิงปลูกสรางบนที่ดินดงักลาวใหแกผูใหเชา สําหรับสัญญาเชาอาคาร

พาณชิยเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา ผูใหเชาใหคํามั่นวาจะใหสิทธิ CPN เปนอันดับแรกในการตอ

อายุสัญญาเชา 

ตอมาในป 2561 กลุมบริษัทฯ ไดขยายระยะเวลาการเชาที่ดินและไดทําสัญญาเชาที่ดินฉบับใหม 

กับบุคคลภายนอกซึ่งเปนผูใหเชารายเดิม จํานวน 2 แปลง โดยแปลงท่ี 1 มีระยะเวลาเชา 37 ป 1 เดือน 

ส้ินสุดในเดือนสิงหาคม 2598 และแปลงที่ 2 มีระยะเวลาเชา 42 ป 1 เดือน ส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 

2603  

ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาธรรมเนียม และจายคาเชารายเดือนโดยจะปรับคา

เชาทุก 5 ป สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุตอไปไดอีกไมนอยกวา 15 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบ

แทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน โดยการแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวาสามปกอนครบ

กําหนดอายุการเชา และเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ จะมอบกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาและส่ิง

ปลูกสรางบนที่ดินดังกลาวใหแกผูใหเชา  

(ฉ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินที่ใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชากับบุคคลภายนอกรวม 3 

ฉบับ สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดในเดอืนกุมภาพันธ 2581 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัท

ฯ จะตองจายคาเชาลวงหนา และตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 3 ปในอัตรารอยละ 

12 สัญญาเชาสามารถตออายุออกไปไดอีกคราวละ 10 ป โดยทําสัญญากอนครบกําหนดอายุการเชา 2 

ปในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน 

(ช) ในป 2546 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางกับกิจการอ่ืน สัญญาเชานี้มี

ระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2575 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาเชา

เปนรายเดือนโดยสัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีกคราวละ 30 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบแทน

ตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน และส่ิงปลูกสรางใด ๆ เพ่ิมเติมในโครงการน้ีจะตกเปนของผูใหเชาทันที

นับตั้งแตวันที่ในสัญญาเชาดังกลาว 

 ในป 2550 กลุมบริษัทฯ ไดทําบันทึกขอตกลงเบื้องตน 2 ฉบับ ฉบับแรกกลุมบริษัทฯ ตกลงยกเลิกการ

เชาที่ดินตามสัญญาหลักบางสวนกับกิจการอ่ืน (ผูใหเชา) ฉบับที่ 2 กลุมบริษัทฯ ไดดําเนินการใหบริษัท

ที่เก่ียวของกันเขาเปนผูเชาที่ดินแทนภายใตเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาระหวางผูใหเชาและบริษัทที่

เก่ียวของกัน ซ่ึงมีระยะเวลา 25 ป เริ่มต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2550 ถึงวันท่ี 22 ธันวาคม 2575 กลุม

บริษัทฯ ไดรับคาตอบแทนจากบริษัทที่เก่ียวของกันในการใหไดมาซ่ึงสิทธิการเชาและคาตอบแทนจาก

การยกเลิกสิทธิการเชาดังกลาวซึ่งมีจํานวนเงิน 214.3 ลานบาท และ 19.2 ลานบาท ตามลําดับ อยางไร

ก็ตาม กลุมบริษัทฯ ยังคงมีภาระในการจายคาเชาที่ดินใหแกสํานักงานทรัพยสินดังกลาว 
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เมื่อวันที่ 19 สิงหาคม 2554 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางกับกิจการอ่ืน

เพ่ิมเติมจากสัญญาเชาหลัก สัญญาเชานี้มรีะยะเวลา 21 ป  7 เดือน ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2575  ตาม

เงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ ตองแบงจายชําระเปนรายปลวงหนา โดยสัญญาสามารถตออายุออกไป

ไดอีก 30 ป โดยทําสัญญากอนครบกําหนดอายุการเชา 3 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมี

การตกลงรวมกัน ผูใหเชาใหคํามั่นวาจะใหสิทธิ CPN เปนอันดับแรกในการตออายุสัญญาเชา 

 เมื่อวันที่ 25 กันยายน 2556 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในบันทึกขอตกลงแกไขสัญญาเชา ฉบับที่ 3 กับ

กิจการอ่ืนเพ่ิมเติมจากสัญญาเชาหลักโดยการแกไขระยะเวลาเชาสําหรับชวงตออายุจากเดิม 30 ป เปน 

38 ปหลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา โดยมีเงื่อนไขตามสัญญาเชาเหมือนเดิม เวนแต คาเชาให

แบงเปน 2 ระยะ คือ 8 ป และ 30 ป ตามลําดับ โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 

- ระยะ 8 ปแรก (ปที่ 31 - 38) หลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา ผูเชาตองแจงความประสงคที่จะ

ขอตอสัญญาเปนลายลักษณอักษร ผูใหเชาและกลุมบริษัทฯ ตองลงนามในสัญญาตออายุ หรือ

สัญญาเชาใหมภายในวันที่ 22 ธันวาคม 2572 โดยจายคาเชาเปนรายเดือนตามเงื่อนไขในสัญญา

เชา  

- ระยะ 30 ป (ปท่ี 39 - 68) หลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา  8 ปแรก ตามเงื่อนไขของสัญญา 

กลุมบริษัทฯ จะตองแจงตออายุสัญญาเชาเปนลายลักษณอักษรแกผูใหเชา ภายในวันที่ 22 

ธันวาคม 2578 เพื่อกําหนดคาเชาใหม รวมท้ังลงนามในสัญญาตออายุหรือสัญญาเชาใหม  ภายใน

วันที่ 22 ธนัวาคม 2580  

(ซ) ในป 2548 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืนในประเทศแหงหน่ึง เพ่ือกอสราง

ศูนยการคาและอาคารที่จอดรถ สัญญาเชามีระยะเวลา 28 ป 10 เดือน ส้ินสุดในเดือนกันยายน 2577 

ตามเงื่อนไขของสัญญา  กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาเชาเปนรายเดือน ต้ังแตเดือน กันยายน 2549 โดย

คาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 5 ของคาเชาเดือนลาสุด สัญญาเชาสามารถตออายุตอไปได

อีก โดยแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน กอนครบกําหนดอายุการเชาในอัตราและ

ผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน 

 ตอมาในป 2552 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในบันทึกขอตกลงแกไขเพ่ิมเติมสัญญาแบงเชาที่ดินบางสวน 

โดยมีระยะเวลาและเงื่อนไขตามสัญญาเดิม เน่ืองจากที่ดินดังกลาวอาจถูกเวนคืนที่ดินจากทางราชการ

เพ่ือใชในกิจการรถไฟฟาขนสงมวลชน 

เมื่อวันที่ 9 สิงหาคม 2550 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางกับกิจการอ่ืน 

สัญญาเชามีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดวันที่ 31 สิงหาคม 2580 ตามเงื่อนไขของสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ

จะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 5 ปในอัตรารอยละ 35 ของคาเชาปลาสุด สัญญา

เชาสามารถตออายุไดโดยแจงลวงหนาไมนอยกวา 1 ปกอนครบกําหนดอายุสัญญาเชา  

ในระหวางป 2558 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืน สัญญาเชามีระยะเวลา 3 ป 

ส้ินสุดวันที่ 31 มีนาคม 2561 ตามเงื่อนไขของสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาเชาเปนรายเดือน 

สัญญาเชาสามารถตออายุตอไปไดอีกตามเงื่อนไขที่ไดตกลงรวมกัน โดยแจงเปนลายลักษณอักษร

ลวงหนาไมนอยกวา 60 วันกอนครบกําหนดอายุสัญญา 

(ฌ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลอ่ืนรวม 2 ฉบับ เพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาให

เชา ฉบับแรกเปนสัญญาที่ ดินมีระยะเวลา 2 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 21 มิถุนายน 2555 ส้ินสุดวันที่ 20 

มิถุนายน 2557 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาเชาเปนรายปในอัตราปละ 1.5 ลาน

บาท ฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาท่ีดินระยะเวลา 30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 21 มิถุนายน 2557 ถึงวันท่ี 20 

มิถุนายน 2587 ตามเงื่อนไขของสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ ตองจายคาเชาเปนรายเดือนตามสัญญาโดย

คาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 15 ของคาเชาเดือนลาสุด สัญญาเชาสามารถตออายุตอไปได
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15 ของคาเชาเดือนลาสุด เริ่มต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2556 และมีสิทธิตออายุการเชาที่ดินไดอีก 10 ป 

(จนถึงวันที่ 30  มิถุนายน 2593)  

(จ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินที่ใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชาและสัญญาเชาอาคาร

พาณิชยกับบุคคลอ่ืนรวม 3 ฉบับ สัญญาเชา 2 ฉบับเปนสัญญาเชาที่ดิน มีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดใน

เดือนสิงหาคม 2568  และเดือนมิถุนายน 2573 ตามลําดับ และสัญญาเชาอีก 1 ฉบับเปนสัญญาเชา

อาคารพาณิชย มีระยะเวลา 26 ป ส้ินสุดในเดือนกรกฎาคม 2564 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ

จะตองจายคาเชาลวงหนาและเงินค้ําประกันสิทธิการเชา นอกจากนี้ กลุมบริษัทฯ ตองจายคาเชาเปน

รายเดือนและจะปรับคาเชาทุก 5 ป โดยกลุมบริษัทฯ ไดรับชําระคืนเงินคํ้าประกันสิทธิการเชาจํานวน 

20 ลานบาทในป 2540 และจะไดรับชําระคืนเงินค้ําประกันสิทธิการเชาที่เหลืออีกเปนจํานวนเงิน 298.6 

ลานบาท นับแตปการเชาที่ 21 จนถึงปการเชาที่ 30 สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุตอไปไดอีกไมนอย

กวา 15 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน โดยการแจงเปนลายลักษณ

อักษรลวงหนาหน่ึงปกอนครบกําหนดอายุการเชา และเมื่อส้ินสุดสัญญาเชา  กลุมบริษัทฯ จะมอบ

กรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยการคาและส่ิงปลูกสรางบนที่ดินดงักลาวใหแกผูใหเชา สําหรับสัญญาเชาอาคาร

พาณชิยเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา ผูใหเชาใหคํามั่นวาจะใหสิทธิ CPN เปนอันดับแรกในการตอ

อายุสัญญาเชา 

ตอมาในป 2561 กลุมบริษัทฯ ไดขยายระยะเวลาการเชาที่ดินและไดทําสัญญาเชาที่ดินฉบับใหม 

กับบุคคลภายนอกซึ่งเปนผูใหเชารายเดิม จํานวน 2 แปลง โดยแปลงท่ี 1 มีระยะเวลาเชา 37 ป 1 เดือน 

ส้ินสุดในเดือนสิงหาคม 2598 และแปลงที่ 2 มีระยะเวลาเชา 42 ป 1 เดือน ส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 

2603  

ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาธรรมเนียม และจายคาเชารายเดือนโดยจะปรับคา

เชาทุก 5 ป สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุตอไปไดอีกไมนอยกวา 15 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบ

แทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน โดยการแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวาสามปกอนครบ

กําหนดอายุการเชา และเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ จะมอบกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาและส่ิง

ปลูกสรางบนที่ดินดังกลาวใหแกผูใหเชา  

(ฉ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินที่ใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชากับบุคคลภายนอกรวม 3 

ฉบับ สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดในเดอืนกุมภาพันธ 2581 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัท

ฯ จะตองจายคาเชาลวงหนา และตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 3 ปในอัตรารอยละ 

12 สัญญาเชาสามารถตออายุออกไปไดอีกคราวละ 10 ป โดยทําสัญญากอนครบกําหนดอายุการเชา 2 

ปในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน 

(ช) ในป 2546 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางกับกิจการอ่ืน สัญญาเชานี้มี

ระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2575 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาเชา

เปนรายเดือนโดยสัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีกคราวละ 30 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบแทน

ตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน และส่ิงปลูกสรางใด ๆ เพ่ิมเติมในโครงการน้ีจะตกเปนของผูใหเชาทันที

นับตั้งแตวันที่ในสัญญาเชาดังกลาว 

 ในป 2550 กลุมบริษัทฯ ไดทําบันทึกขอตกลงเบื้องตน 2 ฉบับ ฉบับแรกกลุมบริษัทฯ ตกลงยกเลิกการ

เชาที่ดินตามสัญญาหลักบางสวนกับกิจการอ่ืน (ผูใหเชา) ฉบับที่ 2 กลุมบริษัทฯ ไดดําเนินการใหบริษัท

ที่เก่ียวของกันเขาเปนผูเชาที่ดินแทนภายใตเงื่อนไขที่กําหนดในสัญญาระหวางผูใหเชาและบริษัทที่

เก่ียวของกัน ซ่ึงมีระยะเวลา 25 ป เริ่มต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2550 ถึงวันท่ี 22 ธันวาคม 2575 กลุม

บริษัทฯ ไดรับคาตอบแทนจากบริษัทที่เก่ียวของกันในการใหไดมาซ่ึงสิทธิการเชาและคาตอบแทนจาก

การยกเลิกสิทธิการเชาดังกลาวซึ่งมีจํานวนเงิน 214.3 ลานบาท และ 19.2 ลานบาท ตามลําดับ อยางไร

ก็ตาม กลุมบริษัทฯ ยังคงมีภาระในการจายคาเชาที่ดินใหแกสํานักงานทรัพยสินดังกลาว 
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เมื่อวันที่ 19 สิงหาคม 2554 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางกับกิจการอ่ืน

เพ่ิมเติมจากสัญญาเชาหลัก สัญญาเชานี้มรีะยะเวลา 21 ป  7 เดือน ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2575  ตาม

เงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ ตองแบงจายชําระเปนรายปลวงหนา โดยสัญญาสามารถตออายุออกไป

ไดอีก 30 ป โดยทําสัญญากอนครบกําหนดอายุการเชา 3 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมี

การตกลงรวมกัน ผูใหเชาใหคํามั่นวาจะใหสิทธิ CPN เปนอันดับแรกในการตออายุสัญญาเชา 

 เมื่อวันที่ 25 กันยายน 2556 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในบันทึกขอตกลงแกไขสัญญาเชา ฉบับที่ 3 กับ

กิจการอ่ืนเพ่ิมเติมจากสัญญาเชาหลักโดยการแกไขระยะเวลาเชาสําหรับชวงตออายุจากเดิม 30 ป เปน 

38 ปหลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา โดยมีเงื่อนไขตามสัญญาเชาเหมือนเดิม เวนแต คาเชาให

แบงเปน 2 ระยะ คือ 8 ป และ 30 ป ตามลําดับ โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 

- ระยะ 8 ปแรก (ปที่ 31 - 38) หลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา ผูเชาตองแจงความประสงคที่จะ

ขอตอสัญญาเปนลายลักษณอักษร ผูใหเชาและกลุมบริษัทฯ ตองลงนามในสัญญาตออายุ หรือ

สัญญาเชาใหมภายในวันที่ 22 ธันวาคม 2572 โดยจายคาเชาเปนรายเดือนตามเงื่อนไขในสัญญา

เชา  

- ระยะ 30 ป (ปท่ี 39 - 68) หลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา  8 ปแรก ตามเงื่อนไขของสัญญา 

กลุมบริษัทฯ จะตองแจงตออายุสัญญาเชาเปนลายลักษณอักษรแกผูใหเชา ภายในวันที่ 22 

ธันวาคม 2578 เพื่อกําหนดคาเชาใหม รวมท้ังลงนามในสัญญาตออายุหรือสัญญาเชาใหม  ภายใน

วันที่ 22 ธนัวาคม 2580  

(ซ) ในป 2548 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืนในประเทศแหงหน่ึง เพ่ือกอสราง

ศูนยการคาและอาคารที่จอดรถ สัญญาเชามีระยะเวลา 28 ป 10 เดือน ส้ินสุดในเดือนกันยายน 2577 

ตามเงื่อนไขของสัญญา  กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาเชาเปนรายเดือน ต้ังแตเดือน กันยายน 2549 โดย

คาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 5 ของคาเชาเดือนลาสุด สัญญาเชาสามารถตออายุตอไปได

อีก โดยแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน กอนครบกําหนดอายุการเชาในอัตราและ

ผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกัน 

 ตอมาในป 2552 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในบันทึกขอตกลงแกไขเพ่ิมเติมสัญญาแบงเชาที่ดินบางสวน 

โดยมีระยะเวลาและเงื่อนไขตามสัญญาเดิม เน่ืองจากที่ดินดังกลาวอาจถูกเวนคืนที่ดินจากทางราชการ

เพ่ือใชในกิจการรถไฟฟาขนสงมวลชน 

เมื่อวันที่ 9 สิงหาคม 2550 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางกับกิจการอ่ืน 

สัญญาเชามีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดวันที่ 31 สิงหาคม 2580 ตามเงื่อนไขของสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ

จะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 5 ปในอัตรารอยละ 35 ของคาเชาปลาสุด สัญญา

เชาสามารถตออายุไดโดยแจงลวงหนาไมนอยกวา 1 ปกอนครบกําหนดอายุสัญญาเชา  

ในระหวางป 2558 กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืน สัญญาเชามีระยะเวลา 3 ป 

ส้ินสุดวันที่ 31 มีนาคม 2561 ตามเงื่อนไขของสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาเชาเปนรายเดือน 

สัญญาเชาสามารถตออายุตอไปไดอีกตามเงื่อนไขที่ไดตกลงรวมกัน โดยแจงเปนลายลักษณอักษร

ลวงหนาไมนอยกวา 60 วันกอนครบกําหนดอายุสัญญา 

(ฌ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลอ่ืนรวม 2 ฉบับ เพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาให

เชา ฉบับแรกเปนสัญญาที่ ดินมีระยะเวลา 2 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 21 มิถุนายน 2555 ส้ินสุดวันที่ 20 

มิถุนายน 2557 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ จะตองจายคาเชาเปนรายปในอัตราปละ 1.5 ลาน

บาท ฉบับที่ 2 เปนสัญญาเชาท่ีดินระยะเวลา 30 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 21 มิถุนายน 2557 ถึงวันท่ี 20 

มิถุนายน 2587 ตามเงื่อนไขของสัญญาเชา กลุมบริษัทฯ ตองจายคาเชาเปนรายเดือนตามสัญญาโดย

คาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 15 ของคาเชาเดือนลาสุด สัญญาเชาสามารถตออายุตอไปได
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อีกตามเงื่อนไขที่ไดตกลงรวมกัน โดยแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 3 เดือน นับแตวันที่

