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1.  ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รีเทล โกรท  

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT  

ชื่อย่อ CPNREIT 

ประเภท กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอายุ  

ลกัษณะกองทรสัต ์ ระบเุฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ 

ทนุท่ีช าระแลว้ 41,761,484,324 บาท (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567) 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“บรษิัทฯ”) 

ทรสัตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“เซ็นทรลัพฒันา”) 

บรษิัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) (“GLAND”) 

บรษิัท สเตอรลิ์ง อีควิตี ้จ ากดั (“สเตอรลิ์ง”) 
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และการจัดหาผลประโยชน ์

2.1  วัตถุประสงคข์องกองทรัสตแ์ละนโยบายการลงทุน 

2.1.1 วัตถุประสงคข์องกองทรัสต ์

CPNREIT มีวตัถุประสงคท์ี่จะลงทุนในทรพัยสิ์นหลกั โดยการซือ้ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ 
รบัโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั โดยจะน าทรพัยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของ
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกัน ตลอดจนท าการปรับปรุง เปล่ียนแปลง  พัฒนา
ศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ จ าหน่ายทรพัยสิ์นต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่ CPNREIT เพื่อ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้ง CPNREIT มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพยสิ์น
เพิ่มเติม เพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้อง CPNREIT รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่น และ/หรือ 
หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใด  
ที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

2.1.2 นโยบายการลงทนุ 

CPNREIT จะมุ่งเนน้การลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์รวมทัง้สิทธิการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง โดยเฉพาะอย่างยิ่งอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า รวมทั้งการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอื่น ๆ ที่มีความเก่ียวขอ้งหรือส่งเสริมประโยชนก์บัอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทศูนยก์ารคา้ อาทิ 
ทรพัยสิ์นเพื่อการพาณิชย ์อาคารส านกังาน โรงแรม และเซอรว์ิสอะพารต์เมนต ์เป็นตน้ เพื่อเป็นทรพัยสิ์นหลกัของ
CPNREIT โดยการซือ้ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือรบัโอนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์น
หลกั และโดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอ้ื่นใดในท านองเดียวกนั 
ตลอดจนท าการปรบัปรุง เปล่ียนแปลง พฒันาศกัยภาพ พฒันา และ/หรือจ าหน่ายทรพัยสิ์นต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อใหเ้กิด
รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่ CPNREIT เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทัง้ CPNREIT 
มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายไดข้อง CPNREIT และเป็น 
การกระจายความเส่ียงผ่านการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยห์ลายแห่งในท าเลที่แตกต่างกนั รวมถึงการลงทนุในทรพัยสิ์น
อื่น และ/หรือหลักทรพัยอ์ื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือกฎหมาย  
อื่นใดที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

2.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ปี 2560 

• CPNREIT ไดถู้กจดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ.ทรสัตฯ์”) เมื่อ
วนัที่ 29 พฤศจิกายน 2560 ผ่านกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รี
เทล โกรท (“CPNRF”) 

• หน่วยทรสัตข์อง CPNREIT เริ่มท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) วนัแรก
ในวนัท่ี 14 ธันวาคม 2560 
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ปี 2561 

• วันที่ 25 พฤษภาคม 2561 TRIS ไดจ้ัดอันดับเครดิตองคก์ร (Issuer Rating) ของ CPNREIT ที่ระดับ “AA” และ
แนวโนม้อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” 

• วนัที่ 29 มิถุนายน 2561 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดิตองคก์รของ CPNREIT ที่ระดบั “AA” และแนวโนม้อนัดบัเครดิต 
“Stable” หรือ “คงที่” และไดจ้ดัอนัดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัของ ของ CPNREIT ที่ระดบั “AA” 
และแนวโนม้อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” 

• วนัท่ี 17 สิงหาคม 2561 CPNREIT ไดด้  าเนินการออกหุน้กูต้ามมติที่ประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT 
ประจ าปี 2561 ซึ่งเป็นการออกภายใต้โครงการหุ้นกู้ (Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT 
วงเงิน 16,250 ลา้นบาท โดยไดอ้อกหุน้กู ้2 ชดุ มลูค่ารวม 10,040 ลา้นบาท เสนอขายใหแ้ก่ผูล้งทุนสถาบนั และ/
หรอืผูล้งทุนรายใหญ่ เพื่อน าเงินมาช าระหนีต้ามสญัญาเงินกูย้ืมหรือหนีใ้ด ๆ และน ามาใชจ้่ายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการออกหุน้กูแ้ละการช าระหนีด้งักล่าว โดยมีรายละเอียดดงันี ้
• CPNREIT218A มลูค่า 2,650 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2564 อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.70 

ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้
• CPNREIT288A มูลค่า 7,390 ลา้นบาท อายุ 10 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2571 อัตราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 

3.80 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

ปี 2562 

• วนัท่ี 8 กมุภาพนัธ ์2562 CPNREIT ไดด้  าเนินการออกหุน้กูจ้  านวน 4,495 ลา้นบาท (เป็นการออกภายใตโ้ครงการ
หุ้นกู้ (Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงิน 16,250 ลา้นบาท) เพื่อน าเงินมาช าระหนี ้
ตามสญัญาเงินกูย้ืมหรือหนีใ้ด ๆ และน ามาใชจ้่ายต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการออกหุน้กูแ้ละการช าระหนีด้งักล่าว  
โดยมีรายละเอียดดงันี ้
• CPNREIT212A มลูค่า 2,700 ลา้นบาท อายุ 2 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2564       อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 

2.54 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้
• CPNREIT232A มลูค่า 1,795 ลา้นบาท อายุ 4 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2566          อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ย

ละ 3.30 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้
• วันที่ 25 มิถุนายน 2562 TRIS ไดค้งอันดับเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ CPNREIT  

ที่ระดบั “AA” และแนวโนม้อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” 
• วนัท่ี 8 สิงหาคม 2562 คณะกรรมการบรษิัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์ หรือ “บรษิัทฯ”) 

ไดม้ีมติรบัทราบการลาออกของ นายชาลี มาดาน พน้จากต าแหน่งกรรมการอิสระ และประธานกรรมการของ
บริษัทฯ โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 31 สิงหาคม 2562 และอนุมัติแต่งตั้ง นายพงศกร เที่ยงธรรม เข้าด ารงต าแหน่ง
กรรมการอิสระ และกรรมการของบรษิัทฯ โดยมีผลตัง้แต่วนัท่ี 1 กนัยายน 2562  

• วันที่ 22 สิงหาคม 2562 ที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2562 ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดม้ีมติอนุมัติแต่งตัง้ 
นางอวยพร ฟูตระกูล เขา้ด ารงต าแหน่งกรรมการอิสระ และกรรมการของบริษัทฯ โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 1 กันยายน 
2562 

• วนัท่ี 22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2562 (“EGM 1/2562”) ไดม้ีมติอนมุตัิการ
ลงทุนเพิ่มเติมของ CPNREIT ในศูนยก์ารคา้ 5 โครงการ จากบริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน) (“เซ็นทรลั
พัฒนา”) และหรือบริษัทย่อยของเซ็นทรัลพัฒนา ได้แก่ 1) เซ็นทรัล มารีนา 2) เซ็นทรัล ล าปาง 3) เซ็นทรัล 
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สุราษฏรธ์านี 4) เซ็นทรัล อุบล และ 5) เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) และอาคารส านักงาน 2 โครงการ 
จากทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อาคารส านกังาน จีแลนด ์(“GLANDRT”) ไดแ้ก่ 1) เดอะ
ไนน ์ทาวเวอรส์ และ 2) ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 

ปี 2563 

• CPNREIT ไดล้งทุนในอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ เมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2563 และอาคารส านักงานยูนิ 
ลีเวอร ์เฮา้ส ์เมื่อวันที่ 2 มีนาคม 2563 โดยไดด้  าเนินการจดทะเบียนที่ส  านักงานที่ดินเพื่อรบัโอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหารมิทรพัยท์ัง้สองโครงการจาก GLANDRT เมื่อวนัท่ี 2 มีนาคม 2563  

• CPNREIT ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่าเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ที่ส านกังานท่ีดินเมื่อวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 
โดย CPNREIT จะท าการจดัหาแหล่งเงินทนุเพื่อช าระค่าเช่าส าหรบัเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ในปี 2568  

• ศูนยก์ารคา้ภายใตก้ารบริหารของ CPNREIT ไดปิ้ดใหบ้ริการเป็นการชั่วคราวตามประกาศของภาครฐัเพื่อควบคมุ
การแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ไม่ใหข้ยายไปในวงกวา้ง ระหว่างวนัท่ี 22 มีนาคม 
ถึง 16 พฤษภาคม 2563 โดยปิดให้บริการพืน้ที่บางส่วน ยกเว้น ซูเปอรม์ารเ์ก็ต รา้นขายยาและส่ิงจ าเป็นต่อ 
การด ารงชีพ รา้นอาหารให้ซือ้กลับบา้น และธนาคารที่ยังเปิดให้บริการไดต้ามประกาศของหน่วยงานภาครฐั 
ที่เก่ียวขอ้ง  

• โรงแรมฮิลตัน พัทยา ปิดใหบ้ริการชั่วคราวตามประกาศของภาครฐัตัง้แต่เดือนเมษายน 2563 เป็นตน้ไป ซึ่งใน
ระหว่างนีไ้ดเ้รง่การปรบัปรุงโรงแรมครัง้ใหญ่ใหเ้รว็ขึน้ โดยเริ่มตัง้แต่เดือนเมษายน ถึงเดือนธันวาคม 2563 

• เซ็นทรลั พระราม 2 เริ่มด าเนินการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2563 เป็นตน้ไป โดยทยอยท าทีละเฟส  
• วนัที่ 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกันของ CPNREIT ที่

ระดบั “AA” และปรบัแนวโนม้อนัดบัเครดิตเป็น “Negative” หรือ “ลบ” 

ปี 2564 

• วนัที่ 25 กุมภาพนัธ ์2564 CPNREIT ไดน้ าเงินท่่ีไดจ้ากการเพ่ิมทุุนจ านวน 6,578 ลา้นบาท โดยการออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมจ านวน 355,557,300 หน่วย ที่ราคาเสนอขาย 18.50 บาทต่อหน่วย ไปลงทุนในเซ็นทรลั 
มารีนา และเซ็นทรลั ล าปาง ส าเร็จเรียบรอ้ย มลูค่าการลงทุนทัง้สิน้ 5,672 ลา้นบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน ภาษีมลูค่าเพิ่ม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง)  และช าระ
คืนเงินกูย้ืมบางส่วน  
รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิ่มเติม 
รายละเอียด เซ็นทรัล มารีนา  เซ็นทรัล ล าปาง 
พืน้ทีใ่ห้เช่า 14,793 ตารางเมตร 15,863 ตารางเมตร 
อายุสิทธิการเช่า 14 ปี 2 เดือน 6 วนั 

สิน้สดุวนัท่ี 30 เมษายน 2578 
20 ปี 9 เดือน 22 วนั 

สิน้สดุวนัท่ี 16 ธันวาคม 2584 
มูลค่าการลงทุน 2,574 ลา้นบาท 3,098 ลา้นบาท 

 

• วนัท่ี 31 มีนาคม 2564 CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชดุ มลูค่ารวมทัง้หมด 3,500 ลา้นบาท เสนอขายวงแคบไม่เกิน 10 
ราย (PP10) เพื่อช าระคืนหนี ้โดยมีรายละเอียดดงันี ้

- CPNREIT243A มลูค่า 2,000 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2567 อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 1.50 
ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้
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- CPNREIT263A มลูค่า 1,500 ลา้นบาท อาย ุ5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2569 อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.13 
ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

โดย TRIS ไดจ้ัดอันดับเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ทั้ง 2 ชุด ที่ระดับ “AA” เมื่อวันที่ 21 เมษายน 
2564 

• วนัที่ 30 กรกฎาคม 2564 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกันของ CPNREIT ที่
ระดบั “AA” แนวโนม้อนัดบัเครดิต “Negative” หรือ “ลบ” 

• วันที่ 13 สิงหาคม 2564 กองทรัสต  ์CPNREIT ไดอ้อกหุ้นกู้ 2 ชุด มูลค่ารวมทั้งหมด 2,650 ลา้นบาท เสนอขาย 
นกัลงทนุสถาบนัและ เพื่อช าระคืนหนี ้โดยมีรายละเอียดดงันี ้

- CPNREIT268A มลูค่า 1,650 ลา้นบาท อาย ุ5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2569 อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 1.65 
ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

- CPNREIT318A มูลค่า 1,000 ลา้นบาท อายุ 10 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2574 อัตราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 
2.96 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

โดย TRIS ไดจ้ัดอันดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ทั้ง 2 ชุด ท่ีระดับ “AA” เมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 
2564 

• ศูนยก์ารคา้ภายใตก้ารบริหารของ CPNREIT ในกรุงเทพมหานคร และชลบุรี ไดปิ้ดใหบ้ริการเป็นการชั่วคราวตาม
ประกาศของภาครฐัเพื่อควบคมุการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระหว่างวนัท่ี 12 กรกฎาคม ถึง 31 สิงหาคม 2564 
โดยปิดใหบ้ริการพืน้ที่บางส่วน ยกเวน้ ซูเปอรม์ารเ์ก็ต รา้นขายยาและส่ิงจ าเป็นต่อการด ารงชีพ รา้นอาหารใหซ้ือ้
กลบับา้น   

• การปรบัปรุงครัง้ใหญ่ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ใหเ้ป็น The Largest Regional Mall - Gateway of South 
Bangkok และจะผลกัดนัใหย้่านพระราม 2 เป็น New Urbanized District แห่งใหม่ของกรุงเทพฯ ไดด้  าเนินการแลว้
เสร็จในเดือนพฤศจิกายน 2564 ประกอบดว้ย การปรบัโฉมหา้งสรรพสินคา้ และเพิ่ม Destination Concept ต่าง ๆ 
เช่น Food Lifestyle Destination และ Sport Destination เป็นตน้  

ปี 2565 

• วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2565 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้CPNREIT243A มลูค่า 2,000 ลา้นบาท อาย ุ5 ปี ครบ
ก าหนดไถ่ถอนปี 2570 อัตราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.40 ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุกๆ 6 เดือน ตลอดอายุหุน้กู ้เสนอ
ขายต่อนักลงทุนสถาบันเพื่อช าระคืนหนี ้โดย TRIS ไดจ้ัดอนัดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ที่ระดบั 
“AA” เมื่อวนัท่ี 4 กมุภาพนัธ ์2565 

• วันที่  22 สิงหาคม 2565 และ 20 ธันวาคม 2565 TRIS ได้คงอันดับเครดิตองค์กร และหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มี
หลกัประกนัของ CPNREIT ที่ระดบั “AA” แนวโนม้อนัดบัเครดิต “Negative” หรือ “ลบ” 

• เดือนธันวาคม 2565 กองทรสัตไ์ดอ้นุมตัิแผนปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พัทยา เพื่อใหม้ีความทันสมัยและเพิ่ม
ศกัยภาพในการแข่งขนั ดว้ยงบลงทนุจ านวน 181.4 ลา้นบาท โดยทยอยท าทีละเฟสและแลว้เสรจ็ปลายปี 2566 

• CPNREIT ได้รับเลือกเป็นสมาชิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2023 ต่อเนื่องเป็นปีที่  2 ในกลุ่ม
อสังหาริมทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ท าการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการด าเนินงานดา้นความ
ยั่งยืน 3 มิติ ไดแ้ก่ ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล 
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ปี 2566 

• วันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2566 กองทรสัตไ์ดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด มูลค่ารวมทัง้หมด 1,900 ลา้นบาท เสนอขายใหแ้ก่ผูล้งทุน
สถาบนั และ/หรือผูล้งทุนรายใหญ่ เพื่อน าไปใชใ้นการช าระหนี ้ดอกเบีย้ และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการออกและ
เสนอขายหุน้กู ้โดยมีรายละเอียดดงันี ้

- CPNREIT262A มูลค่า 500 ลา้นบาท อายุ 3 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2569 อัตราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.77 
ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

- CPNREIT272B มลูค่า 1,400 ลา้นบาท อาย ุ4 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2570 อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.89 
ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

โดย TRIS ไดจ้ดัอนัดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั ที่ระดบั “AA” เมื่อวนัท่ี 20 ธันวาคม 2565 
• วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์ครัง้ที่ 1/2566 ไดม้ีมติอนุมัติการลงทุนเพิ่มเติมใน

โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และการแกไ้ขเปล่ียนแปลงเงื่อนไขการลงทุนเพิ่มเติม ในโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ  

• วนัท่ี 12 กนัยายน 2566 TRIS ไดป้ระกาศอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัของกองทรสัต  ์
ที่ระดบั “AA-” แนวโนม้อนัดบัเครดิต “Negative” หรือ “ลบ”  

• CPNREIT ได้รับเลือกเป็นสมาชิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2024 ต่อเนื่องเป็นปีที่  3 ในกลุ่ม
อสังหาริมทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ท าการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการด าเนินงานดา้นความ
ยั่งยืน 3 มิติ ไดแ้ก่ ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล อีกทัง้ไดร้บัการประเมินความ
ยั่งยืนจาก GRESB ซึ่งเป็นมาตรวดัดา้นความยั่งยืนเฉพาะกลุ่มอสงัหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว 

ปี 2567 

• วันที่ 27 มีนาคม 2567 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้CPNREIT253A ประเภทที่ไม่มีการจ่ายดอกเบีย้ มูลค่า 
2,060 ลา้นบาท อายุ 1 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนเดือนมีนาคม 2568 เสนอขายต่อผูล้งทุนสถาบนั เพื่อช าระหนีหุ้น้กู ้
CPNREIT243A จ านวน 2,000 ลา้นบาท รวมถึงดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับการออกและเสนอขายหุ้นกู ้
โดย ทริส เรทติง้ ไดจ้ัดอันดับเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ที่ระดับ “AA-” และแนวโนม้อันดับเครดิต 
“ลบ” เมื่อวนัท่ี 14 มีนาคม 2567 

• วันที่ 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ต่อสัญญาโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ต่อไปอีก 15 ปี ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 
2568 - วนัที่ 31 ธันวาคม 2582 โดย CPNREIT ไดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนทัง้หมด 1,053 ลา้นหน่วย 
ที่ราคาเสนอขายสดุทา้ย 10.20 บาท และไดร้บัเงินเพิ่มทนุทัง้สิน้ 10,741 ลา้นบาท ทัง้นี ้หน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุจ านวน 
1,053,040,000 หน่วย เริ่มซือ้ขายวันที่  10 พฤษภาคม 2567 ส่งผลให้ CPNREIT มีจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งสิน้ 
3,621,074,000 หน่วย 

• การปรบัปรุงทรพัยสิ์น 
• โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า: ปรับเปล่ียนเป็น Gastronomy Hub (ศูนย์กลางการท าอาหาร) ที่มีรา้นอาหาร

มากกว่า 200 แบรนด ์อีกทัง้มุ่งเนน้สรา้งความบนัเทิงส าหรบัครอบครวัและศูนยก์ลางการเรียนรู ้ใชร้ะยะเวลา
การปรบัปรุงตัง้แต่กลางปี 2567 ถึงกลางปี 2568 ดว้บงบประมาณลงทนุของกองทรสัตไ์ม่เกิน 1.1 พนัลา้นบาท  

• โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์: พฒันา concept ใหม่ น าเสนอ Local Essence in Modern Twist เพื่อ
สรา้งเดสติเนชั่นท่ีผูค้นตอ้งมาเยือนและตอบโจทยช์าวเชียงใหม่ไดค้รบวงจร โดยใชร้ะยะเวลาการปรบัปรุงตัง้แต่
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เดือนสิงหาคม 2567 ถึงเดือนมีนาคม 2569 โดยทยอยท าทีละเฟส ดว้บงบประมาณลงทนุของกองทรสัตไ์ม่เกิน 
806 ลา้นบาท 

• วนัท่ี 10 ตลุาคม 2567 ทรสิเรทติง้ประกาศลดอนัดบัเครดิตของ CPNREIT มาอยู่ที่ระดบั “A+“ และเปล่ียนแนวโนม้
เป็น “คงที่” แมว้่าผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินเป็นไปตามประมาณการของทริสเรทติง้ก่อนหนา้นี ้ แต่
อตัราส่วนหนีสิ้นทางการเงิน (รวมหนีสิ้นตามสญัญาเช่า) ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษี ค่าเส่ือม  ราคาและค่าตดั
จ าหน่าย (Debt to EBITDA Ratio) จะยงัคงอยู่ในระดบัสงูเกินกวา่ระดบั 7.5 เท่าไป อีก 2-3 ปีซึ่งเป็นเกณฑข์องทรสิ
เรทติง้ส าหรบัการปรบัลดอนัดบัเครดิต  

• CPNREIT ได้รับเลือกเป็นสมาชิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2025 ต่อเนื่องเป็นปีที่  4 ในกลุ่ม
อสังหาริมทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ท าการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการด าเนินงานดา้นความ
ยั่งยืน 3 มิติ ไดแ้ก่ ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล  อีกทัง้ไดร้บัการประเมินความ
ยั่งยืนจาก GRESB ซึ่งเป็นมาตรวดัดา้นความยั่งยืนเฉพาะกลุ่มอสงัหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว 

 

การเปล่ียนแปลงเก่ียวกับบุคคลที่มีหนา้ที่เก่ียวขอ้งในการบริหารจดัการกองทรสัต ์รายละเอียดเป็นไปตามขอ้มลูใน
ส่วนท่ี 3 ขอ้ 8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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2.3  โครงสร้างการบริหารจัดการของกองทรัสต ์

โครงสร้างการจัดการกองทรัสต ์
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CPNREIT โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  ไทยพาณิชย์ จ ากัด ในฐานะทรัสตี และมีบริษัท ซีพีเอ็น รีท         
แมเนจเมนท ์จ ากัด เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
หรือจะท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อจดัหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นท่ีลงทนุอยู่เดิมและทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยมีรายละเอียดดงันี ้

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ทรัพยส์ินทีล่งทุนอยู่เดิม  
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 2/1 เซ็นทรลัพฒันา 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 3 เซ็นทรลัพฒันา 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และ 
อาคารส านกังานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบี 

เซ็นทรลัพฒันา 

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เซ็นทรลัพฒันา 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา  เซ็นทรลัพฒันา 
โรงแรมฮิลตนั พทัยา CPNREIT ใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น (ลกัษณะใหเ้ช่าเหมา) แก่บริษัท ซีพีเอ็น 

พัทยา โฮเทล จ ากัด ซึ่งซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไดว้่าจา้งกลุ่มฮิลตนัเป็น
ผูบ้รหิารโรงแรม 

ทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มในปี 2563  
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ GLAND 
อาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรลิ์ง 
ทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มในปี 2564  
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั มารีนา เซ็นทรลัพฒันา 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ล าปาง เซ็นทรลัพฒันา 
ทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มในปี 2567  
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และ 
อาคารส านกังานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบี 
(ช่วงต่ออาย)ุ 

เซ็นทรลัพฒันา 

หมายเหตุ: /1สญัญาเชา่จะสิน้สดุวนัท่ี 15 สิงหาคม 2568 โดยเมื่อวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 CPNREIT ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการ
เซ็นทรลั พระราม 2 (ชว่งต่ออาย)ุ โดยสิทธิการเชา่จะมีระยะเวลาการเช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละงานระบบจะเริ่มในวนัท่ี 16 สงิหาคม 2568 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เซ็นทรลัพฒันา GLAND สเตอรลิ์ง และซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีความสมัพนัธเ์ป็นบุคคลที่เก่ียว
โยงกัน โดยเซ็นทรลัพัฒนาถือหุ้นในผูจ้ัดการกองทรสัตร์อ้ยละ 100.0 และกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนาถือหุน้ใน ซีพีเอ็น พัทยา       
โฮเทล รอ้ยละ 100.0 นอกจากนี ้กลุ่มเซ็นทรลัพัฒนา ถือหุน้ใน GLAND รอ้ยละ 67.5 โดยที่ GLAND ถือหุน้ในสเตอรลิ์ง 
รอ้ยละ 100.0  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ท าหนา้ที่บรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์โดยมีสาระส าคญัตาม
เอกสารแนบ 5 ทัง้นี ้ผูล้งทนุสามารถติดต่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ี่ ir_cpnreit@centralpattana.co.th และ/หรือ ทรสัตี เพื่อ
ขอดสู าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัตฉ์บบัเต็ม 
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2.4  ข้อมูลของทรัพยส์ินของกองทรัสต ์

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์นิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

มูลค่าทรัพยส์นิ 
(บาท) 

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ (บาท) มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ    
ต่อหน่วย (บาท) 

มูลค่าหน่วยทรัสต ์ 
(บาท) 

92,101,795,585 42,692,979,275 11.7901 12.30/1 
หมายเหตุ: /1ราคาปิด ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2567 

รายละเอียดทรัพยส์นิ  
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

มูลค่า 
(บาท) 

ร้อยละของ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ

เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ          883,734,276  2.07 
เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม     89,208,920,786  208.95 
รายการเทียบเท่าเงินสด       1,444,398,111  3.38 
ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั          259,131,655  0.61 
ลกูหนีก้รมสรรพากร          139,717,283  0.33 
ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้            19,771,070  0.05 
สินทรพัยอ์ื่น          146,122,404  0.34 
รวมทรัพยส์ิน    92,101,795,585  2.07 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ 42,692,979,275  100.00  

2.4.2 รายละเอียดทรัพยส์นิหลัก 

ณ สิน้ปี 2567 CPNREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นทัง้สิน้ 12 โครงการ ประกอบดว้ย ศูนยก์ารคา้ 7 โครงการ อาคาร
ส านกังาน 4 อาคาร และโรงแรม 1 แห่ง โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นดงันี ้

2.4.2.1 โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 

ขอ้มูลทั่วไป 

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 2 เริ่มเปิดด าเนินการในเดือนธันวาคม 2545 โดยเป็นอาคาร 5 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 
โดยมีการปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสดุในเดือนกรกฎาคม 2563 – พฤศจิกายน 2564  และมีพืน้ท่ีใหเ้ช่าเพิ่มกว่า 10,000 ตร.ม. 

ทีต่ัง้ของโครงการ 

เลขที่ 160 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมด า เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร 

            แผนภาพแสดงทีต่ั้งโครงการ                              ภาพโครงการเซน็ทรัล พระราม 2 
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รายละเอียดของโครงการเซน็ทรัล พระราม 2 ที ่CPNREIT ลงทนุ 
(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 

โครงการเซน็ทรัล พระราม 2 

ลกัษณะการลงทนุของ 
CPNREIT ในโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 
15 สิงหาคม 2568) 

1. สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน เนือ้ที่รวม 53-2-38.4 ไร ่
2. สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งไดแ้ก่ พืน้ที่ส่วนอาคาร (บางส่วน) พืน้ที่ส่วนกลาง 

และพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 
3. สิทธิการเช่าในงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 15 สิงหาคม 2568/1 
4. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ลกัษณะการลงทนุของ 
CPNREIT ในโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

“รายละเอยีดเพิม่เติมในหวัขอ้ 
ขอ้มลูส าคญัอื่น” 

1. สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(อาคารและส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน โดยไม่รวมที่ดิน) 30 
ปี จากบริษัท เซ็นทรลัพฒันาพระราม 2 จ ากัด โดยสิทธิการเช่าจะมีระยะเวลาการ
เช่าเริ่มตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 2568 จนถึง 15 สิงหาคม 2598 ซึ่งไดแ้ก่ พืน้ที่ส่วน
อาคาร พืน้ที่ส่วนกลาง และพืน้ที่จอดรถที่เก่ียวเนื่องกับโครงการส่วนที่ CPNREIT 
จะเขา้ลงทนุ ซึ่งคิดเป็นพืน้ท่ีที่จะเขา้ลงทนุประมาณ 299,929 ตารางเมตร  

2. สิทธิการเช่าในงานระบบ 30 ปี จากบริษัท เซ็นทรลัพัฒนา พระราม 2 จ ากัด โดย
สิทธิการเช่าจะมีระยะเวลาการเช่าเริ่มตั้งแต่วันที่ 16 สิงหาคม 2568 จนถึง 15 
สิงหาคม 2598 ซึ่งไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท ์ลิฟท ์
บันไดเล่ือน ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ าบัดน า้เสีย และส่ิง
อ า น ว ยค ว ามสะด วกต่ า ง  ๆ  ซึ่ ง ติ ด ตั้ ง แ ล ะ ใ ช้ ง า นอยู่ ใ น อ าค า ร และ 
ส่ิงปลูกสรา้งในโครงการส่วนที่ CPNREIT เขา้ลงทุน รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกับ
หรือเก่ียวเนื่องกบังานระบบดงักล่าว 

3. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
ทั้งนี ้ กองทรัสต์จะช าระค่าเช่าทรัพย์สินที่เช่า โดยการแบ่งช าระเป็นงวด ๆ ตลอด
ระยะเวลาการเช่า โดยงวดแรกจะช าระค่าเชา่ส าหรบัระยะเวลาการเชา่ 10 ปีแรก (ตัง้แต่
วันที่ 16 สิงหาคม 2568 และถึงวันที่  15 สิงหาคม 2578) โดยช าระภายในวันเริ่ม
ระยะเวลาการเช่า ทัง้นี ้กองทรสัตไ์ดว้างหลกัประกนัในระหว่างที่ยงัไม่มีการช าระค่าเชา่
ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก เป็นเงินจ านวน 1,800 ลา้นบาท 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 

พืน้ท่ีอาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 286,580 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 88,346 ตารางเมตร 

วนัท่ีรบัโอนจาก CPNRF 1 ธันวาคม 2560  

มลูค่าที่รบัโอนจาก CPNRF 7,186 ลา้นบาท 

ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 24,558 ลา้นบาท 

มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 29,707ลา้นบาท 
หมายเหตุ 

1. กองทรสัตไ์ดด้ าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ แลว้เสรจ็ เมื่อวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 โดย
มีก าหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี (สิน้สดุวนัท่ี 15 สิงหาคม 2598) 
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2.4.2.2 โครงการเซ็นทรัล พระราม 3 

ขอ้มูลทั่วไป 

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 3 เริ่มเปิดด าเนินการในเดือนตลุาคม 2540 โดยเป็นอาคาร 8 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 3 ชัน้ 
โดยมีการปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสดุในเดือนมิถนุายน ปี 2560 – ไตรมาส 2 ปี 2561 

ทีต่ัง้ของโครงการ 

เลขที่ 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33 ถนนสาธุประดษิฐ์ แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

แผนภาพแสดงทีต่ัง้โครงการ    ภาพโครงการเซน็ทรัล พระราม 3 

 
 
 
 

 

 

 

รายละเอียดของโครงการเซน็ทรัล พระราม 3 ที ่CPNREIT ลงทนุ 

(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 

โครงการเซน็ทรัล พระราม 3 

ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่าที่ดินเนือ้ที่รวม 12-2-44.6 ไร ่ 
2. สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 3 (บางส่วน) และพืน้ที่จอดรถ

ภายในอาคาร (ทัง้หมด)  
สญัญาสิน้สดุวนัที่ 15 สิงหาคม 2578 โดย CPNREIT มีสิทธิที่จะต่ออายุสญัญาเช่าได้
อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี หลงัสญัญาแรกสิน้สดุวนัท่ี 15 สิงหาคม 2578 โดยกองทรสัตไ์ด้
ช าระค่าเช่าและเงินมดัจ าตามสญัญาเช่าครัง้เดียวเต็มจ านวนแลว้  
3. กรรมสิทธ์ิในงานระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ  

ที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
4. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
พืน้ท่ีอาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 169,740 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,040 ตารางเมตร   
วนัท่ีรบัโอนจาก CPNRF 1 ธันวาคม 2560 
มลูค่าที่รบัโอนจาก CPNRF 9,179 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 9,736 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 13,992 ลา้นบาท  



 แบบ 56-REIT1 

2-12 
 

2.4.2.3 โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 

ขอ้มูลทั่วไป 

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ เปิดด าเนินการในเดือนมีนาคม 2538 ประกอบดว้ยศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั    ป่ินเกลา้ 
อาคารส านักงานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และป่ินเกลา้ ทาวเวอรบ์ี และอาคารหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ โดยมีการ
ปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสดุในเดือนเมษายน 2558 – มิถนุายน 2559 

ทีต่ัง้ของโครงการ 

เลขที่ 7/3 ถึง 7/128, 7/129 ถึง 7/221, 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอัมรินทร ์เขต
บางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร 

              แผนภาพแสดงทีต่ัง้โครงการ                                         ภาพโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 

 

อาคารส านักงานป่ินเกล้า ทาวเวอรเ์อ และอาคารส านักงานป่ินเกล้า ทาวเวอรบ์ ี
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รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า ที ่CPNREIT ลงทุน  
(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 

โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า 
ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน เนือ้ที่รวม 24-2-84 ไร ่ 

2. สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งไดแ้ก่ พืน้ท่ีส่วนอาคาร (บางส่วน) พืน้ท่ีส่วนกลาง 
และพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

3. สิทธิการเช่างานระบบและทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้  
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
4. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วง
ต่ออาย)ุ 

วนัท่ี 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ไดล้งทนุเพิ่มเติมในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 
(ช่วงต่ออาย)ุ โดยการต่ออายอุีก 15 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2582  
1. สิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์(อาคารและส่ิงปลกูสรา้งบางส่วน โดยไม่รวมที่ดิน) 

ซึ่งไดแ้ก่ อาคารศนูยก์ารคา้ (บางส่วน) อาคารส านกังานทัง้สองอาคาร พืน้ท่ี
ส่วนกลาง และพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

2. สิทธิการเชา่งานระบบและทรพัยสิ์นอื่นที่เก่ียวขอ้งกบัโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้  
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2582 
3. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 

พืน้ท่ีอาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 188,345 ตารางเมตร 
พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 61,733 ตารางเมตร   

วนัท่ีรบัโอนจาก CPNRF 1 ธันวาคม 2560  
มลูค่าที่รบัโอนจาก CPNRF 5,543 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 18,086 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 11,938 ลา้นบาท 
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2.4. โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 

ขอ้มูลทั่วไป 

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เริ่มเปิดด าเนินการมาตัง้แต่เดือนมีนาคม 2539 โดยเป็นอาคาร 5 ชั้น    
และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น และอาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) 3 ชั้น โดยมีการปรับปรุงใหญ่ครั้งล่าสุดในเดือน
กนัยายน 2559 - เมษายน 2560  

ทีต่ัง้ของโครงการ 

เลขที่ 9, 9/1 หมู่ที่ 3 ต าบลสเุทพ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่  

           แผนภาพแสดงทีต่ั้งโครงการ                                 ภาพโครงการเซ็นทรัล เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ 

 

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ที ่CPNREIT ลงทุน 
(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 

 

โครงการเซน็ทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 
ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่าที่ดิน เนือ้ที่รวม 32-3-56.85 ไร ่ 

2. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื ้นที่ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ้นที่
ส่วนกลาง และพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

3. สิทธิการเช่าในงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 22 เมษายน 2587  
4. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
อาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 122,991 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 39,496 ตารางเมตร  
วนัท่ีรบัโอนจาก CPNRF 1 ธันวาคม 2560  
มลูค่าที่รบัโอนจาก CPNRF 10,494 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 10,635 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 10,550 ลา้นบาท 
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2.4.2.5 โครงการเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

ขอ้มูลทั่วไป  

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา เริม่เปิดด าเนินการในเดือนมกราคม 2552 โดยเป็นอาคาร 6 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ โดย
มีการปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสดุในไตรมาส 4 ปี 2565 - ไตรมาส 3 ปี 2566 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา เริ่มเปิดด าเนินงานในเดือนพฤศจกิายน 2553 โดยเป็นอาคาร 21 ชัน้ตัง้อยูเ่หนืออาคาร
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา โดยมกีารปรบัปรุงใหญ่ครัง้ล่าสดุในเดอืนเมษายน 2563 – ธันวาคม 2563 

ทีต่ัง้ของโครงการ 

ศูนยก์ารคา้และโรงแรม ตัง้อยู่เลขที่ 333/99 และเลขที่ 333/101 หมู่ 9 ถนนพทัยาสาย 1 ต าบลหนองปรือ อ าเภอ
บางละมงุ จงัหวดัชลบรุี 

แผนภาพแสดงทีต่ัง้โครงการ 

 

 

 

 

                

    ภาพโครงการเซน็ทรัล พัทยา                                             ภาพอาคารโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

 

  



 แบบ 56-REIT1 

2-16 
 

รายละเอียดของโครงการเซน็ทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตนั พัทยา ที ่CPNREIT ลงทนุ 
(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 

โครงการเซน็ทรัล พทัยา 
ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งไดแ้ก่ พืน้ท่ีส่วนอาคาร (บางส่วน) พืน้ท่ี

ส่วนกลาง และพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 
2. สิทธิการเช่าในงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 31 สิงหาคม 2580 
3. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
อาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 70,095 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 29,380 ตารางเมตร  
วนัท่ีเขา้ลงทนุ 1 ธันวาคม 2560 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 8,154 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 8,540 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 7,450 ลา้นบาท 

 

โรงแรมฮิลตัน พทัยา 
ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งไดแ้ก่ พืน้ที่ส่วนอาคารโรงแรม และพืน้ที่    จอด

รถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

2. สิทธิการเช่าในงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 31 สิงหาคม 2580 
3. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  

ผูเ้ช่าช่วง บรษิัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จ ากดั (“ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล”) 
ผูบ้รหิารโรงแรม กลุ่มฮิลตนั 
อาคาร พืน้ท่ีใชส้อย* (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 49,686 ตารางเมตร 

จ านวนหอ้งพกั 304 หอ้ง  
หมายเหต:ุ *พืน้ที่ใชส้อย (Gross Floor Area) หมายถึง พืน้ที่หอ้งพกัและพืน้ที่อื่น ๆ 

วนัท่ีเขา้ลงทนุ 1 ธันวาคม 2560 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 3,754 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 4,122 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 3,692 ลา้นบาท 

