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สารสนเทศเกี่ยวกับรายการไดมาซǤ่งสินทรัพยและรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
โดยบรǠษัท ซǢอารซǢ ไทวัสดุ จํากัด และบรǠษัท เซ็นทรัล ฟูด รǢเทล จํากัด ซǤ่งเปน 

บรǠษัทยอยของบรǠษัท เซ็นทรัล รǢเทล คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (แกไขเพิ่มเติม) 

ดวยที่ประชุมคณะกรรมการของบรǠษัท เซ็นทรัล รǢเทล คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (“บรǠษัทฯ”) ครั้งท่ี 
2/2567 ซǤ่งประชุมเมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ 2567 ไดมีมติเห็นชอบใหนําเสนอตอที่ประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 
2567 ของบรǠษัทฯ ซǤ่งจะจัดขǤ้นในวันที่ 25 เมษายน 2567 เพ่ือพิจารณาอนุมัติการซǦ้อที่ดนิของบรǠษัทยอยของบรǠษัทฯ 

ซǤ่งเปนรายการที่เกี่ยวโยงกันและรายการไดมาซǤ่งสินทรัพย โดยใหบรǠษัท ซǢอารซǢ ไทวัสดุ จํากัด (“CTD”) และบรǠษัท 

เซ็นทรัล ฟูด รǢเทล จํากัด (“CFR”) (บรǠษัทยอยของบรǠษัทฯ) เขาทํารายการซǦ้อที่ดินสําหรับการประกอบธุรกิจ รวม
ทั้งส้ิน 24 แหง รวมเน้ือที่ประมาณ 857.46 ไร1 (รายละเอียดปรากฏตามขอ 3 และขอ 4) จากผูจะขายแตละราย รวม
ทั้งส้ิน 2 ราย ซǤ่งไดแก บรǠษัท ซǢอารซǢ เพาเวอร รǢเทล จํากัด (“CRCPR”) และ บรǠษัท เซ็นทรัล ฟูด รǢเทล รัชดา จํากัด 

(“CFRR”) (รวมเรǢยกวา “ผูจะขาย”) ซǤ่งเปนบรǠษัทยอยของบรǠษัท หางเซ็นทรัล ดีพาทเมนทสโตร จํากัด (“HCDS”) 
โดย HCDS เปนผูถือหุนรายใหญของบรǠษัทฯ  หากเขาซǦ้อที่ดินทุกแหงกับผูจะขายรวมกัน ราคาที่จะซǦ้อขายจะมีจํานวน
รวมทั้งสิ้นไมเกิน 5,566.5 ลานบาท2 (รวมเรǢยกวา “ธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน”) โดยมีผลประโยชนที่คาดวาจะไดรับ คือ การ
ลดคาใชจายในการดําเนินงานเกี่ยวกับการเชาที่ดิน การลดความเสี่ยงจากการไมสามารถตออายุสัญญาเชาเมื่อส้ินสุด

ระยะเวลาเชาตามสัญญาในอนาคต เพ่ือเปนการลงทุนในที่ดินที่มีศักยภาพในการเติบโตสูง เพ่ือเสรǠมสรางความยั่งยืนใน

การดําเนินธุรกิจมากยิ่งขǤ้น และเพ่ือใหเกิดความคลองตัวในการใชที่ดินใหเหมาะสมกับการประกอบธุรกิจของบรǠษัทยอย
ของบรǠษัทฯ ในอนาคต (รายละเอียดปรากฏตามขอ 8)  

เนื่องจาก บรǠษัทฯ และผูจะขายแตละราย มี  HCDS เปนผูถือหุนรายใหญ (รายละเอียดปรากฏตามขอ 2) 

ดังนั้น ธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินทั้งหมดจึงเขาขายเปนรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่  
ทจ. 21/2551 เรǦ่อง หลักเกณฑในการทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน (รวมทั้งที่ไดแกไขเพ่ิมเติม) และประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เรǦ่อง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบรǠษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยง
กัน พ.ศ. 2546 (รวมทั้งที่ไดแกไขเพ่ิมเติม) (รวมเรǢยกวา “ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกันฯ”) โดยเปนรายการ

เกี่ยวกับสินทรัพยหรǦอบรǠการ และเมื่อคํานวณขนาดของรายการจากงบการเงินรวมที่ไดรับการตรวจสอบจากผูสอบ

บัญชǢรับอนุญาตของบรǠษัทฯ ส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2566 จะคิดเปนรอยละ 22.5 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ 
(NTA) ซǤ่งเปนขนาดรายการที่มากกวารอยละ 3 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิของบรǠษัทฯ  (โดยบรǠษัทฯ และบรǠษัท
ยอยไมมีการทํารายการที่เกี่ยวโยงกันอื่นที่ตองนํามาคํานวณขนาดรายการตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันฯ ในชวง 

6 เดือนที่ผานมากอนวันที่คณะกรรมการมีมติอนุมัติการเขาทํารายการ)  บรǠษัทฯ จึงมีหนาที่ตองเปดเผยสารสนเทศ
เกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ”) แตงตั้งที่ปรǤกษาทางการเงิน
อิสระ (IFA) เพื่อใหความเห็นเกี่ยวกับการเขาทํารายการที่เกี่ยวโยงกันตอผูถือหุนของบรǠษัทฯ และจัดใหมีการประชุมผู
ถือหุนของบรǠษัทฯ เพ่ือขออนุมัติการเขาทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน ดวยคะแนนเสียงไมตํ่ากวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียง

ทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับคะแนนเสียงของผูถือหุนที่มีสวนไดเสียเปนฐาน

ในการนับคะแนน ตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกันฯ 

นอกจากนี้  เมื่อคํานวณขนาดของธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินทั้งหมดตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศ
คณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 เรǦ่อง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมา

หรǦอจําหนายไปซǤ่งทรัพยสิน (รวมทั้งที่ไดแกไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เรǦ่อง 
การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบรǠษัทจดทะเบียนในการไดมาหรǦอจําหนายไปซǤ่งสินทรัพย พ.ศ. 2547 (รวมทั้งที่

 
1 รายการซǦ้อท่ีดินรวมทั้งส้ิน 24 แหง ประกอบดวย (1) รายการซǦ้อท่ีดินโดย CTD จาก CRCPR จํานวน 22 แหง รวมเนื้อที่ประมาณ 797.33 ไร โดย
มีที่ดินสวนเพิ่มจากสัญญาเชาที่ดินฉบับปจจุบันประมาณ 126-2-91.6 ไร หรǦอคิดเปนประมาณรอยละ 18.90 ของเน้ือท่ีดินตามสัญญาเชาของ
รายการซǦ้อที่ดินโดย CTD และ (2) รายการเขาซǦ้อที่ดินโดย CFR จาก CFRR จํานวน 2 แหง รวมเนื้อที่ประมาณ 60.12 ไร  
2 ทั้งน้ี ยังไมรวมคาธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธ์ิสําหรับการเขาทําธุรกรรมที่ผูจะซǦ้อและผูจะขายรวมกันรับผิดชอบฝายละกึ่งหนึ่ง (รายละเอียด
ปรากฏตามขอ 6.2) 
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ไดแกไขเพิ่มเติม) (รวมเรǢยกวา “ประกาศการไดมาหรǦอจําหนายไปซǤ่งสินทรัพยฯ”) ตามเกณฑมูลคารวมของสิ่งตอบ
แทน ซǤ่งเปนเกณฑที่ไดผลลัพธสูงสุด จะมีมูลคาเทากับรอยละ 2.0 ของสินทรัพยรวมของบรǠษัทฯ ตามงบการเงินรวมที่