ไดรับแจงจากผูใหเชา 

(ญ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืนและบุคคลอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาให

เชา สัญญาเชามีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดในเดือนกันยายน 2586 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ 

ตองจายคาเชาลวงหนา และจะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมขึ้นทุก 5 ป ในอัตรารอย

ละ 15 ของคาเชาปลาสุด สัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 10 ป โดยทําสัญญากอนครบกําหนดอายุ

การเชา 2 ป ในอัตราและผลตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกันใหม  

(ฎ) เมื่อวันที่ 25 กันยายน 2556 CPN ไดลงนามในบันทึกขอตกลงแกไขสัญญาเชา ฉบับท่ี 1 กับกิจการอ่ืน

เพ่ิมเติมจากสัญญาเชาเดิมฉบับลงวันที่ 19 สิงหาคม 2554 ในขอ (ช)โดยการแกไขระยะเวลาเชาสําหรับ

ชวงตออายุจากเดิม 30 ป เปน 38 ปหลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา โดยมีเงื่อนไขตาง ๆ ตามสัญญา

เชาเดิม ยกเวน คาเชาซ่ึงแบงเปน 2 ระยะ คือ 8 ป และ 30 ป ตามลําดับ โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 

- ระยะ 8 ปแรก หลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา ผูเชาตองแจงความประสงคที่จะขอตออายุสัญญา

เปนลายลักษณอักษร ผูใหเชาและ CPN ตองลงนามในสัญญาตออายุหรือสัญญาเชาใหมภายใน

วันที่ 22 ธันวาคม 2572 โดยจายคาเชาเปนรายปตามเงื่อนไขในสัญญาเชา 

- ระยะ 30 ป หลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา  8 ปแรก ตามเงื่อนไขของสัญญา CPN จะตองแจง

ตออายุสัญญาเชาเปนลายลักษณอักษรแกผูใหเชา ภายในวันที่ 22 ธันวาคม 2578 เพ่ือกําหนดคา

เชาใหม รวมท้ังลงนามในสัญญาตออายุหรือสัญญาเชาใหม ภายในวันที่ 22 ธันวาคม 2580 

(ฏ) CPN ไดลงนามในสัญญาเชาท่ีดินกับกิจการอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชา สัญญาเชา 

มีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนกันยายน 2588 ตามเงื่อนไขของสัญญา CPN ตองจายคาเชาลวงหนา 

และจะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมขึ้นทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 15 ของคาเชาปลาสุด  

(ฐ) CPN ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชาหลายฉบับ 

สัญญาเชามีระยะเวลา 30 ป โดยสัญญาสามารถตออายุไปไดอีก 10 ป และส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 

2599 CPN ตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมขึ้นทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 10 ของคาเชาป

ลาสุด 

(ฑ) CPN ไดลงนามในสัญญาเชาชวงที่ดิน สัญญาบริการงานระบบสาธารณูปโภค และสัญญาเชาอาคาร

ศูนยการคากับกิจการอ่ืนในประเทศแหงหนึ่ง เปนระยะเวลา 20 ป สิ้นสุดในวันที่ 30 เมษายน 2578 

ตามเงื่อนไขของสัญญา CPN ตองจายคาตอบแทนสิทธิการเชาใหแกผูเชาเปนจํานวน 292.1 ลานบาท 

และตองจายคาเชารายปตลอดระยะเวลาเชาใหแกผูใหเชาเปนจํานวนเงินรวม 1,239.7 ลานบาท และ

คาบริการรายเดือนตลอดระยะเวลาเชาเปนจํานวนเงินรวม 62.5 ลานบาท 

(ฒ) CPN ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคา สัญญาเชามีระยะเวลา 

30 ป และสิ้นสุดในเดือนมิถุนายน 2589 CPN จะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 10 

ปในป 2559 CPN ไดลงนามตออายุสัญญาเชาออกไปอีก 10 ป สิ้นสุดในเดือนมิถุนายน 2599 

(ณ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืน สัญญาเชาน้ีมีระยะเวลา 30 ป เริ่มตนหลังจาก

ระยะเวลาการกอสราง (เดือนกรกฎาคม 2560 ถึงเดือนกรกฎาคม 2567) และส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 2597 

และสัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 29 ป 6 เดือน ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2626 คาเชาตลอดอายุ

สัญญาเชามีจาํนวนเงินรวมทั้งส้ิน 8,234.3 ลานบาท  

(ด) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอื่น สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 30 ป เริ่มตนในเดือน

มกราคม 2564 และส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2593 และสัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 30 ป ตาม

เงื่อนไขของสัญญา CPN ตองจายคาตอบแทนสิทธิการเชาใหแกผูเชาเปนจํานวน 175 ลานบาท และตอง

จายคาเชารายปตลอดระยะเวลาเชาใหแกผูเชาเปนจํานวนเงินรวม 575 ลานบาท ตอมากลุมบริษัทฯ ได

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 
  

สวนที่ 2 หนา 26 

 

ลงนามในบนัทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชาที่ดิน ซ่ึงกําหนดให CPN ตองจายคาเชาที่ดินเพ่ิมเติมเปน

จํานวนเงินรวมท้ังส้ิน 160 ลานบาท 

(ต) ในเดือนสิงหาคม 2564 CPN ไดเขาทําสัญญาใหสิทธิใชประโยชนโครงการพัฒนาพ้ืนที่กับกิจการอ่ืน สัญญา

นี้มีระยะเวลา 30 ปนับถัดจากวันครบกําหนดระยะเวลาออกแบบและกอสรางโครงการใหแลวเสร็จสมบูรณ

ภายในระยะเวลา 4 ป นับจากวันที่ไดรับสงมอบที่ดินในโครงการ ทั้งน้ี กิจการอ่ืนตองสงมอบที่ดินให CPN 

ภายในเดือนมกราคม 2565 โดย CPN ตองจายคาตอบแทนในวันที่สัญญามีผลบังคับใชและวันที่ไดรับมอบ

พ้ืนท่ีและจายเปนรายปตลอดอายุสัญญาตามอัตราที่ระบุไวในสัญญา สัญญาดังกลาวสามารถตออายุภายใน 

6 เดือนแรกของปการใชประโยชนที่ 26 และ CPN ตองเจรจาใหแลวเสร็จไมนอยกวา 2 ป 6 เดือนกอนครบ

กําหนดระยะเวลาใชประโยชน 

(8) ขอมูลเก่ียวกับประวัติการกระทําความผิดทางอาญา  

8.1 ผูทําคําเสนอซื้อ  

ในระยะเวลา 5 ป ที่ผานมา ผูทําคําเสนอซื้อ ตลอดจนกรรมการและผูบริหารของ ผูทําคําเสนอซื้อ ไมมี

ประวัติการกระทําความผิดอาญาซึ่งศาลไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดแลวแตอยางใด  

8.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

ในระยะเวลา 5 ป ที่ผานมา CPN ตลอดจนกรรมการและผูบริหารของ CPN ไมมีประวัติการกระทํา

ความผิดอาญาซึ่งศาลไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดแลวแตอยางใด 

(9) ขอพิพาททางกฎหมายที่ยังไมส้ินสุด 

9.1 ผูทําคําเสนอซื้อ   

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้อ ตลอดจนกรรมการ และผูบริหารของ ผูทําคําเสนอซื้อ มิไดเปน

คูความหรือคูกรณีในคดีที่อาจมีผลกระทบดานลบตอสินทรัพยของ ผูทําคําเสนอซื้อ รวมทั้งมิไดเปนคูความหรือคูกรณี

ในคดีที่มีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของ ผูทําคําเสนอซ้ือ อยางมีนัยสําคัญ  

9.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ CPN ตลอดจนกรรมการ และผูบริหารของ CPN มิไดเปนคูความหรือคูกรณีใน

คดีที่อาจมีผลกระทบดานลบตอสินทรัพยของ CPN รวมทั้งมิไดเปนคูความหรือคูกรณีในคดีที่มีผลกระทบตอการ

ดําเนินธรุกิจของ CPN อยางมีนัยสําคัญ 

2. ขอมลูเกี่ยวกับผูจัดเตรียมคาํเสนอซ้ือ 

ชื่อ บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จาํกัด (มหาชน) 
ที่อยู ช้ัน 29 อาคารสีลมคอมเพล็กซ เลขที่ 191 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 

10500 

โทรศัพท 0-2618-1141, 0-2618-1147 หรือ 0-2618-1143 
โทรสาร 0-2618-1120 

 



คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 
  

สวนที่ 2 หนา 25 

 

อีกตามเงื่อนไขที่ไดตกลงรวมกัน โดยแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 3 เดือน นับแตวันที่

ไดรับแจงจากผูใหเชา 

(ญ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืนและบุคคลอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาให

เชา สัญญาเชามีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดในเดือนกันยายน 2586 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทฯ 

ตองจายคาเชาลวงหนา และจะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมขึ้นทุก 5 ป ในอัตรารอย

ละ 15 ของคาเชาปลาสุด สัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 10 ป โดยทําสัญญากอนครบกําหนดอายุ

การเชา 2 ป ในอัตราและผลตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกันใหม  

(ฎ) เมื่อวันที่ 25 กันยายน 2556 CPN ไดลงนามในบันทึกขอตกลงแกไขสัญญาเชา ฉบับท่ี 1 กับกิจการอ่ืน

เพ่ิมเติมจากสัญญาเชาเดิมฉบับลงวันที่ 19 สิงหาคม 2554 ในขอ (ช)โดยการแกไขระยะเวลาเชาสําหรับ

ชวงตออายุจากเดิม 30 ป เปน 38 ปหลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา โดยมีเงื่อนไขตาง ๆ ตามสัญญา

เชาเดิม ยกเวน คาเชาซ่ึงแบงเปน 2 ระยะ คือ 8 ป และ 30 ป ตามลําดับ โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 

- ระยะ 8 ปแรก หลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา ผูเชาตองแจงความประสงคที่จะขอตออายุสัญญา

เปนลายลักษณอักษร ผูใหเชาและ CPN ตองลงนามในสัญญาตออายุหรือสัญญาเชาใหมภายใน

วันที่ 22 ธันวาคม 2572 โดยจายคาเชาเปนรายปตามเงื่อนไขในสัญญาเชา 

- ระยะ 30 ป หลังจากครบกําหนดระยะเวลาเชา  8 ปแรก ตามเงื่อนไขของสัญญา CPN จะตองแจง

ตออายุสัญญาเชาเปนลายลักษณอักษรแกผูใหเชา ภายในวันที่ 22 ธันวาคม 2578 เพ่ือกําหนดคา

เชาใหม รวมท้ังลงนามในสัญญาตออายุหรือสัญญาเชาใหม ภายในวันที่ 22 ธันวาคม 2580 

(ฏ) CPN ไดลงนามในสัญญาเชาท่ีดินกับกิจการอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชา สัญญาเชา 

มีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนกันยายน 2588 ตามเงื่อนไขของสัญญา CPN ตองจายคาเชาลวงหนา 

และจะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมขึ้นทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 15 ของคาเชาปลาสุด  

(ฐ) CPN ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชาหลายฉบับ 

สัญญาเชามีระยะเวลา 30 ป โดยสัญญาสามารถตออายุไปไดอีก 10 ป และส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 

2599 CPN ตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมขึ้นทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 10 ของคาเชาป

ลาสุด 

(ฑ) CPN ไดลงนามในสัญญาเชาชวงที่ดิน สัญญาบริการงานระบบสาธารณูปโภค และสัญญาเชาอาคาร

ศูนยการคากับกิจการอ่ืนในประเทศแหงหนึ่ง เปนระยะเวลา 20 ป สิ้นสุดในวันที่ 30 เมษายน 2578 

ตามเงื่อนไขของสัญญา CPN ตองจายคาตอบแทนสิทธิการเชาใหแกผูเชาเปนจํานวน 292.1 ลานบาท 

และตองจายคาเชารายปตลอดระยะเวลาเชาใหแกผูใหเชาเปนจํานวนเงินรวม 1,239.7 ลานบาท และ

คาบริการรายเดือนตลอดระยะเวลาเชาเปนจํานวนเงินรวม 62.5 ลานบาท 

(ฒ) CPN ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืนเพ่ือใชในการกอสรางศูนยการคา สัญญาเชามีระยะเวลา 

30 ป และสิ้นสุดในเดือนมิถุนายน 2589 CPN จะตองจายคาเชาเปนรายป โดยคาเชาจะปรับเพ่ิมทุก 10 

ปในป 2559 CPN ไดลงนามตออายุสัญญาเชาออกไปอีก 10 ป สิ้นสุดในเดือนมิถุนายน 2599 

(ณ) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอ่ืน สัญญาเชาน้ีมีระยะเวลา 30 ป เริ่มตนหลังจาก

ระยะเวลาการกอสราง (เดือนกรกฎาคม 2560 ถึงเดือนกรกฎาคม 2567) และส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 2597 

และสัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 29 ป 6 เดือน ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2626 คาเชาตลอดอายุ

สัญญาเชามีจาํนวนเงินรวมทั้งส้ิน 8,234.3 ลานบาท  

(ด) กลุมบริษัทฯ ไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับกิจการอื่น สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 30 ป เริ่มตนในเดือน

มกราคม 2564 และส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2593 และสัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 30 ป ตาม

เงื่อนไขของสัญญา CPN ตองจายคาตอบแทนสิทธิการเชาใหแกผูเชาเปนจํานวน 175 ลานบาท และตอง

จายคาเชารายปตลอดระยะเวลาเชาใหแกผูเชาเปนจํานวนเงินรวม 575 ลานบาท ตอมากลุมบริษัทฯ ได

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 
  

สวนที่ 2 หนา 26 

 

ลงนามในบนัทึกขอตกลงแนบทายสัญญาเชาที่ดิน ซ่ึงกําหนดให CPN ตองจายคาเชาที่ดินเพ่ิมเติมเปน

จํานวนเงินรวมท้ังส้ิน 160 ลานบาท 

(ต) ในเดือนสิงหาคม 2564 CPN ไดเขาทําสัญญาใหสิทธิใชประโยชนโครงการพัฒนาพ้ืนที่กับกิจการอ่ืน สัญญา

นี้มีระยะเวลา 30 ปนับถัดจากวันครบกําหนดระยะเวลาออกแบบและกอสรางโครงการใหแลวเสร็จสมบูรณ

ภายในระยะเวลา 4 ป นับจากวันที่ไดรับสงมอบที่ดินในโครงการ ทั้งน้ี กิจการอ่ืนตองสงมอบที่ดินให CPN 

ภายในเดือนมกราคม 2565 โดย CPN ตองจายคาตอบแทนในวันที่สัญญามีผลบังคับใชและวันที่ไดรับมอบ

พ้ืนท่ีและจายเปนรายปตลอดอายุสัญญาตามอัตราที่ระบุไวในสัญญา สัญญาดังกลาวสามารถตออายุภายใน 

6 เดือนแรกของปการใชประโยชนที่ 26 และ CPN ตองเจรจาใหแลวเสร็จไมนอยกวา 2 ป 6 เดือนกอนครบ

กําหนดระยะเวลาใชประโยชน 

(8) ขอมูลเก่ียวกับประวัติการกระทําความผิดทางอาญา  

8.1 ผูทําคําเสนอซื้อ  

ในระยะเวลา 5 ป ที่ผานมา ผูทําคําเสนอซื้อ ตลอดจนกรรมการและผูบริหารของ ผูทําคําเสนอซื้อ ไมมี

ประวัติการกระทําความผิดอาญาซึ่งศาลไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดแลวแตอยางใด  

8.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

ในระยะเวลา 5 ป ที่ผานมา CPN ตลอดจนกรรมการและผูบริหารของ CPN ไมมีประวัติการกระทํา

ความผิดอาญาซึ่งศาลไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดแลวแตอยางใด 

(9) ขอพิพาททางกฎหมายที่ยังไมส้ินสุด 

9.1 ผูทําคําเสนอซื้อ   

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้อ ตลอดจนกรรมการ และผูบริหารของ ผูทําคําเสนอซื้อ มิไดเปน

คูความหรือคูกรณีในคดีที่อาจมีผลกระทบดานลบตอสินทรัพยของ ผูทําคําเสนอซื้อ รวมทั้งมิไดเปนคูความหรือคูกรณี

ในคดีที่มีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของ ผูทําคําเสนอซ้ือ อยางมีนัยสําคัญ  

9.2 CPN ซ่ึงเปนผูถือหุนที่มีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การบริหารงาน และ

การดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ CPN ตลอดจนกรรมการ และผูบริหารของ CPN มิไดเปนคูความหรือคูกรณีใน

คดีที่อาจมีผลกระทบดานลบตอสินทรัพยของ CPN รวมทั้งมิไดเปนคูความหรือคูกรณีในคดีที่มีผลกระทบตอการ

ดําเนินธรุกิจของ CPN อยางมีนัยสําคัญ 

2. ขอมลูเกี่ยวกับผูจัดเตรียมคาํเสนอซ้ือ 

ชื่อ บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จาํกัด (มหาชน) 
ที่อยู ช้ัน 29 อาคารสีลมคอมเพล็กซ เลขที่ 191 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพฯ 

10500 

โทรศัพท 0-2618-1141, 0-2618-1147 หรือ 0-2618-1143 
โทรสาร 0-2618-1120 
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3. ขอมลูเกี่ยวกับท่ีปรึกษาอื่น  

ชื่อ บริษัท ที่ปรึกษากฎหมายธนาธิป แอนด พารทเนอรส จํากัด  

หนาท่ี ที่ปรึกษากฎหมายของผูทําคําเสนอซ้ือ 

ที่อยู ช้ัน 17 อาคาร ตนสนทาวเวอร เลขที่  900  ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพฯ 10330 

โทรศัพท 0-2809-8902 

โทรสาร 0-2809-8910 

 

4. ความสัมพันธระหวางผูทําคําเสนอซ้ือกับกิจการ ผูถือหุนรายใหญ หรือกรรมการของกจิการ 

4.1 สรุปสาระสําคัญของสัญญา/ ขอตกลง/ บันทึกความเขาใจ ที่ผูทําคําเสนอซื้อ หรือบุคคลที่เก่ียวของกระทําข้ึน

กอนการย่ืนคําเสนอซ้ือหลักทรัพย โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการซื้อขายหลักทรัพยของกิจการอยางมีนัยสําคัญ 

ทั้งนี้ ไมวาการทําสัญญา/ ขอตกลง/ บันทึกความเขาใจดังกลาว จะเปนการทําเพ่ือซื้อขายหลักทรัพยในคํา

