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1.  ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์CPN รีเทล โกรท  

ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT  

ชื่อย่อ CPNREIT 

ประเภท กองทรสัตไ์ม่ก าหนดอาย ุ 

ลกัษณะกองทรสัต ์ ระบเุฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต ์ 

ทนุท่ีช าระแลว้ 40,195,007,721 บาท (ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568) 

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 มีวตัถุประสงคท์ีÉจะลงทุนในทรพัยส์ินหลัก โดยการซื Êอ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ 
รบัโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกั โดยจะนาํทรพัยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาประโยชนใ์นรูปของ
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอื้Éนใดในทาํนองเดียวกัน ตลอดจนทาํการปรับปรุง เปลีÉยนแปลง พัฒนา
ศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ จาํหน่ายทรพัยส์ินต่าง ๆ เพืÉอมุ่งก่อให้เกิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่ CPNREIT เพืÉอ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนืÉองในระยะยาว อีกทัÊง CPNREIT มีจุดมุ่งหมายทีÉจะลงทุนในทรัพยสิ์น
เพิÉมเติม เพืÉอการเติบโตอย่างต่อเนืÉองของฐานรายไดข้อง CPNREIT รวมถึงการลงทุนในทรัพยสิ์นอืÉน และ/หรือ 
หลักทรัพย์อืÉน และ/หรือ การหาดอกผลอืÉนโดยวิธีอืÉนใด ตามทีÉกฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอืÉนใด 
ทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด 

2.1.2 นโยบายการลงทนุ 

CPNREIT จะมุ่งเนน้การลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์รวมทัÊงสิทธิการเช่าช่วง
อสังหาริมทรัพย์ทีÉมีคุณภาพสูง โดยเฉพาะอย่างยิÉงอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า รวมทัÊงการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอืÉน ๆ ทีÉมีความเกีÉยวขอ้งหรือส่งเสริมประโยชนก์บัอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทศูนยก์ารคา้ อาทิ 
ทรพัยสิ์นเพืÉอการพาณิชย ์อาคารสาํนกังาน โรงแรม และเซอรว์ิสอะพารต์เมนต ์เป็นตน้ เพืÉอเป็นทรพัยสิ์นหลกัของ
CPNREIT โดยการซื Êอ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือรบัโอนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงทรพัยสิ์น
หลัก และโดยมุ่งเนน้การจดัหาผลประโยชนใ์นรูปของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ หรือรายไดอื้Éนใดในทาํนองเดียวกนั 
ตลอดจนทาํการปรบัปรุง เปลีÉยนแปลง พัฒนาศกัยภาพ พฒันา และ/หรือจาํหน่ายทรพัยสิ์นต่าง ๆ เพืÉอมุ่งก่อใหเ้กิด
รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่ CPNREIT เพืÉอประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างต่อเนืÉองในระยะยาว อีกทัÊง CPNREIT 
มีจุดมุ่งหมายทีÉจะลงทุนในทรพัยสิ์นเพิÉมเติมเพืÉอการเติบโตอย่างต่อเนืÉองของฐานรายไดข้อง CPNREIT และเป็น 
การกระจายความเสีÉยงผ่านการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยห์ลายแห่งในทาํเลทีÉแตกต่างกนั รวมถึงการลงทุนในทรพัยสิ์น
อืÉน และ/หรือหลักทรพัยอื์Éน และ/หรือการหาดอกผลอืÉนโดยวิธีอืÉนใดตามทีÉกฎหมายหลักทรพัย ์และ/หรือกฎหมาย 
อืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกาํหนด 

2.2  การเปลีÉยนแปลงและพัฒนาการทีÉสาํคัญของกองทรัสต ์

ปี 2560 

 CPNREIT ไดถู้กจัดตัÊงขึ Êนตามพระราชบญัญัติทรสัตเ์พืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ.ทรสัตฯ์”) เมืÉอ
วนัทีÉ 29 พฤศจิกายน 2560 ผ่านกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รี
เทล โกรท (“CPNRF”) 

 หน่วยทรสัตข์อง CPNREIT เริÉมทาํการซื Êอขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรพัยฯ์”) วนัแรก
ในวนัทีÉ 14 ธันวาคม 2560 
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ปี 2561 

 วันทีÉ 25 พฤษภาคม 2561 TRIS ไดจ้ัดอันดับเครดิตองคก์ร (Issuer Rating) ของ CPNREIT ทีÉระดับ “AA” และ
แนวโนม้อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงทีÉ” 

 วนัทีÉ 29 มิถุนายน 2561 TRIS ไดค้งอันดบัเครดิตองคก์รของ CPNREIT ทีÉระดบั “AA” และแนวโนม้อนัดบัเครดิต 
“Stable” หรือ “คงทีÉ” และไดจ้ดัอนัดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกันของ ของ CPNREIT ทีÉระดบั “AA” 
และแนวโนม้อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงทีÉ” 

 วนัทีÉ 17 สิงหาคม 2561 CPNREIT ไดด้าํเนินการออกหุน้กูต้ามมติทีÉประชมุสามญัผูถ้ือหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT 
ประจําปี 2561 ซึÉงเป็นการออกภายใต้โครงการหุ้นกู้ (Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT 
วงเงิน 16,250 ลา้นบาท โดยไดอ้อกหุน้กู ้2 ชดุ มลูค่ารวม 10,040 ลา้นบาท เสนอขายใหแ้ก่ผูล้งทุนสถาบนั และ/
หรอืผูล้งทุนรายใหญ่ เพืÉอนาํเงินมาชาํระหนี Êตามสญัญาเงินกูยื้มหรือหนี Êใด ๆ และนาํมาใชจ้่ายต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง
กบัการออกหุน้กูแ้ละการชาํระหนี Êดงักล่าว โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 
 CPNREIT218A มลูค่า 2,650 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2564 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.70 

กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้
 CPNREIT288A มูลค่า 7,390 ลา้นบาท อายุ 10 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2571 อัตราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 

3.80 กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

ปี 2562 

 วนัทีÉ 8 กมุภาพนัธ ์2562 CPNREIT ไดด้าํเนินการออกหุน้กูจ้าํนวน 4,495 ลา้นบาท (เป็นการออกภายใตโ้ครงการ
หุ้นกู้ (Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงิน 16,250 ลา้นบาท) เพืÉอนาํเงินมาชาํระหนีÊ
ตามสญัญาเงินกูย้ืมหรือหนีÊใด ๆ และนาํมาใชจ้่ายต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการออกหุน้กูแ้ละการชาํระหนีÊดงักล่าว 
โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 
 CPNREIT212A มลูค่า 2,700 ลา้นบาท อาย ุ2 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2564 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.54 

กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้
 CPNREIT232A มลูค่า 1,795 ลา้นบาท อาย ุ4 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2566 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 3.30 

กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้
 วันทีÉ 25 มิถุนายน 2562 TRIS ไดค้งอันดับเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ CPNREIT  

ทีÉระดบั “AA” และแนวโนม้อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงทีÉ” 
 วนัทีÉ 8 สิงหาคม 2562 คณะกรรมการบรษิัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จาํกัด (“ผูจ้ดัการกองทรสัต”์ หรือ “บรษิัทฯ”) 

ไดม้ีมติรบัทราบการลาออกของ นายชาลี มาดาน พน้จากตาํแหน่งกรรมการอิสระ และประธานกรรมการของ
บริษัทฯ โดยมีผลตัÊงแต่วันทีÉ 31 สิงหาคม 2562 และอนุมัติแต่งตัÊง นายพงศกร เทีÉยงธรรม เข้าดาํรงตาํแหน่ง
กรรมการอิสระ และกรรมการของบรษิัทฯ โดยมีผลตัÊงแต่วนัทีÉ 1 กนัยายน 2562  

 วันทีÉ 22 สิงหาคม 2562 ทีÉประชุมวิสามัญผู้ถือหุน้ ครัÊงทีÉ 1/2562 ของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดมี้มติอนุมัติแต่งตัÊง 
นางอวยพร ฟูตระกูล เขา้ดาํรงตาํแหน่งกรรมการอิสระ และกรรมการของบริษัทฯ โดยมีผลตัÊงแต่วนัทีÉ 1 กันยายน 
2562 

 วนัทีÉ 22 พฤศจิกายน 2562 ทีÉประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัÊงทีÉ 1/2562 (“EGM 1/2562”) ไดม้ีมติอนุมตัิการ
ลงทุนเพิÉมเติมของ CPNREIT ในศูนยก์ารคา้ 5 โครงการ จากบริษัท เซ็นทรลัพฒันา จาํกัด (มหาชน) (“เซ็นทรลั
พัฒนา”) และหรือบริษัทย่อยของเซ็นทรัลพัฒนา ได้แก่ 1) เซ็นทรัล มารีนา 2) เซ็นทรัล ลาํปาง 3) เซ็นทรัล 
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สุราษฏรธ์านี 4) เซ็นทรัล อุบล และ 5) เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) และอาคารสาํนักงาน 2 โครงการ 
จากทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อาคารสาํนกังาน จีแลนด ์(“GLANDRT”) ไดแ้ก่ 1) เดอะ
ไนน ์ทาวเวอรส์ และ 2) ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 

ปี 2563 

 CPNREIT ไดล้งทุนในอาคารสาํนักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ เมืÉอวันทีÉ 1 มีนาคม 2563 และอาคารสาํนักงาน       
ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์เมืÉอวนัทีÉ 2 มีนาคม 2563 โดยไดด้าํเนินการจดทะเบียนทีÉสาํนกังานทีÉดินเพืÉอรบัโอนสิทธิการเชา่ใน
อสงัหารมิทรพัยท์ัÊงสองโครงการจาก GLANDRT เมืÉอวนัทีÉ 2 มีนาคม 2563  

 CPNREIT ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่าเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ทีÉสาํนักงานทีÉดินเมืÉอวันทีÉ 31 มีนาคม 
2563 โดย CPNREIT จะทาํการจดัหาแหล่งเงินทุนเพืÉอชาํระค่าเช่าในปี 2568  

 ศนูยก์ารคา้ภายใตก้ารบรหิารของ CPNREIT ไดปิ้ดใหบ้รกิารเป็นการชัÉวคราวตามประกาศของภาครฐัเพืÉอควบคมุ
การแพร่ระบาดของโรคติดเชื Êอไวรัสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ไม่ให้ขยายไปในวงกว้าง ระหว่างวันทีÉ 22 
มีนาคม ถึง 16 พฤษภาคม 2563 โดยปิดใหบ้รกิารพื ÊนทีÉบางส่วน ยกเวน้ ซูเปอรม์ารเ์ก็ต รา้นขายยาและสิÉงจาํเป็น
ต่อการดาํรงชีพ รา้นอาหารใหซ้ื Êอกลบับา้น และธนาคารทีÉยงัเปิดใหบ้ริการไดต้ามประกาศของหน่วยงานภาครฐั 
ทีÉเกีÉยวขอ้ง  

 โรงแรมฮิลตัน พัทยา ปิดใหบ้ริการชัÉวคราวตามประกาศของภาครฐัตัÊงแต่เดือนเมษายน 2563 เป็นตน้ไป ซึÉงใน
ระหว่างนี Êไดเ้รง่การปรบัปรุงโรงแรมครัÊงใหญ่ใหเ้รว็ขึ Êน โดยเริÉมตัÊงแต่เดือนเมษายน ถึงเดือนธันวาคม 2563 

 เซ็นทรลั พระราม 2 เริÉมดาํเนินการปรบัปรุงครัÊงใหญ่ตัÊงแต่เดือนกรกฎาคม 2563 เป็นตน้ไป โดยทยอยทาํทีละเฟส  

 วนัทีÉ 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัของ CPNREIT ทีÉ
ระดบั “AA” และปรบัแนวโนม้อนัดบัเครดิตเป็น “Negative” หรือ “ลบ” 

ปี 2564 

 วนัทีÉ 25 กมุภาพนัธ ์2564 CPNREIT ไดน้าํเงินทีÉÉไดจ้ากการเพิÉมทุุนจาํนวน 6,578 ลา้นบาท โดยการออกและเสนอ
ขายหน่วยทรสัตเ์พิÉมเติมจาํนวน 355,557,300 หน่วย ทีÉราคาเสนอขาย 18.50 บาทต่อหน่วย ไปลงทุนในเซ็นทรลั 
มารีนา และเซ็นทรลั ลาํปาง สาํเร็จเรียบรอ้ย มลูค่าการลงทุนทัÊงสิ Êน 5,672 ลา้นบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน ภาษีมลูค่าเพิÉม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง) และชาํระ
คืนเงินกูยื้มบางส่วน  

รายละเอียดทรพัยสิ์นทีÉลงทุนเพิÉมเติม 
รายละเอียด เซ็นทรัล มารีนา  เซ็นทรัล ลาํปาง 
พืÊนทีÉให้เช่า 14,793 ตารางเมตร 15,863 ตารางเมตร 
อายุสิทธิการเช่า 14 ปี 2 เดือน 6 วนั 

สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 เมษายน 2578 
20 ปี 9 เดือน 22 วนั 

สิ ÊนสดุวนัทีÉ 16 ธันวาคม 2584 
มูลค่าการลงทุน 2,574 ลา้นบาท 3,098 ลา้นบาท 

 

 วนัทีÉ 31 มีนาคม 2564 CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด มลูค่ารวมทัÊงหมด 3,500 ลา้นบาท เสนอขายวงแคบไม่เกิน 
10 ราย (PP10) เพืÉอชาํระคืนหนี Ê โดยมีรายละเอยีดดงันี Ê 
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- CPNREIT243A มลูค่า 2,000 ลา้นบาท อายุ 3 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2567 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 1.50 
กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

- CPNREIT263A มลูค่า 1,500 ลา้นบาท อายุ 5 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2569 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.13 
กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

โดย TRIS ไดจ้ัดอันดับเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ทัÊง 2 ชุด ทีÉระดับ “AA” เมืÉอวันทีÉ 21 เมษายน 
2564 

 วนัทีÉ 30 กรกฎาคม 2564 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัของ CPNREIT ทีÉ
ระดบั “AA” แนวโนม้อนัดบัเครดิต “Negative” หรือ “ลบ” 

 วันทีÉ 13 สิงหาคม 2564 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด มูลค่ารวมทัÊงหมด 2,650 ลา้นบาท เสนอขาย 
นกัลงทุนสถาบนัและ เพืÉอชาํระคืนหนี Ê โดยมีรายละเอียดดงันีÊ 

- CPNREIT268A มลูค่า 1,650 ลา้นบาท อายุ 5 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2569 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 1.65 
กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

- CPNREIT318A มูลค่า 1,000 ลา้นบาท อายุ 10 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2574 อัตราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 
2.96 กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

โดย TRIS ไดจ้ัดอันดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ทัÊง 2 ชุด ทีÉระดับ “AA” เมืÉอวันทีÉ 30 กรกฎาคม 
2564 

 ศนูยก์ารคา้ภายใตก้ารบรหิารของ CPNREIT ในกรุงเทพมหานคร และชลบุร ีไดปิ้ดใหบ้รกิารเป็นการชัÉวคราวตาม
ประกาศของภาครัฐเพืÉอควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระหว่างวันทีÉ 12 กรกฎาคม ถึง 31 สิงหาคม 
2564 โดยปิดใหบ้รกิารพื ÊนทีÉบางส่วน ยกเวน้ ซูเปอรม์ารเ์ก็ต รา้นขายยาและสิÉงจาํเป็นต่อการดาํรงชีพ รา้นอาหาร
ใหซ้ื Êอกลบับา้น   

 การปรบัปรุงครัÊงใหญ่ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ใหเ้ป็น The Largest Regional Mall - Gateway of South 
Bangkok และจะผลกัดนัใหย้่านพระราม 2 เป็น New Urbanized District แห่งใหม่ของกรุงเทพฯ ไดด้าํเนินการ
แลว้เสร็จในเดือนพฤศจิกายน 2564 ประกอบดว้ย การปรบัโฉมหา้งสรรพสินคา้ และเพิÉม Destination Concept 
ต่าง ๆ เช่น Food Lifestyle Destination และ Sport Destination เป็นตน้  

ปี 2565 

 วันทีÉ 28 กุมภาพันธ ์2565 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู้ CPNREIT243A มูลค่า 2,000 ลา้นบาท อายุ 5 ปี 
ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2570 อัตราดอกเบี ÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.40 กาํหนดชาํระดอกเบี Êยทุกๆ 6 เดือน ตลอดอายุหุน้กู ้
เสนอขายต่อนกัลงทุนสถาบนัเพืÉอชาํระคืนหนี Ê โดย TRIS ไดจ้ัดอนัดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกัน ทีÉ
ระดบั “AA” เมืÉอวนัทีÉ 4 กมุภาพนัธ ์2565 

 วันทีÉ 22 สิงหาคม 2565 และ 20 ธันวาคม 2565 TRIS ไดค้งอันดับเครดิตองคก์ร และหุ้นกู้ไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มี
หลกัประกนัของ CPNREIT ทีÉระดบั “AA” แนวโนม้อนัดบัเครดิต “Negative” หรือ “ลบ” 

 เดือนธันวาคม 2565 กองทรสัตไ์ดอ้นมุตัิแผนปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พัทยา เพืÉอใหมี้ความทนัสมยัและเพิÉม
ศกัยภาพในการแข่งขนั ดว้ยงบลงทนุจาํนวน 181.4 ลา้นบาท โดยทยอยทาํทีละเฟสและแลว้เสรจ็ปลายปี 2566 
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 CPNREIT ไดร้ับเลือกเป็นสมาชิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2023 ต่อเนืÉองเป็นปีทีÉ 2 ในกลุ่ม
อสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ทาํการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการดาํเนินงานดา้นความ
ยัÉงยืน 3 มิติ ไดแ้ก่ ดา้นสิÉงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล 

ปี 2566 

 วนัทีÉ 3 กุมภาพนัธ ์2566 กองทรสัตไ์ดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด มลูค่ารวมทัÊงหมด 1,900 ลา้นบาท เสนอขายใหแ้ก่ผูล้งทนุ
สถาบนั และ/หรือผูล้งทุนรายใหญ่ เพืÉอนาํไปใชใ้นการชาํระหนีÊ ดอกเบี Êย และค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการออกและ
เสนอขายหุน้กู ้โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

- CPNREIT262A มูลค่า 500 ลา้นบาท อายุ 3 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2569 อัตราดอกเบี ÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.77 
กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

- CPNREIT272B มลูค่า 1,400 ลา้นบาท อาย ุ4 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2570 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.89 
กาํหนดชาํระดอกเบีÊยทกุ ๆ 6 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้

โดย TRIS ไดจ้ดัอนัดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั ทีÉระดบั “AA” เมืÉอวนัทีÉ 20 ธันวาคม 2565 
 วันทีÉ 31 กรกฎาคม 2566 ทีÉประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัÊงทีÉ 1/2566 ไดม้ีมติอนุมัติการลงทุนเพิÉมเติมใน

โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และการแกไ้ขเปลีÉยนแปลงเงืÉอนไขการลงทุนเพิÉมเติม ในโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ  

 วันทีÉ 12 กันยายน 2566 TRIS ไดป้ระกาศอันดับเครดิตองค์กร และหุ้นกู้ไม่ด ้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ
กองทรสัต ์ทีÉระดบั “AA-” แนวโนม้อนัดบัเครดิต “Negative” หรือ “ลบ”  

 CPNREIT ไดร้ับเลือกเป็นสมาชิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2024 ต่อเนืÉองเป็นปีทีÉ 3 ในกลุ่ม
อสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ทาํการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการดาํเนินงานดา้นความ
ยัÉงยืน 3 มิติ ไดแ้ก่ ดา้นสิÉงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล อีกทัÊงไดร้บัการประเมินความ
ยัÉงยืนจาก GRESB ซึÉงเป็นมาตรวดัดา้นความยัÉงยืนเฉพาะกลุ่มอสังหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว 

ปี 2567 

 วนัทีÉ 27 มีนาคม 2567 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้CPNREIT253A ประเภททีÉไม่มีการจ่ายดอกเบี Êย มลูค่า 
2,060 ลา้นบาท อายุ 1 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนเดือนมีนาคม 2568 เสนอขายต่อผูล้งทุนสถาบนั เพืÉอชาํระหนีÊหุน้กู ้
CPNREIT243A จาํนวน 2,000 ลา้นบาท รวมถึงดอกเบี Êยและค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งกับการออกและเสนอขายหุน้กู ้
โดย TRIS ไดจ้ัดอนัดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกัน ทีÉระดบั “AA-” และแนวโนม้อันดบัเครดิต “ลบ” 
เมืÉอวนัทีÉ 14 มีนาคม 2567 

 วนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ต่อสญัญาโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ ต่อไปอีก 15 ปี ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 
2568 - วันทีÉ 31 ธันวาคม 2582 โดย CPNREIT ไดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิÉมทุนทัÊงหมด 1,053 ลา้น
หน่วย ทีÉราคาเสนอขายสดุทา้ย 10.20 บาท และไดร้บัเงินเพิÉมทุนทัÊงสิ Êน 10,741 ลา้นบาท ทัÊงนี Ê หน่วยทรสัตเ์พิÉม
ทนุจาํนวน 1,053,040,000 หน่วย เริÉมซื ÊอขายวนัทีÉ 10 พฤษภาคม 2567 ส่งผลให ้CPNREIT มีจาํนวนหน่วยทรสัต์
ทัÊงสิ Êน 3,621,074,000 หน่วย 

 การปรบัปรุงทรพัยส์ิน 
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- โครงการเซ็นทรัล ปิÉนเกลา้: ปรับเปลีÉยนเป็น Gastronomy Hub (ศูนยก์ลางการทาํอาหาร) ทีÉมีรา้นอาหาร
มากกว่า 200 แบรนด ์อีกทัÊงมุ่งเนน้สรา้งความบนัเทิงสาํหรบัครอบครวัและศูนยก์ลางการเรียนรู ้ใชร้ะยะเวลา
การปรบัปรุงตัÊงแต่กลางปี 2567 ถึงกลางปี 2568 ดว้บงบประมาณลงทุนของกองทรสัตไ์ม่เกิน 1.1 พันลา้น
บาท  

- โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์: พฒันา concept ใหม่ นาํเสนอ Local Essence in Modern Twist เพืÉอ
สรา้งเดสติเนชัÉนทีÉผูค้นตอ้งมาเยือนและตอบโจทยช์าวเชียงใหม่ไดค้รบวงจร โดยใชร้ะยะเวลาตัÊงแต่เดือน
สิงหาคม - มีนาคม 2569 โดยทยอยทาํทีละเฟส ดว้บงบประมาณลงทนุของกองทรสัตไ์ม่เกิน 806 ลา้นบาท 

 วันทีÉ 10 ตุลาคม 2567 ทริสเรทติ Êงประกาศลดอันดับเครดิตของ CPNREIT มาอยู่ทีÉระดับ “A+“ และเปลีÉยน
แนวโนม้เป็น “คงทีÉ” แมว้่าผลการดาํเนินงานและสถานะทางการเงินเป็นไปตามประมาณการของทริสเรทติ Êงก่อน
หนา้นีÊ แต่อตัราส่วนหนี Êสินทางการเงิน (รวมหนี Êสินตามสญัญาเช่า) ต่อกาํไรก่อนดอกเบี Êยจ่าย ภาษี ค่าเสืÉอม ราคา
และค่าตดัจาํหน่าย (Debt to EBITDA Ratio) จะยงัคงอยู่ในระดบัสงูเกินกว่าระดบั 7.5 เท่าไป อีก 2-3 ปีซึÉงเป็น
เกณฑ ์TRIS สาํหรบัการปรบัลดอนัดบัเครดิต  

 CPNREIT ไดร้ับเลือกเป็นสมาชิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2025 ต่อเนืÉองเป็นปีทีÉ 4 ในกลุ่ม
อสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ทาํการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการดาํเนินงานดา้นความ
ยัÉงยืน 3 มิติ ไดแ้ก่ ดา้นสิÉงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล อีกทัÊงไดร้บัการประเมินความ
ยัÉงยืนจาก GRESB ซึÉงเป็นมาตรวดัดา้นความยัÉงยืนเฉพาะกลุ่มอสังหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว 

ปี 2568 

 วันทีÉ 24 มีนาคม 2568 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด มูลค่าตราไวร้วม 2,100 ลา้นบาท เสนอขายผู ้
ลงทุนสถาบนั (PP-II) เพืÉอชาํระหนี Êหุน้กู ้CPNREIT253A จาํนวน 2,060 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

- CPNREIT263B มลูค่า 1,000 ลา้นบาท อาย ุ1 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนเดือนมีนาคม 2569 อตัราดอกเบีÊยคิดลด
รอ้ยละ 2.46 ต่อปี 

- CPNREIT283A มลูค่า 1,100 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนเดือนมีนาคม 2571 อตัราดอกเบีÊยคิดลด
รอ้ยละ 2.55 ต่อปี 

ทรสิ เรทติ Êง ไดจ้ดัอนัดบัเครดิตหุน้กูด้งักล่าว ทีÉระดบั “A+” และแนวโนม้ “คงทีÉ” เมืÉอวนัทีÉ 14 กุมภาพนัธ ์2568 
 วันทีÉ 15 สิงหาคม 2568 CPNREIT จ่ายชาํระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) สาํหรบั

ระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก จาํนวน 12,853 ลา้นบาท และชาํระค่าเช่าสาํหรบัพื ÊนทีÉใหเ้ช่าทีÉลงทุนเพิÉมเติมอีก 
1,734.56 ตร.ม. มูลค่า 124 ลา้นบาท สาํหรับระยะเวลา 10 ปีแรก รวมเป็นเงินทัÊงสิ Êน 12,977 ลา้นบาท โดย
กองทรัสตไ์ดกู้ย้ืมเงินจาํนวนรวม 13,500 ลา้นบาท เพืÉอชาํระค่าสิทธิการเช่าดังกล่าว และค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

 การปรบัปรุงทรพัยส์ิน  

- โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ ปรบัปรุงเสร็จสมบูรณใ์นปี 2568 และเปิดตวัอย่างเป็นทางการในเดือนมกราคม 
2569   

- โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ทยอยปรบัปรุงทีละเฟส ซึÉงเฟส 1 และ 2 ปรบัปรุงแลว้เสรจ็ตามกาํหนด 
เมืÉอเดือนพฤษภาคม และเดือนตุลาคม 2568 ตามลาํดับ คงเหลือเฟสสุดท้าย ซึÉงคาดว่าจะแลว้เสร็จในปี 
2569 
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 วนัทีÉ 3 ตุลาคม 2568 CPNREIT ไดอ้อกหุน้กูส่้งเสริมความยัÉงยืน 2 ชุด เสนอขายต่อผูล้งทุนสถาบนั และ/หรือ ผู้
ลงทุนรายใหญ่ เพืÉอชาํระคืนหนี Êเงินกูยื้ม โดย ทริส เรทติ Êง ไดจ้ัดอันดับเครดิตหุน้กูด้ังกล่าว ทีÉระดับ “A+” และ
แนวโนม้อนัดบัเครดิต “คงทีÉ” เมืÉอวนัทีÉ 1 สิงหาคม 2568 รายละเอยีดหุน้กูมี้ดงันีÊ  

- ชุดทีÉ 1: CPNREIT294A จาํนวน 3,000 ลา้นบาท อายุ 3.5 ปี อตัราดอกเบี ÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.04 ครบกาํหนดไถ่
ถอนเดือนเมษายน 2572  

- ชดุทีÉ 2: CPNREIT32OA มลูค่า 3,000 ลา้นบาท อายุ 7 ปี อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.53 ครบกาํหนดไถ่ถอน
เดือนตลุาคม 2575   

 วนัทีÉ 3 ตุลาคม 2568 TRIS ประกาศคงอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกันของกองทรสัต ์
ของ CPNREIT ทีÉระดบั “A+“ ดว้ยแนวโนม้อนัดบัเครดิต “คงทีÉ”  

 CPNREIT ไดร้ับเลือกเป็นสมาชิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2026 ต่อเนืÉองเป็นปีทีÉ 5 ในกลุ่ม
อสงัหาริมทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ทาํการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการดาํเนินงานดา้นความ
ยัÉงยืน 3 มิติ ไดแ้ก่ ดา้นสิÉงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล อีกทัÊงไดร้บัการประเมินความ
ยัÉงยืนจาก GRESB ซึÉงเป็นมาตรวดัดา้นความยัÉงยืนเฉพาะกลุ่มอสังหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว 

การเปลีÉยนแปลงเกีÉยวกับบุคคลทีÉมีหนา้ทีÉเกีÉยวขอ้งในการบริหารจดัการกองทรสัต ์รายละเอียดเป็นไปตามขอ้มลูใน
ส่วนทีÉ 3 ขอ้ 8.1 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  
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2.3  โครงสร้างการบริหารจัดการของกองทรัสต ์

โครงสร้างการจัดการกองทรัสต ์
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CPNREIT โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จํากัด ในฐานะทรัสตี และมีบริษัท ซีพีเอ็น รีท         
แมเนจเมนท ์จาํกัด เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้าํสญัญาแต่งตัÊงและว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
หรือจะทาํสญัญาแต่งตัÊงและว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หท้าํหนา้ทีÉผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอจดัหาประโยชนจ์าก
ทรพัยสิ์นทีÉลงทุนอยู่เดิมและทรพัยสิ์นทีÉจะลงทนุเพิÉมเติม โดยมีรายละเอียดดงันีÊ 

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ทรัพยส์ินทีÉลงทุนอยู่เดิม  
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 2 เซ็นทรลัพฒันา 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 3 เซ็นทรลัพฒันา 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และ 
อาคารสาํนกังานปิÉนเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบ ี

เซ็นทรลัพฒันา 

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เซ็นทรลัพฒันา 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา  เซ็นทรลัพฒันา 
โรงแรมฮิลตนั พทัยา CPNREIT ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน (ลักษณะให้เช่าเหมา) แก่

บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จาํกัด ซึÉงซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล 
ไดว่้าจา้งกลุ่มฮิลตนัเป็นผูบ้รหิารโรงแรม 

ทรัพยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมในปี 2563  
อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ GLAND 
อาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรลิ์ง 
ทรัพยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมในปี 2564  
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั มารีนา เซ็นทรลัพฒันา 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ลาํปาง เซ็นทรลัพฒันา 
ทรัพยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมในปี 2567  
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และอาคารสาํนักงานปิÉน
เกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบ ี(ช่วงต่ออาย)ุ 

เซ็นทรลัพฒันา 

ทรัพยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมในปี 2568  
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 2/1 (ช่วงต่ออาย)ุ เซ็นทรลัพฒันา 

หมายเหตุ: /1เมืÉอวนัทีÉ 31 มีนาคม 2563 CPNREIT ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ระยะเวลาการเช่า 
30 ปี โดย CPNREIT ไดช้าํระค่าสิทธิการเช่าสาํหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก เริÉมวนัทีÉ 16 สิงหาคม 2568  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เซ็นทรลัพฒันา GLAND สเตอรลิ์ง และซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีความสมัพันธเ์ป็นบุคคลทีÉเกีÉยว
โยงกัน โดยเซ็นทรลัพัฒนาถือหุ้นในผูจ้ัดการกองทรสัตร์อ้ยละ 100.0 และกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนาถือหุน้ใน ซีพีเอ็น พัทยา       
โฮเทล รอ้ยละ 100.0 นอกจากนี Ê กลุ่มเซ็นทรลัพัฒนา ถือหุน้ใน GLAND รอ้ยละ 67.5 โดยทีÉ GLAND ถือหุน้ในสเตอรลิ์ง 
รอ้ยละ 100.0  

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทาํหนา้ทีÉบรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตข้อ้กาํหนดในสญัญาก่อตัÊงทรสัต ์โดยมีสาระสาํคญัตาม
เอกสารแนบ 5 ทัÊงนีÊ ผูล้งทนุสามารถติดต่อผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้ีÉ ir_cpnreit@centralpattana.co.th และ/หรือ ทรสัตี เพืÉอ
ขอดสูาํเนาสญัญาก่อตัÊงทรสัตฉ์บบัเต็ม 
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2.4  ข้อมูลของทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

2.4.1 รายละเอียดทรัพยส์นิ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 

มูลค่าทรัพยส์นิ 
(บาท) 

มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ(บาท) มูลค่าทรัพยส์นิสุทธิ    
ต่อหน่วย (บาท) 

มูลค่าหน่วยทรัสต ์ 
(บาท) 

94,680,613,159 42,254,058,718  11.6689 11.30/1 
หมายเหตุ: /1ราคาปิด ณ วนัทีÉ 30 ธันวาคม 2568 

รายละเอียดทรัพยส์นิ  
ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2568 

มูลค่า 
(บาท) 

ร้อยละของ 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ

เงินลงทนุทีÉแสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทนุ 690,203,148  1.63  
เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม      91,666,481,818  216.94  
รายการเทียบเท่าเงินสด 1,677,742,709   3.97  
ลกูหนี Êรายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั  273,620,725   0.65  
ลกูหนี Êกรมสรรพากร 199,262,022   0.47  
ค่าใชจ่้ายจ่ายลว่งหนา้  15,068,461   0.04  
สินทรพัยอื์Éน 158,234,276   0.37  
รวมทรัพยสิ์น 94,680,613,159 224.07 
มูลค่าทรัพยส์นิสุทธ ิ 42,254,058,718  100.00  

2.4.2 รายละเอียดทรัพยส์นิหลัก 

ณ สิ Êนปี 2568 CPNREIT ลงทุนในทรพัยส์ินทัÊงสิ Êน 12 โครงการ ประกอบดว้ย ศูนยก์ารคา้ 7 โครงการ อาคาร
สาํนกังาน 4 อาคาร และโรงแรม 1 แห่ง โดยมีรายละเอียดทรพัยสิ์นดงันีÊ 

2.4.2.1 โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 

ขอ้มูลทัÉวไป 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 2 เริÉมเปิดดาํเนินการในเดือนธันวาคม 2545 โดยเป็นอาคาร 5 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน 

โดยมีการปรบัปรุงใหญ่ครัÊงล่าสดุในเดือนกรกฎาคม 2563 – พฤศจิกายน 2564  และมพืี ÊนทีÉใหเ้ช่าเพิÉมกว่า 10,000 ตร.ม. 

ทีÉตั Êงของโครงการ 
เลขทีÉ 160 ถนนพระรามทีÉ 2 แขวงแสมดาํ เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 

            แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ                              ภาพโครงการเซน็ทรัล พระราม 2 
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รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ทีÉ CPNREIT ลงทนุ 
(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568) 

โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
ลกัษณะการลงทุนของ 
CPNREIT ในโครงการเซ็นทรลั
พระราม 2 (สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 
15 สิงหาคม 2598) 

1. สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน เนื ÊอทีÉรวม 53-2-38.4 ไร ่
2. สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึÉงไดแ้ก่ พื ÊนทีÉส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ÊนทีÉส่วนกลาง 

และพืÊนทีÉจอดรถ  
3. สิทธิการเช่าในงานระบบทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2568/1 
4. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทนุ 

ลกัษณะการลงทุนของ 
CPNREIT ในโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

“รายละเอยีดเพิÉมเติมในหวัขอ้ 
ขอ้มลูสาํคญัอืÉน” 

1. สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ พื ÊนทีÉส่วนกลาง 
และ พื ÊนทีÉจอดรถ  

2. สิทธิการเช่าในงานระบบ ซึÉงไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท ์
ลิฟท ์บนัไดเลืÉอน ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบาํบดันํÊาเสีย และสิÉง
อาํนวยความสะดวกต่าง ๆ ซึÉงติดตัÊงและใช้งานอยู่ในอาคารและสิÉงปลูกสรา้ง 
รวมทัÊงสิทธิใด ๆ ทีÉเกีÉยวกบัหรือเกีÉยวเนืÉองกบังานระบบดงักล่าว  

สญัญาการเช่าทัÊงหมด 30 ปี (ตัÊงแต่วนัทีÉ 16 สิงหาคม 2568 ถึง 15 สิงหาคม 2598) 
3. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
ทัÊงนี Ê กองทรัสตแ์บ่งชาํระค่าเช่าทรัพยสิ์นทีÉเช่า โดยชาํระค่าเช่างวดแรกเมืÉอวันทีÉ 15 
สิงหาคม 2568 สาํหรบัระยะเวลาการเชา่ 10 ปีแรก (ตัÊงแต่วนัทีÉ 16 สิงหาคม 2568 - 15 
สิงหาคม 2578)  

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
พื ÊนทีÉอาคาร  พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 308,881 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 99,330 ตารางเมตร 
วนัทีÉรบัโอนจาก CPNRF 1 ธันวาคม 2560  
มลูค่าทีÉรบัโอนจาก CPNRF 7,186 ลา้นบาท 
วนัทีÉลงทุนเพิÉมเติม 16 สิงหาคม 2568 
ราคาทีÉเขา้ลงทนุ 12,977 ลา้นบาท (ค่าเช่าทรพัยสิ์นช่วงต่ออาย ุ10 ปีแรก และพืÊนทีÉใหเ้ช่าเพิÉมเติม) 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 25,092 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 31,528 ลา้นบาท 

หมายเหตุ 
1. กองทรสัตไ์ดด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ แลว้เสรจ็ เมืÉอวนัทีÉ 31 มีนาคม 2563 โดย

มีกาํหนดระยะเวลาเช่า 30 ปี (สิ ÊนสดุวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2598) ทัÊงนีÊ กองทรสัตไ์ดช้าํระค่าเช่าสาํหรบัระยะเวลาการเชา่ 10 ปีแรก ในปี 2568  
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2.4.2.2 โครงการเซน็ทรัล พระราม 3 

ขอ้มูลทัÉวไป 
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 3 เริÉมเปิดดาํเนินการในเดือนตลุาคม 2540 โดยเป็นอาคาร 8 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 3 ชัÊน 

โดยมีการปรบัปรุงใหญ่ครัÊงล่าสดุในเดือนมิถนุายน ปี 2560 – ไตรมาส 2 ปี 2561 

ทีÉตั Êงของโครงการ 
เลขทีÉ 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33 ถนนสาธุประดษิฐ์ แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ    ภาพโครงการเซ็นทรัล พระราม 3 

     
รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล พระราม 3 ทีÉ CPNREIT ลงทนุ 
(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568) 

โครงการเซ็นทรัล พระราม 3 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าทีÉดินเนืÊอทีÉรวม 12-2-44.6 ไร ่ 

2. สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 3 (บางส่วน) และพืÊนทีÉจอดรถ
ภายในอาคาร (ทัÊงหมด)  

สญัญาสิ ÊนสุดวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2578 โดย CPNREIT มีสิทธิทีÉจะต่ออายุสญัญาเช่าได้
อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี หลงัสญัญาแรกสิ ÊนสดุวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2578 โดยกองทรสัตไ์ด้
ชาํระค่าเช่าและเงินมดัจาํตามสญัญาเช่าครัÊงเดียวเต็มจาํนวนแลว้  
3. กรรมสิทธิÍในงานระบบสาธารณูปโภคและสิÉงอํานวยความสะดวกต่าง ๆ  

ทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
4. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
พื ÊนทีÉอาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 169,740 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,040 ตารางเมตร   
วนัทีÉรบัโอนจาก CPNRF 1 ธันวาคม 2560 
มลูค่าทีÉรบัโอนจาก CPNRF 9,179 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 9,741 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 14,233 ลา้นบาท  



 แบบ 56-REIT1 

2-13 
 

2.4.2.3 โครงการเซ็นทรัล ปิÉ นเกล้า 

ขอ้มูลทัÉวไป 
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ เปิดดาํเนินการในเดือนมีนาคม 2538 ประกอบดว้ยศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ 

อาคารสาํนักงานปิÉนเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และปิÉนเกลา้ ทาวเวอรบี์ และอาคารหา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ โดยมีการ
ปรบัปรุงใหญ่ในเดือนเมษายน 2558 – มิถนุายน 2559 และปรบัปรุงครัÊงล่าสดุเมืÉอกลางปี 2568 - สิ Êนปี 2569 

ทีÉตั Êงของโครงการ 
เลขทีÉ 7/3 ถึง 7/128, 7/129 ถึง 7/221, 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอัมรินทร ์เขต

บางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร 

              แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ                                     ภาพโครงการเซ็นทรัล ปิÉ นเกล้า 

 

 

อาคารสาํนักงานปิÉ นเกล้า ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ ี
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รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล ปิÉ นเกล้า ทีÉ CPNREIT ลงทุน  
(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568) 

โครงการเซ็นทรัล ปิÉ นเกล้า 
ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ (ช่วง
ต่ออายุ) 

1. สิทธิการเชา่อสังหารมิทรพัย ์(อาคารและสิÉงปลกูสรา้งบางส่วน โดยไม่รวมทีÉดิน) 
ซึÉงไดแ้ก่ อาคารศนูยก์ารคา้ (บางส่วน) อาคารสาํนกังานทัÊงสองอาคาร พื ÊนทีÉ
ส่วนกลาง และพืÊนทีÉจอดรถทีÉเกีÉยวเนืÉองกับโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทนุ 

2. สิทธิการเชา่งานระบบและทรพัยส์ินอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้  
สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2582 
3. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทนุ 

วนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ไดล้งทนุเพิÉมเตมิในโครงการเซ็นทรลั ปิÉ นเกลา้ 
(ช่วงต่ออาย)ุ โดยการต่ออายอุกี 15 ปี ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัทีÉ 31 
ธนัวาคม 2582  

