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ค าจ ากดัความ 

กลุ่มเซ็นทรลัพฒันา หมายถึง บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
กลุ่ม GLAND หมายถึง บริษัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
กลุ่มฮิลตนั หมายถึง กลุ่มบริษัทในเครือ Hilton Worldwide Holdings Inc 
เซ็นทรลัพฒันา  หมายถึง บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ซีพีเอ็น พทัยา หมายถึง บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา จ ากดั 
ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล  หมายถึง บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จ ากดั 
เซ็นทรลั พระราม 2 หมายถึง โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 
เซ็นทรลั พระราม 3 หมายถึง โครงการเซ็นทรลั พระราม 3 
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ หมายถึง โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 
เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ หมายถึง โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 
เซ็นทรลั พทัยา  หมายถึง โครงการเซ็นทรลั พทัยา 
เซ็นทรลั มารีนา หมายถึง โครงการเซ็นทรลั มารีนา 
เซ็นทรลั ล าปาง หมายถึง โครงการเซ็นทรลั ล าปาง 
เซ็นทรลั สรุาษฎรธ์านี หมายถึง โครงการเซ็นทรลั สรุาษฎรธ์านี 
เซ็นทรลั อบุล หมายถึง โครงการเซ็นทรลั อบุลราชธานี 
ป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ี หมายถึง โครงการอาคารส านกังานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ี 
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หมายถึง โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ แกรนด ์พระราม 9 
ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ หมายถึง โครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์แกรนด ์พระราม 9 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ บริษัทฯ หมายถึง บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ หมายถึง ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายจากกองทรสัต ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หท้ าหนา้ที่เกี่ยวกับ

การบริหารหรือจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ามที่ระบุไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์ิน หมายถึง บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จ ากดั  
ยนูิลีเวอร ์ไทย เทรดดิง้ หมายถึง บริษัท ยนูิลีเวอร ์ไทย เทรดดิง้ จ ากดั 
สเตอรล์ิง หมายถึง บริษัท สเตอรล์ิง อีควิตี ้จ ากดั  
ทรสัตี หรือ บลจ.ไทยพาณิชย ์ หมายถึง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หมายถึง ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ส านกังาน ก.ล.ต. หมายถึง ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
BOL หมายถึง บริษัท บิซิเนส ออนไลน ์จ ากดั (มหาชน) 
CPNRF หมายถึง กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท  
CPNCG หมายถึง กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
GLAND หมายถึง บริษัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
GLANDRT หมายถึง ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อาคารส านกังาน จีแลนด ์

GLAND Office Leasehold Real Estate Investment Trust 
TRIS หมายถึง บริษัท ทริสเรทติง้ จ ากดั 
พ.ร.บ.ทรสัต ์ หมายถึง พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน  พ.ศ. 2550 (รวมทั้งที่มีการ

แกไ้ขเพ่ิมเติม) 
พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์ หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการ

แกไ้ขเพ่ิมเติม) 
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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์
ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รีเทล โกรท  

ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT  

ชื่อย่อหลักทรัพย ์ CPNREIT 

วันจัดตัง้กองทรัสต ์ 29 พฤศจิกายน 2560 

วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดกำรทรัสต ์ 29 พฤศจิกายน 2560 
 

ชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บรษิัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ชื่อผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“เซ็นทรลัพฒันา”) 

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

ชื่อทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ชื่อผู้สอบบัญช ี บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด   44,539.21 ลา้นบาท    ราคาปิด ณ วนัที่ 30 ธ.ค. 2567 12.30 บาทต่อหนว่ย 
   จ านวนหน่วยทรสัต ์ 3,621,074,000 หน่วย 
มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิ (NAV) 42,692.98 ลา้นบาท  มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิต่อหน่วย 11.7901 บาทต่อหน่วย 
ทนุจดทะเบียน 49,568.80 ลา้นบาท  มลูค่าที่ตราไวต้่อหนว่ย (PAR) 11.5329 บาทต่อหนว่ย 

รำคำ/NAV 1.0432 เทา่  อายเุฉล่ียคงเหลือถว่งน า้หนกั 29.6 ปี 

  
ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ำยใหญ่  ณ วันที ่30 ธันวำคม 2567 หน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. กลุ่มเซ็นทรลัพฒันา/1 1,410,666,833   39.0 
2. ส านกังานประกนัสงัคม 208,687,200     5.8 