เสนอซื้อหรือไมก็ตาม  

- ไมมี - 

4.2 การถือหุนไมวาโดยทางตรงหรือทางออมโดยผูทําคําเสนอซื้อหรือผูมีอํานาจกระทําการผูกพันผูทําคําเสนอ

ซื้อในกิจการ หรือผูถือหุนรายใหญของกิจการ  

4.2.1 การถือหุนในกิจการ  

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ 

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้อถือหุนสามัญในกจิการ จาํนวนทั้งส้ิน 1,964,178,429 หุน หรือ

คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 92.13 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ

กิจการ   

นอกจากน้ี ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ กรรมการของผูทําคําเสนอซื้อถือหุนสามัญในกิจการ จํานวนทั้งสิ้น 

51 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของกิจการ ดังนี้ 

ช่ือ ตําแหนง 
จํานวนหุน 

(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่ 
ออกและ

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ  51 0.00 0.00 

รวม 51 0.00 0.00 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนที่มี อํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 
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ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ CPN ถือหุนสามัญในกิจการ จํานวนทั้งส้ิน 87,589,200 หุน หรือคิดเปน

สัดสวนประมาณรอยละ 4.11 ของจํานวนหุนท่ีออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ 

นอกจากนี้ ณ วันท่ียื่นคําเสนอซื้อ กรรมการของ CPN ถือหุนสามัญในกิจการ จํานวนทั้งสิ้น 51 หุน 

หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจาํนวนหุนท่ีออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมด

ของกิจการ ดังน้ี 

ช่ือ ตําแหนง จํานวนหุน 
(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ / 

กรรมการนโยบาย

ความเส่ียง 

51 0.00 0.00 

รวม 51 0.00 0.00 

4.2.2 การถือหุนในผูถือหุนรายใหญของกิจการ  

(1) ผูทําคําเสนอซ้ือ 

ณ วันที่ 13 มกราคม 2565 (วันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุดของกิจการ) ผูถือหุนรายใหญของ

กิจการ ไดแก ผูทําคําเสนอซื้อ  

ทั้งนี้ ณ วันที่ยื่นคําเสนอซื้อ กรรมการของผูทําคําเสนอซ้ือถือหุนสามัญในผูทําคําเสนอซื้อ รวมกัน

เปนจํานวนทั้งสิ้น 10 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมด

และสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผูทําคําเสนอซื้อ ดังน้ี 

ช่ือ ตําแหนง 
จํานวนหุน 

(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

2. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

3. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

4. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

5. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

รวม 10 0.00 0.00 
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3. ขอมลูเกี่ยวกับท่ีปรึกษาอื่น  

ชื่อ บริษัท ที่ปรึกษากฎหมายธนาธิป แอนด พารทเนอรส จํากัด  

หนาท่ี ที่ปรึกษากฎหมายของผูทําคําเสนอซ้ือ 

ที่อยู ช้ัน 17 อาคาร ตนสนทาวเวอร เลขที่  900  ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพฯ 10330 

โทรศัพท 0-2809-8902 

โทรสาร 0-2809-8910 

 

4. ความสัมพันธระหวางผูทําคําเสนอซ้ือกับกิจการ ผูถือหุนรายใหญ หรือกรรมการของกจิการ 

4.1 สรุปสาระสําคัญของสัญญา/ ขอตกลง/ บันทึกความเขาใจ ที่ผูทําคําเสนอซื้อ หรือบุคคลที่เก่ียวของกระทําข้ึน

กอนการย่ืนคําเสนอซ้ือหลักทรัพย โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการซื้อขายหลักทรัพยของกิจการอยางมีนัยสําคัญ 

ทั้งนี้ ไมวาการทําสัญญา/ ขอตกลง/ บันทึกความเขาใจดังกลาว จะเปนการทําเพ่ือซื้อขายหลักทรัพยในคํา

เสนอซื้อหรือไมก็ตาม  

- ไมมี - 

4.2 การถือหุนไมวาโดยทางตรงหรือทางออมโดยผูทําคําเสนอซื้อหรือผูมีอํานาจกระทําการผูกพันผูทําคําเสนอ

ซื้อในกิจการ หรือผูถือหุนรายใหญของกิจการ  

4.2.1 การถือหุนในกิจการ  

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ 

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้อถือหุนสามัญในกจิการ จาํนวนทั้งส้ิน 1,964,178,429 หุน หรือ

คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 92.13 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ

กิจการ   

นอกจากน้ี ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ กรรมการของผูทําคําเสนอซื้อถือหุนสามัญในกิจการ จํานวนทั้งสิ้น 

51 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของกิจการ ดังนี้ 

ช่ือ ตําแหนง 
จํานวนหุน 

(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่ 
ออกและ

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ  51 0.00 0.00 

รวม 51 0.00 0.00 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนที่มี อํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 
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ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ CPN ถือหุนสามัญในกิจการ จํานวนทั้งส้ิน 87,589,200 หุน หรือคิดเปน

สัดสวนประมาณรอยละ 4.11 ของจํานวนหุนท่ีออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ 

นอกจากนี้ ณ วันท่ียื่นคําเสนอซื้อ กรรมการของ CPN ถือหุนสามัญในกิจการ จํานวนทั้งสิ้น 51 หุน 

หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจาํนวนหุนท่ีออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมด

ของกิจการ ดังน้ี 

ช่ือ ตําแหนง จํานวนหุน 
(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ / 

กรรมการนโยบาย

ความเส่ียง 

51 0.00 0.00 

รวม 51 0.00 0.00 

4.2.2 การถือหุนในผูถือหุนรายใหญของกิจการ  

(1) ผูทําคําเสนอซ้ือ 

ณ วันที่ 13 มกราคม 2565 (วันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุดของกิจการ) ผูถือหุนรายใหญของ

กิจการ ไดแก ผูทําคําเสนอซื้อ  

ทั้งนี้ ณ วันที่ยื่นคําเสนอซื้อ กรรมการของผูทําคําเสนอซ้ือถือหุนสามัญในผูทําคําเสนอซื้อ รวมกัน

เปนจํานวนทั้งสิ้น 10 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมด

และสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผูทําคําเสนอซื้อ ดังน้ี 

ช่ือ ตําแหนง 
จํานวนหุน 

(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

2. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

3. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

4. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

5. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

รวม 10 0.00 0.00 
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(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนที่มี อํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

ณ วันที่ 13 มกราคม 2565 (วันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุดของกิจการ) ผูถือหุนรายใหญของ

กิจการ ไดแก ผูทําคําเสนอซื้อ โดย ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ CPN และบริษัทยอยของ CPN ถือหุนสามัญทั้งทางตรง

และทางออมในผูทําคําเสนอซื้อรวมกันเปนจํานวนทั้งส้ิน 25,119,371 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 99.99 

ของจํานวนหุนที่ออกและจาํหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผูทําคําเสนอซื้อ 

ทั้งนี้ ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ กรรมการของ CPN ถือหุนในผูทําคําเสนอซื้อ รวมกันเปนจํานวนทั้งส้ิน 

10 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของผูทําคําเสนอซื้อ ดังน้ี 

ช่ือ ตําแหนง จํานวนหุน 
(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

2. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

3. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

4. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

5. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

รวม 10 0.00 0.00 
4.3 การถือหุนไมวาโดยทางตรงหรือทางออมโดยกิจการ ผูถือหุนรายใหญ หรือกรรมการของกิจการในผูทําคํา

เสนอซื้อ   

4.3.1 การถือหุนโดยกิจการในผูทําคําเสนอซ้ือ 

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ  

- ไมมี - 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

- ไมมี - 

4.3.2 การถือหุนโดยผูถือหุนรายใหญของกิจการในผูทําคําเสนอซื้อ  

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ  

- ไมมี - 
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(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

- ไมมี - 

4.3.3 การถือหุนโดยกรรมการของกิจการในผูทําคําเสนอซื้อ 

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ 

ณ วันท่ีย่ืนคําเสนอซื้อกรรมการของกิจการถือหุนสามัญในผูทําคําเสนอซื้อ รวมกันเปนจํานวนทั้งส้ิน 

6 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจํานวนหุนท่ีออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของผูทําคําเสนอซื้อ ดังน้ี  

ช่ือ ตําแหนง จํานวนหุน 
(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

2. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

3. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

รวม 6 0.00 0.00 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ 30  ธันวาคม 2564 (วันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนภายในลาสุดของ CPN) กรรมการของ

กิจการ ถือหุนสามัญใน CPN รวมกันเปนจํานวนทั้งสิ้น 85,975,749 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 1.90 

ของจํานวนหุนที่ออกและจาํหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ CPN ดังนี้ 
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(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนที่มี อํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

ณ วันที่ 13 มกราคม 2565 (วันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุดของกิจการ) ผูถือหุนรายใหญของ

กิจการ ไดแก ผูทําคําเสนอซื้อ โดย ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ CPN และบริษัทยอยของ CPN ถือหุนสามัญทั้งทางตรง

และทางออมในผูทําคําเสนอซื้อรวมกันเปนจํานวนทั้งส้ิน 25,119,371 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 99.99 

ของจํานวนหุนที่ออกและจาํหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผูทําคําเสนอซื้อ 

ทั้งนี้ ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ กรรมการของ CPN ถือหุนในผูทําคําเสนอซื้อ รวมกันเปนจํานวนทั้งส้ิน 

10 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของผูทําคําเสนอซื้อ ดังน้ี 

ช่ือ ตําแหนง จํานวนหุน 
(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

2. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ  2 0.00 0.00 

3. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

4. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

5. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

รวม 10 0.00 0.00 
4.3 การถือหุนไมวาโดยทางตรงหรือทางออมโดยกิจการ ผูถือหุนรายใหญ หรือกรรมการของกิจการในผูทําคํา

เสนอซื้อ   

4.3.1 การถือหุนโดยกิจการในผูทําคําเสนอซ้ือ 

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ  

- ไมมี - 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

- ไมมี - 

4.3.2 การถือหุนโดยผูถือหุนรายใหญของกิจการในผูทําคําเสนอซื้อ  

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ  

- ไมมี - 
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(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ 

- ไมมี - 

4.3.3 การถือหุนโดยกรรมการของกิจการในผูทําคําเสนอซื้อ 

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ 

ณ วันท่ีย่ืนคําเสนอซื้อกรรมการของกิจการถือหุนสามัญในผูทําคําเสนอซื้อ รวมกันเปนจํานวนทั้งส้ิน 

6 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 0.00 ของจํานวนหุนท่ีออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียง

ทั้งหมดของผูทําคําเสนอซื้อ ดังน้ี  

ช่ือ ตําแหนง จํานวนหุน 
(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

2. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

3. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ 2 0.00 0.00 

รวม 6 0.00 0.00 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ 30  ธันวาคม 2564 (วันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนภายในลาสุดของ CPN) กรรมการของ

กิจการ ถือหุนสามัญใน CPN รวมกันเปนจํานวนทั้งสิ้น 85,975,749 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 1.90 

ของจํานวนหุนที่ออกและจาํหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ CPN ดังนี้ 
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ช่ือ ตําแหนง 
จํานวนหุน 

(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นาย ปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 42,366,895 0.94 0.94 

2. นาย สุทธภิัค จิราธิวัฒน กรรมการ 25,589,600 0.57 0.57 

3. น.ส. วัลยา จริาธิวัฒน กรรมการ 17,708,900 0.39 0.39 

4. น.ส. นภารัตน ศรีวรรณวิทย กรรมการ 148,173 0.00 0.00 

5. นาย ปณฑิต มงคลกุล กรรมการ 89,354 0.00 0.00 

6. นาย ปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ 72,827 0.00 0.00 

รวม 85,975,749 1.90 1.90 

4.4 ความสัมพันธอ่ืนๆ   

4.4.1 การมีกรรมการ และ/หรือ ผูบริหารรวมกันกับกิจการ 

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อและกิจการมีกรรมการและผูบริหารรวมกันตาม

ตารางดังน้ี  

ช่ือ 
ตําแหนงในผูทําคําเสนอซื้อ ตําแหนงในกิจการ 

กรรมการ ผูบริหาร กรรมการ ผูบริหาร 
1. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ - ประธานกรรมการ

บริษัท 

- 

2. น.ส. วัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ - กรรมการ ประธานเจาหนาที่

บริหาร 

3. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ - กรรมการ - 

4. นายปรีชา เอกคุณากุล กรรมการ - กรรมการ - 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ CPN และกิจการมีกรรมการและผูบริหารรวมกันตามตารางดังน้ี 
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ช่ือ 
ตําแหนงใน CPN ตําแหนงในกิจการ 

กรรมการ ผูบริหาร กรรมการ ผูบริหาร 
1. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ / 

กรรมการบริหาร  

- กรรมการ - 

2. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ / 

ประธาน

กรรมการบริหาร / 

กรรมการนโยบาย

ความเส่ียง / ที่

ปรึกษา

คณะกรรมการสรร

หาและกําหนด

คาตอบแทน 

- รองประธาน

กรรมการบริษัท 

- 

3. นายปรีชา เอกคุณากุล กรรมการ / 

กรรมการนโยบาย

ความเสี่ยง  

- กรรมการ - 

4. นางสาวนภารัตน 

ศรีวรรณวิทย 

- รองกรรมการ

ผูจัดการใหญสาย

งานการเงินบัญชี

และบริหารความ

เส่ียง 

กรรมการ - 

5. นางสาววัลยา                     

จริาธิวัฒน 

กรรมการ / 

กรรมการนโยบาย

ความเสี่ยง 

กรรมการผูจัดการ

ใหญ  และประธาน

เจาหนาที่บริหาร 

กรรมการ - 

4.4.2 การทาํรายการระหวางกันระหวางผูทําคําเสนอซ้ือกับกิจการและบริษัทยอยของกิจการ  

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ  

- ไมมี –  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในสวนที่ 3 รายละเอียดของกิจการ หัวขอ 2.3 รายการ

ระหวางกัน 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

- ไมมี -  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในสวนที่ 3 รายละเอียดของกิจการ หัวขอ 2.3 รายการ

ระหวางกัน 
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ช่ือ ตําแหนง 
จํานวนหุน 

(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. นาย ปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 42,366,895 0.94 0.94 

2. นาย สุทธภิัค จิราธิวัฒน กรรมการ 25,589,600 0.57 0.57 

3. น.ส. วัลยา จริาธิวัฒน กรรมการ 17,708,900 0.39 0.39 

4. น.ส. นภารัตน ศรีวรรณวิทย กรรมการ 148,173 0.00 0.00 

5. นาย ปณฑิต มงคลกุล กรรมการ 89,354 0.00 0.00 

6. นาย ปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ 72,827 0.00 0.00 

รวม 85,975,749 1.90 1.90 

4.4 ความสัมพันธอ่ืนๆ   

4.4.1 การมีกรรมการ และ/หรือ ผูบริหารรวมกันกับกิจการ 

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อและกิจการมีกรรมการและผูบริหารรวมกันตาม

ตารางดังน้ี  

ช่ือ 
ตําแหนงในผูทําคําเสนอซื้อ ตําแหนงในกิจการ 

กรรมการ ผูบริหาร กรรมการ ผูบริหาร 
1. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ - ประธานกรรมการ

บริษัท 

- 

2. น.ส. วัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ - กรรมการ ประธานเจาหนาที่

บริหาร 

3. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ - กรรมการ - 

4. นายปรีชา เอกคุณากุล กรรมการ - กรรมการ - 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ CPN และกิจการมีกรรมการและผูบริหารรวมกันตามตารางดังน้ี 
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ช่ือ 
ตําแหนงใน CPN ตําแหนงในกิจการ 

กรรมการ ผูบริหาร กรรมการ ผูบริหาร 
1. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ / 

กรรมการบริหาร  

- กรรมการ - 

2. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ / 

ประธาน

กรรมการบริหาร / 

กรรมการนโยบาย

ความเส่ียง / ที่

ปรึกษา

คณะกรรมการสรร

หาและกําหนด

คาตอบแทน 

- รองประธาน

กรรมการบริษัท 

- 

3. นายปรีชา เอกคุณากุล กรรมการ / 

กรรมการนโยบาย

ความเสี่ยง  

- กรรมการ - 

4. นางสาวนภารัตน 

ศรีวรรณวิทย 

- รองกรรมการ

ผูจัดการใหญสาย

งานการเงินบัญชี

และบริหารความ

เส่ียง 

กรรมการ - 

5. นางสาววัลยา                     

จริาธิวัฒน 

กรรมการ / 

กรรมการนโยบาย

ความเสี่ยง 

กรรมการผูจัดการ

ใหญ  และประธาน

เจาหนาที่บริหาร 

กรรมการ - 

4.4.2 การทาํรายการระหวางกันระหวางผูทําคําเสนอซ้ือกับกิจการและบริษัทยอยของกิจการ  

(1) ผูทําคําเสนอซื้อ  

- ไมมี –  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในสวนที่ 3 รายละเอียดของกิจการ หัวขอ 2.3 รายการ

ระหวางกัน 

(2) CPN ซึ่งเปนผูถือหุนท่ีมีอํานาจควบคุมหรือมีอิทธิพลในการกําหนดนโยบายสําคัญ การ

บริหารงาน และการดําเนินกิจการของผูทําคําเสนอซ้ือ  

- ไมมี -  

โปรดพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติมในสวนที่ 3 รายละเอียดของกิจการ หัวขอ 2.3 รายการ

ระหวางกัน 
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5. ขอมูลอื่นท่ีเก่ียวของตอการตัดสินใจของผูถือหลักทรพัย  

5.1 หลักทรัพยของผูทําคําเสนอซื้อที่ถืออยูกอนทําคําเสนอซื้อและหลักทรัพยที่จะไดมาในอนาคตตามขอตกลง

อ่ืน 

5.1.1 หุนสามัญ  

ช่ือ ประเภท
หุน 

จํานวนหุน 
(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ท้ังหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกบัสิทธิ

ออกเสียง
ท้ังหมด 

I.  ผูทําคําเสนอซ้ือ     

1. บริษัท เซ็นทรัลเวิลด จํากัด หุนสามัญ 1,964,178,429 92.13 92.13 

II.  บุคคลกลุมเดียวกับผูทําคําเสนอซื้อ - - - - 

III.  บุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลตาม I 
และ II 

 
 

  

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  หุนสามัญ 87,589,200 4.11 4.11 

2. บริษัท ซีพีเอ็น โคราช จํากัด หุนสามัญ 13,781,300 0.65 0.65 

รวม 2,065,548,929 96.89 96.89 
 

5.1.2 หลักทรัพยแปลงสภาพ 

- ไมมี - 

5.2 แหลงเงินทุนที่ผูทําคําเสนอซื้อใชในการเขาซ้ือกิจการ  

ผูทําคําเสนอซื้อจะทําคําเสนอซื้อหุนสามัญที่เหลือทั้งหมดของกิจการจากผูถือหุนจํานวน 66,372,002 หุน 