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
พื ÊนทีÉอาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 188,345 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 61,733 ตารางเมตร   
วนัทีÉรบัโอนจาก CPNRF 1 ธันวาคม 2560  
มลูค่าทีÉรบัโอนจาก CPNRF 5,543 ลา้นบาท 
วนัทีÉลงทุนเพิÉมเติม 8 พฤษภาคม 2567 
ราคาทีÉเขา้ลงทนุ 12,161 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 18,638 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 12,102 ลา้นบาท 

 

2.4.2.4 โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 

ขอ้มูลทัÉวไป 
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เริÉมเปิดดาํเนินการมาตัÊงแต่เดือนมีนาคม 2539 โดยเป็นอาคาร 5 ชัÊน    

และชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน และอาคารอเนกประสงค ์(Multipurpose Hall) 3 ชัÊน โดยมีการปรบัปรุงใหญ่ในเดือนกนัยายน 2559 - 
เมษายน 2560 และการปรบัปรุงครัÊงล่าสดุไดเ้ริÉมเมืÉอเดือนสิงหาคม 2567 ถึงกลางปี 2569 

ทีÉตั Êงของโครงการ 
เลขทีÉ 9, 9/1 หมู่ทีÉ 3 ตาํบลสเุทพ อาํเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่  
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  แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ                                 ภาพโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 

 

กรายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ทีÉ CPNREIT ลงทุน 

(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568) 

 

2.4.2.5 โครงการเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

ขอ้มูลทัÉวไป  

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา เริÉมเปิดดาํเนินการในเดือนมกราคม 2552 โดยเป็นอาคาร 6 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน โดย
มีการปรบัปรุงใหญ่ครัÊงล่าสดุในไตรมาส 4 ปี 2565 - ไตรมาส 3 ปี 2566 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา เริÉมเปิดดาํเนินงานในเดือนพฤศจกิายน 2553 โดยเป็นอาคาร 21 ชัÊนตัÊงอยูเ่หนืออาคาร
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา โดยมกีารปรบัปรุงใหญ่ครัÊงล่าสดุในเดอืนเมษายน 2563 – ธันวาคม 2563 

โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าทีÉดิน เนื ÊอทีÉรวม 32-3-56.85 ไร ่ 

2. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึÉงได้แก่ พื ÊนทีÉ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ÊนทีÉ
ส่วนกลาง และพืÊนทีÉจอดรถทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 

3. สิทธิการเช่าในงานระบบทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 22 เมษายน 2587  
4. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
อาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 122,991 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 39,496 ตารางเมตร  
วนัทีÉรบัโอนจาก CPNRF 1 ธันวาคม 2560  
มลูค่าทีÉรบัโอนจาก CPNRF 10,494 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 10,953 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 10,931 ลา้นบาท 
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ทีÉตั Êงของโครงการ 
ศูนยก์ารคา้และโรงแรม ตัÊงอยู่เลขทีÉ 333/99 และเลขทีÉ 333/101 หมู่ 9 ถนนพทัยาสาย 1 ตาํบลหนองปรือ อาํเภอ

บางละมงุ จงัหวดัชลบรีุ 

แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ 

 

 

 

 

                

    ภาพโครงการเซน็ทรัล พัทยา                                             ภาพอาคารโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

 

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา ทีÉ CPNREIT ลงทนุ 
(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568) 

โครงการเซ็นทรัล พทัยา 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย ์ซึÉงไดแ้ก่ พื ÊนทีÉส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ÊนทีÉ

ส่วนกลาง และพืÊนทีÉจอดรถทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 
2. สิทธิการเช่าในงานระบบทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 สิงหาคม 2580 
3. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
อาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 70,095 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 29,380 ตารางเมตร  
วนัทีÉเขา้ลงทนุ 1 ธันวาคม 2560 
ราคาทีÉเขา้ลงทนุ 8,154 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 8,577 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 7,398 ลา้นบาท 
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โรงแรมฮิลตัน พทัยา 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ซึÉงไดแ้ก่ พื ÊนทีÉส่วนอาคารโรงแรม และพื ÊนทีÉจอดรถ

ทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 

2. สิทธิการเช่าในงานระบบทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 สิงหาคม 2580 
3. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  

ผูเ้ช่าช่วง บรษิัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จาํกดั (“ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล”) 
ผูบ้รหิารโรงแรม กลุ่มฮิลตนั 
อาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย* (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 49,686 ตารางเมตร 

จาํนวนหอ้งพกั 304 หอ้ง  
หมายเหต:ุ *พืÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) หมายถึง พืÊนทีÉหอ้งพกัและพืÊนทีÉอืÉน ๆ 

วนัทีÉเขา้ลงทนุ 1 ธันวาคม 2560 
ราคาทีÉเขา้ลงทนุ 3,754 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 4,115 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 3,628 ลา้นบาท 

หมายเหตุ: การลงทุนในโครงการเซ็นทรลั พัทยา และโรงแรมฮิลตนั พัทยา CPNREIT ไม่ไดล้งทุนในทีÉดินอันเป็นทีÉตัÊงของทรพัยสิ์นทัÊงสองส่วน แต่ซีพีเอ็น 
พัทยา ภายใตส้ัญญาเช่าพื ÊนทีÉอาคาร (บางส่วน) และสัญญาเช่าช่วงพื ÊนทีÉอาคาร ยินยอมให้ CPNREIT ลูกคา้และคู่สัญญาของ CPNREIT ผู้เช่าพื ÊนทีÉใน
ทรพัยสิ์นทีÉเช่าตามสญัญาซึÉงเป็นส่วนทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจาก CPNREIT รวมถึงผูม้าใชบ้ริการของโรงแรมฮิลตนั พัทยา สามารถใช้
ประโยชนใ์นพื ÊนทีÉทีÉ CPNREIT ไม่ไดเ้ขา้ลงทุนแต่เกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์นทีÉเชา่ได ้เช่น พื ÊนทีÉส่วนกลาง ทีÉจอดรถ และถนนรอบอสงัหาริมทรพัยแ์ละทางเขา้ออก
ของศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พัทยา และโรงแรมฮิลตนั พัทยา โดยใหถื้อเป็นพื ÊนทีÉเพืÉอใชป้ระโยชนร์่วมกนั โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยถือประโยชนข์องการดาํเนิน
กิจการของศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา และโรงแรมฮิลตนั พทัยา เป็นสาํคญั 

2.4.2.6 โครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 

ขอ้มูลทัÉวไป  
อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ เริÉมเปิดดาํเนินการในเดือนกมุภาพนัธ ์ปี 2557 โดยประกอบไปดว้ยอาคาร A 

สงู 34 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 2 ชัÊน และอาคาร B สงู 32 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 2 ชัÊน โดยโครงการอาคารสาํนกังาน เดอะไนน ์ทาว
เวอรส์ เป็นส่วนหนึÉงของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ทีÉกลุ่ม GLAND พัฒนาใหเ้ป็นย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (Central 
Business District) บรเิวณหวัมมุถนนพระราม 9 ตดัถนนรชัดาภิเษก 

ทีÉตั Êงของโครงการ 
ตัÊงอยู่เลขทีÉ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร   
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แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ 

 

 

 

 

 

ภาพโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 

 

 

รายละเอียดของโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ ทีÉ CPNREIT ลงทนุ 
(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568) 

โครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  ซึÉงได้แก่ พื ÊนทีÉส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ÊนทีÉ

ส่วนกลาง และพืÊนทีÉจอดรถทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
2. สิทธิการเช่าในงานระบบทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 
สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 18 เมษายน 2590 
3. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ GLAND โดยเซ็นทรัลพัฒนา ถือหุ้นทางอ้อมร้อยละ 67.5 ของจํานวนหุ้นทีÉ
จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด 

อาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 95,997 ตารางเมตร 
พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 58,918 ตารางเมตร 

วนัทีÉเขา้ลงทนุ 1 มีนาคม 2563 
ราคาทีÉเขา้ลงทนุ 5,847 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 6,161 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 5,950 ลา้นบาท  
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2.4.2.7 โครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์

ขอ้มูลทัÉวไป  
อาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์ เฮา้ส ์ เริÉมเปิดดาํเนินการในเดือนธันวาคม 2557 โดยประกอบไปดว้ยอาคารสาํนกังาน

และรา้นคา้ปลีกใหเ้ช่าสงู 12 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน เป็นส่วนหนึÉงของโครงการเดอะ แกรนด ์ พระราม 9 ทีÉกลุ่มบรษิัท 
GLAND พฒันาใหเ้ป็นย่านศนูยก์ลางธุรกิจ (Central Business District) บรเิวณ หวัมมุถนนพระราม 9 ตดัถนนรชัดาภิเษก 

ทีÉตั Êงของโครงการ 
ตัÊงอยูเ่ลขทีÉ 161 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ 

 

ภาพโครงการอาคารสาํนักงานยูนิลเีวอร ์เฮ้าส ์

รายละเอียดของโครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์ 
(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568) 

โครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึÉงได้แก่ พื ÊนทีÉ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ÊนทีÉ

ส่วนกลางและพื ÊนทีÉจอดรถทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
2. สิทธิการเช่าในงานระบบทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 14 พฤศจิกายน 2577 
3. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 
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โครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ สเตอรลิ์ง 
อาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 30,176 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 18,527 ตารางเมตร 
วนัทีÉเขา้ลงทนุ 2 มีนาคม 2563 
ราคาทีÉเขา้ลงทนุ 1,583 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 1,681 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 1,294 ลา้นบาท  

2.4.2.8 โครงการเซ็นทรัล มารีนา 

ขอ้มูลทัÉวไป 
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั มารีนา เริÉมเปิดดาํเนินการในเดือนกรกฎาคม 2538 โดยเป็นอาคาร 3 ชัÊน และอาคาร 2 ชัÊน และ

ไม่มีชัÊนใตด้ิน  

ทีÉตั Êงของโครงการ 
เลขทีÉ 78/54 และ 78/12 หมู่ 9 ถนนพทัยาสาย 2 ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบุร ี

แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ                                       ภาพโครงการเซ็นทรัล มารีนา 

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล มารีนา  
(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568)  

โครงการเซ็นทรัล มารีนา 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึÉงได้แก่ พื ÊนทีÉ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ÊนทีÉ

ส่วนกลางและพื ÊนทีÉจอดรถทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
2. สิทธิการเช่าในงานระบบทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 เมษายน 2578 
3. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน 

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
อาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 45,149 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 15,435 ตารางเมตร 
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โครงการเซ็นทรัล มารีนา 
วนัทีÉเขา้ลงทนุ 25 กมุภาพนัธ ์2564 
ราคาทีÉเขา้ลงทนุ 2,574 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 2,645 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 1,641 ลา้นบาท  

 

2.4.2.9 โครงการเซ็นทรัล ลาํปาง 

ขอ้มูลทัÉวไป 

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ลาํปาง เริÉมเปิดดาํเนินการในเดือนพฤศจิกายน 2555 โดยเป็นอาคาร 3 ชัÊน และชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน  

ทีÉตั Êงของโครงการ 

เลขทีÉ 319 ถนนซุปเปอรไ์ฮเวยส์าย ลาํปาง-งาว ตาํบลสวนดอก อาํเภอเมืองลาํปาง จงัหวดัลาํปาง 

แผนภาพแสดงทีÉตัÊงโครงการ                                    ภาพโครงการเซ็นทรัล ลาํปาง 

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัล ลาํปาง  
(ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568)  

โครงการเซ็นทรัล ลาํปาง 
ลกัษณะการลงทุน 1. สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซึÉงได้แก่ พื ÊนทีÉ ส่วนอาคาร (บางส่วน) พื ÊนทีÉ

ส่วนกลาง และพืÊนทีÉจอดรถทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
2. สิทธิการเช่าในงานระบบทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  
3. สญัญาสิ ÊนสดุวนัทีÉ 16 ธันวาคม 2584 
4. กรรมสิทธิÍในสงัหารมิทรพัยท์ีÉเกีÉยวเนืÉองกบัโครงการส่วนทีÉกองทรสัตล์งทุน  

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ เซ็นทรลัพฒันา 
อาคาร พื ÊนทีÉใชส้อย (Gross Floor Area) รวมพืÊนทีÉจอดรถ ประมาณ 45,716 ตารางเมตร 

พื ÊนทีÉใหเ้ช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 16,363 ตารางเมตร 
วนัทีÉเขา้ลงทนุ 25 กมุภาพนัธ ์2564 
ราคาทีÉเขา้ลงทนุ 3,098 ลา้นบาท 
ราคาทนุ ณ 31 ธ.ค. 2568 3,178 ลา้นบาท 
มลูค่ายตุิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 2,961 ลา้นบาท  
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ลกัษณะการจดัหาผลประโยชนข์องแต่ละโครงการสามารถศึกษารายละเอียดไดใ้นหวัขอ้ 2.5 การจดัหาประโยชน์
จากอสงัหาริมทรพัย ์

ผลการดาํเนินงานของทรัพยสิ์นแต่ละโครงการสามารถสรุปรวมได้ดังต่อไปนีÊ 

โครงการ พืÊนทีÉ  
(ตร.ม.) 

อัตราการเช่าเฉลีÉย 
ปี 2568 (ร้อยละ) 

รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร
สาํหรับปี 2568 (ล้านบาท) 

เซ็นทรลั พระราม 2 99,330 96.7  1,659.4  
เซ็นทรลั พระราม 3  35,851 97.0  710.4  
เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้  25,877 88.6  1,123.1  
อาคารสาํนกังานปิÉนเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบี 35,273 81.9  264.8  
เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 39,323 76.8  401.5  
เซ็นทรลั พทัยา  29,222 97.1  613.5  
อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 58,449 90.4  527.5  
อาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 18,527 100.0  239.1  
เซ็นทรลั มารีนา 15,569 95.1  179.3  
เซ็นทรลั ลาํปาง 16,363 96.2  300.3  
รวม/เฉลีÉย 373,784 91.6  6,018.7  
โรงแรมฮิลตนั พทัยา 304 หอ้ง 89.2  384.2  

 
2.5  การจัดหาประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์

CPNREIT มีวัตถุประสงค์ทีÉจะสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับทีÉดีและต่อเนืÉองในระยะยาวให้แก่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีหนา้ทีÉดาํเนินการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ CPNREIT โดยการกาํหนด
นโยบายและกลยุทธ์ทีÉ เหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ CPNREIT เพืÉอสรา้งรายได้ในเชิงพาณิชยใ์ห้แก่ 
CPNREIT และก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อผูถ้ือหน่วยทรสัตโ์ดยรวม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดท้าํสญัญาแต่งตัÊงและว่าจา้ง
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือจะทาํสญัญาแต่งตัÊงและว่าจา้งผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัยใ์หท้าํหนา้ทีÉผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
เพืÉอจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีÉลงทุนอยู่เดิมและทรพัยสิ์นทีÉจะลงทนุเพิÉมเติม โดยมีรายละเอียดดงันีÊ  
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โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ทรัพยส์ินทีÉลงทุนอยู่เดิม 
โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั พระราม 3 เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั พทัยา เซ็นทรลัพฒันา 
โรงแรมฮิลตนั พทัยา CPNREIT ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน (ลักษณะให้เช่าเหมา) แก่ ซีพีเอ็น พัทยา  

โฮเทล ซึÉงซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดว่้าจา้งกลุ่มฮิลตนัใหเ้ป็นผูบ้รหิารโรงแรม 
โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

ทรัพยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมในปี 2563 
อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ GLAND 
อาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรลิ์ง 
ทรัพยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมในปี 2564 
โครงการเซ็นทรลั มารีนา เซ็นทรลัพฒันา 
โครงการเซ็นทรลั ลาํปาง เซ็นทรลัพฒันา 
ทรัพยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมในปี 2567 
โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้  
(ช่วงต่ออาย)ุ 

เซ็นทรลัพฒันา 

ทรัพยส์ินทีÉลงทุนเพิÉมในปี 2568 
โครงการเซ็นทรลั พระราม 2  
(ช่วงต่ออาย)ุ 

เซ็นทรลัพฒันา 

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์เซ็นทรลัพฒันา GLAND สเตอรลิ์ง และซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีความสมัพนัธเ์ป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยง
กนั โดยเซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้ยละ 100.0 และเซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล รอ้ยละ 
100.0 นอกจากนีÊ กลุ่มเซ็นทรลัพฒันา ถือหุน้ใน GLAND รอ้ยละ 67.5 โดยทีÉ GLAND ถือหุน้ในสเตอรลิ์งรอ้ยละ 100.0 

เพืÉอใหบ้รรลวุตัถปุระสงคท์ีÉจะบริหารทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุนใหป้ระสบความสาํเรจ็ในระยะยาวและสามารถ
สรา้งผลตอบแทนในระดับทีÉดีใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีกลยุทธใ์นการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีÉ 
CPNREIT เขา้ลงทนุดงันี Ê  

 การติดตามผลการดาํเนินงานของ CPNREIT ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจําปี รวมถึง 
ผลประกอบการของ CPNREIT ในอดีต และหากผลประกอบการของ CPNREIT ไม่เป็นไปตามเป้าหมายทีÉกาํหนด
ไว ้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พืÉอหาสาเหตุ รวมถึงปรบัปรุงและพัฒนาแผนการดาํเนินงานทีÉจาํเป็น เพืÉอให้
สามารถบรรลเุป้าหมายทีÉกาํหนดไว ้

 ติดตามผลการดาํเนินงานของผูเ้ช่าหลักในส่วนทีÉเป็นทรพัยสิ์นประเภทโรงแรมโดยเปรียบเทียบกับงบประมาณ
ประจําปี รวมถึงผลประกอบการในอดีต (หากมี) หากผลประกอบการไม่เป็นไปตามเป้าหมายทีÉกาํหนดไว้ 
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ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พืÉอหาสาเหตุรวมถึงปรบัปรุงและพัฒนาแผนการดาํเนินงานเพืÉอใหส้ามารถบรรลุ
เป้าหมายทีÉคาดไว ้

 การวิเคราะหข์อ้มูลตลาดและขอ้มูลลูกคา้อย่างสมํÉาเสมอ เพืÉอปรบัเปลีÉยนสัดส่วนประเภทของรา้นคา้ภายใน
ศูนยก์ารคา้อย่างเหมาะสมต่อความตอ้งการของลกูคา้ ควบคู่ไปกับการสรรหารา้นคา้ใหม่ ๆ จากทัÊงในประเทศ
และต่างประเทศ เพืÉอยกระดับใหศู้นยก์ารคา้มีความทนัสมยัและสรา้งประสบการณใ์หม่ ๆ ใหก้ับลูกคา้ รวมถึง
การวิเคราะห์ข้อมูลตลาดและข้อมูลผู้เช่าอาคารสาํนักงาน เพืÉอปรับปรุงการบริการให้สามารถตอบสนอง 
ความตอ้งการของลกูคา้ได ้

 การดาํเนินกลยทุธท์างการตลาด โดยมุ่งเนน้ในการดงึดดูลกูคา้เป้าหมายใหเ้ขา้มาใชบ้รกิาร เพืÉอผลกัดนัยอดขาย
ใหก้ับรา้นคา้ และสรา้งประสบการณท์ีÉดีใหแ้ก่ลกูคา้ โดยการจดักิจกรรมส่งเสริมการขายทีÉสอดคลอ้งกับกลยุทธ์
ดังกล่าว โดยอาศัยขอ้มลูจากการวิจัยตลาดและการทาํงานร่วมกับหา้งสรรพสินคา้ และบริษัทในเครือเซ็นทรลั 
และพนัธมิตรทางธุรกิจต่าง ๆ ซึÉงจะดาํเนินควบคู่ไปกับการจดักิจกรรมทีÉมีความโดดเด่น แปลกใหม่ สรา้งสรรค ์
(Signature Events) ซึÉงทัÊงหมดนี ÊจะมีการสืÉอสารถึงลกูคา้ผ่านช่องทางต่าง ๆ อย่างมีประสิทธิภาพ 

 การพัฒนาบุคลากรและยกระดับคุณภาพการใหบ้ริการสู่มาตรฐานสากล ตลอดจนการนาํเทคโนโลยีทีÉทันสมยั 
มาใช้เพืÉอเพิÉมความพึงพอใจของลูกค้า และลดต้นทุนในการดําเนินธุรกิจ อาทิ การพัฒนาระบบจอดรถ  
จดุประชาสมัพนัธ ์และหอ้งนํÊา เป็นตน้ 