หมายเหตุ: การลงทุนในโครงการเซ็นทรลั พัทยา และโรงแรมฮิลตนั พัทยา CPNREIT ไม่ไดล้งทุนในท่ีดินอันเป็นท่ีตัง้ของทรพัยส์ินทัง้สองส่วน แต่ซีพีเอ็น 
พัทยา ภายใตส้ัญญาเช่าพืน้ท่ีอาคาร (บางส่วน) และสัญญาเช่าช่วงพืน้ท่ีอาคาร ยินยอมให้ CPNREIT ลูกคา้และคู่สัญญาของ CPNREIT ผู้เช่าพืน้ท่ีใน
ทรพัยส์ินท่ีเช่าตามสญัญาซึ่งเป็นส่วนท่ี CPNREIT เขา้ลงทุน ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินจาก CPNREIT รวมถึงผูม้าใชบ้ริการของโรงแรมฮิลตนั พัทยา สามารถใช้
ประโยชนใ์นพืน้ท่ีท่ี CPNREIT ไม่ไดเ้ขา้ลงทุนแต่เกี่ยวขอ้งกบัทรพัยส์ินที่เช่าได ้เช่น พืน้ท่ีส่วนกลาง ท่ีจอดรถ และถนนรอบอสงัหาริมทรพัยแ์ละทางเขา้ออก
ของศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พัทยา และโรงแรมฮิลตนั พัทยา โดยใหถ้ือเป็นพืน้ท่ีเพื่อใชป้ระโยชนร์่วมกนั โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยถือประโยชนข์องการด าเนิน
กิจการของศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา และโรงแรมฮิลตนั พทัยา เป็นส าคญั 
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2.4.2.6 โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 

ขอ้มูลทั่วไป  

อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ เริ่มเปิดด าเนินการในเดือนกมุภาพนัธ ์ปี 2557 โดยประกอบไปดว้ยอาคาร A 
สงู 34 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ และอาคาร B สงู 32 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ โดยโครงการอาคารส านกังาน เดอะไนน ์ทาว
เวอรส์ เป็นส่วนหนึ่งของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ที่กลุ่ม GLAND พัฒนาใหเ้ป็นย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (Central 
Business District) บรเิวณหวัมมุถนนพระราม 9 ตดัถนนรชัดาภิเษก 

ทีต่ัง้ของโครงการ 

ตัง้อยู่เลขที่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร   

แผนภาพแสดงทีต่ัง้โครงการ 

 

 

 

 

 

ภาพโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 

 

รายละเอียดของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ ที ่CPNREIT ลงทนุ 
(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 

โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 
ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  ซึ่งได้แก่ พืน้ที่ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พืน้ที่

ส่วนกลาง และพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
2. สิทธิการเช่าในงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 18 เมษายน 2590 
3. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ GLAND โดยเซ็นทรัลพัฒนา ถือหุ้นทางอ้อมร้อยละ 67.5 ของจ านวนหุ้นที่
จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด 
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โครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 
อาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 95,997 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 58,918 ตารางเมตร 
วนัท่ีเขา้ลงทนุ 1 มีนาคม 2563 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 5,847 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 6,154 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 5,936 ลา้นบาท  

2.4.2.7 โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์

ขอ้มูลทั่วไป  

อาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์ เฮา้ส ์ เริ่มเปิดด าเนินการในเดือนธันวาคม 2557 โดยประกอบไปดว้ยอาคารส านกังาน
และรา้นคา้ปลีกใหเ้ช่าสงู 12 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ เป็นส่วนหนึ่งของโครงการเดอะ แกรนด ์ พระราม 9 ที่กลุ่มบรษิัท 
GLAND พฒันาใหเ้ป็นยา่นศนูยก์ลางธุรกจิ (Central Business District) บรเิวณ หวัมมุถนนพระราม 9 ตดัถนนรชัดาภิเษก 

ทีต่ัง้ของโครงการ 

ตัง้อยูเ่ลขที่ 161 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

แผนภาพแสดงทีต่ัง้โครงการ 

 

ภาพโครงการอาคารส านักงานยูนิลเีวอร ์เฮา้ส ์
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รายละเอียดของโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์ 

(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567) 

โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์
ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื ้นที่ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ้นที่

ส่วนกลางและพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
2. สิทธิการเช่าในงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2577 
3. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ สเตอรลิ์ง 
อาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 30,176 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 18,527 ตารางเมตร 
วนัท่ีเขา้ลงทนุ 2 มีนาคม 2563 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 1,583 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 1,677 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 1,269 ลา้นบาท  

 

2.4.2.8 โครงการเซ็นทรัล มารีนา 

ขอ้มูลทั่วไป 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั มารีนา เริ่มเปิดด าเนินการในเดือนกรกฎาคม 2538 โดยเป็นอาคาร 3 ชัน้ และอาคาร 2 ชัน้ และ

ไม่มีชัน้ใตด้ิน  

ทีต่ัง้ของโครงการ 

เลขที่ 78/54 และ 78/12 หมู่ 9 ถนนพทัยาสาย 2 ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบรุี 

แผนภาพแสดงทีต่ัง้โครงการ                                       ภาพโครงการเซน็ทรัล มารีนา 
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รายละเอียดของโครงการเซน็ทรัล มารีนา  

(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567)  

โครงการเซน็ทรัล มารีนา 

ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื ้นที่ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ้นที่
ส่วนกลางและพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  

2. สิทธิการเช่าในงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 30 เมษายน 2578 
3. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
อาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 45,149 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 15,435 ตารางเมตร 
วนัท่ีเขา้ลงทนุ 25 กมุภาพนัธ ์2564 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 2,574 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 2,641 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 1,715 ลา้นบาท  

 

2.4.2.9 โครงการเซ็นทรัล ล าปาง 

ขอ้มูลทั่วไป 

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ล าปาง เริ่มเปิดด าเนินการในเดือนพฤศจิกายน 2555 โดยเป็นอาคาร 3 ชัน้ และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้  

ทีต่ัง้ของโครงการ 

เลขที่ 319 ถนนซุปเปอรไ์ฮเวยส์าย ล าปาง-งาว ต าบลสวนดอก อ าเภอเมืองล าปาง จงัหวดัล าปาง 

แผนภาพแสดงทีต่ัง้โครงการ                                    ภาพโครงการเซน็ทรัล ล าปาง 
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รายละเอียดของโครงการเซน็ทรัล ล าปาง  

(ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567)  

โครงการเซน็ทรัล ล าปาง 
ลกัษณะการลงทนุ 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ พื ้นที่ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ้นที่

ส่วนกลาง และพืน้ท่ีจอดรถที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
2. สิทธิการเช่าในงานระบบที่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  
3. สญัญาสิน้สดุวนัท่ี 16 ธันวาคม 2584 
4. กรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวเนื่องกบัโครงการส่วนท่ีกองทรสัตล์งทนุ  

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
อาคาร พืน้ท่ีใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืน้ท่ีจอดรถ ประมาณ 45,716 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 16,363 ตารางเมตร 
วนัท่ีเขา้ลงทนุ 25 กมุภาพนัธ ์2564 
ราคาที่เขา้ลงทนุ 3,098 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2567 3,175 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 2,960 ลา้นบาท  

ลกัษณะการจดัหาผลประโยชนข์องแต่ละโครงการสามารถศึกษารายละเอียดไดใ้นหวัขอ้ 2.5 การจดัหาประโยชน์

จากอสงัหารมิทรพัย ์

ผลการด าเนินงานของทรัพยส์นิแต่ละโครงการสามารถสรุปรวมได้ดังต่อไปนี ้

โครงการ 
พืน้ที ่ 
(ตร.ม.) 

อัตราการเช่าเฉลี่ย 
ปี 2567 (ร้อยละ) 

รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร
ส าหรับปี 2567 (ล้านบาท) 

เซ็นทรลั พระราม 2 88,494 96.7 1,461.1 

เซ็นทรลั พระราม 3  36,040 96.6 680.4 

เซ็นทรลั ป่ินเกลา้  27,632 93.5 989.2 

อาคารส านกังานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบ ี 34,101 83.0 213.5 

เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 39,496 90.8 512.7 

เซ็นทรลั พทัยา  29,380 96.3 587.3 
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 58,918 88.6 524.0 
อาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 18,527 72.5 196.5 
เซ็นทรลั มารีนา 15,435 94.8 173.7 
เซ็นทรลั ล าปาง 16,363 96.3 295.1 
รวม/เฉลี่ย 364,386 91.8 5,633.5 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา 304 หอ้ง 93.2 378.9 
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2.5  การจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

CPNREIT มีวัตถุประสงค์ที่จะสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่  
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ที่ด  าเนินการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ  CPNREIT โดยการก าหนด
นโยบายและกลยุทธ์ที่ เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ  CPNREIT เพื่อสรา้งรายได้ในเชิงพาณิชยใ์ห้แก่  
CPNREIT และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้ง
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือจะท าสญัญาแต่งตัง้และว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์หท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีลงทุนอยู่เดิมและทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ทรัพยส์ินทีล่งทุนอยู่เดิม 
โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั พระราม 3 เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั พทัยา เซ็นทรลัพฒันา 
โรงแรมฮิลตนั พทัยา CPNREIT ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน (ลักษณะให้เช่าเหมา) แก่ ซีพีเอ็น พัทยา  

โฮเทล ซึ่งซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดว้่าจา้งกลุ่มฮิลตนัใหเ้ป็นผูบ้รหิารโรงแรม 
โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ทรัพยส์ินทีล่งทุนเพิ่มในปี 2563 
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ GLAND 
อาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรลิ์ง 
ทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มในปี 2564 
โครงการเซ็นทรลั มารีนา เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั ล าปาง เซ็นทรลัพฒันา 
ทรัพยส์ินทีล่งทนุเพิ่มในปี 2567 
โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้  
(ช่วงต่ออาย)ุ 

เซ็นทรลัพฒันา 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เซ็นทรลัพฒันา GLAND สเตอรลิ์ง และซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีความสมัพนัธเ์ป็นบคุคลที่เก่ียวโยง
กนั โดยเซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้ยละ 100.0 และเซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล รอ้ยละ 
100.0 นอกจากนี ้กลุ่มเซ็นทรลัพฒันา ถือหุน้ใน GLAND รอ้ยละ 67.5 โดยที่ GLAND ถือหุน้ในสเตอรลิ์งรอ้ยละ 100.0 

เพื่อใหบ้รรลวุตัถปุระสงคท์ี่จะบริหารทรพัยสิ์นที่ CPNREIT เขา้ลงทุนใหป้ระสบความส าเรจ็ในระยะยาวและสามารถ
สรา้งผลตอบแทนในระดับที่ดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่ 
CPNREIT เขา้ลงทนุดงันี ้ 

• การติดตามผลการด าเนินงานของ CPNREIT ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ าปี รวมถึง 
ผลประกอบการของ CPNREIT ในอดีต และหากผลประกอบการของ CPNREIT ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนด
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ไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตุ รวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานที่จ าเป็น เพื่อให้
สามารถบรรลเุป้าหมายที่ก าหนดไว ้

• ติดตามผลการด าเนินงานของผูเ้ช่าหลักในส่วนที่เป็นทรพัยสิ์นประเภทโรงแรมโดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ
ประจ าปี รวมถึงผลประกอบการในอดีต (หากมี) หากผลประกอบการไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตรุวมถึงปรบัปรุงและพฒันาแผนการด าเนินงานเพื่อใหส้ามารถบรรลุ
เป้าหมายที่คาดไว ้

• การวิเคราะหข์อ้มูลตลาดและขอ้มูลลูกคา้อย่างสม ่าเสมอ เพื่อปรบัเปล่ียนสัดส่วนประเภทของรา้นคา้ภายใน
ศูนยก์ารคา้อย่างเหมาะสมต่อความตอ้งการของลกูคา้ ควบคู่ไปกับการสรรหารา้นคา้ใหม่ ๆ จากทัง้ในประเทศ
และต่างประเทศ เพื่อยกระดับใหศู้นยก์ารคา้มีความทนัสมยัและสรา้งประสบการณใ์หม่ ๆ ใหก้ับลูกคา้ รวมถึง
การวิเคราะห์ข้อมูลตลาดและข้อมูลผู้เช่าอาคารส านักงาน เพื่อปรับปรุงการบริการให้สามารถตอบสนอง  
ความตอ้งการของลกูคา้ได ้

• การด าเนินกลยทุธท์างการตลาด โดยมุ่งเนน้ในการดงึดดูลกูคา้เป้าหมายใหเ้ขา้มาใชบ้รกิาร เพื่อผลกัดนัยอดขาย
ใหก้ับรา้นคา้ และสรา้งประสบการณท์ี่ดีใหแ้ก่ลกูคา้ โดยการจดักิจกรรมส่งเสริมการขายที่สอดคลอ้งกับกลยทุธ์
ดังกล่าว โดยอาศัยขอ้มลูจากการวิจยัตลาดและการท างานร่วมกับหา้งสรรพสินคา้ และบริษัทในเครือเซ็นทรลั 
และพนัธมิตรทางธุรกิจต่าง ๆ ซึ่งจะด าเนินควบคู่ไปกับการจดักิจกรรมที่มีความโดดเด่น แปลกใหม่ สรา้งสรรค ์
(Signature Events) ซึ่งทัง้หมดนีจ้ะมีการส่ือสารถึงลกูคา้ผ่านช่องทางต่าง ๆ อย่างมีประสิทธิภาพ 

• การพัฒนาบุคลากรและยกระดับคุณภาพการใหบ้ริการสู่มาตรฐานสากล ตลอดจนการน าเทคโนโลยีที่ทนัสมยั  
มาใช้เพื่อเพิ่มความพึงพอใจของลูกค้า และลดต้นทุนในการด าเนินธุรกิจ อาทิ การพัฒนาระบบจอดรถ  
จดุประชาสมัพนัธ ์และหอ้งน า้ เป็นตน้ 

• การสร้างผลตอบแทนเพิ่มเติมจากอสังหาริมทรัพย์ที่  CPNREIT เข้าลงทุน โดยการพัฒนาและปรับปรุง
อสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ การปรบัผังพืน้ที่และรา้นคา้ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใชป้ระโยชนพ์ืน้ที่และการเพิ่ม 
ค่าเช่า รวมถึงการพัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน เพื่อรักษาภาพลักษณ์ที่ดีและ  
ความทนัสมยัต่อผูเ้ช่าและลกูคา้ 

• การก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใหม้ีความเหมาะสม 

ทั้งนี ้CPNREIT มีนโยบายจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุน โดยลักษณะของการจดัหาประโยชนข์ึน้อยู่กับ
ประเภทของทรพัยสิ์นว่าเป็นศนูยก์ารคา้ อาคารส านกังาน หรือโรงแรม โดยมีลกัษณะของการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
แต่ละประเภทดงัต่อไปนี ้

การจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินประเภทศูนยก์ารค้าและอาคารส านักงาน 

รูปแบบของการจัดหาประโยชน ์

CPNREIT มีนโยบายในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นประเภทศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน โดยการน าพืน้ท่ี
ของทรัพยสิ์นออกใหเ้ช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงการใหบ้ริการที่เก่ียวข้องกับการใหเ้ช่าพืน้ที่ โดยผู้จัดการกองทรสัตจ์ะแต่งตัง้
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งจะจัดการและบริหารงานที่เ ก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ การน าทรัพยสิ์นไปจัดหา
ประโยชนใ์นรูปของการใหเ้ช่าพืน้ที่ รวมถึงการใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งกับการใหเ้ช่าพืน้ที่ ตามนโยบายและแผนธุรกิจของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในโครงการ การติดต่อประสานงานและอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ 
การจดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารเพื่อน าส่ง CPNREIT ตลอดจนการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT 
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ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหาประโยชน์ ทั้งนี ้  CPNREIT จะเข้าท าสัญญาเช่ากับผู้เช่าพืน้ที่ /ผู้รับบริการโดยตรง  
โดยสญัญาส่วนใหญ่ จะมีความเป็นมาตรฐาน และมีหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขหลกัของสญัญาที่คลา้ยคลึงกันส าหรบัผูเ้ช่า
พืน้ท่ีและผูร้บับรกิารทกุราย  

ส าหรบัทรพัยสิ์นประเภทศูนยก์ารคา้ สัญญาเช่าจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก ไดแ้ก่ สัญญาเช่าที่ก าหนดค่าเช่า
แบบอัตราคงที่  (Fixed-Rate) และสัญญาเช่าที่ก าหนดค่าเช่าแบบเรียกเก็บเป็นอัตราของยอดรายได้ของผู้เช่า 
(Consignment) ส าหรบัทรพัยสิ์นประเภทอาคารส านกังาน สญัญาเช่าจะเป็นประเภทสญัญาเช่าที่ก าหนดค่าเชา่แบบอตัรา
คงที่ (Fixed-Rate) ทัง้หมด  

สญัญาเช่าแต่ละประเภทมีขอ้ดีแตกต่างกนั โดยสญัญาเช่าแบบ Fixed Rate จะท าให ้CPNREIT มีรายไดแ้ละกระแส
เงินสดจากการใหเ้ช่าพืน้ท่ีและบรกิารท่ีมั่นคงในแตล่ะเดือน ในขณะท่ีสญัญาเช่าแบบ Consignment จะท าให ้CPNREIT มี
โอกาสไดร้บัรายไดค้่าเช่าและบริการที่เพิ่มมากขึน้ในแต่ละเดือน (Upside Potential) ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่มีรายไดท้ี่ดีขึน้ 
ทั้งนี ้ลักษณะในการเข้าท าสัญญาว่าจะเป็นแบบ Fixed Rate หรือ Consignment จะขึน้อยู่กับประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า  
แนวปฏิบตัิทางธุรกิจของผูเ้ช่า การเจรจาต่อรองระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า รวมถึงความน่าเชื่อถือของระบบรายงานยอดขาย
ของผูเ้ช่า  

นอกจากนี ้การใหเ้ช่าพืน้ที่แก่ผูเ้ช่าส าหรบัทรพัยสิ์นประเภทศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานจะเป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ี
แก่ผูเ้ช่าหลายราย (ยกเวน้โครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส)์ โดยลกัษณะผูเ้ช่าพืน้ท่ีในโครงการศนูยก์ารคา้สามารถ
แบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภทใหญ่ ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าหลัก (Anchor Tenant) ซึ่งมีการเช่าพืน้ที่ตัง้แต่ 700 ตารางเมตรขึน้ไป และผูเ้ช่า
ประเภทรา้นคา้ (In-line Tenant) ซึ่งมีการเช่าพืน้ที่นอ้ยกว่า 700 ตารางเมตร โดยผูเ้ช่าประเภท Anchor Tenant ซึ่งส่วน
ใหญ่เป็นผูเ้ช่าประเภทโรงภาพยนตรแ์ละรา้นคา้ประเภท Specialty Store ต่าง ๆ (เช่น รา้นจ าหน่ายเครื่องใชแ้ละอุปกรณ์
ไฟฟ้า รา้นอุปกรณกี์ฬา รา้นหนังสือ ศูนยอ์อกก าลังกาย (Fitness Center)) จะช่วยเพิ่มความน่าสนใจใหแ้ก่ศูนยก์ารคา้ 
และช่วยดึงดูดใหม้ีคนเขา้มาจบัจ่ายซือ้สินคา้และใชบ้ริการภายในศูนยก์ารคา้ และท าใหผู้เ้ช่าประเภทรา้นคา้เขา้มาเช่า
พืน้ท่ีภายในศนูยก์ารคา้เพิ่มมากขึน้  

จากรูปแบบการจดัหาประโยชนด์งักล่าวขา้งตน้ รายไดห้ลกัที่  CPNREIT จะไดร้บัจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์
ประเภทศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานจะเป็นรายไดค้่าเช่าและค่าบริการซึ่งเกิดจากการน าพืน้ที่ของทรพัยสิ์นประเภท
ศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังานท่ี CPNREIT ลงทนุ ออกใหเ้ช่าและใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าพืน้ท่ีแก่ลกูคา้ที่เป็น
ผูป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลีกและบรกิารประเภทต่าง ๆ (ส าหรบัศนูยก์ารคา้) และลกูคา้ที่เป็นองคก์รธุรกิจ หน่วยงานราชการ 
สถาบนัการเงิน สถาบนัการศึกษา (เช่น โรงเรียนกวดวิชา สถาบนัภาษา ศูนย์ฝึกอบรมคอมพิวเตอร)์ ฯลฯ (ส าหรบัอาคาร
ส านกังาน) โดย CPNREIT จะคิดค่าเช่าและค่าบริการที่เก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าพืน้ท่ีตามขนาด ที่ตัง้ของพืน้ที่เช่า รูปแบบ
การเช่า ระยะเวลาที่เช่าและประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า โดยอา้งอิงจากรายการอตัราค่าเชา่พืน้ท่ีและคา่บรกิาร (Price List) ของ
แต่ละศูนย์ โดย CPNREIT จะยังมีรายไดอ้ื่น ๆ ในรูปของรายไดส่้วนที่เก่ียวเนื่องกับรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ เช่น 
ค่าบรกิารท่ีจอดรถ และค่าป้ายโฆษณา เป็นตน้  

ผูเ้ช่ารายใหญ่ของกองทรสัตท์ี่เป็นกลุ่มบุคคลที่เก่ียวข้องกับผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ากการเป็นกิจการที่เก่ียวข้องกับ 
เซ็นทรลัพฒันา ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ บริษัท สรรพสินคา้เซ็นทรลั จ ากัด บริษัท เซ็นทรลัเทรดดิง้ 
จ ากดั บรษิัท เซ็นทรลั เรสตอรองส ์กรุ๊ป จ ากดั และบรษิัท เซ็นทรลั ฟู้ด รีเทล จ ากดั ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณ รอ้ยละ 5.4 
ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดส้อบทานวิเคราะหอ์ตัราค่าเช่าของกลุ่มบริษัทที่เก่ียวขอ้งกันแลว้
พบว่า อตัราค่าเช่าอยู่ในอตัราที่ใกลเ้คียงกับอตัราค่าเช่าของผูเ้ช่ารายใหญ่อื่น ๆ ที่ประกอบธุรกิจประเภทเดียวกนัและเช่า
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พืน้ที่อยู่ในหลายศูนยก์ารคา้ของ CPNREIT โดยอตัราค่าเช่าอาจแตกต่างกันตามชัน้ ที่ตัง้ และลกัษณะทางกายภาพของ
พืน้ท่ีเช่า   

โครงการทีมี่การกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยส าคัญ 

การจัดหาประโยชน์ส าหรับโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์ เฮ้าส ์ เป็นการปล่อยเช่าช่วงให้กับผู้เช่าจ านวน 
นอ้ยราย โดยมีผูเ้ช่าหลักคือ ยูนิลีเวอร ์ไทย เทรดดิง้ (“ยูนิลีเวอร"์) ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของ Unilever ซึ่งเป็นกลุ่มบริษัท
ระดบัโลกที่ท  าธุรกิจเก่ียวกับสินคา้อุปโภคบริโภค โดยมีสินคา้ของเครือ Unilever จ าหน่ายอยู่ในกว่า 190 ประเทศทั่วโลก 
(ที่มา : Unilever Website) โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 ยูนิลีเวอร ์มีการเช่าพืน้ที่ทั้งหมด 6,187 ตารางเมตร คิดเป็น
รอ้ยละ 33.4 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมดของโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์และผูเ้ช่าอีกสองรายเช่าพืน้ท่ีส่วนท่ีเหลือ  

อนึ่ง สัญญาเช่าช่วงระหว่าง CPNREIT และ ยูนิลีเวอร ์มีระยะเวลาเท่ากับสัญญาเช่าที่  CPNREIT จะลงทุนใน
โครงการอาคารส านกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์(สิน้สดุวนัที่ 14 พฤศจิกายน 2577) ทัง้นี ้ถึงแมส้ญัญาเช่าช่วงที่ CPNREIT เขา้
ท ากบั ยนูิลีเวอร ์จะมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง แต่ขอ้ก าหนดของสญัญาเช่าช่วงยงัใหสิ้ทธิยูนิลีเวอร ์ในการบอกเลิก
สญัญาโดยใหแ้จง้ CPNREIT ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 วนั โดยที่ยนูิลีเวอรจ์ะตอ้งชดใชค้่าเสียหายใหแ้ก่ CPNREIT ใน
อตัรารอ้ยละ 30.0 ของจ านวนค่าเช่าและค่าบรกิารส าหรบัระยะเวลาการเช่าและการบรกิารที่เหลืออยู่ หรือ CPNREIT อาจ
รบิเงินประกนัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารแทนก็ได ้แลว้แต่จ านวนใดจะสงูกว่า   

อย่างไรก็ดี ยูนิลีเวอรไ์ดแ้จง้ความประสงคข์อทยอยลดพืน้ที่เช่าลงในเดือนกุมภาพันธ์ 2566 และเดือนกรกฎาคม 
2566 โดยคงเหลือการเช่าพืน้ที่ทัง้สิน้ 6,187 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 33.4 ของพืน้ที่ใหเ้ช่าทัง้หมดของโครงการอาคาร
ส านกังาน ยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์และตกลงช าระค่าเช่าและบริการเพิ่มเติมส าหรบัการลดพืน้ที่เช่าดงักล่าวในอตัรารอ้ยละ 30.0 
ของจ านวนค่าเช่าและค่าบริการส าหรบัระยะเวลาการเช่าและการบริการที่เหลืออยู่  โดยกองทรสัตจ์ะบนัทึกเป็นรายไดร้บั
ล่วงหน้าและทยอยรับรูร้ายไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่  โดยสเตอรลิ์ง ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้
ด  าเนินการสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนพืน้ท่ีที่ว่างลงไดใ้นช่วงปลายปี 2567   

ข้อมูลของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

1. บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) 

• ประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง (ศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังาน) 

บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน) (“เซ็นทรลัพฒันา”) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 17 มิถุนายน 2523 โดยมีวตัถุประสงค์
เพื่อพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่แบบครบวงจร เซ็นทรลัพฒันาเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยเมื่อวนัท่ี 1 มีนาคม 2538 โดย ณ สิน้ปี 2566 เซ็นทรลัพฒันามีทนุท่ีออกและช าระแลว้ทัง้สิน้ 2,244 ลา้นบาท   

ปี 2561 เซ็นทรลัพฒันาไดเ้ขา้ซือ้หุน้ใน บมจ. แกรนด ์คาแนล แลนด ์(GLAND) ในสดัส่วนรอ้ยละ 67.5 โดยทรพัยสิ์น
ของ GLAND ประกอบดว้ย 1) อาคารส านักงาน เดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 2) อาคารส านักงาน ยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์โดยทั้ง 2 
โครงการอยู่ภายใตก้ารลงทุนสิทธิการเช่าระยะยาวของ CPNREIT 3) อาคารส านกังานจี ทาวเวอร ์4) อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อ
การขาย เบลล ์และ 5) ท่ีดินยงัไม่ไดพ้ฒันาอีก 4 แปลง  

ปี 2564 เซ็นทรลัพฒันาไดเ้ขา้ซือ้หุน้ใน บมจ. สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท ์(SF) ในสดัส่วนรอ้ยละ 96.9 โดยทรพัยสิ์น
ของ SF ประกอบดว้ย 1) โครงการศูนยก์ารคา้ 1 แห่ง 2) โครงการศูนยก์ารคา้ขนาดเล็ก 17 แห่ง 3) ร่วมลงทุนในโครงการ
ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ 1 แห่ง (เมกาบางนา) 4) ที่ดินของกิจการรว่มลงทนุท่ียงัไม่ไดพ้ฒันาในกรุงเทพฯ รอบนอก  
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เซ็นทรัลพัฒนาประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการศูนยก์ารคา้และอสังหาริมทรพัยป์ระเภทอื่นที่เก่ียวเนื่องในรูปแบบ
โครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสม ประกอบดว้ย อาคารส านกังาน โรงแรมและที่พกัอาศยั เพื่อเพิ่มมลูค่าใหก้ับโครงการ  
โดย ณ สิน้ปี 2567 เซ็นทรัลพัฒนา มีอสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ารบริหาร ประกอบดว้ย 1) ศูนยก์ารคา้ 42 แห่ง อยู่ใน
กรุงเทพฯ และปรมิณฑล 17 แห่ง ในต่างจงัหวดั 23 แห่ง และในประเทศมาเลเซีย 1 แห่ง และศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 15 แหง่ 
ศูนยก์ารคา้ภายใตก้ารร่วมทุน 1 แห่ง 2) อาคารส านักงานในกรุงเทพฯ 10 อาคาร 3) โรงแรมในต่างจังหวัด 10 แห่ง 4) 
โครงการท่ีพกัอาศยัเพื่อเช่าในกรุงเทพฯ 1 โครงการ และโครงการท่ีพกัอาศยัเพื่อขาย 39 โครงการทั่วประเทศ นอกจากนี ้ยงั
มีการลงทนุใน CPNREIT และกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท (“CPNCG”)  

เซ็นทรลัพฒันามุ่งพฒันาและขยายธรุกิจศนูยก์ารคา้ดว้ยการเปิดศนูยก์ารคา้ใหม่ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ การ
ปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เดิมใหท้นัสมยั และการเพิ่มประสิทธิภาพการใชพ้ืน้ที่ในศูนยก์ารคา้ในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง 
ด้วยแนวคิดการเป็นศูนยก์ลางของการใช้ชีวิต โดยน าเสนอสินคา้และบริการที่หลากหลายควบคู่กับการสรา้งสรรค ์
Destination Concepts หลายรูปแบบไวใ้นศนูยก์ารคา้เพื่อตอบโจทยค์รบทุกกลุ่ม ทุกวยั ที่มีไลฟ์สไตลแ์ละความชื่นชอบท่ี
แตกต่างกนั นอกจากนี ้ในการออกแบบและตกแต่งศนูยก์ารคา้ เซ็นทรลัพฒันาจะน าจดุเด่นและเอกลกัษณป์ระจ าทอ้งถิ่น
มาเป็นส่วนหนึ่งในการออกแบบศนูยก์ารคา้ที่อยู่ในพืน้ที่นัน้อย่างกลมกลืน รวมถึงการตกแต่งภายในศนูยก์ารคา้เพื่อสรา้ง
บรรยากาศและดงึดดูใหล้กูคา้ไดเ้พลิดเพลินกบัการเลือกซือ้สินคา้ เพื่อใหศ้นูยก์ารคา้ของเซ็นทรลัพฒันามีเอกลกัษณท์ี่โดด
เด่นและเป็นผูน้  าในธุรกิจศนูยก์ารคา้ต่อไป 

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นประเภทโครงการศูนยก์ารคา้ที่ CPNREIT เขา้ลงทุน/จะเขา้ลงทุน ซึ่งไดม้ี/จะมีการแต่งตัง้ให้ 
เซ็นทรลัพัฒนาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ เป็นโครงการศูนยก์ารคา้ที่พัฒนาและบริหารงานโดยกลุ่ม เซ็นทรัลพัฒนา
ทั้งหมด ซึ่งการแต่งตัง้ให้เซ็นทรลัพัฒนาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อด าเนินการบริหารงานทรพัยสิ์นดังกล่าวต่อไป  
จะท าใหก้ารด าเนินงานของทรพัยสิ์นมีความต่อเนื่องและเป็นไปในทิศทางเดียวกนั 

ส าหรบัธุรกิจอาคารส านักงาน เซ็นทรลัพัฒนามีโครงการอาคารส านักงานภายใตก้ารบริหาร (ไม่รวมทรพัยสิ์นของ 
GLAND) รวมทัง้สิน้ 7 อาคาร ไดแ้ก่ 1) ลาดพรา้ว 2) ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ 3) ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์บี 4) บางนา 5) เซ็นทรลั
เวิลด ์ออฟฟิศเศส 6) แจง้วฒันะ และ 7) พระราม 9 โดยอาคารส านกังานดงักล่าวทัง้หมดจะเป็นอาคารส านกังานภายใน
บริเวณโครงการศูนยก์ารคา้ เนื่องจากมีอุปสงคท์ี่สามารถส่งเสริมกันกับธุรกิจศูนยก์ารคา้และเป็นการเพิ่มมูลค่าให้กับ
โครงการจากการใชป้ระโยชนใ์นที่ดินผืนเดียวกันไดอ้ย่างคุม้ค่า รวมถึงการเพิ่มประสิทธิภาพการใชแ้ละบริหารที่จอดรถ 
กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานส่วนใหญ่ประกอบธุรกิจที่ไดร้บัประโยชนส์นบัสนุนจากธุรกิจศูนยก์ารคา้ อาทิ โรงเรียนกวด
วิชา โรงเรียนสอนภาษาและดนตรี และสถานเสรมิความงาม เป็นตน้ 

• ความเก่ียวขอ้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

เซ็นทรลัพฒันา ถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้ยละ 100.0 

• อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT และกลไกหรือมาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

โครงการศนูยก์ารคา้ภายใตก้ารบรหิารงานของเซ็นทรลัพฒันา 42 แห่ง และโครงการศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 15 แห่ง 

สามารถศกึษารายละเอียดเพิ่มเติมในรายงานประจ าปีของเซ็นทรลัพฒันา หรือ www.centralpattana.co.th  
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แมว้่าผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดก้ าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนา้ที่ของ เซ็นทรลัพัฒนา ในฐานะผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย ์ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นที่  CPNREIT มีการลงทุนในส่วนที่เป็นศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน 
อย่างระมดัระวงั ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง CPNREIT กบัเซ็นทรลัพฒันา ก็ยงัอาจเกิดขึน้ได ้เนื่องจากเซ็นทรลั
พฒันา ยงัคงท าหนา้ที่ในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังานแห่งอื่น ๆ ในหลาย ๆ 
พืน้ท่ี นอกเหนือจากทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT ลงทนุ/จะเขา้ลงทนุ  

อย่างไรก็ตาม ดว้ยความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่ศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานที่มีความแตกต่างกันในการเลือก
สถานที่เช่า เช่น สถานที่ตั้ง ส่ิงอ านวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดินทางและความสะดวกใน  
การติดต่อทางธุรกิจ เป็นตน้ ผูเ้ช่าพืน้ท่ี (Tenants) จึงเป็นผูก้  าหนดว่าจะเช่าพืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้ และ/หรืออาคารส านกังาน
ใด นอกจากนี ้ CPNREIT ไดว้่าจา้งเซ็นทรลัพัฒนา ใหบ้ริหารทรพัยสิ์นของ CPNREIT ผ่านโครงสรา้งสัญญาที่สามารถ
สรา้งแรงจูงใจใหแ้ก่เซ็นทรลัพัฒนา ในการสรา้งผลก าไรในระดับที่ดีใหแ้ก่ทรพัยสิ์นของ CPNREIT อย่างต่อเนื่อง อันจะ
ช่วยลดความเส่ียงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได  ้

นอกจากนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์  
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเปลี่ยนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดใ้นกรณีดงัต่อไปนี  ้

• กรณีที่อตัราการใหเ้ช่าพืน้ที่เฉล่ีย (Occupancy Rate) ในทรพัยสิ์นที่ CPNREIT ลงทุนและอยู่ภายใตก้ารบรหิาร
ของเซ็นทรัลพัฒนา ลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกันเกินกว่า 3 เดือน ผู้จัดการกองทรัสต ์
อาจเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและลงมติใหม้ีการเลิกสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้
หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของ  
CPNREIT ใหม้ีการเลิกสญัญา 

ทั้งนี ้อัตราการใหเ้ช่าพืน้ที่ให้ค  านวณจากจ านวนพืน้ที่ที่ใหเ้ช่าจริงหารดว้ยพืน้ที่ที่สามารถให้เช่าไดท้ั้งหมด โดย
จ านวนพืน้ที่ที่ให้เช่าไดท้ั้งหมดไม่รวมพืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่จัดการประชุม และพืน้ที่ที่ไม่สามารถให้เช่าไดใ้นขณะใด
ขณะหน่ึง เนื่องจากเหตสุดุวิสยัหรือเนื่องจากการซ่อมแซมและตกแต่งพืน้ท่ีดงักล่าว โดยใชข้อ้มลูจากรายงานประจ าเดือน 
ในการค านวณพืน้ท่ีใหเ้ช่าดงักล่าว 

ค่าตอบแทนที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัจาก CPNREIT 

เซ็นทรลัพัฒนา ซึ่งเป็นหรือจะเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโครงการศูนยก์ารคา้และ
โครงการอาคารส านกังาน (ยกเวน้ โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์
เฮา้ส)์ มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยเรียกเก็บจาก  CPNREIT ตามสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งสรุปไดด้งันี ้

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิ
ของ CPNREIT โดยรายไดค้่าเช่าสุทธิ หมายถึง รายไดท้ั้งหมดก่อนหักค่าใชจ้่ายใด ๆ ที่ CPNREIT ไดร้ับตาม
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมถึงรายไดท้ี่ไดร้บัจากพืน้ที่ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน 
หรือผลประโยชนใ์ด ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบกิจการศูนยก์ารคา้ของ  CPNREIT ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม 
โดยไม่รวมเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงินเฉล่ียค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ส่วนเฉล่ีย
ค่าเบีย้ประกันที่ไดร้บัจากผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วง และค่าบริการร่วม ซึ่งไดแ้ก่ ค่าบริการส่วนกลาง ค่าบริการไอเย็น 
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และค่าบรกิารดดูควนั ค่าน า้ประปา และค่าไฟฟ้า (ตามมิเตอรข์องผูเ้ช่าพืน้ท่ีแต่ละราย) เป็นตน้ แลว้หกัดว้ยอตัรา
ส่วนลดค่าเช่า 

2. ค่านายหน้า (Commission) จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของ CPNREIT เมื่อม ี
การท าสญัญาเช่ากบัผูเ้ชา่รายใหม่ หรือ มีการต่อสญัญาเช่า ส าหรบัสญัญาเช่าทกุประเภท ทัง้สญัญาเช่าระยะสัน้
และระยะยาว โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

• ผูเ้ช่าโครงการศนูยก์ารคา้ 
ค่าคอมมิชชั่น ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายน้ัน ๆ 
1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า ไม่เกิน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 
2. ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ มี 4 (ส่ี) อตัรา ขึน้อยู่กบัอายสุญัญาเช่า 

- ผูเ้ช่าที่ท  าสญัญาเช่าอายไุมถ่ึง 1 (หน่ึง) ปี  ไม่เกิน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 
- ผูเ้ช่าที่ท  าสญัญาเช่าอายตุัง้แต่ 1 (หน่ึง) ปีขึน้ไป 

แต่ไม่ถึง 3 (สาม) ปี 
ไม่เกิน 1.0 (หน่ึงจดุศนูย)์ เดือน 

- ผูเ้ช่าที่ท  าสญัญาเช่าอายตุัง้แต่ 3 (สาม) ปีขึน้ไป ไม่เกิน 1.5 (หน่ึงจดุหา้) เดือน 
- ผูเ้ช่าที่ท  าสญัญาเช่าอายมุากกวา่ 3 (สาม) ปี 