(หกสิบหกลานสามแสนเจ็ดหมื่นสองพันสองหุน) หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 3.11 ของจํานวนหุนที่

ออกและจําหนายไดแลวท้ังหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ (อันเปนสวนที่มิไดถือโดยผูทําคําเสนอ

ซื้อและบุคคลตามมาตรา 258 ของผูทําคําเสนอซ้ือ ซึ่งไดแก CPN และซีพีเอ็น โคราช ซึ่ง ณ วันที่ย่ืนคําเสนอ

ซื้อ ถือหุนในกิจการรวมกันเปนจํานวน 2,065,548,929 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 96.89 ของ
จํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงท้ังหมดของกิจการ)  

ในกรณีที่ผูถือหุนทุกรายแสดงเจตนาขายหุนสามัญที่เหลือทั้งหมดตามคําเสนอซ้ือคร้ังน้ีที่ราคาเสนอซื้อ

เทากับ 11.30 บาทตอหุน เงินทุนที่ผูทําคําเสนอซื้อจะตองใชสําหรับการเสนอซื้อหุนสามัญที่เหลือทั้งหมด

ของกิจการคิดเปนจํานวนเงินเทากับ 750,003,622.6 บาท (เจ็ดรอยหาสิบลานสามพันหกรอยยี่สิบสองบาท

หกสิบสตางค) โดยแหลงเงินทุนท่ีจะใชในการทําคําเสนอซื้อในคร้ังนี้จะมาจากการกูยืมจากสถาบันการเงิน

ทั้งจาํนวน โดยธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ไดออกจดหมายรับรองวาธนาคารไดอนุมัติสินเช่ือแกผูทํา

คําเสนอซ้ือเพ่ือวัตถุประสงคในการทําคําเสนอซื้อหลักทรัพยที่เหลือทั้งหมดของกิจการ ภายในวงเงิน 

18,000,000,000 บาท (หนึ่งหมื่นแปดพันลานบาท) เมื่อวันที่ 27 สิงหาคม 2564 ทังนี้ ธนาคารกสิกรไทย 

จํากัด (มหาชน) ไดออกจดหมายลงวันท่ี 8 กุมภาพันธ 2565 เพ่ือรับรองความเพียงพอของวงเงินดังกลาว 
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รวมถึงวัตถุประสงคของวงเงินในการใชชําระมูลคาของการทําคําเสนอซ้ือหลักทรัพยเพ่ือการเพิกถอน

หลักทรัพยของกิจการในครั้งนี้ (ตามเอกสารแนบ 1) ในการน้ี แหลงเงินทุนที่ผูทําคําเสนอซื้อจะใชในการจาย

ชําระคืนเงินกูยืมจะมาจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงาน เงินทุนหมุนเวียนของผูทําคําเสนอซื้อ และเงิน

ปนผลที่ไดรับจากกิจการ นอกจากนี้ ผูทําคําเสนอซื้อยังอาจพิจารณาจัดหาแหลงเงินทุนจากภายนอก ซ่ึง

รวมถึงแตไมจํากัดเพียง การกูยืมเงิน และการออกหุนกู เปนตน 

บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูจัดเตรียมคําเสนอซ้ือไดพิจารณาแหลงเงินทุนของผูทํา

คําเสนอซ้ือแลว มีความเห็นวา ผูทําคําเสนอซื้อมีแหลงเงินทุนที่เพียงพอสําหรับการทําคําเสนอซื้อคร้ังน้ี 

ทั้งนี้ วงเงินสินเช่ือจากสถาบันการเงินดังกลาวไมมีการระบุเงื่อนไขในการกูยืมเงินในเรื่องหลักทรัพยคํ้า

ประกัน และการดํารงอัตราสวนทางการเงิน เปนตน อีกทั้งไมมีเงื่อนไขในการกูยืมที่สงผลกระทบตอการเบิก

เงินกูยืมของผูทําคําเสนอซ้ือแตอยางใด 

5.3 แผนการขายหุนของกิจการ  

ณ วันที่ทําคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีความประสงคที่จะขาย หรือโอนหลักทรัพยของกิจการในจํานวน

ที่มีนัยสําคัญในชวงระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันส้ินสุดระยะเวลารับซื้อ เวนแตในกรณีดังตอไปนี้ 

1. ผูทําคําเสนอซ้ือมีหนาที่ตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบที่เก่ียวของที่มีผล

บังคับใชในขณะนั้น  

2. ผูทาํคําเสนอซื้อขาย หรือโอนหุนใหแกบุคคลตามมาตรา 258  

3. เปนการปรับโครงสรางผูถือหุน หรือการปรับโครงสรางทางธุรกิจภายในกลุมของผูทาํคําเสนอซื้อ ตาม 

ความเหมาะสมในการดําเนินธุรกิจ และเพ่ิมประสิทธิภาพในการแขงขัน เพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดแก 

กลุมผูถือหุนของผูทําคําเสนอซ้ือ และกิจการเปนสําคัญ  

4. ผูทาํคําเสนอซื้ออาจขายหลักทรัพยของกิจการบางสวนตามที่เห็นสมควร เพ่ือลดภาระทางการเงิน หรือ

เพราะจําตองชําระเงินตนกอนกําหนด 

5.4 ขอมูลจาํเปนอ่ืน  

-ไมม-ี 
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5. ขอมูลอื่นท่ีเก่ียวของตอการตัดสินใจของผูถือหลักทรพัย  

5.1 หลักทรัพยของผูทําคําเสนอซื้อที่ถืออยูกอนทําคําเสนอซื้อและหลักทรัพยที่จะไดมาในอนาคตตามขอตกลง

อ่ืน 

5.1.1 หุนสามัญ  

ช่ือ ประเภท
หุน 

จํานวนหุน 
(หุน) 

รอยละเมื่อ
เทียบกับ

จํานวนหุนที่
ออกและ 

จําหนายได
แลว 

ท้ังหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกบัสิทธิ

ออกเสียง
ท้ังหมด 

I.  ผูทําคําเสนอซ้ือ     

1. บริษัท เซ็นทรัลเวิลด จํากัด หุนสามัญ 1,964,178,429 92.13 92.13 

II.  บุคคลกลุมเดียวกับผูทําคําเสนอซื้อ - - - - 

III.  บุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลตาม I 
และ II 

 
 

  

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  หุนสามัญ 87,589,200 4.11 4.11 

2. บริษัท ซีพีเอ็น โคราช จํากัด หุนสามัญ 13,781,300 0.65 0.65 

รวม 2,065,548,929 96.89 96.89 
 

5.1.2 หลักทรัพยแปลงสภาพ 

- ไมมี - 

5.2 แหลงเงินทุนที่ผูทําคําเสนอซื้อใชในการเขาซ้ือกิจการ  

ผูทําคําเสนอซื้อจะทําคําเสนอซื้อหุนสามัญที่เหลือทั้งหมดของกิจการจากผูถือหุนจํานวน 66,372,002 หุน 

(หกสิบหกลานสามแสนเจ็ดหมื่นสองพันสองหุน) หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 3.11 ของจํานวนหุนที่

ออกและจําหนายไดแลวท้ังหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ (อันเปนสวนที่มิไดถือโดยผูทําคําเสนอ

ซื้อและบุคคลตามมาตรา 258 ของผูทําคําเสนอซ้ือ ซึ่งไดแก CPN และซีพีเอ็น โคราช ซึ่ง ณ วันที่ย่ืนคําเสนอ

ซื้อ ถือหุนในกิจการรวมกันเปนจํานวน 2,065,548,929 หุน หรือคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 96.89 ของ
จํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงท้ังหมดของกิจการ)  

ในกรณีที่ผูถือหุนทุกรายแสดงเจตนาขายหุนสามัญที่เหลือทั้งหมดตามคําเสนอซ้ือคร้ังน้ีที่ราคาเสนอซื้อ

เทากับ 11.30 บาทตอหุน เงินทุนที่ผูทําคําเสนอซื้อจะตองใชสําหรับการเสนอซื้อหุนสามัญที่เหลือทั้งหมด

ของกิจการคิดเปนจํานวนเงินเทากับ 750,003,622.6 บาท (เจ็ดรอยหาสิบลานสามพันหกรอยยี่สิบสองบาท

หกสิบสตางค) โดยแหลงเงินทุนท่ีจะใชในการทําคําเสนอซื้อในคร้ังนี้จะมาจากการกูยืมจากสถาบันการเงิน

ทั้งจาํนวน โดยธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) ไดออกจดหมายรับรองวาธนาคารไดอนุมัติสินเช่ือแกผูทํา

คําเสนอซ้ือเพ่ือวัตถุประสงคในการทําคําเสนอซื้อหลักทรัพยที่เหลือทั้งหมดของกิจการ ภายในวงเงิน 

18,000,000,000 บาท (หนึ่งหมื่นแปดพันลานบาท) เมื่อวันที่ 27 สิงหาคม 2564 ทังนี้ ธนาคารกสิกรไทย 

จํากัด (มหาชน) ไดออกจดหมายลงวันท่ี 8 กุมภาพันธ 2565 เพ่ือรับรองความเพียงพอของวงเงินดังกลาว 
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รวมถึงวัตถุประสงคของวงเงินในการใชชําระมูลคาของการทําคําเสนอซ้ือหลักทรัพยเพ่ือการเพิกถอน

หลักทรัพยของกิจการในครั้งนี้ (ตามเอกสารแนบ 1) ในการน้ี แหลงเงินทุนที่ผูทําคําเสนอซื้อจะใชในการจาย

ชําระคืนเงินกูยืมจะมาจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงาน เงินทุนหมุนเวียนของผูทําคําเสนอซื้อ และเงิน

ปนผลที่ไดรับจากกิจการ นอกจากนี้ ผูทําคําเสนอซื้อยังอาจพิจารณาจัดหาแหลงเงินทุนจากภายนอก ซ่ึง

รวมถึงแตไมจํากัดเพียง การกูยืมเงิน และการออกหุนกู เปนตน 

บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน) ในฐานะผูจัดเตรียมคําเสนอซ้ือไดพิจารณาแหลงเงินทุนของผูทํา

คําเสนอซ้ือแลว มีความเห็นวา ผูทําคําเสนอซื้อมีแหลงเงินทุนที่เพียงพอสําหรับการทําคําเสนอซื้อคร้ังน้ี 

ทั้งนี้ วงเงินสินเช่ือจากสถาบันการเงินดังกลาวไมมีการระบุเงื่อนไขในการกูยืมเงินในเรื่องหลักทรัพยคํ้า

ประกัน และการดํารงอัตราสวนทางการเงิน เปนตน อีกทั้งไมมีเงื่อนไขในการกูยืมที่สงผลกระทบตอการเบิก

เงินกูยืมของผูทําคําเสนอซ้ือแตอยางใด 

5.3 แผนการขายหุนของกิจการ  

ณ วันที่ทําคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีความประสงคที่จะขาย หรือโอนหลักทรัพยของกิจการในจํานวน

ที่มีนัยสําคัญในชวงระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันส้ินสุดระยะเวลารับซื้อ เวนแตในกรณีดังตอไปนี้ 

1. ผูทําคําเสนอซ้ือมีหนาที่ตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบที่เก่ียวของที่มีผล

บังคับใชในขณะนั้น  

2. ผูทาํคําเสนอซื้อขาย หรือโอนหุนใหแกบุคคลตามมาตรา 258  

3. เปนการปรับโครงสรางผูถือหุน หรือการปรับโครงสรางทางธุรกิจภายในกลุมของผูทาํคําเสนอซื้อ ตาม 

ความเหมาะสมในการดําเนินธุรกิจ และเพ่ิมประสิทธิภาพในการแขงขัน เพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดแก 

กลุมผูถือหุนของผูทําคําเสนอซ้ือ และกิจการเปนสําคัญ  

4. ผูทาํคําเสนอซื้ออาจขายหลักทรัพยของกิจการบางสวนตามที่เห็นสมควร เพ่ือลดภาระทางการเงิน หรือ

เพราะจําตองชําระเงินตนกอนกําหนด 

5.4 ขอมูลจาํเปนอ่ืน  

-ไมม-ี 
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สวนท่ี 3 
รายละเอียดของกจิการ 

1. ขอมูลเกี่ยวกับกิจการ 

1.1 ขอมลูท่ัวไป 

ช่ือ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

ท่ีอยู 99 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

หมายเลขโทรศัพท   0-2660-9000 

หมายเลขโทรสาร 0-2660-9010, 0-2660-9020, 0-2660-9030 

เลขท่ีจดทะเบยีนบริษัท 0107545000187 

เว็บไซต www.siamfuture.com 

ตลาดหลักทรัพย ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  

กลุมอุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพยและกอสราง 

หมวดธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย 

ประเภทธุรกิจ ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา ไดแก ศูนยการคาชุมชน 

(Neighborhood shopping center) ศูนยไลฟสไตล (Lifestyle center) ศูนย

รวมสินค าเฉพาะอย าง (Power center) ศูนยบันเทิง (Entertainment 

center) ศูนยการคาขนาดใหญ (Super regional mall) 

1.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจโดยสังเขป1 

1.2.1  การดําเนินธรุกิจ 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (“SF” หรือ “กิจการ”) กอตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 

29 สิงหาคม 2537 โดยนายพงศกิจ สุทธพงศ และนายนพพร วิฑูรชาติ ดวยทุนจดทะเบียน

เร่ิมแรกจํานวน 10 ลานบาท เพ่ือประกอบธุรกิจดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา ประเภท

ศูนยการคาแบบเปด และเขาจดทะเบียนและซื้อขายในตลาดหลักทรัพยเอ็ม เอ ไอ (“ตลาด
หลักทรัพย MAI”) เมื่อวันที่ 17 ธันวาคม 2545 ทั้งนี้ ในป 2546 SF ไดรับอนุมัติในการยายเขา

มาจดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ”)  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 SF เปนบริษัทยอยของ CPN ซึ่ง CPN ถือหุนทางตรงและทางออม

รวมกันคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 96.89 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมด

และสิทธอิอกเสียงทั้งหมดของกิจการ 

ปจจุบัน SF และบริษัทยอย มีโครงการที่เปดดําเนินการอยู 19 โครงการ พ้ืนที่ใหเชา ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2564 เปนจํานวน 376,617ตารางเมตร มีอัตราการเชาพ้ืนที่คิดเปนรอยละ 91 ของพ้ืนที่

                                                           
1  ขอมูลที่อยูในลักษณะการประกอบธรุกิจโดยสังเขป มีที่มาจากแบบ 56-1 One Report ประจําป 2564 ของ SF ซ่ึงเปนขอมูลที่เปดเผยตอสาธารณะ ทั้งน้ี 

ผูแสดงเจตนาขายหลักทรัพยสามารถศึกษารายละเอียดของขอมูลลักษณะการประกอบธุรกิจเพ่ิมเติมจากแบบ 56-1 One Report ประจําป 2564 ที่ 

www.siamfuture.com 

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 

สวนท่ี 3 หนา 2 

เชาทั้งหมด และมีโครงการที่อยูระหวางกอสราง 1 โครงการคือ โครงการมารเช 55 คาดวาจะเปด

บริการไดในป 2565 

โดยโครงการสามารถจําแนกประเภทไดดังน้ี 

(1) ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศูนยการคาเปดขนาดเล็ก

ในละแวกบานที่ออกแบบเพ่ือใหความสะดวกแกผูบริโภคในการซ้ือสินคาอุปโภคบริโภค

หรือส่ิงของที่ใชประจาํวัน มีผูเชาหลักเปนซูเปอรมารเก็ต และรานคา 15-20 ราน 

(2) รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) คือ รานคาปลีกรานเดียวอยูติดถนนใหญ หรือ

ซอยหลักมีผูเชาพ้ืนท่ี (Tenant) 1 ราย เชน ศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต 

รานสะดวกซ้ือ หรือรานคาปลีก เปนตน 

(3) ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) คือ ศูนยการคาขนาดใหญท่ีมีผูเชาราย

ใหญตั้งแต 2 รายข้ึนไป และเปนรานคาที่มีความชํานาญและมีจุดเดนดานใดดานหนึ่ง เชน 

ไฮเปอรมารเก็ต โรงภาพยนตร และรานขายสินคาเฉพาะทาง เปนตน 

(4) ศูนยการคาไลฟสไตล  (Lifestyle Center) คือ  ศูนย การค าที่ มี ผู เ ช าห ลัก เปน

ซูเปอรมารเก็ต และมีรานที่ตอบสนองตอการใชชีวิตประจําวัน ไดแก รานอาหาร ราน

กาแฟ รานขายผลิตภัณฑเสริมความงาม โรงเรียน และมีพ้ืนที่เปดโลง 

(5) ศูนยบันเทิง (Entertainment Center) คือ ศูนยรวมความบันเทิงขนาดใหญที่มีผูเชาหลัก

เปนโรงภาพยนตร โบวลิ่ง โรงละครเวที และรานคาที่ตอบสนองตอการใชชีวิตประจําวัน

ของคนรุนใหม 

(6) ศูนยการคาขนาดใหญ (Super Regional Mall) คือ ศูนยการคาขนาดใหญพิเศษมี

ขนาดพ้ืนที่ ใชสอยมากกวา  150,000 ตารางเมตร มีร านค าหลักประกอบด วย

ซูเปอรมารเก็ต รานอาหาร ธนาคาร รานขายสินคาเฉพาะทางและศูนยอาหาร เปนตน 

รายละเอียดของโครงการท่ีเปดดําเนินการอยูในปจจุบนัจํานวน 19 โครงการ โดยแยกตามประเภทศูนยการคา 
ประเภทศนูยการคา จํานวน โครงการ 

ศูนยการคาชุมชน 

(Neighborhood Center) 
8 

มารเก็ตเพลส บางบอน, มารเก็ตเพลส ประชาอุทิศ, มารเก็ตเพลส สุขาภิบาล 3, 

มารเก็ตเพลส ทองหลอ, มารเก็ตเพลส นางลิ้นจี่,  

มารเก็ตเพลส นวมินทร (สุขาภิบาล 1), มารเก็ตเพลส ดุสิต, มารเก็ตเพลส กรุงเทพ

กรีฑา  

รานคาปลีก  

(Stand-alone Retail Store) 
1 เหมงจาย 

ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง  

(Power Center) 
2 เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร, เอกมยั พาวเวอร เซ็นเตอร 