 การสร้างผลตอบแทนเพิÉมเติมจากอสังหาริมทรัพย์ทีÉ  CPNREIT เข้าลงทุน โดยการพัฒนาและปรับปรุง
อสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ การปรบัผังพื ÊนทีÉและรา้นคา้ เพืÉอเพิÉมประสิทธิภาพในการใชป้ระโยชนพื์ÊนทีÉและการเพิÉม 
ค่าเช่า รวมถึงการพัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้าและอาคารสํานักงาน เพืÉอรักษาภาพลักษณ์ทีÉดีและ 
ความทนัสมยัต่อผูเ้ช่าและลกูคา้ 

 การกาํหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใหม้ีความเหมาะสม 

ทัÊงนี Ê CPNREIT มีนโยบายจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีÉเขา้ลงทุน โดยลักษณะของการจดัหาประโยชนข์ึ Êนอยู่กับ
ประเภทของทรพัยสิ์นว่าเป็นศนูยก์ารคา้ อาคารสาํนกังาน หรือโรงแรม โดยมีลกัษณะของการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น
แต่ละประเภทดงัต่อไปนีÊ 

การจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินประเภทศนูยก์ารค้าและอาคารสาํนักงาน 
รูปแบบของการจัดหาประโยชน ์

CPNREIT มีนโยบายในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินประเภทศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนักงาน โดยการนาํพืÊนทีÉ
ของทรัพยส์ินออกใหเ้ช่าแก่ผู้เช่า รวมถึงการใหบ้ริการทีÉเกีÉยวข้องกับการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉ โดยผู้จัดการกองทรสัตจ์ะแต่งตัÊง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึÉงจะจัดการและบริหารงานทีÉเกีÉยวข้องกับอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ การนาํทรัพย์สินไปจัดหา
ประโยชน์ในรูปของการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉ รวมถึงการใหบ้ริการทีÉเกีÉยวขอ้งกับการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉ ตามนโยบายและแผนธุรกิจของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์การจดัหาผูเ้ช่าพื ÊนทีÉภายในโครงการ การติดต่อประสานงานและอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ 
การจดัเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารเพืÉอนาํส่ง CPNREIT ตลอดจนการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT 
ให้อยู่ในสภาพทีÉดีและพรอ้มจัดหาประโยชน์ ทัÊงนี Ê  CPNREIT จะเข้าทาํสัญญาเช่ากับผู้เช่าพื ÊนทีÉ /ผู้รับบริการโดยตรง  
โดยสัญญาส่วนใหญ่ จะมีความเป็นมาตรฐาน และมีหลักเกณฑแ์ละเงืÉอนไขหลกัของสญัญาทีÉคลา้ยคลึงกันสาํหรบัผู้เช่า
พื ÊนทีÉและผูร้บับรกิารทกุราย  
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สาํหรบัทรัพยสิ์นประเภทศูนยก์ารคา้ สัญญาเช่าจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก ไดแ้ก่ สัญญาเช่าทีÉกาํหนดค่าเช่า
แบบอัตราคงทีÉ  (Fixed-Rate) และสัญญาเช่าทีÉก ําหนดค่าเช่าแบบเรียกเก็บเป็นอัตราของยอดรายได้ของผู้เช่า 
(Consignment) สาํหรบัทรพัยสิ์นประเภทอาคารสาํนกังาน สญัญาเช่าจะเป็นประเภทสญัญาเช่าทีÉกาํหนดค่าเชา่แบบอตัรา
คงทีÉ (Fixed-Rate) ทัÊงหมด  

สญัญาเช่าแต่ละประเภทมีขอ้ดีแตกต่างกนั โดยสญัญาเช่าแบบ Fixed Rate จะทาํให ้CPNREIT มีรายไดแ้ละกระแส
เงินสดจากการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉและบรกิารทีÉมัÉนคงในแต่ละเดือน ในขณะทีÉสญัญาเช่าแบบ Consignment จะทาํให ้CPNREIT มี
โอกาสไดร้บัรายไดค่้าเช่าและบริการทีÉเพิÉมมากขึ Êนในแต่ละเดือน (Upside Potential) ในกรณีทีÉผูเ้ช่าพื ÊนทีÉมีรายไดท้ีÉดีขึ Êน 
ทัÊงนี Ê ลักษณะในการเข้าทาํสัญญาว่าจะเป็นแบบ Fixed Rate หรือ Consignment จะขึ Êนอยู่กับประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า  
แนวปฏิบตัิทางธุรกิจของผูเ้ช่า การเจรจาต่อรองระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า รวมถึงความน่าเชืÉอถือของระบบรายงานยอดขาย
ของผูเ้ช่า  

นอกจากนี Ê การใหเ้ช่าพื ÊนทีÉแก่ผูเ้ช่าสาํหรบัทรพัยส์ินประเภทศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนกังานจะเป็นการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉ
แก่ผูเ้ช่าหลายราย (ยกเวน้โครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส)์ โดยลกัษณะผูเ้ช่าพื ÊนทีÉในโครงการศนูยก์ารคา้สามารถ
แบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภทใหญ่ ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าหลัก (Anchor Tenant) ซึÉงมีการเช่าพื ÊนทีÉตัÊงแต่ 700 ตารางเมตรขึ Êนไป และผูเ้ช่า
ประเภทรา้นคา้ (In-line Tenant) ซึÉงมีการเช่าพื ÊนทีÉนอ้ยกว่า 700 ตารางเมตร โดยผูเ้ช่าประเภท Anchor Tenant ซึÉงส่วน
ใหญ่เป็นผูเ้ช่าประเภทโรงภาพยนตรแ์ละรา้นคา้ประเภท Specialty Store ต่าง ๆ (เช่น รา้นจาํหน่ายเครืÉองใชแ้ละอุปกรณ์
ไฟฟ้า รา้นอุปกรณกี์ฬา รา้นหนังสือ ศูนยอ์อกกาํลังกาย (Fitness Center)) จะช่วยเพิÉมความน่าสนใจใหแ้ก่ศูนยก์ารคา้ 
และช่วยดึงดูดใหมี้คนเขา้มาจบัจ่ายซื Êอสินคา้และใชบ้ริการภายในศูนยก์ารคา้ และทาํใหผู้เ้ช่าประเภทรา้นคา้เขา้มาเช่า
พื ÊนทีÉภายในศนูยก์ารคา้เพิÉมมากขึ Êน  

จากรูปแบบการจดัหาประโยชนด์งักล่าวขา้งตน้ รายไดห้ลกัทีÉ CPNREIT จะไดร้บัจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัย์
ประเภทศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนกังานจะเป็นรายไดค้่าเช่าและค่าบริการซึÉงเกิดจากการนาํพื ÊนทีÉของทรพัยส์ินประเภท
ศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังานทีÉ CPNREIT ลงทุน ออกใหเ้ช่าและใหบ้รกิารทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉแก่ลกูคา้ทีÉเป็น
ผูป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลีกและบรกิารประเภทต่าง ๆ (สาํหรบัศูนยก์ารคา้) และลกูคา้ทีÉเป็นองคก์รธุรกิจ หน่วยงานราชการ 
สถาบนัการเงิน สถาบนัการศึกษา (เช่น โรงเรียนกวดวิชา สถาบนัภาษา ศูนยฝึ์กอบรมคอมพิวเตอร)์ ฯลฯ (สาํหรบัอาคาร
สาํนักงาน) โดย CPNREIT จะคิดค่าเช่าและค่าบริการทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉตามขนาด ทีÉตัÊงของพืÊนทีÉเช่า รูปแบบ
การเช่า ระยะเวลาทีÉเช่าและประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า โดยอา้งอิงจากรายการอตัราค่าเชา่พื ÊนทีÉและค่าบรกิาร (Price List) ของ
แต่ละศูนย์ โดย CPNREIT จะยังมีรายได้อืÉน ๆ ในรูปของรายไดส้่วนทีÉเกีÉยวเนืÉองกับรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ เช่น 
ค่าบรกิารทีÉจอดรถ และค่าป้ายโฆษณา เป็นตน้  

ผูเ้ช่ารายใหญ่ของกองทรสัตท์ีÉเป็นกลุ่มบุคคลทีÉเกีÉยวข้องกับผูจ้ัดการกองทรัสตจ์ากการเป็นกิจการทีÉเกีÉยวข้องกับ 
เซ็นทรลัพฒันา ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดแ้ก่ บริษัท สรรพสินคา้เซ็นทรลั จาํกัด บริษัท เซ็นทรลัเทรดดิ Êง 
จาํกดั บรษิัท เซ็นทรลั เรสตอรองส ์กรุ๊ป จาํกัด และบรษิัท เซ็นทรลั ฟู้ด รีเทล จาํกดั ซึÉงคิดเป็นสดัส่วนประมาณ รอ้ยละ 5.5 
ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดส้อบทานวิเคราะหอ์ตัราค่าเช่าของกลุ่มบริษัททีÉเกีÉยวขอ้งกันแลว้
พบว่า อตัราค่าเช่าอยู่ในอตัราทีÉใกลเ้คียงกับอตัราค่าเชา่ของผูเ้ช่ารายใหญ่อืÉน ๆ ทีÉประกอบธุรกิจประเภทเดียวกนัและเช่า
พื ÊนทีÉอยู่ในหลายศูนยก์ารคา้ของ CPNREIT โดยอตัราค่าเช่าอาจแตกต่างกันตามชัÊน ทีÉตัÊง และลกัษณะทางกายภาพของ
พืÊนทีÉเช่า   
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โครงการทีÉมีการกระจุกตัวของผู้เช่าอย่างมีนัยสาํคัญ 

การจัดหาประโยชน์สาํหรับโครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์ เฮ้าส ์เป็นการปล่อยเช่าช่วงให้กับผู ้เช่าจาํนวน 
นอ้ยราย โดยมีผูเ้ช่าหลักคือ ยูนิลีเวอร ์ไทย เทรดดิ Êง (“ยูนิลีเวอร"์) ซึÉงเป็นบริษัทในเครือของ Unilever ซึÉงเป็นกลุ่มบริษัท
ระดบัโลกทีÉทาํธุรกิจเกีÉยวกับสินคา้อุปโภคบริโภค โดยมีสินคา้ของเครือ Unilever จาํหน่ายอยู่ในกว่า 190 ประเทศทัÉวโลก 
(ทีÉมา : Unilever Website) โดย ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2568 ยูนิลีเวอร ์มีการเช่าพื ÊนทีÉทัÊงหมด 6,187 ตารางเมตร คิดเป็น
รอ้ยละ 33.4 ของพืÊนทีÉใหเ้ช่าทัÊงหมดของโครงการอาคารสาํนกังานยนูลีิเวอร ์เฮา้ส ์และผูเ้ช่าอีกสองรายเช่าพื ÊนทีÉส่วนทีÉเหลือ  

อนึÉง สัญญาเช่าช่วงระหว่าง CPNREIT และ ยูนิลีเวอร ์มีระยะเวลาเท่ากับสัญญาเช่าทีÉ  CPNREIT จะลงทุนใน
โครงการอาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์(สิ ÊนสุดวนัทีÉ 14 พฤศจิกายน 2577) ทัÊงนี Ê ถึงแมส้ญัญาเช่าช่วงทีÉ CPNREIT เขา้
ทาํกบั ยนูิลีเวอร ์จะมีการจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วง แต่ขอ้กาํหนดของสญัญาเช่าช่วงยงัใหสิ้ทธิยูนิลีเวอร ์ในการบอกเลิก
สญัญาโดยใหแ้จง้ CPNREIT ทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 90 วนั โดยทีÉยนูิลีเวอรจ์ะตอ้งชดใชค้่าเสียหายใหแ้ก่ CPNREIT ใน
อตัรารอ้ยละ 30.0 ของจาํนวนค่าเช่าและค่าบรกิารสาํหรบัระยะเวลาการเช่าและการบรกิารทีÉเหลืออยู่ หรอื CPNREIT อาจ
รบิเงินประกนัตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารแทนก็ได ้แลว้แต่จาํนวนใดจะสงูกว่า   

ในปี 2566 ยนูิลีเวอรไ์ดท้ยอยลดพืÊนทีÉเช่าลงในเดือนกมุภาพนัธ ์2566 และเดือนกรกฎาคม 2566 โดยคงเหลือการเช่า
พื ÊนทีÉทัÊงสิ Êน 6,187 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 33.4 ของพืÊนทีÉใหเ้ช่าทัÊงหมดของโครงการอาคารสาํนกังาน ยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์
และตกลงชาํระค่าเช่าและบริการเพิÉมเติมสาํหรับการลดพื ÊนทีÉเช่าดังกล่าวในอัตรารอ้ยละ 30.0 ของจํานวนค่าเช่าและ
ค่าบริการสาํหรบัระยะเวลาการเช่าและการบริการทีÉเหลืออยู่ โดยกองทรสัตจ์ะบนัทึกเป็นรายไดร้บัล่วงหนา้และทยอยรบัรู ้
รายไดต้ลอดระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่ อย่างไรก็ดี สเตอรล์ิง ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไดด้าํเนินการสรรหาผูเ้ช่า
รายใหม่มาทดแทนพืÊนทีÉทีÉว่างลงไดใ้นช่วงปลายปี 2567 เป็นทีÉเรียบรอ้ยแลว้   

ข้อมูลของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย ์

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) 

 ประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวขอ้ง (ศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังาน) 

บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จาํกัด (มหาชน) (“เซ็นทรลัพัฒนา”) ก่อตัÊงขึ ÊนเมืÉอวนัทีÉ 17 มิถุนายน 2523 โดยมีวัตถุประสงค์
เพืÉอพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่แบบครบวงจร เซ็นทรลัพฒันาเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทยเมืÉอวนัทีÉ 1 มีนาคม 2538 โดย ณ สิ Êนปี 2568 เซ็นทรลัพฒันามีทุนทีÉออกและชาํระแลว้ทัÊงสิ Êน 2,244 ลา้นบาท   

ปี 2561 เซ็นทรลัพฒันาไดเ้ขา้ซื Êอหุน้ใน บมจ. แกรนด ์คาแนล แลนด ์(GLAND) ในสดัส่วนรอ้ยละ 67.5 โดยทรพัยสิ์น
ของ GLAND ประกอบดว้ย 1) อาคารสาํนักงาน เดอะไนน์ ทาวเวอรส์ 2) อาคารสาํนักงาน ยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์โดยทัÊง 2 
โครงการอยู่ภายใตก้ารลงทุนสิทธิการเช่าระยะยาวของ CPNREIT 3) อาคารสาํนกังานจี ทาวเวอร ์4) อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอ
การขาย เบลล ์และ 5) ทีÉดินยงัไม่ไดพ้ฒันาอีก 4 แปลง  

ปี 2564 เซ็นทรลัพฒันาไดเ้ขา้ซื Êอหุน้ใน 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) ทีÉดินของกิจการรว่มลงทุนทีÉยงัไม่ไดพ้ฒันาในกรุงเทพฯ รอบนอก  

เซ็นทรัลพัฒนาประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการศูนยก์ารคา้และอสังหาริมทรพัยป์ระเภทอืÉนทีÉเกีÉยวเนืÉองในรูปแบบ
โครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสม ประกอบดว้ย อาคารสาํนกังาน โรงแรมและทีÉพกัอาศยั เพืÉอเพิÉมมลูค่าใหก้ับโครงการ 
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โดย ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 เซ็นทรลัพฒันา มอีสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารบรหิาร ประกอบดว้ย ศูนยก์ารคา้ 44 โครงการ
(อยู่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 18 โครงการ ต่างจงัหวดั 24 โครงการ ต่างประเทศ 1 โครงการ และโครงการเมกา บางนา) 
ศูนยก์ารคา้ขนาดเล็กหรือคอมมมนูิตี Êมอลล ์16 โครงการ 2) อาคารสาํนกังานใหเ้ช่าทัÊงหมด 11 อาคาร 3) โรงแรม 11 แห่ง 
4) โครงการทีÉพกัอาศยัเพืÉอขาย 35 โครงการ (คอนโดมิเนียม 17 โครงการ และแนวราบ 18 โครงการ) นอกจากนี Ê ยงัมีการ
ลงทุนใน CPNREIT และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท (“CPNCG”)   

เซ็นทรลัพฒันามุ่งพฒันาและขยายธรุกิจศนูยก์ารคา้ดว้ยการเปิดศูนยก์ารคา้ใหม่ทัÊงในประเทศและต่างประเทศ การ
ปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เดิมใหท้นัสมัย และการเพิÉมประสิทธิภาพการใชพื้ ÊนทีÉในศูนยก์ารคา้ในการสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนืÉอง 
ด้วยแนวคิดการเป็นศูนยก์ลางของการใช้ชีวิต โดยนําเสนอสินคา้และบริการทีÉหลากหลายควบคู่กับการสรา้งสรรค ์
Destination Concepts หลายรูปแบบไวใ้นศนูยก์ารคา้เพืÉอตอบโจทยค์รบทุกกลุ่ม ทุกวยั ทีÉมีไลฟ์สไตลแ์ละความชืÉนชอบทีÉ
แตกต่างกนั นอกจากนีÊ ในการออกแบบและตกแต่งศนูยก์ารคา้ เซ็นทรลัพฒันาจะนาํจดุเด่นและเอกลกัษณป์ระจาํทอ้งถิÉน
มาเป็นส่วนหนึÉงในการออกแบบศูนยก์ารคา้ทีÉอยู่ในพื ÊนทีÉนัÊนอย่างกลมกลืน รวมถึงการตกแต่งภายในศนูยก์ารคา้เพืÉอสรา้ง
บรรยากาศและดงึดูดใหล้กูคา้ไดเ้พลิดเพลินกบัการเลือกซื Êอสินคา้ เพืÉอใหศ้นูยก์ารคา้ของเซ็นทรลัพฒันามีเอกลกัษณท์ีÉโดด
เด่นและเป็นผูน้าํในธุรกิจศนูยก์ารคา้ต่อไป 

นอกจากนี Ê ทรพัยสิ์นประเภทโครงการศูนยก์ารคา้ทีÉ CPNREIT เข้าลงทุน/จะเขา้ลงทุน ซึÉงไดม้ี/จะมีการแต่งตัÊงให้ 
เซ็นทรลัพัฒนาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ เป็นโครงการศูนยก์ารคา้ทีÉพัฒนาและบริหารงานโดยกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนา
ทัÊงหมด ซึÉงการแต่งตัÊงใหเ้ซ็นทรลัพัฒนาเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พืÉอดาํเนินการบริหารงานทรัพยส์ินดังกล่าวต่อไป  
จะทาํใหก้ารดาํเนินงานของทรพัยสิ์นมีความต่อเนืÉองและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

สาํหรบัธุรกิจอาคารสาํนักงาน เซ็นทรลัพัฒนามีโครงการอาคารสาํนักงานภายใตก้ารบริหาร (ไม่รวมทรพัยสิ์นของ 
GLAND) รวมทัÊงสิ Êน 8 อาคาร ไดแ้ก่ 1) ลาดพรา้ว 2) ปิÉนเกลา้ ทาวเวอร ์เอ 3) ปิÉนเกลา้ ทาวเวอร ์บี 4) บางนา 5) เซ็นทรลั
เวิลด ์ออฟฟิศเศส 6) แจง้วฒันะ 7) พระราม 9 และ 8) เซ็นทรลั พารค์ โดยอาคารสาํนักงานดงักล่าวทัÊงหมดจะเป็นอาคาร
สาํนกังานภายในบรเิวณโครงการศนูยก์ารคา้ เนืÉองจากมีอปุสงคท์ีÉสามารถส่งเสรมิกันกบัธุรกิจศนูยก์ารคา้และเป็นการเพิÉม
มลูค่าใหก้บัโครงการจากการใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินผืนเดียวกนัไดอ้ย่างคุม้ค่า รวมถึงการเพิÉมประสิทธิภาพการใชแ้ละบรหิาร
ทีÉจอดรถ กลุ่มผูเ้ช่าพื ÊนทีÉอาคารสาํนักงานส่วนใหญ่ประกอบธุรกิจทีÉไดร้บัประโยชนส์นับสนุนจากธุรกิจศูนยก์ารคา้ อาทิ 
โรงเรียนกวดวิชา โรงเรียนสอนภาษาและดนตรี และสถานเสรมิความงาม เป็นตน้ 

 ความเกีÉยวขอ้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

เซ็นทรลัพฒันา ถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัตร์อ้ยละ 100.0 

 อสังหาริมทรัพย์อืÉนภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทีÉอาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT และกลไกหรือมาตรการเพืÉอป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

โครงการศนูยก์ารคา้ภายใตก้ารบรหิารงานของเซ็นทรลัพฒันา 44 แห่ง และโครงการศนูยก์ารคา้ขนาดเล็ก 16 แห่ง 
สามารถศกึษารายละเอียดเพิÉมเติมในรายงานประจาํปีของเซ็นทรลัพฒันา หรือ www.centralpattana.co.th  