3.  Deutsche Bank AG Singapore PWM 79,248,878       2.2 

4.  SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 77,374,528  2.1 
5. บรษิัท เมืองไทยประกนัชวีิต จ ากดั (มหาชน) 70,919,300  2.0 
6.  ธนาคาร ออมสิน 64,072,393  1.8 
7. กองทนุเปิด อีสทส์ปรงิ Property and Infrastructure Income Plus Flexible 47,350,700  1.3 
8. กองทนุเปิด เค Property Infra Flexible 44,491,510  1.3 
9. กองทนุเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์เฟล็กซิเบิล้ 43,113,619  1.2 
10. บรษิัท ไทยประกนัชีวติ จ ากดั (มหาชน) 36,145,029  1.0 

ขอ้จ ากดัหุน้ตา่งดา้ว       100.0 
สดัส่วนผูถื้อหน่วยทรสัตต์า่งดา้ว       7.1 

หมายเหต:ุ /1กลุ่มเซ็นทรลัพฒันา ประกอบดว้ย บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 32.2  บริษัท ซีพีเอ็น เอสเตท จ ากดั ถือหน่วยทรสัต ์
รอ้ยละ 2.8 บริษัท เซ็นทรลัพฒันา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 2.6 บริษัท ซีพีเอ็น ซิตี ้จ ากัด ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 0.7 และบริษัท  
ซีพีเอ็น คอมเพล็กซ ์จ ากดั ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 0.7 
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สัดส่วนกำรลงทนุ  
ลงทนุตรง รอ้ยละ 100 
สิทธิการเชา่ รอ้ยละ 100 

 

 

 

ทรัพยส์ินหลักทีล่งทุน  รำคำประเมิน  
โดยวิธีรำยได้ (ล้ำนบำท) 

ผู้ประเมิน 

สิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย ์
1. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 2  29,591  บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั 
2. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 3  13,992  บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 

3. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และ 
อาคารส านกังานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบี  

 11,938 บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 

4. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์  10,550  บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
5. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา   7,450  บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 

6. โรงแรมฮิลตนั พทัยา  3,692  บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
7. อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  5,936  บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั 

8. อาคารส านกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์  1,269  บริษัท ควอลิตี ้แอพไพรซลั จ ากดั 
9. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั มารีนา  1,715  บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 
10. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ล  าปาง  2,960  บริษัท ทีเอพี แวลเูอชั่น จ ากดั 

สามารถดรูายงานประเมินไดท้ี่ www.cpnreit.com 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

ประเภททรัพยส์นิ (ตามมลูคา่ประเมิน) 
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โครงสร้ำงเงนิลงทนุ (ลา้นบาท) 

สินทรพัยร์วม 92,101.8 
หนีสิ้นรวม 49,408.8 
ส่วนทนุ 42,693.0 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 357.5 
สดัส่วนการกูย้ืม/สินทรพัยร์วม รอ้ยละ 23.6 
อนัดบัเครดติ A+ (Stable Outlook) 

 
 

 นโยบำยกำรจ่ำยปันผล     
 ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี และจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 ครัง้                          
           (บาทต่อหน่วย) 

รูปแบบกำรจ่ำย ปี 2560 ปี 2561  ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ตั้งแต่จัดตั้ง 

ประโยชนต์อบแทน - 1.6170 1.6230 0.2707 0.0552 0.8221 1.0510 0.7217 6.1607 
เงินลดทนุ 0.2879/1 - - 0.4712 0.5480 0.3148 0.0750 0.3403 2.0372 

รวม 0.2879 1.6170 1.6230 0.7419 0.6032 1.1369 1.1260 1.0620 8.1979 
 

หมายเหต:ุ /1 จ่ายจากผลการด าเนินงานในตัง้แต่วนัที่ 1 ต.ค. – 30 พ.ย. 2560 ของ CPNRF ก่อนแปลงสภาพเป็น CPNREIT และจากผลการด าเนินงานของ CPNREIT ตัง้แต่วนัที่ 
29 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2560  
  