ไดรับการตรวจสอบจากผูสอบบัญชǢรับอนุญาตของบรǠษัทฯ สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยเมื่อรวมขนาดรายการ
ครั้งนี้และรายการไดมาซǤ่งสินทรัพยอ่ืนในชวง 6 เดือนที่ผานมากอนวันที่คณะกรรมการมีมติเห็นชอบการเขาทํา
รายการ จะมีขนาดรายการรวมกันเทากับรอยละ 9.7 ซǤ่งเปนขนาดรายการสูงสุดที่คํานวณไดตามเกณฑมูลคารวมของ
สิ่งตอบแทน ซǤ่งไมเขาขายเปนรายการไดมาซǤ่งสินทรัพยที่บรǠษัทฯ จะตองปฏิบัติตามประกาศการไดมาหรǦอจําหนายไปซǤ่ง

สินทรัพยฯ   

อยางไรก็ดี ในการเขาทํารายการครั้งนี้ บรǠษัทฯ จะตองปฏิบัติหนาที่ตามหลักเกณฑที่กําหนดในประกาศรายการ 
ที่เกี่ยวโยงกันฯ บรǠษัทฯ จึงเห็นสมควรที่จะเปดเผยสารสนเทศเกี่ยวกับรายการไดมาซǤ่งสินทรัพยในครั้งนี้ตอตลาด
หลักทรัพยฯ แตงตั้งที่ปรǤกษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหความเห็นเก่ียวกับการเขาทํารายการไดมาซǤ่งสินทรัพยตอ

ผูถือหุนของบรǠษัทฯ และขออนุมัติการเขาทํารายการไดมาซǤ่งสินทรัพยจากที่ประชุมผูถือหุนของบรǠษัทฯ ดวยคะแนน
เสียงไมตํ่ากวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  โดยไมนับ
คะแนนเสียงของผูถือหุนที่มีสวนไดเสียเปนฐานในการนับคะแนน เสมือนวาธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินเขาขายเปนรายการ
ประเภทที่ 1 กลาวคือ รายการซǤ่งมีขนาดรายการเทากับรอยละ 50 หรǦอสูงกวา แตไมเกินรอยละ 100 ตามหลักเกณฑที่

กําหนดในประกาศการไดมาหรǦอจําหนายไปซǤ่งสินทรัพยฯ ในคราวเดียวกัน 

ดังนั้น บรǠษัทฯ จึงขอแจงสารสนเทศเกี่ยวกับธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน ตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกันฯ และ
ประกาศการไดมาหรǦอจําหนายไปซǤ่งสินทรัพยฯ โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

1. วัน เดือน ป ท่ีทํารายการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบรǠษัทฯ คร้ังที่ 2/2567 เมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ 2567 ไดมีมติเห็นชอบการเขาทํา
ธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน (รายละเอียดปรากฏตามขอ 3 และขอ 4) และการนําเสนอเรǦ่องดังกลาวตอที่ประชุมสามัญผูถือ
หุนประจําป 2567 ของบรǠษัทฯ ซǤ่งจะจัดขǤ้นในวันที่ 25 เมษายน 2567 เพ่ือพิจารณาอนุมัติตอไป 

ทั้งนี้ บรǠษัทฯ จะดําเนินการให CTD และ CFR เขาทําสัญญาจะซǦ้อจะขายที่ดินซǤ่งเกี่ยวกับธุรกรรมไดมาซǤ่ง

ที่ดิน ภายหลังจากที่บรǠษัทฯ ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2567 ของบรǠษัทฯ ซǤ่งจะจัดขǤ้นในวันที่ 

25 เมษายน 2567 โดยบรǠษัทฯ คาดวา CTD และ CFR จะดําเนินการลงนามในสัญญาจะซǦ้อจะขายที่ดิน และจะไดรับ
โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่จะซǦ้อขายภายในไตรมาสที่ 2 ของป 2567 

2. คูสัญญาที่เก่ียวของและความสัมพันธกับบรǠษัทฯ 

บรǠษัทฯ และผูจะขายแตละราย (ไดแก CRCPR และ CFRR) มี HCDS เปนผูถือหุนรายใหญเชนเดียวกัน 
กลาวคือ HCDS เปนผูถือหุนของบรǠษัทฯ ในสัดสวนรอยละ 35.06 ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมด
ของบรǠษัทฯ (ขอมูล ณ วันที่ 26 กุมภาพันธ 2567) และ HCDS เปนผูถือหุนรายใหญของผูจะขายแตละราย โดยเปน
ผูถือหุนโดยตรงในสัดสวนรอยละ 99.99 ของจาํนวนหุนท้ังหมดของ CRCPR และ CFRR ดังรายละเอียดปรากฏตาม

แผนภาพดานลาง 
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หมายเหตุ: /1 HCDS ถือหุนโดยบุคคลธรรมดา จํานวน 79 ราย โดยแตละรายถือหุนนอยกวารอยละ 5 ของจํานวนหุน
ทั้งหมดของ HCDS  

/2 บรǠษัทฯ ถือหุนทางตรงใน CTD รอยละ 75 ของจํานวนหุนทั้งหมดของ CTD และถือหุนทางออมผาน 
บรǠษัท ซǢอารซǢ ฮารดไลน จํากัด รอยละ 25 ของจํานวนหุนทั้งหมดของ CTD 

/3 บรǠษัทฯ ถือหุนทางตรงใน CFR รอยละ 25 ของจํานวนหุนทั้งหมดของ CFR และถือหุนทางออมผาน 
บรǠษัท สรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด รอยละ 75 ของจํานวนหุนทั้งหมดของ CFR 

2.1 รายการซǦ้อที่ดินโดย CTD  

ผูจะซǦ้อ: บรǠษัท ซǢอารซǢ ไทวัสดุ จํากัด (CTD) ซǤ่งถือหุนโดยบรǠษัทฯ ทั้งทางตรงและ

ทางออม ในสัดสวนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนทั้งหมด 

ผูจะขาย: บรǠษัท ซǢอารซǢ เพาเวอร รǢเทล จํากัด (CRCPR) 

ความสัมพันธกับบรǠษัทฯ: CRCPR เปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบรǠษัทฯ ตามประกาศรายการที่               

เกี่ยวโยงกันฯ เนื่องจาก HCDS ซǤ่งเปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 35.06 
ของจํานวนหุนที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดของบรǠษัทฯ (ขอมูล               
ณ วันที่ 26 กุมภาพันธ 2567) เปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 99.99 ของ

จํานวนหุนทั้งหมดของ CRCPR 

2.2 รายการซǦ้อที่ดินโดย CFR  

ผูจะซǦ้อ: บรǠษัท เซ็นทรัล ฟูด รǢเทล จํากัด (CFR) ซǤ่งถือหุนโดยบรǠษัทฯ ทั้งทางตรง

และทางออม ในสัดสวนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนทั้งหมด 

ผูจะขาย: บรǠษัท เซ็นทรัล ฟูด รǢเทล รัชดา จํากัด (CFRR) 

ความสัมพันธกับบรǠษัทฯ: CFRR เปนบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบรǠษัทฯ ตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกันฯ 

เนื่องจาก HCDS ซǤ่งเปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 35.06 ของจํานวนหุน              
ที่ออกและจําหนายไดแลวทั้งหมดของบรǠษัทฯ (ขอมูล ณ วันที่ 26 กุมภาพันธ 
2567) เปนผูถือหุนในสัดสวนรอยละ 99.99 ของจํานวนหุนทั้งหมดของ 