แม้ว่าผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะไดก้าํหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัติหนา้ทีÉของเซ็นทรลัพัฒนา ในฐานะผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย ์ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT มีการลงทุนในส่วนทีÉเป็นศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนักงาน 
อย่างระมดัระวงั ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง CPNREIT กับเซ็นทรลัพฒันา ก็ยงัอาจเกิดขึ Êนได ้เนืÉองจากเซ็นทรลั
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พฒันา ยงัคงทาํหนา้ทีÉในการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังานแห่งอืÉน ๆ ในหลาย ๆ 
พื ÊนทีÉ นอกเหนือจากทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทนุ/จะเขา้ลงทนุ  

อย่างไรก็ตาม ดว้ยความตอ้งการของผูเ้ช่าพื ÊนทีÉศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนกังานทีÉมีความแตกต่างกันในการเลือก
สถานทีÉเช่า เช่น สถานทีÉตัÊง สิÉงอาํนวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดินทางและความสะดวกใน 
การติดต่อทางธุรกิจ เป็นตน้ ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ (Tenants) จึงเป็นผูก้าํหนดว่าจะเช่าพื ÊนทีÉในศนูยก์ารคา้ และ/หรืออาคารสาํนกังาน
ใด นอกจากนี Ê  CPNREIT ไดว้่าจา้งเซ็นทรลัพัฒนา ใหบ้ริหารทรพัยสิ์นของ CPNREIT ผ่านโครงสรา้งสัญญาทีÉสามารถ
สรา้งแรงจูงใจให้แก่เซ็นทรลัพัฒนา ในการสรา้งผลกาํไรในระดับทีÉดีให้แก่ทรพัยสิ์นของ CPNREIT อย่างต่อเนืÉอง อันจะ
ช่วยลดความเสีÉยงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได ้

นอกจากนี Ê ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้าํหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ 
โดยผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเปลีÉยนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดใ้นกรณีดงัต่อไปนี Ê 

 กรณีทีÉอตัราการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉย (Occupancy Rate) ในทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทุนและอยู่ภายใตก้ารบรหิาร
ของเซ็นทรัลพัฒนา ลดลงตํÉากว่ารอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเนืÉองกันเกินกว่า 3 เดือน ผู้จัดการกองทรัสต ์
อาจเสนอใหที้Éประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาและลงมติใหม้ีการเลิกสญัญาแต่งตัÊงผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้
หากทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่ากึÉงหนึÉงของจํานวนหน่วยทรัสต์ทัÊงหมดของ 
CPNREIT ใหมี้การเลิกสญัญา 

ทัÊงนี Ê อัตราการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉให้คาํนวณจากจาํนวนพืÊนทีÉทีÉใหเ้ช่าจริงหารดว้ยพืÊนทีÉทีÉสามารถให้เช่าไดท้ัÊงหมด โดย
จาํนวนพืÊนทีÉทีÉให้เช่าไดท้ัÊงหมดไม่รวมพืÊนทีÉส่วนกลาง พื ÊนทีÉจัดการประชุม และพืÊนทีÉทีÉไม่สามารถให้เช่าไดใ้นขณะใด
ขณะหนึÉง เนืÉองจากเหตุสดุวิสยัหรือเนืÉองจากการซ่อมแซมและตกแต่งพื ÊนทีÉดงักล่าว โดยใชข้อ้มลูจากรายงานประจาํเดือน 
ในการคาํนวณพื ÊนทีÉใหเ้ช่าดงักล่าว 

ค่าตอบแทนทีÉผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดร้บัจาก CPNREIT 

เซ็นทรลัพัฒนา ซึÉงเป็นหรือจะเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์าํหรับทรพัยส์ินในส่วนทีÉเป็นโครงการศูนยก์ารคา้และ
โครงการอาคารสาํนกังาน (ยกเวน้ โครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์
เฮา้ส)์ มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีÉผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์โดยเรียกเก็บจาก CPNREIT ตามสญัญาแต่งตัÊง
ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ซึÉงสรุปไดด้งันี Ê 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิ
ของ CPNREIT โดยรายไดค้่าเช่าสุทธิ หมายถึง รายไดท้ัÊงหมดก่อนหักค่าใชจ้่ายใด ๆ ทีÉ CPNREIT ไดร้ับตาม
สัญญาเช่าและสัญญาบริการ รวมถึงรายไดท้ีÉไดร้บัจากพื ÊนทีÉส่งเสริมการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน 
หรือผลประโยชนใ์ด ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการประกอบกิจการศูนยก์ารคา้ของ CPNREIT ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้ม 
โดยไม่รวมเงินชดเชย เงินทดรองจ่าย (Reimbursement) เช่น เงินเฉลีÉยค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ส่วนเฉลีÉย
ค่าเบี ÊยประกันทีÉไดร้ับจากผูเ้ช่าหรือผู้เช่าช่วง และค่าบริการร่วม ซึÉงไดแ้ก่ ค่าบริการส่วนกลาง ค่าบริการไอเย็น 
และค่าบรกิารดดูควนั ค่านํÊาประปา และค่าไฟฟ้า (ตามมิเตอรข์องผูเ้ช่าพื ÊนทีÉแต่ละราย) เป็นตน้ แลว้หกัดว้ยอตัรา
ส่วนลดค่าเช่า 
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2. ค่านายหน้า (Commission) จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผู้เช่าทุกประเภทของ CPNREIT เมืÉอม ี
การทาํสญัญาเช่ากบัผูเ้ชา่รายใหม่ หรือ มีการต่อสญัญาเช่า สาํหรบัสญัญาเช่าทกุประเภท ทัÊงสญัญาเช่าระยะสัÊน
และระยะยาว โดยมีรายละเอียดดงันี Ê  

 ผูเ้ช่าโครงการศนูยก์ารคา้ 
ค่าคอมมิชชัÉน คาํนวณจากอัตราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนัÊน ๆ 
1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า ไม่เกิน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 
2. ในกรณีทาํสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ มี 4 (สีÉ) อตัรา ขึ Êนอยู่กบัอายุสญัญาเช่า 

- ผูเ้ช่าทีÉทาํสญัญาเช่าอายไุมถ่ึง 1 (หนึÉง) ปี  ไม่เกิน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 
- ผูเ้ช่าทีÉทาํสญัญาเช่าอายตุัÊงแต่ 1 (หนึÉง) ปีขึ Êนไป 

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

- ผูเ้ช่าทีÉทาํสญัญาเช่าอายตุัÊงแต่ 3 (สาม) ปีขึ Êนไป ไม่เกิน 1.5 (หนึÉงจดุหา้) เดือน 
- ผูเ้ช่าทีÉทาํสญัญาเช่าอายมุากกว่า 3 (สาม) ปี 

และผูเ้ช่าไดช้าํระค่าสิทธิการเชา่ล่วงหนา้ (ค่าเซง้) 
ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 (สามจดุศูนย)์ ของค่าสิทธิการ
เช่าล่วงหนา้ทีÉไดร้บัจากผูเ้ชา่ 

 ผูเ้ช่าอาคารสาํนกังาน 
ค่าคอมมิชชัÉน คาํนวณจากอัตราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนัÊน ๆ 
1. ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่อสญัญาเช่า ไม่เกิน 0.5 (ศนูยจ์ดุหา้) เดือน 
2.  ในกรณีทาํสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่ มี 3 (สาม) อตัรา ขึ Êนอยู่กบัอายสุญัญาเช่า 

- ผูเ้ช่าทีÉทาํสญัญาเช่าอายไุมถ่ึง 3 (สาม) ปี ไม่เกิน 0.5 (ศูนยจ์ุดหา้) เดือน 
- ผูเ้ช่าทีÉทาํสญัญาเช่าอายตุัÊงแต่ 3 (สาม) ปีขึ Êนไป ไม่เกิน 1.0 (หนึÉงจดุศนูย)์ เดือน 
- ผูเ้ช่าทีÉทาํสญัญาเช่าอายมุากกว่า 3 (สาม) ปี 

และผูเ้ช่าไดช้าํระค่าสิทธิการเชา่ล่วงหนา้ (ค่าเซง้) 
ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 (สามจดุศูนย)์ ของคา่สิทธิการ
เช่าล่วงหนา้ทีÉไดร้บัจากผูเ้ชา่ 

ทัÊงนี Ê ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะคิดค่าคอมมิชชัÉนสาํหรบัสญัญาทีÉมีอายุตัÊงแต่ 1 (หนึÉง) เดือนขึ Êนไป แต่จะไม่คิด
ค่าคอมมิชชัÉนสําหรับสัญญาบริการพืÊนทีÉ ส่งเสริมการขาย (Promotion Area) และสัญญาทีÉ เ กีÉยวข้องกับ 
สืÉอโฆษณาต่าง ๆ เช่น วีดีโอวอลล ์(Video Wall) ไลทบ์อกซ ์(Light Box) เป็นตน้ 

ทัÊงนี Ê หากการทาํสัญญาเช่าระหว่าง CPNREIT และผูเ้ช่าเป็นไปในรูปแบบอืÉนใดทีÉนอกเหนือจากกรณีดงักล่าว
ขา้งตน้ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตมี์อาํนาจในการกาํหนดเงืÉอนไขของการจ่ายค่านายหนา้ ตามทีÉเห็นสมควร 

3. ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรพัยเ์พืÉอการ
ลงทุน (Investment Properties) จากรายงานมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตท์ีÉรบัรองโดยทรสัตีของกองทรสัต์
ในแต่ละเดือน ซึÉงคาํนวณ ณ วันสุดท้ายของเดือน ทัÊงนี Ê ไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนประเภท
โรงแรม และไม่รวมโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ในช่วงระยะเวลาก่อนวนัเริÉมระยะเวลาการเช่าตาม
สญัญาเช่าอาคาร 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพืÉอสรา้งแรงจงูใจในการบริหาร ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2.35 ของรายได้
สทุธิจากอสงัหารมิทรพัย ์ 
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รายได้สุทธิจากอสังหาริมทรัพย  ์(Net Property Income) หมายถึง รายไดท้ัÊงหมดทีÉ CPNREIT ไดร้ับจาก
อสังหาริมทรพัย ์หักดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทัÊงหมดทีÉเกิดขึ Êนจากการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย ์
ทัÊงนีÊ ไม่รวมค่าตอบแทน และค่าใชจ้่ายของ CPNREIT เช่น ค่าตอบแทนผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นขอ้ 1. และ 2. 
และค่าตอบแทนผูจ้ัดการกองทรสัต ์เป็นตน้ (ทัÊงนี Ê ตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทีÉเป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่าง
ระหว่างตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีÉเป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบญัชี ฉบับทีÉ 17 หรือมาตรฐานทางบัญชีฉบับอืÉนทีÉ
เพิÉมเติมหรือใชแ้ทน กบัตน้ทนุและค่าใชจ้่ายทีÉเป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

5. ค่าธรรมเนียมการซืÊอและขายอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 1.50 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นทีÉกองทรสัตม์ีการลงทุนเพิÉม และไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 0.75 ของมูลค่าการขายอสังหาริมทรพัย์
ออกจากกองทรสัต ์

6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานด้านการปรับปรุง และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์เป็น
ค่าตอบแทนทีÉกองทรสัตจ์่ายใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ในการควบคมุใหม้ีการดาํเนินการของงานในดา้นพฒันา
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ซึÉงรวมถึงการใหค้าํแนะนาํดา้นการปรบัปรุง และ/หรือพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์อง
กองทรัสต ์เพืÉอให้อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตมี์ศักยภาพและสรา้งผลตอบแทนให้แก่กองทรัสตม์ากยิÉงขึ Êน 
(Value Enhancement) ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2.00 ของมลูค่าตน้ทนุในการปรบัปรุง และ/หรือพฒันาทัÊงหมดของ
อสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตที์Éมีการปรบัปรุง และ/หรือพฒันา ทัÊงนีÊ ตน้ทนุการปรบัปรุง และ/หรอืพฒันาดงักล่าว
รวมถึงตน้ทนุในการซื Êอพื ÊนทีÉซึÉงจะไดท้าํการปรบัปรุง และ/หรือพฒันาคืนจากผูเ้ช่าเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ้่ายใน
การออกแบบ ค่าทีÉปรึกษา ค่าธรรมเนียมวิชาชีพอืÉน ๆ ทัÊงนี Ê ใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์สนอโครงการปรบัปรุง 
และ/หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ดังกล่าว พร้อมทัÊงค่าธรรมเนียมในการควบคุมงาน และ
รายละเอียดทีÉเกีÉยวขอ้งต่อผูจ้ดัการกองทรสัตเ์พืÉอพิจารณาอนุมตัิเป็น คราว ๆ ไป 

ทัÊงนีÊ อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม 

2. บมจ. แกรนด ์คาแนล แลนด ์(“GLAND”) และบริษัท สเตอริง อีควติี Ê จาํกัด (“สเตอรลิ์ง”) 

 ประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวขอ้ง (อาคารสาํนกังาน) 

GLAND ก่อตัÊงเมืÉอวันทีÉ 22 เมษายน 2528 ซึÉงปัจจุบันเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ โดย ณ วันทีÉ  
31 ธันวาคม 2568 มีทุนชาํระแลว้ทัÊงสิ Êน 6,499,829,661 บาท และประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ทัÊงโครงการทีÉพกั
อาศยัประเภทบา้นเดีÉยว อาคารชดุพกัอาศยั อาคารเชิงพาณิชยใ์นรูปแบบอาคารสาํนกังานและพืÊนทีÉคา้ปลีก เพืÉอขายและ
ใหเ้ช่า รวมไปถึงการใหบ้รกิารบรหิารโครงการ ทัÊงนีÊ ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2561 เซ็นทรลัพฒันาไดเ้ขา้ถือหุน้ใน GLAND ผ่าน 
ซีพีเอ็น พทัยา ในสดัส่วนรอ้ยละ 67.5 โดยปัจจุบนัมีการบริหารโครงการเดอะไนน ์ทาวเวอร ์พื ÊนทีÉคา้ปลีกใหเ้ช่า โครงการ 
The Shoppes @ the Ninth และรับบริหารอาคารสาํนังาน การขาย การตลาด งานก่อสรา้ง และบริหารโครงการทีÉพัก
อาศยั 

สเตอรลิ์ง ก่อตัÊงขึ Êนในปี 2539 มีทุนจดทะเบียนชาํระแลว้จาํนวน 1,800 ลา้นบาท โดยสเตอรลิ์งประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัยอ์าคารเชิงพาณิชยใ์นรูปแบบอาคารสาํนกังานและพืÊนทีÉคา้ปลีก โดย GLAND ถือหุน้ในสเตอรลิ์ง รอ้ยละ 
100.0 ปัจจบุนัสเตอรลิ์งมีการบรหิารโครงการอาคารสาํนกังานใหเ้ชา่ ยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์พื ÊนทีÉคา้ปลีกใหเ้ช่า The Shoppes @ 
Unilever House ซึÉงเปิดดาํเนินการแลว้และใหบ้รกิารบรหิารอาคารสาํนกังาน 
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ปัจจบุนักลุ่ม GLAND อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึÉงเป็นโครงการอสงัหาริมทรพัยข์นาด
ใหญ่บนพืÊนทีÉประมาณ 73 ไร ่ตัÊงอยู่บนถนนพระราม 9 ตดัถนนรชัดาภิเษก ทีÉสามารถเชืÉอมต่อถนนสาํคญัหลายสายซึÉงเป็น
ทาํเลทีÉมีศกัยภาพในการตอบรบัทุกการเดินทาง โดยกลุ่ม GLAND มีเป้าหมายทีÉจะพฒันาโครงการดงักล่าวใหมี้ลกัษณะ
เป็นย่านศูนยก์ลางธุรกิจ (Central Business District: CBD) ใจกลางกรุงเทพฯ โดยโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 
ประกอบดว้ยโครงการและประเภทธุรกิจดงัต่อไปนีÊ 

ชืÉอโครงการ ประเภทหลกัของ
โครงการ 

ปีทีÉเริÉมดาํเนินการ 

1. โครงการเบ็ล แกรนด ์พระราม 9 อาคารชดุพกัอาศยั กนัยายน 2555 
2. โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  อาคารสาํนกังาน กมุภาพนัธ ์2557 
3. โครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ อาคารสาํนกังาน ธันวาคม 2557 
4. โครงการจี ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 อาคารสาํนกังาน กนัยายน 2559 
5. โครงการอสังหารมิทรพัยรู์ปแบบผสม 

(เดมิ คือ โครงการ Super Tower และศนูย์
ประชมุ โครงการ Arcade และโรงแรม) 
 

อสงัหารมิทรพัยรู์ปแบบ
ผสม 
 

อยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบโครงการ
ใหม่  
(เพืÉอใหเ้กิดการใชป้ระโยชนจ์ากพืÊนทีÉ
ดงักล่าว GLAND ไดใ้หเ้ชา่พื ÊนทีÉ
บางส่วนสาํหรบั “ตลาดจ๊อดแฟร”์ หรือ
ตลาดกลางคืนขนาดใหญ่ซึÉงไดร้บั
ความนิยมอย่างดีจากทัÊงชาวไทยและ
ต่างชาติ โดยหมดสญัญาเช่าในสิ Êน
เดือนมิถนุายน 2568 โดยบรษิัทฯ อยู่
ระหว่างศกึษารูปแบบการลงทุนใน
พืÊนทีÉดงักล่าวเพืÉอใหเ้กิดประโยชนแ์ละ
ส่งเสรมิธุรกิจของบรษิัทฯ ต่อไป) 

6. โครงการเดอะ ช็อปปส ์แกรนด ์พระราม 9 พื ÊนทีÉคา้ปลีก รา้นคา้ 
รา้นอาหาร โดยจะตัÊงอยู่ทีÉ 
ชัÊนใตด้ิน ชัÊน 1 หรือ ชัÊน 2 
ของแต่ละโครงการทีÉอยูใ่น
โครงการเดอะ แกรนด ์
พระราม 9 

เริÉมเปิดดาํเนินการแลว้ในส่วนของ
โครงการเบ็ล แกรนด ์พระราม 9 
โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ แกรนด ์
พระราม 9 โครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 
แกรนด ์พระราม 9 และโครงการจี ทาว
เวอร ์แกรนด ์พระราม 9 

ทีÉมา: รายงานประจาํปีล่าสดุของ GLAND (ปี 2568) 

นอกจากนีÊ โครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ทีÉ CPNREIT 
เขา้ลงทนุ ซึÉงเป็นโครงการอาคารสาํนกังานทีÉพฒันาและบริหารงานโดยกลุ่ม GLAND ทัÊงหมด โดย CPNREIT ไดแ้ต่งตัÊงให ้
GLAND และสเตอรลิ์ง เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอดาํเนินการบริหารงานทรัพย์สินดังกล่าวต่อไป อันจะทาํให ้
การดาํเนินงานของทรพัยสิ์นมีความต่อเนืÉองและเป็นไปในทิศทางเดียวกนั 
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 ความเกีÉยวขอ้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

GLAND และผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นบริษัทย่อยของกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนา โดยกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนาถือหุ้นใน GLAND 
รอ้ยละ 67.5 และ เซ็นทรลัพฒันาถือหุน้ในผูจ้ดัการกองทรสัต ์รอ้ยละ 100.0 

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

 อสังหาริมทรัพย์อืÉนภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทีÉอาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT และกลไกหรือมาตรการเพืÉอป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

เนืÉองจากโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ โครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์เป็นส่วนหนึÉง
ในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึÉงเป็นโครงการอสังหาริมทรพัยข์นาดใหญ่ ประกอบดว้ย อาคารสาํนักงาน พื ÊนทีÉ 
คา้ปลีก หอประชุม โรงแรม และอาคารชุดพักอาศยั ซึÉงพฒันาโดยกลุ่ม GLAND ภายใตโ้ครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 
ดงักล่าว นอกจากนีÊ กลุ่ม GLAND ยงัทาํหนา้ทีÉบรหิารอาคารสาํนกังานโครงการจี ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 ซึÉงตัÊงอยู่ใน
โครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 เช่นกนั จึงอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการจดัหาผูเ้ช่าระหว่างโครงการ
อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ โครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์และโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 
ดงักล่าวได ้

โครงการอาคารสาํนักงานภายใต้การบริหารงานของกลุ่ม GLAND  
โครงการ ปีทีÉเริÉมดาํเนินการ หมายเหต ุ

1. โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ แกรนด ์พระราม 9 กุมภาพนัธ ์2557 ทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทุน 
2. โครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์แกรนด ์พระราม 9 ธันวาคม 2557 ทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทุน 
3. โครงการจี ทาวเวอร ์แกรนด ์พระราม 9 กนัยายน 2559 - 

ทีÉมา: รายงานประจาํปีล่าสดุของ GLAND (ปี 2568) 