และผูเ้ช่าไดช้ าระคา่สิทธิการเชา่ล่วงหนา้ (ค่าเซง้) 
ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 (สามจดุศนูย)์ ของคา่สิทธิการ
เช่าล่วงหนา้ที่ไดร้บัจากผูเ้ชา่ 

• ผูเ้ช่าอาคารส านกังาน 
ค่าคอมมิชชั่น ค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายน้ัน ๆ 
1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า ไม่เกิน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 
2.  ในกรณีท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 (สาม) อตัรา ขึน้อยู่กบัอายสุญัญาเช่า 

- ผูเ้ช่าที่ท  าสญัญาเช่าอายไุมถ่ึง 3 (สาม) ปี ไม่เกิน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 
- ผูเ้ช่าที่ท  าสญัญาเช่าอายตุัง้แต่ 3 (สาม) ปีขึน้ไป ไม่เกิน 1.0 (หน่ึงจดุศนูย)์ เดือน 
- ผูเ้ช่าที่ท  าสญัญาเช่าอายมุากกวา่ 3 (สาม) ปี 

และผูเ้ช่าไดช้ าระคา่สิทธิการเชา่ล่วงหนา้ (ค่าเซง้) 
ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 (สามจดุศนูย)์ ของคา่สิทธิการ
เช่าล่วงหนา้ที่ไดร้บัจากผูเ้ชา่ 

ทัง้นี ้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะคิดค่าคอมมิชชั่นส าหรบัสญัญาที่มีอายุตัง้แต่ 1 (หนึ่ง) เดือนขึน้ไป แต่จะไม่คิด
ค่าคอมมิชชั่นส าหรับสัญญาบริการพื ้นที่ ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) และสัญญาที่ เ ก่ียวข้องกับ 
ส่ือโฆษณาต่าง ๆ เช่น วีดีโอวอลล ์(Video Wall) ไลทบ์อกซ ์(Light Box) เป็นตน้ 

ทั้งนี ้หากการท าสัญญาเช่าระหว่าง CPNREIT และผูเ้ช่าเป็นไปในรูปแบบอื่นใดที่นอกเหนือจากกรณีดงักล่าว
ขา้งตน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตม์ีอ  านาจในการก าหนดเงื่อนไขของการจ่ายค่านายหนา้ ตามที่เห็นสมควร 

3. ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการ
ลงทุน (Investment Properties) จากรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตท์ี่รบัรองโดยทรสัตีของกองทรสัต์
ในแต่ละเดือน ซึ่งค านวณ ณ วันสุดท้ายของเดือน ทั้งนี ้ไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประเภท
โรงแรม และไม่รวมโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ในช่วงระยะเวลาก่อนวนัเริ่มระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าอาคาร 
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4. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบริหาร ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2.35 ของรายได้
สทุธิจากอสงัหารมิทรพัย ์ 

รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย์ (Net Property Income) หมายถึง รายไดท้ั้งหมดที่ CPNREIT ไดร้ับจาก
อสังหาริมทรพัย  ์หักดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทั้งหมดที่เกิดขึน้จากการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรพัย ์
ทัง้นี ้ไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใชจ้่ายของ CPNREIT เช่น ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นขอ้ 1. และ 2. 
และค่าตอบแทนผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นตน้ (ทั้งนี ้ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่าง
ระหว่างตน้ทุนและค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบญัชี ฉบับที่ 17 หรือมาตรฐานทางบัญชีฉบับอื่นที่
เพิ่มเติมหรือใชแ้ทน กบัตน้ทนุและค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

5. ค่าธรรมเนียมการซือ้และขายอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.50 ของมลูค่า
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตม์ีการลงทุนเพิ่ม และไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าการขายอสังหาริมทรพัย์
ออกจากกองทรสัต ์

6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้านการปรับปรุง และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ เป็น
ค่าตอบแทนที่กองทรสัตจ์่ายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการควบคมุใหม้ีการด าเนินการของงานในดา้นพฒันา
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการใหค้  าแนะน าดา้นการปรบัปรุง และ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรัสต ์เพื่อให้อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตม์ีศักยภาพและสรา้งผลตอบแทนให้แก่กองทรัสตม์ากยิ่งขึน้ 
(Value Enhancement) ในอตัราไม่เกนิรอ้ยละ 2.00 ของมลูค่าตน้ทนุในการปรบัปรุง และ/หรือพฒันาทัง้หมดของ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตท์ี่มีการปรบัปรุง และ/หรือพฒันา ทัง้นี ้ตน้ทนุการปรบัปรุง และ/หรือพฒันาดงักล่าว
รวมถึงตน้ทนุในการซือ้พืน้ท่ีซึ่งจะไดท้ าการปรบัปรุง และ/หรือพฒันาคืนจากผูเ้ช่าเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ้่ายใน
การออกแบบ ค่าที่ปรึกษา ค่าธรรมเนียมวิชาชีพอื่น ๆ ทั้งนี ้ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์สนอโครงการปรบัปรุง 
และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ดังกล่าว พร้อมทั้งค่าธรรมเนียมในการควบคุมงาน และ
รายละเอียดที่เก่ียวขอ้งต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาอนมุตัิเป็น คราว ๆ ไป 

ทัง้นี ้อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม 

2. บมจ. แกรนด ์คาแนล แลนด ์(“GLAND”) และบริษัท สเตอริง อีควติี ้จ ากดั (“สเตอรล์ิง”) 

• ประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง (อาคารส านกังาน) 

GLAND ก่อตั้งเมื่อวันที่ 22 เมษายน 2528 ซึ่งปัจจุบันเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ โดย ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2567 มีทนุช าระแลว้ทัง้สิน้ 6,499,829,661 บาท และประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้โครงการท่ีพกั
อาศยัประเภทบา้นเดี่ยว อาคารชดุพกัอาศยั อาคารเชิงพาณิชยใ์นรูปแบบอาคารส านกังานและพืน้ท่ีคา้ปลีก เพื่อขายและ
ใหเ้ช่า รวมไปถึงการใหบ้รกิารบรหิารโครงการ ทัง้นี ้ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2561 เซ็นทรลัพฒันาไดเ้ขา้ถือหุน้ใน GLAND ผ่าน 
ซีพีเอ็น พทัยา ในสดัส่วนรอ้ยละ 67.5 โดยปัจจุบนัมีการบริหารโครงการเดอะไนน ์ทาวเวอร ์พืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า โครงการ 
The Shoppes @ the Ninth และรับบริหารอาคารส านังาน การขาย การตลาด งานก่อสรา้ง และบริหารโครงการที่พัก
อาศยั 

สเตอรลิ์ง ก่อตัง้ขึน้ในปี 2539 มีทนุจดทะเบียนช าระแลว้จ านวน 1,800 ลา้นบาท โดยสเตอรลิ์งประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัยอ์าคารเชิงพาณิชยใ์นรูปแบบอาคารส านกังานและพืน้ที่คา้ปลีก โดย GLAND ถือหุน้ในสเตอรลิ์ง รอ้ยละ 
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100.0 ปัจจบุนัสเตอรลิ์งมีการบรหิารโครงการอาคารส านกังานใหเ้ชา่ ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์พืน้ท่ีคา้ปลีกใหเ้ช่า The Shoppes @ 
Unilever House ซึ่งเปิดด าเนินการแลว้และใหบ้รกิารบรหิารอาคารส านกังาน 

ปัจจบุนักลุ่ม GLAND อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึ่งเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยข์นาด
ใหญ่บนพืน้ท่ีประมาณ 73 ไร ่ตัง้อยู่บนถนนพระราม 9 ตดัถนนรชัดาภิเษก ที่สามารถเชื่อมต่อถนนส าคญัหลายสายซึ่งเป็น
ท าเลที่มีศกัยภาพในการตอบรบัทุกการเดินทาง โดยกลุ่ม GLAND มีเป้าหมายที่จะพฒันาโครงการดงักล่าวใหม้ีลกัษณะ
เป็นย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) ใจกลางกรุงเทพฯ โดยโครงการเดอะ แกรนด  ์พระราม 9 
ประกอบดว้ยโครงการและประเภทธุรกิจดงัต่อไปนี ้

ชื่อโครงการ ประเภทหลกัของโครงการ ปีทีเ่ร่ิมด าเนินการ 
1. โครงการเบ็ล แกรนด ์พระราม 9 อาคารชดุพกัอาศยั กนัยายน 2555 
2. โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  อาคารส านกังาน กมุภาพนัธ ์2557 
3. โครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ อาคารส านกังาน ธันวาคม 2557 
4. โครงการจี ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 อาคารส านกังาน กนัยายน 2559 
5. โครงการอสงัหารมิทรพัยรู์ปแบบผสม 

(เดมิ คือ โครงการ Super Tower และ
ศนูยป์ระชมุ โครงการ Arcade และ
โรงแรม) 
 

อสงัหารมิทรพัยรู์ปแบบผสม 
 

อยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบโครงการ
ใหม่  
(เพื่อใหเ้กดิการใชป้ระโยชนจ์ากพืน้ท่ี
ดงักล่าว GLAND ไดใ้หเ้ชา่พืน้ท่ี
บางส่วนส าหรบั “ตลาดจ๊อดแฟร”์ หรือ
ตลาดกลางคืนขนาดใหญ่ซึง่ไดร้บั
ความนิยมอย่างดจีากทัง้ชาวไทยและ
ต่างชาติ โดย ณ สิน้ปี 2567 สญัญา
เช่าพืน้ท่ีดงักลา่วไดค้รบก าหนดแลว้ 
โดยบรษิัทฯ อยู่ระหวา่งศกึษารูปแบบ
การลงทนุในพืน้ท่ีดงักลา่วเพื่อใหเ้กิด
ประโยชนแ์ละส่งเสรมิธุรกจิของบรษิัทฯ 
ต่อไป) 

6. โครงการเดอะ ช็อปปส ์แกรนด ์พระราม 
9 

พืน้ท่ีคา้ปลีก รา้นคา้ 
รา้นอาหาร โดยจะตัง้อยู่ที่ ชัน้
ใตด้ิน ชัน้ 1 หรือ ชัน้ 2 ของ
แต่ละโครงการท่ีอยู่ใน
โครงการเดอะ  
แกรนด ์พระราม 9 

เริ่มเปิดด าเนินการแลว้ในส่วนของ
โครงการเบ็ล แกรนด ์พระราม 9 
โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ แกรนด ์
พระราม 9 โครงการ ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์
แกรนด ์พระราม 9 และโครงการจี ทาว
เวอร ์แกรนด ์พระราม 9 

ท่ีมา: รายงานประจ าปีล่าสดุของ GLAND (ปี 2567) 

นอกจากนี ้โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส์ ที่ CPNREIT 
เขา้ลงทนุ ซึ่งเป็นโครงการอาคารส านกังานที่พฒันาและบริหารงานโดยกลุ่ม GLAND ทัง้หมด โดย CPNREIT ไดแ้ต่งตัง้ให ้
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GLAND และสเตอรลิ์ง เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พื่อด าเนินการบริหารงานทรัพย์สินดังกล่าวต่อไป อันจะท าให้ 
การด าเนินงานของทรพัยสิ์นมีความต่อเนื่องและเป็นไปในทิศทางเดียวกนั 

• ความเก่ียวขอ้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

GLAND และผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นบริษัทย่อยของกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนา โดยกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนาถือหุน้ใน GLAND 
รอ้ยละ 67.5 และ เซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 100.0 

สเตอรลิ์งและผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นบริษัทย่อยของกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนา โดยกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนา (โดย GLAND)  
ถือหุน้ในสเตอรลิ์งรอ้ยละ 100.0 และ เซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 100.0 

• อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT และกลไกหรือมาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

เนื่องจากโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ โครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์เป็นส่วนหนึ่ง
ในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึ่งเป็นโครงการอสังหาริมทรพัยข์นาดใหญ่ ประกอบดว้ย อาคารส านักงาน พืน้ที่  
คา้ปลีก หอประชุม โรงแรม และอาคารชุดพกัอาศยั ซึ่งพฒันาโดยกลุ่ม GLAND ภายใตโ้ครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 
ดงักล่าว นอกจากนี ้กลุ่ม GLAND ยงัท าหนา้ที่บรหิารอาคารส านกังานโครงการจี ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 ซึ่งตัง้อยู่ใน
โครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 เช่นกนั จึงอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจดัหาผูเ้ช่าระหว่างโครงการ
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ โครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์และโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 
ดงักล่าวได ้

โครงการอาคารส านักงานภายใต้การบริหารงานของกลุ่ม GLAND  

โครงการ ปีทีเ่ร่ิมด าเนินการ หมายเหต ุ
1. โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ แกรนด ์พระราม 9 กมุภาพนัธ ์2557 ทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT ลงทนุ 
2. โครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์แกรนด ์พระราม 9 ธันวาคม 2557 ทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT ลงทนุ 
3. โครงการจี ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 กนัยายน 2559 - 

ท่ีมา: รายงานประจ าปีล่าสดุของ GLAND (ปี 2567) 

ทัง้นี ้ในการด าเนินการเพื่อเป็นการป้องกนัความเส่ียงที่อาจเกดิจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้ ในสญัญาตกลง
กระท าการที่จะเข้าท าสัญญาระหว่าง CPNREIT GLAND และสเตอรลิ์ง ได้มีข้อก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการ 
ดงัต่อไปนี ้ 

(1) GLAND และ สเตอรลิ์ง ในฐานะผูใ้หส้ญัญา ตกลงว่าในการประกอบกิจการอาคารส านกังานใหเ้ช่าในโครงการ
เดอะ แกรนด ์พระราม 9 ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา จะไม่ด าเนินการใด ๆ อนัเป็น
การชักชวน เชิญชวน หรือจูงใจใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ส  านักงานภายในทรพัยสิ์นที่ CPNREIT จะเขา้ลงทุน ไปเช่าพืน้ที่
ส  านกังานของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9  

(2) นับจากวนัที่ CPNREIT ไดล้งทุนในทรพัยสิ์นที่เช่า ผูใ้หส้ัญญาตกลงว่าการก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการ
ของพืน้ที่ส  านักงานที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าพืน้ที่และผู้รบับริการรายใหม่ และผู้เช่าพืน้ที่และผู้รบับริการรายเดิมซึ่ง  
ขอเช่าพืน้ที่เพิ่มเติม ของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด ์พระราม 9 ตอ้งไม่เป็นการแข่งขนักบั
การใหเ้ช่าพืน้ท่ีส านกังานท่ีใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารรายเดิมซึง่
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ขอเช่าพืน้ท่ีเพิ่มเติม ของโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิลิเวอร ์
เฮา้ส ์รวมถึงการไม่ใหก้ารสนบัสนนุหรือประโยชนต์อบแทนใด ๆ แก่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ชา่
พืน้ที่และผู้รับบริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ที่เพิ่มเติม ของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์
พระราม 9 ซึ่งไม่เป็นไปตามปกติทางการคา้ เพื่อจงูใจใหเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร  

ทัง้นี ้เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก  CPNREIT ผูใ้หส้ญัญาตกลงว่า ตลอดระยะเวลา
การเช่า หากอัตราการเช่าพืน้ที่ส  านักงาน (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการอาคารส านักงาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หรือทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ต ่ากว่ารอ้ยละ 92 ของแต่ละ
โครงการที่ CPNREIT ลงทุน ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา จะก าหนดอตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการของพืน้ที่ส  านักงานที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าพืน้ที่และผู้รับบริการรายใหม่ และผู้เช่าพืน้ที่และผู้รับบริการ  
รายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ท่ีเพิ่มเติมของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ใหเ้ป็นดงันี ้

- สงูกว่ารอ้ยละ 15 ของอตัราค่าเช่าและค่าบริการของพืน้ที่ส  านกังานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับรกิาร
รายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ที่เพิ่มเติม ในทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการอาคาร
ส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

- สงูกว่ารอ้ยละ 10 ของอตัราค่าเช่าและค่าบริการของพืน้ที่ส  านกังานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับรกิาร
รายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ที่เพิ่มเติมในทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการอาคาร
ส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์

ซึ่งอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพืน้ที่ส  านักงานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่
และผู้รับบริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพื ้นที่เพิ่มเติมในทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าว จะถูกก าหนดขึน้ในการจัดท า
งบประมาณประจ าปีในแต่ละปีโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยขอ้ตกลงก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการดงักล่าว
จะใชก้ับพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าที่มีบริเวณ (Zone) และขนาดพืน้ที่เท่าหรือใกลเ้คียงกนัระหว่าง (ก) พืน้ที่ภายใน
โครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 และ (ข) พืน้ที่ภายในโครงการอาคารส านกังาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ/หรือโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา  

ในการนี ้คู่สญัญาตกลงว่า ขอ้ตกลงก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการจะไม่น ามาใชบ้งัคับกับพืน้ที่ส  านกังาน  
ใหเ้ช่าของโครงการใดในโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด ์พระราม 9 หากเป็นกรณีดงันี ้

- กรณีที่ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา ไดจ้ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ที่มิใช่เป็น
การให้เช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจให้เช่าพืน้ที่ส  านักงานแก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติทางการค้า) พืน้ที่
ส  านกังานใหเ้ช่าโครงการนัน้ ๆ ทัง้หมด แก่บคุคลอื่นซึ่งไม่ใช่บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา ทัง้นี ้ภายใต้
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในเรื่องสิทธิในการปฏิเสธก่อน หรือ  

- กรณีที่ CPNREIT ลงทนุในพืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าภายในโครงการนัน้ ๆ 

• ค่าตอบแทนที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัจาก CPNREIT 

1. GLAND  

GLAND ซึ่งเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง  CPNREIT ส าหรับโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์  
มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยเรียกเก็บจาก  CPNREIT ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งสรุปไดด้งันี ้
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1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต์  ได้รับในอัตราไม่เกินรอ้ยละ  3 ต่อปีของรายได ้
จากการด าเนินงาน 

รายได้จากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้ที่มาจากค่าเช่า 
ค่าบริการ และรายไดอ้ื่น ๆ ที่ไดร้บัจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนที่ผ่านการรบัรอง
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ โดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรสัตี (ทั้งนี ้รายไดท้ี่มาจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่าง
ระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 หรือมาตรฐานทางบัญชีฉบับอื่นที่เพิ่มเติมหรือใชแ้ทน กับ
รายไดต้ามสญัญาเช่า) 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบรหิาร ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปีของของ
รายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 

รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายไดจ้ากการด าเนินงานหกัดว้ยตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ (ทัง้นี ้ตน้ทนุและค่าใชจ้า่ย
ที่เป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างตน้ทุนและค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 
17 หรือมาตรฐานทางบญัชีฉบบัอื่นที่เพิ่มเติมหรือใชแ้ทนกบัตน้ทนุและค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

ทัง้นี ้อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม 

2. สเตอรล์ิง  

สเตอรลิ์งซึ่งเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT ส าหรบัโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์มีสิทธิไดร้บั
ค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเรียกเก็บจาก  CPNREIT ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งสรุปไดด้งันี ้

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต  ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 4 ต่อปีของรายไดจ้ากการ
ด าเนินงาน 

รายได้จากการด าเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้ที่มาจากค่าเช่า 
ค่าบริการ และรายไดอ้ื่น ๆ ที่ไดร้บัจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนที่ผ่านการรบัรอง
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ โดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรสัตี (ทั้งนี ้รายไดท้ี่มาจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่าง
ระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 หรือมาตรฐานทางบัญชีฉบับอื่นที่เพิ่มเติมหรือใชแ้ทน กับ
รายไดต้ามสญัญาเช่า) 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพื่อสรา้งแรงจูงใจในการบริหาร ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ  3 ต่อปีของ
รายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน 

รายได้สุทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายไดจ้ากการด าเนินงานหกัดว้ยตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้จากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ (ทัง้นี ้ตน้ทนุและค่าใชจ้า่ย
ที่เป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างตน้ทุนและค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 
17 หรือมาตรฐานทางบญัชีฉบบัอื่นที่เพิ่มเติมหรือใชแ้ทน กบัตน้ทนุและค่าใชจ้่ายที่เป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

ทัง้นี ้อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม 
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เพื่อประโยชนแ์ห่งสญัญาขอ้นี ้หากอตัราการเช่าพืน้ที่ส  านกังาน (Occupancy Rate) ของโครงการอาคารส านกังาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หรือโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ต ่ากว่ารอ้ยละ 92 ตามที่ก าหนดขา้งตน้ ผูใ้หส้ญัญาตก
ลงเปิดเผยหรือจดัใหบุ้คคลที่เก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ัญญา เปิดเผยขอ้มลูค่าเช่าและค่าบริการ เงื่อนไข และระยะเวลาการเช่า 
ของพืน้ที่ส  านักงานให้เช่าของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ให้ CPNREIT ทราบเป็น 
ลายลักษณ์อักษร ทุกไตรมาส รวมถึงให้สิทธิ  CPNREIT เข้าไปตรวจสอบข้อมูลดังกล่าวตามที่  CPNREIT รอ้งขอและ
เห็นสมควร 

นอกจากนี ้การแต่งตัง้ GLAND และสเตอรลิ์ง ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์
ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยูนิลิเวอร ์เฮา้ส ์ตามล าดบั  ไดด้  าเนินการผ่านโครงสรา้งสญัญาที่สามารถสรา้ง
แรงจงูใจใหแ้ก่ GLAND และสเตอรลิ์ง เพื่อสรา้งผลก าไรในระดบัท่ีดีใหแ้ก่ทรพัยสิ์นของ CPNREIT อย่างต่อเนื่อง อนัจะช่วย
ลดความเส่ียงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได  ้

การจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินประเภทโรงแรม 
• รูปแบบของการจัดหาประโยชน ์ 

CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัในส่วนท่ีเป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา โดย CPNREIT ใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นดงักล่าว 
(โดยมีลักษณะเป็นการใหเ้ช่าเหมา) แก่ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล เพื่อน าไปจัดหาประโยชน ์โดย ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ได้
แต่งตัง้กลุ่มฮิลตนัซึ่งเป็นเครือข่ายการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ ใหท้ าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารโรงแรมฮิลตนั พทัยา ซึ่ง
สญัญาเช่าช่วงดงักล่าวมอีายสุญัญา 3 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2563 โดยเมื่อสิน้สดุสญัญาเช่าช่วง
ดังกล่าว ทั้ง CPNREIT และ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สามารถใชสิ้ทธิในการต่ออายุสัญญาไดอ้ีก 2 คราว ๆ ละ 3 ปี โดยม ี
การคิดค่าเช่าทัง้ในรูปแบบค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) และค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) ที่ผ่านมา ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล 
และกองทรสัตไ์ดด้  าเนินการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงแลว้ 2 คราว โดยสญัญาเช่าช่วงฉบบัปัจจบุนัมีก าหนดระยะเวลาการเช่า
ช่วงถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2569 

ข้อมูลของผู้เช่าช่วง  

ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึ่งจะเป็นผูเ้ช่าหลกัส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พทัยา มีขอ้มลูที่ส  าคญัของ
บรษิัทดงัต่อไปนี ้
ชื่อบริษทั บรษิัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จ ากดั 
วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้งบริษทั 25 กนัยายน 2560 
ทุนจดทะเบียนและช าระแล้ว 200,000,000 บาท ประกอบดว้ยหุน้สามญัจ านวน 20,000,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไว้

หุน้ละ 10 บาท  
คณะกรรมการบริษัท 1. นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน ์

2. นายกอบชยั จิราธิวฒัน ์
3. นางสาววลัยา จิราธิวฒัน ์
4. นายสทุธิภคั จิราธิวฒัน ์
5. นายชนวฒัน ์เอือ้วฒันะสกลุ 
6. นายปรีชา เอกคณุากลู 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เซ็นทรลัพฒันา ถือหุน้สดัสว่นรอ้ยละ 100.0 
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ความสัมพนัธก์ับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล และผูจ้ดัการกองทรสัต ์เป็นบรษิัทย่อยของกลุ่มเซ็นทรลั
พฒันา โดยเซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล รอ้ยละ 100.0 และ
เซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้ยละ 100.0 

ท่ีมา : ฐานขอ้มลูจาก BOL 

ข้อมูลกลุ่มฮิลตัน 

• ประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง (โรงแรม) 

กลุ่มฮิลตันเป็นเครือข่ายผู้บริหารโรงแรมในระดับนานาชาติจากประเทศสหรัฐอเมริกา ก่อตั้งขึน้ในปี 2462 โดย
ปัจจุบนักลุ่มฮิลตนัมีแบรนดโ์รงแรมภายใตก้ารบริหารกว่า 24 แบรนด ์และมีโรงแรมภายใตก้ารบริหาร 8,301 แห่ง ใน 138 
ประเทศ คิดเป็นจ านวนหอ้ง 1,250,506 หอ้ง หอ้ง ณ สิน้เดือนตลุาคม 2567  

(ที่มา : https://www.hilton.com/en/corporate/) 

• ความเก่ียวขอ้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

ไม่มี 

• อสังหาริมทรัพย์อื่นภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT และกลไกหรือมาตรการเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

โครงการโรงแรมในประเทศไทยภายใต้การบริหารงานของกลุ่มฮิลตัน 

จากฐานขอ้มลูของ www.hilton.com/th ในปัจจบุนั กลุ่มฮิลตนั มีการบรหิารโรงแรมทัง้สิน้ 18 โรงแรมในประเทศไทย 
(ซึ่งรวมถึงโรงแรมฮิลตนั พทัยา) โดยโรงแรมอื่นอีก 17 โรงแรมที่ไม่ใช่โรงแรมฮิลตนั พทัยา ตัง้อยู่ในเมืองท่องเที่ยวที่ส  าคญั
ของไทย ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ระยอง เกาะสมยุ เกาะภเูก็ต และหวัหิน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ โครงการ จังหวัด หมายเหตุ 
1 โรงแรมฮิลตนั พทัยา ชลบรุี ทรพัยส์ินท่ี 

CPNREIT ลงทนุ 

2 โรงแรมคอนราด กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
3 โรงแรม ดบัเบิล้ทรี บาย ฮิลตนั กรุงเทพ เพลินจิต กรุงเทพฯ - 
4 โรงแรม ดบัเบิล้ทรี บาย ฮิลตนั สขุมุวิท กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 

5 โรงแรมฮิลตนั สขุมุวิท กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
6 โรงแรมมิลเลนเนียม ฮิลตนั กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
7 โรงแรม วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 

8 โรงแรมฮิลตนั กรุงเทพ แกรนด ์อโศก กรุงเทพฯ - 
9 โรงแรมคอนราด กรุงเทพ เรซิเดนซ ์ กรุงเทพฯ - 

10 โรงแรมฮิลตนั การเ์ดน อินน ์กรุงเทพ สีลม กรุงเทพฯ - 

11 โรงแรมฮิลตนั การเ์ดน อินน ์บางกอก ริเวอรไ์ซด ์ กรุงเทพฯ - 
12 Metropolis Suites Bangkok, Tapestry Collection by Hilton กรุงเทพฯ - 

13 KROMO Bangkok, Curio Collection by Hilton กรุงเทพฯ - 

14 โรงแรมฮิลตนั หวัหิน รีสอรท์ แอนด ์สปา ประจวบคีรีขนัธ ์ - 

https://www.hilton.com/en/corporate/


 แบบ 56-REIT1 

2-36 
 

ล าดับ โครงการ จังหวัด หมายเหตุ 
15 โรงแรมคอนราด เกาะสมยุ สรุาษฎรธ์านี - 

16 โรงแรม ดบัเบิล้ทรี บาย ฮิลตนั ภเูก็ต บา้นไทย รีสอรท์ ภเูก็ต - 
17 โรงแรมฮิลตนั การเ์ดน อินน ์ภเูก็ต บางเทา ภเูก็ต - 
18 โรงแรมฮิลตนั การเ์ดน้ อินน ์ระยอง ระยอง - 

ทัง้นี ้โรงแรมภายใตก้ารบรหิารงานของกลุ่มฮลิตนัในประเทศไทย นอกเหนือจากโรงแรมฮิลตนั พทัยา ซึ่งเป็นทรพัยสิ์น
ที่ CPNREIT ลงทนุในปัจจบุนั จะเป็นโรงแรมที่ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีจงัหวดัอื่นซึ่งไม่เป็นการแข่งขนัโดยตรงกบัโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
ท าใหม้ีโอกาสต ่าที่จะเกิดความเส่ียงที่อาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง CPNREIT และกลุ่มฮิลตนั 

นอกจากนี ้ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไดว้่าจ้าง กลุ่มฮิลตัน ให้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ผ่านโครงสรา้งสัญญาที่
สามารถสรา้งแรงจงูใจใหแ้ก่กลุ่มฮิลตนั ในการสรา้งผลก าไรในระดบัท่ีดีใหแ้ก่โรงแรมฮิลตนั พทัยา อย่างต่อเนื่อง อนัจะช่วย
ลดความเส่ียงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได  ้

ค่าเช่าที ่CPNREIT จะได้รับจากสัญญาเช่าช่วง 

ค่าเช่าที่ CPNREIT จะไดร้บัจากการใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา อยู่ในรูปแบบค่าเช่าคงที่
และค่าเช่าแปรผนั โดยค่าเช่าจะประกอบไปดว้ยค่าเชา่คงที่ไม่นอ้ยกว่า 2 ใน 3 ของค่าเช่าทัง้หมด อนัเป็นการลดความเส่ียง
บางส่วนของความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าอนัเนื่องจากผลการด าเนินงานของโรงแรมและเป็นไปตามเกณฑข์องส านกังาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านกังาน ก.ล.ต.”) 

เวน้แต่กรณีที่มีการเล่ือนการช าระค่าเช่าและการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนื่องมาจากเหตุสดุวิสยั หรือการเล่ือนช าระค่าเช่า
กรณีปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วง ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ตกลงช าระค่าเช่า
ให้แก่ CPNREIT ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่าช่วง โดยค่าเช่าภายใตส้ัญญาเช่าช่วงประกอบดว้ยค่าเช่า  
2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผนั โดยใชห้ลกัเกณฑค์ านวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง โดยใชว้ิธีการค านวณ 
ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. การค านวณค่าเช่าของสัญญาเช่าช่วง  

1.1 ค่าเช่าคงที ่(Fixed Rent) 

ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงช าระค่าเช่าคงที่ส  าหรับทรัพยสิ์นประเภทอาคาร ส่ิงปลูกสรา้ง งานระบบ และ
สงัหาริมทรพัย ์ภายใน 45 วนันบัจากวนัสิน้ไตรมาส โดยใชห้ลกัเกณฑค์ านวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงส าหรบั
ช่วงเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2561 จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ในอตัราต่อปีตามที่ระบุในตารางดา้นล่าง โดย
แบ่งช าระเป็นจ านวนเท่า ๆ กนัในแต่ละไตรมาส  

ปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 
2561 210,000,000 
2562 217,350,000 
2563 224,957,250 
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ช่วงเวลาตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2564 จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2569 ในอตัราต่อปีตามที่ระบุในตารางดา้นล่าง 
โดยแบ่งช าระเป็นจ านวนเท่า ๆ กนัในแต่ละไตรมาส  

ปี ค่าเช่าคงทีร่ายปี (บาท) 
2564 232,830,754 
2565 242,143,984 
2566 252,265,602 
2567 263,264,383 
2568 275,216,586 
2569 288,206,809 

หมายเหตุ:     ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล และกองทรสัต์ตกลงทีจ่ะปรบัเพิม่ค่าเช่าคงทีต่ัง้แต่ปี 2565 เป็นตน้ไป เนื่องจากมกีารปรบัปรุงหรอืซ่อมแซม
ใหญ่ (Renovation) ซึง่เป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงโรงแรมฮลิตนั พทัยา  

 
1.2 ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) 

ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงช าระค่าเช่าแปรผันส าหรบัทรพัยสิ์นประเภทอาคาร ส่ิงปลูกสรา้ง และงานระบบ 
ภายใน 45 วนันบัจากวนัสิน้ไตรมาส โดยใชห้ลกัเกณฑค์ านวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง โดยจะค านวณโดยใช้
เกณฑย์อดสะสม กล่าวคือ ในรอบปีบญัชีใด ๆ ค่าเช่าแปรผนัของไตรมาสปัจจบุนั ค านวณจากค่าเชา่แปรผนัสะสม ณ 
วนัท่ีสิน้สดุไตรมาสปัจจบุนั หกัดว้ย ค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัท่ีสิน้สดุไตรมาสที่แลว้ของปีเดียวกนั โดยค่าเช่าแปรผนั
ดงักล่าวค านวณไดด้งันี ้

ค่าเช่าแปรผนั =  รอ้ยละ 90 x ( ก – ข – ค – ง ) 

โดยที่ 

ก = รายไดร้วมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตนั พทัยา ทัง้ทางตรงและทางออ้มในรอบไตรมาสสะสมนัน้ 
ทัง้นี ้ไม่รวมถึงภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกัน ค่าบริการ (Service 
Charge) ที่เรียกเก็บจากผูร้บับรกิาร รายไดห้รือเงินท่ีไดร้บัจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น ค่าสินไหมทดแทน
ที่ได้รับจากการประกันภัย (ยกเว้นค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) เงินค่าทดแทนการเวนคืนอสงัหารมิทรพัย ์และดอกเบีย้รบั  

ข = ตน้ทุนและค่าใชจ้่ายรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ในรอบไตรมาสสะสมนั้น ไดแ้ก่ 
ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายอาหาร และเครื่องดื่ม ตน้ทุนวัตถุดิบและของใชใ้นการด าเนินงาน (Operating 
Supplies) ตน้ทนุและค่าใชจ้่ายในการจดัหาอุปกรณท์ี่ใชใ้นการด าเนินงานทดแทนของเดิมหรือเพิ่มเติม 
ตน้ทุนเงินเดือน ค่าแรง และผลประโยชน์อื่นที่จ่ายให้แก่ลูกจ้างและพนักงาน ตน้ทุนและค่าใช้จ่าย
ฝึกอบรมลูกจา้งและพนักงาน ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายดา้นการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ ตน้ทุนและ
ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา ซ่อมแซม และตกแต่งโรงแรมฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ ในสภาพดี ค่าเบีย้
ประกันภัย ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ (ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล) ค่าธรรมเนียมใน  
การบรหิารงานและค่าใชจ้่ายที่ผูบ้รหิารโรงแรมฮิลตนั พทัยา เรียกเก็บ และตน้ทนุและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ใน
การด าเนินงานและประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตนั พทัยา ทัง้นี ้ไม่รวมถึงภาษีมลูค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
หรือภาษีอื่นใดในท านองเดียวกนั และค่าใชจ้่ายที่เกิดจากการซ่อมแซมโดยใชเ้งินทุนท่ีกันไวใ้นอดีตของ
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ซีพีเอ็น พทัยาในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม และดอกเบีย้จ่าย ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวกับการกูย้ืมเงินหรือ
การจัดหาเงินที่ไม่ใช่ค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรมทางการเงินที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจของ
โรงแรมฮิลตนั พทัยา 

ค = เงินส ารองส าหรบัการซ่อมแซม ปรบัปรุง จดัหาเพื่อทดแทนหรือจดัหาเพิ่มเติมเฟอรน์ิเจอร ์อุปกรณ ์และ
พาหนะต่าง ๆ ของโรงแรมฮิลตนั พทัยา (FF&E Reserve Deduction) ตามที่ระบุในสญัญาจา้งบริหาร
โรงแรมฮิลตนั พทัยา ซึ่งท าระหว่างซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล กบัผูบ้รหิารโรงแรมฮิลตนั พทัยา  

ง = ค่าเช่าคงที่ในรอบไตรมาสสะสมนัน้ ตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 1.1 

ถา้ค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิน้สุดไตรมาสปัจจุบันที่ค  านวณตามสูตรดังกล่าวมีจ านวนนอ้ยกว่าศูนย ์ใหถื้อว่า  
ค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวเท่ากบัศนูย ์และหากค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัท่ีสิน้สดุไตรมาสปัจจบุนัท่ีค านวณตามสตูรดงักลา่วมี
จ านวนเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม ณ วนัที่สิน้สดุไตรมาสปัจจุบนั ค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวจะถูกปรบัลดใหม้ี
จ านวนรอ้ยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม ณ วนัท่ีสิน้สดุไตรมาสนัน้ ๆ  

ทั้งนี ้หากค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิน้สุดไตรมาสที่แลว้ที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไดช้ าระแก่  CPNREIT มีจ านวน
มากกว่าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิน้สุดไตรมาสปัจจุบันที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ควรจะช าระตามผลลัพธ์ที่ไดจ้าก  
การค านวณตามสตูรในขอ้ 1.2 ตามขอ้มลูทางการเงินของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ท่ีปรากฏในรายงานทางการเงินท่ีจดัท าโดย  
ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ส าหรับการค านวณค่าเช่าแปรผันรายไตรมาส CPNREIT ตกลงจะน าค่าเช่าแปรผันในส่วนที่ 
ไดร้บัช าระเงินไวเ้กินดังกล่าวไปหักกลบกับค่าเช่าแปรผันของไตรมาสถัดไปที่  CPNREIT มีสิทธิไดร้บัจากซีพีเอ็น พัทยา  
โฮเทล จนกระทั่งยอดค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวที่ CPNREIT รบัช าระเกินจะคงเหลือเป็นศูนย ์อย่างไรก็ดี ในไตรมาสสดุทา้ย
ของรอบปีบัญชี CPNREIT ตกลงจะน ายอดคงเหลือของค่าเช่าแปรผันที่  CPNREIT ได้รับช าระเกินทั้งหมดที่เหลืออยู่
ดงักล่าวไปหกักลบกับค่าเช่าคงที่ของไตรมาสสดุทา้ยที่  CPNREIT มีสิทธิไดร้บัจากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล อย่างไรก็ดี หาก 
ค่าเช่าคงที่ในไตรมาสสดุทา้ยมีจ านวนเงินนอ้ยกว่าค่าเช่าแปรผนัที่  CPNREIT ไดร้บัช าระเกินทัง้หมดที่เหลืออยู่ CPNREIT 
ตกลงจะน าเงินค่าเช่าแปรผนัที่ไดร้บัไวเ้กินทัง้หมดคืนใหแ้ก่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ภายใน 15 วนั นบัจากวนัที่ผูส้อบบัญชี
รบัรองรายงานทางการเงินส าหรบัรอบปีบญัชีของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล  