2,060 
3,650 3,400 

7,390 

1,000 

2,254 
1,956 

-

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

2568 2569 2570 2571 2574

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของเงนิกู้ยืม
หุน้กู้ เงินกู้

ลา้นบาท 

4,314 
5,606 
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 รำยละเอียดของคู่สัญญำทีท่ ำสัญญำเช่ำ 

 

                       
 
 
 
  

  

อัตรำกำรตอ่สัญญำ (ร้อยละ) 
ปี ทรพัยส์ินปัจจบุนั ทรพัยส์ินส่วนท่ีลงทนุเพิ่ม 

2561 85 - 
2562 96 - 
2563 98 95 
2564 91 100 
2565 90 - 
2566 98 - 
2567 97 - 

สญัญาเชา่อตัราคงที่, 
63%

สญัญาสว่นแบง่
รายได,้ 37%

ประเภทของสัญญำ

หา้งสรรพสินคา้, 13%

สินคา้และบรกิารเพ่ือความ
บนัเทิง, 18%

อาหารและเครือ่งด่ืม, 19%
สินคา้แฟชั่น, 

21%

สินคา้เทคโนโลยีและ
อิเล็กทรอนิกส,์ 7%

ประเภทอ่ืน ๆ , 22%

สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมธุรกจิ

39.2%

28.2% 30.6%

2.0%
0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 หลงัปี 2570

สัดส่วนของสัญญำเช่ำทีจ่ะหมดสัญญำ
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ผลกำรด ำเนินงำน 
                 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

 
 

  

1,113 

1,016 1,014 1,018 
1,047 

1,000

1,100

1,200

2563 2564 2565 2566 2567

อัตรำค่ำเช่ำเฉล่ียรวม 
(ศูนยก์ำรค้ำและอำคำรส ำนักงำน)

3,251 
2,570 

3,755 
4,542 4,768 

0
1,000
2,000
3,000
4,000
5,000
6,000

2563 2564 2565 2566 2567

ก ำไรก่อนหกั ต้นทุนทำงกำรเงนิ ภำษีเงนิได้
ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA)

4,041 
3,502 

4,864 
5,728 6,012 

0

2,000

4,000

6,000

8,000

2563 2564 2565 2566 2567

รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร

บาท/ตรม. ลา้นบาท 

ลา้นบาท ลา้นบาท 

218 

59 
183 

252 263

77 

126 132

 -

 200

 400

 600

2563 2564 2565 2566 2567

ค่ำเช่ำรวมทีก่องทรัสตไ์ด้รับจำกผู้เช่ำเหมำ

คา่เชา่คงที่ คา่เชา่ผนัแปร

CAGR = 10.4% 

CAGR = -1.5% 

CAGR = 10.1% 
CAGR = 16.0% 
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ตัวเลขทำงกำรเงินทีส่ ำคัญ หน่วย ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

รำยได้  ลา้นบาท 3,502 4,864 5,728 6,012 
รำยได้อื่น ลา้นบาท 26 23 49 39 
ก ำไรก่อนหักต้นทุนทำงกำรเงิน ภำษีเงินได้ ค่ำเสื่อมรำคำ
และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) 

ลา้นบาท 2,570 3,755 4,542 4,769 

ก ำไรสุทธิ  ลา้นบาท 866 2,111 3,235 1,696 
ก ำไรสุทธิต่อหน่วย (EPU) บาท 0.3372 0.8221 1.2598 0.4684 
เงินจ่ำยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ บาท 0.6032 1.1369 1.1260 1.0620 

ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย  
(Dividend Per Unit = DPU) 