ทัÊงนีÊ ในการดาํเนินการเพืÉอเป็นการป้องกนัความเสีÉยงทีÉอาจเกิดจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัÊน ในสญัญาตกลง
กระทาํการทีÉจะเข้าทาํสัญญาระหว่าง CPNREIT GLAND และสเตอรลิ์ง ได้มีข้อกําหนดในสัญญาตกลงกระทาํการ 
ดงัต่อไปนี Ê  

(1) GLAND และ สเตอรลิ์ง ในฐานะผูใ้หส้ญัญา ตกลงว่าในการประกอบกิจการอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าในโครงการ
เดอะ แกรนด ์พระราม 9 ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกับผูใ้หส้ัญญา จะไม่ดาํเนินการใด ๆ อนัเป็น
การชักชวน เชิญชวน หรือจูงใจใหผู้เ้ช่าพื ÊนทีÉสาํนักงานภายในทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT จะเขา้ลงทุน ไปเช่าพื ÊนทีÉ
สาํนกังานของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9  

(2) นับจากวนัทีÉ CPNREIT ไดล้งทุนในทรพัยสิ์นทีÉเช่า ผูใ้หส้ัญญาตกลงว่าการกาํหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการ
ของพื ÊนทีÉสาํนักงานทีÉให้เช่าแก่ผู ้เช่าพื ÊนทีÉและผู้รบับริการรายใหม่ และผู้เช่าพื ÊนทีÉและผู้รบับริการรายเดิมซึÉง 
ขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติม ของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด ์พระราม 9 ตอ้งไม่เป็นการแข่งขนักับ
การใหเ้ช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานทีÉใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับรกิารรายเดิมซึÉง
ขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติม ของโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลิเวอร ์
เฮา้ส ์รวมถึงการไม่ใหก้ารสนบัสนนุหรือประโยชนต์อบแทนใด ๆ  แก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับรกิารรายใหม่ และผูเ้ชา่
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พื ÊนทีÉและผู ้รับบริการรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติม ของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์
พระราม 9 ซึÉงไม่เป็นไปตามปกติทางการคา้ เพืÉอจงูใจใหเ้ขา้ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร  

ทัÊงนี Ê เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก CPNREIT ผูใ้หส้ญัญาตกลงว่า ตลอดระยะเวลา
การเช่า หากอัตราการเช่าพื ÊนทีÉสาํนักงาน (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นทีÉเช่าโครงการอาคารสาํนักงาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หรือทรพัยสิ์นทีÉเช่าโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ตํÉากว่ารอ้ยละ 92 ของแต่ละ
โครงการทีÉ CPNREIT ลงทุน ผูใ้หส้ัญญา และ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา จะกาํหนดอตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการของพืÊนทีÉสาํนักงานทีÉให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ÊนทีÉและผู ้รับบริการรายใหม่ และผู้เช่าพื ÊนทีÉและผู ้รับบริการ 
รายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติมของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ใหเ้ป็นดงันี Ê 

- สงูกว่ารอ้ยละ 15 ของอตัราค่าเช่าและค่าบริการของพืÊนทีÉสาํนกังานทีÉใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับรกิาร
รายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติม ในทรพัยส์ินทีÉเช่าโครงการอาคาร
สาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

- สงูกว่ารอ้ยละ 10 ของอตัราค่าเช่าและค่าบริการของพืÊนทีÉสาํนกังานทีÉใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับรกิาร
รายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติมในทรพัยส์ินทีÉเช่าโครงการอาคาร
สาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์

ซึÉงอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพืÊนทีÉสาํนักงานทีÉให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ
และผู้รับบริการรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติมในทรัพย์สินทีÉเช่าดังกล่าว จะถูกกําหนดขึ Êนในการจัดทํา
งบประมาณประจาํปีในแต่ละปีโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยขอ้ตกลงกาํหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการดงักล่าว
จะใชก้ับพืÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าทีÉมีบริเวณ (Zone) และขนาดพืÊนทีÉเท่าหรือใกลเ้คียงกนัระหว่าง (ก) พื ÊนทีÉภายใน
โครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 และ (ข) พื ÊนทีÉภายในโครงการอาคารสาํนกังาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ/หรือโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญา  

ในการนี Ê คู่สัญญาตกลงว่า ขอ้ตกลงกาํหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการจะไม่นาํมาใชบ้งัคับกับพืÊนทีÉสาํนกังาน 
ใหเ้ช่าของโครงการใดในโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด ์พระราม 9 หากเป็นกรณีดงันี Ê 

- กรณีทีÉผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบคุคลทีÉเกีÉยวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา ไดจ้าํหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ทีÉมิใช่เป็น
การให้เช่าพื ÊนทีÉในการดาํเนินธุรกิจให้เช่าพื ÊนทีÉสํานักงานแก่ลูกค้าทัÉวไปตามปกติทางการค้า) พื ÊนทีÉ
สาํนกังานใหเ้ช่าโครงการนัÊน ๆ ทัÊงหมด แก่บุคคลอืÉนซึÉงไมใ่ช่บุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกบัผูใ้หส้ญัญา ทัÊงนีÊ ภายใต้
ขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขในเรืÉองสิทธิในการปฏิเสธก่อน หรือ  

- กรณีทีÉ CPNREIT ลงทุนในพื ÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าภายในโครงการนัÊน ๆ 

 ค่าตอบแทนทีÉผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ะไดร้บัจาก CPNREIT 

1. GLAND  

GLAND ซึÉงเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของ CPNREIT สาํหรับโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์  
มีสิทธิไดร้บัค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีÉผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์โดยเรียกเก็บจาก CPNREIT ตามสญัญาแต่งตัÊงผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัย ์ซึÉงสรุปไดด้งันี Ê 
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1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต  ์ ได้รับในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปีของรายได ้
จากการดาํเนินงาน 

รายได้จากการดําเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้ทีÉมาจากค่าเช่า 
ค่าบริการ และรายไดอื้Éน ๆ ทีÉไดร้บัจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินทีÉกองทรสัตล์งทุนทีÉผ่านการรบัรอง
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ โดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรัสตี (ทัÊงนี Ê รายไดท้ีÉมาจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่าง
ระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการบัญชี ฉบับทีÉ 17 หรือมาตรฐานทางบัญชีฉบับอืÉนทีÉเพิÉมเติมหรือใชแ้ทน กับ
รายไดต้ามสญัญาเช่า) 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพืÉอสรา้งแรงจงูใจในการบริหาร ในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 2 ต่อปีของของ
รายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน 

รายได้สุทธิจากการดําเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายไดจ้ากการดาํเนินงานหกัดว้ยตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายทัÊงหมดทีÉเกิดขึ Êนจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินทีÉกองทรสัตล์งทุน (ทัÊงนีÊ ตน้ทุนและค่าใชจ่้าย
ทีÉเป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทีÉเป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับทีÉ 
17 หรือมาตรฐานทางบญัชีฉบบัอืÉนทีÉเพิÉมเติมหรือใชแ้ทนกบัตน้ทุนและค่าใชจ้่ายทีÉเป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

ทัÊงนีÊ อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม 

2. สเตอรลิ์ง  

สเตอรลิ์งซึÉงเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT สาํหรบัโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์มีสิทธิไดร้บั
ค่าตอบแทนในการทําหน้าทีÉผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยเรียกเก็บจาก CPNREIT ตามสัญญาแต่งตัÊงผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ซึÉงสรุปไดด้งันี Ê 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าในนามของกองทรัสต ์ไดร้บัในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 4 ต่อปีของรายไดจ้ากการ
ดาํเนินงาน 

รายได้จากการดําเนินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึง รายได้ทีÉมาจากค่าเช่า 
ค่าบริการ และรายไดอื้Éน ๆ ทีÉไดร้บัจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินทีÉกองทรสัตล์งทุนทีÉผ่านการรบัรอง
มูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิ โดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์และทรัสตี (ทัÊงนี Ê รายไดท้ีÉมาจากค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่าง
ระหว่างรายไดต้ามมาตรฐานการบัญชี ฉบับทีÉ 17 หรือมาตรฐานทางบัญชีฉบับอืÉนทีÉเพิÉมเติมหรือใชแ้ทน กับ
รายไดต้ามสญัญาเช่า) 

2. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) เพืÉอสรา้งแรงจูงใจในการบริหาร ในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 3 ต่อปีของ
รายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงาน 

รายได้สุทธิจากการดําเนินงาน (Property EBITDA) หมายถึง รายไดจ้ากการดาํเนินงานหกัดว้ยตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายทัÊงหมดทีÉเกิดขึ Êนจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินทีÉกองทรสัตล์งทุน (ทัÊงนีÊ ตน้ทุนและค่าใชจ่้าย
ทีÉเป็นค่าเช่าจะปรบัปรุงดว้ยส่วนต่างระหว่างตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทีÉเป็นค่าเช่าตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับทีÉ 
17 หรือมาตรฐานทางบญัชีฉบบัอืÉนทีÉเพิÉมเติมหรือใชแ้ทน กับตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทีÉเป็นค่าเช่าตามสญัญาเช่า) 

ทัÊงนีÊ อตัราค่าธรรมเนียมดงักล่าวขา้งตน้ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิÉม 
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เพืÉอประโยชนแ์ห่งสญัญาขอ้นี Ê หากอตัราการเช่าพื ÊนทีÉสาํนกังาน (Occupancy Rate) ของโครงการอาคารสาํนกังาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หรือโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ตํÉากว่ารอ้ยละ 92 ตามทีÉกาํหนดขา้งตน้ ผูใ้หส้ญัญาตก
ลงเปิดเผยหรือจดัใหบุ้คคลทีÉเกีÉยวขอ้งกับผูใ้หส้ัญญา เปิดเผยขอ้มูลค่าเช่าและค่าบริการ เงืÉอนไข และระยะเวลาการเช่า 
ของพืÊนทีÉสํานักงานให้เช่าของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ให้ CPNREIT ทราบเป็น 
ลายลักษณ์อักษร ทุกไตรมาส รวมถึงให้สิทธิ CPNREIT เข้าไปตรวจสอบข้อมูลดังกล่าวตามทีÉ CPNREIT รอ้งขอและ
เห็นสมควร 

นอกจากนีÊ การแต่งตัÊง GLAND และสเตอรลิ์ง ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์
ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนกังานยูนิลิเวอร ์เฮา้ส ์ตามลาํดบั ไดด้าํเนินการผ่านโครงสรา้งสญัญาทีÉสามารถสรา้ง
แรงจูงใจใหแ้ก่ GLAND และสเตอรลิ์ง เพืÉอสรา้งผลกาํไรในระดบัทีÉดีใหแ้ก่ทรพัยสิ์นของ CPNREIT อย่างต่อเนืÉอง อนัจะช่วย
ลดความเสีÉยงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได ้

การจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นประเภทโรงแรม 
 รูปแบบของการจัดหาประโยชน ์ 

CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา โดย CPNREIT ใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นดงักล่าว 
(โดยมีลักษณะเป็นการใหเ้ช่าเหมา) แก่ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล เพืÉอนาํไปจัดหาประโยชน ์โดย ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ได้
แต่งตัÊงกลุ่มฮิลตนัซึÉงเป็นเครือข่ายการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ ใหท้าํหนา้ทีÉเป็นผูบ้ริหารโรงแรมฮิลตนั พทัยา ซึÉง
สญัญาเช่าช่วงดงักล่าวมอีายสุญัญา 3 ปี ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2563 โดยเมืÉอสิ Êนสดุสญัญาเช่าช่วง
ดังกล่าว ทัÊง CPNREIT และ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สามารถใชสิ้ทธิในการต่ออายุสัญญาไดอี้ก 2 คราว ๆ ละ 3 ปี โดยม ี
การคิดค่าเช่าทัÊงในรูปแบบค่าเช่าคงทีÉ (Fixed Rent) และค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) ทีÉผ่านมา ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล 
และกองทรสัตไ์ดด้าํเนินการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงแลว้ 2 คราว โดยสญัญาเช่าช่วงฉบบัปัจจบุนัมีกาํหนดระยะเวลาการเช่า
ช่วงถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2569 

ข้อมูลของผู้เช่าช่วง  

ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึÉงจะเป็นผูเ้ช่าหลกัสาํหรบัทรพัยส์ินหลักส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตัน พทัยา มีขอ้มลูทีÉสาํคญัของ
บรษิัทดงัต่อไปนี Ê 
ชืÉอบริษัท บรษิัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จาํกดั 
วันทีÉจดทะเบียนจัดตัÊงบริษัท 25 กันยายน 2560 
ทุนจดทะเบียนและชาํระแล้ว 200,000,000 บาท ประกอบดว้ยหุน้สามญัจาํนวน 20,000,000 หุน้ มลูค่าทีÉตราไว้

หุน้ละ 10 บาท  
คณะกรรมการบริษัท 1. นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน ์

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

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เซ็นทรลัพฒันา ถือหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 100.0 
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ความสัมพนัธก์ับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

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

ทีÉมา : ฐานขอ้มลูจาก BOL 

ข้อมูลกลุ่มฮิลตัน 

 ประสบการณใ์นการบรหิารอสงัหาริมทรพัยท์ีÉเกีÉยวขอ้ง (โรงแรม) 

กลุ่มฮิลตันเป็นเครือข่ายผู้บริหารโรงแรมในระดับนานาชาติจากประเทศสหรัฐอเมริกา ก่อตัÊงขึ Êนในปี 2462 โดย
ปัจจุบนักลุ่มฮิลตนัมีแบรนดโ์รงแรมภายใตก้ารบริหารกว่า 26 แบรนด ์และมีโรงแรมภายใตก้ารบริหารกว่า 9,100 แห่ง ใน 
143 ประเทศ คิดเป็นจาํนวนหอ้ง 1,351,351 หอ้ง ณ สิ Êนปี 2568  

(ทีÉมา : https://www. https://stories.hilton.com/fact-sheets) 

 ความเกีÉยวขอ้งระหว่างผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

ไม่ม ี

 อสังหาริมทรัพย์อืÉนภายใต้การบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ทีÉอาจแข่งขันในทางธุรกิจกับ
อสงัหารมิทรพัยข์อง CPNREIT และกลไกหรือมาตรการเพืÉอป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์

โครงการโรงแรมในประเทศไทยภายใต้การบริหารงานของกลุ่มฮิลตัน 

จากฐานขอ้มลูของ www.hilton.com/th ในปัจจบุนั กลุ่มฮิลตนั มีการบรหิารโรงแรมทัÊงสิ Êน 21 โรงแรมในประเทศไทย 
(ซึÉงรวมถึงโรงแรมฮิลตนั พทัยา) โดยโรงแรมอืÉนอีก 20 โรงแรมทีÉไม่ใช่โรงแรมฮิลตนั พทัยา ตัÊงอยู่ในเมืองท่องเทีÉยวทีÉสาํคญั
ของไทย ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ระยอง เกาะสมยุ เกาะภเูก็ต และหวัหิน โดยมีรายละเอียดดงันีÊ 
ลาํดับ โครงการ จังหวัด หมายเหตุ 

1 โรงแรมฮิลตนั พทัยา ชลบรีุ ทรพัยส์ินทีÉ 
CPNREIT ลงทุน 

2 โรงแรมคอนราด กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
3 โรงแรม ดบัเบิ Êลทรี บาย ฮิลตนั กรุงเทพ เพลินจิต กรุงเทพฯ - 
4 โรงแรม ดบัเบิ Êลทรี บาย ฮิลตนั สขุุมวิท กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
5 โรงแรมฮิลตนั สขุุมวิท กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
6 โรงแรมมิลเลนเนียม ฮิลตนั กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
7 โรงแรม วอลดอรฟ์ แอสโทเรีย กรุงเทพ กรุงเทพฯ - 
8 โรงแรมฮิลตนั กรุงเทพ แกรนด ์อโศก กรุงเทพฯ Franchise 
9 โรงแรมคอนราด กรุงเทพ เรซเิดนซ ์ กรุงเทพฯ - 

10 โรงแรมฮิลตนั การเ์ดน อินน ์กรุงเทพ สีลม กรุงเทพฯ Franchise 
11 โรงแรมฮิลตนั การเ์ดน อินน ์กรุงเทพ ริเวอรไ์ซด ์ กรุงเทพฯ - 
12 Metropolis Suites Bangkok, Tapestry Collection by Hilton กรุงเทพฯ Franchise 
13 KROMO Bangkok, Curio Collection by Hilton กรุงเทพฯ - 
14 Canopy by Hilton Bangkok Sukhumvit กรุงเทพฯ Pre-opening 
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ลาํดับ โครงการ จังหวัด หมายเหตุ 
15 โรงแรมฮิลตนั หวัหิน รีสอรท์ แอนด ์สปา ประจวบคีรีขนัธ ์ - 
16 โรงแรมคอนราด เกาะสมยุ สรุาษฎรธ์านี - 
17 โรงแรม ดบัเบิ Êลทรี บาย ฮิลตนั ภเูก็ต บา้นไทย รีสอรท์ ภเูก็ต - 
18 โรงแรมฮิลตนั การเ์ดน อินน ์ภเูก็ต บางเทา ภเูก็ต Franchise 
19 โรงแรมฮิลตนั การเ์ดน้ อินน ์ระยอง ระยอง - 
20 Kahavadi Chiang Rai, Curio Collection by Hilton เชียงราย Pre-opening 
21 Hilton Bangkok Suvarnabhumi Golf Resort & Spa กรุงเทพฯ เปิด 1 ม.ค. 2569 

ทัÊงนีÊ โรงแรมภายใตก้ารบรหิารงานของกลุ่มฮลิตนัในประเทศไทย นอกเหนือจากโรงแรมฮิลตนั พทัยา ซึÉงเป็นทรพัยสิ์น
ทีÉ CPNREIT ลงทุนในปัจจบุนั จะเป็นโรงแรมทีÉตัÊงอยู่ในพืÊนทีÉจงัหวดัอืÉนซึÉงไม่เป็นการแข่งขนัโดยตรงกบัโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
ทาํใหม้ีโอกาสตํÉาทีÉจะเกิดความเสีÉยงทีÉอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง CPNREIT และกลุ่มฮิลตนั 

นอกจากนี Ê  ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไดว้่าจ้าง กลุ่มฮิลตัน ให้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ผ่านโครงสรา้งสัญญาทีÉ
สามารถสรา้งแรงจงูใจใหแ้ก่กลุ่มฮิลตนั ในการสรา้งผลกาํไรในระดบัทีÉดีใหแ้ก่โรงแรมฮิลตนั พทัยา อย่างต่อเนืÉอง อนัจะช่วย
ลดความเสีÉยงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าวได ้

ค่าเช่าทีÉ CPNREIT จะได้รับจากสัญญาเช่าช่วง 

ค่าเช่าทีÉ CPNREIT จะไดร้บัจากการใหเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา อยู่ในรูปแบบค่าเช่าคงทีÉ
และค่าเช่าแปรผนั โดยค่าเช่าจะประกอบไปดว้ยค่าเชา่คงทีÉไม่นอ้ยกว่า 2 ใน 3 ของค่าเช่าทัÊงหมด อนัเป็นการลดความเสีÉยง
บางส่วนของความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าอนัเนืÉองจากผลการดาํเนินงานของโรงแรมและเป็นไปตามเกณฑข์องสาํนกังาน
คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“สาํนกังาน ก.ล.ต.”) 