CFRR 

3. ลักษณะโดยท่ัวไปของรายการ 

กลุมบรǠษัทฯ จะเขาซǦ้อที่ดินเพื่อเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ CTD และ CFR เชาจากผูใหเชาที่เปนบุคคลที่
เกี่ยวโยงกันเพื่อการประกอบธุรกิจของ CTD และ CFR ซǤ่งดําเนินกิจการอยูในปจจุบัน เพื่อลดคาใชจายในการ

บรǠษทั เซ็นทรัล รǢเทล คอรปอเรช่ัน 
จํากัด (มหาชน) 

(CRC) 
บรǠษัท ซǢอารซǢ เพาเวอร รǢเทล 

จาํกัด (CRCPR) 

บรǠษทั เซ็นทรัล ฟูด รǢเทล  
รัชดา จาํกดั  

(CFRR) 

บรǠษทั หางเซ็นทรัล  
ดีพาทเมนทสโตร จาํกัด  

(HCDS)/1 

35.06% 99.99% 99.99% 

บรǠษทั ซǢอารซǢ ไทวัสด ุจํากัด  
(CTD) 

บรǠษัท เซ็นทรัล ฟูด รǢเทล จํากัด 
(CFR) 

99.99%/3 99.99%/2 
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ดําเนินงานเกี่ยวกับการเชาที่ดิน ลดความเสี่ยงจากการไมสามารถตออายุสัญญาเชาเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาเชาตาม
สัญญาในอนาคต เพื่อเปนการลงทุนในที่ดินที่เปนทําเลที่ดีในการดําเนินธุรกิจของกลุมบรǠษัทฯ เพื่อเสรǠมสรางความ

ยั่งยืนในการดําเนินธุรกิจมากยิ่งขǤ้น และเพื่อใหเกิดความคลองตัวในการใชที่ดินใหเหมาะสมกับการประกอบธุรกิจของ 
CTD และ CFR ในอนาคต 

ภายหลังจากที่บรǠษัทฯ ไดรับอนุมัติการเขาทําธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินจากที่ประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 
2567 บรǠษัทฯ จะดําเนินการให CTD และ CFR เขาทําสัญญาจะซǦ้อจะขายที่ดินกับผูจะขายแตละราย ไดแก CRCPR 

และ CFRR เพ่ือเขาซǦ้อที่ดินจากผูจะขายที่เกี่ยวของ รวมทั้งส้ิน 24 แหง รวมเนื้อที่ประมาณ 857.46 ไร (รายละเอียด

ปรากฏตามขอ 4) ซǤ่งประกอบดวยที่ดินซǤ่ง CTD ใชเพ่ือเปนที่ตั้งในการประกอบกิจการสาขา “ไทวัสดุ” จํานวน 22 
สาขา และ CFR ใชเพื่อเปนที่ตั้งในการประกอบกิจการสาขา “Tops Plaza” จํานวน 1 สาขา และศูนยกระจายสินคา
สําหรับ Tops ซǤ่งดําเนินกิจการอยูในปจจุบัน จํานวน 1 แหง โดย CTD และ CFR ไดมีการเขาทําสัญญาเชาที่ดินที่เปน

ที่ตั้งของกิจการดังกลาว ซǤ่งสัญญาเชามีกําหนดระยะเวลาเชาตั้งแต 3 ป (โดยสามารถตออายุสัญญาไดจนถึง 30 ป) 
และสัญญาเชา 30 ป และมีขอตกลงใหกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่เชาตกเปนสวนควบของที่ดินที่เชาและเปน
กรรมสิทธิ์ของผูใหเชาเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาที่ดินหรǦอเมื่อสัญญาเชาที่ดินส้ินสุดลง  

ทั้งนี้ บรǠษัทฯ อยูระหวางการเจรจาสัญญาจะซǦ้อจะขายที่ดินกับผูจะขายแตละราย โดยคาดวาสัญญาจะซǦ้อจะ

ขายที่ดินจะมีขอตกลงที่สําคัญโดยสรุปดังนี้ 

วันที่เขาทําสัญญา คาดวาจะเขาทําสัญญาภายใน 15 วัน ภายหลังจากไดรับอนุมัติจาก 
ที่ประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2567 ใหเขาทําธุรกรรมไดมาซǤ่ง

ที่ดิน 

วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ภายใน 30 วนันับจากวนัที่ทําสัญญา หรǦอวันอื่นใดที่อาจมีการขยาย

ออกไปตามที่คูสัญญาทั้งสองฝายจะตกลงรวมกัน  

ทรัพยสินท่ีซǦ้อขาย ที่ดินตามสภาพที่เปนอยู รวมถึงสิ่งปลูกสรางอื่น ๆ อันเปนกรรมสิทธิ์

ของผูจะขายที่มีหรǦอตั้งอยูบนที่ดิน ดอกผลของทรัพยสินที่ซǦ้อขาย  
สิทธิในสามยทรัพย และ/หรǦอภารยทรัพยที่ติดกับที่ดิน ซǤ่งรวมถึง 
1) สิทธิและหนาที่ตาง ๆ ของผูใหเชา เมื่อสัญญาเชาทรัพยสินที่ซǦ้อ

ขายไดส้ินสุดลง ซǤ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียงสิทธิของผูใหเชาใน
การเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสรางที่ติดตรǤงตราตาง ๆ 
ทั้งหมดที่สรางขǤ้น หรǦอตอเติม หรǦอดัดแปลงบนที่ดินซǤ่งตกเปน
สวนควบของที่ดินซǤ่งเปนทรัพยสินที่ซǦ้อขาย เมื่อสัญญาเชา

ทรัพยสินที่ซǦ้อขายไดสิ้นสุดลง (ถามี)3 

2) ภาระผูกพันในทรัพยสินที่ซǦ้อขาย (ถามี)4 

เงื่อนไขการชําระราคา ผูจะซǦ้อตกลง (ก) ชําระเงินมัดจําใหกับผูจะขายในอัตรารอยละ 10 

ของราคาที่ดินที่จะทําการซǦ้อขาย ในวันทําสัญญาจะซǦ้อจะขายที่ดิน

กับผูจะขายแตละราย และ (ข) ชําระราคาสวนที่เหลือของที่ดินแตละ
แหงในวันที่ผูจะขายไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแตละแหง
ดังกลาวใหแกผูจะซǦ้อ 

 
3 บรǠษัทยอยของบรǠษัทฯ ไดมีการเขาทําสญัญาเชาที่ดินตามที่ปรากฏในขอ 4.1 และขอ 4.2 รวมท้ังสิ้น 24 แหง  
4 บรǠษัทฯ ไดตรวจสอบที่ดินท่ีจะเขาซǦ้อทุกรายการตามท่ีกลาวมาแลวไมพบวามีภาระผูกพันใด ๆ  บนที่ดินดังกลาว เวนแตสิทธิการเชา รวมถึงสิทธิ
และหนาที่ตาง ๆ ที่ปรากฏในสัญญาเชา ตามที่ CTD และ CFR ไดมีการเขาทําสัญญาเชาท่ีดินที่เปนท่ีตั้งของสาขา “ไทวัสดุ” สาขา “Tops Plaza” 
และศูนยกระจายสินคาสําหรับ Tops จํานวน 24 แหง ตามขอ 4.1 และ 4.2 โดยที่สัญญาเชาที่ดินดังกลาวจะเปนอันส้ินสุด ณ วันที่โอนกรรมสิทธิ์
ของที่ดินแตละแหง 
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คาธรรมเนียม อากรแสตมป และ
ภาระภาษี 

คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงรวมกันรับผิดชอบคาธรรมเนียม และ