ศูนยไลฟสไตล  

(Lifestyle Center) 
6 

เจ อเวนิว ทองหลอ ซอย 15, ลา วิลลา อารีย, พัทยา อเวนิว, ดิ อเวนิว รัชโยธิน, 

นวมินทร ซิต้ี อเวนิว 1, นวมินทร ซิตี้ อเวนิว 2 

ศูนยบันเทิง  

(Entertainment Center) 
1 เอสพละนาด รัชดาภิเษก 

ศูนยการคาขนาดใหญ  

(Super Regional Mall) 
1 เมกาบางนา 

รวม 19  



คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 

สวนท่ี 3 หนา 1 

สวนท่ี 3 
รายละเอียดของกจิการ 

1. ขอมูลเกี่ยวกับกิจการ 

1.1 ขอมลูท่ัวไป 

ช่ือ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

ท่ีอยู 99 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

หมายเลขโทรศัพท   0-2660-9000 

หมายเลขโทรสาร 0-2660-9010, 0-2660-9020, 0-2660-9030 

เลขท่ีจดทะเบยีนบริษัท 0107545000187 

เว็บไซต www.siamfuture.com 

ตลาดหลักทรัพย ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  

กลุมอุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพยและกอสราง 

หมวดธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย 

ประเภทธุรกิจ ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา ไดแก ศูนยการคาชุมชน 

(Neighborhood shopping center) ศูนยไลฟสไตล (Lifestyle center) ศูนย

รวมสินค าเฉพาะอย าง (Power center) ศูนยบันเทิง (Entertainment 

center) ศูนยการคาขนาดใหญ (Super regional mall) 

1.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจโดยสังเขป1 

1.2.1  การดําเนินธรุกิจ 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (“SF” หรือ “กิจการ”) กอตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 

29 สิงหาคม 2537 โดยนายพงศกิจ สุทธพงศ และนายนพพร วิฑูรชาติ ดวยทุนจดทะเบียน

เร่ิมแรกจํานวน 10 ลานบาท เพ่ือประกอบธุรกิจดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา ประเภท

ศูนยการคาแบบเปด และเขาจดทะเบียนและซื้อขายในตลาดหลักทรัพยเอ็ม เอ ไอ (“ตลาด
หลักทรัพย MAI”) เมื่อวันที่ 17 ธันวาคม 2545 ทั้งนี้ ในป 2546 SF ไดรับอนุมัติในการยายเขา

มาจดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ”)  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 SF เปนบริษัทยอยของ CPN ซึ่ง CPN ถือหุนทางตรงและทางออม

รวมกันคิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 96.89 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมด

และสิทธอิอกเสียงทั้งหมดของกิจการ 

ปจจุบัน SF และบริษัทยอย มีโครงการที่เปดดําเนินการอยู 19 โครงการ พ้ืนที่ใหเชา ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2564 เปนจํานวน 376,617ตารางเมตร มีอัตราการเชาพ้ืนที่คิดเปนรอยละ 91 ของพ้ืนที่

                                                           
1  ขอมูลที่อยูในลักษณะการประกอบธรุกิจโดยสังเขป มีที่มาจากแบบ 56-1 One Report ประจําป 2564 ของ SF ซ่ึงเปนขอมูลที่เปดเผยตอสาธารณะ ทั้งน้ี 

ผูแสดงเจตนาขายหลักทรัพยสามารถศึกษารายละเอียดของขอมูลลักษณะการประกอบธุรกิจเพ่ิมเติมจากแบบ 56-1 One Report ประจําป 2564 ที่ 

www.siamfuture.com 
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เชาทั้งหมด และมีโครงการที่อยูระหวางกอสราง 1 โครงการคือ โครงการมารเช 55 คาดวาจะเปด

บริการไดในป 2565 

โดยโครงการสามารถจําแนกประเภทไดดังน้ี 

(1) ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศูนยการคาเปดขนาดเล็ก

ในละแวกบานที่ออกแบบเพ่ือใหความสะดวกแกผูบริโภคในการซ้ือสินคาอุปโภคบริโภค

หรือส่ิงของที่ใชประจาํวัน มีผูเชาหลักเปนซูเปอรมารเก็ต และรานคา 15-20 ราน 

(2) รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) คือ รานคาปลีกรานเดียวอยูติดถนนใหญ หรือ

ซอยหลักมีผูเชาพ้ืนท่ี (Tenant) 1 ราย เชน ศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต 

รานสะดวกซ้ือ หรือรานคาปลีก เปนตน 

(3) ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) คือ ศูนยการคาขนาดใหญท่ีมีผูเชาราย

ใหญตั้งแต 2 รายข้ึนไป และเปนรานคาที่มีความชํานาญและมีจุดเดนดานใดดานหนึ่ง เชน 

ไฮเปอรมารเก็ต โรงภาพยนตร และรานขายสินคาเฉพาะทาง เปนตน 

(4) ศูนยการคาไลฟสไตล  (Lifestyle Center) คือ  ศูนย การค าที่ มี ผู เ ช าห ลัก เปน

ซูเปอรมารเก็ต และมีรานที่ตอบสนองตอการใชชีวิตประจําวัน ไดแก รานอาหาร ราน

กาแฟ รานขายผลิตภัณฑเสริมความงาม โรงเรียน และมีพ้ืนที่เปดโลง 

(5) ศูนยบันเทิง (Entertainment Center) คือ ศูนยรวมความบันเทิงขนาดใหญที่มีผูเชาหลัก

เปนโรงภาพยนตร โบวลิ่ง โรงละครเวที และรานคาที่ตอบสนองตอการใชชีวิตประจําวัน

ของคนรุนใหม 

(6) ศูนยการคาขนาดใหญ (Super Regional Mall) คือ ศูนยการคาขนาดใหญพิเศษมี

ขนาดพ้ืนที่ ใชสอยมากกวา  150,000 ตารางเมตร มีร านค าหลักประกอบด วย

ซูเปอรมารเก็ต รานอาหาร ธนาคาร รานขายสินคาเฉพาะทางและศูนยอาหาร เปนตน 

รายละเอียดของโครงการท่ีเปดดําเนินการอยูในปจจุบนัจํานวน 19 โครงการ โดยแยกตามประเภทศูนยการคา 
ประเภทศนูยการคา จํานวน โครงการ 

ศูนยการคาชุมชน 

(Neighborhood Center) 
8 

มารเก็ตเพลส บางบอน, มารเก็ตเพลส ประชาอุทิศ, มารเก็ตเพลส สุขาภิบาล 3, 

มารเก็ตเพลส ทองหลอ, มารเก็ตเพลส นางลิ้นจี่,  

มารเก็ตเพลส นวมินทร (สุขาภิบาล 1), มารเก็ตเพลส ดุสิต, มารเก็ตเพลส กรุงเทพ

กรีฑา  

รานคาปลีก  

(Stand-alone Retail Store) 
1 เหมงจาย 

ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง  

(Power Center) 
2 เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร, เอกมยั พาวเวอร เซ็นเตอร 

ศูนยไลฟสไตล  

(Lifestyle Center) 
6 

เจ อเวนิว ทองหลอ ซอย 15, ลา วิลลา อารีย, พัทยา อเวนิว, ดิ อเวนิว รัชโยธิน, 

นวมินทร ซิต้ี อเวนิว 1, นวมินทร ซิตี้ อเวนิว 2 

ศูนยบันเทิง  

(Entertainment Center) 
1 เอสพละนาด รัชดาภิเษก 

ศูนยการคาขนาดใหญ  

(Super Regional Mall) 
1 เมกาบางนา 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 SF มีโครงสรางการถือหุนในบริษัทยอย ดังน้ี

 
 

ท่ีมา: แบบ 56-1 One Report ประจําป 2564 ของ SF 

หมายเหต:ุ 
1  บริษัท คอนเน็กซ คอลซัลแตนท จํากัด ถือหุนรอยละ 26.0 
2  บริษัท คอนเน็กซ คอลซัลแตนท จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 
3  บมจ. เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป ถือหุนรอยละ 50.0 
4  บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 และบริษัท เอส.พี.เอส.โกลเบ้ิล จํากัด ถือหุนรอยละ 2.0 
5  บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 และบริษัท ไทย วนาสิริ จํากัด ถือหุนรอยละ 2.0 
6  บริษัท เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท จํากัด ถือหุนรอยละ 83.2 บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 8.2 และบริษัท เอส.พี.เอส.

โกลเบ้ิล จํากัด ถือหุนรอยละ 0.4 

1.2.2  ลักษณะบริการของกิจการ 

SF มีรายไดจากการใหบริการหลัก 4 กลุม โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้

(1) รายไดคาเชาพ้ืนท่ีในโครงการ รายไดคาบริการจากการบริหารโครงการและพ้ืนท่ี
สวนกลาง และรายไดคาบริการสาธารณูปโภค โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

บมจ.สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท 

บจ.เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร 
1
 

บจ.เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร
2
 

บจ.สยามฟวเจอร พร็อพเพอรต้ี 

บจ.เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท
 4
 

บจ.นอรธ บางกอก ดีเวลอปเมนท
 5
 

บจ.เวสท บางกอก ดีเวลอปเมนท
 6
 บจ.รัชโยธิน อเวนิว

 3
 

บจ.รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท
 3
 

บจ.สยามฟวเจอร แมเนจเมนท 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาเพชรเกษม พาวเวอร เซ็น
เตอร 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาเอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาเอสพละนาด รัชดาภิเษก 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนา 

ศูนยการคาดิ อเวนิว รัชโยธิน 

ดําเนินธุรกิจดานการบริการ 

ศูนยการคาดิ อเวนิว รัชโยธิน 

ดําเนินธุรกิจดานการบริการ 

ศูนยการคามารเก็ตเพลส นวมินทร 
(สุขาภิบาล 1) 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคา เมกา บางนา 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแหงใหมบริเวณรังสิต 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแหงใหมบริเวณบางใหญ 

74% 

51% 

100% 

50% 

50% 

100% 

49% 

49% 

8% 
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- การใหบริการเชาพ้ืนที่ระยะส้ันและระยะยาว  

โดยสวนใหญรอยละ 30-50 ของพ้ืนที่ที่สามารถใหเชาได (Gross leasable area หรือ 

GLA)  กิจการใหเชาพ้ืนที่ระยะยาวตั้งแต 10 ถึง 30 ป  และพื้นท่ีสวนที่เหลือจะใหเชา

ระยะส้ันตั้งแต 1 ถึง 3 ป  ซ่ึงสวนใหญเปนการเชา 3 ป โดยสัญญาเชาพ้ืนที่แตละสัญญา

จะกําหนดราคาคาเชาพ้ืนที่  ระยะเวลาในการชําระคาเชา  การปรับข้ึนคาเชาในอนาคต  

และเงื่อนไขในการเชาไวโดยละเอียด กิจการจะทําสัญญาเชาพ้ืนที่กับผูเชาหลักโดยใหมี

ระยะเวลาของสัญญาเทากับสัญญาเชาที่ดินที่ทํากับเจาของที่ดินในแตละโครงการ 

เพ่ือใหกระแสรายไดตรงกับคาใชจายในอนาคตตลอดอายุสัญญา  

- การใหบริการบริหารโครงการและพ้ืนที่สวนกลาง (Common Area Maintenance)  

การใหบริการบริหารโครงการและพ้ืนที่สวนกลาง เปนการใหบริการตามสัญญาการ

ใหบริการ ซึ่งจะจัดทําพรอมกับสัญญาเชาพ้ืนที่กับลูกคาผูเชาพ้ืนที่แตละราย โดยสัญญา

การใหบริการจะมีอายุของสัญญาเทากับสัญญาเชาพื้นที่ของลูกคาแตละราย การ

ใหบริการบริหารโครงการและพ้ืนที่สวนกลางภายในโครงการจะครอบคลุมถึง การบริการ

ทําความสะอาดพ้ืนที่สวนกลาง การดูแลรักษาตนไมและสวนหยอม การดูแลรักษา

ความปลอดภัย การจัดการจราจร การซอมบํารุงพ้ืนที่สวนกลาง อาคาร และอุปกรณ 

แสงไฟในโครงการ คาไฟฟา และคาประปาในพ้ืนที่สวนกลาง การกําจัดขยะ การ

บําบัดน้ําเสีย และการจัดรายการสงเสริมการขายเปนระยะๆ 

- การใหบริการสาธารณูปโภค  

ไดแก ไฟฟา  ประปา  และโทรศัพท ใหกับลูกคาผูเชาพ้ืนที่แตละราย โดยกิจการเรียก

เก็บคาบริการสาธารณูปโภคดังกลาวจากลูกคาผูเชาพ้ืนที่แตละรายในอัตราที่สูงกวา

อัตราที่กิจการชําระจริงแกผูใหบริการสาธารณปูโภคแตละประเภท ซึ่งไดแก การไฟฟา

นครหลวง การประปานครหลวง องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย และบริษัท ทรู 

คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) ทั้งนี้กิจการไดนํากําไรจากการใหบริการสาธารณูปโภค

ดังกลาว ไปชําระคาสาธารณูปโภคของพ้ืนที่สวนกลาง ทั้งนี้สวนตางของอัตราที่เรียก

เก็บเพ่ือใหครอบคลุมถึงคาสาธารณูปโภคของพ้ืนที่สวนกลาง 

(2) รายไดทางการเงินและดอกเบี้ยรบัจากผูเชาระยะยาว 

(3) รายไดอื่น ประกอบดวย รายไดคาติดตั้งมิเตอรประปาและไฟฟา เปนตน 

(4) สวนแบงกาํไร (ขาดทุน) จากกิจการรวมคา ไดแก ศูนยการคาเมกาบางนา  
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 SF มีโครงสรางการถือหุนในบริษัทยอย ดังน้ี

 
 

ท่ีมา: แบบ 56-1 One Report ประจําป 2564 ของ SF 

หมายเหต:ุ 
1  บริษัท คอนเน็กซ คอลซัลแตนท จํากัด ถือหุนรอยละ 26.0 
2  บริษัท คอนเน็กซ คอลซัลแตนท จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 
3  บมจ. เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป ถือหุนรอยละ 50.0 
4  บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 และบริษัท เอส.พี.เอส.โกลเบ้ิล จํากัด ถือหุนรอยละ 2.0 
5  บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 49.0 และบริษัท ไทย วนาสิริ จํากัด ถือหุนรอยละ 2.0 
6  บริษัท เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท จํากัด ถือหุนรอยละ 83.2 บริษัท อิคาโน จํากัด ถือหุนรอยละ 8.2 และบริษัท เอส.พี.เอส.

โกลเบ้ิล จํากัด ถือหุนรอยละ 0.4 

1.2.2  ลักษณะบริการของกิจการ 

SF มีรายไดจากการใหบริการหลัก 4 กลุม โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้

(1) รายไดคาเชาพ้ืนท่ีในโครงการ รายไดคาบริการจากการบริหารโครงการและพ้ืนท่ี
สวนกลาง และรายไดคาบริการสาธารณูปโภค โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

บมจ.สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท 

บจ.เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร 
1
 

บจ.เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร
2
 

บจ.สยามฟวเจอร พร็อพเพอรต้ี 

บจ.เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท
 4
 

บจ.นอรธ บางกอก ดีเวลอปเมนท
 5
 

บจ.เวสท บางกอก ดีเวลอปเมนท
 6
 บจ.รัชโยธิน อเวนิว

 3
 

บจ.รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท
 3
 

บจ.สยามฟวเจอร แมเนจเมนท 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาเพชรเกษม พาวเวอร เซ็น
เตอร 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาเอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาเอสพละนาด รัชดาภิเษก 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนา 

ศูนยการคาดิ อเวนิว รัชโยธิน 

ดําเนินธุรกิจดานการบริการ 

ศูนยการคาดิ อเวนิว รัชโยธิน 

ดําเนินธุรกิจดานการบริการ 

ศูนยการคามารเก็ตเพลส นวมินทร 
(สุขาภิบาล 1) 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคา เมกา บางนา 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแหงใหมบริเวณรังสิต 

ดําเนินธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแหงใหมบริเวณบางใหญ 

74% 

51% 

100% 

50% 

50% 

100% 

49% 

49% 

8% 
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- การใหบริการเชาพ้ืนที่ระยะส้ันและระยะยาว  

โดยสวนใหญรอยละ 30-50 ของพ้ืนที่ที่สามารถใหเชาได (Gross leasable area หรือ 

GLA)  กิจการใหเชาพ้ืนที่ระยะยาวตั้งแต 10 ถึง 30 ป  และพื้นท่ีสวนที่เหลือจะใหเชา

ระยะส้ันตั้งแต 1 ถึง 3 ป  ซ่ึงสวนใหญเปนการเชา 3 ป โดยสัญญาเชาพ้ืนที่แตละสัญญา

จะกําหนดราคาคาเชาพ้ืนที่  ระยะเวลาในการชําระคาเชา  การปรับข้ึนคาเชาในอนาคต  

และเงื่อนไขในการเชาไวโดยละเอียด กิจการจะทําสัญญาเชาพ้ืนที่กับผูเชาหลักโดยใหมี

ระยะเวลาของสัญญาเทากับสัญญาเชาที่ดินที่ทํากับเจาของที่ดินในแตละโครงการ 

เพ่ือใหกระแสรายไดตรงกับคาใชจายในอนาคตตลอดอายุสัญญา  

- การใหบริการบริหารโครงการและพ้ืนที่สวนกลาง (Common Area Maintenance)  

การใหบริการบริหารโครงการและพ้ืนที่สวนกลาง เปนการใหบริการตามสัญญาการ

ใหบริการ ซึ่งจะจัดทําพรอมกับสัญญาเชาพ้ืนที่กับลูกคาผูเชาพ้ืนที่แตละราย โดยสัญญา

การใหบริการจะมีอายุของสัญญาเทากับสัญญาเชาพื้นที่ของลูกคาแตละราย การ

ใหบริการบริหารโครงการและพ้ืนที่สวนกลางภายในโครงการจะครอบคลุมถึง การบริการ

ทําความสะอาดพ้ืนท่ีสวนกลาง การดูแลรักษาตนไมและสวนหยอม การดูแลรักษา

ความปลอดภัย การจัดการจราจร การซอมบํารุงพ้ืนที่สวนกลาง อาคาร และอุปกรณ 

แสงไฟในโครงการ คาไฟฟา และคาประปาในพ้ืนที่สวนกลาง การกําจัดขยะ การ

บําบัดน้ําเสีย และการจัดรายการสงเสริมการขายเปนระยะๆ 

- การใหบริการสาธารณูปโภค  

ไดแก ไฟฟา  ประปา  และโทรศัพท ใหกับลูกคาผูเชาพ้ืนที่แตละราย โดยกิจการเรียก

เก็บคาบริการสาธารณูปโภคดังกลาวจากลูกคาผูเชาพ้ืนที่แตละรายในอัตราที่สูงกวา

อัตราที่กิจการชําระจริงแกผูใหบริการสาธารณปูโภคแตละประเภท ซึ่งไดแก การไฟฟา

นครหลวง การประปานครหลวง องคการโทรศัพทแหงประเทศไทย และบริษัท ทรู 

คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) ทั้งนี้กิจการไดนํากําไรจากการใหบริการสาธารณูปโภค