นอกจากนี ้หากค่าเช่าแปรผนัท่ี CPNREIT ไดร้บัส าหรบัรอบปีบญัชีใด ๆ มีจ านวนมากกวา่หรือนอ้ยกว่าค่าเช่าแปรผนั
ส าหรบัรอบปีบญัชีเดียวกันที่ CPNREIT ควรจะไดร้บัตามผลลพัธท์ี่ไดจ้ากการค านวณตามสตูรในขอ้ 1.2 ตามขอ้มลูทาง
การเงินของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ที่ปรากฏในรายงานทางการเงินท่ีรบัรองโดยผูส้อบบญัชีของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ส าหรบั
ปรบัปรุงค่าเช่าแปรผันประจ ารอบปีบัญชี  CPNREIT จะช าระคืนค่าเช่าที่ไดร้บัไวเ้กิน หรือซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะจ่าย
ช าระค่าเช่าที่ช  าระไวข้าด (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 วนั หลงัวนัที่ผูส้อบบญัชีรบัรองรายงานทางการเงินส าหรบัรอบปีบญัชี
ของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล  

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ขอ้ก าหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ
ค่าเช่าแปรผนัมีการแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงไป CPNREIT และซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ตกลงจะพิจารณาและหารือขอ้ก าหนด
และเงื่อนไขเก่ียวกบัการช าระค่าเช่าคงที่ และ/หรือค่าเช่าแปรผนั ต่อไป  

ในกรณีที่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไม่มีความสามารถในการช าระค่าเช่าดงักล่าวไดเ้ต็มจ านวนเมื่อถึงก าหนดช าระแลว้ 
ให้ถือว่าค่าเช่าในจ านวนที่ CPNREIT ไม่ไดร้ับช าระ เป็นค่าเช่าคา้งช าระ (Accrued Rental Revenue) และให้ซีพีเอ็น 
พัทยา โฮเทล ช าระค่าเช่าคา้งช าระให้แก่  CPNREIT ภายใน 30 วันนับจากวันที่ถึงก าหนดช าระ ทั้งนี ้เว้นแต่เป็นกรณี 
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การเล่ือนการช าระค่าเช่าหรือการยกเวน้ค่าเช่าบางส่วนหรือทั้งหมดอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเล่ือนการช าระ  
ค่าเช่าในเดือนท่ีมีปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation)  

อนึ่ง การคา้งช าระค่าเช่าดงักล่าว ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จะตอ้งช าระดอกเบีย้จากการผิดนดัในอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี 
โดยค านวณตามจ านวนเงินที่คา้งช าระและจ านวนวันนับตั้งแต่วันที่ถึงก าหนดช าระจนถึงวันที่ช  าระเสร็จสิน้ เว้นแต่  
การคา้งช าระค่าเช่าครัง้แรกต่อปีและซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดช้ าระค่าเช่าคา้งช าระดงักล่าวแลว้ภายใน 30 วนันบัจากวนัท่ี
ถึงก าหนดช าระ ทัง้นี ้หากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ช าระค่าเช่าคา้งช าระครัง้แรกต่อปีเกินก าหนดระยะเวลา 30 วนัดงักล่าว  
ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จะตอ้งช าระดอกเบีย้จากการผิดนดัในอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี โดยค านวณตามจ านวนเงินที่คา้งช าระ
และจ านวนวนันบัตัง้แต่วนัท่ีถึงก าหนดช าระจนถึงวนัท่ีช าระเสรจ็สิน้ 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กี่ยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณาว่าซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีความสามารถในการปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าช่วงได ้
ซึ่งรวมถึงการจ่ายค่าเช่าคงที่ เนื่องจากโรงแรมฮิลตนั พทัยา เป็นโรงแรมที่มีผลการด าเนินงานในช่วงที่ผ่านมาอยู่ในระดบั  
ที่ดี โดยการมีท าเลที่ตัง้ที่ดีในเมืองพทัยาอันเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่ส  าคญัของประเทศไทย จะเป็นปัจจยัส าคญัที่ส่งผลต่อ  
การเติบโตของผลประกอบการของโรงแรมฮิลตนั พทัยา ในอนาคต โดยซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล แต่งตัง้กลุ่มฮิลตนัใหท้ าหนา้ที่
ผูบ้ริหารโรงแรมดงักล่าว อนัเป็นปัจจยัที่ส  าคญัอีกประการหนึ่งที่จะท าใหผ้ลประกอบการของโรงแรมฮิลตนั พทัยา อยู่ใน
ระดบัท่ีดีอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากกลุ่มฮิลตนัซึ่งมีประสบการณแ์ละความเชี่ยวชาญในการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ 
มีความคุน้เคยและประสบการณใ์นการบริหารจดัการโรงแรมดงักล่าวไดอ้ย่างประสบความส าเรจ็ ในช่วงที่ผ่านมา โดยการ
ที่ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล คือ เซ็นทรลัพฒันา จะเป็นประโยชนต์่อการด าเนินกิจการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
เนื่องจากเซ็นทรัลพัฒนามีความคุน้เคยกับทรัพยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมนีเ้ป็นอย่างดี โดยเซ็นทรัลพัฒนาสามารถน า
ประสบการณข์องทางบริษัทที่มีมาอย่างยาวนานในการพฒันาและบริหารจดัการศูนยก์ารคา้ไดอ้ย่างประสบความส าเรจ็ 
มาช่วยสนบัสนุนการด าเนินธุรกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา เนื่องจากอสงัหาริมทรพัยท์ัง้สองประเภทมีส่วนช่วยส่งเสรมิใน
การด าเนินธุรกิจซึ่งกนัและกนั โดยภายใตส้ญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ เซ็นทรลัพฒันาตกลงจะควบคุม ดูแล และ
ด าเนินการใด ๆ ที่จ  าเป็นในการป้องกันและเยียวยาเพื่อใหซ้ีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของเซ็นทรลัพัฒนา 
ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาที่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เป็นคู่สญัญาอย่างเครง่ครดั 

ทั้งนี ้ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงที่ผ่านมา ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สามารถช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงใหแ้ก่ 
CPNREIT ได ้อย่างไรก็ตาม จากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ตัง้แต่ตน้ปี 2563
ต่อเนื่องมาถึงไตรมาส 1 ปี 2565 ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของโรงแรมฮิลตัน พทัยา ที่ลดลงอย่างมีนยัส าคญั  และ
เขา้ตามหลกัเกณฑท์ี่ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล สามารถใชสิ้ทธิในการยกเวน้ช าระค่าเช่าอนัเนื่องจากเหตุสดุวิสยัตามสญัญา
เช่าช่วงโรงแรม ซึ่งในรอบปี 2565 กองทรสัต ์CPNREIT ไดย้กเวน้ค่าเช่าคงที่ส  าหรบัไตรมาส 1 ใหก้ับซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล 
โดยตัง้แต่ไตรมาส 2 เป็นตน้ไป ธุรกิจโรงแรมฟ้ืนตวัดีขึน้อย่างรวดเร็ว และ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล สามารถช าระค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าช่วงใหแ้ก่ CPNREIT ไดต้ามปกติ ส าหรบัค่าเช่าที่ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดสิ้ทธิเล่ือนช าระเนื่องจากการปรบัปรุง 
ซ่อมแซมใหญ่ (renovation) ในปี 2563 และเล่ือนช าระเนื่องจากเหตสุดุวิสยัในปี 2564 ซึ่งซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดช้ าระค่า
เช่าดงักล่าวใหแ้ก่ CPNREIT แลว้ในปี 2566 
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ขอ้มลูค่าเช่าที่ CPNREIT ไดร้บัจากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ในปีที่ผ่านมาเป็นดงันี ้

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 
ค่าเช่าตามสัญญา/1 
ค่าเช่าคงที่ 217 225 233 242 252 263 
ค่าเช่าแปรผนั 109 - - 77 126 132 
ค่าเช่ารวม 326 225 233 319 378 395 
ค่าเช่าทีเ่ลื่อนการช าระอันเน่ืองมาจากการปรับปรุง ซ่อมแซมใหญ่ (renovation) หรือเหตสุุดวิสัย 
ค่าเช่าคงที่ - 162 59 - - - 
ค่าเช่าแปรผนั - - - - - - 
ค่าเช่ารวม - - - - - - 
ค่าเช่าทีย่กเว้นจากเหตสุุดวิสยั 
ค่าเช่าคงที่ - 7 174 60 - - 
ค่าเช่าแปรผนั - - - - - - 
ค่าเช่ารวม - 7 174 - - - 
ค่าเช่าทีบ่ันทกึตามมาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กี่ยวข้อง 
ค่าเช่าคงที่ 274 235 73 187 247 247 
ค่าเช่าแปรผนั 109 - - 77 126 132 
ค่าเช่ารวม 383 235 73 264 373 379 

หมายเหตุ : /1เป็นค่าเช่าท่ี CPNREIT มีสิทธิไดร้บั ก่อนหกัค่าเช่าในส่วนท่ีมีการใชส้ิทธิในการเลื่อนช าระค่าเช่าบางส่วนหรือทัง้หมด 

ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงผู้เช่าช่วงทรัพยส์ินหลักในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

กรณีที่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึ่งเป็นผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกัในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา ไม่ต่ออายุสญัญา หรือ  
มีการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญา  CPNREIT อาจตอ้งใชเ้วลาในการหา
บุคคลอื่น เพื่อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึ่งบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติ
หรือความสามารถเหมือนกบัซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล รวมทัง้  CPNREIT อาจไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทน และ
จ่ายค่าเช่าไดเ้ทียบเท่ากบัซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้อง  CPNREIT และความสามารถใน
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

เพื่อลดความเส่ียงในกรณีนี ้ภายใตส้ญัญาเช่าช่วง CPNREIT ไดเ้ขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์ละสญัญา
ใหเ้ช่าสังหาริมทรพัย ์โดยมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 3 ปี เริ่มตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2561 โดย CPNREIT และ ซีพีเอ็น 
พทัยา โฮเทล สามารถใชสิ้ทธิในการต่ออายสุญัญาไดอ้ีก 2 คราว ๆ ละ 3 ปี และซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดม้ีหนงัสือแจง้ความ
ประสงคต์่ออายุสญัญาเช่าช่วงแก่ CPNREIT แลว้ เมื่อวนัที่ 1 มิถุนายน 2566 ส าหรบัการต่อสญัญาอีก 3 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 
มกราคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2569 

ในกรณีที่ CPNREIT ไม่ไดใ้ห้ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล เช่าช่วงอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา  
อีกต่อไป ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่ โดยค านึงถึงประโยชนข์อง  
CPNREIT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั นอกจากนี ้ดว้ยจุดเด่นของโรงแรมฮิลตนั พทัยาที่มีท าเลที่ตัง้ที่ดีในเมืองพทัยา
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ซึ่งเป็นเมืองท่องเที่ยวที่ส  าคญัของประเทศไทย การจดัหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล น่าจะ
สามารถด าเนินการได ้

2.6  การกู้ยืมเงนิ 

1. การกู้ยืมเงนิ 

สรุปสาระส าคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ 

CPNREIT ไดใ้ชแ้หล่งเงินทนุจากการกูย้ืมเงินจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบนัการเงิน เพื่อเขา้ลงทนุในโครงการ
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์และ/หรือค่าใชจ้่ายในการจดทะเบียน
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ โดยขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของการกูย้ืมเงินตาม
ขอ้เสนอเบือ้งตน้ท่ี CPNREIT ไดร้บัในปัจจบุนั มีเงื่อนไขที่ส  าคญัดงัต่อไปนี ้

ผู้ให้กู ้ สถาบนัการเงินแหง่ที่ 1 
ผู้กู้ ทรสัตีกระท าในนาม CPNREIT 
วงเงนิกูแ้ละ
วัตถุประสงค ์

วงเงินสินเชื่อ ก: 10,000 ลา้นบาท 
เพื่อน าไปใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ภายใตส้ญัญาลงทุนในทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนเพิ่มเติม ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทุนดงักล่าว รวมถึง
ค่าธรรมเนียมตามสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรสัต ์เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วงเงินสินเชื่อ ข: 4,170 ลา้นบาท 

เพื่อน าไปใชใ้นการช าระคืนเงินกูแ้ละหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระภายใตว้งเงินสินเชื่อ ก ในกรณีที่ผูกู้ ้
ไม่สามารถระดมทุนผ่านตราสารหนีม้าช าระคืนเงินกูแ้ละหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระภายใตว้งเงิน
สินเชื่อ ก ไดเ้ต็มจ านวน 

วงเงินสินเชื่อ ค: 1,800 ลา้นบาท 

เพื่อน าไปใชส้ าหรบัการออกหนงัสือค า้ประกนัโดยผูใ้หสิ้นเชื่อใหแ้ก่เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2 
เพื่อเป็นหลักประกันในการช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และงานระบบ 
โครงการเซ็นทรลัพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ และ/หรืออตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
อายุสัญญาเงนิกู ้ ไม่เกิน 6 ปี 
การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้โดยการทยอยช าระ และ/หรือช าระครัง้เดียวทัง้จ านวนตามที่ระบใุนสญัญา

เงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งซึ่งกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 
หลักประกันเงนิกู ้ ไม่มีหลกัประกนั 
เงือ่นไขการปฏิบัตติาม
สัญญาเงนิกู้ทีส่ าคัญ 

- ผูกู้ต้อ้งด ารงสดัส่วนอตัราส่วนหนีเ้งินกูย้ืมรวมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของตนไม่ใหเ้กินกว่า
รอ้ยละ 35 ในกรณีที่ CPNREIT มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้ผู้
กูต้อ้งด ารงสดัส่วนไม่ใหเ้กินกว่ารอ้ยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสญัญา โดยค านวณจาก
งบการเงินประจ าปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคมของทกุปี 
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- ผูกู้ต้อ้งด าเนินการใหอ้ตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้ของผูกู้ไ้ม่ต  ่ากว่าอตัรา 1.2 
เท่า ณ ทกุ ๆ สิน้ปีตามที่ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิน 

 

ผู้ให้กู ้ สถาบนัการเงินแหง่ที่ 2 
ผู้กู้ ทรสัตีกระท าในนาม CPNREIT 
วงเงนิกูแ้ละ
วัตถุประสงค ์

วงเงินสินเชื่อ ก: 2,000 ลา้นบาท 

เพื่อน าไปใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม ภายใตส้ญัญาลงทุนในทรพัยสิ์นที่
จะลงทุนเพิ่มเติม ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทุนดงักล่าว รวมถึง
ค่าธรรมเนียมตามสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรสัต ์เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม 

วงเงินสินเชื่อ ข: 1,500 ลา้นบาท  
เพื่อน าไปใชใ้นการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์น ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กับการด าเนินการดงักล่าว หรือในการช าระเงินคืนใหแ้ก่ผูกู้ส้  าหรบัค่าใชจ้่ายที่ผูกู้ไ้ดท้ดรอง
จ่ายไปก่อนแลว้อนัเก่ียวขอ้งกบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์น 

วงเงินสินเชื่อ ค: 100 ลา้นบาท  
เพื่อน าไปใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรบัการประกอบธุรกิจของผูกู้ ้

อัตราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่ และ/หรืออตัราดอกเบีย้ลอยตวั 
อายุสัญญาเงนิกู ้ ไม่เกิน 6 ปี 
การช าระคืนเงนิต้น ช าระคืนเงินตน้โดยการทยอยช าระ และ/หรือช าระครัง้เดียวทัง้จ านวนตามที่ระบใุนสญัญา

เงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งซึ่งกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 
หลักประกันเงนิกู ้ ไม่มีหลกัประกนั 
เงือ่นไขการปฏิบัตติาม
สัญญาเงนิกู้ทีส่ าคัญ 

- ผูกู้ต้อ้งด ารงสดัส่วนอตัราส่วนหนีเ้งินกูย้ืมรวมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของตนไม่ใหเ้กินกว่า
รอ้ยละ 35 ในกรณีที่ CPNREIT มีอนัดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในอนัดบัที่สามารถลงทุนได ้ผู้
กูต้อ้งด ารงสดัส่วนไม่ใหเ้กินกว่ารอ้ยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสญัญา โดยค านวณจาก
งบการเงินประจ าปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคมของทกุปี 

- ผูกู้ต้อ้งด าเนินการใหอ้ตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้ของผูกู้ไ้ม่ต  ่ากว่าอตัรา 1.2 
เท่า ณ ทกุ ๆ สิน้ปีตามที่ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิน 

 

ผู้ให้กู ้ สถาบนัการเงินแห่งที่ 3 
ผู้กู้ ทรสัตีกระท าในนาม CPNREIT 

วงเงนิกูแ้ละ
วัตถุประสงค ์

วงเงินสินเชื่อ  2,800 ลา้นบาท 
เพื่อสนบัสนนุการเขา้ลงทนุในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ส่วนต่ออาย)ุ 

อัตราดอกเบีย้ ตามที่ระบใุนตั๋วสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 
อายุสัญญาเงนิกู ้ ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
การช าระคืนเงนิต้น ช าระครัง้เดียวทัง้จ านวนตามที่ระบใุนตั๋วสญัญาใชเ้งิน 
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หลักประกันเงนิกู ้ ไม่มีหลกัประกนั 
เงือ่นไขการปฏิบัตติาม
สัญญาเงนิกู้ทีส่ าคัญ 

-  

2. การออกหุ้นกู ้

อ้างอิงขอ้มูลจากสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย (ThaiBMA) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีหุน้กูร้วม 8 ชุด 
โดยมีรายละเอียดดงันี ้

รายการ/1 มูลค่า  
(ล้านบาท) 

วันทีอ่อก 
หุ้นกู้  

วนัครบก าหนด
ไถ่ถอน 

อายุหุน้
กู้   

อัตราดอกเบีย้ 
(ร้อยละ)  

หลัก 
ประกัน 

อันดับ
เครดิต/2 

CPNREIT288A   7,390 17-ส.ค.-18 17-ส.ค.-28 10 3.80 ไม่มี A+ 
CPNREIT263A   1,500 31-มี.ค.-21 31-มี.ค.-26 5 2.13 ไม่มี A+ 
CPNREIT268A   1,650 13-ส.ค.-21 13-ส.ค.-26 5 1.65 ไม่มี A+ 
CPNREIT318A   1,000 13-ส.ค.-21 13-ส.ค.-31 10 2.96 ไม่มี A+ 
CPNREIT272A   2,000 28-ก.พ.-22 28-ก.พ.-27 5 2.40 ไม่มี A+ 
CPNREIT262A   500 3-ก.พ.-23 3-ก.พ.-26 3 2.77 ไม่มี A+ 
CPNREIT272B   1,400 3-ก.พ.-23 3-ก.พ.-27 4 2.89 ไม่มี A+ 
CPNREIT253A 2,060 27-มี.ค.-24 27-มี.ค.-25 1 ZCB ไม่มี A+ 

หมายเหต:ุ  /1 CPNREIT ไดข้ึน้ทะเบียนหุน้กูก้บัสมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทย (ThaiBMA) ภายในวนัออกหุน้กูแ้ต่ละชุดุ และจะคงใหหุ้น้กูเ้ป็นหลกัทรพัยข์ึน้
  ทะเบียนกบัสมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทยหรือศูนูยซ์ือ้ขายอื่นใดท่ีไดร้บัใบอนุญุาตและจดทะเบียนกบัส านกังานคณะกรรมการก ากบั 
  หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยต์ลอดอายุหุุน้กู ้
 /2อนัดบัเครดิตหุน้กู ้อา้งอิงจากประกาศอนัดบัเครดิตของ TRIS เมื่อวนัท่ี 10 ตลุาคม 2567 

โดยเมื่อวนัที่ 10 ตุลาคม 2567 TRIS ไดจ้ดัอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกันของกองทรสัต  ์
ที่ระดบั “A+” และแนวโนม้อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” 

ทัง้นี ้การออกหุน้กูด้งักล่าวที่อตัราดอกเบีย้คงที่จะช่วยลดดอกเบีย้จ่ายในระยะยาวไดเ้มื่อเทียบกับการกูย้ืมเงินจาก
สถาบนัการเงินท่ีมีอตัราดอกเบีย้แบบลอยตวั 

3. สถานะของการกู้ยืมเงนิ 

สถานะการกูย้ืมเงินของ CPNREIT ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 มีรายละเอียดดงันี ้

จ านวนเงินกู้/1 4,217.4 ลา้นบาท 
จ านวนหุน้กู ้ 17,478.8 ลา้นบาท 
มลูค่าทรพัยสิ์นรวม 92,101.8 ลา้นบาท 
อตัราส่วนหนีสิ้นเงินกูย้ืมต่อมลูคา่ทรพัยสิ์นรวม รอ้ยละ 23.6/2 
อตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้ ไม่ต  ่ากว่า 1.2 เท่า 

หมายเหต:ุ  /1CPNREIT ไดใ้ชเ้งินกูจ้  านวนรวม 8,380.7 ลา้นบาท เพื่อเขา้ลงทนุในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์
เฮา้ส ์และ/หรือค่าใชจ้่ายในการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซึ่งเป็นรายการที่เกิดขึน้ในช่วงเดือนมีนาคม 2563 
 /2มูลค่าทรพัยส์ินรวมของ CPNREIT จะรวมมูลค่าทรพัยส์ินจากโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซึ่งเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีและมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินที่เกี่ยวขอ้ง โดยที่หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ไม่ถือเป็นการกูย้ืมตามหลกัเกณฑ์ของ
ส านกังาน ก.ล.ต. ทัง้นี ้กรณีที่ไม่รวมมลูค่าทรพัยส์ินจากโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ อตัราส่วนหนีส้ินเงินกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวมจะมีมลูค่ารอ้ยละ 40.3 
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4. การกันเงนิส ารองเพื่อการช าระหนี ้

CPNREIT มีภาระตอ้งช าระคืนเงินตามภาระผูกพันจากการกูย้ืม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงพิจารณากันส ารองเงินเพื่อ
ช าระหนีต้ามภาระผูกพันจากการกูย้ืมท่ีจะครบก าหนดในแต่ละปีจนกว่าจะช าระหนี้เ้สร็จสิ ้น้อย่างเหมาะสม ในปี 2566
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดส้ ารองเพื่อการช าระหนีจ้  านวน 140 ลา้นบาท ส าหรบัปี 2567 ไม่มีการส ารองเงิน ทั้งนี ้ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ียอดเงินส ารองสะสมอยู่ที่ประมาณ 660 ลา้นบาท ซึ่งไดม้ีการใชเ้งินดงักล่าวช าระคืนหนีแ้ลว้ 

ในปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกนัเงินส ารองเพื่อการช าระหนีจ้  านวนไม่เกิน 210 ลา้นบาท เพื่อเป็นรายการปรบัปรุง
ก าไรสทุธิส าหรบัค านวณจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามประกาศของส านกังาน ก.ล.ต. 
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3. ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2567 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2567 (GDP) ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 จากปีก่อนหนา้ เรง่ตวัขึน้จากปี 2566 ที่ขยายตวัรอ้ย
ละ 2.0 จากขอ้มูลส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.)  โดย GDP รายไตรมาสมีการเติบโตใน
อัตราที่เร่งตัวขึน้ตลอดทั้งปี 2567 โดยแรงขับเคล่ือนหลักยังคงมาจากกิจกรรมในภาคบริการและรายรับรวมภาคการ
ท่องเที่ยวที่มีมูลค่าถึง 2.5 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 31 จากปีก่อนหน้า ปัจจัยหลักไดแ้ก่รายรับจากนักท่องเที่ยว
ต่างประเทศมูลค่า 1.5 ลา้นลา้นบาทเพิ่มขึน้รอ้ยละ 45.8 จากปีก่อนหน้าซึ่งสูงกว่าการเติบโตของจ านวนนักท่องเที่ยว
ต่างประเทศที่รอ้ยละ 26.3 จากปีก่อนหนา้  โดยมีตวัเลขรวมทัง้ปีเท่ากับ 35.5 ลา้นคน ส่วนหนึ่งเป็นผลลพัธจ์ากมาตรการ
ยกเวน้การตรวจลงตราใหน้กัท่องเที่ยวเป็นเวลา 60 วนั (วีซ่าฟรี) ซึ่งเพิ่มจ านวนประเทศจาก 61 ประเทศเป็น 93 ประเทศ
ถึงแมต้วัเลขนักท่องเที่ยวต่างประเทศจะยงัคงต ่ากว่าระดบัก่อนโควิดที่ประมาณ 40 ลา้นคน แต่รายรบัจากนกัท่องเที่ยว
ต่างประเทศสงูกว่าระดบัก่อนโควิดถึงรอ้ยละ 40 แลว้ ซึ่งรายรบัดงักล่าวส่งผลใหก้ารอุปโภคบริโภคภาคเอกชนขยายตวัต่อ
จากปีที่แลว้รอ้ยละ 4.4 จากปีก่อนหนา้ และเป็นหนึ่งในปัจจัยหลักที่ขับเคล่ือนการเติบโตของเศรษฐกิจในปี 2567 ทั้งนี ้
อตัราการว่างงานของปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 1.0  และเมื่อวนัท่ี 16 ตลุาคม 2567 คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) มีมติ
ปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายลงรอ้ยละ 0.25 จากรอ้ยละ 2.50 ต่อปี เป็นรอ้ยละ 2.25 ต่อปี ซึ่งเป็นการปรบัลดครัง้แรกใน
รอบ 17 ไตรมาส เพื่อช่วยบรรเทาภาระหนีสิ้นของประชาชน 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2568 

สศช. คาดการณเ์ศรษฐกิจไทยปี 2568 จะมีการขยายตวัในอตัราที่เรง่ตวัขึน้ต่อเนื่องจากปี 2567 ที่รอ้ยละ 2.8  โดย
มีปัจจยัสนบัสนนุจาก (1) การเพิ่มขึน้ของรายจ่ายภาครฐั โดยเฉพาะรายจ่ายลงทนุ  (2) การขยายตวัอย่างต่อเนื่องของการ
บริโภคภาคเอกชนและการปรบัตวัดีขึน้ของการลงทุนภาคเอกชน  (3) การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวและ
บริการที่เก่ียวเนื่อง และ (4) การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการส่งออกสินคา้ ทั้งนี ้สศช . คาดการณก์ารใชจ้่ายเพื่อการ
อุปโภคบริโภคภาคเอกชนในปี 2568 จะยังขยายตัวรอ้ยละ 3.0 ต่อเนื่องจากรอ้ยละ 4.4 ในปี 2567 ซึ่งปรบัเพิ่มจากการ
ประมาณการครัง้ก่อนที่รอ้ยละ 3.0 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจากตลาดแรงงานที่อยู่ในเกณฑด์ี อตัราเงินเฟ้อที่ยงัอยู่ในระดบั
ต ่า และการปรบัลดดอกเบีย้ยโยบายลงรอ้ยละ 0.25 จากรอ้ยละ 2.25 ต่อปี เป็นรอ้ยละ 2.00 ต่อปี เมื่อวนัท่ี 26 กมุภาพนัธ ์
2568  

อุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2567 และแนวโน้มปี 2568 

จากขอ้มลูสมาคมผูค้า้ปลีกไทย ภาพรวมธุรกิจคา้ปลีกและบรกิารในปี 2567 มีมลูค่าตลาดโดยประมาณที่ 4.4 ลา้น
ลา้นบาท เติบโตรอ้ยละ 2-4  ซึ่งสงูกว่าอตัราการเติบโตของ GDP ปี 2567 น าโดย รา้นคา้ปลีกประเภท Fashion Lifestyle 
and Specialty Store และ Restaurant Chain ซึ่งมียอดขายเติบโตประมาณรอ้ยละ 5-7 ซึ่งปี 2567 ถือว่าเป็นปีที่ทา้ทาย
ส าหรบัผูป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลีกเนื่องจากการลงทุนภาคเอกชนที่หดตวัและการเบิกจ่ายงบประมาณที่ล่าชา้จากทาง
รัฐบาล โดยในปี 2568 ผู้ประกอบการธุรกิจคา้ปลีกคาดหวังปัจจัยบวกจาก 1) โครงการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐัที่
ต่อเนื่องและตรงเป้าหมาย 2) ภาครฐัเร่งรดัการเปิกจ่ายอย่างจริงจงั 3) มีแผนการกระตุน้การลงทุนภาคเอกชน โดยเฉพาะ
การลงทุนจากต่างประเทศ และ 4) ส่งเสริมการท่องเที่ยวที่เนน้กลุ่ม Luxury และ Experience Style ผ่านมาตรการกระตุน้
การท่องเที่ยวใหไ้ดต้ลอดปีและการท าใหร้าคาสินคา้มีความไดเ้ปรียบทางการแข่งขันเมื่อเทียบกับประเทศเพื่อนบา้นใน
ภมูิภาคเอเชีย  
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ส าหรบัพืน้ที่คา้ปลีกในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในปี 2567 มีจ านวนเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย ส่วนใหญ่มาจากโครงการ 
One Bangkok (Phase 1) ซึ่งเป็นการทยอยเปิดโซน Parade และ The Storeys ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2567 อย่างไรก็ตาม 
อตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าในปี 2567 ยงัมีทิศทางที่ค่อนขา้งทรงตวัสอดคลอ้งกบัการบรโิภคภาคเอกชนในประเทศไทยที่
เติบโตเล็กน้อยจากปีก่อน อย่างไรก็ตาม ปริมาณนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทยที่เพิ่มขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง ยงัคงส่งผลใหจ้ านวนผูใ้ชบ้รกิารศนูยก์ารคา้และยอดขายผูเ้ช่าเติบโตอย่างมีนยัส าคญัโดยเฉพาะศูนยก์ารคา้ในใจ
กลางกรุงเทพฯ และจงัหวดัท่องเที่ยว  

ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2567 กรุงเทพฯ และปริมณฑลมีพืน้ที่คา้ปลีกรวม 8.25 ลา้นตร.ม. ซึ่งประกอบดว้ย พืน้ที่ใน
ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ ศูนยก์ารคา้ขนาดเล็ก หา้งสรรพสินคา้ ซูเปอรส์โตรแ์ละไฮเปอรม์ารเ์ก็ตรวมถึงพืน้ที่คา้ปลีกนอก
ศูนยก์ารคา้ อยู่ในเขตกรุงเทพฯ ชั้นใน (downtown) รอ้ยละ 23.7 กรุงเทพฯ ชั้นนอก (midtown) รอ้ยละ 25.9 และเขต
ปริมณฑล (suburbs) รอ้ยละ 50.4  โดยการเปล่ียนแปลงของพืน้ที่คา้ปลีกรวมมีทิศทางเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 จากปีก่อนหนา้ 
แต่ลดลงรอ้ยละ 1.1 จากไตรมาสก่อนหนา้ จากการปิดตวัของหา้งสรรพสินคา้และซูเปอรม์ารเ์ก็ตในกรุงเทพฯ รอบนอกและ
ปรมิณฑลรวมกว่า 0.1 ลา้นตร.ม. ขณะที่อตัราการเช่าพืน้ท่ีเฉล่ียรวมในไตรมาส 3 ปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 95 ดีขึน้จากปีก่อน
หนา้เล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 95.2 และอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัปี 2562 แลว้ (ก่อนโควิด-19) หากแยกตามประเภทพืน้ท่ีอตัราการ
เช่าพืน้ท่ีศนูยก์ารคา้อยู่ที่รอ้ยละ 95 เช่นกนัซึ่งเป็นอตัราที่ค่อนขา้งคงที่ในชว่ง 5 ปีที่ผ่านมา (ปี 2562-2566) (จากขอ้มลูของ 
CBRE) 

อุปทาน อุปสงค ์และอตัราพืน้ทีเ่ช่าว่างของธุรกิจค้าปลกีในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล 

ในส่วนของตวัอปุทานพืน้ท่ีคา้ปลีกในปี 2568 มีการขยายตวัจากปี 2567 อีกประมาณ 0.2 ลา้นตร.ม. โดยส่วนใหญ่
เป็นโครงการ Mixed-use ในกรุงเทพฯ จากโครงการ Central Park (โครงการของบริษัทฯ) และโครงการ The Forestias 
(HAPPITAT) ส่วนอุปทานในปี 2569 CBRE คาดว่าจะมีพืน้ที่คา้ปลีกเพิ่มขึน้อีกประมาณ 0.3 ลา้นตร.ม. หลัก ๆ มาจาก
โครงการ Bangkok Mall โครงการ One Bangkok (Phase 2) และโครงการ Asiatique Phase 2 เป็นตน้ 

อุตสาหกรรมอาคารส านักงานปี 2567 และแนวโน้มปี 2568 

ภาพรวมของธุรกิจอาคารส านกังานระดบั Grade A+ Grade A และ Grade B ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ ชัน้ใน (Downtown) 
และกรุงเทพฯ ชัน้นอก (Midtown) ในไตรมาส 3 ปี 2567 มีอุปทานรวม 9.7 ลา้นตร.ม. เพิ่มขึน้ 0.25 ลา้นตร.ม. หรือรอ้ยละ 
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2.6 จากไตรมาส 3 ปี 2566 โดยหลกัเพิ่มจากโครงการ One Bangkok Tower 3 และ 4 ในเขตกรุงเทพฯ ชัน้ใน (Downtown) 
ดว้ยพืน้ที่ให้เช่ารวมประมาณ 0.2 ลา้นตร.ม. หากแบ่งตามพืน้ที่พบว่าอาคารส านักงานตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพฯ ชั้นใน 
(Downtown) คิดเป็นรอ้ยละ 52 และอยู่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ รอบนอก (Midtown) รอ้ยละ 48 และหากแบ่งตามระดบัพบว่า
เป็นอาคารระดบั Grade A+ Grade A และ Grade B ที่รอ้ยละ 8.9 รอ้ยละ 13.8 และรอ้ยละ 77.3 ตามล าดับ โดยอัตรา
การเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานรวมอยู่ที่รอ้ยละ 82 ลดลงเล็กนอ้ยจากปีก่อนจากจ านวนส านักงานใหม่ที่เพิ่มขึน้ และหาก
แบ่งตามพืน้ที่ กรุงเทพฯ ชัน้ใน (Downtown) มีอตัราการเช่ารอ้ยละ 79 และกรุงเทพฯ ชัน้นอก (Midtown) มีอตัราการเช่า
รอ้ยละ 85 ส่วนอตัราค่าเช่าเฉล่ียมีเพียงอาคารระดบั Grade A+ ในพืน้ที่กรุงเทพฯ ชัน้ใน (Downtown) เท่านัน้ที่สามารถ
เพิ่มอัตราค่าเช่าไดจ้ากปีก่อนประมาณรอ้ยละ 5 ส่วนอาคารระดับ Grade A ในพืน้ที่กรุงเทพฯ ชั้นใน (Downtown) และ
กรุงเทพฯ ชัน้นอก (Midtown) มีอตัราค่าเช่าที่ลดลงประมาณรอ้ยละ 8 และรอ้ยละ 4 ตามล าดบัจากปีก่อนหนา้ ส่วนอาคาร
ระดบั Grade B ในพืน้ที่กรุงเทพฯ ชัน้ใน (Downtown) และกรุงเทพฯ ชัน้นอก (Midtown) มีอตัราค่าเช่าปรบัตวัลงเล็กนอ้ย
จากปีก่อน 

ส าหรับในปี 2568 อุปทานของพืน้ที่ส  านักงานคาดการณ์ว่าจะเพิ่มอีกประมาณ 0.3 ลา้นตร.ม. หลัก ๆ มาจาก
โครงการ One Bangkok Tower 5 และ Central Park Offices ซึ่งอยู่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ ชั้นใน (Downtown) จากอุปทาน
ดงักล่าวซึ่งจะเขา้มาพรอ้มกันเป็นจ านวนมาก ส่งผลใหอ้าคารส านกังานเดิมมีการปรบัปรุงพืน้ท่ีเพื่อรกัษาผูเ้ช่าเดิมและจงู
ใจผูเ้ช่าใหม่ โดยความตอ้งการเช่าอาคารส านักงานแบบ “อาคารสีเขียว” (Green Building) จากกลุ่มผูเ้ช่าที่ด  าเนินงาน
ดา้นส่ิงแวดลอ้มตามมาตรฐานนานาชาติยังคงเพิ่มขึน้ CBRE คาดการณว์่าอาคารส านักงานระดับ Grade A+ ในพืน้ที่
กรุงเทพฯ ชัน้ใน (Downtown) จะยงัสามารถบริหารจดัการเพื่อรกัษาหรือเพิ่มอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าได ้ส่วนอาคาร
ระดับ Grade A และ Grade B ในพืน้ที่กรุงเทพฯ ชั้นใน (Downtown) อาจจะไดร้บัผลกระทบทั้งในแง่อัตราการเช่าและ
อตัราค่าเช่าหากไม่มีการปรบัเปล่ียนโครงการใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการท่ีเปล่ียนไปของผูเ้ช่า 

อุปทาน อุปสงค ์และอตัราพืน้ทีเ่ช่าว่างของธุรกิจอาคารส านักงานในเขตกรุงเทพฯ ชัน้ใน (Downtown) และรอบ
นอก (Midtown) 
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ภาพรวมอุตสาหกรรมโรงแรมปี 2567 และแนวโน้มปี 2568  

อุตสาหกรรมโรงแรมไทยในปี 2567 โดยรวมมีทิศทางที่แข็งแกร่งจากการเติบโตอย่างต่อเนื่องของจ านวน
นกัท่องเที่ยวต่างประเทศตลอดปี หากอา้งอิงจากธนาคารแห่งประเทศไทย พบว่าอตัราการเขา้พกัของโรงแรมทั่วประเทศ
ไทยตลอดปี 2567 เฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 71.52 ปรบัตวัขึน้มาเหนือกว่าระดบัปี 2562 ที่รอ้ยละ 70.08 แลว้ โดยอตัราการเขา้พกั
เฉล่ียปรับเพิ่มขึน้ในทุกระดับดาวและเกือบทุกภูมิภาคยกเว้นภาคกลาง ในส่วนของอัตราค่าที่พักมีแนวโน้มค่อนข้าง
ใกลเ้คียงหลงัจากเพิ่มขึน้ไปมากในช่วงปี 2566-2567 

ภาพรวมปี 2568 คาดว่าอตุสาหรรมการท่องเที่ยวของไทยจะฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องจากความร่วมมือของภาครฐัใน
การจดักิจกรรมต่าง ๆ  ตลอดทัง้ปี โดยเฉพาะกลุ่มนกัท่องเที่ยวในประเทศซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกัของบริษัท โดยคาดว่า
โครงการเราเที่ยวดว้ยกนั ซึ่งรฐับาลอาจน ากลบัมาในช่วงฤดฝูนในปีนี ้จะท าใหก้ารท่องเที่ยวในประเทศมีความคกึคกัตลอด
ปี 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง 