คาใชจายใด ๆ อันเกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

ที่ซǦ้อขายฝายละกึ่งหนึ่ง โดยผูจะขายตกลงรับผิดชอบคาอากรแสตมป 
และ/หรǦอ คาภาษีตาง ๆ แตเพียงฝายเดียว 

เงื่อนไขที่สําคัญ 1) คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงใหสัญญาเชาสําหรับที่ ดินแหง

ดังกลาว รวมถึงสิทธิและหนาที่ตาง ๆ ของผูจะขาย (ในฐานะ
ผูใหเชา) ที่มีตอผูเชาในที่ดินแหงดังกลาว มีผลส้ินสุดลงทันที     
ที่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแตละแหงเสร็จสิ้น โดยที่       
ผูจะขายไมมีสิทธิเรǢยกรองใด ๆ จากผูเชาภายใตสัญญาเชา

ดังกลาว 
2) กรณีผูจะซǦ้อประสงคที่จะโอนสิทธิตามสัญญาจะซǦ้อจะขายให

บุคคลอ่ืน จะตองแจงใหผูจะขายทราบลวงหนาเปนหนังสือเปน
ระยะเวลาไมนอยกวา 14 วัน กอนวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยสินที่ซǦ้อขาย 

การผิดสัญญาและ 
การสิ้นสุดของสัญญา 

ในกรณีที่คู สัญญาฝาย ใดปฏิบัติผิดสัญญาขอหนึ่งขอ ใด ใน
สาระสําคัญ โดยไมใชความผิดของคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง และ

คูสัญญาฝายที่ไมไดผิดสัญญาไดแจงใหคูสัญญาฝายที่ผิดสัญญา
แกไขหรǦอปฏิบัติใหถูกตองตามระยะเวลาที่ตกลงกันแลวปรากฏวา
คูสัญญาฝายที่ผิดสัญญาไมแกไขหรǦอปฏิบัติใหถูกตองตามสัญญา 
คูสัญญาฝายที่ ไม ไดผิดสัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญา รวมถึง       

รǠบเงินมัดจํา (ในกรณีที่ผูจะซǦ้อเปนฝายผิดสัญญา) หรǦอคืนเงิน    

มัดจํา (ในกรณีที่ผูจะขายเปนฝายผิดสัญญา) ที่ผูจะขายไดรับไวจาก
ผูจะซǦ้อ ในอัตรารอยละ 10 ของราคาที่ซǦ้อขายของทรัพยสินที่ซǦ้อขาย
เฉพาะที่ดินแตละแหงซǤ่งยังไมไดมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ และ

เรǢยกคาเสียหายที่เกิดขǤ้นทั้งหมดได หรǦอใชสิทธิบังคับใหคูสัญญา
ฝายที่ผิดสัญญาปฏิบัติตามสัญญา  
ทั้งนี้ การเลิกสัญญาดังกลาวจะไมกระทบถึงความสมบูรณของการ
โอนทรัพยสินตามสัญญาที่ไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เสร็จสิ้นตาม

สัญญาแลว 

ในการนี้ ภายใตขอบเขตของธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน หากภายหลังการเจรจาสัญญาจะซǦ้อจะขายที่ดินกับ

คูสัญญาแลวเสร็จแลวปรากฏวามีการเปล่ียนแปลงขอตกลงที่สําคัญของสัญญาจะซǦ้อจะขายไปจากสาระสําคัญของ

ขอตกลงตามที่กลาวมาขางตนอยางมีนัยสําคัญ บรǠษัทฯ จะแจงเรǦ่องดังกลาวตอตลาดหลักทรัพยฯ เพ่ือใหผูถือหุน

และนักลงทุนทราบตอไป 

4. รายละเอียดของสินทรัพยที่จะไดมา 

CTD และ CFR มีแผนจะเขาทํารายการซǦ้อที่ดินจากผูจะขายแตละราย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

4.1 รายการซǦ้อท่ีดินโดย CTD  

CTD จะเขาทํารายการซǦ้อที่ดินจาก CRCPR รวม 22 แหง (ประกอบดวยโฉนดที่ดิน 173 ฉบับ และ น.ส.3 ก. 
1 ฉบับ) รวมเนื้อที่ประมาณ 797.33 ไร (หรǦอประมาณ 797-1-33.6 ไร) ในราคาที่จะซǦ้อขายรวมทั้งสิ้นประมาณ 
5,206.7 ลานบาท ซǤ่ง CTD ไดมีการเขาทําสัญญาเชาที่ดินที่เปนที่ตั้งของสาขา “ไทวัสดุ” ในปจจุบัน โดยมีที่ดินสวน

เพ่ิมจากสัญญาเชาที่ดินฉบับปจจุบันประมาณ 126-2-91.6 ไร หรǦอคิดเปนประมาณรอยละ 18.90 ของเนื้อที่ดินตาม
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สัญญาเชาของรายการซǦ้อที่ดินโดย CTD ซǤ่งบรǠษัทฯ อยูระหวางการศึกษาการใชประโยชนของที่ดินสวนเพ่ิมจาก
สัญญาเชา โดยมีแผนในเบื้องตนที่จะใชประโยชนสําหรับที่ดินสวนเพิ่ม ภายใตกรอบระยะเวลาประมาณ 3-5 ป (โดย

ขǤ้นอยูกับผลการศึกษา และการขยายตัวของธุรกิจ) ดังนี้ (1) ที่ดินลําดับที่ 1-3 และ 5-22 ซǤ่งมีเนื้อที่ดินสวนเพิ่มแตละ
แหงประมาณ 5-15 ไร มีแผนการใชประโยชนในดานตาง ๆ เชน การขยายพ้ืนที่รับสินคาซǤ่งชวยประหยัดเวลาในการ
บรรทุก/ขนสินคา (Loading) ขยายพื้นที่จอดรถลูกคาและพนักงาน ซǤ่งจะชวยปรับปรุงการบรǠการและเพ่ิมโอกาสใน
การเพ่ิมยอดขายโดยรวม ขยายพื้นที่ใหเชาเพ่ือเพ่ิมรายไดคาเชา เพ่ิมบรǠการจากหนวยธุรกิจอื่น ๆ ภายใตไทวัสดุ และ

โอกาสในการเปนที่ตั้งสําหรับสาขาของธุรกิจอื่น ๆ ในกลุมบรǠษัทฯ เปนตน และ (2) ที่ดินลําดับที่ 4 (ไทวัสดุ สาขา

ขอนแกน) ซǤ่งมีที่ดินสวนเพ่ิมประมาณ 44 ไร มีแผนในการใชประโยชนเปนที่ตั้งคลังสินคา/ศูนยกระจายสินคาเพื่อ
สนับสนุนสาขาของไทวัสดุในภูมิภาคทั้งหมด เพ่ิมพ้ืนที่ใหเชาเพื่อเพ่ิมรายไดคาเชา และขยายพ้ืนที่จอดรถลูกคาเพื่อ
ปรับปรุงบรǠการลูกคาและเพิ่มโอกาสในการเพ่ิมยอดขายโดยรวม  

 

ลําดับ ลักษณะที่ดิน โฉนดท่ีดินเลขที่ ที่ต้ัง 
เนื้อที่ 

(ไร-งาน-ตารางวา) 
1.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  

สาขาบุรǢรัมย 

โฉนดที่ดินจํานวน 7 

แปลง: 55642, 
69199, 70313, 
72647, 75978, 
102994, 115891 

และ น.ส.3ก. จํานวน 
1 แปลง: น.ส.3ก. 