ดังกลาว ไปชําระคาสาธารณูปโภคของพ้ืนที่สวนกลาง ทั้งนี้สวนตางของอัตราที่เรียก

เก็บเพ่ือใหครอบคลุมถึงคาสาธารณูปโภคของพ้ืนที่สวนกลาง 

(2) รายไดทางการเงินและดอกเบี้ยรบัจากผูเชาระยะยาว 

(3) รายไดอื่น ประกอบดวย รายไดคาติดตั้งมิเตอรประปาและไฟฟา เปนตน 

(4) สวนแบงกาํไร (ขาดทุน) จากกิจการรวมคา ไดแก ศูนยการคาเมกาบางนา  
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โดยรายละเอียดโครงสรางรายได ในป 2562 – 2564 สามารถแสดงไดดังตาราง  

โครงสรางรายได 
สัดสวนการถือ 
หุนของบริษัท 

ป 2562 ป 2563 ป 2564 
ลานบาท สัดสวน ลานบาท สัดสวน ลานบาท สัดสวน 

1. รายไดคาเชาและคาบริการ        

 บมจ.สยามฟวเจอรฯ  833.00 30.04% 638.79 35.28% 538.28 32,67% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 129.52 4.67% 109.95 6.07% 91.45 5.55% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 89.60 3.23% 69.66 3.85% 65.95 4.00% 

  บจ.สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ 100% 430.37 15.52% 274.44 15.16% 203.09 12.33% 

  บจ.สยามฟวเจอรแมเนจเมนท 100% 13.86 0.50% 1.28 0.07% 0.01 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% (0.01) 0.00% 4.66 0.26% 4.45 0.27% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท 50% 3.07 0.11% 2.98 0.16% 3.19 0.19% 

รวมรายไดคาเชาและคาบริการ  1,499.41 54.08% 1,101.76  60.86% 906.42 55.02% 
2. รายไดทางการเงินและดอกเบ้ียรับ         

  บมจ.สยามฟวเจอรฯ  13.39 0.48% 11.57 0.64% 10.10 0.61% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 1.13 0.04% 1.14 0.06% 1.01 0.06% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 0.03 0.00% 0.02 0.00% 0.01 0.00% 

  บจ.สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ 100% (2.75) (0.10%) 0.19 0.01% 0.03 0.00% 

  บจ.สยามฟวเจอร แมเนจเมนท 100% (1.06) (0.04%) 0.03 0.00% 0.00 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% 5.60 0.20% 5.52 0.30% 5.31 0.32% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท 50% 0.75 0.03% 0.74 0.04% 0.73 0.04% 

รวมรายไดทางการเงินและดอกเบี้ยรับ  17.08 0.62% 19.21 1.06% 17.18 1.04% 
3. รายไดอ่ืน        

  บมจ.สยามฟวเจอรฯ  19.38 0.70% 14.93 0.82% 37.39 2.27% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 1.57 0.06% 0.41 0.02% 0.67 0.04% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 0.58 0.02% 0.21 0.01% 0.41 0.02% 

  บจ.สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ 100% 5.66 0.20% 4.32 0.24% 1.23 0.07% 

  บจ.สยามฟวเจอรแมเนจเมนท 100% 0.34 0.01% 0.12 0.01% 0.00 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% 5.95 0.21% 0.05 0.00% 0.05 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท 50% 0.42 0.02% 0.00 0.00% 0.00 0.00% 

รวมรายไดอื่น  33.90 1.22% 20.04 1.11% 39.75 2.41% 
4. สวนแบงกําไรจากการรวมคา 49% 1,222.32 44.08% 669.42 36.98% 684.07 41.52% 
รวมท้ังสิ้น   2,772.70  100.00% 1,810.42 100.00% 1,647.41 100.00% 
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1.3 สรุปฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกจิการ 

สรุปงบการเงินรวมของกิจการ 3 ป ยอนหลัง สําหรับปสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2562 – 2564 มี

รายละเอียดดังน้ี  

หนวย: ลานบาท 

งบการเงินรวม 
สําหรับป 

ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
2562 2563 2564 

สินทรัพยรวม 21,369.94 24,562.95 26,231.30 

หนี้สินรวม 6,909.04 8,389.92 9,112.22 

ทุนจดทะเบียน 2,131.93 2,131.93 2,131.93 

ทุนที่ออกและชําระแลว 2,131.92 2,131.92 2,131.92 

สวนของผูถือหุน 14,460.90 16,173.03 17,119.08 

สวนของผูถือหุนที่เปนของบริษัทใหญ  13,353.20 14,935.73 15,849.04 

สวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุม 1,107.70 1,237.30 1,270.04 

รายไดรวม/1 3,318.33 2,664.44 1,647.41 

คาใชจายรวม/2 1,098.59 191.71 17.52 

กําไรสุทธิ 2,051.96 2,212.88 1,364.95 

กําไรตอหุนพื้นฐาน (บาท)/3 0.95 0.98 0.62 

เงินปนผลตอหุน (บาท) 0.22 0.20 -/4 

มูลคาตามบัญชีตอหุน (บาท)/3 6.26 7.01 7.43 
ท่ีมา: งบการเงินและแบบ 56-1 One Report ของกิจการ 

หมายเหตุ:  /1 รายไดรวม ประกอบดวย รายไดคาเชาและคาบริการ รายไดทางการเงินและดอกเบี้ยรับ รายไดอื่น และสวนแบง

กําไรจากการรวมคา 

 /2 คาใชจายรวม ประกอบดวย ตนทุนของการใหเชาและการใหบริการ ขาดทุนจากการปรับมูลคายุติธรรม

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนสุทธิ และคาใชจายในการขายและการบริหาร 
 /3  คํานวณจากจํานวนหุนสามัญถัวเฉล่ียถวงนํ้าหนักที่ชําระแลวและออกจําหนายจํานวน 2,131,920,931 หุน 

 /4  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของกิจการ คร้ังท่ี 1/2565 เมื่อวันที่ 15 กุมภาพันธ 2565 ไดมีมติใหงดจายเงินปน

ผลจากผลการดําเนินงานประจาํป 2564  
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โดยรายละเอียดโครงสรางรายได ในป 2562 – 2564 สามารถแสดงไดดังตาราง  

โครงสรางรายได 
สัดสวนการถือ 
หุนของบริษัท 

ป 2562 ป 2563 ป 2564 
ลานบาท สัดสวน ลานบาท สัดสวน ลานบาท สัดสวน 

1. รายไดคาเชาและคาบริการ        

 บมจ.สยามฟวเจอรฯ  833.00 30.04% 638.79 35.28% 538.28 32,67% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 129.52 4.67% 109.95 6.07% 91.45 5.55% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 89.60 3.23% 69.66 3.85% 65.95 4.00% 

  บจ.สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ 100% 430.37 15.52% 274.44 15.16% 203.09 12.33% 

  บจ.สยามฟวเจอรแมเนจเมนท 100% 13.86 0.50% 1.28 0.07% 0.01 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% (0.01) 0.00% 4.66 0.26% 4.45 0.27% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท 50% 3.07 0.11% 2.98 0.16% 3.19 0.19% 

รวมรายไดคาเชาและคาบริการ  1,499.41 54.08% 1,101.76  60.86% 906.42 55.02% 
2. รายไดทางการเงินและดอกเบ้ียรับ         

  บมจ.สยามฟวเจอรฯ  13.39 0.48% 11.57 0.64% 10.10 0.61% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 1.13 0.04% 1.14 0.06% 1.01 0.06% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 0.03 0.00% 0.02 0.00% 0.01 0.00% 

  บจ.สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ 100% (2.75) (0.10%) 0.19 0.01% 0.03 0.00% 

  บจ.สยามฟวเจอร แมเนจเมนท 100% (1.06) (0.04%) 0.03 0.00% 0.00 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% 5.60 0.20% 5.52 0.30% 5.31 0.32% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท 50% 0.75 0.03% 0.74 0.04% 0.73 0.04% 

รวมรายไดทางการเงินและดอกเบี้ยรับ  17.08 0.62% 19.21 1.06% 17.18 1.04% 
3. รายไดอ่ืน        

  บมจ.สยามฟวเจอรฯ  19.38 0.70% 14.93 0.82% 37.39 2.27% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 1.57 0.06% 0.41 0.02% 0.67 0.04% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 0.58 0.02% 0.21 0.01% 0.41 0.02% 

  บจ.สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ 100% 5.66 0.20% 4.32 0.24% 1.23 0.07% 

  บจ.สยามฟวเจอรแมเนจเมนท 100% 0.34 0.01% 0.12 0.01% 0.00 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% 5.95 0.21% 0.05 0.00% 0.05 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท 50% 0.42 0.02% 0.00 0.00% 0.00 0.00% 

รวมรายไดอื่น  33.90 1.22% 20.04 1.11% 39.75 2.41% 
4. สวนแบงกําไรจากการรวมคา 49% 1,222.32 44.08% 669.42 36.98% 684.07 41.52% 
รวมท้ังสิ้น   2,772.70  100.00% 1,810.42 100.00% 1,647.41 100.00% 
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1.3 สรุปฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของกจิการ 

สรุปงบการเงินรวมของกิจการ 3 ป ยอนหลัง สําหรับปสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2562 – 2564 มี

รายละเอียดดังน้ี  

หนวย: ลานบาท 

งบการเงินรวม 
สําหรับป 

ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
2562 2563 2564 

สินทรัพยรวม 21,369.94 24,562.95 26,231.30 

หนี้สินรวม 6,909.04 8,389.92 9,112.22 

ทุนจดทะเบียน 2,131.93 2,131.93 2,131.93 

ทุนที่ออกและชําระแลว 2,131.92 2,131.92 2,131.92 

สวนของผูถือหุน 14,460.90 16,173.03 17,119.08 

สวนของผูถือหุนที่เปนของบริษัทใหญ  13,353.20 14,935.73 15,849.04 

สวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุม 1,107.70 1,237.30 1,270.04 

รายไดรวม/1 3,318.33 2,664.44 1,647.41 

คาใชจายรวม/2 1,098.59 191.71 17.52 

กําไรสุทธิ 2,051.96 2,212.88 1,364.95 

กําไรตอหุนพื้นฐาน (บาท)/3 0.95 0.98 0.62 

เงินปนผลตอหุน (บาท) 0.22 0.20 -/4 

มูลคาตามบัญชีตอหุน (บาท)/3 6.26 7.01 7.43 
ท่ีมา: งบการเงินและแบบ 56-1 One Report ของกิจการ 

หมายเหตุ:  /1 รายไดรวม ประกอบดวย รายไดคาเชาและคาบริการ รายไดทางการเงินและดอกเบี้ยรับ รายไดอื่น และสวนแบง

กําไรจากการรวมคา 

 /2 คาใชจายรวม ประกอบดวย ตนทุนของการใหเชาและการใหบริการ ขาดทุนจากการปรับมูลคายุติธรรม

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนสุทธิ และคาใชจายในการขายและการบริหาร 
 /3  คํานวณจากจํานวนหุนสามัญถัวเฉล่ียถวงนํ้าหนักที่ชําระแลวและออกจําหนายจํานวน 2,131,920,931 หุน 

 /4  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของกิจการ คร้ังท่ี 1/2565 เมื่อวันที่ 15 กุมภาพันธ 2565 ไดมีมติใหงดจายเงินปน

ผลจากผลการดําเนินงานประจาํป 2564  
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1.4 โครงสรางผูถือหุนรายใหญของกิจการ 

1.4.1 รายช่ือผูถือหุนกอนการทําคําเสนอซื้อ 

รายช่ือผูถือหุนสามัญสูงสุด 10 อันดับแรกตามรายช่ือในสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุดของกิจการ ณ 

วันที่ 13 มกราคม 2565 ซ่ึงเปนวันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุด  

รายชื่อผูถือหุน/1 
จํานวนหุน

สามัญ  
(หุน) 

รอยละของ
จํานวนหุนที่
จําหนายแลว

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. กลุม CPN 2,065,548,929 96.89 96.89 

1.1 บริษัท เซ็นทรัลเวิลด จํากัด 1,964,178,429 92.13 92.13 

1.2 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (CPN) 87,589,200 4.11 4.11 

1.3 บริษัท ซีพีเอ็น โคราช จํากัด (ซีพีเอ็นโคราช) 13,781,300 0.65 0.65 

2. นายสุรพันธ พัฒนพิฑูรย 6,130,241 0.29 0.29 

3. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด 4,678,612 0.22 0.22 

4. นางสาวสุกุลยา เอ้ือวัฒนะสกุล 3,227,400 0.15 0.15 

5. นายสุรินทร นภาพฤกษชาติ 2,652,000 0.12 0.12 

6. นายสมชาย พงศสุริยนันท 2,210,000 0.10 0.10 

7. นายสุทธเนตร ณ ระนอง 1,647,700 0.08 0.08 

8. THE BANK OF NEW YORK MELLON 1,526,302 0.07 0.07 

9. นายสุระ คณิตทวีกุล 1,500,000 0.07 0.07 

10. MR.YUE KWOK-LEUNG 1,495,020 0.07 0.07 

11. ผูถือหุนอื่น ๆ 41,304,727 1.94 1.94 

รวม 2,131,920,931  100.00 100.00 
ที่มา: บัญชีรายช่ือผูถือหุนของกิจการ 

หมายเหตุ:  /1 นอกจากกลุม CPN ไมไดมีการจัดกลุมโดยผูถือหุนนามสกุลเดียวกันหรือผูที่เกี่ยวของ 

1.4.2 โครงสรางผูถือหุนที่คาดวาจะเปนภายหลังการทําคําเสนอซื้อ 

ในกรณีท่ีมีผูเสนอขายหุนสามัญทั้งหมดของกิจการตามการทําคําเสนอซ้ือหลักทรัพยของกิจการ 

จะทําใหผูทําคําเสนอซื้อและบุคคลตามมาตรา 258 ของผูทําคําเสนอซ้ือ เปนผูถือหุนรอยละ 

100.00 ของจํานวนหุนที่ออกและจาํหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ 

1.5 รายชื่อคณะกรรมการ ณ วันท่ียื่นคําเสนอซื้อและท่ีคาดวาจะเปนภายหลังการทําคาํเสนอซื้อ  

 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของกิจการ ครั้งที่ 1/2565 ซ่ึงประชุมเมื่อวันที่ 15 กุมภาพันธ 2565 ไดมี

มติรับทราบการลาออกของกรรมการจํานวน 4 ทาน ไดแก (1) นายอรณพ จันทรประภา (ซึ่งเปนไปตาม

สัญญาซ้ือขายหุน ระหวางผูทําคําเสนอซ้ือและกลุมผูถือหุนเดิม (อันประกอบดวยกลุมนายอรณพ จันทร

ประภา กลุมนายพงศกิจ สุทธพงศ กลุมนายนพพร วิฑูรชาติ และกลุมนายสมนึก พจนเกษมสิน) ฉบับลง

วันที่ 25 สิงหาคม 2564 ที่มีขอตกลงใหนายอรณพ จันทรประภา ดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริษัท

และกรรมการของกิจการ จนถึงเดือนธันวาคม 2564) (2) นางนันทิยา มนตริวัต (3) นางสไบทิพย 

สุนทรส และ (4) นายวรวิทย ชัยลิมปมนตรี โดยใหการลาออกมีผลในวันที่ 28 กุมภาพันธ 2565 พรอม
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กันนี้ ไดมีมติแตงตั้ง นายปริญญ จิราธิวัฒน เขาดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริษัท โดยใหมีผลต้ังแต

วันที่ 1 มีนาคม 2565 เปนตนไป 

ดังน้ัน รายช่ือคณะกรรมการของกิจการ ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อและที่คาดวาจะเปนภายหลังการทําคํา

เสนอซ้ือมีรายละเอียดดังน้ี  

1)  รายช่ือคณะกรรมการของกิจการ ณ วันที่ 3 มีนาคม 2565 

รายชื่อ ตําแหนง 
1. นายปริญญ จิราธิวัฒน ประธานกรรมการบริษัท 

2. นายนพพร วิฑูรชาติ/1 กรรมการ 

3. นายปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ 

4. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ 

5. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ 

6. นายปณฑิต มงคลกุล กรรมการ 

7. นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย กรรมการ 

8. นายประชา พัทธยากร กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 

ที่มา: เว็บไซตของตลาดหลักทรัพยฯ 

หมายเหตุ: /1 ตามเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายหุน ระหวางผูทําคําเสนอซ้ือและกลุมผูถือหุนเดิม ซ่ึงประกอบดวย (1) กลุมนาย

อรณพ จันทรประภา (2) กลุมนายพงศกิจ สุทธพงศ (3) กลุมนายนพพร วิฑูรชาติ และ (4) กลุมนายสมนึก 

พจนเกษมสิน ฉบับลงวันท่ี 25 สิงหาคม 2564 ซ่ึงระบุว า เวนแตจะไดมีการตกลงเปนประการ อ่ืน  

นายนพพร วิฑูรชาติ จะดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริหารรวมและกรรมการของกิจการ จนถึงเดือน

ธันวาคม 2567 

2)  รายช่ือคณะกรรมการของกิจการที่คาดวาจะเปนภายหลังการทําคําเสนอซื้อ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซ้ือไมมีแผนการที่จะเปล่ียนแปลงกรรมการของกิจการใน

ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อ ทั้งนี้ หากมีการเปล่ียนแปลง

กรรมการ ผูทําคําเสนอซ้ือจะดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมายและระเบียบขอบังคับที่เก่ียวของ 
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1.4 โครงสรางผูถือหุนรายใหญของกิจการ 

1.4.1 รายช่ือผูถือหุนกอนการทําคําเสนอซื้อ 

รายช่ือผูถือหุนสามัญสูงสุด 10 อันดับแรกตามรายช่ือในสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุดของกิจการ ณ 

วันที่ 13 มกราคม 2565 ซ่ึงเปนวันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุด  

รายชื่อผูถือหุน/1 
จํานวนหุน

สามัญ  
(หุน) 