ข้อความดังต่อไปนีแ้สดงถึงปัจจัยความเส่ียงที่มีนัยส าคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต่อ CPNREIT และ
นอกจากปัจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในขอ้นีแ้ลว้ ยังอาจมีปัจจยัความเส่ียงอื่น ๆ ซึ่งผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่อาจทราบไดใ้น
ขณะนีห้รือเป็นความเส่ียงที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณาในขณะนีว้่าไม่เป็นสาระส าคญั แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็น
ปัจจัยความเส่ียงที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏในขอ้นีแ้ละความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคต
อาจมีผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินของ CPNREIT โดยมีรายละเอียดดงันี ้

4.1 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับ CPNREIT หรือการด าเนินงานของ CPNREIT 

4.1.1. ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบต่อทรัพยส์ินที่ CPNREIT ลงทุน/จะเข้า
ลงทุน 

ทรพัยสิ์นที่ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้ลงทุน อันไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ อาคารส านักงาน และโรงแรม มีความเส่ียงจาก
ความผันผวนและการชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทั้งในระดบัประเทศและระดับโลก นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นดังกล่าวอาจไดร้บั
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลง
โครงสรา้งและพฤติกรรมของประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความ
ไม่สงบภายในประเทศ และ/หรือในต่างประเทศ เป็นตน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้ และ/หรือปริมาณผูม้าจบัจ่ายใช้
สอยภายในศนูยก์ารคา้ และ/หรือปริมาณความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ภายในอาคารส านกังาน และ/หรือจ านวนนกัท่องเที่ยวและ
ผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงแรม 

เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอนัเนื่องมาจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ รวมถึงการเปล่ียนแปลงของปัจจยัในระดับ  
มหภาค ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวางแผนการจดัหาประโยชนแ์ละการบรหิารทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นศนูยก์ารคา้รว่มกบัผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัย ์โดยก าหนดแผนการจดัหาลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม้ีฐานลกูคา้ที่ประกอบไปดว้ยลกูคา้หลากหลายกลุ่ม โดยใน
การจดัหาลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเนน้การเขา้ถึงลกูคา้ในหลากหลายธุรกิจ และ
มีการน าเสนอรายละเอียดเก่ียวกับการใหเ้ช่าพืน้ที่ที่มีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ได้
เป็นอย่างดี โดยมีตน้ทุนการเช่าและการใหบ้ริการในระดบัที่เหมาะสม เพื่อสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ลูกคา้ อันจะท าให้
ลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่มีการต่อสญัญาเช่าอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของรา้นคา้ 
และมีมาตรการดูแลช่วยเหลือผูเ้ช่ารา้นคา้ที่ไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ เช่น การวางแผนร่วมกันระหว่างผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ช่าเพื่อพฒันาแผนการตลาดและการจดักิจกรรมส่งเสรมิการขาย เพื่อดงึดดูลกูคา้ใหเ้ขา้มาจบัจ่ายใช้
สอยและใชบ้ริการในศูนยก์ารคา้ รวมทัง้ใหน้โยบายแก่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการดูแลและสรา้งความสมัพนัธท์ี่ดีกับ
รา้นค้าอย่างสม ่าเสมอ เพื่อรับฟังปัญหา ข้อเสนอแนะ ให้ค าปรึกษาและหาแนวทางร่วมกันในการพัฒนาศักยภาพ  
การด าเนินงานและการแข่งขนัของรา้นคา้ใหเ้ติบโตไปพรอ้มกบัศนูยก์ารคา้ในระยะยาว 

ส าหรบัทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นอาคารส านักงาน ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะประเมินและติดตามผลการด าเนินงานของ
ทรพัยสิ์นในส่วนนีอ้ย่างต่อเนื่อง และจะด าเนินการท่ีจ าเป็นรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหส้ามารถตอบสนองความ
ตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานไดอ้ย่างถกูตอ้ง เพื่อรกัษาผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายที่
วางไว ้หรือเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นอาคารส านักงานในกรณีที่ผลการด าเนินงานของ
ทรพัยสิ์นในส่วนนีท้ี่เกิดขึน้จรงิไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด 
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ส าหรบัทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประเมินและติดตามผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นใน
ส่วนนีอ้ย่างต่อเนื่อง และจะด าเนินการที่จ  าเป็นร่วมกับผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น รวมถึงการพิจารณางบประมาณประจ าปีของ
โรงแรม เพื่อรกัษาผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้หรือเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานของ
ทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมในกรณีที่ผลการด าเนินงานของทรพัยสิ์นในส่วนนีท้ี่เกิดขึน้จริงไม่เป็นไปตามแผนงานและ
เป้าหมายที่ก าหนด 

4.1.2. ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันทางธุรกิจทีสู่งขึน้และการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิต 

ผลประกอบการของ CPNREIT อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะของตลาดอสงัหารมิทรพัยแ์ละการแข่งขนัทางธุรกิจ
ที่สูงขึน้ ทั้งจากผู้ประกอบการรายเดิมและรายใหม่ที่ เปิดและปรับปรุงศูนย์การค้า อาคารส านักงาน และโรงแรม  
อย่างต่อเนื่อง นอกจากนี ้การปรบัเปล่ียนวิถีการด าเนินชีวิตและพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในยุคปัจจุบันและความกา้วหนา้
ทางเทคโนโลยี ท าใหม้ีความทา้ทายจากการเพิ่มขึน้ของช่องทางการซือ้สินคา้และบริการที่หลากหลาย เช่น การซือ้สินคา้ 
บริการ และสั่งอาหารผ่านช่องทางออนไลน ์รวมถึงท าธุรกรรมทางการเงินผ่าน Mobile Banking เป็นตน้ ซึ่งตอบสนองวิถี
การด าเนินชีวิตของกลุ่มลกูคา้มากขึน้ ท าใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลีก รวมถึงผูป้ระกอบการศูนยก์ารคา้ตอ้งปรบัตวัและ
ปรบัเปล่ียนแผนกลยทุธใ์หท้นัต่อสภาวะแวดลอ้มทางธุรกิจที่เปล่ียนแปลงไป  

ดงันัน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะร่วมกบัผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์(ส าหรบัทรพัยสิ์นในส่วนท่ีเป็นศนูยก์ารคา้และอาคาร
ส านักงาน) และผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น (ส าหรบัทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรม) ในการด าเนินการที่จ  าเป็น ภายใตข้อบเขต
อ านาจและความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรสัต์ตามที่ระบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
สัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง รวมถึงกฏระเบียบที่เก่ียวข้อง ภายใตก้ารก ากับดูแลของทรัสตี อันมีวัตถุประสงคเ์พื่อเพิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขนัใหแ้ก่ทรพัยสิ์นที่ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้ลงทุน โดยมุ่งเน้นการพฒันาและปรบัปรุงทรพัยสิ์น
ดงักล่าว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การใชป้ระโยชนพ์ืน้ท่ีและการรกัษาภาพลกัษณท์ี่ดีและ
ความทันสมัยต่อผู้เช่าพื ้นที่ และผู้มาใช้บริการภายในทรัพย์สิน โดยเฉพาะอย่างยิ่ งในส่วนของศูนย์การค้า  
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะร่วมกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการวางแผนกลยุทธใ์นการพฒันาและปรบัปรุงศูนยก์ารคา้ใหเ้ป็น
ศนูยก์ลางการใชช้วีิต (Center of Life) ที่มีรูปแบบของศนูยก์ารคา้และพืน้ท่ีการใชง้านรูปแบบใหม่ ๆ  ซึ่งกองทรสัตค์าดวา่จะ
สรา้งบรรยากาศและประสบการณใ์หม่ที่ตอบสนองกบัพฤติกรรมและวิถีชีวิตของลกูคา้แต่ละกลุ่ม การวางองคป์ระกอบของ
รา้นคา้และบริการที่เหมาะสม ควบคู่กับการจัดกิจกรรมเพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการของคนที่มีความสนใจในลักษณะ
เดียวกัน (Community) รวมทัง้การใช ้Digital Platform และระบบเทคโนโลยีมาใชใ้นการเพิ่มประสิทธิภาพในการส่ือสาร
และใหบ้รกิารกบัลกูคา้ที่มาใชบ้รกิารในศนูยก์ารคา้ เพื่อเพิ่มความทนัสมยัและสรา้งประสบการณท์ี่น่าประทบัใจ รวมถึงท า
ใหก้ารบรหิารศนูยก์ารคา้ด าเนินไปอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากขึน้ 

4.1.3. ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของ CPNREIT ส่วนหน่ึงขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการ
กองทรัสตใ์นการจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินที ่CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน 

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูก้  าหนดนโยบายการด าเนินงาน การตลาด การจัดหาประโยชนแ์ละกลยุทธ์การบริหาร
จัดการ CPNREIT ใหเ้ป็นไปตามที่ระบุไวใ้นสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการปฏิบัติหนา้ที่ของ
ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรัสตีและเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการด าเนินการตามกลยทุธก์ารลงทนุของ CPNREIT ใหป้ระสบความส าเรจ็ 
ขึน้อยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลายประการ ซึ่งรวมถึงความสามารถในการจดัการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่
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ลงทุนที่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับหลักเกณฑก์ารลงทุนของ  CPNREIT รวมทั้งการไดร้บัเงื่อนไขทางการเงินที่ดี ดังนั้น 
ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินการตามกลยุทธ์การจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่
ลงทนุของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนท่ีวางไว ้หรือสามารถท าไดภ้ายในระยะเวลาและค่าใชจ้่าย
ที่เหมาะสม ทัง้นี ้หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการตามกลยุทธใ์หป้ระสบผลส าเรจ็หรือกลยทุธไ์ม่มีประสิทธิผล 
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัยสิ์นหลัก ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและความสามารถใน 
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี ทรสัตีจะควบคุมและติดตามการด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์
สัญญาแต่งตัง้ผู้จัดการกองทรสัต ์และสัญญาอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดูแลและติดตามให้ผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนท่ีเป็นโรงแรม มีการด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาต่าง ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการบรหิารจดัการ CPNREIT และการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของ CPNREIT มี
การด าเนินการอย่างเหมาะสมและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.1.4. CPNREIT ต้องพึ่งพาบุคลากรที่มีความช านาญและประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ในการด าเนินการจัดหาประโยชนแ์ละบริหารจัดการการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ิน 

กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสูงของเซ็นทรลัพฒันา GLAND และสเตอรลิ์ง ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์อง
ทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน และทีมบริหารโรงแรมจากกลุ่มฮิลตนัซึ่งท าหนา้ที่ในการบริหาร
จัดการโรงแรมฮิลตัน พัทยา มีบทบาทส าคัญในการด าเนินการจัดหาประโยชนแ์ละบริหารจัดการการใชป้ระโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นที่ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้ลงทุน การสูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผูม้ีประสบการณ ์ความรู ้  
สายสมัพนัธท์างธุรกิจและความช านาญในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ในกรณีที่เซ็นทรลัพฒันา และ/หรือกลุ่มฮิลตนั
สญูเสียบุคลากรดงักล่าวไป และไม่สามารถชกัจงู จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ที่มีความรู ้ความเชี่ยวชาญ ความสามารถ 
และมีคุณสมบตัิมาทดแทน อาจท าให ้CPNREIT มีความสามารถในการท าก าไรลดลง ซึ่งจะมีผลกระทบต่อความสามารถ
ของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม กองทรสัตค์าดว่าความเส่ียงในประเด็นนีส้ามารถบริหารจดัการได ้เนื่องจากกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนามี
นโยบายและมาตรการในการบริหารทรพัยากรมนุษยท์ี่ครอบคลุมทั้งดา้นการสรรหาและการรกัษาบุคลากร การพัฒนา
ศักยภาพบุคลากร เพื่อใหม้ีบุคลากรจ านวนเพียงพอ มีขีดความสามารถเหมาะสมกับงานที่รบัผิดชอบและมีความสขุใน  
การท างานพรอ้มที่จะทุ่มเทและสรา้งสรรคผ์ลงานท่ีดีอย่างสม ่าเสมอ ในส่วนของความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงทีมบรหิาร
โรงแรม  ฮิลตนั พทัยา นัน้ กลุ่มฮิลตนั ซึ่งเป็นเครือข่ายการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ มีระบบการท างานภายในท่ีดี  
และคาดว่าสามารถส่งทีมบรหิารโรงแรมชดุใหม่มาแทนทีมบริหารโรงแรมชดุเดิมได ้ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทีมบรหิาร
โรงแรม ซึ่งจะท าใหก้ารด าเนินงานและบรหิารโรงแรมฮิลตนั พทัยา สามารถด าเนินการไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

4.1.5. ความเสี่ยงจากการที่สัญญาจ้างบริหารโรงแรมอาจจะไม่ได้รับการต่อออกไป เม่ือครบก าหนดอายุ หรือ
แม้จะมีการต่อสัญญาออกไป ข้อก าหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาฉบับใหม่หรือที่จะต่อออกไป อาจมี
ความแตกต่างไปจากเดิม 

ผลการด าเนินงานของโรงแรมฮิลตนั พทัยา อาจไดร้บัผลกระทบหากสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมที่จดัท าระหว่างผูเ้ช่า
ช่วงทรพัยสิ์นและผูบ้ริหารโรงแรมปัจจุบนัไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาออกไปเมื่อครบก าหนด หรือมีการยกเลิกสญัญาก่อน
ครบก าหนด ท าใหผู้เ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นตอ้งสรรหาและแต่งตัง้ผูบ้รหิารโรงแรมรายใหม่มาแทนผูบ้รหิารโรงแรมรายเดิม ซึ่งอาจ
ท าใหข้าดความต่อเนื่องในการบริหารจดัการโรงแรมฮิลตัน พัทยา และถึงแมส้ัญญาจา้งบริหารโรงแรมระหว่างผูเ้ช่าช่วง
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ทรพัยสิ์นและผูบ้ริหารโรงแรมปัจจุบนั (กลุ่มฮิลตนั) จะมีการต่อออกไป ก็ยงัมีความเส่ียงว่าขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใต้
สญัญาฉบบัใหม่หรือท่ีจะต่อออกไปอาจมีความแตกต่างไปจากเดิม ซึ่งปัจจยัเหล่านีจ้ะเป็นปัจจยัส่วนหน่ึงที่มีผลกระทบต่อ
ผลการด าเนินงานและความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี เนื่องจากระยะเวลาตามสญัญาจา้งบริหารโรงแรมปัจจบุนัยงัคงเหลืออีกประมาณ 2 ปี (สิน้สดุวนัที่ 30 
พฤศจิกายน 2568) และหากผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขในการจ่ายค่าเช่าแก่ CPNREIT ที่ระบใุนสญัญา
เช่าช่วงรวมถึงสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมไดอ้ย่างต่อเนื่องจนครบอายสุญัญาจา้งบริหารโรงแรม ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่ามี
ความเป็นไปไดว้่าการต่อสัญญาจา้งบริหารโรงแรมเมื่อครบก าหนดอายุสัญญาจะสามารถด าเนินการไดอ้ย่างราบรื่น 
ภายใตเ้งื่อนไขและขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อคู่สญัญาทุกฝ่าย ทัง้นี ้ในกรณีที่สญัญาจา้งบริหารโรงแรมไม่ไดร้บัการต่อ
ออกไป หรือถูกยกเลิกก่อนครบก าหนด ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นมีหนา้ที่สรรหาและคดัเลือกผูบ้ริหารโรงแรมรายใหม่ที่มีความ
เหมาะสม มาทดแทนผูบ้รหิารโรงแรมรายเดิมเพื่อใหส้ามารถปฏิบตัิตามสญัญาเช่าช่วงไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

4.1.6. ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเทีย่วซ่ึงจะมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจโรงแรม 

การด าเนินธุรกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจากเหตกุารณใ์ด ๆ ที่จะลดความน่าสนใจของ
ประเทศไทยที่เป็นจดุหมายปลายทางการท่องเที่ยวที่ไดร้บัความนิยมอย่างมากแห่งหนึ่งในเขตภมูิภาคเอเชยีแปซฟิิก รวมถึง
จงัหวดัชลบุรีที่เป็นจงัหวดัท่องเที่ยวที่ส  าคญัแห่งหน่ึงในภาคตะวนัออกของประเทศไทย ซึ่งเหตุการณท์ี่มีผลกระทบในทาง
ลบดงักล่าว รวมถึงการเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การแข็งค่าของเงินบาทไทย มมุมองที่
เป็นลบของชาวต่างประเทศเก่ียวกบัประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประทว้ง การ
ปิดลอ้มสนามบิน การแพร่ระบาดของโรคระบาดในภูมิภาค อัตราแลกเปล่ียนของเงินบาทไทยต่อเงินสกุลอื่น ๆ รวมถึง
ผลกระทบจากความเส่ียงเก่ียวกับสถานการณท์างการเมืองของประเทศไทย ดังนั้น หากเกิดเหตุการณด์งักล่าว สภาวะ
เศรษฐกิจในระดบัมหภาคและอตุสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทยจะไดร้บัผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญั อนั
จะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT ดว้ย 

อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงดังกล่าวอาจลดลงไปไดร้ะดับหนึ่งด้วยการปรับแผนการด าเนินงานของโรงแรมให้
สอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มทางธุรกิจในแต่ละช่วงเวลา มีการกระจายกลุ่มลกูคา้ผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงแรม โดยไม่จ ากดั
ลกูคา้เพียงภูมิภาคใดภูมิภาคหนึ่ง หรือสญัชาติใดสญัชาติหนึ่ง และปรบักลยุทธก์ารขายหอ้งพกัใหส้อดคลอ้งกับแนวทาง
การตลาดและตรงความตอ้งการของลกูคา้แต่ละกลุ่ม จึงสามารถน ามาทดแทนซึ่งกนัและกันในแต่ละฤดกูาลท่องเที่ยวได ้
ท าใหใ้นกรณีที่เกิดปัญหากบัลกูคา้จากภมูิภาคหรือกลุ่มลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง ก็ยงัมีลกูคา้จากกลุ่มอื่นมาทดแทนได ้

4.1.7. ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการด าเนินธุรกิจอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวข้อง  

ในกรณีที่ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม และ/หรือใบอนุญาตในการด าเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของผูเ้ช่าช่วง
ทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมถูกยกเลิก หรือไม่ไดร้บัการต่ออายุ ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจะไม่สามารถด าเนินกิจการโรงแรม
ต่อไปได ้ซึ่งอาจถือเป็นเหตทุ าใหผู้เ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและหนา้ที่ภายใตส้ญัญาเช่าช่วง 

อย่างไรก็ตาม ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจะมีการด าเนินตามขัน้ตอนและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง ทัง้ในขัน้ตอนการขอและการ
ต่ออายใุบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนญุาตในการด าเนินธุรกิจ เพื่อใหก้ารด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งมีความราบร่ืน
และเป็นไปตามกฎระเบียบ 
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4.1.8. ความเสี่ยงจากการทีร่ายได้ของ CPNREIT จากทรัพยส์ินในส่วนทีเ่ป็นโรงแรม ขึน้อยู่กับฐานะการเงนิของ
ผู้เช่าช่วงทรัพยส์ิน และการปฏิบัติตามสัญญาของผู้เช่าช่วงทรัพยส์ิน 

ผลประกอบการและความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ  CPNREIT ส่วนหนึ่งขึน้อยู่กับรายไดค้่าเช่า
ทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พทัยา ซึ่ง CPNREIT ไดใ้หเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายเดียว (ซีพีเอ็น พทัยา โฮ
เทล) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันา โดยรายไดข้อง CPNREIT ในส่วนนี ้จะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าคงที่ (Fixed 
Rent) และรายไดค้่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) (ซึ่งค านวณตามวิธีการที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าช่วง) ที่  CPNREIT จะ
ไดร้บัจากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ท าให้ CPNREIT มีความเส่ียงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นประเภทโรงแรม จาก
การใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นแก่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เพียงรายเดียว ดงันัน้ ในขณะใดขณะหน่ึง ถา้ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีฐานะ
การเงินที่ดอ้ยลงจากผลประกอบการของโรงแรมที่ไม่เป็นไปตามที่คาดไว ้อาจท าใหซ้ีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ช าระเงินล่าชา้ 
หรือเกิดการผิดนดัช าระเงนิค่าเช่าอนัอาจเป็นผลใหส้ญัญาเช่าช่วงถกูยกเลิก อนัอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะ
การเงิน ผลประกอบการ และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT  

อย่างไรก็ดี ตามเงื่อนไขในสญัญาเช่าช่วง ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไม่สามารถด าเนินการใด ๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดความ
เส่ียงต่อสถานะทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล นอกจากนี ้เพื่อลดความเส่ียงในประเด็นนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละ      
ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ในฐานะผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น จะรว่มกนัติดตามและประเมินผลประกอบการของทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็น
โรงแรมฮิลตนั พทัยา อย่างต่อเนื่อง และจะร่วมกันด าเนินการที่จ  าเป็นเพื่อแกไ้ข ปรบัปรุงและเพิ่มขีดความสามารถในการ
ประกอบธุรกิจของโรงแรม โดยมีการพิจารณาถึงกลยุทธ์ในการด าเนินธุ รกิจและการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ 
CPNREIT ในภาพรวม นอกจากนี ้ภายใตส้ญัญาก่อตัง้สิทธิและการกระท าการ เซ็นทรลัพฒันาตกลงจะควบคมุ ดูแล และ
ด าเนินการใด ๆ  ที่จ  าเป็นในการป้องกนัและเยียวยาเพื่อใหซ้ีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันาปฏิบตัิ
ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาที่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เป็นคู่สญัญาอย่างเครง่ครดั ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดัเพียงสญัญา
จดัหาประโยชนใ์นโรงแรมฮิลตนั พทัยา รวมทัง้เอกสารและสญัญาอื่นใดที่เก่ียวเนื่องและเก่ียวกบัการจดัหาประโยชนข์อง  
CPNREIT ซึ่งมีซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีความเก่ียวขอ้งหรือเข้าเป็นคู่สญัญา โดยเฉพาะอย่างยิ่งเซ็นทรลัพฒันาจะใชค้วาม
พยายามอย่างสดุความสามารถในการป้องกนัและเยียวยา รวมถึงการใหค้วามชว่ยเหลือทางการเงินใด ๆ ไดแ้ก่ การใหกู้ย้มื
เงินแก่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล การลงทนุเพิ่มเติมในหุน้ของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล กรณีที่มีการเพิ่มทนุ เป็นตน้ โดยการใหค้วาม
ช่วยเหลือทางการเงินดงักล่าวไม่ไดม้ีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นการรบัประกันรายไดใ้หแ้ก่ CPNREIT แต่จะใชเ้งินดงักล่าวเพื่อ
สนบัสนนุและเป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรบัการด าเนินกิจการของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เพื่อมิใหซ้ีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ผิดนดั 
กระท าการฝ่าฝืนเงื่อนไข หรือก่อใหเ้กิดเหตุแห่งการเลิกสญัญา หรือกระท าผิดขอ้สญัญาใด ๆ ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา 
โดยการวางแผนและการเบิกใชเ้งินส าหรบัการด าเนินกิจการโรงแรมฮิลตนั พทัยา จะด าเนินการโดยกลุ่มฮิลตนัซึ่งท าหนา้ที่
เป็นผูบ้รหิารโรงแรม 

4.1.9. ความเสี่ยงจากการเลื่อนช าระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าอันเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัยอันมีผลกระทบต่อ
การด าเนินธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

ในกรณีที่เกิดเหตสุดุวิสยัอนัมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา และเขา้เงื่อนไขการเลื่อนช าระ
ค่าเช่าหรือการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนื่องมาจากเหตุสดุวิสยัตามที่ระบุในสญัญาเช่าช่วงอาคาร และสญัญาเช่าช่วงงานระบบ
และเช่าสงัหาริมทรพัย ์ของทรพัยสิ์นหลกัในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา นัน้ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ในฐานะผูเ้ช่าช่วง มี
สิทธิขอเล่ือนช าระค่าเช่าบางส่วนหรือทัง้หมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่ง รวมถึงซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีสิทธิขอยกเวน้ไม่
ตอ้งช าระค่าเช่าบางส่วนหรือทัง้หมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่ง ใหแ้ก่  CPNREIT โดยในกรณีที่มีการขอเล่ือนช าระค่าเช่า
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หรือการยกเว้นค่าเช่าโดยซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล รายไดแ้ละกระแสเงินสดของ  CPNREIT อาจไดร้ับผลกระทบอย่างมี
นยัส าคญั ซึ่งจะมีผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี เพื่อลดความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไดต้กลงให้มีการค านวณค่าเช่าในกรณีที่เกิด
เหตกุารณด์งักล่าว ซึ่งอาจท าใหซ้ีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ยงัคงมีหนา้ที่ในการช าระค่าเชา่บางส่วน โดยการช าระค่าเช่าดงักล่าว
จะค านึงถึงความสามารถในการช าระค่าเช่าของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล รวมถึงผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจของโรงแรม 
ฮิลตนั พทัยา ของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล และในกรณีที่พน้เหตุการณด์งักล่าวแลว้ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ยงัคงตอ้งช าระค่า
เช่าของไตรมาสปกติต่อไป ตามหลกัเกณฑก์ารค านวณค่าเช่าปกติ และตอ้งช าระค่าเช่าในส่วนท่ีไดร้บัการเลื่อนในส่วนท่ียงั
ช าระไม่ครบถ้วนด้วย โดยค่าเช่าในส่วนที่ได้รับการเล่ือนซึ่งยังช าระไม่ครบถ้วนนี ้จะถูกค านวณทุก ๆ ไตรมาสตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาเช่าช่วงอาคาร และสญัญาเช่าช่วงงานระบบและเช่าสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์นหลกัในส่วน
ที่เป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

4.1.10. ความเสี่ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรัพยส์ินในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมได้ในอนาคต  

กรณีที่สัญญาเช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมฮลัตนั พัทยา สิน้สุดลง และซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไม่ต่ออายุ
สญัญา หรือมีการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญา  CPNREIT อาจตอ้ง
ใชเ้วลาในการหาบุคคลอื่น เพื่อเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา แทนซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
รวมทัง้ CPNREIT อาจไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล 

อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ CPNREIT ไม่ไดใ้หซ้ีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
อีกต่อไป ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่ โดยค านึงถึงประโยชนข์องผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และดว้ยจุดเด่นของโรงแรมซึ่งมีท าเลที่ตัง้ที่ดีในเมืองพทัยาอนัเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่ส  าคญัของ
ประเทศไทยการจดัหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล น่าจะสามารถด าเนินการได  ้

อนึ่ง ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา ส าหรบัการต่ออายสุญัญา
เช่าช่วงครัง้ที่ 3 (วนัที่ 31 ธันวาคม 2569) ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจะตอ้งแจง้ให้ CPNREIT ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้
เป็นเวลาอย่างนอ้ย 12 เดือนก่อนวนัครบก าหนดสญัญาดงักล่าว เก่ียวกับความประสงคท์ี่จะต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีก
หรือไม่ ทัง้นี ้เพื่อใหคู้่สญัญาทัง้สองฝ่ายสามารถสรุปขอ้ตกลงในการตอ่สญัญาเชา่ใหแ้ลว้เสรจ็กอ่นสิน้สดุระยะเวลาการเชา่ 
หรือเพื่อให ้CPNREIT ด าเนินการสรรหาและคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่มาแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ที่จะไม่ต่อ
อายสุญัญาได ้ 

4.1.11. ความเสี่ยงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพืน้ที่ในศูนยก์ารค้าและอาคาร
ส านักงาน 

ความสามารถในการด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ที่ในศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานที่  CPNREIT ลงทุน จะส่งผล
กระทบถึงความสามารถในการช าระค่าเชา่และค่าบรกิาร การต่อสญัญา หรือการยกเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด ซึ่งลว้นแต่
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดแ้ละกระแสเงินสดของ CPNREIT และความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ตาม สญัญาเช่าพืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังานท่ี CPNREIT ลงทนุส่วน
ใหญ่ มีอายปุระมาณ 3 ปี ท าใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ามารถปรบัเปล่ียนรา้นคา้ในศูนยก์ารคา้และผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคาร
ส านักงานได ้นอกจากนี ้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดก้ าหนดนโยบายป้องกันความเส่ียงจากการผิดนัดช าระหนีข้องผูเ้ช่า 
ไดแ้ก่ (1) การท าสญัญาเช่าโดยทั่วไปจะมีการเรียกเก็บเงินประกันการเช่าเป็นมลูค่าเท่ากับค่าเช่าประมาณ 3-6 เดือน ซึ่ง
สามารถน ามาใชช้ดเชยเป็นรายไดข้อง CPNREIT ในกรณีไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายนัน้ ๆ ได ้รวมถึงน ามา
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ชดเชยรายไดท้ี่ขาดหายไป และ/หรือความเสียหายที่อาจเกิดขึน้แก่ CPNREIT ในกรณีที่ผูเ้ช่าขอยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบ
ก าหนดอายุการเช่าตามสัญญา (2) การระงับสัญญาเช่าส าหรับผู้เช่าที่ค้างช าระค่าเช่าเป็นเวลานาน พรอ้มทั้งเร่ง
ประสานงานเพื่อเจรจาและแกไ้ขปัญหาร่วมกันกับผูเ้ช่า (3) นโยบายการติดตามหนีสิ้นอย่างใกลช้ิด ทัง้นี ้หากมีการผิดนดั
ช าระหนีเ้กิดขึน้ จะมีการประสานงานอย่างต่อเนื่องระหว่างหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อแกไ้ขปัญหา  

4.1.12. ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศูนยก์ารค้า 

การมีผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) เช่น การมีหา้งสรรพสินคา้หรือโรงภาพยนตร ์เป็นปัจจยัหน่ึงในการดงึดดูลกูคา้
เพื่อใหม้าซือ้สินคา้และใชบ้ริการภายในศูนยก์ารคา้ ดังนั้น การสูญเสียผูเ้ช่าหลักดังกล่าวอาจท าใหค้วามน่าสนใจของ
ศนูยก์ารคา้ลดลง ซึ่งอาจส่งผลใหป้รมิาณผูม้าซือ้สินคา้และใชบ้รกิารภายในศนูยก์ารคา้ลดลงตามไปดว้ย และอาจมีผลต่อ
ความสามารถในการรกัษาอตัราการเช่าพืน้ท่ีของผูเ้ช่าประเภทอื่น ๆ รวมถึงรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารของศูนยก์ารคา้ดว้ย 

อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงในประเด็นนีจ้ะลดลง เนื่องจากหากผูเ้ช่าหลกัจะไม่ต่ออายสุญัญาเช่ากบั CPNREIT ผูเ้ช่า
หลักดังกล่าวจะตอ้งแจง้ล่วงหนา้อย่างนอ้ย 6 เดือนก่อนครบก าหนดอายุสัญญา ซึ่งผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ามารถใช้
ระยะเวลาดงักล่าวในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหลกัรายเดิมที่จะไม่ต่ออายุสัญญา และดว้ยจุดเด่นในดา้น
ที่ตัง้ของศูนยก์ารคา้ที่ CPNREIT เขา้ลงทุน ทัง้ส่วนที่เป็นทรพัยสิ์นที่ลงทุนอยู่เดิมและทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติม รวมถึง
ประสบการณก์ว่า 30 ปี ของเซ็นทรลัพฒันาในการบริหารจดัการศูนยก์ารคา้ในหลาย ๆ พืน้ที่ไดอ้ย่างประสบความส าเรจ็ 
การจัดหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่มาทดแทนผู้เช่าพืน้ที่ที่จะไม่ต่ออายุสัญญาคาดว่าน่าจะด าเนินการได้  อนึ่ง ณ วันที่ 31 
ธันวาคม  2567 CPNREIT ยงัมิไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าหลกัว่าจะไม่ท าการต่ออายสุญัญาเช่ากบั CPNREIT 

4.1.13. ความเสี่ยงทีเ่กิดขึน้เม่ือต้องมีการปรับปรุงทรัพยส์ินของ CPNREIT  

ทรพัยสิ์นประเภทศนูยก์ารคา้ อาคารส านกังาน และโรงแรมของ CPNREIT แต่ละแห่ง จะตอ้งซ่อมแซมและปรบัปรุง
ใหป้ลอดภยั ดูใหม่ ทนัสมยั และสอดคลอ้งกับความตอ้งการของลกูคา้ผูเ้ขา้มาจบัจ่ายซือ้สินคา้และใชบ้ริการศูนยก์ารคา้ 
รวมถึงผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ส าหรบัทรพัยสิ์นส่วนท่ีเป็นศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังาน) และของลกูคา้ที่มาใชบ้รกิารภายในโรงแรม 
โดยปกติการปรบัปรุงหรือการซ่อมแซมบ ารุงรกัษาประจ าปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการด าเนินงานของทรพัยสิ์นของ  
CPNREIT มากนัก ยกเว้นในกรณีที่เป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรับปรุงเพื่อเปล่ียนแปลงภาพลักษณ์
ภายนอกและภายในของทรัพย์สิน หรือเป็นการเปล่ียนแปลงงานระบบที่ส าคัญของทรัพย์สิน ซึ่งโดยปกติจะมีการ
ด าเนินการทกุ ๆ 10-15 ปี และโดยทั่วไปจะไม่มีการหยดุการด าเนินงานของทรพัยสิ์นนัน้ ๆ ในระหว่างช่วงการปรบัปรุง โดย
การปรบัปรุงจะด าเนินการเป็นส่วน ๆ เฉพาะในส่วนพืน้ที่ที่ตอ้งการปรบัปรุงเท่านั้น โดยพืน้ที่ส่วนอื่นยงัคงเปิดใหบ้ริการ
ตามปกติ เว้นแต่หากพิจารณาแลว้ว่าการปิดการด าเนินงานของทรัพยสิ์นเพื่อการปรับปรุงซ่อมแซมจะเป็นประโยชน์
มากกว่าการทยอยด าเนินการเป็นส่วน ๆ ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวอาจจะมีผลกระทบต่อทั้งผูเ้ช่ าพืน้ที่และลูกคา้ที่มา
จับจ่ายซือ้สินคา้และใชบ้ริการ (ส าหรบัทรพัยสิ์นส่วนที่เป็นศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน) และลูกคา้ที่มาใชบ้ริการ
ภายในโรงแรม ตลอดจนรายไดข้อง CPNREIT  

โดยปัจจุบนั เซ็นทรลัพฒันาในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตไ์ดเ้สนอแผนในการปรบัปรุงโครงการ
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ เพื่อปรบัปรุงซ่อมแซมพืน้ที่อาคาร งานระบบ และอปุกรณต์่าง ๆ ที่เส่ือมสภาพเนื่องจากอายุการใชง้านที่
ผ่านมาเกือบ 30 ปี และปรบัการออกแบบและบรรยากาศของโครงการใหม่เพื่อสรา้งความพึงพอใจต่อลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย 
รวมทัง้การพฒันาปรบัปรุงเพื่อเพิ่มศกัยภาพการแข่งขนั ยกระดบัภาพลกัษณแ์ละต าแหน่งทางการตลาด (Positioning) การ
สรา้งจุดหมายส าหรบัสินคา้หรือบริการประเภทต่าง ๆ (Destinations) และการยกระดับและเพิ่มความหลายหลายของ
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รา้นคา้ และปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เพื่อสรา้งเดสติเนชั่นที่ผูค้นตอ้งมาเยือนและตอบโจทยช์าว
เชียงใหม่ไดค้รบวงจร เติมเต็มแบรนดใ์หม่อีกมากกว่ารอ้ยละ 50 พรอ้มดว้ยแบรนดด์งัที่ประสบความส าเรจ็แลว้  

ทั้งนี ้ในการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครัง้ ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนที่เป็น
ศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังาน รวมถึงผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นและผูบ้รหิารโรงแรม ส าหรบัส่วนท่ีเป็นโรงแรม จะมีการวางแผน
เพื่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผูเ้ช่าพืน้ที่และลูกคา้ที่มาจับจ่ายซือ้สินคา้และใชบ้ริการ (ส าหรบัทรพัยสิ์นส่วนที่เป็นศูนยก์ารคา้
และอาคารส านักงาน) และลูกคา้ที่มาใชบ้ริการภายในโรงแรมใหน้อ้ยที่สุด โดยจะมีการพิจารณาถึงความเพียงพอของ
แหล่งเงินทุนที่จะน ามาใชด้  าเนินการและระยะเวลาในการด าเนินการที่เหมาะสม รวมถึงจะมีการศึกษาถึ งผลกระทบต่อ
รายไดแ้ละผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัทกุครัง้ก่อนเริ่มด าเนินการ ทัง้นี ้การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ถือว่าเป็นส่ิงที่จ  าเป็นใน
การประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้ อาคารส านักงาน และโรงแรม เพื่อรักษาภาพลักษณ์และความทันสมัย และให้มีความ
สอดคลอ้งกับการเปล่ียนแปลงของภาวะตลาดอยู่ตลอดเวลา เพื่อสรา้งความน่าสนใจใหแ้ก่ทรพัยสิ์นที่  CPNREIT ลงทุน 
และสามารถตอบสนองความตอ้งการทัง้ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีภายในศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน รวมถึงลกูคา้ที่มาใชบ้รกิาร
ภายในศูนยก์ารคา้ อาคารส านกังาน และโรงแรม ซึ่งก็หมายถึงการรกัษาและเพิ่มโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงิน
สดใหแ้ก่ CPNREIT ไดใ้นระยะยาว 

อนึ่ง ส าหรบัการดแูลสภาพของทรพัยสิ์นหลกัในส่วนท่ีเป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดีและมีความพรอ้ม
และเหมาะสมส าหรบัการจัดหาผลประโยชน ์ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจะตอ้งใชค้วามพยายามอย่างดีที่สุด (Best Effort) เยี่ยง 
ผูป้ระกอบกิจการโรงแรมโดยทั่วไปใชใ้นการดูแลทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีตลอดระยะเวลาการเช่า และเพื่อให้
ทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงคด์งัที่ระบุไวใ้นสัญญา ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น
จะตอ้งรบัผิดชอบในการดููแล (Maintenance) ซ่อมแซม (Repairs) หรือการกระท าใด ๆ ทั้งปวงบนทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงใน
กรณีที่จ  าเป็น เพื่อใหท้รพัยสิ์นที่เช่าช่วงมีลกัษณะเป็นโรงแรมตามวตัถุประสงคข์องการเช่าช่วง โดยค่าใชจ้่ายดงักล่าวถือ
เป็นส่วนหนึ่งของค่าใชจ้่ายจากการด าเนินงานตามงบประมาณที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตอ้งรว่มกนัพิจารณาและอนมุตัิ 