เลขที่ 781 

ตําบลบานบัว อําเภอเมืองบุรǢรัมย 

จังหวัดบุรǢรัมย 

36-3-18.0 

2.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  

สาขาสุรǠนทร 

โฉนดที่ดินจํานวน 5 

แปลง: 27120, 
51836, 102337 - 
102338, 106747 

ตําบลนอกเมือง อําเภอเมือง

สุรǠนทร จังหวัดสุรǠนทร 

27-2-63.0 

3.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาสุราษฎรธานี 

โฉนดที่ดินจํานวน 1 
แปลง: 60522 

ตําบลทาทองใหม อําเภอ 
กาญจนดิษฐ จังหวัดสุราษฎรธานี 

44-1-72.2 

4.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  

สาขาขอนแกน 

โฉนดที่ดินจํานวน 2 

แปลง: 33443, 
265195 

ตําบลสําราญ อําเภอเมือง

ขอนแกน จังหวัดขอนแกน 

81-0-31.9 

5.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาจันทบุรǢ 

โฉนดที่ดินจํานวน 5 
แปลง: 4093, 
63718 - 63719, 
63724, 64666 

ตําบลทาชาง อําเภอเมืองจนัทบุรǢ 
จังหวัดจันทบุรǢ 

43-1-13.0 

6.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาเชǢยงใหม สารภี 

โฉนดที่ดินจํานวน 1 
แปลง: 3927 

ตําบลไชยสถาน อําเภอสารภี 
จังหวัดเชǢยงใหม 

38-3-33.3 

7.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  

สาขาสุพรรณบุรǢ 

โฉนดที่ดินจํานวน 8 

แปลง: 20706, 
22386, 13698, 
81857, 81859 - 

81861 และ 6995 
 
 

ตําบลสนามชัย อําเภอเมือง

สุพรรณบุรǢ จังหวัดสุพรรณบุรǢ 

34-2-65.0 



 

7 

 

ลําดับ ลักษณะที่ดิน โฉนดท่ีดินเลขที่ ที่ต้ัง 
เนื้อที่ 

(ไร-งาน-ตารางวา) 
8.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  

สาขาเพชรบูรณ 
โฉนดที่ดินจํานวน 
35 แปลง: 1930 - 
1932, 16034 - 

16036, 16042, 

16128, 17026 - 
17030, 17033, 
17164 - 17166, 
17168 - 17171, 

17782 - 17788, 
18079 - 18083, 
116376, 116381 

ตําบลบานโตก อําเภอเมือง
เพชรบูรณ จังหวัดเพชรบูรณ 

33-0-52.7 

9.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขามหาสารคาม 

โฉนดที่ดินจํานวน 6 
แปลง: 9699, 

24595, 48281, 
49240 - 49241, 

79896 

ตําบลเกิ้ง อาํเภอเมือง
มหาสารคาม จังหวัดมหาสารคาม 

45-0-35.5 

10.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขามุกดาหาร 

โฉนดที่ดินจํานวน 3 
แปลง: 5772, 

6406, 30464 

ตําบลมุกดาหาร อําเภอเมือง
มุกดาหาร จังหวัดมุกดาหาร 

42-0-31.0 

11.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาตรัง 

โฉนดที่ดินจํานวน 
28 แปลง: 7303, 
8730, 8731, 8732 

- 8734, 9000, 
22861, 31122, 
34646, 89345 - 

89346, 89453,  

89454, 89456 - 
89457, 90875 - 
90886 

ตําบลบานโพธิ ์อําเภอเมืองตรัง 
จังหวัดตรัง 

30-2-78.1 

12.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาตาก 

โฉนดที่ดินจํานวน 2 
แปลง: 2267, 
13248 

ตําบลแมทอ อําเภอเมืองตาก 
จังหวัดตาก 

41-1-76.3 

13.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาหนองบัวลําภู 

โฉนดที่ดินจํานวน 5 
แปลง: 12929 - 
12930, 31494 - 
31495, 64438 

ตําบลหนองภัยศูนย อําเภอเมือง
หนองบัวลําภู จังหวัดหนองบัวลําภู 

42-1-44.0 

14.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขานครปฐม 

โฉนดที่ดินจํานวน 18 
แปลง: 15290, 
15304, 15354, 

31902 - 31904, 

52651, 85496 - 
85500, 98319 - 

ตําบลลําพยา อําเภอเมือง
นครปฐม จังหวัดนครปฐม 

25-2-27.2 
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ลําดับ ลักษณะที่ดิน โฉนดท่ีดินเลขที่ ที่ต้ัง 
เนื้อที่ 

(ไร-งาน-ตารางวา) 
98322, 105539, 
132391 

15.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาศรǢมหาโพธิ 

โฉนดที่ดินจํานวน 1 
แปลง: 57987 

ตําบลทาตูม อําเภอศรǢมหาโพธิ
จังหวัดปราจีนบุรǢ 

20-0-0.0 

16.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาเพชรบุรǢ 

โฉนดที่ดินจํานวน 5 
แปลง: 334, 
26903, 27812, 
32493, 32732 

ตําบลทาเสน อําเภอบานลาด 
จังหวัดเพชรบุรǢ 

23-0-91.0 

17.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขานครศรǢธรรมราช 

โฉนดที่ดินจํานวน 7 
แปลง: 120100, 
175066, 19866, 
23838, 38661, 

42969, 59955 

ตําบลทาเรǦอ อําเภอเมือง
นครศรǢธรรมราช จังหวัด
นครศรǢธรรมราช 

22-3-11.3 

18.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาสงขลา 

โฉนดที่ดินจํานวน 3 
แปลง: 92952 - 

92953, 145638 

ตําบลนํ้านอย อําเภอหาดใหญ 
จังหวัดสงขลา 

16-3-9.1 

19.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  

สาขานาน 

โฉนดที่ดินจํานวน 4 

แปลง: 5631, 

16085, 52448, 
57190 

ตําบลไชยสถาน อําเภอเมืองนาน 

จังหวัดนาน 

29-3-28.1 

20.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขากําแพงเพชร 

โฉนดที่ดินจํานวน 1 
แปลง: 1761 

ตําบลทาขุนราม อําเภอเมือง
กําแพงเพชร จังหวัดกําแพงเพชร 

51-0-91.9 

21.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  

สาขาเชǢยงใหม สันทราย 

โฉนดที่ดินจํานวน 

25 แปลง: 26001, 

27279, 27283 - 
27284, 67241 - 
67248, 74960 - 
74966, 81311 - 

81313, 96421 - 
96422, 96521, 
97355 

ตําบลสันทรายนอย อําเภอสัน

ทราย จังหวัดเชǢยงใหม 

38-2-5.4 

22.  ที่ดินสําหรับไทวัสดุ  
สาขาศรǢสะเกษ 

โฉนดที่ดินจํานวน 1 
แปลง: 2250 

ตําบลโพนขา อําเภอเมืองศรǢสะ
เกษ จังหวัดศรǢสะเกษ 

27-3-55.6 

4.2 รายการซǦ้อท่ีดินโดย CFR 

CFR จะเขาทํารายการซǦ้อที่ดินจาก CFRR รวม 2 แหง (ประกอบดวยโฉนดที่ดิน 5 ฉบับ และ น.ส.3 ก. 3 
ฉบับ) รวมเนื้อที่ประมาณ 60.12 ไร ในราคาที่จะซǦ้อขายรวมทั้งสิ้นประมาณ 359.7 ลานบาท ซǤ่ง CFR ไดมีการเขาทํา
สัญญาเชาที่ดินที่เปนที่ต้ังสาขา “Tops Plaza” จํานวน 1 แหง และศูนยกระจายสินคาสําหรับ Tops จํานวน 1 แหงใน

ปจจุบัน  
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ลําดับ ลักษณะท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขที่ ที่ต้ัง 
เน้ือท่ี 