เวน้แต่กรณีทีÉมีการเลืÉอนการชาํระค่าเช่าและการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนืÉองมาจากเหตุสดุวิสยั หรือการเลืÉอนชาํระค่าเช่า
กรณีปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญาเช่าช่วง ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ตกลงชาํระค่าเช่า
ให้แก่ CPNREIT ตามข้อกาํหนดและเงืÉอนไขของสัญญาเช่าช่วง โดยค่าเช่าภายใตส้ัญญาเช่าช่วงประกอบดว้ยค่าเช่า  
2 ส่วน ไดแ้ก่ ค่าเช่าคงทีÉและค่าเช่าแปรผัน โดยใชห้ลกัเกณฑค์าํนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง โดยใชว้ิธีการคาํนวณ 
ซึÉงมีรายละเอียดดงัต่อไปนี Ê 

1. การคาํนวณค่าเช่าของสัญญาเช่าช่วง  

1.1 ค่าเช่าคงทีÉ (Fixed Rent) 

ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงชําระค่าเช่าคงทีÉสาํหรับทรัพยส์ินประเภทอาคาร สิÉงปลูกสรา้ง งานระบบ และ
สงัหาริมทรพัย ์ภายใน 45 วนันบัจากวนัสิ Êนไตรมาส โดยใชห้ลกัเกณฑค์าํนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสาํหรบั
ช่วงเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2561 จนถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 ในอตัราต่อปีตามทีÉระบุในตารางดา้นล่าง โดย
แบ่งชาํระเป็นจาํนวนเท่า ๆ กนัในแต่ละไตรมาส  

ปี ค่าเช่าคงทีÉรายปี (บาท) 
2561 210,000,000 
2562 217,350,000 
2563 224,957,250 



 แบบ 56-REIT1 

2-38 
 

ช่วงเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2564 จนถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2569 ในอตัราต่อปีตามทีÉระบุในตารางดา้นล่าง 
โดยแบ่งชาํระเป็นจาํนวนเท่า ๆ กนัในแต่ละไตรมาส  

ปี ค่าเช่าคงทีÉรายปี (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:     ซีพเีอ็น พทัยา โฮเทล และกองทรสัต์ตกลงปรบัเพิÉมค่าเช่าคงทีÉตั Êงแต่ปี 2565 เป็นต้นไป เนืÉองจากมกีารปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ 
(Renovation) ซึÉงเป็นไปตามสญัญาเช่าช่วงโรงแรมฮลิตนั พทัยา  

 
1.2 ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) 

ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงชาํระค่าเช่าแปรผันสาํหรบัทรพัยส์ินประเภทอาคาร สิÉงปลูกสรา้ง และงานระบบ 
ภายใน 45 วนันบัจากวนัสิ Êนไตรมาส โดยใชห้ลักเกณฑค์าํนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง โดยจะคาํนวณโดยใช้
เกณฑย์อดสะสม กล่าวคือ ในรอบปีบญัชีใด ๆ ค่าเช่าแปรผนัของไตรมาสปัจจบุนั คาํนวณจากค่าเชา่แปรผนัสะสม ณ 
วนัทีÉสิ Êนสดุไตรมาสปัจจบุนั หกัดว้ย ค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีÉสิ ÊนสดุไตรมาสทีÉแลว้ของปีเดียวกนั โดยค่าเช่าแปรผนั
ดงักล่าวคาํนวณไดด้งันีÊ 

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

โดยทีÉ 

ก = รายไดร้วมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตนั พทัยา ทัÊงทางตรงและทางออ้มในรอบไตรมาสสะสมนัÊน 
ทัÊงนี Ê ไม่รวมถึงภาษีมลูค่าเพิÉม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอืÉนใดในทาํนองเดียวกัน ค่าบริการ (Service 
Charge) ทีÉเรียกเก็บจากผูร้บับรกิาร รายไดห้รือเงินทีÉไดร้บัจากการจาํหน่ายทรพัยสิ์น ค่าสินไหมทดแทน
ทีÉได้รับจากการประกันภัย (ยกเว้นค่าสินไหมทดแทนซึÉงได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก 
(Business Interruption Insurance) เงินค่าทดแทนการเวนคืนอสงัหารมิทรพัย ์และดอกเบี Êยรบั  

ข = ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ในรอบไตรมาสสะสมนัÊน ไดแ้ก่ 
ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายอาหาร และเครืÉองดืÉม ตน้ทุนวัตถุดิบและของใชใ้นการดาํเนินงาน (Operating 
Supplies) ตน้ทนุและค่าใชจ่้ายในการจดัหาอุปกรณท์ีÉใชใ้นการดาํเนินงานทดแทนของเดิมหรือเพิÉมเติม 
ตน้ทุนเงินเดือน ค่าแรง และผลประโยชน์อืÉนทีÉจ่ายให้แก่ลูกจ้างและพนักงาน ตน้ทุนและค่าใช้จ่าย
ฝึกอบรมลูกจ้างและพนักงาน ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายด้านการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ ตน้ทุนและ
ค่าใช้จ่ายในการบาํรุงรักษา ซ่อมแซม และตกแต่งโรงแรมฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ในสภาพดี ค่าเบี Êย
ประกันภัย ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ (ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล) ค่าธรรมเนียมใน 
การบรหิารงานและค่าใชจ้่ายทีÉผูบ้รหิารโรงแรมฮิลตนั พทัยา เรียกเก็บ และตน้ทุนและค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ ใน
การดาํเนินงานและประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตนั พทัยา ทัÊงนี Ê ไม่รวมถึงภาษีมลูค่าเพิÉม ภาษีธุรกิจเฉพาะ 
หรือภาษีอืÉนใดในทาํนองเดียวกนั และค่าใชจ่้ายทีÉเกิดจากการซ่อมแซมโดยใชเ้งินทุนทีÉกันไวใ้นอดีตของ
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ซีพีเอ็น พทัยาในฐานะเจา้ของทรพัยสิ์นเดิม และดอกเบี Êยจ่าย ค่าธรรมเนียมทีÉเกีÉยวกับการกูย้ืมเงินหรือ
การจัดหาเงินทีÉไม่ใช่ค่าธรรมเนียมการทาํธุรกรรมทางการเงินทีÉเกีÉยวข้องกับการประกอบธุรกิจของ
โรงแรมฮิลตนั พทัยา 

ค = เงินสาํรองสาํหรบัการซ่อมแซม ปรบัปรุง จดัหาเพืÉอทดแทนหรือจดัหาเพิÉมเติมเฟอรน์ิเจอร ์อุปกรณ ์และ
พาหนะต่าง ๆ ของโรงแรมฮิลตัน พทัยา (FF&E Reserve Deduction) ตามทีÉระบุในสญัญาจา้งบริหาร
โรงแรมฮิลตนั พทัยา ซึÉงทาํระหว่างซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล กบัผูบ้รหิารโรงแรมฮิลตนั พทัยา  

ง = ค่าเช่าคงทีÉในรอบไตรมาสสะสมนัÊน ตามทีÉกาํหนดไวใ้นขอ้ 1.1 

ถา้ค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันทีÉสิ ÊนสุดไตรมาสปัจจุบันทีÉคาํนวณตามสูตรดังกล่าวมีจาํนวนนอ้ยกว่าศูนย ์ใหถื้อว่า 
ค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวเท่ากบัศูนย ์และหากค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีÉสิ ÊนสดุไตรมาสปัจจบุนัทีÉคาํนวณตามสตูรดงักล่าวมี
จาํนวนเกินกว่ารอ้ยละ 50 ของค่าเช่าคงทีÉสะสม ณ วนัทีÉสิ Êนสุดไตรมาสปัจจุบนั ค่าเช่าแปรผันดงักล่าวจะถูกปรบัลดใหมี้
จาํนวนรอ้ยละ 50 ของค่าเช่าคงทีÉสะสม ณ วนัทีÉสิ ÊนสดุไตรมาสนัÊน ๆ  

ทัÊงนี Ê หากค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันทีÉสิ ÊนสุดไตรมาสทีÉแลว้ทีÉซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไดช้าํระแก่ CPNREIT มีจาํนวน
มากกว่าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันทีÉสิ ÊนสุดไตรมาสปัจจุบันทีÉซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ควรจะชาํระตามผลลัพธ์ทีÉไดจ้าก 
การคาํนวณตามสตูรในขอ้ 1.2 ตามขอ้มลูทางการเงินของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ทีÉปรากฏในรายงานทางการเงินทีÉจดัทาํโดย  
ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สําหรับการคาํนวณค่าเช่าแปรผันรายไตรมาส CPNREIT ตกลงจะนําค่าเช่าแปรผันในส่วนทีÉ 
ไดร้บัชาํระเงินไวเ้กินดังกล่าวไปหักกลบกับค่าเช่าแปรผันของไตรมาสถัดไปทีÉ CPNREIT มีสิทธิไดร้บัจากซีพีเอ็น พัทยา  
โฮเทล จนกระทัÉงยอดค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวทีÉ CPNREIT รบัชาํระเกินจะคงเหลือเป็นศูนย ์อย่างไรก็ดี ในไตรมาสสดุทา้ย
ของรอบปีบัญชี CPNREIT ตกลงจะนํายอดคงเหลือของค่าเช่าแปรผันทีÉ CPNREIT ได้รับชําระเกินทัÊงหมดทีÉเหลืออยู่
ดงักล่าวไปหกักลบกับค่าเช่าคงทีÉของไตรมาสสดุทา้ยทีÉ CPNREIT มีสิทธิไดร้บัจากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล อย่างไรก็ดี หาก 
ค่าเช่าคงทีÉในไตรมาสสดุทา้ยมีจาํนวนเงินนอ้ยกว่าค่าเช่าแปรผนัทีÉ CPNREIT ไดร้บัชาํระเกินทัÊงหมดทีÉเหลืออยู ่CPNREIT 
ตกลงจะนาํเงินค่าเช่าแปรผนัทีÉไดร้บัไวเ้กินทัÊงหมดคืนใหแ้ก่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ภายใน 15 วนั นบัจากวนัทีÉผูส้อบบัญชี
รบัรองรายงานทางการเงินสาํหรบัรอบปีบญัชีของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล  

นอกจากนีÊ หากค่าเช่าแปรผนัทีÉ CPNREIT ไดร้บัสาํหรบัรอบปีบญัชีใด ๆ มีจาํนวนมากกว่าหรือนอ้ยกว่าค่าเช่าแปรผนั
สาํหรบัรอบปีบญัชีเดียวกันทีÉ CPNREIT ควรจะไดร้บัตามผลลัพธท์ีÉไดจ้ากการคาํนวณตามสตูรในขอ้ 1.2 ตามขอ้มลูทาง
การเงินของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ทีÉปรากฏในรายงานทางการเงินทีÉรบัรองโดยผูส้อบบญัชีของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล สาํหรบั
ปรบัปรุงค่าเช่าแปรผันประจาํรอบปีบัญชี  CPNREIT จะชาํระคืนค่าเช่าทีÉไดร้บัไวเ้กิน หรือซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะจ่าย
ชาํระค่าเช่าทีÉชาํระไวข้าด (แลว้แต่กรณี) ภายใน 15 วนั หลงัวนัทีÉผูส้อบบญัชีรบัรองรายงานทางการเงินสาํหรบัรอบปีบญัชี
ของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล  

อย่างไรก็ดี ในกรณีทีÉขอ้กาํหนดของกฎเกณฑท์างกฎหมายหลกัทรพัยที์ÉเกีÉยวขอ้งกบัการชาํระค่าเช่าคงทีÉ และ/หรือ
ค่าเช่าแปรผันมีการแกไ้ขหรือเปลีÉยนแปลงไป CPNREIT และซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะพิจารณาและหารือขอ้กาํหนด
และเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการชาํระค่าเช่าคงทีÉ และ/หรือค่าเช่าแปรผนั ต่อไป  

ในกรณีทีÉซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไม่มีความสามารถในการชาํระค่าเช่าดังกล่าวไดเ้ต็มจาํนวนเมืÉอถึงกาํหนดชาํระแลว้ 
ให้ถือว่าค่าเช่าในจาํนวนทีÉ CPNREIT ไม่ไดร้ับชาํระ เป็นค่าเช่าค้างชาํระ (Accrued Rental Revenue) และให้ซีพีเอ็น 
พัทยา โฮเทล ชาํระค่าเช่าคา้งชาํระให้แก่ CPNREIT ภายใน 30 วันนับจากวันทีÉถึงกาํหนดชาํระ ทัÊงนี Ê เว้นแต่เป็นกรณี 
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การเลืÉอนการชาํระค่าเช่าหรือการยกเวน้ค่าเช่าบางส่วนหรือทัÊงหมดอันเนืÉองมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเลืÉอนการชาํระ 
ค่าเช่าในเดือนทีÉมีปรบัปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation)  

อนึÉง การคา้งชาํระค่าเช่าดังกล่าว ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะตอ้งชาํระดอกเบี Êยจากการผิดนดัในอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี 
โดยคํานวณตามจาํนวนเงินทีÉคา้งชําระและจํานวนวันนับตัÊงแต่วันทีÉถึงกําหนดชาํระจนถึงวันทีÉชําระเสร็จสิ Êน เว้นแต ่
การคา้งชาํระค่าเช่าครัÊงแรกต่อปีและซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดช้าํระค่าเช่าคา้งชาํระดงักล่าวแลว้ภายใน 30 วนันบัจากวนัทีÉ
ถึงกาํหนดชาํระ ทัÊงนี Ê หากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ชาํระค่าเช่าคา้งชาํระครัÊงแรกต่อปีเกินกาํหนดระยะเวลา 30 วนัดงักล่าว  
ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จะตอ้งชาํระดอกเบี Êยจากการผิดนดัในอตัรารอ้ยละ 15 ต่อปี โดยคาํนวณตามจาํนวนเงินทีÉคา้งชาํระ
และจาํนวนวนันบัตัÊงแต่วนัทีÉถึงกาํหนดชาํระจนถึงวนัทีÉชาํระเสรจ็สิ Êน 

ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตเ์กีÉยวกับความสามารถของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า 

ผูจ้ดัการกองทรสัตพิ์จารณาว่าซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีความสามารถในการปฏิบตัิตามเงืÉอนไขของสญัญาเช่าช่วงได ้
ซึÉงรวมถึงการจ่ายค่าเช่าคงทีÉ เนืÉองจากโรงแรมฮิลตนั พทัยา เป็นโรงแรมทีÉมีผลการดาํเนินงานในช่วงทีÉผ่านมาอยู่ในระดบั 
ทีÉดี โดยการมีทาํเลทีÉตัÊงทีÉดีในเมืองพทัยาอันเป็นแหล่งท่องเทีÉยวทีÉสาํคัญของประเทศไทย จะเป็นปัจจยัสาํคญัทีÉส่งผลต่อ 
การเติบโตของผลประกอบการของโรงแรมฮิลตนั พทัยา ในอนาคต โดยซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล แต่งตัÊงกลุ่มฮิลตนัใหท้าํหนา้ทีÉ
ผูบ้ริหารโรงแรมดงักล่าว อนัเป็นปัจจยัทีÉสาํคญัอีกประการหนึÉงทีÉจะทาํใหผ้ลประกอบการของโรงแรมฮิลตนั พัทยา อยู่ใน
ระดบัทีÉดีอย่างต่อเนืÉอง เนืÉองจากกลุ่มฮิลตนัซึÉงมีประสบการณแ์ละความเชีÉยวชาญในการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ 
มีความคุน้เคยและประสบการณใ์นการบริหารจดัการโรงแรมดงักล่าวไดอ้ย่างประสบความสาํเรจ็ ในช่วงทีÉผ่านมา โดยการ
ทีÉผูถื้อหุน้รายใหญ่ของซีพีเอน็ พทัยา โฮเทล คือ เซ็นทรลัพฒันา จะเป็นประโยชนต์่อการดาํเนินกิจการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
เนืÉองจากเซ็นทรัลพัฒนามีความคุน้เคยกับทรัพยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรมนี Êเป็นอย่างดี โดยเซ็นทรัลพัฒนาสามารถนาํ
ประสบการณข์องทางบริษัททีÉมีมาอย่างยาวนานในการพฒันาและบริหารจดัการศูนยก์ารคา้ไดอ้ย่างประสบความสาํเรจ็ 
มาช่วยสนบัสนุนการดาํเนินธุรกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา เนืÉองจากอสงัหาริมทรพัยท์ัÊงสองประเภทมีส่วนช่วยส่งเสรมิใน
การดาํเนินธุรกิจซึÉงกนัและกนั โดยภายใตส้ญัญาก่อตัÊงสิทธิและการกระทาํการ เซ็นทรลัพฒันาตกลงจะควบคุม ดูแล และ
ดาํเนินการใด ๆ ทีÉจาํเป็นในการป้องกันและเยียวยาเพืÉอใหซ้ีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึÉงเป็นบริษัทย่อยของเซ็นทรลัพัฒนา 
ปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขในสญัญาทีÉซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เป็นคู่สญัญาอย่างเครง่ครดั 

ทัÊงนี Ê ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงทีÉผ่านมา ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สามารถชาํระค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงใหแ้ก่ 
CPNREIT ได ้อย่างไรก็ตาม จากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของเชื Êอไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ตัÊงแต่ตน้ปี 2563
ต่อเนืÉองมาถึงไตรมาส 1 ปี 2565 ส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานของโรงแรมฮิลตัน พทัยา ทีÉลดลงอย่างมีนยัสาํคญั และ
เขา้ตามหลกัเกณฑท์ีÉ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล สามารถใชสิ้ทธิในการยกเวน้ชาํระค่าเช่าอนัเนืÉองจากเหตุสดุวิสยัตามสัญญา
เช่าช่วงโรงแรม ซึÉงในรอบปี 2565 กองทรสัต ์CPNREIT ไดย้กเวน้ค่าเช่าคงทีÉสาํหรบัไตรมาส 1 ใหก้ับซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
โดยตัÊงแต่ไตรมาส 2 เป็นตน้ไป ธุรกิจโรงแรมฟืÊนตวัดีขึ Êนอย่างรวดเร็ว และ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล สามารถชาํระค่าเช่าตาม
สญัญาเช่าช่วงใหแ้ก่ CPNREIT ไดต้ามปกติ สาํหรบัค่าเช่าทีÉ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดส้ิทธิเลืÉอนชาํระเนืÉองจากการปรบัปรุง 
ซ่อมแซมใหญ่ (renovation) ในปี 2563 และเลืÉอนชาํระเนืÉองจากเหตสุดุวิสยัในปี 2564 ซึÉงซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดช้าํระค่า
เช่าดงักล่าวใหแ้ก่ CPNREIT แลว้ในปี 2566 
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ขอ้มลูค่าเช่าทีÉ CPNREIT ไดร้บัจากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ในปีทีÉผ่านมาเป็นดงันีÊ 
รายการ (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 
ค่าเช่าตามสัญญา/1 
ค่าเช่าคงทีÉ 217 225 233 242 252 263  275  
ค่าเช่าแปรผนั 109 - - 77 126 132  138  
ค่าเช่ารวม 326 225 233 319 378 395 413 
ค่าเช่าทีÉเลืÉอนการชาํระอันเนืÉองมาจากการปรับปรุง ซ่อมแซมใหญ่ (renovation) หรือเหตุสุดวิสัย 
ค่าเช่าคงทีÉ - 162 59 - - - - 
ค่าเช่าแปรผนั - - - - - - - 
ค่าเช่ารวม - - - - - - - 
ค่าเช่าทีÉยกเว้นจากเหตุสุดวิสยั  
ค่าเช่าคงทีÉ - 7 174 60 - - - 
ค่าเช่าแปรผนั - - - - - - - 
ค่าเช่ารวม - 7 174 - - - - 
ค่าเช่าทีÉบันทกึตามมาตรฐานการบัญชแีละมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีÉเกีÉยวข้อง 
ค่าเช่าคงทีÉ 274 235 73 187 247 247 247 
ค่าเช่าแปรผนั 109 - - 77 126 132 138 
ค่าเช่ารวม 383 235 73 264 373 379 384 

หมายเหตุ : /1เป็นค่าเช่าทีÉ CPNREIT มีสิทธิไดร้บั ก่อนหักค่าเช่าในส่วนทีÉมีการใชส้ิทธิในการเลืÉอนชาํระค่าเชา่บางส่วนหรือทัÊงหมด 

ผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงผู้เช่าช่วงทรัพยสิ์นหลักในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

กรณีทีÉซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึÉงเป็นผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินหลักในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา ไม่ต่ออายุสญัญา หรือ 
มีการบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญา CPNREIT อาจตอ้งใชเ้วลาในการหา
บุคคลอืÉน เพืÉอเขา้มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นหลกัดงักล่าวแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึÉงบุคคลดงักล่าวอาจไม่มีคุณสมบัติ
หรือความสามารถเหมือนกบัซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล รวมทัÊง CPNREIT อาจไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงรายใหม่มาทดแทน และ
จ่ายค่าเช่าไดเ้ทียบเท่ากบัซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึÉงจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้อง CPNREIT และความสามารถใน
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

เพืÉอลดความเสีÉยงในกรณีนีÊ ภายใตส้ญัญาเช่าช่วง CPNREIT ไดเ้ขา้ทาํสญัญาใหเ้ช่าช่วงอสงัหารมิทรพัยแ์ละสัญญา
ใหเ้ช่าสังหาริมทรัพย ์โดยมีกาํหนดระยะเวลาการเช่า 3 ปี เริÉมตัÊงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2561 โดย CPNREIT และ ซีพีเอ็น 
พทัยา โฮเทล สามารถใชส้ิทธิในการต่ออายสุญัญาไดอี้ก 2 คราว ๆ ละ 3 ปี และซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไดม้ีหนงัสือแจง้ความ
ประสงคต์่ออายุสญัญาเช่าช่วงแก่ CPNREIT แลว้ เมืÉอวนัทีÉ 1 มิถุนายน 2566 สาํหรบัการต่อสญัญาอีก 3 ปี ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 
มกราคม 2567 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2569 