4.1.14. ความเสี่ยงจากการที ่CPNREIT ไม่มีสิทธิบนพืน้ทีข่องห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ภายในศูนยก์ารค้าบางแหง่ที ่
CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน 

หา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ภายในศนูยก์ารคา้บางแห่งที่ CPNREIT ลงทนุ/จะเขา้ลงทนุ ไม่ใช่ผูเ้ช่าพืน้ท่ีกบักลุ่มเซ็นทรลั
พฒันา ภายในพืน้ท่ีอาคารศนูยก์ารคา้ที่กลุ่มเซ็นทรลัพฒันาเป็นเจา้ของ และ CPNREIT ไม่ไดเ้ขา้ลงทนุในพืน้ท่ีของหา้งคา้
ปลีกขนาดใหญ่ดงักล่าว ซึ่งผูท้ี่เป็นเจา้ของหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ดงักล่าวอาจจะด าเนินการขาย ใหเ้ช่าช่วงที่ดิน และ/หรือ
พืน้ที่ดังกล่าวแก่ผูห้นึ่งผูใ้ด หรือเปล่ียนรูปแบบการท าธุรกิจ โดยที่  CPNREIT ไม่มีสิทธิโตแ้ยง้ ซึ่งการกระท าดงักล่าวอาจ
ส่งผลกระทบต่อการบรหิารศนูยก์ารคา้และผลการด าเนินงานของ CPNREIT ได ้

อย่างไรก็ตาม ปัจจยัแห่งความส าเรจ็ประการหนึ่งในการด าเนินธุรกิจหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ คือ การมีท าเลที่ตัง้ของ
หา้งที่ดีและมีความสะดวกสบายในการเดินทางเขา้ถึง โดยการที่หา้งตัง้อยู่ในพืน้ที่ศูนยก์ารคา้ที่ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้
ลงทุน โดยที่ศูนยก์ารคา้ดังกล่าวมีท าเลที่ตั้งที่ดีและมีความสะดวกสบายในการเดินทางเข้าถึง ถือเป็นปัจจัยที่ส  าคัญ
ประการหนึ่งที่ท  าใหก้ารด าเนินธุรกิจของหา้งดงักล่าวประสบความส าเรจ็มาอย่างตอ่เนื่อง อนัท าใหค้วามเส่ียงที่หา้งคา้ปลีก
ขนาดใหญ่จะยา้ยออกจากพืน้ท่ีศนูยก์ารคา้ลดลงไปมาก 

           ศนูยก์ารคา้ที่ CPNREIT เขา้ลงทนุ แต่ไม่ไดล้งทนุในพืน้ท่ีหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ มีดงันี ้
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ศูนยก์ารค้าที ่CPNREIT ลงทนุ/จะเข้าลงทนุ ห้างค้าปลีกขนาดใหญ ่
1. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 3 หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
2. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
3. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา  หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
4. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั มารีนา บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์
5. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ล าปาง หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั 
6. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั 

4.1.15. ความเสี่ยงอันเป็นผลกระทบจากความเสียหายทีเ่กิดขึน้ในพืน้ทีซ่ึ่ง CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุน 

เนื่องจากการลงทุนของ CPNREIT เป็นการลงทุนในพืน้ที่ของอาคารศูนยก์ารคา้บางส่วน ท าให ้CPNREIT อาจ
ไม่ไดเ้ป็นผูท้ี่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งหรือผูร้บัผลประโยชนส์ าหรบัการคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ในส่วนของพืน้ท่ี
ซึ่ง CPNREIT ไม่ไดล้งทุน ดังนั้น ในกรณีที่เกิดความเสียหายในส่วนของพืน้ที่ใกลเ้คียงกับพืน้ที่ที่ CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทุน 
ความเสียหายที่เกิดขึน้อาจมีผลกระทบต่อ CPNREIT ในการจัดหารายได ้รวมถึงการใหเ้ช่าพืน้ที่และการใหบ้ริการของ 
CPNREIT ได ้ซึ่งในกรณีเช่นนี ้แม ้CPNREIT จะจดัใหม้ีการประกนัภยัธุรกจิหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
แลว้ก็ตาม แต่ CPNREIT อาจจะไม่ไดร้บัค่าชดเชยตามกรมธรรมป์ระกนัภยัเนื่องจากการประกนัภยัดงักล่าวจะครอบคลมุ
เฉพาะความเสียหายที่กระทบทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทุนเท่านัน้ ตามเงื่อนไขที่ระบุไวใ้นกรมธรรม ์ดงันัน้ ในกรณีที่
พืน้ที่ซึ่ง CPNREIT ไดเ้ข้าลงทุนตอ้งหยุดชะงักในการด าเนินธุรกิจเป็นการชั่วคราว (ทั้งที่พืน้ที่ดังกล่าวไม่ไดร้ับความ
เสียหาย) จากการที่พืน้ที่อื่นซึ่ง CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุน เกิดความเสียหายและไม่สามารถใช้ด าเนินธุรกิจได ้จนมี
ผลกระทบต่อพืน้ที่ในส่วนที่ CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทุน CPNREIT อาจจะไม่ไดร้บัค่าชดเชยตามกรมธรรมป์ระกันภัยธุรกิจ
หยดุชะงกั 

4.1.16. ความเสี่ยงจากการทีคู่่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง CPNREIT ทาง CPNREIT ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่า/จะเขา้ท าสญัญาเช่า 
และ/หรือเช่าช่วงที่ดิน และ/หรืออาคาร สญัญาเช่า และ/หรือซือ้ขายงานระบบ สญัญาซือ้ขายสงัหาริมทรพัย ์ และสญัญา
ตกลงกระท าการเพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยร์วมถงึทรพัยสิ์นต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง กบัเจา้ของหรือผูท้รงสิทธิตามกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้งของทรพัยสิ์นดังกล่าว และ/หรือสัญญาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเนื่องกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของ 
CPNREIT เพื่อการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของ CPNREIT และด าเนินการใด ๆ เพื่อใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนด
ในสญัญา  

อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญา หรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตแุห่ง
การเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นนี ้แม ้CPNREIT จะมีสิทธิบอกเลิกสญัญา เรียกรอ้งค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่า
ขาดประโยชน์และค่าเช่าที่ช  าระไปแลว้ตามสัดส่วนระยะเวลาเช่าที่คงเหลือก็ตาม แต่เหตุการณ์ที่คู่สัญญาผิดสัญญา
ดังกล่าว อาจท าให้ CPNREIT ไม่ไดร้บัผลประโยชนอ์ันพึงได ้จากการกระท าการหรืองดเวน้กระท าการหรือการบงัคบัให้
เป็นไปตามสญัญาตามที่ก าหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของ CPNREIT ตามขอ้ก าหนด หรือ
ในกรณีที่คู่สัญญาปฏิบัติผิดขอ้ก าหนดและเงื่อนไขตามสัญญาที่เก่ียวข้องแลว้ คู่สัญญาอาจไม่ช าระค่าเสียหายตามที่  
CPNREIT เรียกรอ้ง ดังนั้น  CPNREIT จึงอาจตอ้งน าเรื่องดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่
เก่ียวข้อง ซึ่งการด าเนินการดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถคาดการณ์ไดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการ
ด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินท่ี CPNREIT จะไดร้บัชดเชย เยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว นอกจากนี ้ผลแห่งคดี
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ขึน้อยู่กบัดลุพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาให ้CPNREIT ชนะคดี ทาง CPNREIT อาจไม่สามารถ
บังคับใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาล ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต ์และผูถื้อ
หน่วยทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว้ 

4.1.17. ความเสี่ยงจากการอาจไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 3 ในปีที ่30 และปีที ่60 

เนื่องจากสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 3 ที่ CPNREIT ท ากับบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จ ากัด 
(“เซ็นทรลัพฒันา พระราม 3”) นัน้ จะสิน้สดุในวนัท่ี 15 สิงหาคม 2578 โดยเมื่อสิน้สดุก าหนดเวลาการเช่าดงักล่าว เซ็นทรลั
พฒันา พระราม 3 ไดต้กลงใหค้  ามั่นแก่ CPNREIT ว่าจะให ้CPNREIT มีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าไดอ้ีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี 
ทัง้นี ้แมว้่า CPNREIT จะมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวตามค ามั่นที่เซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 ไดใ้หไ้วต้ามสญัญา
เช่าก็ตาม แต่ CPNREIT อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิในการต่อสญัญาดงักล่าวไดไ้ม่ว่าจากสาเหตใุดก็ดี เช่น การผิดสญัญาโดย
เจตนาของเซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 หรือมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือขอ้ปฏิบตัิทางกฎหมายเก่ียวกบัสญัญาเช่า หรือ
ผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่าซึ่งเป็นบุคคลภายนอกไม่ปฏิบัติตามค ามั่น หรือการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรือ
ฟ้ืนฟกูิจการของเซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 เป็นตน้ 

เพื่อเป็นการลดความเส่ียงดงักล่าว CPNREIT จึงก าหนดเงื่อนไขในสญัญาเช่าใหเ้ซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 ใหค้  า
รบัรองว่าจะไม่ขาย จ าหน่ายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีเช่า ทั้งนี ้เพ่ือด ารงสถานะของผูใ้หเ้ช่าตามสัญญาเช่า และ
ก าหนดให ้CPNREIT มีสิทธิในการซือ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่เช่าได ้หากเซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 ไม่สามารถให ้CPNREIT ใช้
สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าตามที่ไดใ้หค้  ามั่นไว ้รวมทั้ง เซ็นทรลัพัฒนาซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ที่มีอ  านาจควบคุมของเซ็นทรลัพฒันา 
พระราม 3 ตกลงที่จะควบคมุดแูลใหเ้ซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าอย่างเครง่ครดั นอกจากนี ้ CPNREIT 
ไดจ้ดัใหเ้ซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 น าทรพัยสิ์นท่ีใหเ้ช่ามาจ านองกบั CPNREIT เพื่อเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่า
และเยียวยาความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับ CPNREIT จากการที่ไม่สามารถใชท้รพัยสิ์นที่เช่าไดต้ามสัญญาเช่าอีกดว้ย 
อย่างไรก็ดี การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่ CPNREIT ได ้

4.1.18. การลงทุนของ CPNREIT ในทรัพยส์ินบางโครงการจะไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าทีด่ิน  

เนื่องจากการลงทุนของ CPNREIT ในทรพัยสิ์นบางโครงการจะไม่ไดล้งทุนในที่ดิน ซึ่งท าให้ CPNREIT อาจไม่มี
อ านาจในการใช้ประโยชน์ในที่ดินเยี่ยงเจ้าของที่ดินหรือผู้ทรงสิทธิการเช่าในที่ดิน อย่างไรก็ดี ผู้ให้เช่าทรัพย์สินแก่ 
CPNREIT ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และ/หรือผูท้รงสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีเป็นท่ีตัง้ของโครงการส่วนท่ี CPNREIT 
เข้าลงทุน จะยินยอมให้ CPNREIT ลูกคา้ คู่สัญญา ผู้เช่าพืน้ที่ในทรัพยสิ์นที่เช่าจาก CPNREIT รวมถึงผู้ใช้บริการของ
โครงการ สามารถใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินเพื่อเป็นทางเขา้-ออก และสญัจรภายในโครงการได ้ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการ
ไม่ไดล้งทนุในที่ดินจะไม่กระทบต่อการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT เขา้ลงทนุ 

นอกจากนี ้เซ็นทรลัพฒันาในฐานะบริษัทใหญ่ของผูท้รงสิทธิการเช่าในที่ดินกับบุคคลภายนอกส าหรบัที่ดินที่เป็น
ที่ตัง้ของโครงการส่วนที่ CPNREIT เขา้ลงทุน จะควบคุม ดูแล และด าเนินการใด ๆ ใหบ้ริษัทย่อยดงักล่าวสามารถปฏิบัติ
ตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขในสญัญาเช่าที่ดินที่เก่ียวขอ้งที่บริษัทดงักล่าวเป็นคู่สญัญาอย่างเครง่ครดั (รวมถึงการใหค้วาม
ช่วยเหลือทางการเงินใด ๆ) เพื่อป้องกนัและเยียวยาหากมีเหตทุี่จะท าใหบ้รษิัทดงักล่าวไม่ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข
ของสญัญา หรือหากจะมีการเลิกสญัญาที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่ามาตรการนีจ้ะช่วยป้องกนัไม่ใหผู้ท้รงสิทธิ
การเช่าในที่ดินกับบุคคลภายนอกดังกล่าวกระท าการใด ๆ อันเป็นเหตุใหม้ีการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน นอกจากนี ้ตาม
สญัญาเช่าอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์อง  CPNREIT ไดก้ าหนดหนา้ที่ของผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์น ว่า
จะต้องไม่กระท าการใด ๆ ให้เกิดการรอนสิทธิของ  CPNREIT หรือกระท าการใด ๆ ที่มีผลหรือจะส่งผลกระทบท าให้ 
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CPNREIT ไม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า ซึ่งถา้หาก CPNREIT ไม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์นท่ีเช่า
ไดเ้นื่องจากการผิดสัญญาดังกล่าว ผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นจะตอ้งช าระค่าเช่าที่  CPNREIT ไดช้ าระไปแลว้ล่วงหนา้คืนให้แก่ 
CPNREIT โดยค านวณตามระยะเวลาการเช่าที่คงเหลือ นอกจากนี ้ CPNREIT ยงัสามารถเรียกค่าขาดประโยชนจ์ากการ
เลิกสญัญาดงักล่าวจากผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นไดด้ว้ย ทัง้นี ้รายละเอียดโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี่ CPNREIT ไม่ไดล้งทนุในที่ดิน 
และเจา้ของกรรมสิทธ์ิ/ผูท้รงสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีเป็นท่ีตัง้ของโครงการส่วนท่ี CPNREIT เขา้ลงทนุ เป็นดงันี ้

โครงการ เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทีด่นิ ผู้ทรงสิทธกิารเช่าในทีด่ิน 
ทรัพยส์ินทีล่งทุนอยู่เดิม: 
เซ็นทรลั พทัยา และรงแรมฮิลตนั พทัยา ที่ดินบางส่วนเป็นของ

บคุคลภายนอก และบางส่วนเป็น
ของเซ็นทรลัพฒันา พระราม 2/1 

เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2/1 ส าหรบั
ที่ดินส่วนของบุคคลภายนอก ซึ่งให้
เช่าช่วงต่อแก่ซีพีเอ็น พทัยา/1 

เซ็นทรลั มารีนา บคุคลภายนอก เซ็นทรลัพฒันา 
เซ็นทรลั ล าปาง บคุคลภายนอก เซ็นทรลัพฒันา ดีเวลลอปเมน้ท์/1 
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ GLAND/1 - 
อาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรลิ์ง/1 - 
ทรัพยส์ินทีจ่ะลงทุนเพิ่มเติม: 
เซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ บคุคลภายนอก เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2/1 
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ บริษัท ห้างเซ็นทรัล ดีพาทเมนท์

สโตร ์จ ากดั/2 
เซ็นทรลัพฒันา 

หมายเหต ุ
1. เป็นบริษัทย่อยของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันา 
2. มีกรรมการรว่มกนักบัเซ็นทรลัพฒันา 

4.1.19. ความเสี่ยงจากการลงทุนในพืน้ทีเ่ช่าช่วงในโครงการเซ็นทรัล พัทยา และโครงการเซ็นทรัล มารีนา 

เนื่องจากพืน้ท่ีอาคารบางส่วนในโครงการเซ็นทรลั พทัยา ท่ี CPNREIT ลงทนุประมาณ 4,827 ตารางเมตร และพืน้ท่ี
อาคารบางส่วนในโครงการเซ็นทรลั มารีนา ที่ CPNREIT ลงทุนประมาณ 3,924 ตารางเมตร เป็นพืน้ที่เช่าช่วงในอาคารท่ี
ผูใ้หเ้ช่าไปเช่ามาจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิ (กล่าวคือ โครงการเซ็นทรลั พทัยา เจา้ของกรรมสิทธ์ิในพืน้ท่ี คือ บรษิัท สรรพสินคา้
เซ็นทรัล จ ากัด (สาขาเซ็นทรัล พัทยา) ให้เช่าพืน้ที่ดังกล่าวแก่ ซีพีเอ็น พัทยา  และโครงการเซ็นทรัล มารีนา เจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในพืน้ท่ีคือ บรษิทั เซน็ทรลัพทัยา จ ากดั (ปัจจบุนัไดค้วบรวมกบับรษิัทอื่น เป็นบรษิัท บิก๊ซี รีเทล โฮลดิง้ จ ากดั) ให้
เช่าพืน้ที่ในโครงการดังกล่าวให้แก่เซ็นทรลัพัฒนา) ซึ่งการลงทุนในพืน้ที่เช่าช่วงดังกล่าว ท าให้ CPNREIT ไม่มีอ  านาจ
ควบคุมการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าพืน้ท่ีของคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้ง ดงันัน้ CPNREIT จึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าจะไม่มีการ
ยกเลิกสญัญาเช่าพืน้ท่ีดงักล่าว ซึ่งเหตดุงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในอนาคต  

อย่างไรก็ดี พืน้ท่ีเช่าช่วงดงักล่าวในโครงการเซ็นทรลั พทัยา และโครงการเซ็นทรลั มารีนา เป็นเพียงพืน้ท่ีบางส่วนใน
อาคารซึ่งมีจ านวนไม่มาก และมีสัดส่วนการลงทุนที่ต  ่าเมื่อเทียบกับพืน้ที่ในอาคารทั้งหมดที่  CPNREIT ลงทุน อีกทั้ง
เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะที่เป็นบริษัทใหญ่ของซีพีเอ็น พัทยา ซึ่งเป็นผู้ให้เช่าอาคารโครงการเซ็นทรัล พัทยา ไดก้ าหนด
มาตรการควบคุมดูแลการปฏิบตัิตามสญัญาของซีพีเอ็น พทัยา และมาตรการในการป้องกันและเยียวยาเพื่อมิใหซ้ีพีเอ็น 
พทัยา กระท าการใด ๆ อนัเป็นการผิดนดัสญัญาเช่าพืน้ท่ีอาคาร ซึ่ง CPNREIT ไดร้บัความยินยอมจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิใน
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พืน้ที่โครงการเซ็นทรลั พทัยา ในการให้ CPNREIT เขา้สวมสิทธิแทนซีพีเอ็น พทัยา หากซีพีเอ็น พทัยา ไม่สามารถปฏิบัติ
ตามสญัญาดงักล่าวได ้ 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ CPNREIT ไม่สามารถน าพืน้ที่ที่เช่าช่วงในโครงการเซ็นทรัล พัทยา ไปจัดหาประโยชน์ได้
เนื่องจากเป็นความผิดของซีพีเอ็น พทัยา หรือ CPNREIT ไม่สามารถน าพืน้ท่ีที่เช่าช่วงในโครงการเซ็นทรลั มารีนา ไปจดัหา
ประโยชนไ์ดเ้นื่องจากเป็นความผิดของเซ็นทรลัพฒันา CPNREIT มีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดท้นัที โดยที่ซีพีเอ็น พทัยา และ
เซ็นทรลัพฒันา (แลว้แต่กรณี) จะตอ้งคืนค่าเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเชา่ชว่งที่คงเหลือ รวมถึงเงนิ
หรือผลประโยชน์อื่นใดที่ไดร้ับไว้ในนาม CPNREIT คืนให้แก่ CPNREIT อีกทั้งจะตอ้งช าระค่าขาดประโยชน์จากการที่  
CPNREIT ไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึ่งทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงใหแ้ก่ CPNREIT ดว้ย  

ดงันัน้ การเช่าช่วงพืน้ท่ีอาคารในโครงการดงักล่าวจึงมีความเส่ียงต่อ CPNREIT ในระดบัต ่า และไม่มีผลกระทบต่อ
การจดัหาประโยชนข์อง CPNREIT จากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุอย่างมีนยัส าคญั 

4.1.20. ข้อจ ากัดในการจัดหาประโยชนใ์นโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 

สัญญาเช่าพืน้ที่ในโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ กับผูเ้ช่าบางราย มีขอ้จ ากัดหา้มมิใหผู้ใ้หเ้ช่า
ประกอบธุรกิจหรืออนุญาตใหบุ้คคลใดประกอบธุรกิจที่เป็นการแข่งขนักับธุรกิจของผูเ้ช่าภายในพืน้ที่โครงการเดอะไนน ์
ทาวเวอรส์ ตลอดระยะเวลาตามสัญญาเช่าดงักล่าว ซึ่งขอ้ก าหนดดงักล่าวอาจท าให้  CPNREIT มีขอ้จ ากัดในการจดัหา
ประโยชนจ์ากพืน้ท่ีโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะใช้ความพยายามในการลดข้อจ ากัดในการจัดหา
ผลประโยชนด์งักล่าว เมื่อมีการพิจารณาการต่อสญัญาเช่าพืน้ที่และสญัญาบริการในครัง้ต่อไป ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2567 สดัส่วนพืน้ท่ีเช่าของผูเ้ช่าบางรายที่มขีอ้จ ากดัดงักล่าวในสญัญาเชา่พืน้ท่ีคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 2.5 ของพืน้ท่ีใหเ้ชา่
ของโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

4.1.21. ความเสี่ยงทีเ่กิดขึน้จากการกู้ยืมเงนิและการช าระคืนตราสารหนี ้

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 สดัส่วนการกูย้ืมเงินตอ่สินทรพัยร์วมของ CPNREIT อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 23.6 (สดัส่วน
การกูย้ืมเงินค านวณจากสดัส่วนการกูย้ืมเงินในปัจจบุนัของ CPNREIT ณ วนัท่ี วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 โดยมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของ CPNREIT รวมมูลค่าทรพัยสิ์นจากโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซึ่งเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีที่
เก่ียวขอ้ง อนึ่ง หนีสิ้นตามสญัญาเช่าการเงิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ไม่ถือเป็น
การกูย้ืมตามหลกัเกณฑข์องกองทรสัต ์(ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ (ฉบบัประมวล))  (หากไม่รวมมลูค่าสินทรพัยจ์ากโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) สัดส่วนการกูย้ืมเงินต่อสินทรพัยร์วมจะอยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 34.3) ซึ่ง CPNREIT อาจมีความ
เส่ียงจากการกูย้ืมเงินได ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้ และความสามารถในการช าระหนี้
ของคู่สัญญาที่เก่ียวขอ้งที่อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของ  CPNREIT ท าให ้CPNREIT อาจมีสภาพคล่องไม่
เพียงพอในการช าระคืนเงินตน้ และ/หรือดอกเบีย้  

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสตม์ีการส ารองเงินบางส่วนส าหรับช าระหนีเ้งินกู้ยืมและตราสารหนีใ้นแต่ละปีและ
เปิดเผยในรายงานประจ าปี ซึ่งถือเป็นรายการปรบัปรุงก าไรสทุธิตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. ส าหรบัการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะออกและเสนอขายหุน้กูเ้พื่อ
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ช าระคืนหนีเ้งินกูย้ืมหรือหนีจ้ากการออกตราสาหนี ้รวมทัง้จดัเตรียมวงเงินกูส้  ารองไวเ้พื่อการช าระหนีส่้วนที่เหลือหากไม่
สามารถออกและเสนอขายหุน้กูไ้ด ้ 

นอกจากนี ้CPNREIT อาจมีความเส่ียงทางการเงินหากมีการช าระคืนเงินกูย้ืมโดยการ Refinance โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งเมื่อกระแสเงินสดของ CPNREIT ลดลงเนื่องจากการสิน้สุดของสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นที่ลงทุนบางโครงการ รวมทั้ง
ความเส่ียงที่อาจมีตน้ทุนดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ และอาจมีผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต ์
รวมถึงอาจมีความจ าเป็นท่ี CPNREIT จะตอ้งเพิ่มทนุโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมเพื่อช าระคืนเงินกูย้ืม 

4.1.22. ความเสี่ยงจากการทีเ่ซ็นทรัลพัฒนา เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ านาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้รายใหญ่และผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ เซ็นทรลัพฒันา โดยเซ็นทรลัพฒันาถือหุน้คิดเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 100.0 ของจ านวนหุน้ท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ท าใหเ้ซ็นทรลัพฒันามีอ านาจควบคมุ
นโยบายทางธุรกิจ การด าเนินงานและการเงินของผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดท้ั้งหมด นอกจากนี ้ เซ็นทรลัพัฒนายังเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตร์ายใหญ่ที่สดุของ CPNREIT ท าใหเ้ซ็นทรลัพฒันามีสดัส่วนการมีสิทธิออกเสียงอย่างมีนยัส าคญั ในการประชมุ
ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT ส าหรบัวาระท่ีเซ็นทรลัพฒันาไม่ใช่ผูม้ีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ 

อย่างไรก็ตาม การปฏิบัติหนา้ที่ของผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารก ากับดูแลของทรสัตี โดยในการบริหาร
จัดการ CPNREIT ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดของสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแต่งตัง้
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง รวมถึงในการด าเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดม้ีการแต่งตัง้กรรมการอิสระ
ในสัดส่วนอย่างนอ้ย 1 ใน 3 ของจ านวนกรรมการทัง้คณะของผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยกรรมการอิสระจะท าหนา้ที่ในการ
พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ขอ้สังเกตเก่ียวกับรายการกับบุคคลที่เก่ียวข้องของ  CPNREIT หรือรายการที่อาจมีความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ซึ่งท าใหเ้กิดการตรวจสอบและถ่วงดลุภายในโครงสรา้งคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

นอกจากนี ้ในการเขา้ท ารายการไดม้า/จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ีส าคญั รายการที่เก่ียวโยงกนั รวมถึงรายการอื่นใด
ที่มีนัยส าคญัโดย CPNREIT ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการพิจารณาและอนุมตัิการท ารายการ ใหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในวาระใดที่มีการพิจารณาในท่ีประชมุจะไม่มีสิทธิออก
เสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าว 

4.1.23. ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกิดขึน้ระหว่าง CPNREIT และกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนา ซ่ึง
ท าหน้าทีเ่ป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

แมว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดก้ าหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหนา้ที่ของเซ็นทรลัพฒันา GLAND และสเตอร์
ลิง ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของ  CPNREIT ในส่วนที่เป็นศูนยก์ารคา้และอาคาร
ส านกังานอย่างระมดัระวงั ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง CPNREIT และกลุ่มเซ็นทรลัพฒันายงัอาจเกิดขึน้ไดจ้าก
การที่กลุ่มเซ็นทรลัพัฒนาประกอบธุรกิจใหเ้ช่าและบริการพืน้ที่ภายในศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานในหลาย ๆ พืน้ที่ 
เป็นธุรกิจหลกั รวมถึงกลุ่มเซ็นทรลัพฒันายงัมีหนา้ที่ในการจดัหาผูเ้ช่ารา้นคา้และผูเ้ช่าในอาคารส านกังานใหแ้ก่ทรพัยสิ์น
ของ CPNREIT ดว้ย ซึ่งอาจท าให้ทรัพยสิ์นของ CPNREIT มีอัตราการเช่าลดลง ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพืน้ที่ลดลง
หรือไม่สามารถขึน้อตัราค่าเช่าได ้ 

อย่างไรก็ตาม โอกาสที่จะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัน้มีไม่มากนกั เนื่องจากการตดัสินใจเลือกเช่าพืน้ที่จะ
ขึน้อยู่กับความตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละรายในการเลือกพืน้ที่ซึ่งจะขึน้อยู่กบัท าเลที่ตัง้ของอาคารส านกังานหรือศูนยก์ารคา้ 
และขนาดของพืน้ที่ รวมทัง้โครงการต่าง ๆ ของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันามีความแตกต่างกัน ทัง้ในแง่ของกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 
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การใหบ้ริการ สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง และท าเลที่ตัง้ซึ่งลว้นแต่เป็นปัจจยัส าคญัในการตัดสินใจเขา้ใชบ้ริการของ
ลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ดงันัน้ ลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ท่ีจึงเป็นผูก้  าหนดและตดัสินใจว่าจะเลือกเช่าพืน้ท่ีในโครงการศนูยก์ารคา้หรืออาคาร
ส านกังานโครงการใด ใหต้รงตามความตอ้งการของตนเองเป็นหลกั  

นอกจากนี ้ CPNREIT ได้ท าการว่าจ้างกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนาให้บริหารทรัพย์สินของ  CPNREIT ในส่วนที่ เป็น
ศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังาน ผ่านโครงสรา้งสญัญาที่จะสรา้งแรงจงูใจใหแ้ก่กลุ่มเซน็ทรลัพฒันา ในการสรา้งผลก าไรใน
ระดับที่ดีให้แก่ CPNREIT อย่างต่อเนื่อง โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อให้เซ็นทรัลพัฒนามีการบริหารจัดการทรัพย์สินของ  
CPNREIT ในส่วนท่ีเป็นศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังาน เพื่อเพิ่มรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ โดยมีการควบคมุตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งใหอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมาะสม อนัจะช่วยลดความเส่ียงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าว
ได ้ 

ส าหรับมาตรการป้องกันความขัดแข้งทางผลประโยชน์ในส่วนของทรัพย์สินที่ เซ็นทรัลพัฒนาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้ าหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของเซ็นทรลัพัฒนาในสัญญา
แต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเปลี่ยนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้ในกรณีดงัต่อไปนี ้

- กรณีที่อตัราการใหเ้ช่าพืน้ท่ีเฉล่ีย (Occupancy Rate) ในทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT ลงทนุและอยู่ภายใตก้ารบรหิาร
ของเซ็นทรลัพฒันาลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเนื่องกนัเกินกว่า 3 เดือน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจ
เสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพ์ิจารณาและลงมติใหม้ีการเลิกสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ด ้
หากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนหน่วยทรัสต์ทั้งหมดของ  
CPNREIT ใหม้ีการเลิกสญัญา 
ทัง้นี ้อตัราการใหเ้ช่าพืน้ท่ีใหค้  านวณจากจ านวนพืน้ที่ที่ใหเ้ช่าจริงหารดว้ยพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าไดท้ัง้หมด โดย
จ านวนพืน้ที่ที่ให้เช่าไดท้ั้งหมดไม่รวมพืน้ที่ส่วนกลาง พืน้ที่จัดการประชุม และพืน้ที่ที่ไม่สามารถให้เช่าได้
ในขณะใดขณะหน่ึง เนื่องจาก (ก) เหตสุดุวิสยั หรือ (ข) การซ่อมแซมและตกแต่งพืน้ท่ีดงักล่าว โดยใชข้อ้มลูจาก
รายงานประจ าเดือน ในการค านวณพืน้ท่ีใหเ้ช่าดงักล่าว 

ส าหรบัมาตรการป้องกันความขดัแขง้ทางผลประโยชนใ์นส่วนของทรพัยสิ์นที่ GLAND หรือสเตอรลิ์ง เป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย ์สัญญาตกลงกระท าการที่จะเขา้ท าระหว่าง CPNREIT กับ GLAND และ CPNREIT กับสเตอรลิ์ง ไดม้ี
ขอ้ก าหนดในสญัญาตกลงกระท าการ ดงัต่อไปนี ้

(1) GLAND และสเตอรลิ์ง ในฐานะผู้ให้สัญญา ตกลงว่าในการประกอบกิจการอาคารส านักงานให้เช่าใน
โครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา จะไม่ด าเนินการ 
ใด ๆ อนัเป็นการชกัชวน เชิญชวน หรือจูงใจใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ส  านกังานภายในทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT ลงทุน ไป
เช่าพืน้ท่ีส านกังานของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9  

(2) นับจากวันที่  CPNREIT ได้ลงทุนในทรัพย์สินที่ เช่า ผู้ให้สัญญาตกลงว่าการก าหนดอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการของพืน้ที่ส  านกังานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการ
รายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ท่ีเพิ่มเติม ของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ตอ้งไม่เป็น
การแข่งขันกับการใหเ้ช่าพืน้ที่ส  านักงานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่และ
ผูร้บับรกิารรายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ท่ีเพิ่มเติมของทรพัยสิ์นท่ีเช่าอาคารส านกังานโครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 
และทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการอาคารส านักงานยูนิลิเวอร ์เฮา้ส ์รวมถึงการไม่ใหก้ารสนบัสนุนหรือประโยชน์
ตอบแทนใด ๆ แก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ที่
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เพิ่มเติมของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึ่งไม่เป็นไปตามปกติทางการคา้ 
เพื่อจงูใจใหเ้ขา้ท าสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร  

ทัง้นี ้เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก  CPNREIT ผูใ้หส้ญัญาตกลงว่า ตลอดระยะเวลา
การเช่า หากอัตราการเช่าพืน้ที่ส  านักงาน (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการอาคารส านักงาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หรือทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ต ่ากว่ารอ้ยละ 92 ของแต่ละ
โครงการที่ CPNREIT ลงทุน ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา จะก าหนดอตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการของพืน้ที่ส  านกังานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการราย
เดิมซึ่งขอเช่าพืน้ท่ีเพิ่มเติมของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ใหเ้ป็นดงันี ้

- สูงกว่ารอ้ยละ 15 ของอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพืน้ที่ส  านักงานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการ
รายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ที่เพิ่มเติม ในทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการอาคาร
ส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

- สูงกว่ารอ้ยละ 10 ของอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพืน้ที่ส  านักงานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการ
รายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่และผู้รบับริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพืน้ที่เพิ่มเติมในทรัพยสิ์นที่เช่าโครงการอาคาร
ส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์

ซึ่งอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพืน้ที่ส  านักงานที่ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพืน้ที่
และผู้รับบริการรายเดิมซึ่งขอเช่าพื ้นที่เพิ่มเติมในทรัพย์สินที่เช่าดังกล่าว จะถูกก าหนดขึน้ในการจัดท า
งบประมาณประจ าปีในแต่ละปีโดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยขอ้ตกลงก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการดงักล่าว
จะใชก้ับพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าที่มีบริเวณ (Zone) และขนาดพืน้ที่เท่าหรือใกลเ้คียงกันระหว่าง (ก) พืน้ที่ภายใน
โครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 และ (ข) พืน้ที่ภายในโครงการอาคารส านกังาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ/หรือโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา  

ในการนี ้คู่สญัญาตกลงว่า ขอ้ตกลงก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารจะไม่น ามาใชบ้งัคบักบัพืน้ท่ีส านกังานให้
เช่าของโครงการใดในโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 หากเป็นกรณีดงันี ้

- กรณีที่ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา ไดจ้ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ที่มิใช่เป็น
การใหเ้ช่าพืน้ท่ีในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีส านกังานแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้) พืน้ท่ีส านกังาน
ใหเ้ช่าโครงการนัน้ ๆ ทัง้หมด แก่บุคคลอื่นซึ่งไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา ทัง้นี ้ภายใตข้อ้ก าหนด
และเงื่อนไขในเรื่องสิทธิในการปฏิเสธก่อนตามที่ก าหนดในสญัญา หรือ  

- กรณีที่ CPNREIT ลงทนุในพืน้ท่ีส านกังานใหเ้ช่าภายในโครงการนัน้ ๆ 

เพื่อประโยชน์แห่งสัญญาข้อนี ้ หากอัตราการเช่าพืน้ที่ส  านักงาน (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินที่เช่า
โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หรือทรพัยสิ์นที่เช่าโครงการยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์ต ่ากว่ารอ้ยละ 92 ตามที่ก าหนด
ขา้งตน้ ผูใ้หส้ญัญาตกลงเปิดเผยหรือจดัใหบ้คุคลที่เก่ียวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา เปิดเผยขอ้มลูค่าเช่าและค่าบริการ 
เงื่อนไข และระยะเวลาการเช่าของพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่าของโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์
พระราม 9 ให ้CPNREIT ทราบเป็นลายลักษณอ์ักษรทุกไตรมาส รวมถึงใหสิ้ทธิ CPNREIT เขา้ไปตรวจสอบ
ขอ้มลูดงักล่าวตามที่ CPNREIT รอ้งขอและเห็นสมควร 
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นอกจากนี ้นบัจากวนัที่ CPNREIT ไดล้งทุนในโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคาร
ส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส์ จนถึงวันที่ 18 เมษายน 2567  หาก GLAND หรือสเตอรลิ์ง และ/หรือบุคคลที่เก่ียวข้องกับ 
GLAND หรือสเตอรลิ์งมีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ที่ในการด าเนินธุรกิจให้
เช่าพืน้ท่ีส านกังานแก่ลกูคา้ทั่วไปตามปกติทางการคา้) ไม่ว่าทัง้หมดหรือแต่บางส่วนของทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ
พืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่าที่อยู่ในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 GLAND หรือสเตอรลิ์ง ตกลงว่า GLAND หรือสเตอรลิ์ง 
และ/หรือบุคคลที่เก่ียวขอ้งกับ GLAND หรือสเตอรลิ์งจะด าเนินการให้ CPNREIT ไดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of 
First Refusal) ในการลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวนัน้ 

ศนูยก์ารคา้ของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาที่อาจมีการแข่งขนักนักบัโครงการศนูยก์ารคา้ที่ CPNREIT เขา้ลงทนุ 

โครงการเซ็นทรลั พทัยา และโครงการเซ็นทรลั มารีนา อาจมีความเส่ียงจากการแข่งขนักับศูนยก์ารคา้ภายใตก้าร
บรหิารงานของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาในปัจจบุนั ซึ่งไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรลั ชลบรุี และโครงการเซ็นทรลัศรีราชา อย่างไรก็ตาม 
ความเส่ียงจากประเด็นความขัดแยง้ทางผลประโยชนด์ังกล่าวลดลงไปได ้เนื่องจากในดา้นของท าเลที่ตัง้ของ โครงการ
เซ็นทรลั ชลบรุี มีพืน้ท่ีที่อยู่ห่างจากโครงการเซ็นทรลั มารีนา และโครงการเซ็นทรลั พทัยา ค่อนขา้งมาก ระยะทางประมาณ 
57 และ 58 กิโลเมตร ตามล าดบั และโครงการเซ็นทรลั ศรีราชามีพืน้ท่ีที่อยู่ห่างจากโครงการเซ็นทรลั มารีนา และโครงการ
เซ็นทรลั พทัยา ประมาณ 30 และ 32 กิโลเมตร ตามล าดบั ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าโครงการแต่ละแห่งมีความแตกต่าง
ของกลุ่มลกูคา้ (Shoppers) แนวคิดของศนูยก์ารคา้ และจดุเด่นของศนูยก์ารคา้ที่แตกต่างกนั 

โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ อาจมีความเส่ียงจากการแข่งขนักับศูนยก์ารคา้ภายใตก้ารบริหารงานของ
กลุ่มเซ็นทรลัพฒันาในปัจจบุนั ซึ่งไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงจากประเด็นความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ดังกล่าวลดลงไปได ้เนื่องจากในดา้นของท าเลที่ตั้งของโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ มีพืน้ที่ที่อยู่ห่างจาก
โครงการเซ็นทรลัเชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ระยะทางประมาณ 9 - 13 กิโลเมตร แลว้แต่เสน้ทาง โดยที่ทัง้สองศูนยก์ารคา้มีกลุ่ม
ลกูคา้ (Shoppers) แนวคิดของศนูยก์ารคา้ และจดุเด่นของศนูยก์ารคา้ที่แตกต่างกนั 

โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ อาจมีความเส่ียงจากการแข่งขนักับศนูยก์ารคา้ภายใตก้ารบริหารงานของกลุ่มเซ็นทรลั
พฒันาในปัจจบุนั ซึ่งไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรลั เวสตว์ิลล ์ท่ีเปิดอย่างเป็นทางการในวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2566 อย่างไรก็ตาม 
ความเส่ียงจากประเด็นความขัดแยง้ทางผลประโยชนด์ังกล่าวลดลงไปได ้เนื่องจากในดา้นของท าเลที่ตัง้ของโครงการ
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ มีพืน้ท่ีที่อยู่ห่างจากโครงการเซ็นทรลั เวสตว์ิลล ์ระยะทางประมาณ 9-13 กิโลเมตร แลว้แต่เสน้ทาง โดยที่
ทัง้สองศนูยก์ารคา้มีกลุ่มลกูคา้ (Shoppers) แนวคิดของศนูยก์ารคา้ และจดุเด่นของศนูยก์ารคา้ที่แตกต่างกนั 

ทั้งนี ้การที่เซ็นทรลัพัฒนามีการพัฒนาโครงการศูนยก์ารคา้ในพืน้ที่ใกลเ้คียงกันในบางพืน้ที่ เนื่องจากเซ็นทรัล
พฒันาเห็นว่าพืน้ที่ดงักล่าวมีพฒันาการทางเศรษฐกิจและศกัยภาพทางธุรกิจในระยะยาวที่ดี อนัเป็นผลมาจากพืน้ที่มีการ
พัฒนาการทางเศรษฐกิจและสังคม และมีความเจริญมากขึน้อย่างต่อเนื่อง ท าให้จ านวนประชากรและก าลังซือ้ของ
ประชากรในพืน้ที่ดังกล่าวและพืน้ที่ใกลเ้คียงกันเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องเช่นกัน โดยฝ่ายบริหารของ เซ็นทรัลพัฒนา และ
ทีมงานไดม้ีการศึกษาและประเมินปัจจยัที่เก่ียวขอ้ง และเห็นว่าการพฒันาและก่อสรา้งโครงการศูนยก์ารคา้ใหม่ในพืน้ที่
ใกลเ้คียงกับโครงการศูนยก์ารคา้ที่มีอยู่เดิม จะไม่กระทบต่อความตอ้งการเช่าพืน้ที่ (Cannibalization) ในโครงการที่มีอยู่
เดิม เนื่องจากมีความตอ้งการเช่าพืน้ที่ในระยะยาวที่เพียงพอส าหรบัทัง้โครงการที่มีอยู่เดิมและโครงการที่จะพัฒนาและ
ก่อสรา้งเพิ่มเติม 
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ตารางเปรียบเทยีบศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล พัทยา ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล มารีนา ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ชลบุรี และศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ศรีราชา 

รายการ ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล พทัยา ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล มารีนา ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ชลบุร ี ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ศรีราชา 

การลงทนุของ CPNREIT โครงการท่ี CPNREIT ลงทนุ โครงการท่ี CPNREIT ลงทนุ - - 

ทีต่ั้ง 333/99 หมู่ ที่  9 ต าบลหนองปรื อ 
อ า เภอบางละมุง  จังหวัดชลบุรี  
20260 

78/54 และ 78/12 หมู่  9 ถนนพัทยา
สาย 2 ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละ
มงุ จงัหวดัชลบรุี 20260 

55/88-89, 55/91 หมู่ที่  1 ต าบลเสม็ด 
อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบรุี 20000 

8 ถนนสขุมุวิท อ าเภอศรีราชา จงัหวดั
ชลบรุี 20110 

ระยะห่างจากศูนยก์ารค้า
ที ่CPNREIT ลงทุน  

- - ห่างจากเซ็นทรลั มารีนา และเซ็นทรลั 
พั ท ย า  ค่ อ นข้ า ง ม า ก  ร ะ ย ะทา ง
ป ร ะม าณ  57 แ ล ะ  58 กิ โ ล เ มต ร 
ตามล าดบั 

ห่างจากเซ็นทรลั มารีนา และเซ็นทรลั 
พัทยา  ค่ อนข้า งมาก  ระยะทาง
ประมาณ  30 และ  32 กิ โล เมตร 
ตามล าดบั 

แนวคดิของโครงการ  - โครงการมิกซ์ยูส ประกอบด้วย
ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่และครบ
ครนัติดชายหาด และโรงแรม 

- ศูนยร์วมไลฟ์สไตลข์องชีวิตแห่ง
ค ว า ม ทั น ส มั ย แ ล ะ ค ว า ม
สนกุสนานของเมืองท่องเที่ยว ซึ่ง
โ ดด เด่ นด้ว ย ระ เบี ย ง ชมวิ ว
ชายหาดพทัยาได ้360 องศา   

- มี ลานกิ จ ก ร รมบริ เ วณหน้า
ศูนย์การค้าที่ สร้าง สีสันและ
ชีวิตชีวาให้แก่ชาวไทยและชาว
ต่างประเทศ 

- ศูนยก์ารคา้ที่ตอบสนองกลุ่มลกูคา้
หลากหลาย ทั้งนักท่องเที่ยว ผูอ้ยู่
อาศัยในท้องถิ่ น  ผู้ เดินทางไป
ประชุมสัมมนาและเดินทางไป
พักผ่อนในวันหยุด  รวมถึงกลุ่ม
ลกูคา้ที่มองหาสินคา้เอาทเ์ล็ต 

- ตัวอาคารตกแต่งแบบธีมมอลล์
ภ า ย ใ ต้ แ น ว คิ ด  “ห มู่ บ้ า น
ชาวประมง” (Fisherman Village)  

- ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ชอ้ปป้ิงคอม
เ พ ล็ ก ซ์ ที่ ใ ห ญ่  แ ล ะ ทั น ส มั ย 
สมบรูณใ์นตวัเมืองชลบรุี  

- มีการออกแบบดา้นสถาปัตยกรรม
ที่มีความโดดเด่น   

- ศูนยก์ารคา้สีเขียว Eco-Friendly 
Mall แห่งแรกในภาคตะวันออก 
ท่ามกลางบรรยากาศ Semi-
outdoor และ Pet-friendly  

- การออกแบบที่ ช่วยประหยัด
พ ลั ง ง า น  อ า ทิ  ก า ร ใ ช้ แ ส ง
ธรรมชาติภายในศูนยฯ์ ให้มาก
ที่สดุ, การติดตัง้ฝา้ลดความรอ้น 

- ไลฟ์สไตล์ใหม่ให้คนศรีราชา
ภ า ย ใ ต้ ค อ น เ ซ็ ป ต์  ‘The 
Innovation Oasis ต้นแบบชีวิต
สขุล า้อย่างลงตวั 
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รายการ ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล พทัยา ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล มารีนา ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ชลบุร ี ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ศรีราชา 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย นักท่องเที่ยว คนท างานที่มีก าลังซือ้ 
รวมถึงครอบครวัในเมืองพทัยา 

นักท่องเที่ยว คนท างานที่มีก าลังซือ้
ปานกลาง วยัรุ่นและครอบครวัในเมือง
พทัยา 

ครอบครัว  คนท างานและวัยรุ่นใน
อ าเภอเมือง จงัหวดัชลบรุี 

นักลงทุนชาว ไทยและต่ า งชาติ  
คนท างาน วัยรุ่น และครอบครัวใน
เมืองศรีราชา 

จุดเดน่ - แหล่งรวมร้านค้าแบรนด์เนม
แฟชั่นชั้นน า ของต่างประเทศ
มากที่สดุในภาคตะวนัออก 

- ศูนย์ร วม ร้า นอาหา รชั้ น น า  
รา้นอาหารนานาชาติ และศูนย์
อาหาร 

- ศูนย์รวมนันทนาการอย่าง โรง
ภาพยนตร ์สวนสนุกส าหรบัเด็ก 
พร้อมด้วยลานกิจกรรมขนาด
ใหญ่ฝ่ังริมถนนเลียบชายหาด ที่
มี กิ จ ก ร รมหมุน เ วี ย นอย่ า ง
ต่อเนื่อง 

- เ ป็ น แห ล่ ง ร วม ร้า นอ าหา ร ไ ว้
หลากหลาย  ครบครัน ทันสมัย 
ตอบโจทย์ลูกค้ากลุ่มครอบครัว 
และนกัท่องเที่ยว 

- โ ซ น  Market Market มี สิ น ค้ า
หลากหลายและทนัสมยั 

- Sport Outlet Destination ใ น
พัทยา แบรนด์ชั้นน า เช่น Nike 
Adidas Sketchers converse และ 
Havaianas เป็นตน้ 

- Marina Thai Craft จ า ห น่ า ย
ผลิตภัณฑจ์ากธรรมชาติ และงาน
แฮนดเ์มด 

- มีร ้านค้าแฟชั่นแบรนด์ดังที่ครบ
ครนัมากที่สดุในเมืองชลบรุี 

- มีรา้นอาหารและรา้นเครื่องดื่มแบ
รนดด์งัที่ครบครนัมากที่สดุในเมือง
ชลบรุ ี

- มีธนาคารและค่ายโทรศัพทม์ือถือ
ครบครนัมากที่สดุในเมืองชลบรุี 

- มีโรงภาพยนตรท์ี่ทนัสมยัและใหญ่
ที่สดุในเมืองชลบรุี 

- มีฟิตเนสที่ทันสมัยและใหญ่ที่สุด
ในเมืองชลบรุี 

- ศูนย์การค้า รูปแบบใหม่แห่ง
อนาคต Eco-Friendly Mall 

- ‘Playhouse’ ตอบโจทย์ทุกไลฟ์
สไตลข์องคนรกัแฟชั่น  

- ‘Design House’ รวบรวมสินคา้
ตกแต่งบา้นอย่างมีสไตล ์

- Food Destination ที่ดีที่สดุในศรี
ราชา  

- คอมมูนิตี ้คนรักสัตว์ และ Pet 
Park  

- แลนดม์ารก์ถ่ายรูปทั่วศนูยฯ์ 
- Co-working Space พรอ้ม Free 

Wi-fi ทั่วทัง้ศนูยฯ์ 
ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั - หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั - 

ซูเปอรม์ารเ์ก็ต เซ็นทรลั ฟู้ด ฮอลล ์ ไทย เฟเวอริท บาย เซ็นทรลั ฟู้ด ฮอลล ์
และบิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์

ท็อปส์ มารเ์ก็ต และบิ๊กซี ซูเปอรเ์ซ็น
เตอร ์

ท็อปส์ มารเ์ก็ต (Premium) รูปแบบ 
Glasshouse 
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ตารางเปรียบเทยีบศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ป่ินเกล้า และศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล เวสตว์ิลล ์

รายการ โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า โครงการเซน็ทรัล เวสตว์ิลล ์

การลงทนุของ CPNREIT โครงการท่ี CPNREIT ลงทนุ - 

ทีต่ั้ง 
เลขที่ 7/3 ถึง 7/128 7/129 ถึง 7/221 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราช
ชนนี แขวงอรุณอมรนิทร ์เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร 10700 

เลขที่ 999 ถนนราชพฤกษ์ ต าบลมหาสวสัดิ์ อ  าเภอบางกรวย นนทบรีุ 11130 

ระยะห่างจากศูนยก์ารค้า
ที ่CPNREIT ลงทุน  

- ห่างจากโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ระยะทางประมาณ 8 กิโลเมตร 

แนวคดิของโครงการ - ศูนยก์ารคา้ระดบัพรีเมี่ยมครบวงจรในย่านฝ่ังธนบุรี โดยอยู่ในบริเวณที่พกั
อาศยั สถาบนัการศกึษา และอาคารส านกังาน และเป็นสญัลกัษณข์องไลฟ์
สไตลร์ะดบัพรีเมียมและความภาคภมูิใจของ เขตธนบรุี 

- การออกแบบสถาปัตยกรรม ไดร้บัแรงบนัดาลใจจากศิลปะอารต์ นูโว (Art 
Nouveau) และแนวคิดสถาปัตยกรรมแห่งอนาคตแบบฟิวเจอร์ริสติก 
(Futuristic) ใชแ้ฟร็กทัล ดีไซน ์(Fractal Pattern) น ารูปทรงทางธรรมชาติ
มาตีความใหม่ลดทอนใหเ้รียบง่าย ผนวกกับเทคโนโลยีจากไฟแอลอีดีตวั
อาคารเปรียบเสมือนดอกทิวลิป ภายในมีการใชห้ลังคาโดม และใชส้กาย
ไลท ์(Skylight) เพื่อใหแ้สงธรรมชาติเขา้มาในศนูยไ์ดอ้ย่างเต็มที่ 

- ศนูยก์ารคา้ตน้แบบความยั่งยืนแห่งอนาคตแห่งแรก ที่รวม 3 แกนหลกัตอบ
รั บ  Global Trends ก า ร ใ ช้ ชี วิ ต ข อ ง ผู้ ค น  ( Mindfulness, Health 
Consciousness, Sustainability)   

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ครอบครวั คนท างาน และวยัรุน่ ครอบครวั คนท างานท่ีมีก าลงัซือ้ค่อนขา้งสงู และวยัรุน่ 

จุดเดน่ - ศูนย์การค้าชั้นน าผู้ริเริ่ม ตอบโจทยพ์รีเมี่ยมไลฟ์สไตล์ในฝ่ังธนบุรี การ
เดินทางไปมาสะดวก อยู่ติดถนนบรมราชชนนี มีทางเขา้ขนาดใหญ่ พรอ้ม
ตึกจอดรถ มีการเชื่อมต่ออาคารจอดรถเข้าดว้ยกัน และสามารถรองรับ
รถยนตข์องลกูคา้ไดม้ากกว่า 4,000 คนั มีจดุบรกิารรถโดยสารและรถรบัส่ง
ไปยังโรงพยาบาลศิริราช และเป็นศูนยก์ลางการเชื่อมต่อของผู้คนในฝ่ัง
ธนบรุ ี

- ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์รูปแบบผสมผสานพืน้ท่ี Indoor และ Semi-Outdoor 
ดว้ยท าเลที่ตัง้ศกัยภาพภาพบนถนนราชพฤษ์ เชื่อมต่อ Outer Urban ราช
พฤกษ์-สาทร ไดโ้ดยง่าย และยังเชื่อมต่อกับถนนสายหลักในกรุงเทพ เช่น 
เพชรเกษม บรมราชชนนี และพระราม 5 อีกทัง้ ถนนราชพฤกษ์ เป็นเสน้ทาง
สายส าคญัที่คนเลือกใชใ้นการเดินทางเขา้-ออก กรุงเทพ-นนทบรุ-ีปทมุธานี 
อีกดว้ย 
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รายการ โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า โครงการเซน็ทรัล เวสตว์ิลล ์

- ศูนยก์ารคา้ประกอบดว้ย รา้นคา้แฟชั่นชั้นน า รา้นอาหารและเครื่องดื่ม 
ศูนยอ์าหาร รา้นคา้ปลีก หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั ท็อปสม์ารเ์ก็ต เพาเวอร์
บาย ซูเปอรส์ปอรต์ และบีทูเอส รวมถึงโรงภาพยนตร ์ช่วยตอบสนองความ
ตอ้งการของลกูคา้ไดห้ลากหลายกลุ่ม ครบทกุช่วงวยั 

- ภายในโครงการประกอบดว้ย ผู้เช่ารายใหญ่และรา้นคา้ปลีกชั้นน า ครบ
ครนั ทัง้โซนรา้นอาหารไลฟ์สไตลแ์ละครอบครวัชัน้น า ศูนยอ์าหารฟูดวิลล ์
โซนแฟชั่นไลฟ์สไตล ์สปอรต์แฟชั่น โซนเทคโนโลยี โซนสถาบันความงาม
และเวลเนส โซนสถาบันการศึกษา โซนส าหรับสัตว์เลีย้ง เพ็ทแอนด์มี 
Flagship และ Pet friendly restaurant รวมถึง โซนศูนยร์วมนันทนาการ
อย่างสวนสนุกส าหรบัเด็ก ฟิตเนส พรอ้มดว้ยพืน้ที่สวนดาดฟ้าขนาดใหญ่
ส าหรบัท ากิจกรรม Outdoor อีกดว้ย 

ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 

ซูเปอรม์ารเ์ก็ต ท็อปสม์ารเ์กต็ ท็อปส ์ฟู้ดฮอลล ์พรีเมียมซเูปอรม์ารเ์ก็ตระดบัเวิลดค์ลาส 
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ตารางเปรียบเทยีบโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ 

รายการ โครงการเซน็ทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ โครงการเซน็ทรัล เชียงใหม ่

การลงทนุของ CPNREIT โครงการท่ี CPNREIT ลงทนุ - 
ทีต่ั้ง 9, 9/1 หมู่ที่ 3 ต าบลสเุทพ อ าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 99, 99/1 และ 99/2 ถนนซุปเปอรไ์ฮเวย ์เชียงใหม่-ล าปาง ต าบลฟ้าฮ่าม 

อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 50000 
ระยะห่างจากศูนยก์ารค้าที ่
CPNREIT ลงทุน 

- ห่างจากเซ็นทรลัเชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ระยะทางประมาณ 9 - 13 กิโลเมตร 
แลว้แต่เสน้ทาง 

แนวคดิของโครงการ ศนูยก์ารคา้และศนูยร์วมความบนัเทิงส าหรบัครอบครวั  ศนูยก์ารคา้ที่ดีที่สดุส าหรบันกัท่องเที่ยวและคนทนัสมยั  
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มเป้าหมายหลกั: ครอบครวั 

กลุ่มเป้าหมายย่อย: คนท างานและนกัท่องเที่ยว 
กลุ่มเป้าหมายหลกั: คนท างาน 
กลุ่มเป้าหมายย่อย: ครอบครวัและนกัท่องเที่ยว 

จุดเดน่ - ท าเลที่ตัง้เดินทางสะดวก และอยู่ใกลท้่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม่ 
- เป็นศนูยก์ารคา้ที่มีรา้นคา้หลากหลายและครบครนัท่ีสดุแห่งหน่ึงในเชียงใหม่ 
- มีผูเ้ช่าหลักที่แข็งแกร่ง ไดแ้ก่ หา้งสรรพสินคา้โรบินสัน ท็อปส ์มารเ์ก็ต และโรง

ภาพยนตรเ์มเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์
- มีโซนร้านค้าส าหรับกลุ่มนักท่องเที่ยวที่มีสินค้าให้เลือกอย่างครบครันและ

สะดวกสบาย ได้แก่ Northern Village ซึ่งจ าหน่ายสินค้า ของที่ระลึก และ
หัตถกรรมพืน้เมืองที่มีชื่อเสียงของทางภาคเหนือ และกาดหลวง แอรพ์อรต์ ซึ่ง
จ าหน่ายอาหารพืน้เมืองและของฝาก 

- มีอาคารอเนกประสงคข์นาดใหญ่ที่สามารถใชจ้ดังานประชมุหรือกิจกรรมต่าง ๆ 
- เป็นแหล่งรวมธนาคารท่ีมีความครบครนัท่ีสดุแห่งหน่ึงในเชียงใหม่ 

- ศูนยก์ารคา้ที่ตัง้อยู่ใกลก้ับถนนซุปเปอรไ์ฮเวยแ์ละถนนที่เชื่อมโยงไป
ยงัจงัหวดัใกลเ้คียง  

- เป็นศูนยก์ารคา้ที่รวบรวมแบรนดสิ์นคา้ทั้งของไทยและต่างประเทศ 
รวมถึงรา้นอาหารไวม้ากมาย 

- มีผูเ้ช่าหลกัที่แข็งแกรง่ ไดแ้ก่ หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั กรุงศรี ไอแมกซ ์
เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์

- มีลานกิจกรรมกลางแจง้ขนาดใหญ่กว่า 4,500 ตารางเมตร 

ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
ซูเปอรม์ารเ์ก็ต ท็อปส ์มารเ์ก็ต เซ็นทรลั ฟู้ด ฮอลล ์
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อาคารส านกังานของกลุ่ม GLAND (ซึ่งรวมถึงสเตอรลิ์ง) ที่อาจมีการแข่งขนักันกับโครงการอาคารส านกังานที่ CPNREIT เขา้
ลงทนุ 

กลุ่ม GLAND มีแผนที่จะพฒันาโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด ์พระราม 9 ซึ่งอาจเป็นโครงการอาคาร
ส านักงานที่ CPNREIT ไม่ไดเ้ขา้ลงทุน โดยปัจจุบัน กลุ่ม GLAND มีโครงการอาคารส านักงานที่พัฒนาแลว้เสร็จที่ CPNREIT 
ไม่ไดเ้ขา้ลงทุนจ านวน 1 โครงการ คือ โครงการจี ทาวเวอร ์ซึ่งเริ่มเปิดด าเนินการในเดือนกันยายน 2559 และมีแผนพัฒนา
โครงการบนท่ีดินเปล่าซึ่งจะประกอบดว้ยอาคารส านกังาน ซึ่งปัจจบุนัอยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบโครงการใหม่ อย่างไรก็ตาม 
กลุ่ม GLAND ไดว้างรูปแบบของโครงการอาคารส านกังานแต่ละโครงการภายในโครงการเดอะแกรนด ์พระราม 9 ไวแ้ตกต่างกนั 
โดยโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ เป็นอาคารส านกังานเกรด B และโครงการอาคารส านกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 
เป็นอาคารส านกังานเกรด B ส าหรบัผูเ้ช่าเฉพาะราย ในขณะที่โครงการจี ทาวเวอร ์เป็นอาคารส านกังานเกรด A โดยมีอตัราค่า
เช่า และค่าบรกิารท่ีสงูกว่าโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ซึ่งท าให้
โครงการย่อยในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 แต่ละโครงการมีเป้าหมายของกลุ่มผูเ้ช่าและอตัราค่าเช่าที่แตกต่างกนั 

4.1.24. ความเสี่ยงในโครงการเซ็นทรัล มารีนา โครงการเซ็นทรัล ล าปาง และโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่อ
อาย)ุ เน่ืองจากเจ้าของทีด่ินไม่ประสงคจ์ะรับโอนอาคารและสิ่งปลูกสร้างที ่CPNREIT จะลงทุน 

เนื่องจากสญัญาเช่าที่ดินโครงการเซ็นทรลั ล าปาง ก าหนดใหผู้เ้ช่าที่ดินซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นที่ CPNREIT ลงทุน ตอ้ง
รือ้ถอนอาคารและส่ิงปลูกสรา้งเมื่อสัญญาเช่าที่ดินสิน้สุดลง โดยการรือ้ถอนจะตอ้งด าเนินการใหเ้สร็จสิน้ภายใน 180 วัน นับ
จากวันที่สัญญาเช่าที่ดินสิน้สุดลงดว้ยค่าใช้จ่ายของผู้เช่าที่ดินซึ่งเป็นผู้ให้เช่าทรัพยสิ์นแก่ CPNREIT ส่วนสัญญาเช่าที่ดิน
โครงการเซ็นทรลั มารีนา และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ก าหนดใหเ้ป็นสิทธิของเจา้ของท่ีดินว่าจะเลือกรบัโอนกรรมสิทธ์ิใน
อาคารและส่ิงปลกูสรา้งหรือไม่ โดยหากเจา้ของท่ีดินเลือกท่ีจะไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง ใหเ้จา้ของที่ดินแจง้
เป็นหนงัสือใหผู้เ้ช่าที่ดินทราบก่อนสญัญาสิน้สดุเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน ผูเ้ช่าที่ดินซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่กองทรัสต์
จะตอ้งรือ้ถอนอาคารและส่ิงปลกูสรา้งโดยรบัผิดชอบในค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนดว้ย  

ทัง้นี ้สญัญาเช่าอาคารและส่ิงปลกูสรา้งในโครงการดงักล่าวไดก้ าหนดเงื่อนไขให ้CPNREIT มีหนา้ที่ด  าเนินการรือ้ถอน
อาคารและส่ิงปลกูสรา้งแทนผูเ้ช่าที่ดินซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ CPNREIT ในกรณีดงักล่าว CPNREIT จะตอ้งรบัภาระในการ
รือ้ถอนอาคารและส่ิงปลกูสรา้งส าหรบัโครงการเซ็นทรลั ล าปาง หรืออาจจะตอ้งรบัภาระหนา้ที่ในการรือ้ถอนอาคารและส่ิงปลกู
สรา้งส าหรบัโครงการเซ็นทรลั มารีนา และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 หากเจา้ของท่ีดินเลือกท่ีจะไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคาร
และส่ิงปลกูสรา้งเมื่อสญัญาเช่าที่ดินสิน้สดุลง โดยกองทรสัตจ์ะเป็นผูร้บัผิดชอบในค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการรือ้ถอน 

4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินที ่CPNREIT ลงทุน 

4.2.1 ความเสี่ยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ
โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์

ปัจจบุนัทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิ
ลีเวอร ์เฮา้ส ์มี 2 ทาง ประกอบดว้ย ทางเขา้ออกดา้นถนนพระราม 9 และทางเขา้ออกดา้นถนนรชัดาภิเษก ซึ่งทางเขา้ออกสู่ทาง
สาธารณะของโครงการทัง้ 2 มีความเส่ียงในสิทธิการใชท้างเขา้ออกดงักล่าว ดงันี ้
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(1) ทางเขา้-ออกของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดา้นถนนพระราม 9 

GLAND ไดร้บัอนุญาตจากส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร ใหต้ดัคนัหินทางเทา้เพื่อเชื่อมทางเขา้ -ออกโครงการ
เดอะ แกรนด ์พระราม 9 สู่ถนนพระราม 9 ทัง้นีก้ารอนุญาตดงักล่าวมีเงื่อนไขโดยก าหนดตอ้งใหป้ระชาชนทั่วไปใชถ้นนภายใน
โครงการดังกล่าวเป็นเสน้ทางลัดระหว่างถนนรชัดาภิเษกกับถนนพระราม 9 โดยไม่มีการปิดกั้น ดังนั้น ในกรณีที่ GLAND ไม่
ปฏิบตัิตามเงื่อนไขในการอนญุาตดงักล่าว กรุงเทพมหานครอาจพิจารณายกเลิกการอนญุาตตดัคนัหินทางเทา้เพื่อเปิดทางเขา้--
ออกสู่ถนนพระราม 9 ได ้

(2) ทางเขา้-ออกของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดา้นถนนรชัดาภิเษก 

การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (“รฟม.”) มีหนังสืออนุญาตให ้GLAND ส าหรบัโครงการเดอะ      แก
รนด ์พระราม 9 ใชป้ระโยชนใ์นที่ดินบริเวณดงักล่าวเพื่อผ่านเขา้ออกสู่ถนนรชัดาภิเษกได ้อย่างไรก็ดี หาก รฟม. มีความจ าเป็น
จะตอ้งด าเนินการใด ๆ เพื่อประโยชนใ์นการบ ารุงรกัษาความปลอดภยัของระบบรถไฟฟ้า และความปลอดภยัของบคุคลที่อยู่ใน
เขตระบบรถไฟฟ้าไม่ว่าทางตรง และ/หรือทางอ้อม หรือเพื่ อประโยชน์แก่ประชาชนหรือสาธารณะอื่นใด รฟม. มีอ านาจ
เปล่ียนแปลง แก้ไขต าแหน่งที่ดินที่อนุญาต ย้าย หรือลดขนาดที่ดินที่อนุญาตไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน รวมทั้งยกเลิกการ
อนุญาตนีไ้ดโ้ดยไม่ตอ้งบอกกล่าวล่วงหน้า โดย GLAND จะเรียกรอ้งเอาค่าตอบแทนหรือค่าเสียหายใด ๆ มิได ้ดังนั้น หาก 
GLAND ไม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไขในการอนุญาตดงักล่าว หรือ รฟม. ใชอ้  านาจดงักล่าว อาจท าใหโ้ครงการอาคารส านกังานเดอะ
ไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ไม่สามารถใชท้างออกดา้นถนนรชัดาภิเษกได ้ 

ส าหรบัถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 และถนนบริเวณดา้นหนา้โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาว
เวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์GLAND ไดม้ีการจดทะเบียนภาระจ ายอมในท่ีดินส่วนถนนบรเิวณดงักล่าว 
เพื่อประโยชนข์องผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผูร้บับรกิารของโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิ
ลีเวอร ์เฮา้ส ์รวมถึงบรวิารของบคุคลดงักล่าว 

ทัง้นี ้CPNREIT ผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารตอ้งใชท้างเขา้-ออกและถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 รว่มกบับคุคล
อื่นภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดงันัน้ CPNREIT ผูเ้ช่าและผูร้บับริการอาจประสบความยุ่งยากในการใชท้างเขา้ -
ออกและถนนได ้หากบคุคลอื่นนัน้ละเมิดการใชสิ้ทธิของ CPNREIT และท าใหท้างเขา้-ออกและถนนเกิดความเสียหาย  

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาเช่าพืน้ที่ส  านกังาน ที่จอดรถ และงานระบบ และ/หรือสญัญาตกลงกระท าการ ไดก้ าหนดหนา้ที่
ของ GLAND และสเตอรลิ์ง ในการปฏิบตัิตามเงื่อนไขและหลกัเกณฑต์่าง ๆ ตามใบอนญุาต หนงัสืออนญุาต รวมถึงเอกสารต่าง 
ๆ ที่เก่ียวขอ้งอย่างครบถว้น และ/หรือด าเนินการใด ๆ เพื่อให้ CPNREIT ผูเ้ช่าและผูร้บับริการ และบริวารของบุคคลดงักล่าว 
สามารถใชส้อยและใชป้ระโยชนจ์ากทางเขา้-ออกและทางสญัจรภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 สู่ถนนสาธารณะได ้
รวมถึงก าหนดให ้GLAND และสเตอรลิ์ง มีหนา้ที่ในการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมถนนโครงการและทางเขา้-ออกใหอ้ยู่ในสภาพดี
และเหมาะสมส าหรบัการใชป้ระโยชนข์อง CPNREIT ตลอดระยะเวลาการเช่าของ CPNREIT ซึ่งหาก GLAND และสเตอรลิ์ง ไม่
ด  าเนินการบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมถนนโครงการและทางเขา้-ออกใหอ้ยู่ในสภาพดีและเหมาะสม CPNREIT มีสิทธิด าเนินการ
ดงักล่าวดว้ยตนเอง หรือใหบ้คุคลอื่นด าเนินการ โดยค่าใชจ้่ายของ GLAND และสเตอรลิ์ง แต่เพียงผูเ้ดียว 
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4.2.2  ความเสี่ยงจากการทีโ่ครงการอาคารส านักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์
เฮ้าส ์เป็นโครงการย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 

เนื่องจากโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์เป็นโครงการย่อย
ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึ่งเป็นโครงการขนาดใหญ่ที่กลุ่ม GLAND ก าลงัพฒันาขึน้ใหม้ีลกัษณะเป็นศนูยก์ลาง
ย่านธุรกิจ (Central Business District) แห่งใหม่ในบริเวณถนนพระราม 9 ซึ่งจะประกอบดว้ย โครงการศูนยก์ารคา้ โครงการ
อาคารชดุเพื่ออยู่อาศยั โครงการอาคารส านกังาน โครงการโรงแรม และอื่น ๆ ดงันัน้ หากสถานการณเ์ปล่ียนแปลง ดว้ยเหตจุาก
สภาวะเศรษฐกิจ การเมือง เทคโนโลยี กลุ่ม GLAND อาจไม่สามารถพฒันาโครงการย่อยอื่น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์
พระราม 9 ใหเ้ป็นไปตามรูปแบบและแนวทาง (Concept) ที่ก าหนดไวไ้ด ้หรือพฒันาโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ไม่เสร็จ
เรียบรอ้ยตามที่คาดการณไ์ว ้หรืออาจมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 โดยไม่ตอ้งไดร้บัความ
ยินยอมจาก CPNREIT ดงันัน้ CPNREIT อาจมีความเส่ียงจากการท่ีสภาพแวดลอ้มโดยรวมของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 
9 เปล่ียนแปลงไปจากที่คาดการณไ์ว ้อนัอาจส่งผลกระทบถึงภาพลกัษณข์องโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ
โครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ซึ่งอาจส่งผลต่อการตดัสินใจเชา่พืน้ท่ีหรือต่ออายสุญัญาเช่าของผูเ้ชา่ รวมทัง้อาจส่งผล
ใหก้ารจดัหาผูเ้ช่ามาเช่าพืน้ท่ีในโครงการทัง้สองโครงการดงักล่าวด าเนินการไดย้ากขึน้ 

4.2.3 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีด่ิน   

CPNREIT อาจมีความเส่ียงจากการที่ที่ดินที่เก่ียวขอ้งกับโครงการที่ CPNREIT เขา้ลงทุน อาจถูกเวนคืนไดต้ามนโยบาย
ของรฐัในช่วงเวลาใด ๆ ระหว่างระยะเวลาที่ CPNREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าว ซึ่งค่าชดเชยใด ๆ ที่ CPNREIT จะไดร้บัเพื่อ
ชดเชยความเสียหายจากการถูกเวนคืนดงักล่าว อาจเป็นจ านวนต ่ากว่ามลูค่าทรพัยสิ์นตามบัญชีของ  CPNREIT ดังนั้น ผูถื้อ
หน่วยทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากทรพัยสิ์นของ CPNREIT ตามที่ไดป้ระมาณการไว ้

4.2.4 ทรัพยส์ินที่ CPNREIT เข้าลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑท์างกฎหมายเกี่ยวกับสิ่งแวดล้อม โดยการ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้ CPNREIT มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลาย
ด้าน 

ทรพัยสิ์นที่ CPNREIT เขา้ลงทุน อยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ กฎหมายดา้น
สขุอนามยั กฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน า้ การทิง้ของเสีย และการควบคมุมลภาวะทางเสียง 
ซึ่งภายใตก้ฎหมายเหล่านี ้เจา้ของทรพัยสิ์นหรือผูท้ี่ควบคุมการด าเนินการและการใชป้ระโยชนท์รพัยสิ์นอาจมีความรบัผิด ซึ่ง
รวมถึงโทษปรบัหรือโทษจ าคกุหากฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งักล่าว นอกจากนี ้ CPNREIT อาจตอ้งมีภาระค่าใชจ้่าย
ในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวเหล่านี ้หากมีการปนเป้ือนหรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ  หรือหากไม่สามารถแกไ้ข
มลภาวะต่าง ๆ ที่เกิดขึน้ อาจส่งผลให้ CPNREIT มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัยส าคัญในการน า
อสงัหารมิทรพัยอ์อกใหเ้ช่า 

นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นที่เป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มในช่วงเวลาหนึ่ง 
อาจไม่สอดคลอ้งหรือเป็นไปตามขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มในอีกช่วงเวลาหนึ่ง หาก
ขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มเหล่านัน้มีการแกไ้ขเพิ่มเติม ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงในกรณีที่มี
การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้ม การด าเนินการเพื่อใหท้รพัยสิ์นเป็นไปตาม
หรือสอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มตามที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม อาจเพิ่มภาระ
ดา้นค่าใชจ้่ายและส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ CPNREIT ได ้
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4.2.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อความไม่สงบ 

ผลกระทบจากภาวะโลกรอ้น ส่งผลใหส้ภาพภูมิอากาศในปัจจุบันมีการเปล่ียนแปลงอย่างรวดเร็วและรุนแรง ท าใหใ้น
หลายพืน้ที่ของประเทศไทยเกิดภยัพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น พายุฝน น า้ท่วม แผ่นดินไหว เป็นตน้ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดความเสียหาย
ต่อทรัพย์สินของ CPNREIT และกระทบต่อการให้บริการแก่ลูกคา้ ผู้จัดการกองทรัสตร์่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ด้
ก าหนดใหม้ีการประเมินความเส่ียงจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติในทกุโครงการ โดยก าหนดมาตรการท่ีสอดคลอ้งเพื่อบรรเทาความ
เส่ียงนี ้ไดแ้ก่ การก าหนดใหต้รวจสภาพความแข็งแรงของอาคารสถานที่อย่างสม ่าเสมอ การเตรียมความพรอ้มและเครื่องมือ
อุปกรณเ์พื่อบรรเทาผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ พรอ้มทั้งจัดใหม้ีการซ้อมแผนอย่างสม ่าเสมอเพื่อใหบุ้คลากรสามารถรับมือกับ
เหตุการณ์วิกฤตต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึน้ได้ อีกทั้งยังมีการติดตามและเก็บสถิติเหตุการณ์ ( Incident Case) ด้านภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติและผลของการแกไ้ขสถานการณเ์พื่อน าขอ้มูลมาวิเคราะห ์และหามาตรการรองรบั รวมทั้งพัฒนาการจัดการใหม้ี
ประสิทธิภาพ  

นอกจากนี ้ปัจจุบนัเหตกุารณก์ารก่อความไม่สงบหรือภยัจากการก่อการรา้ยนัน้ เป็นประเด็นความเส่ียงในระดบัสากลท่ี
นานาประเทศลว้นตอ้งเผชิญ ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดต้ระหนักถึงประเด็นความเส่ียงนี ้ โดยจดัใหม้ี
มาตรการแนวทางเพื่อจดัการความเส่ียงอย่างเครง่ครดั 