รอยละของ
จํานวนหุนที่
จําหนายแลว

ทั้งหมด 

รอยละเมื่อ
เทียบกับสิทธิ

ออกเสียง
ทั้งหมด 

1. กลุม CPN 2,065,548,929 96.89 96.89 

1.1 บริษัท เซ็นทรัลเวิลด จํากัด 1,964,178,429 92.13 92.13 

1.2 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (CPN) 87,589,200 4.11 4.11 

1.3 บริษัท ซีพีเอ็น โคราช จํากัด (ซีพีเอ็นโคราช) 13,781,300 0.65 0.65 

2. นายสุรพันธ พัฒนพิฑูรย 6,130,241 0.29 0.29 

3. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด 4,678,612 0.22 0.22 

4. นางสาวสุกุลยา เอ้ือวัฒนะสกุล 3,227,400 0.15 0.15 

5. นายสุรินทร นภาพฤกษชาติ 2,652,000 0.12 0.12 

6. นายสมชาย พงศสุริยนันท 2,210,000 0.10 0.10 

7. นายสุทธเนตร ณ ระนอง 1,647,700 0.08 0.08 

8. THE BANK OF NEW YORK MELLON 1,526,302 0.07 0.07 

9. นายสุระ คณิตทวีกุล 1,500,000 0.07 0.07 

10. MR.YUE KWOK-LEUNG 1,495,020 0.07 0.07 

11. ผูถือหุนอื่น ๆ 41,304,727 1.94 1.94 

รวม 2,131,920,931  100.00 100.00 
ที่มา: บัญชีรายช่ือผูถือหุนของกิจการ 

หมายเหตุ:  /1 นอกจากกลุม CPN ไมไดมีการจัดกลุมโดยผูถือหุนนามสกุลเดียวกันหรือผูที่เกี่ยวของ 

1.4.2 โครงสรางผูถือหุนที่คาดวาจะเปนภายหลังการทําคําเสนอซื้อ 

ในกรณีท่ีมีผูเสนอขายหุนสามัญทั้งหมดของกิจการตามการทําคําเสนอซ้ือหลักทรัพยของกิจการ 

จะทําใหผูทําคําเสนอซื้อและบุคคลตามมาตรา 258 ของผูทําคําเสนอซ้ือ เปนผูถือหุนรอยละ 

100.00 ของจํานวนหุนที่ออกและจาํหนายไดแลวทั้งหมดและสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ 

1.5 รายชื่อคณะกรรมการ ณ วันท่ียื่นคําเสนอซื้อและท่ีคาดวาจะเปนภายหลังการทําคาํเสนอซื้อ  

 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของกิจการ ครั้งที่ 1/2565 ซ่ึงประชุมเมื่อวันที่ 15 กุมภาพันธ 2565 ไดมี

มติรับทราบการลาออกของกรรมการจํานวน 4 ทาน ไดแก (1) นายอรณพ จันทรประภา (ซึ่งเปนไปตาม

สัญญาซ้ือขายหุน ระหวางผูทําคําเสนอซ้ือและกลุมผูถือหุนเดิม (อันประกอบดวยกลุมนายอรณพ จันทร

ประภา กลุมนายพงศกิจ สุทธพงศ กลุมนายนพพร วิฑูรชาติ และกลุมนายสมนึก พจนเกษมสิน) ฉบับลง

วันที่ 25 สิงหาคม 2564 ที่มีขอตกลงใหนายอรณพ จันทรประภา ดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริษัท

และกรรมการของกิจการ จนถึงเดือนธันวาคม 2564) (2) นางนันทิยา มนตริวัต (3) นางสไบทิพย 

สุนทรส และ (4) นายวรวิทย ชัยลิมปมนตรี โดยใหการลาออกมีผลในวันที่ 28 กุมภาพันธ 2565 พรอม
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กันนี้ ไดมีมติแตงตั้ง นายปริญญ จิราธิวัฒน เขาดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริษัท โดยใหมีผลต้ังแต

วันที่ 1 มีนาคม 2565 เปนตนไป 

ดังน้ัน รายช่ือคณะกรรมการของกิจการ ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อและที่คาดวาจะเปนภายหลังการทําคํา

เสนอซ้ือมีรายละเอียดดังน้ี  

1)  รายช่ือคณะกรรมการของกิจการ ณ วันที่ 3 มีนาคม 2565 

รายชื่อ ตําแหนง 
1. นายปริญญ จิราธิวัฒน ประธานกรรมการบริษัท 

2. นายนพพร วิฑูรชาติ/1 กรรมการ 

3. นายปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ 

4. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน กรรมการ 

5. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน กรรมการ 

6. นายปณฑิต มงคลกุล กรรมการ 

7. นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย กรรมการ 

8. นายประชา พัทธยากร กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 

ที่มา: เว็บไซตของตลาดหลักทรัพยฯ 

หมายเหตุ: /1 ตามเง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายหุน ระหวางผูทําคําเสนอซ้ือและกลุมผูถือหุนเดิม ซ่ึงประกอบดวย (1) กลุมนาย

อรณพ จันทรประภา (2) กลุมนายพงศกิจ สุทธพงศ (3) กลุมนายนพพร วิฑูรชาติ และ (4) กลุมนายสมนึก 

พจนเกษมสิน ฉบับลงวันท่ี 25 สิงหาคม 2564 ซ่ึงระบุว า เวนแตจะไดมีการตกลงเปนประการ อ่ืน  

นายนพพร วิฑูรชาติ จะดํารงตําแหนงประธานกรรมการบริหารรวมและกรรมการของกิจการ จนถึงเดือน

ธันวาคม 2567 

2)  รายช่ือคณะกรรมการของกิจการที่คาดวาจะเปนภายหลังการทําคําเสนอซื้อ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซ้ือไมมีแผนการที่จะเปล่ียนแปลงกรรมการของกิจการใน

ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อ ทั้งนี้ หากมีการเปล่ียนแปลง

กรรมการ ผูทําคําเสนอซ้ือจะดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมายและระเบียบขอบังคับที่เก่ียวของ 
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1.6 ราคาสูงสุดและต่ําสุดของหลักทรัพยของกจิการแตละไตรมาสในชวงระยะเวลา 3 ปท่ีผานมา 

ป ชวงเวลา 
ชวงราคาต่ําสดุและสูงสุด (บาท/หุน) 
ราคาต่ําสุด ราคาสูงสุด 

2562 ม.ค.- มี.ค.  7.15 8.10 

 เม.ย. – มิ.ย. 6.10 6.95 

 ก.ค. – ก.ย. 5.70 6.85 

 ต.ค. – ธ.ค. 5.15 5.90 

2563 ม.ค.- มี.ค.  3.36 5.85 

 เม.ย. – มิ.ย. 3.58 5.10 

 ก.ค. – ก.ย. 4.10 4.70 

 ต.ค. – ธ.ค. 4.20 5.25 

2564 ม.ค.- มี.ค.  4.62 6.65 

 เม.ย. – มิ.ย. 5.55 11.50 

 ก.ค. – ก.ย. 11.00 12.00 

 ต.ค. – ธ.ค. 9.80 12.00 

2565 ม.ค.- ก.พ.  11.00 11.20 

ท่ีมา: SETSMART  

หมายเหตุ: /1 ขอมูลระหวางวันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึงวันท่ี 24 กุมภาพันธ 2565 

2. แผนการดําเนินงานภายหลังการเขาครอบงํากิจการ  

2.1 สถานภาพของกิจการ  

ภายหลังจากที่ตลาดหลักทรัพยฯ ไดเพิกถอนหุนสามัญของกิจการออกจากการเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ แลว สถานะของกิจการในการเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ 

จะส้ินสุดลง แตกิจการจะยังคงดําเนินธุรกิจตอไปและยังคงสถานภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัด  

อยางไรก็ตาม หากในอนาคตมีการแกไขกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการแปรสภาพของกิจการและกิจการเขา

เงื่อนไขที่จะดําเนินการไดตามที่กฎหมายกําหนดไว ผูทําคําเสนอซื้ออาจพิจารณาดําเนินการดังกลาว 

ทั้งน้ี ผูทําคําเสนอซื้อจะพิจารณาตามความเหมาะสมและจะปฏิบัติตามขอกําหนดของกฎหมายที่

เก่ียวของตอไป 

อยางไรก็ดี เน่ืองจากกิจการยังคงมีสถานะเปนบริษัทมหาชนจํากัด กิจการจึงมีหนาท่ีในการเปดเผย

ขอมูลและจัดสงขอมูลตามที่พระราชบัญญัติบริษัทมหาชน จํากัด พ.ศ. 2535 (รวมที่มีการแกไขเพ่ิมเติม) 

กําหนดไวตอไป แตภาระหนาที่ในการเปดเผยสารสนเทศในฐานะบริษัทจดทะเบียนตามกฎหมาย

หลักทรัพย ซึ่งรวมถึงขอบังคับของตลาดหลักทรัพยฯ เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการเก่ียวกับการ

เปดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ ของบริษัทจดทะเบียนจะส้ินสุดลง นอกจากน้ี ภายหลังจาก

ส้ินสุดการทําคําเสนอซ้ือหลักทรัพยของกิจการในคร้ังนี้ และตลาดหลักทรัพยฯ ไดเพิกถอนหุนสามัญของ

กิจการออกจากการเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ แลว หากกิจการมีผูถือหุนรายอ่ืนซึ่ง

มิใชผูทําคําเสนอซื้อ บุคคลที่กระทําการรวมกัน (Concert Party) กับผูทําคําเสนอซ้ือและบุคคลตาม

มาตรา 258 ของบุคคลดังกลาว ถือหุนรวมกันไมเกินรอยละ 5 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ

กิจการ หรือมีจํานวนผูถือหุนรวมกันไมเกิน 100 ราย จะสงผลให (1) กิจการจะสิ้นสุดหนาที่ในการจัดทํา

และนําสงรายงานเก่ียวกับฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 44/2556 เรื่อง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปดเผย
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ขอมูลเก่ียวกับฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทที่ออกหลักทรัพย (ตามที่ไดแกไข

เพ่ิมเติม) (2) กิจการรวมถึงกรรมการและผูบริหารของกิจการจะไมอยูภายใตบังคับเก่ียวกับการบริหาร

กิจการของบริษัทที่ออกหลักทรัพยตามที่กําหนดไวในหมวด 3/1 ของพ.ร.บ. หลักทรัพย เชน การเขาทํา

รายการที่เก่ียวโยงกัน การเขาทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญของกิจการ และหนาที่ในการรายงานสวนไดเสีย

ของกรรมการ และผูบริหาร เปนตน และ (3) กรรมการ ผูบริหารและผูสอบบัญชีของกิจการและบุคคลที่

เก่ียวของจะสิ้นสุดหนาที่ในการจัดทําและเปดเผยรายงานการถือครองหลักทรัพยตามประกาศสํานักงาน 

ก.ล.ต. ที่ สจ. 38/2561 เรื่อง การจัดทํารายงานการเปลี่ยนแปลงการถือหลักทรัพย และสัญญาซ้ือขาย

ลวงหนาของกรรมการ ผูบริหาร ผูสอบบัญชี ผูทําแผน และผูบริหารแผน (ตามที่ไดแกไขเพ่ิมเติม)  

เปนตน 

2.2 นโยบายและแผนการบริหารกิจการ 

2.2.1  วัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนที่จะเปล่ียนแปลงวัตถุประสงคการดําเนินธุรกิจ

หลักของกิจการอยางมีนัยสําคัญภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคํา

เสนอซื้อ 

อยางไรก็ตาม หากมีความจําเปนเพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดในการดําเนินธุรกิจของกิจการและ

ผูทําคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้ออาจรวมกันกับกิจการพิจารณาปรับเปล่ียนแผนธุรกิจของกิจการ 

หรือในกรณทีี่มีการเปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญทางสถานภาพทางการเงินหรือสภาวะทางธุรกิจ

ของกิจการ หรือการเปลี่ยนแปลงที่จําเปนอ่ืน ๆ ผูทําคําเสนอซ้ืออาจพิจารณาทบทวนและ

ปรับปรุงนโยบายการดําเนินธุรกิจขององคกรเพ่ือใหมีความเหมาะสมกับการดําเนินงานและฐานะ

ทางการเงินของกิจการ และเพ่ือหลีกเลี่ยงผลกระทบใด ๆ ที่จะกระทบกับการดําเนินงานของ

กิจการหรือเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและศักยภาพในการแขงขันในอนาคต โดยหากผูทําคําเสนอซ้ือ

จะดําเนินการเปล่ียนแปลงใดๆ อยางมีนัยสําคัญท่ีแตกตางจากที่ระบุไวในคําเสนอซื้อ ผูทําคํา

เสนอซ้ือจะดําเนินการใหไดรับการอนุมัติจากที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือที่ประชุมผูถือหุน

ของกิจการ และไดรับการอนุมัติอ่ืน ๆ ที่จําเปน เพ่ือใหเปนไปตามขอบังคับ กฎหมาย และ

กฎเกณฑตาง ๆ ที่เก่ียวของและมีผลบังคับใชในขณะนั้น 

2.2.2  แผนการบริหารกิจการ 

 ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อมีจุดมุงหมายในการกํากับดูแลกิจการใหเติบโตและดําเนิน

ธุรกิจตอไปอยางมีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และย่ังยืน ในชวงระยะเวลา 12 เดือนนับจากวัน

สิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซ้ือ โดยจะพิจารณาศึกษาแผนการดําเนินธุรกิจปจจุบันของกิจการ

อยางละเอียด และอาจพิจารณาปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินธุรกิจบางอยางใหมีความเหมาะสมกับ

การดําเนินธุรกิจ สภาพการแขงขันในปจจุบัน และในอนาคต ซึ่งในกรณดัีงกลาว ผูทําคําเสนอซ้ือ

จะดําเนินการภายใตกฎระเบียบที่เก่ียวของ 

2.2.3  แผนการขยายการลงทุน   

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนที่จะขยายการลงทุนของกิจการเพ่ิมเติมอยางมี

นัยสําคัญนอกเหนือจากการลงทุนตามปกติของกิจการและ/หรือเก่ียวเนื่องกับการดําเนินธุรกิจ

ตามปกติของกิจการ อยางไรก็ดี ในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันส้ินสุดระยะเวลาการทําคําเสนอ

ซื้อ ผูทําคําเสนอซื้ออาจจะพิจารณาขยายการลงทุนของกิจการเพ่ิมเติมหากมีโอกาสทางธุรกิจ 
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1.6 ราคาสูงสุดและต่ําสุดของหลักทรัพยของกจิการแตละไตรมาสในชวงระยะเวลา 3 ปท่ีผานมา 

ป ชวงเวลา 
ชวงราคาต่ําสดุและสูงสุด (บาท/หุน) 
ราคาต่ําสุด ราคาสูงสุด 

2562 ม.ค.- มี.ค.  7.15 8.10 

 เม.ย. – มิ.ย. 6.10 6.95 

 ก.ค. – ก.ย. 5.70 6.85 

 ต.ค. – ธ.ค. 5.15 5.90 

2563 ม.ค.- มี.ค.  3.36 5.85 

 เม.ย. – มิ.ย. 3.58 5.10 

 ก.ค. – ก.ย. 4.10 4.70 

 ต.ค. – ธ.ค. 4.20 5.25 

2564 ม.ค.- มี.ค.  4.62 6.65 

 เม.ย. – มิ.ย. 5.55 11.50 

 ก.ค. – ก.ย. 11.00 12.00 

 ต.ค. – ธ.ค. 9.80 12.00 

2565 ม.ค.- ก.พ.  11.00 11.20 

ท่ีมา: SETSMART  

หมายเหตุ: /1 ขอมูลระหวางวันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึงวันท่ี 24 กุมภาพันธ 2565 

2. แผนการดําเนินงานภายหลังการเขาครอบงํากิจการ  

2.1 สถานภาพของกิจการ  

ภายหลังจากที่ตลาดหลักทรัพยฯ ไดเพิกถอนหุนสามัญของกิจการออกจากการเปนหลักทรัพยจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ แลว สถานะของกิจการในการเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ 

จะส้ินสุดลง แตกิจการจะยังคงดําเนินธุรกิจตอไปและยังคงสถานภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัด  

อยางไรก็ตาม หากในอนาคตมีการแกไขกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการแปรสภาพของกิจการและกิจการเขา

เงื่อนไขที่จะดําเนินการไดตามที่กฎหมายกําหนดไว ผูทําคําเสนอซื้ออาจพิจารณาดําเนินการดังกลาว 

ทั้งน้ี ผูทําคําเสนอซื้อจะพิจารณาตามความเหมาะสมและจะปฏิบัติตามขอกําหนดของกฎหมายที่

เก่ียวของตอไป 

อยางไรก็ดี เน่ืองจากกิจการยังคงมีสถานะเปนบริษัทมหาชนจํากัด กิจการจึงมีหนาท่ีในการเปดเผย

ขอมูลและจัดสงขอมูลตามที่พระราชบัญญัติบริษัทมหาชน จํากัด พ.ศ. 2535 (รวมที่มีการแกไขเพ่ิมเติม) 

กําหนดไวตอไป แตภาระหนาที่ในการเปดเผยสารสนเทศในฐานะบริษัทจดทะเบียนตามกฎหมาย

หลักทรัพย ซึ่งรวมถึงขอบังคับของตลาดหลักทรัพยฯ เร่ือง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการเก่ียวกับการ

เปดเผยสารสนเทศ และการปฏิบัติการใด ๆ ของบริษัทจดทะเบียนจะส้ินสุดลง นอกจากน้ี ภายหลังจาก

ส้ินสุดการทําคําเสนอซ้ือหลักทรัพยของกิจการในคร้ังนี้ และตลาดหลักทรัพยฯ ไดเพิกถอนหุนสามัญของ

กิจการออกจากการเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ แลว หากกิจการมีผูถือหุนรายอ่ืนซึ่ง

มิใชผูทําคําเสนอซื้อ บุคคลที่กระทําการรวมกัน (Concert Party) กับผูทําคําเสนอซ้ือและบุคคลตาม

มาตรา 258 ของบุคคลดังกลาว ถือหุนรวมกันไมเกินรอยละ 5 ของจํานวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ

กิจการ หรือมีจํานวนผูถือหุนรวมกันไมเกิน 100 ราย จะสงผลให (1) กิจการจะสิ้นสุดหนาที่ในการจัดทํา

และนําสงรายงานเก่ียวกับฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานตอสํานักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ

คณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 44/2556 เรื่อง หลักเกณฑ เงื่อนไข และวิธีการรายงานการเปดเผย
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ขอมูลเก่ียวกับฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทที่ออกหลักทรัพย (ตามที่ไดแกไข

เพ่ิมเติม) (2) กิจการรวมถึงกรรมการและผูบริหารของกิจการจะไมอยูภายใตบังคับเก่ียวกับการบริหาร