(ไร-งาน-
ตารางวา) 

1.  ที่ดินสําหรับ Tops Plaza  
หนองหาน 

น.ส.3ก. จํานวน 3 
แปลง: เลขที่ 6594, 

4484 - 4485 

ตําบลหนองหาน อําเภอหนองหาน 
จังหวัดอุดรธานี 

11-1-40.0 

2.  ที่ดินสําหรับศูนยกระจาย
สินคาสําหรับ Tops  

บางบัวทอง 

โฉนดที่ดินจํานวน 5 
แปลง: 110422 - 

110423, 124712, 
5475, 74842 

ตําบลละหาร อําเภอบางบัวทอง 
จังหวัดนนทบุรǢ 

48-3-9.4 

5. มูลคารวมของสิ่งตอบแทน และเงื่อนไขเกี่ยวกับการชําระราคา 

บรǠษัทฯ ไดแตงต้ังผูประเมินราคาอิสระที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพย (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) จาํนวน 2 ราย ซǤ่งไดแก บรǠษัท 15 ที่ปรǤกษาธุรกิจ จํากัด และบรǠษัท โมเดอรน 
พร็อพเพอรตี้ คอลซัลแตนท จํากัด ใหเปนผูประเมินราคาที่ดินภายใตธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน ซǤ่งราคาประเมินที่ดินและราคา 
ที่จะซǦ้อขายมีรายละเอียด ดังนี ้

ลําดับ รายการ ราคาประเมินของท่ีดิน
โดยบรǠษัท 15 ท่ีปรǤกษา

ธุรกิจ จํากัด  
เมื่อวันท่ี 1 ม.ค. 2567 

(ลานบาท) 

ราคาประเมินของที่ดิน
โดยบรǠษัท โมเดอรน  

พร็อพเพอรตี้ คอนซัล
แตนท จํากดั  

เมื่อวันท่ี 4 ม.ค. 2567 
(ลานบาท) 

ราคาที่จะซǦ้อขาย 
(ลานบาท) 

1.  รายการซǦ้อที่ดินโดย CTD 

สําหรับไทวัสดุ 22 สาขา 

6,559.1  7,229.6  5,206.7  

1.1  สาขาบุรǢรัมย  247.3 329.1 209.7 

1.2  สาขาสุรǠนทร  359.3 330.8 276.6 

1.3  สาขาสุราษฎรธานี  341.4 448.4 266.6 

1.4  สาขาขอนแกน  661.7 782.9 543.2 

1.5  สาขาจันทบุรǢ  311.1 407.5 259.7 

1.6  สาขาเชǢยงใหม สารภี  582.0 608.6 462.1 

1.7  สาขาสุพรรณบุรǢ  296.2 336.0 242.6 

1.8  สาขาเพชรบูรณ 270.4 303.3 212.0 

1.9  สาขามหาสารคาม  256.6 317.3 211.9 

1.10  สาขามุกดาหาร  338.2 393.7 256.7 

1.11 สาขาตรัง  239.9 266.4 181.1 

1.12 สาขาตาก  199.3 247.5 145.0 

1.13 สาขาหนองบัวลําภู  228.0 299.5 186.4 

1.14 สาขานครปฐม  432.2 356.8 350.3 

1.15 สาขาศรǢมหาโพธิ  244.5 261.0 200.0 

1.16 สาขาเพชรบุรǢ  235.4 224.7 197.4 

1.17 สาขานครศรǢธรรมราช  208.8 225.6 173.1 
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ลําดับ รายการ ราคาประเมินของท่ีดิน
โดยบรǠษัท 15 ท่ีปรǤกษา

ธุรกิจ จํากัด  
เมื่อวันท่ี 1 ม.ค. 2567 

(ลานบาท) 

ราคาประเมินของที่ดิน
โดยบรǠษัท โมเดอรน  

พร็อพเพอรตี้ คอนซัล
แตนท จํากดั  

เมื่อวันท่ี 4 ม.ค. 2567 
(ลานบาท) 

ราคาที่จะซǦ้อขาย 
(ลานบาท) 

1.18 สาขาสงขลา  178.3 184.6 151.0 

1.19 สาขานาน  228.8 187.0 170.0 

1.20 สาขากําแพงเพชร  81.5 140.9 76.8 

1.21 สาขาเชǢยงใหม สันทราย  457.8 427.2 331.2 

1.22 สาขาศรǢสะเกษ  160.4 150.8 103.2 

2.  รายการซǦ้อที่ดินโดย CFR 
สําหรับ Tops Plaza หนองหาน 

และศูนยกระจายสินคา 

520.2  553.2  359.7 

2.1 Tops Plaza หนองหาน  75.0 73.7 28.1 

2.2 ศูนยกระจายสินคา

 สําหรับ Tops  

 บางบัวทอง  

445.2 479.5 331.7 

รวม 7,079.3 7,782.8 5,566.5 

ดังนั้น ธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน หากมีการซǦ้อขายครบถวนทุกแหง จะมีราคาที่จะซǦ้อขายที่ดินทั้งหมดจํานวน 

ไมเกิน 5,566.5 ลานบาท (โดยยังไมรวมคาธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์สําหรับการเขาทําธุรกรรมที่ผูจะซǦ้อและผูจะขาย

รวมกันรับผิดชอบฝายละกึ่งหน่ึง) โดยบรǠษัทฯ คาดวาสัญญาจะซǦ้อจะขายที่ดินจะมีเง่ือนไขเกี่ยวกับการชําระราคา ดังนี้ 

1) เง่ือนไขการชําระราคา  

ผูจะซǦ้อตกลง (1) ชําระเงินมัดจําใหกับผูจะขายในอัตรารอยละ 10 ของราคาที่ดินที่จะทําการซǦ้อขาย 
ในวันทําสัญญาจะซǦ้อจะขายที่ดินกับผูจะขายแตละราย และ (2) ชําระราคาสวนที่เหลือของที่ดินแต
ละแหงในวันท่ีผูจะขายไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแตละแหงดังกลาวใหแกผูจะซǦ้อ 

2) คาธรรมเนียม อากรแสตมป และภาระภาษี 

คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงรวมกันรับผิดชอบคาธรรมเนียม และคาใชจายใด ๆ อันเก่ียวกับ 
การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินที่ซǦ้อขายฝายละกึ่งหนึ่ง โดยผูจะขายตกลงรับผิดชอบ 

คาอากรแสตมป และ/หรǦอ คาภาษีตาง ๆ แตเพียงฝายเดียว  

6. มูลคาของสินทรัพยที่ไดมา และการคํานวณขนาดรายการ 

มูลคาของสินทรัพยที่ไดมาจากการเขาทําธุรกรรมไดมาซǤ่งท่ีดนิจะมีขนาดของรายการ ดังนี้ 

6.1 การคํานวณขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันฯ 

ธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน มีมูลคารวมของส่ิงตอบแทนสําหรับรายการที่เกี่ยวโยงกันฯ จํานวน 5,566.5 ลานบาท 
เมื่อคํานวณขนาดของรายการจากงบการเงินรวมที่ไดรับการตรวจสอบจากผูสอบบัญชǢรับอนุญาตของบรǠษัทฯ สิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 2566 จะคิดเปนรอยละ 22.5 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ซǤ่งเปนขนาดรายการที่
มากกวารอยละ 3 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ (NTA) (โดยบรǠษัทฯ และบรǠษัทยอยไมมีการทํารายการที่เกี่ยวโยง
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กันอื่นที่ตองนํามาคํานวณขนาดรายการตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกันฯ ในชวง 6 เดือนที่ผานมากอนวันที่
คณะกรรมการมีมติอนุมัติการเขาทํารายการ) 