บาท 0.0552 0.8221 1.0510 0.7217 

เงินลดทุนต่อหน่วย บาท 0.5480 0.3148 0.0750 0.3403 
หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ต่อสินทรัพยร์วม เท่า 0.28 0.29 0.27 0.24 
ต้นทุนทำงกำรเงิน/1  รอ้ยละ 2.63 2.74 2.96 2.87 
เงินสดสุุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน ลา้นบาท (3,818) 3,707 3,557 (6,010) 
เงินสดสุุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหำเงิน ลา้นบาท 3,815 (2,824) (4,636) 6,492 
เงินสดสุุทธิเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ลา้นบาท (3) 883 (1,079) 482 
สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) ลา้นบาท 33,819 33,277 33,459 42,693 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย บาท 13.1691 12.9582 13.0289 11.7901 
รำคำหน่วยทรัสต ์/ NAV เท่า 1.53 1.50 0.87 1.04 
อัตรำผลตอบแทน (Dividend Yield) รอ้ยละ 0.27 4.22 9.30 8.6 
มูลค่ำหลักทรัพยต์ำมรำคำตลำด ลา้นบาท 51,874 50,076 29,020 44,539 
รำคำปิด ณ สิน้ปี บาท 20.20 19.50 11.30 12.30 
จ ำนวนหน่วยทรัสต ์ณ สิน้ปี  ลา้นหน่วย 2,568 2,568 2,568 3,621 

หมายเหต:ุ /1ตน้ทุนทางการเงนิไม่รวมดอกเบีย้จ่ายจากหนีส้ินตามสญัญาเช่า/หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้รวม (เฉล่ีย) 

สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงนิ ณ สิน้ปี 2567 
เงินกู้ยืม 

 
 หุ้นกู้ มูลค่ำ 

(ล้ำนบำท) 
อำยุ  
(ปี) 

  อัตรำดอกเบีย้ 
(ร้อยละ) 

ครบก ำหนดไถ่
ถอน 

1 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์  CPNREIT253A 2,060 3 1.50 27 มี.ค. 2568 
  จ านวน (ลา้นบาท) 1,972  CPNREIT262A 500 3 2.77 3 ก.พ. 2569 
    CPNREIT263A  1,500 5 2.13 31 มี.ค. 2569 
2 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์  CPNREIT268A  1,650 5 1.65 13 ส.ค. 2569 
  จ านวน (ลา้นบาท) 218  CPNREIT272A 2,000 5 2.40 28 ก.พ. 2570 

    CPNREIT272B 1,400 4 2.89 3 ก.พ. 2570 
3 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์  CPNREIT288A 7,390 10 3.80 17 ส.ค. 2571 
 จ านวน (ลา้นบาท) 2,020  CPNREIT318A  1,000 10 2.96 13 ส.ค. 2574 
    รวม 17,500    

 
กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสต ์ รำยละเอียดปรำกฎในส่วนที ่4 ข้อ 14 กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำร

กองทรัสต ์
ประเภทรำยงำนของผู้สอบบัญชีล่ำสุด ไม่มีเง่ือนไข 
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ตำรำงค่ำธรรมเนียมทีเ่รียกเกบ็จำกกองทรัสต ์
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด เพดำนร้อยละต่อปี ร้อยละของ

ก ำไรจำกกำร
ลงทุนสุทธิ 

ค่ำธรรมเนียมผู้จัดกำรกองทรัสต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม  7.45 
ค่ำธรรมเนียมทรัสตี ไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม 1.09 
ค่ำธรรมเนียมนำยทะเบียน ตามที่นายทะเบียนหนว่ยทรสัตก์ าหนด 0.20 
ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์  26.15 

ก) ค่านายหนา้ในการหาผูเ้ช่าพืน้ที่ ไม่เกิน 0.5-1.5 เท่า ของอตัราค่าเช่ารายเดือน แบ่งตามอายุ
สญัญาเช่า และไม่เกินรอ้ยละ 3.0 ของค่าสิทธิการเช่าล่วงหนา้ที่
ไดร้บัจากผูเ้ช่า 

 

ข) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิ 
ค) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.28 ของมลูค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 
ง) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจ ไม่เกินรอ้ยละ 2.35 ของรายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์
จ) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่า อาคารเดอะไนน ์

ทาวเวอรส์ และยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์
อาคารเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 และยนูิลีเวอร ์
เฮา้สไ์ม่เกินรอ้ยละ 4.0 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานต่อปี  

ฉ) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสรา้งแรงจงูใจ อาคาร
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และยนูลิีเวอร ์เฮา้ส ์

อาคารเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ไม่เกินรอ้ยละ 2.0 และยนูิลีเวอร ์
เฮา้สไ์ม่เกินรอ้ยละ 3.0 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงานต่อปี  

ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลและรักษำสภำพอสังหำริมทรัพย ์ ตามที่จ่ายจริง 3.07 
ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรจัดกำรอสังหำริมทรัพย ์ ตามที่จ่ายจริง 4.22 
ค่ำเบีย้ประกันภัย ตามที่จ่ายจริง 1.27 
ภำษีทีเ่ก่ียวข้อง ตามที่จ่ายจริง 2.27 
ค่ำใช้จ่ำยโฆษณำ ประชำสัมพันธ ์และส่งเสริมกำรขำย ตามที่จ่ายจริง แต่ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ิน

สทุธิ ณ วนัสิน้ปีบญัชีก่อนหนา้ 
8.25 

ค่ำใช้จ่ำยสำธำรณูปโภค ตามที่จ่ายจริง 6.58 
ค่ำธรรมเนียมหลักทรัพยจ์ดทะเบียน ตามอตัราที่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ก าหนด 0.10 
ค่ำใช้จ่ำยอ่ืนๆ ตามที่จ่ายจริง 1.05 

 

สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ (รายละเอียดปรากฎในส่วนท่ี 2 ขอ้ 4 ปัจจยัความเส่ียง) 

1. ความเส่ียงที่เก่ียวกบักองทรสัตห์รือการด าเนินงานของกองทรสัต ์
1.1 ความเส่ียงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอนัอาจมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นที่ลงทุนอยู่เดิม และ /หรือทรพัยสิ์นที่จะ

ลงทนุเพิ่มเติม 
1.2 ความเส่ียงจากภาวะการแข่งขนัทางธุรกิจที่สงูขึน้และการเปล่ียนแปลงรูปแบบการด าเนินชีวิต 
1.3 ความเส่ียงจากการที่ผลประกอบการของกองทรสัตส่์วนหนึ่งขึน้อยู่กับความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการ

จดัการและจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุอยู่เดิม และ/หรือทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม  
1.4 ความเส่ียงที่กองทรสัตต์อ้งพึ่งพาบุคลากรที่มีความช านาญและประสบการณข์องผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในการ

ด าเนินการจดัหาประโยชนแ์ละบรหิารจดัการการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์น 
1.5 ความเส่ียงจากการท่ีสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมอาจจะไม่ไดร้บัการต่อออกไป เมื่อครบก าหนดอาย ุหรือแมจ้ะมีการต่อ

สญัญาออกไป ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขภายใตส้ญัญาฉบบัใหม่หรือท่ีจะต่อออกไป อาจมีความแตกต่างไปจากเดิม 
1.6 ความเส่ียงจากการลดลงของนกัท่องเที่ยวซึ่งจะมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจโรงแรม 
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1.7 ความเส่ียงเก่ียวกบัใบอนญุาตประกอบธุรกิจและใบอนญุาตอื่นๆท่ีเก่ียวขอ้งกบักบัทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ 
1.8 ความเส่ียงจากการที่รายไดข้องกองทรสัตจ์ากทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรม ขึน้อยู่กับฐานะการเงินของผูเ้ช่าช่วง

ทรพัยสิ์น และการปฏิบตัิตามสญัญาของผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น 
1.9 ความเส่ียงจากการเล่ือนช าระค่าเช่าหรือการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนื่องมาจากเหตุสดุวิสยัอนัมีผลกระทบต่อการด าเนิน

ธุรกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
1.10 ความเส่ียงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนที่เป็นโรงแรมไดใ้นอนาคต  
1.11 ความเส่ียงจากความสามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังาน 
1.12 ความเส่ียงจากการสญูเสียผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศนูยก์ารคา้ 
1.13 ความเส่ียงที่เกิดขึน้เมื่อตอ้งมีการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 
1.14 ความเส่ียงจากการที่กองทรสัตไ์ม่มีสิทธิบนพืน้ที่ของหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ภายในศนูยก์ารคา้บางแห่งของทรพัยสิ์น