กิจการของบริษัทที่ออกหลักทรัพยตามที่กําหนดไวในหมวด 3/1 ของพ.ร.บ. หลักทรัพย เชน การเขาทํา

รายการที่เก่ียวโยงกัน การเขาทําธุรกรรมที่มีนัยสําคัญของกิจการ และหนาที่ในการรายงานสวนไดเสีย

ของกรรมการ และผูบริหาร เปนตน และ (3) กรรมการ ผูบริหารและผูสอบบัญชีของกิจการและบุคคลที่

เก่ียวของจะสิ้นสุดหนาที่ในการจัดทําและเปดเผยรายงานการถือครองหลักทรัพยตามประกาศสํานักงาน 

ก.ล.ต. ที่ สจ. 38/2561 เรื่อง การจัดทํารายงานการเปลี่ยนแปลงการถือหลักทรัพย และสัญญาซ้ือขาย

ลวงหนาของกรรมการ ผูบริหาร ผูสอบบัญชี ผูทําแผน และผูบริหารแผน (ตามที่ไดแกไขเพ่ิมเติม)  

เปนตน 

2.2 นโยบายและแผนการบริหารกิจการ 

2.2.1  วัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจ  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนที่จะเปล่ียนแปลงวัตถุประสงคการดําเนินธุรกิจ

หลักของกิจการอยางมีนัยสําคัญภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคํา

เสนอซื้อ 

อยางไรก็ตาม หากมีความจําเปนเพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดในการดําเนินธุรกิจของกิจการและ

ผูทําคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้ออาจรวมกันกับกิจการพิจารณาปรับเปล่ียนแผนธุรกิจของกิจการ 

หรือในกรณทีี่มีการเปล่ียนแปลงอยางมีนัยสําคัญทางสถานภาพทางการเงินหรือสภาวะทางธุรกิจ

ของกิจการ หรือการเปลี่ยนแปลงที่จําเปนอ่ืน ๆ ผูทําคําเสนอซ้ืออาจพิจารณาทบทวนและ

ปรับปรุงนโยบายการดําเนินธุรกิจขององคกรเพ่ือใหมีความเหมาะสมกับการดําเนินงานและฐานะ

ทางการเงินของกิจการ และเพ่ือหลีกเลี่ยงผลกระทบใด ๆ ที่จะกระทบกับการดําเนินงานของ

กิจการหรือเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและศักยภาพในการแขงขันในอนาคต โดยหากผูทําคําเสนอซ้ือ

จะดําเนินการเปล่ียนแปลงใดๆ อยางมีนัยสําคัญท่ีแตกตางจากที่ระบุไวในคําเสนอซื้อ ผูทําคํา

เสนอซ้ือจะดําเนินการใหไดรับการอนุมัติจากที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือที่ประชุมผูถือหุน

ของกิจการ และไดรับการอนุมัติอ่ืน ๆ ที่จําเปน เพ่ือใหเปนไปตามขอบังคับ กฎหมาย และ

กฎเกณฑตาง ๆ ที่เก่ียวของและมีผลบังคับใชในขณะนั้น 

2.2.2  แผนการบริหารกิจการ 

 ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อมีจุดมุงหมายในการกํากับดูแลกิจการใหเติบโตและดําเนิน

ธุรกิจตอไปอยางมีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และย่ังยืน ในชวงระยะเวลา 12 เดือนนับจากวัน

สิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซ้ือ โดยจะพิจารณาศึกษาแผนการดําเนินธุรกิจปจจุบันของกิจการ

อยางละเอียด และอาจพิจารณาปรับเปลี่ยนแผนการดําเนินธุรกิจบางอยางใหมีความเหมาะสมกับ

การดําเนินธุรกิจ สภาพการแขงขันในปจจุบัน และในอนาคต ซึ่งในกรณดัีงกลาว ผูทําคําเสนอซ้ือ

จะดําเนินการภายใตกฎระเบียบที่เก่ียวของ 

2.2.3  แผนการขยายการลงทุน   

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนที่จะขยายการลงทุนของกิจการเพ่ิมเติมอยางมี

นัยสําคัญนอกเหนือจากการลงทุนตามปกติของกิจการและ/หรือเก่ียวเนื่องกับการดําเนินธุรกิจ

ตามปกติของกิจการ อยางไรก็ดี ในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันส้ินสุดระยะเวลาการทําคําเสนอ

ซื้อ ผูทําคําเสนอซื้ออาจจะพิจารณาขยายการลงทุนของกิจการเพ่ิมเติมหากมีโอกาสทางธุรกิจ 
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หรือโอกาสทางการลงทุนที่เหมาะสม ท้ังนี้ ผูทําคําเสนอซ้ือจะพิจารณา และศึกษาแผนการลงทุน

ปจจุบันของกิจการในรายละเอียด และอาจพิจารณาปรับเปลี่ยนแผนการลงทุนดังกลาวให

เหมาะสมตอไป ซ่ึงในกรณีดังกลาว ผูทาํคําเสนอซื้อจะดําเนินการภายใตกฎระเบียบที่เก่ียวของ 

2.2.4  การปรับโครงสรางองคกร การบริหาร การจางงาน  

- กรรมการ 

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนการที่จะเปล่ียนแปลงกรรมการของกิจการ

ภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันส้ินสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อ ทั้งนี้ หากมีการ

เปลี่ยนแปลงกรรมการ ผูทําคําเสนอซื้อจะดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมายและระเบียบ

ขอบังคับท่ีเก่ียวของ 

- ผูบริหาร 

ผูทําคําเสนอซ้ือจะพิจารณา และศึกษาแผนในการปรับเปล่ียนผูบริหารของกิจการใน

รายละเอียด เพ่ือเสริมสรางประสิทธิภาพในการบริหารจัดการกิจการและเพ่ือประโยชนสูงสุด

ของกิจการและของผูทําคําเสนอซื้อในภาพรวม ซึ่งการดําเนินการดังกลาวอาจเกิดข้ึนภายใน

ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อ 

2.2.5  แผนการจําหนายทรัพยสินหลัก  

ณ วันท่ียื่นคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนที่จะดําเนินการจําหนายสินทรัพยที่มีนัยสําคัญ

ของกิจการภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันส้ินสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อ เวนแตเปน

การจําหนายสินทรัพยจากการดําเนินธุรกิจปกติ หรือเปนการจําหนายสินทรัพยเขาทรัสตเพ่ือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REIT) ซึ่งตองไดรับการพิจารณาอนุมัติอยางถูกตองตามนโยบายของ

กิจการ และจะตองปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ นอกจากนี้ ผูทําคําเสนอซื้ออาจพิจารณาปรับ

โครงสรางการถือหุนในบริษัทยอย และ/หรือเงินลงทุนตางๆ ที่กิจการถืออยูภายในกลุมตาม

สมควรเพ่ือประโยชนในการบริหารจัดการธรุกิจ 

2.2.6  แผนการเปลี่ยนแปลงโครงสรางทางการเงิน  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซ้ือไมมีแผนที่จะเปลี่ยนแปลงโครงสรางทางการเงินของ

กิจการอยางมีนัยสําคัญ ภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซ้ือ 

ทั้งน้ี หากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรางทางการเงินของกิจการอยางมีนัยสําคัญ การทําธุรกรรม

ดังกลาวตองไดรับการพิจารณาอนุมัติจากท่ีประชุมคณะกรรมการของกิจการ และ/หรือที่ประชุมผู

ถือหุนของกิจการ (แลวแตกรณี) อยางถูกตองตามนโยบายของกิจการ และจะตองปฏิบัติตาม

กฎเกณฑที่เก่ียวของ  

2.2.7  นโยบายการจายเงินปนผล  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ กิจการมีนโยบายจายเงินปนผลใหแกผูถือหุนในอัตราไมต่ํากวารอยละ 40 

ของกําไรสุทธิของงบการเงินเฉพาะกิจการในแตละงวดบัญชีหลังจากหักขาดทุนสะสมยกมาแลว 

(ถามี) และมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอในการขยายธุรกิจของกิจการ โดยการจายเงินปนผล

ดังกลาวตองไมมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจโดยปกติของกิจการ  

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 
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โดยผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนที่จะเปลี่ยนแปลงนโยบายการจายเงินปนผลของกิจการภายใน

ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซ้ือ อยางไรก็ดี หากมีการ

เปลี่ยนแปลงนโยบายการจายเงินปนผลของกิจการอยางมีนัยสําคัญ การเปลี่ยนแปลงดังกลาว

ตองไดรับการอนุมัติจากท่ีประชุมคณะกรรมการ และ/หรือที่ประชุมผูถือหุนของกิจการ (แลวแต

กรณ)ี อยางถูกตองตามนโยบายของกิจการ เพ่ือใหเปนไปตามขอบังคับ กฎหมาย และกฎเกณฑ

ที่เก่ียวของ 

2.3 รายการระหวางกัน 

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ กิจการมีการกําหนดนโยบายและระเบียบปฏิบัติและข้ันตอนการอนุมัติรายการ

ระหวางกันตามขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยฯ และสํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือปองกันมิใหเกิดความขัดแยง

ทางผลประโยชนในการทํารายการระหวางกันของกิจการและบริษัทยอยของกิจการ กับบุคคลที่อาจมี

ความขัดแยง  

ภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากส้ินสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อหลักทรัพย ผูทําคําเสนอซื้อและ

บุคคลตามมาตรา 258 ของผูทําคําเสนอซื้อ อาจมีการเขาทําธุรกรรมกับกิจการและบริษัทยอยของกิจการ 

ซึ่งรวมถึงแผนการใหความชวยเหลือทางการเงินของ CPN แกกิจการ โดยหากมีการเขาทําธุรกรรมใน

ลักษณะดังกลาว ผูทําคําเสนอซื้อจะดําเนินการใหกิจการหรือบริษัทยอยของกิจการปฏิบัติตามขอบังคับ 

กฎหมาย และกฏเกณฑที่เก่ียวของ 

 ท้ังนี้ ภายหลังการทําคําเสนอซื้อสิ้นสุดลงและตลาดหลักทรัพยฯ ไดเพิกถอนหุนของกิจการออกจากการ

เปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ แลว สถานะและหนาที่ของการเปนบริษัทจดทะเบียน

ของกิจการจะส้ินสุดลง โดยหากกิจการมีผูถือหุนรายอ่ืนซ่ึงมิใชผูทําคําเสนอซื้อ บุคคลที่กระทําการ

รวมกัน (Concert Party) กับผูทําคําเสนอซ้ือและบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลดังกลาว ถือหุน

รวมกันไมเกินรอยละ 5 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ หรือมจีํานวนผูถือหุนรวมกันไมเกิน 

100 ราย กิจการจะไมมีหนาที่ตองปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เก่ียวของกับการเขาทํารายการกับบุคคลที่เก่ียว

โยงกันตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และขอบังคับ ประกาศ คําส่ัง หรือขอกําหนด

ของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยฯ ท่ีเก่ียวของอีกตอไป ดังนั้น ผูถือหุนรายยอยของกิจการอาจ

ไมไดรับขาวสารขอมูลที่เก่ียวของกับการเขาทํารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันที่กิจการมีหนาที่ตอง

เปดเผยในฐานะที่เปนบริษัทจดทะเบียน หรืออาจไดรับนอยลงหรือชากวาในขณะที่กิจการดํารงสถานะ

เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ  
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หรือโอกาสทางการลงทุนที่เหมาะสม ท้ังนี้ ผูทําคําเสนอซ้ือจะพิจารณา และศึกษาแผนการลงทุน

ปจจุบันของกิจการในรายละเอียด และอาจพิจารณาปรับเปลี่ยนแผนการลงทุนดังกลาวให

เหมาะสมตอไป ซ่ึงในกรณีดังกลาว ผูทาํคําเสนอซื้อจะดําเนินการภายใตกฎระเบียบที่เก่ียวของ 

2.2.4  การปรับโครงสรางองคกร การบริหาร การจางงาน  

- กรรมการ 

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนการที่จะเปล่ียนแปลงกรรมการของกิจการ

ภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันส้ินสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อ ทั้งนี้ หากมีการ

เปลี่ยนแปลงกรรมการ ผูทําคําเสนอซื้อจะดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมายและระเบียบ

ขอบังคับท่ีเก่ียวของ 

- ผูบริหาร 

ผูทําคําเสนอซ้ือจะพิจารณา และศึกษาแผนในการปรับเปล่ียนผูบริหารของกิจการใน

รายละเอียด เพ่ือเสริมสรางประสิทธิภาพในการบริหารจัดการกิจการและเพ่ือประโยชนสูงสุด

ของกิจการและของผูทําคําเสนอซื้อในภาพรวม ซึ่งการดําเนินการดังกลาวอาจเกิดข้ึนภายใน

ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อ 

2.2.5  แผนการจําหนายทรัพยสินหลัก  

ณ วันท่ียื่นคําเสนอซื้อ ผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนที่จะดําเนินการจําหนายสินทรัพยที่มีนัยสําคัญ

ของกิจการภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันส้ินสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อ เวนแตเปน

การจําหนายสินทรัพยจากการดําเนินธุรกิจปกติ หรือเปนการจําหนายสินทรัพยเขาทรัสตเพ่ือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย (REIT) ซึ่งตองไดรับการพิจารณาอนุมัติอยางถูกตองตามนโยบายของ

กิจการ และจะตองปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เกี่ยวของ นอกจากนี้ ผูทําคําเสนอซื้ออาจพิจารณาปรับ

โครงสรางการถือหุนในบริษัทยอย และ/หรือเงินลงทุนตางๆ ที่กิจการถืออยูภายในกลุมตาม

สมควรเพ่ือประโยชนในการบริหารจัดการธรุกิจ 

2.2.6  แผนการเปลี่ยนแปลงโครงสรางทางการเงิน  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซ้ือ ผูทําคําเสนอซ้ือไมมีแผนที่จะเปลี่ยนแปลงโครงสรางทางการเงินของ

กิจการอยางมีนัยสําคัญ ภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซ้ือ 

ทั้งน้ี หากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรางทางการเงินของกิจการอยางมีนัยสําคัญ การทําธุรกรรม

ดังกลาวตองไดรับการพิจารณาอนุมัติจากท่ีประชุมคณะกรรมการของกิจการ และ/หรือที่ประชุมผู

ถือหุนของกิจการ (แลวแตกรณี) อยางถูกตองตามนโยบายของกิจการ และจะตองปฏิบัติตาม

กฎเกณฑที่เก่ียวของ  

2.2.7  นโยบายการจายเงินปนผล  

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ กิจการมีนโยบายจายเงินปนผลใหแกผูถือหุนในอัตราไมต่ํากวารอยละ 40 

ของกําไรสุทธิของงบการเงินเฉพาะกิจการในแตละงวดบัญชีหลังจากหักขาดทุนสะสมยกมาแลว 

(ถามี) และมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอในการขยายธุรกิจของกิจการ โดยการจายเงินปนผล

ดังกลาวตองไมมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจโดยปกติของกิจการ  

คําเสนอซ้ือหลักทรัพยของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) แบบ 247-4 
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โดยผูทําคําเสนอซื้อไมมีแผนที่จะเปลี่ยนแปลงนโยบายการจายเงินปนผลของกิจการภายใน

ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิ้นสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซ้ือ อยางไรก็ดี หากมีการ

เปลี่ยนแปลงนโยบายการจายเงินปนผลของกิจการอยางมีนัยสําคัญ การเปลี่ยนแปลงดังกลาว

ตองไดรับการอนุมัติจากท่ีประชุมคณะกรรมการ และ/หรือที่ประชุมผูถือหุนของกิจการ (แลวแต

กรณ)ี อยางถูกตองตามนโยบายของกิจการ เพ่ือใหเปนไปตามขอบังคับ กฎหมาย และกฎเกณฑ

ที่เก่ียวของ 

2.3 รายการระหวางกัน 

ณ วันที่ย่ืนคําเสนอซื้อ กิจการมีการกําหนดนโยบายและระเบียบปฏิบัติและข้ันตอนการอนุมัติรายการ

ระหวางกันตามขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยฯ และสํานักงาน ก.ล.ต. เพ่ือปองกันมิใหเกิดความขัดแยง

ทางผลประโยชนในการทํารายการระหวางกันของกิจการและบริษัทยอยของกิจการ กับบุคคลที่อาจมี

ความขัดแยง  

ภายในระยะเวลา 12 เดือนนับจากส้ินสุดระยะเวลาการทําคําเสนอซื้อหลักทรัพย ผูทําคําเสนอซื้อและ

บุคคลตามมาตรา 258 ของผูทําคําเสนอซื้อ อาจมีการเขาทําธุรกรรมกับกิจการและบริษัทยอยของกิจการ 

ซึ่งรวมถึงแผนการใหความชวยเหลือทางการเงินของ CPN แกกิจการ โดยหากมีการเขาทําธุรกรรมใน

ลักษณะดังกลาว ผูทําคําเสนอซื้อจะดําเนินการใหกิจการหรือบริษัทยอยของกิจการปฏิบัติตามขอบังคับ 

กฎหมาย และกฏเกณฑที่เก่ียวของ 

 ท้ังนี้ ภายหลังการทําคําเสนอซื้อสิ้นสุดลงและตลาดหลักทรัพยฯ ไดเพิกถอนหุนของกิจการออกจากการ

เปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ แลว สถานะและหนาที่ของการเปนบริษัทจดทะเบียน

ของกิจการจะส้ินสุดลง โดยหากกิจการมีผูถือหุนรายอ่ืนซ่ึงมิใชผูทําคําเสนอซื้อ บุคคลที่กระทําการ

รวมกัน (Concert Party) กับผูทําคําเสนอซ้ือและบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลดังกลาว ถือหุน

รวมกันไมเกินรอยละ 5 ของจาํนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของกิจการ หรือมจีํานวนผูถือหุนรวมกันไมเกิน 

100 ราย กิจการจะไมมีหนาที่ตองปฏิบัติตามกฎเกณฑที่เก่ียวของกับการเขาทํารายการกับบุคคลที่เก่ียว

โยงกันตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และขอบังคับ ประกาศ คําส่ัง หรือขอกําหนด

ของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพยฯ ท่ีเก่ียวของอีกตอไป ดังนั้น ผูถือหุนรายยอยของกิจการอาจ

ไมไดรับขาวสารขอมูลที่เก่ียวของกับการเขาทํารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันที่กิจการมีหนาที่ตอง

เปดเผยในฐานะที่เปนบริษัทจดทะเบียน หรืออาจไดรับนอยลงหรือชากวาในขณะที่กิจการดํารงสถานะ

เปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ  
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