เกณฑที่ใชในการคํานวณ วิธีการคํานวณ 
ขนาดรายการ 

(รอยละ) 
(มูลคารวมของส่ิงตอบแทน1/ x 100) 

มูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธ ิ(NTA) ของบรǠษัทฯ2/ 
5,566.5 ลานบาท x 100 

24,697.2 ลานบาท  
22.5 

หมายเหตุ:1/ มูลคารวมของส่ิงที่ตอบแทนที่ตองชําระใหแกผูจะขายแตละรายซǤ่งไดแก CRCPR และ CFRR  

 2/ สินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิของบรǠษัทฯ คํานวณโดยอางอิงขอมูลจากงบการเงินรวมที่ไดรับการตรวจสอบ

จากผูสอบบัญชǢรับอนุญาตของบรǠษัทฯ ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  

6.2 การคํานวณขนาดรายการไดมาซǤ่งสินทรัพยตามประกาศการไดมาหรǦอจําหนายไปซǤ่งสินทรัพยฯ 

เมื่อคํานวณขนาดของธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินทั้งหมดตามเกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน ซǤ่งเปนเกณฑที่ได 
ผลลัพธสูงสุด จะมีมูลคาเทากับรอยละ 2.0 ของสินทรัพยรวมของบรǠษัทฯ ตามงบการเงินรวมที่ไดรับการตรวจสอบจาก
ผูสอบบัญชǢรับอนุญาตของบรǠษัทฯ สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยเมื่อรวมขนาดรายการครั้งนี้และรายการไดมาซǤ่ง

สินทรัพยอ่ืนในชวง 6 เดือนท่ีผานมากอนวันที่คณะกรรมการมีมติเห็นชอบการเขาทํารายการ จะมีขนาดรายการรวมกัน
เทากับรอยละ 9.7 ซǤ่งเปนขนาดรายการสูงสุดที่คํานวณไดตามเกณฑ มูลคารวมของส่ิงตอบแทน 

เกณฑที่ใชในการคํานวณ วิธีการคํานวณ ขนาดรายการ  
(รอยละ) 

1. เกณฑมูลคาสินทรัพยท่ี
มีตวัตนสุทธิ (NTA) 

ไมสามารถคาํนวณได เนื่องจากเปนการซǦ้อท่ีดิน - 

2. เกณฑกําไรสุทธิ 
จากการดําเนินงาน 
(ในชวง 12 เดือน
ยอนหลงั) 

ไมสามารถคาํนวณได เนื่องจากเปนการซǦ้อท่ีดิน - 

3. เกณฑมูลคารวม 
ของส่ิงตอบแทน 

มูลคารวมของส่ิงตอบแทนจากธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินในครั้งนี/้1 x 100 
มูลคาสินทรัพยรวมของบรǠษัทฯ/2  

= (5,566.5 ลานบาท + 
55.7 ลานบาท) x 100 
 287,097.1 ลานบาท 

= 2.0 

4. เกณฑมูลคาหุนสามัญท่ี
บรǠษทัฯ ออกเพ่ือชําระ
ราคาคาหุน 

ไมสามารถคาํนวณได เนื่องจากบรǠษัทฯ มิไดมกีารออกหุน 
เพื่อชําระคาสินทรพัย 

- 

หมายเหตุ:/1 มูลคารวมของส่ิงตอบแทนที่ตองชําระใหแกผูจะขายแตละรายซǤ่งไดแก CRCPR และ CFRR และประมาณ

การจํานวนคาธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์สําหรับการเขาทําธุรกรรมที่ผูจะซǦ้อและผูจะขายรวมกัน
รับผิดชอบฝายละก่ึงหนึ่ง 

 /2 สินทรัพยรวมของบรǠษัทฯ อางอิงขอมูลจากงบการเงินรวมที่ไดรับการตรวจสอบจากผูสอบบัญชǢรับ

อนุญาตของบรǠษัทฯ สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  
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7. เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาสิ่งตอบแทน 

เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาส่ิงตอบแทน คือ ราคาที่จะซǦ้อขาย ซǤ่งเปนการเจรจาและตกลงรวมกันระหวาง 

ผูจะซǦ้อและผูจะขาย และราคาที่จะซǦ้อจะขายดังกลาวเปนราคาที่ตํ่ากวาราคาประเมิน โดยผูประเมินราคาอิสระ 2 ราย ที่
ไดรบัความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต.   

8. ผลประโยชนท่ีคาดวาจะเกิดกับบรǠษัทฯ และผูถือหุนของบรǠษัทฯ 

1) การถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินซǤ่งเชาโดย CTD และ CFR เพ่ือเปนใชในการประกอบธุรกิจในปจจุบัน 

(กลาวคือ สาขา “ไทวัสดุ” จํานวน 22 แหง สาขา “Tops Plaza” จํานวน 1 แหง และศูนยกระจาย

สินคาสําหรับ Tops จํานวน 1 แหง) จะชวยลดตนทุนคาใชจายของกลุมบรǠษัทฯ ในสวนของคาเชา
ที่ดิน โดยการเขาซǦ้อที่ดินดังกลาวจะใหผลตอบแทนสวนเพิ่ม (Incremental IRR) อยูที่ประมาณ
รอยละ 10 เทียบกับกรณีการเชาที่ดินตอและสามารถตอสัญญาเชาไดในราคาตลาดเมื่ออายุสัญญา

เชาส้ินสุดลง นอกจากนี้ CTD และ CFR จะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางที่สรางขǤ้นบนที่ดิน
ทั้ง 24 แหง เมื่อสัญญาเชาที่ดินไดส้ินสุดลงอีกดวย 

2) ที่ดินที่จะไดมาภายใตธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินมีศักยภาพในการเติบโตสูง เนื่องจากอยูในแหลงชุมชน 
ดังนั้น การถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกลาวจะกอใหเกิดความสะดวกและคลองตัวในการ

ปรับเปล่ียนรูปแบบการประกอบธุรกิจของกลุมบรǠษัทฯ ในอนาคต 

3) การถือครองกรรมสิทธิ์ ในที่ดินที่ใชในการประกอบธุรกิจของบรǠษัทยอยของบรǠษัทฯ จะชวย
เสรǠมสรางความยั่งยืนในการดําเนินธุรกิจมากยิ่งขǤ้น และลดความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจในกรณี
ที่ผูใหเชาไมใหสิทธิแกบรǠษัทยอยในการตออายุสัญญาเชาเมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชาหรǦอเมื่อครบ

กําหนดระยะเวลาเชาที่อาจมีการขยายออกไป ซǤ่งอาจสงผลกระทบทางลบอยางมีนัยสําคัญตอการ
ดําเนินกิจการรานคาของ CTD และ CFR ทั้ง 23 แหง ซǤ่งลวนเปนสาขาที่มีผลประกอบการที่ดี 
รวมถึงสงผลกระทบทางลบอยางมีนัยสําคัญตอรานคาของ CFR อีกหลายแหง หากไมสามารถตอ
อายุสัญญาเชาของศูนยกระจายสินคาสําหรับ Tops ได 

4) บรǠษัทยอยของบรǠษัทฯ สามารถใชที่ดินที่จะไดมาเปนหลักประกันในการขอสินเชǦ่อเพิ่มเติมจาก

สถาบันการเงิน ในกรณีที่บรǠษัทฯ และ/หรǦอบรǠษัทยอยมีความตองการใชเงินทุนในการขยายธุรกิจ
เพ่ิมเติม 