ที่ลงทนุอยู่เดิมและทรพัยสิ์นท่ีจะลงทนุเพิ่มเติม   
1.15 ความเส่ียงอนัเป็นผลกระทบจากความเสียหายที่เกิดขึน้ในพืน้ท่ีซึ่งกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทนุ 
1.16 ความเส่ียงจากการท่ีคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญา 
1.17 ความเส่ียงจากการอาจไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 3 ในปีที่ 30 และปีที่ 60 
1.18 การลงทนุของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นบางโครงการจะไม่ไดล้งทนุในสิทธิการเช่าในท่ีดิน  
1.19 ความเส่ียงจากการลงทนุในพืน้ท่ีเช่าช่วงในโครงการเซ็นทรลั พทัยา และโครงการเซ็นทรลัมารีนา 
1.20 ขอ้จ ากดัในการจดัหาประโยชนใ์นโครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 
1.21 ความเส่ียงที่เกิดขึน้จากการกูบ้ืมเงินและการช าระคืนตราสารหนี ้
1.22 ความเส่ียงจากการท่ีเซ็นทรลัพฒันาเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่และผูม้ีอ  านาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
1.23 ความเส่ียงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ระหว่างกองทรสัตแ์ละกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาซึ่งท าหนา้ที่เป็น

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 
1.24 ความเส่ียงในโครงการเซ็นทรลั มารีนา โครงการเซ็นทรลั ล าปาง และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

เนื่องจากเจา้ของที่ดินไม่ประสงคจ์ะรบัโอนอาคารและส่ิงปลกูสรา้งที่ CPNREIT จะลงทนุ 
2. ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ 

2.1 ความเส่ียงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และ
โครงการอาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์

2.2 ความเส่ียงจากการที่โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารส านกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์
เป็นโครงการย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 

2.3 ความเส่ียงจากกรณีการถกูเวนคืนท่ีดิน   
2.4 ทรัพยสิ์นที่ลงทุนอยู่เดิมและทรัพยสิ์นที่จะลงทุนเพิ่มเติมอยู่ภายใตบ้ังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับ

ส่ิงแวดลอ้ม  โดยการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายและภาระความ
รบัผิดหลายดา้น 

2.5 ความเส่ียงเก่ียวกบัภยัธรรมชาติ อบุตัิภยั และการก่อความไม่สงบ 
2.6 ความเส่ียงจากการประกนัภยั 
2.7 ความเส่ียงจากการที่ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตถื์อครองนั้นอาจมีค่าใชจ้่ายเก่ียวกับทรัพยสิ์น รวมทั้งค่าใชจ้่ายในการ

ด าเนินการต่าง ๆ เพิ่มมากขึน้ 
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ข้อมูลเบือ้งต้น 

ผู้จัดกำร
กองทรัสต ์

บรษิัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
เลขที่ 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 
โทร. 02-667-5555 ต่อ 1660 

URL: https://www.cpnreit.com/ 
ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 
กรุงเทพฯ 10900    
โทร. 02-949-1500 
URL: http://www.scbam.com/ 

 

3. ความเส่ียงเก่ียวกบัการลงทนุในทรพัยสิ์นโดยกองทรสัต ์
3.1 การลงทนุในทรพัยสิ์นมีความเส่ียง 
3.2 ความเส่ียงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนเขา้ลงทนุ 
3.3 ความเส่ียงที่มูลค่าของทรัพยสิ์นที่ CPNREIT ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นไม่ไดเ้ป็น

เครื่องแสดงมลูค่าที่แทจ้ริงของทรพัยสิ์น และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาขายของทรพัยสิ์นนั้นจะเป็นไปตามที่
ประเมิน ไม่ว่าในปัจจบุนัหรือในอนาคต 

3.4 ความเส่ียงจากการท่ีกองทรสัตล์งทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย  ์
4. ความเส่ียงอื่น ๆ 

4.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง  
4.2 ความเส่ียงที่มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตอ์าจมิไดเ้ป็นมลูค่าที่แทจ้ริงที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่าย

ทรพัยสิ์นออกไปทัง้หมดหรือมีการเลิกกองทรสัต ์
4.3 ความเส่ียงจากขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 
4.4 ความเส่ียงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม  
4.5 ความเส่ียงเก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
4.6 ความเส่ียงจากการท่ีราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต์ 
4.7 ความเส่ียงที่เงินคืนทนุจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจ านวนเงินท่ีผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุ 
4.8 ความเส่ียงที่เกิดขึน้จากการกูย้ืมเงิน เพื่อช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และโครงการเซ็นทรลั 

พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 
4.9 ความเส่ียงจากการลงทนุในตราสารหนี ้
4.10 ความเส่ียงจากการโจมตีทางไซเบอร ์