ทั้งนี ้แมว้่าฝ่ายที่เก่ียวขอ้งจะไดเ้ตรียมมาตรการป้องกันภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อความไม่สงบ ไวอ้ย่างรดักุม 
ตลอดจนมีการฝึกอบรมพนกังานท่ีเก่ียวขอ้งใหม้ีความรู ้ความเขา้ใจ และทกัษะในการอพยพผูค้น นอกจากนี ้CPNREIT ยงัไดท้ า
ประกันภยัที่ครอบคลมุความเสียหายที่เกิดจากอบุตัิภยัและเหตสุดุวิสยัอื่น ๆ ไวส้  าหรบัทรพัยสิ์นของ  CPNREIT แต่การก่อสรา้ง
ทรัพย์สินที่เช่าขึน้ใหม่หรือการซ่อมแซมส่วนที่ได้รับความเสียหายหนัก อาจมีภาระค่าใช้จ่ายสูงและใช้ระยะเวลาในการ
ด าเนินการนาน ซึ่งอาจท าให ้CPNREIT สญูเสียรายไดอ้ย่างมีนยัส าคญัตลอดช่วงระยะเวลาดงักล่าว และอาจมีผลกระทบต่อผล
การด าเนินงานและสถานะทางการเงินของ CPNREIT 

อย่างไรก็ดี ผู้จัดการกองทรัสตไ์ดจ้ัด/จะจัดให้มีการท าประกันภัยทรัพยสิ์นส าหรับความเส่ียงทุกประเภท (All Risks 
Insurance) โดยก าหนดให้ CPNREIT เป็นผู้รับผลประโยชน์ตามสัดส่วนการครอบครองพื ้นที่ทั้งหมดภายในทรัพย์สินที่  
CPNREIT เขา้ลงทนุ การท าประกนัภยักรณีธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยก าหนดให ้CPNREIT เป็น
ผู้รับผลประโยชน์ตามสัดส่วนรายได้ทั้งหมดภายในทรัพย์สินที่  CPNREIT เข้าลงทุน และการท าประกันภัยการก่อการรา้ย 
(Political Violence Insurance) โดยก าหนดให้ CPNREIT เป็นผู้รับผลประโยชน์ตามสัดส่วนการครอบครองพืน้ที่ และ/หรือ
รายไดท้ัง้หมดภายในทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT เขา้ลงทนุ เพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้ และการท าประกนัภยัความรบัผิด
ต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื่อป้องกันความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากความรบัผิดต่อบุคคลภายนอกผูม้าใช้
บริการในทรัพยสิ์นดว้ย ซึ่งผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่าการจัดให้มีการประกันดังกล่าวข้างตน้มีความเพียงพอและเหมาะสม 
เนื่องจากประกันภัยทรัพยสิ์นส าหรับความเส่ียงทุกประเภทมีการก าหนดวงเงินเอาประกันให้เพียงพอส าหรับการก่อสรา้ง
โครงการขึน้ใหม่ (Replacement Cost) โดยไม่รวมค่าที่ดิน รวมทั้งการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก ซึ่งมีระยะเวลาคุม้ครองเป็น
ระยะเวลาสงูสดุที่คาดว่าจะตอ้งใชใ้นการก่อสรา้งโครงการขึน้มาใหม่หากเกิดความเสียหายกบัโครงการทัง้หมด ซึ่งคาดว่าจะมี
ระยะเวลาประมาณ 12 - 36 เดือน 

ทัง้นี ้ในกรณีที่ทรพัยสิ์นที่ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้ลงทุน ไดร้บัความเสียหายทัง้หมดหรืออย่างมีนยัส าคญั จนไม่อาจใช้
ทรพัยสิ์นดังกล่าวเพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้CPNREIT และผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะสรา้งทรพัยสิ์นที่เช่าขึน้ใหม่ดว้ย
ค่าใชจ้่ายร่วมกัน โดยผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาที่ก าหนดในสัญญา นับแต่เกิด
ความเสียหายดงักล่าว โดยค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  ที่ใชใ้นการก่อสรา้งดงักล่าวจะแบ่งกนัตามสดัส่วนพื ้นท่ีที่ครอบครองขณะเกิดความ
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เสียหาย แต่ไม่เกินกว่าจ านวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานที่ CPNREIT และ/หรือผูใ้หเ้ช่าไดร้บัมาจากบริษัทประกนัภยัแลว้แต่
กรณี หากค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการก่อสรา้ง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นที่เช่าดงักล่าวมีจ านวนเกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทน
พืน้ฐานที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายได้รับ CPNREIT มีทางเลือกที่จะ (1) รับผิดชอบค่าใช้จ่ายส่วนเกินดังกล่าวตามสัดส่วนการ
ครอบครองพืน้ที่ ซึ่งเมื่อ CPNREIT ไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หด้  าเนินการดงักล่าวแลว้ CPNREIT จะช าระคืน
เงินค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการก่อสรา้งส่วนเกินดังกล่าวที่ผูใ้หเ้ช่าทดรองจ่ายไป ภายใน 6 เดือนนับจากวันที่เปิดใหบ้ริการพืน้ที่ใน
ทรพัยสิ์นที่สรา้งหรือซ่อมแซมขึน้ใหม่ หรือ (2) ยินยอมลดสดัส่วนการครอบครอบพืน้ที่ในทรพัยสิ์นที่เช่า โดย CPNREIT ไม่ตอ้ง
ช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเพิ่มเติมให้แก่ผู้ให้เช่าแต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในการนี ้ CPNREIT สงวนสิทธิที่จะเสนอการ
ด าเนินการดงักล่าวเพื่อใหท้ี่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT ไดพ้ิจารณาอนมุตัิก่อนการใชสิ้ทธิดงักล่าวของ CPNREIT 

อย่างไรก็ดี แมว้่า CPNREIT ตกลงที่จะช าระค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการก่อสรา้งเพิ่มเติมตามวรรคก่อน เพื่อด ารงสดัส่วนการ
ครอบครองพืน้ที่ในทรพัยสิ์นที่เช่า CPNREIT อาจมีโอกาสที่จะไดร้บัค่าเช่าเพิ่มขึน้ เนื่องจากทรพัยสิ์นที่เช่าที่สรา้งขึน้ใหม่นั้นมี
ความทันสมัย CPNREIT จึงอาจจัดเก็บค่าเช่าไดใ้นอัตราที่เพิ่มขึน้ และอาจมีพืน้ที่ที่จะน าออกใหเ้ช่าเพื่อจัดหาผลประโยชน์
เพิ่มขึน้ อย่างไรก็ดี หากทาง CPNREIT ยินยอมที่จะลดสดัส่วนการครอบครองพืน้ที่ลง โดยไม่ตอ้งการช าระค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการ
ก่อสรา้งเพิ่มเติมใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า หรือในกรณีที่ CPNREIT และผูใ้หเ้ช่าตกลงที่จะก่อสรา้งทรพัยสิ์นท่ีเช่าขึน้ใหม่ในรูปแบบเดิม และ
ดว้ยงบประมาณเพียงเท่ากบัค่าสินไหมทดแทนพืน้ฐานท่ี CPNREIT และผูใ้หเ้ช่าไดร้บัจากบรษิัทประกนัภยั โดยไม่ตอ้งการช าระ
ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเพิ่มเติม ก็อาจท าใหท้รพัยสิ์นที่เช่ามีพืน้ที่ลดลงเนื่องจากความผันผวนของค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง 
ส่งผลให้สัดส่วนการครอบครองพืน้ที่ของ  CPNREIT ลดลง ดว้ยเหตุดังกล่าว CPNREIT จึงอาจไดร้ับค่าเช่าลดลงเนื่องจาก
สดัส่วนพืน้ท่ีที่ CPNREIT ครอบครองลดลง แต่ในทางกลบักนั แมว้่าสดัส่วนการครอบครองพืน้ท่ีจะลดลง แต่ CPNREIT ก็อาจจะ
ไดร้บัค่าเช่าในอตัราที่สงูขึน้ เนื่องจากทรพัยสิ์นท่ีเช่าเป็นทรพัยสิ์นท่ีสรา้งขึน้ใหม่และเป็นท่ีน่าสนใจแก่ผูเ้ชา่พืน้ท่ี ท าให้ CPNREIT 
สามารถจดัเก็บค่าเช่าไดใ้นอตัราที่เพิ่มสงูขึน้ได ้ 

4.2.6 ความเสี่ยงจากการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของ CPNREIT มีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรัพยสิ์นที่  CPNREIT เขา้
ลงทนุ แมว้่า CPNREIT จะจดัใหม้ีการประกนัภยัในทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT เขา้ลงทนุอย่างเพียงพอและเหมาะสม ตามขอ้ก าหนด
ของกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง แต่ CPNREIT อาจไม่สามารถจัดท าประกันภัยที่คุม้ครองความเส่ียงบางประเภทที่อาจเกิดขึน้ หรือ
แมว้่า CPNREIT จะสามารถจดัหาประกันภัยได ้แต่อัตราเบีย้ประกันอาจไม่คุม้กับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่  CPNREIT จะ
ไดร้บั หรือ CPNREIT อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามที่ระบไุวใ้นกรมธรรมป์ระกนัภยัที่เก่ียวขอ้งไดไ้ม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน 
หรืออาจเกิดความล่าชา้ในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกันภยัดงักล่าว โดยที่ไม่ใช่ความผิดของ CPNREIT หรือ 
CPNREIT อาจมีความเส่ียงจากความสญูเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณร์า้ยแรงที่  CPNREIT อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความ
เสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัใหม้ีการท าประกันภยัประเภทดงักล่าวได ้อนัอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทน
ที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั  

4.2.7 ทรัพยส์ินที ่CPNREIT ถือครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพยส์ิน รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่าง ๆ 
เพิ่มมากขึน้ 

ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตอ์าจไดร้ับผลกระทบทางลบ หาก
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มขึน้ โดยรายไดไ้ม่เพิ่มขึน้ตามหรือเพิ่มขึน้ในอตัราที่นอ้ย
กว่า 

ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสงูขึน้ ไดแ้ก่ 



 แบบ 56-REIT1 

4-27   
 

- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษา 
- การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ตามกฎหมาย 
- การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาลซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตาม

กฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 
- การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 
- การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้มี) 
- การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 
- การเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 
- การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  
- ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของทรพัยสิ์นซึ่งตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และ

ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนีไ้ม่สามารถคาดหมายได ้และการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานอื่นที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนข์อง CPNREIT 

4.3 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพยส์ินโดย CPNREIT 

4.3.1 การลงทุนในทรัพยส์ินมีความเสี่ยง 

การลงทุนในทรพัยสิ์นมีความเส่ียงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบของการเมือง
หรือเศรษฐกิจ (2) การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืน้ที่ (3) สถานะทางการเงินของผูเ้ช่า ผูซ้ือ้และผูข้าย
ทรพัยสิ์น (4) แหล่งเงินทนุสนบัสนนุ ทัง้ที่เป็นเงินกูย้ืม ตราสารหนี ้หรือตราสารทนุซึ่งอาจเปล่ียนแปลงไป ท าใหส่้งผลกระทบต่อ
ความสามารถของ CPNREIT ในการไดม้าเพิ่มซึ่งทรัพยสิ์น หรือการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพยสิ์น (5) การเปล่ียนแปลงอัตรา
ดอกเบีย้ ตน้ทนุการเงิน และค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัการด าเนินงานอื่น ๆ (6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายการ
ก าหนดเขตพืน้ท่ีและหลกัเกณฑอ์ื่น ๆ  ของรฐับาลและนโยบายดา้นการเงนิ (7) ขอ้เรียกรอ้งดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เกิดขึน้จากทรพัยสิ์น 
(8) การเปล่ียนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด (9) การเปล่ียนแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจา้ของทรพัยสิ์นหรือ
ผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นเพื่อแย่งลกูคา้ที่เป็นผูเ้ช่าและผูใ้ชพ้ืน้ที่ซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดพืน้ที่ว่างในพืน้ที่ใหเ้ช่า หรือไม่สามารถใหเ้ช่าโดยมี
ขอ้ตกลงที่เป็นประโยชนไ์ด ้(11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมื่อสัญญาเช่าฉบบัปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถ
จดัเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทนการใชป้ระโยชนจ์ากผูใ้ช ้และ/หรือผูเ้ช่าพืน้ที่ไดต้รงตามเวลาที่ก าหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บ
ไดเ้ลยเนื่องจากผูใ้ช ้และ/หรือผูเ้ช่าพืน้ท่ีลม้ละลาย (13) การไม่สามารถจดัท าประกนัภยัไดเ้พียงพอหรือครอบคลมุความเสียหาย
หรือการท่ีเบีย้ประกนัภยัเพิ่มสงูขึน้ (14) การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ (15) ทรพัยสิ์นช ารุดบกพรอ่งเป็นเหตใุหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบ ารุง 
ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายที่ไม่อาจคาดหมายได ้(16) ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขในสญัญาเช่า (17) การตอ้งพึ่งพากระแส
เงินสดเพื่อใชใ้นการซ่อมบ ารุงและการพฒันาปรบัปรุงทรพัยสิ์น (18) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินการและค่าภาษีที่
เก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น (19) สิทธิหรือภาระติดพนัใด ๆ ที่ตรวจไม่พบขณะที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรพัยท์ี่กรม
ที่ดิน และ (20) เหตสุดุวิสยัที่ท  าใหเ้กิดความเสียหายที่ไม่อาจท าประกนัภยัได ้ 

ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านีส่้งผลใหเ้กิดความผันผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อัตราค่าเช่าและค่าตอบแทนการใชป้ระโยชนใ์น
พืน้ท่ี หรือค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของทรพัยสิ์นและรายไดท้ี่ไดร้บัจากทรพัยสิ์น มลูค่า
ทรพัยสิ์นของ CPNREIT อาจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากตลาดอสงัหาริมทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในช่วงขาลงอ
ย่างกะทนัหนั 
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4.3.2 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทุนในทรพัยสิ์น ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดศ้ึกษาขอ้มลูรายละเอียดของทรพัยสิ์นนัน้ ๆ โดยท าการตรวจสอบหรือ
สอบทานขอ้มูลต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ก่อนการตัดสินใจเขา้ลงทุน โดยผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดศ้ึกษารายงานของ
บริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น รายงานทางวิศวกรรมของทรพัยสิ์น รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรพัยสิ์น ตลอดจนขอ้มูล
และสัญญาต่าง ๆ อย่างไรก็ตาม การกระท าดังกล่าวมิไดเ้ป็นการประกันว่าทรพัยสิ์นที่  CPNREIT จะเขา้ลงทุน จะปราศจาก
ความเสียหายหรือความบกพร่องที่อาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผูป้ระเมินราคา รายงานการ
ตรวจสภาพทรัพยสิ์นที่ CPNREIT จะเข้าลงทุน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพยสิ์นโดยที่ปรึกษา
กฎหมายที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์ชเ้ป็นพืน้ฐานในการประเมินและตรวจสอบทรพัยสิ์นอาจมีขอ้บกพรอ่ง มีความไม่ถกูตอ้ง เนื่องจาก
ความบกพร่องบางอย่างของทรพัยสิ์นที่อาจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้เนื่องจากขอ้จ ากัดในการตรวจสอบ 
รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการที่ใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอื่น ๆ ท่ีเป็นขอ้จ ากัดในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมินราคา วิศวกร 
และที่ปรกึษากฎหมาย 

นอกจากนัน้แลว้ ทรพัยสิ์นท่ี CPNREIT จะเขา้ลงทนุอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์น 
ซึ่งการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจไม่สามารถ
ครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดภาระค่าใชจ้า่ยที่เกนิกว่าที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระมาณการไวก้่อนการลงทนุ หรือก่อใหเ้กดิ
หนา้ที่ที่ตอ้งปฏิบตัิตามขอ้ผกูพนัท่ีเก่ียวกบัการละเมิดกฎขอ้บงัคบัดงักล่าวที่ถกูก าหนดโดยหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง 

4.3.3 ความเสี่ยงทีมู่ลค่าของทรัพยส์ินที่ CPNREIT ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพยส์ินไม่ได้
เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยส์ิน และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพยส์ินน้ันจะ
เป็นไปตามทีป่ระเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทั่วไป การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นจะพิจารณาจากปัจจยัต่าง ๆ รวมถึงปัจจยับางประการที่เป็นนามธรรมที่เก่ียวกบั
ทรพัยสิ์นนัน้ เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกรง่ทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนัและสภาพของทรพัยสิ์น รวมถึง
สถานการณแ์ละผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึ่งอาจมีเหตกุารณท์ี่ท  าใหปั้จจยัดงักล่าว
เปล่ียนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตุการณบ์างเหตุการณห์รือเหตุการณท์ั้งหมดที่เป็นขอ้สมมติฐานอาจไม่เกิดขึน้ตามที่
คาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตุการณห์รือสถานการณท์ี่มิไดค้าดการณไ์ว ้ดงันัน้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ึงไม่อาจรบัประกนัไดว้่าขอ้
สมมติฐานท่ีวางไวจ้ะเกิดขึน้ตามที่คาดการณ ์ดงันัน้ ราคาที่ CPNREIT จะขายทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทนุในอนาคต จึงอาจต ่ากว่ามลู
ค่าที่ก าหนดโดยบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาที่ CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าวซึ่งจะท าให ้CPNREIT 
มีผลขาดทนุจากการขายทรพัยสิ์น อนัอาจจะมีผลกระทบต่อความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผู้
ถือหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ว่มกบัทรสัตีไดต้รวจสอบสมมติฐานหลกัของผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์เข้าลงทุนและไม่พบส่ิงที่เป็นเหตุให้เชือ้ว่าสมมติฐานหลักที่ใช้ในการประเมินมูลค่าดังกล่าวไม่
สมเหตสุมผลเมื่อเทียบกบัผลประกอบการเฉล่ียในอดีตของทรพัยสิ์นตลอดจนแนวโนม้ของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 

4.3.4 ความเสี่ยงจากการที ่CPNREIT ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

เนื่องจากการลงทนุของ CPNREIT เป็นการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ดงันัน้ มลูค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลง
ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ หรือมลูค่าสิทธิการเช่าอาจมีการเปล่ียนแปลง อนัเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงของการประเมิน
ราคาของมลูค่าสิทธิการเช่า ซึ่งปัจจยัต่าง ๆ เหล่านีจ้ะส่งผลกระทบต่อมลูค่าหน่วยทรสัต ์อาจท าใหม้ลูค่าของหน่วยทรสัตม์ีการ
เปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้หรือลดลงได ้
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4.4 ความเสี่ยงอื่น ๆ 

4.4.1 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง  

ผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ  CPNREIT อาจได้รับผลกระทบจากการมีผลบังคับใช้ของ
มาตรฐานบัญชีฉบับใหม่ หรือการปรับปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึ่งเป็นปัจจัยที่ผู้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถควบคุมหรือ
คาดการณไ์ด ้ส าหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้ก าหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือค าสั่งของ
หน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณท์ี่ไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกนั ดงันัน้ ผูจ้ดัการ
กองทรสัตจ์ึงไม่สามารถประเมินผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลง
ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT  

4.4.2 ความเสี่ยงทีมู่ลค่าทรัพยส์นิสุทธิของ CPNREIT อาจมิได้เป็นมูลค่าทีแ่ท้จริงที ่CPNREIT จะได้รับหากมีการ
จ าหน่ายทรัพยส์นิออกไปทัง้หมดหรือมีการเลิก CPNREIT  

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ CPNREIT ค านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นหรือการสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นที่ลงทุนเป็นขอ้มูลพืน้ฐาน ดังนั้น ในกรณีที่  CPNREIT ตอ้งจ าหน่ายทรพัยสิ์น เพื่อปรบัโครงสรา้งการ
ลงทุน หรือเพื่อการเลิกกองทรสัต ์ซึ่งตอ้งมีการเจรจาตกลงราคาซือ้ขายกันระหว่างผูซ้ือ้และผูข้าย ดงันัน้ มลูค่าดงักล่าวอาจมิได้
เป็นมลูค่าที่แทจ้รงิที่ CPNREIT จะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือบางส่วน หรือเมื่อมีการเลิก CPNREIT  

4.4.3 ความเสี่ยงจากขาดสภาพคลอ่งในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 

เนื่องจากหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT มีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์สภาพคล่องในการซือ้ขาย
หน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นในตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานของปริมาณ
ความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้าย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผูซ้ือ้-ผูข้ายนัน้ ขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการที่ผูจ้ดัการ
กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคมุได ้เช่น ปรมิาณความตอ้งการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องผูล้งทุนในช่วงเวลาหนึ่ง ๆ ดงันัน้ จึงมีความ
เส่ียงที่หน่วยทรสัตอ์าจจะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายในตลาดรอง 

4.4.4 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม  

ในการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนอสงัหารมิทรพัย ์หรือการซือ้หรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่ CPNREIT 
ลงทุนโดยการเช่าอสังหาริมทรพัย)์ และการด าเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ  CPNREIT ในอนาคต อาจมี
ภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้หรือขาย หรือโอนหรือรับโอนกรรมสิทธ์ิ หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าใน
อสงัหาริมทรพัย ์และการด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ CPNREIT ซึ่ง CPNREIT อาจตอ้งรบัภาระทัง้หมด
หรือบางส่วน โดยที่อตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมที่ CPNREIT จะตอ้งช าระดงักล่าว หรือการใชสิ้ทธิประโยชนท์างภาษี อาจ
แตกต่างจากที่เป็นอยู่ในปัจจบุนั 

นอกจากนี ้ในอนาคตภาระภาษีของ CPNREIT และ/หรือภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่เก่ียวขอ้งกับการลงทุน และ/
หรือการซือ้ขายหน่วยทรสัต ์และ/หรือการด าเนินงานเพื่อจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ CPNREIT และการไดร้บัประโยชน์
ตอบแทนจาก CPNREIT อาจเปล่ียนแปลงไปจากที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษี
อากรหรือดา้นอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง  

4.4.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT  

การจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT จะถกูพิจารณาจากผลการด าเนินงานของ CPNREIT ซึ่งขึน้อยู่กบัปัจจยัหลาย
ประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงในการช าระค่าเช่า 
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ตน้ทุนในการบรหิารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานต่าง ๆ  สภาวะการแข่งขนัของผูป้ระกอบการ อตัราการเช่าพืน้ท่ี
ในโครงการที่ CPNREIT ลงทุน การเปล่ียนแปลงกฎหมายและข้อบังคับที่เก่ียวข้องกับทรัพย์สิน ภัยธรรมชาติ สภาวะทาง
การเมือง ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามที่ไดป้ระมาณการเอาไว ้หรือ CPNREIT จะ
ไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือเพิ่มการจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้

4.4.6 ความเสี่ยงจากการทีร่าคาซือ้ขายหน่วยทรัสตอ์าจไม่ได้สะท้อนมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของ CPNREIT  

มูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ CPNREIT ค านวณโดยใชข้อ้มูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพยสิ์นหรือการสอบทานการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นที่ลงทุนเป็นข้อมูลพืน้ฐาน ซึ่งมูลค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่จะมีการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาด
หลกัทรพัย ์เนื่องจากราคาที่ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัย ์จะขึน้อยู่กบัปัจจยัอื่น ๆ ดว้ย เช่น อปุสงคแ์ละอปุทานของหลกัทรพัย ์เป็น
ตน้  

4.4.7 ความเสี่ยงทีเ่งนิคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะน้อยกว่าจ านวนเงนิทีผู้่ถือหน่วยทรัสตไ์ด้ลงทุน 

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกนัไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทุนของตนคืน
ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งนีข้ึน้อยู่กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรสัต ์หลักเกณฑก์ารจ าหน่ายทรพัยสิ์นของ  CPNREIT และ
ระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

4.4.8 ความเสี่ยงที่เกิดขึน้จากการกู้ยืมเงิน เพื่อช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และโครงการ
เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  

ตามแผนการลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ผูจ้ดัการ
กองทรสัตค์าดว่ากองทรสัตจ์ะใชเ้งินจากการกูย้ืมเงินในการลงทุนในทรพัยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมรวมประมาณไม่เกิน 18,000 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นสดัส่วนการกูย้ืมเงินประมาณไม่เกินรอ้ยละ 49 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตภ์ายหลงัการลงทุน
เพิ่มเติมทั้งสองโครงการ /1,2 ท าใหก้องทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนื่องจากการเปล่ียนแปลงของภาวะ
เศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้ ท าใหก้องทรสัตอ์าจมีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการช าระคืนเงินตน้ และ/หรือดอกเบีย้ รวมถึงกองทรสัต์
อาจมีความเส่ียงจากความสามารถในการช าระคืนเงินตน้ และ/หรือดอกเบีย้ที่ลดลง 

ทัง้นี ้การก าหนดมลูค่าการกูย้ืมเงินและสดัส่วนการกูย้ืมเงินดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะพิจารณาถึงความสามารถใน
การช าระหนีข้องกองทรสัตใ์นอนาคต ดอกเบีย้เงินกูย้ืมที่อาจเพิ่มขึน้ และความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากสดัส่วนการกูย้ืมเงินท่ีเพิ่ม
สงูขึน้ รวมทัง้ประโยชนต์อบแทนต่อผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายหลงัการกูย้ืม นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนในการบริหารจดัการ
การช าระคืนเงินตน้ใหส้อดคลอ้งกับกระแสเงินสดของกองทรสัตเ์พื่อไม่ใหเ้กิดผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงแผนท่ีจะทยอยช าระคืนเงินตน้ใหค้รบภายในอายขุองทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม จึงคาด
ไดว้่าในระยะยาว สัดส่วนการกู้ยืมเงินต่อมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตอ์าจทยอยลดระดับลงจากการช าระคืนเงินตน้
ตามล าดบั 

อนึ่ง การกูย้ืมเงินของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 49/2555 เรื่อง การออกและ
เสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์(และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) ซึ่งก าหนดว่า กองทรสัตส์ามารถ
กูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35.0 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมส าหรบักองทรสัตท์ี่มีอนัดบั
ความน่าเชื่อถืออยู่ในระดบัท่ีสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ซึ่งปัจจบุนั กองทรสัตไ์ดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือโดย 
TRIS ที่ระดับ “A+” แนวโนม้อันดับเครดิต “คงที่” เมื่อวันที่ 10 ตุลาคม 2567 ซึ่งอยู่ในระดับที่สามารถลงทุนได ้ (Investment 
Grade) 
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หมายเหตุ  
1. มลูค่าทรพัยส์ินรวมดงักล่าวเป็นมลูค่าทรพัยส์ินรวมตามงบการเงิน หกัดว้ยมลูค่าของหนีส้ินตามสญัญาเช่า 
2.  สดัส่วนการกูย้ืมเงินเทียบมลูค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตภ์ายหลงัจากการลงทนุในทรพัยส์ินที่จะลงทนุเพ่ิมเติมแลว้เสร็จ โดยยงัไม่รวมการกูย้ืมส  าหรบัการพฒันา ปรบัปรุง 

และ/หรือซ่อมแซมทรพัยส์ิน 
 

4.4.9 ความเสี่ยงจากการลงทุนในตราสารหนี ้

1. ความเสี่ยงด้านเครดิต  
ผูถื้อหุน้กูม้ีความเส่ียงที่อาจจะไม่ไดร้บัช าระดอกเบีย้หรือเงินตน้ ในกรณีที่ธุรกิจและผลการด าเนินงานของผูอ้อกหุน้

กู้ไม่เป็นไปตามที่คาดหมายหรือทรัพยสิ์นของผู้ออกหุ้นกูม้ีไม่เพียงพอต่อการช าระหนี ้ก่อนการตัดสินใจลงทุน ผู้ลงทุนควร
พิจารณาฐานะการเงินและความสามารถในการช าระหนีข้องผูอ้อกหุน้กูจ้ากขอ้มลูที่ระบุไวใ้นหนงัสือชีช้วน ในการประเมินความ
เส่ียงดา้นเครดิตของผูอ้อกหุน้กู ้ผูล้งทนุสามารถดกูารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ ที่จดัท าโดยสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือเพื่อ
ประกอบการตัดสินใจลงทุนได้ ถ้าการจัดอันดับความน่าเชื่อถือของหุ้นกู้ต  ่า แสดงว่าความเส่ียงด้านเครดิตของหุ้นกู้สูง 
ผลตอบแทนที่ผูล้งทุนไดร้บัควรจะสงูดว้ยเพื่อชดเชยความเส่ียงที่สงูของหุน้กูด้งักล่าว ผูอ้อกหุน้กูจ้ะจดัใหม้ีการจดัอนัดบัความ
น่าเชื่อถือของหุน้กู ้จากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ใหค้วามเห็นชอบตลอดอายุของหุน้กู ้ทัง้นี ้ผูล้งทุน
ควรติดตามขอ้มลูข่าวสารของบริษัทผูอ้อกหุน้กู้ รวมถึงการปรบัปรุงเปล่ียนแปลงการจดัอันดบัความน่าเชื่อถือ ไดจ้ากเว็บไซต์
ของส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์สถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือ หรือสมาคมตลาดตราสาร
หนีไ้ทย 

2. ความเสี่ยงด้านราคา  
ราคาตลาดของหุน้กูน้ัน้อาจมีการเปล่ียนแปลงขึน้อยู่กับปัจจยัหลายประการ ยกตวัอย่างเช่น ระดบัอตัราดอกเบีย้ใน

ตลาดการเงิน นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย สภาวะเศรษฐกิจโดยรวม อตัราเงินเฟ้อ อายุของหุน้กู ้หรืออุปสงคส่์วนเกิน
หรือส่วนขาดของหุน้กู ้ดงันัน้ ผูถื้อหุน้กู้อาจไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนของราคาหุน้กู ้ในกรณีที่มีการซือ้ขายตราสารก่อน
ครบก าหนดไถ่ถอน 

3. ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง  
ผู้ถือหุ้นกู้อาจไม่สามารถขายหุ้นกู้ในตลาดรองก่อนครบก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ได้ทันทีในราคาที่ตนเองตอ้งการ 

เนื่องจากการซือ้ขายเปล่ียนมือของตราสารในตลาดรองอาจมีไม่มาก ทัง้นี ้ผูอ้อกหุน้กูไ้ม่ไดน้ าหุน้กูไ้ปซือ้ขายในตลาดรองใดๆ ผู้
ถือหุน้กูส้ามารถซือ้ขายหุน้กูไ้ดท้ี่ธนาคารพาณิชย ์บรษิัทหลกัทรพัย ์หรือนิติบคุคลอื่นใด ที่มีใบอนญุาตคา้หลกัทรพัยอ์นัเป็นตรา
สารแห่งหนี ้

4.4.10 ความเสี่ยงด้านการโจมตีทางไซเบอร ์

เทคโนโลยีที่เปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเรว็ รุนแรง เป็นแรงขบัส าคญัในการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผูบ้รโิภคและสภาพ
การแข่งขันในอุตสาหกรรมที่ด  าเนินธุรกิจอยู่ ผูจ้ัดการกองทรสัตร์่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์ไดน้ าเทคโนโลยีดิจิทัลมาใช้
เพิ่มขึน้ในการท าธุรกิจ ทั้งการก าหนดเป้าหมาย การปฏิบัติงาน การใหบ้ริการแก่ลูกคา้ รวมทั้งการรวบรวมขอ้มูลต่าง ๆ  มา
วิเคราะห ์เพื่อช่วยในการตดัสินใจและวางกลยทุธท์ี่เหมาะสม นอกจากนี ้ในช่วงหลายปีที่ผ่านมาการโจมตีทางไซเบอรม์ีแนวโนม้
เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะเพื่อการเรียกค่าไถ่และการขโมยขอ้มูลส าคัญที่จดัเก็บไว้  และการพึ่งพาเทคโนโลยีและระบบ
ดิจิทลัมากขึน้อาจท าใหม้ีโอกาสโดนโจมตีทางไซเบอรจ์าก Hacker เพิ่มขึน้ได ้ประกอบกับในปี 2565 กฎหมายคุม้ครองขอ้มูล
ส่วนบุคคลมีผลบงัคบัใชเ้ต็มรูปแบบ ท าใหอ้าจเป็นการเพิ่มแรงจูงใจใหเ้กิดการโจมตีทางไซเบอรเ์พิ่มขึน้อีกดว้ย  ทัง้นี ้ผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยไ์ดม้ีการพฒันาและปรบัปรุงระบบการจดัการความปลอดภยั ดา้นสารสนเทศ โดยใชม้าตรฐาน ISO 27001:2013 
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และ NIST SP800-53 เป็นกรอบในการด าเนินการ ซึ่งครอบคลมุการรกัษา ความปลอดภยัของขอ้มลูและระบบสารสนเทศ ทัง้
ระบบ Hardware, Software และ Network  

นอกจากนี ้ยงัมุ่งเนน้ใหค้วามรูแ้ละสรา้งความตระหนกัแก่บุคลากรทั่วทัง้องคก์รผ่านการออกสื่อประชาสมัพนัธเ์ก่ียวกบั
ภัยคุกคามและผลกระทบอย่างสม ่าเสมอ และพัฒนาการรบัมือเมื่อเกิดเหตุผ่านการปรบัปรุงและซอ้มแผนความต่อเนื่องทาง
ธุรกิจ (Business Continuity Plan - BCP) ใหเ้หมาะสมกบัสภาพแวดลอ้มและระบบที่ใชใ้นปัจจบุนั รวมทัง้ การจดัท าประกนัภยั
ดา้นไซเบอรส์ าหรบัการถ่ายโอนความเส่ียงและลดผลกระทบที่อาจเกิดขึน้หากเกิดเหตุ 

 



 แบบ 56-REIT1 
 

 5-1   

5.  ข้อพิพาทและขอ้จ ากดัในการใช้ประโยชนใ์นอสังหาริมทรัพย ์   

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เก่ียวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ข เพิ่มเติม) พระราชบญัญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทนุ 
พ.ศ. 2550 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ข เพิ่มเติม) กฎเกณฑข์องหน่วยงานก ากบัดแูล และสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัต ์CPNREIT ไม่มีคดีความ ซึ่งเป็นคู่ความหรือคู่กรณี โดยที่คดีหรือขอ้พิพาท
ในชั้นอนุญาโตตุลาการ หรือขอ้พิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยส าคัญ และเก่ียวขอ้งโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสตท์ี่
ผู้จัดการกองทรัสตเ์ชื่อว่าจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อกองทรัสตท์ี่มีจ านวนสูงกว่ารอ้ยละ 5 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์สถานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และแนวโนม้การด าเนินการในอนาคต รวมถึงไม่มีมีขอ้
พิพาทใดที่กระทบต่อการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตบ์รหิารอยู่อย่างมีนยัส าคญั 
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6. ข้อมูลส ำคัญอืน่  

6.1 กำรลงทุนในทรัพยส์ินเพิ่มเติมตำมมติทีป่ระชุมวิสำมัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์CPNREIT คร้ังที ่1/2566 

ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2566 เมื่อวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 มีมติอนมุตัิการต่อสญัญาโครงการ
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 รวมมลูค่าไม่เกิน 25,014 ลา้นบาท พรอ้มทัง้อนุมตัิการเพิ่มทนุโดยการ
ออกและเสนอขายหน่วยทรสัตไ์ม่เกิน 1,100 ลา้นหน่วย เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของเงินลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้นี ้ซึ่งจะ
เสนอขายทัง้ผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิมไม่ต  ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติม และผูถื้อหน่วยทรสัตร์ายใหม่ส าหรบัส่วนท่ี
เหลือ ซึ่งจะพิจารณาจดัสรรต่อไป นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีแผนจะใชเ้งินกูย้ืมไม่เกิน 18,000 ลา้นบาท อีกทัง้อนมุตัิ
การปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ช่วงปี 2567-2568 มลูค่าไม่เกิน 1,100 ลา้นบาท เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการ
แข่งขนัและความสามารถในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง  

(รายละเอียดเพิ่มเติมตามข่าวแจง้ตลาดหลกัทรพัย์ เลขที ่CPNREIT 2023/07004 วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 เรือ่ง แจง้มตทิีป่ระชุม
วิสามญัผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ครัง้ที ่1/2566 ผ่านสือ่อิเล็กทรอนกิส)์ 

การลงทุนในทรัพยสิ์นทั้งสองโครงการเป็นไปตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต ์ท่ีจะลงทุนในทรัพยสิ์นที่มี
คณุภาพ ซึ่งทัง้สองโครงการดงักล่าวถือเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพสงู ทัง้ท าเลที่ตัง้ ฐานลกูคา้ เป็นทรพัยสิ์นเดิมที่กองทรสัต์
ลงทุนอยู่แลว้และมีผลการด าเนินงานที่ดีมาโดยตลอด ตลอดจนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์คือ บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา มี
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพัฒนาและบริหารศูนยก์ารคา้มายาวนาน ซึ่งภายหลังการเข้าลงทุนทั้งสอง
โครงการในครัง้นีส้  าเร็จ จะส่งผลใหภ้าพรวมทรพัยสิ์นที่ CPNREIT ลงทุนมีความสมดุล ทัง้ในแง่การครบก าหนดอายุสิทธิ
การเช่า และการกระจายความเส่ียงดา้นท าเลที่ตัง้ของทรพัยสิ์นและแหล่งที่มาของรายได ้อันจะสรา้งการเติบโตอย่าง
ต่อเนื่องของฐานรายไดอ้ย่างยั่งยืนและมั่นคงในระยะยาว และรกัษาระดบัผลตอบแทนที่ดีสม ่าเสมอใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต์  

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดย้ื่นแบบแสดงรายการขอ้มลูการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตแ์ละรา่งหนงัสือชีช้วนตอ่
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์(ก.ล.ต.) ช่วงปลายปี 2566 เพื่อเตรียมการเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนในปี 2567 โดย CPNREIT ไดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนทั้งสิน้ 1,053 ลา้นหน่วย ที่ราคา
เสนอขายสดุทา้ย 10.20 บาทต่อหน่วย ใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม และประชาชนทั่วไป ระหว่างวนัท่ี 23-29 เมษายน 2567 
และไดร้บัเงินเพิ่มทุนทัง้สิน้ 10,741 ลา้นบาท รวมกับเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินอีกบางส่วน น าไปลงทุนต่อสญัญาสิทธิ
การเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ส าหรบัระยะเวลา 15 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 - วนัที่ 31 ธันวาคม 2582 มลูค่า
รวม 12,161 ลา้นบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนภาษีมลูค่าเพิ่ม อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น 
ที่เก่ียวขอ้ง) 

 
 

 

 