5) เนื่องจากทําเลที่ต้ังของที่ดินที่จะไดมาอยูในแหลงชุมชนและสะดวกตอการเดินทาง บรǠษัทฯ จึงคาด

วาการลงทุนถือครองที่ดินดังกลาวจะสงผลใหกลุมบรǠษัทฯ ไดรับประโยชนจากการเพ่ิมมูลคาของ
ที่ดินในอนาคต 

9. แหลงที่มาของเงินทุน 

บรǠษัทฯ และบรǠษัทยอยมีแหลงเงินทุนจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงาน และเงินสดที่มีอยู ซǤ่งสามารถ

นํามาชําระราคาสําหรับธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินไดอยางเพียงพอ  

บรǠษัทฯ คาดวาจะมีผลกระทบทางบวกตองบกําไรขาดทุนใน 12 เดือนหลังจากการซǦ้อที่ดินในครั้งนี้แลวเสร็จ
ประมาณ 360 ลานบาท ซǤ่งมาจาก 2 สวน คือ  

ก) กําไรจากสวนตางระหวางสินทรัพยสิทธิการใชและหนี้สินตามสัญญาเชา ซǤ่งคาดวาจะเปน

จํานวนประมาณ 250 ลานบาท (ซǤ่งจะบันทึกครั้งเดียวในป 2567) และ  
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ข) การลดลงของคาเสื่อมราคาจากสินทรัพยสิทธิการใชและดอกเบี้ยจายจากหนี้สินตามสัญญา
เชา ซǤ่งคาดวาจะรวมกันเปนจํานวนประมาณ 110 ลานบาท 

ทั้งนี้ ในปถัดๆ ไป การลดลงของคาเส่ือมราคาจากสินทรัพยสิทธิการใชและดอกเบี้ยจาย จะ
ยังคงเกิดขǤ้นอยางตอเน่ืองไปจนครบอายุสัญญาเชาเดิม โดยจํานวนดังกลาวอาจ
เปลี่ยนแปลงไปในแตละป 

10. กรรมการที่มีสวนไดเสียและ/หรǦอเปนบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันซǤ่งไมไดเขารวมพิจารณาและออกเสียง
ลงคะแนนในที่ประชุมคณะกรรมการบรǠษัทฯ 

กรรมการของบรǠษัทฯ จํานวน 4 ทาน ไดแก (1) นายสุทธิลักษณ จิราธิวัฒน (2) นายปรǠญญ จิราธิวัฒน  
(3) นายทศ จิราธิวัฒน  และ (4) นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน เปนกรรมการของผูจะขาย และกรรมการของผูถือหุนรายใหญ
ของผูจะขาย ดังนั้น กรรมการทั้ง 4 ทานขางตน จึงเปนกรรมการที่มีสวนไดเสียในธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน ซǤ่งไมไดเขารวม

พิจารณาและออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการบรǠษัทฯ ในวาระที่เกี่ยวกับการเขาทําธุรกรรมในครั้งน้ี5 

11. ความเห็นของคณะกรรมการบรǠษัทฯ 

ที่ประชุมคณะกรรมการของบรǠษัทฯ ครั้งที่ 2/2567 ซǤ่งประชุมเมื่อวันที่ 28 กุมภาพันธ 2567 (โดยกรรมการ
ที่มีสวนไดเสียไมเขารวมประชุม) ไดพิจารณาแลวมีความเห็นวา  

1) การเขาทําธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินเปนรายการที่มีความเหมาะสม สมเหตุสมผล และเปนไปเพื่อประโยชน

สูงสุดของบรǠษัทฯ และผูถือหุนของบรǠษัทฯ ตามรายละเอียดปรากฏตามขอ 8 และ 

2) มูลคาของสินทรัพยที่ไดมาและเงื่อนไขการทํารายการไดมาซǤ่งสินทรัพยมีความเหมาะสมและ
สมเหตุสมผลเสมือนทํากับบุคคลภายนอกที่ไมใชบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน กลาวคือ  

2.1 ราคาที่จะซǦ้อขายของที่ดินดังกลาวต่ํากวาชวงราคายุติธรรมซǤ่งประเมินโดยผูประเมินราคา
อิสระจํานวน 2 ราย  

2.2 เง่ือนไขการชําระเงินตามที่กําหนดในสัญญาจะซǦ้อจะขายนั้น เปนเงื่อนไขเชนเดียวกันกับ
เง่ือนไขที่บรǠษัทฯ และบรǠษัทยอยมีการทํากบัคูสัญญารายอื่นท่ีไมใชบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน  

ดวยเหตุผลตามที่กลาวมาขางตน คณะกรรมการบรǠษัทฯ จึงมีมติเห็นชอบการเขาทําธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดิน 

และการนําเสนอเรǦ่องดังกลาวตอที่ประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2567 เพ่ือพิจารณาอนุมัติตอไป 

12. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ 

ที่ประชุมคณะกรรมการตรวจสอบ ครั้งที่  3/2567 เมื่อวันที่ 23 กุมภาพันธ 2567 ไดพิจารณาแลวมี

ความเห็นวา  

1) การเขาทําธุรกรรมไดมาซǤ่งที่ดินเปนรายการที่มีความเหมาะสม สมเหตุสมผล และเปนไปเพื่อประโยชน
สูงสุดของบรǠษัทฯ และผูถือหุนของบรǠษัทฯ ตามรายละเอียดปรากฏตามขอ 8 และ 

 
5  กรรมการของบรǠษัทฯ รายอ่ืนท่ีไมไดมีสวนไดเสีย แตมคีวามสัมพันธทางครอบครัวกับกรรมการที่มีสวนไดเสีย ไดแก (1) นางยุวดี จิราธิวัฒน ซǤ่ง

เปนพี่สาวของนายปรǠญญ จิราธิวัฒน และนายทศ จิราธิวัฒน และ (2) นายสุทธิพันธ จิราธิวัฒน ซǤ่งเปนพ่ีชายของนายสุทธิลักษณ จิราธิวัฒน 
และเปนนองชายของนายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน 
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2) มูลคาของสินทรัพยที่ไดมาและเงื่อนไขการทํารายการไดมาซǤ่งสินทรัพยมีความเหมาะสมและ
สมเหตุสมผลเสมือนทํากับบุคคลภายนอกที่ไมใชบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน กลาวคือ  

2.1 ราคาที่จะซǦ้อขายของที่ดินดังกลาวต่ํากวาชวงราคายุติธรรมซǤ่งประเมินโดยผูประเมินราคา
อิสระจํานวน 2 ราย  

2.2 เง่ือนไขการชําระเงินตามที่กําหนดในสัญญาจะซǦ้อจะขายนั้น เปนเงื่อนไขเชนเดียวกันกับ
เง่ือนไขที่บรǠษัทฯ และบรǠษัทยอยมีการทํากบัคูสัญญารายอื่นท่ีไมใชบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน  

จึงมีมติเห็นชอบใหเสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการบรǠษัทฯ ครั้งที่ 2/2567 ในวันที่ 28 กุมภาพันธ 2567  

ทั้งนี้ ไมมีกรรมการตรวจสอบทานใดมีความเห็นแตกตางจากความเห็นของที่ประชุมคณะกรรมการบรǠษัทฯ 
ตามที่ระบุในขอ 11 

13. ความเห็นของกรรมการบรǠษัทฯ ที่แตกตางจากความเห็นของคณะกรรมการบรǠษัทฯ 

ไมมีกรรมการของบรǠษัทฯ ทานใด มีความเห็นที่แตกตางจากมติที่ประชุมคณะกรรมการบรǠษัทฯ ตามที่ระบุในขอ 11 