ในกรณีทีÉ CPNREIT ไม่ไดใ้ห้ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา  
อีกต่อไป ผูจ้ดัการกองทรสัตมี์กระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินรายใหม่ โดยคาํนึงถึงประโยชนข์อง 
CPNREIT และผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั นอกจากนีÊ ดว้ยจุดเด่นของโรงแรมฮิลตนั พทัยาทีÉมีทาํเลทีÉตัÊงทีÉดีในเมืองพทัยา



 แบบ 56-REIT1 

2-42 
 

ซึÉงเป็นเมืองท่องเทีÉยวทีÉสาํคญัของประเทศไทย การจดัหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล น่าจะ
สามารถดาํเนินการได ้

2.6  การกู้ยืมเงนิ 

1. การกู้ยืมเงนิ 

สรุปสาระสาํคัญของสัญญากู้ยืมเงนิ 

CPNREIT ไดใ้ชแ้หล่งเงินทุนจากการกูยื้มเงินจากธนาคารพาณิชย ์และ/หรือสถาบนัการเงิน เพืÉอเขา้ลงทุนในโครงการ
อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ โครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และโครงการ
เซ็นทรลั พระราม 2 และ/หรือค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์โดยขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขของการ
กูยื้มเงินตามขอ้เสนอเบืÊองตน้ทีÉ CPNREIT ไดร้บัในปัจจบุนั มีเงืÉอนไขทีÉสาํคญัดงัต่อไปนี Ê 

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงินแห่งทีÉ 1 
ผู้กู้ ทรสัตีกระทาํในนาม CPNREIT 
สัญญาให้สนิเชืÉอทีÉ 1 
วงเงนิกู้และ
วัตถุประสงค ์

วงเงินสินเชืÉอ ก: 10,000 ลา้นบาท 
เพืÉอนาํไปใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม ภายใตส้ัญญาลงทุนในทรพัยสิ์นทีÉ
จะลงทุนเพิÉมเติม ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการลงทุนดงักล่าว รวมถึง
ค่าธรรมเนียมตามสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแต่งตัÊงผู้จัดการ
กองทรสัต ์เฉพาะในส่วนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์นทีÉจะลงทนุเพิÉมเติม 
วงเงินสินเชืÉอ ข: 4,170 ลา้นบาท 
เพืÉอนาํไปใชใ้นการชาํระคืนเงินกูแ้ละหนีÊทีÉถึงกาํหนดชาํระภายใตว้งเงินสินเชืÉอ ก ในกรณีทีÉผูกู้้
ไม่สามารถระดมทุนผ่านตราสารหนีÊมาชาํระคืนเงินกูแ้ละหนี ÊทีÉถึงกาํหนดชาํระภายใตว้งเงิน
สินเชืÉอ ก ไดเ้ต็มจาํนวน 
วงเงินสินเชืÉอ ค: 1,800 ลา้นบาท 
เพืÉอนาํไปใชส้าํหรบัการออกหนงัสือคํÊาประกนัโดยผูใ้หสิ้นเชืÉอใหแ้ก่เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2 
เพืÉอเป็นหลักประกันในการชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์และงานระบบ 
โครงการเซ็นทรลัพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

อัตราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊยคงทีÉ และ/หรืออตัราดอกเบีÊยลอยตวั 
อายุสัญญาเงนิกู ้ ไม่เกิน 6 ปี 
การชาํระคืนเงนิต้น ชาํระคืนเงินตน้โดยการทยอยชาํระ และ/หรือชาํระครัÊงเดียวทัÊงจาํนวนตามทีÉระบุในสญัญา

เงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉงกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 
หลักประกันเงนิกู้ ไม่มีหลกัประกนั 
สัญญาให้สนิเชืÉอทีÉ 2 
วงเงนิกูแ้ละ 
วัตถุประสงค ์

วงเงินสินเชืÉอ ก: 7,000 ลา้นบาท 
เพืÉอนาํไปใชส้าํหรบัจ่ายชําระค่าเช่าในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) รวมถึง
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงรวมถึงค่าธรรมเนียมตามสัญญาว่าจา้ง
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ผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย ์และสญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์เฉพาะในส่วนทีÉเกีÉยวขอ้งกบั
การลงทนุในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 
วงเงินสินเชืÉอ ข: 6,000 ลา้นบาท (ตัÌวสญัญาใชเ้งินระยะเวลาไม่เกิน 6 เดือน) 
เพืÉอนาํไปใชส้าํหรบัจ่ายชาํระค่าเช่าในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ในส่วนทีÉ
เกินจากวงเงินสินเชืÉอ ก ดงักล่าวขา้งตน้ 
วงเงินสินเชืÉอ ค: 1,500 ลา้นบาท 
เพืÉอนาํไปใชส้าํหรบัปรบัโครงสรา้งทางการเงินของผูกู้ ้โดยนาํไปชาํระเงินกูร้ะยะสัÊนแกส่ถาบนั
การเงินทีÉครบกาํหนดชาํระ 

อัตราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊยอา้งองิ THOR + อตัราทีÉตกลงในสญัญา และอตัราตามทีÉระบใุนตัÌวสญัญาใช้
เงินแต่ละฉบบั 

อายุสัญญาเงนิกู ้ 5 ปี 
การชาํระคืนเงนิต้น ชาํระคืนเงินตน้โดยการทยอยชาํระ และ/หรือชาํระครัÊงเดียวทัÊงจาํนวนตามทีÉระบุในสญัญา

เงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉงกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 
หลักประกันเงนิกู้ ไม่มีหลกัประกนั 
เงืÉอนไขการปฏิบัติตาม
สัญญาเงินกู้ทีÉสาํคัญ 

- ผูกู้ต้อ้งดาํรงสดัส่วนอตัราส่วนหนี Êเงินกูยื้มรวมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของตนไม่ใหเ้กินกว่า
รอ้ยละ 35 ในกรณีทีÉ CPNREIT มีอันดบัความน่าเชืÉอถืออยู่ในอนัดบัทีÉสามารถลงทุนได ้ผู้
กูต้อ้งดาํรงสัดส่วนไม่ใหเ้กินกว่ารอ้ยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสญัญา โดยคาํนวณจาก
งบการเงินประจาํปี สิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคมของทุกปี 

- ผูกู้ต้อ้งดาํเนินการใหอ้ตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี Ê ของผูกู้ไ้ม่ต ํÉากว่าอตัรา 1.2 
เท่า ณ ทกุ ๆ สิ ÊนปีตามทีÉปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิน 

 

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงินแห่งทีÉ 2 
ผู้กู้ ทรสัตีกระทาํในนาม CPNREIT 
วงเงนิกู้และ
วัตถุประสงค ์

วงเงินสินเชืÉอ ก: 2,000 ลา้นบาท 
เพืÉอนาํไปใชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์นทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม ภายใตส้ัญญาลงทุนในทรพัยสิ์นทีÉ
จะลงทุนเพิÉมเติม ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการลงทุนดงักล่าว รวมถึง
ค่าธรรมเนียมตามสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาแต่งตัÊงผู้จัดการ
กองทรสัต ์เฉพาะในส่วนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์นทีÉจะลงทนุเพิÉมเติม 
วงเงินสินเชืÉอ ข: 1,500 ลา้นบาท  
เพืÉอนาํไปใชใ้นการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยส์ิน ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง
กับการดาํเนินการดงักล่าว หรือในการชาํระเงินคืนใหแ้ก่ผูกู้ส้าํหรบัค่าใชจ่้ายทีÉผูกู้ไ้ดท้ดรอง
จ่ายไปก่อนแลว้อนัเกีÉยวขอ้งกบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์น 
วงเงินสินเชืÉอ ค: 100 ลา้นบาท  
เพืÉอนาํไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนสาํหรบัการประกอบธุรกิจของผูกู้ ้

อัตราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊยคงทีÉ และ/หรืออตัราดอกเบีÊยลอยตวั 
อายุสัญญาเงนิกู ้ ไม่เกิน 6 ปี 
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การชาํระคืนเงนิต้น ชาํระคืนเงินตน้โดยการทยอยชาํระ และ/หรือชาํระครัÊงเดียวทัÊงจาํนวนตามทีÉระบุในสญัญา
เงินกูแ้ละเอกสารทางการเงินทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉงกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้จ้ะตกลงกนั 

หลักประกันเงนิกู้ ไม่มีหลกัประกนั 
เงืÉอนไขการปฏิบัติตาม
สัญญาเงินกู้ทีÉสาํคัญ 

- ผูกู้ต้อ้งดาํรงสดัส่วนอตัราส่วนหนี Êเงินกูยื้มรวมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของตนไม่ใหเ้กินกว่า
รอ้ยละ 35 ในกรณีทีÉ CPNREIT มีอันดบัความน่าเชืÉอถืออยู่ในอนัดบัทีÉสามารถลงทุนได ้ผู้
กูต้อ้งดาํรงสัดส่วนไม่ใหเ้กินกว่ารอ้ยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสญัญา โดยคาํนวณจาก
งบการเงินประจาํปี สิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคมของทุกปี 

- ผูกู้ต้อ้งดาํเนินการใหอ้ตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี Ê ของผูกู้ไ้ม่ต ํÉากว่าอตัรา 1.2 
เท่า ณ ทกุ ๆ สิ ÊนปีตามทีÉปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิน 

 

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงินแห่งทีÉ 3 
ผู้กู้ ทรสัตีกระทาํในนาม CPNREIT 
วงเงนิกู้และ
วัตถุประสงค ์

วงเงินสินเชืÉอ  300 ลา้นบาท 
เพืÉอนาํไปใชเ้ป็นเงินสนบัสนนุการลงทนุ 

อัตราดอกเบีÊย ตามทีÉระบุในตัÌวสญัญาใชเ้งินแต่ละฉบบั 
อายุสัญญาเงนิกู ้ ไม่เกิน 1 ปี 
การชาํระคืนเงนิต้น ชาํระครัÊงเดียวทัÊงจาํนวนตามทีÉระบุในตัÌวสญัญาใชเ้งิน 
หลักประกันเงนิกู้ ไม่มีหลกัประกนั 
เงืÉอนไขการปฏิบัติตาม
สัญญาเงินกู้ทีÉสาํคัญ 

อัตราส่วนหนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อทรพัยสิ์นรวม จะตอ้งนอ้ยกว่าหรือเท่ากับรอ้ยละ 60 
(หกสิบ) โดยคาํนวณจากงบการเงินประจาํปี สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคมของทกุปี  

 

ผู้ให้กู้ สถาบนัการเงินแห่งทีÉ 4 
ผู้กู้ ทรสัตีกระทาํในนาม CPNREIT 
วงเงนิกู้และ
วัตถุประสงค ์

วงเงินสินเชืÉอ  1,500 ลา้นบาท 
เพืÉอนาํไปใชเ้ป็นบริหารสภาพคล่องของกิจการ และ/หรือใชใ้นการชาํระคืนหุน้กูห้รือเงินกูย้ืม
บางส่วน และ/หรือเพืÉอใชใ้นการซื Êอทรพัยสิ์นเพืÉอใชใ้นการประกอบกิจการของผูกู้ ้

อัตราดอกเบีÊย อตัราดอกเบีÊยอา้งองิ THOR + อตัราทีÉตกลงในสญัญา 
อายุสัญญาเงนิกู ้ 3 ปีกบั 2 สปัดาห ์
การชาํระคืนเงนิต้น ชาํระครัÊงเดียวทัÊงจาํนวนตามทีÉระบุในตัÌวสญัญาใชเ้งิน 
หลักประกันเงนิกู้ ไม่มีหลกัประกนั 
เงืÉอนไขการปฏิบัติตาม
สัญญาเงินกู้ทีÉสาํคัญ 

- ผูกู้ต้อ้งดาํรงสดัส่วนอตัราส่วนหนี Êเงินกูยื้มรวมต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของตนไม่ใหเ้กินกว่า
รอ้ยละ 35 ในกรณีทีÉ CPNREIT มีอันดบัความน่าเชืÉอถืออยู่ในอนัดบัทีÉสามารถลงทุนได ้ผู้
กูต้อ้งดาํรงสัดส่วนไม่ใหเ้กินกว่ารอ้ยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสญัญา โดยคาํนวณจาก
งบการเงินประจาํปี สิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคมของทุกปี 

- ผูกู้ต้อ้งดาํเนินการใหอ้ตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนี Ê ของผูกู้ไ้ม่ต ํÉากว่าอตัรา 1.2 
เท่า ณ ทกุ ๆ สิ ÊนปีตามทีÉปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิน  
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2. การออกหุ้นกู้ 

อ้างองิขอ้มูลจากสมาคมตลาดตราสารหนีÊไทย (ThaiBMA) ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีหุน้กูร้วม 11 ชดุ 
โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

รายการ/1 มูลค่า  
(ล้าน
บาท) 

วันทีÉออก 
หุ้นกู้  

วนัครบ
กาํหนดไถ่

ถอน 

อายุหุน้กู ้ อัตราดอกเบีÊย 
(ร้อยละ)  

หลัก 
ประกัน 

อันดับ
เครดิต/2 

CPNREIT288A   7,390 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2571 10 3.80 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT263A   1,500 31 ม.ีค. 2564 31 ม.ีค. 2569 5 2.13 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT268A   1,650 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2569 5 1.65 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT318A   1,000 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2574 10 2.96 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT272A   2,000 28 ก.พ. 2565 28 ก.พ. 2570 5 2.40 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT262A   500 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2570 3 2.77 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT272B   1,400 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2569 4 2.89 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT263B 1,000 27 ม.ีค. 2568 27 มี.ค. 2569 1 ZCB/3 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT283A 1,100 27 ม.ีค. 2568 27 มี.ค. 2571 3 ZCB/3 ไม่ม ี A+ 
CPNREIT294A 3,000 3 ต.ค. 2568 3 เม.ย. 2572 3.5 2.04 ไม่มี A+ 
CPNREIT390A 3,000 3 ต.ค. 2568 3 ต.ค. 2575 7 2.53 ไม่ม ี A+ 

หมายเหต:ุ  /1 CPNREIT ไดข้ึ Êนทะเบียนหุน้กูก้บัสมาคมตลาดตราสารหนีÊไทย (ThaiBMA) ภายในวนัออกหุน้กูแ้ต่ละชุดุ และจะคงใหหุ้น้กูเ้ป็นหลกัทรพัยข์ึ Êน
  ทะเบียนกบัสมาคมตลาดตราสารหนีÊไทยหรือศููนยซื์ ÊอขายอืÉนใดทีÉไดร้บัใบอนุญุาตและจดทะเบียนกบัสาํนักงานคณะกรรมการกาํกบั 
  หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยต์ลอดอายุหุุน้กู ้
 /2 อนัดบัเครดิตหุน้กู ้อา้งอิงจากประกาศอนัดบัเครดิตของ TRIS เมืÉอวนัทีÉ 3 ตลุาคม 2568 

/3 หุน้กูช้นิดไม่มีอตัราดอกเบี Êย ซึÉงจะเทียบเท่ากบัอตัราคิดลดรอ้ยละ 2.46 ต่อปี และรอ้ยละ 2.55 ต่อปี สาํหรบัหุน้กูอ้าย ุ1 ปี และหุน้กูอ้าย ุ3 ปี        
   ตามลาํดบั อา้งอิงจาก Bond Equivalent Yield ตามเกณฑข์องสมาคมตลาดตราสารหนีÊไทย 

โดยเมืÉอวนัทีÉ 3 ตุลาคม 2568 TRIS ไดจ้ดัอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัของกองทรสัต ์ทีÉ
ระดบั “A+” และแนวโนม้อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงทีÉ” 

ทัÊงนี Ê การออกหุน้กูด้งักล่าวทีÉอตัราดอกเบี ÊยคงทีÉจะช่วยลดดอกเบี Êยจ่ายในระยะยาวไดเ้มืÉอเทียบกับการกูยื้มเงินจาก
สถาบนัการเงินทีÉมีอตัราดอกเบีÊยแบบลอยตวั 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตไ์ม่มีภาระตัÌวแลกเงินคงคา้ง 
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3. สถานะของการกู้ยืมเงนิ 

สถานะการกูย้ืมเงินของ CPNREIT ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 มีรายละเอียดดงันีÊ 

จาํนวนเงินกู/้1 11,645.1 ลา้นบาท 
จาํนวนหุน้กู ้ 23,460.6 ลา้นบาท 
มลูค่าทรพัยส์ินรวม 94,680.6 ลา้นบาท 
อตัราส่วนหนีÊสินเงินกูยื้มต่อมลูค่าทรพัยสิ์นรวม รอ้ยละ 37.1/2 
อตัราส่วนความสามารถในการชาํระหนีÊ ไม่ตํÉากว่า 1.2 เท่า 

หมายเหต:ุ  /1CPNREIT ไดใ้ชเ้งินกูจ้าํนวนรวม 8,380.7 ลา้นบาท เพืÉอเขา้ลงทนุในโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนักงานยนูิลีเวอร ์
เฮา้ส ์และ/หรือค่าใชจ้่ายในการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการเซ็นทรลั พระราม Ś (ช่วงต่ออาย)ุ ซึÉงเป็นรายการทีÉเกิดขึ Êนในช่วงเดือนมีนาคม 2563 
 /2มูลค่าทรัพย์สินรวมของ CPNREIT จะรวมมูลค่าทรัพย์สินจากโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ซึÉงเป็นไปตามมาตรฐานบัญชีและมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินทีÉเกีÉยวขอ้ง โดยทีÉหนี Êสินตามสญัญาเช่าการเงิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ไม่ถือเป็นการกูย้ืมตามหลกัเกณฑข์องสาํนักงาน ก.ล.ต. ทัÊงนี Ê 
กรณีทีÉไมร่วมมลูค่าทรพัยส์ินจากโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ส่วนทีÉยงัไม่ไดช้าํระค่าเช่า อตัราส่วนหนีÊสินเงินกูย้ืมต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวมจะมีมลูค่ารอ้ยละ 45.5 
 

4. การกันเงนิสาํรองเพืÉอการชาํระหนีÊ 

CPNREIT มีภาระตอ้งชาํระคืนเงินตามภาระผูกพันจากการกูยื้ม ผู้จัดการกองทรสัตจ์ึงพิจารณากันสาํรองเงินเพืÉอ
ชาํระหนี Êตามภาระผูกพันจากการกูย้ืมทีÉจะครบกาํหนดในแต่ละปีจนกว่าจะชาํระหนีÊเสร็จสินอย่างเหมาะสม ในปี 2566
ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ไดส้าํรองเพืÉอการชาํระหนีÊจาํนวน 140 ลา้นบาท สาํหรบัปี 2567 ไม่มีการสาํรองเงิน และในปี 2568 
จาํนวน 210 ลา้นบาท ทัÊงนีÊ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ียอดเงินสาํรองสะสมอยู่ทีÉประมาณ 210 ลา้นบาท  

ในปี 2569 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกนัเงินสาํรองเพืÉอการชาํระหนี Êจาํนวนไม่เกิน 347 ลา้นบาท เพืÉอเป็นรายการปรบัปรุง
กาํไรสทุธิสาํหรบัคาํนวณจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามประกาศของสาํนกังาน ก.ล.ต. 
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3. ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2568 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2568 ขยายตวัรอ้ยละ 2.4 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ สงูกว่าประมาณการที่รอ้ยละ 2.2 
โดยมีแรงขบัเคล่ือนส าคญัจากการฟ้ืนตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในไตรมาส 4 ซึ่งไดร้บัแรงสนบัสนุนจากการเติบโตของ
การบริโภคภาคเอกชน ภายใตม้าตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐ อาทิ โครงการ “เที่ยวดีมีคืน” ( 29 ตุลาคม – 15

ธันวาคม 2568) และโครงการ “คนละครึ่ง พลสั” (29 ตุลาคม – 31 ธันวาคม 2568) ซึ่งเป็นมาตรการเพิ่มเติมจากโครงการ 
“Easy E-Receipt 2.0” (16 มกราคม – 28 กุมภาพนัธ ์2568) ในช่วงตน้ปี การบริโภคภาคเอกชนในปี 2568 ขยายตวัรอ้ย
ละ 3.3 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ และเป็นแรงขบัเคล่ือนส าคญัต่อการเติบโตของเศรษฐกิจไทยในปีที่ผ่านมา 

(ขอ้มูลจากส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต)ิ 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2569 

ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั (สศค.) คาดการณว์่าเศรษฐกิจไทยในปี 2569 จะขยายตวัในช่วงรอ้ยละ 1.5 – 2.5 เมื่อ
เทียบกับปี 2568 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนหลกัจากการเร่งรดัการเบิกจ่ายงบประมาณภาครฐั โดยเฉพาะงบลงทุนในช่วงครึง่
หลงัของปี 2569 การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวและธุรกิจบรกิารท่ีเก่ียวเนื่อง ตลอดจนการขยายตวัของการ
บริโภคภาคเอกชนและสญัญาณการฟ้ืนตวัของการลงทุนภาคเอกชน นอกจากนี ้มาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐัที่
อาจทยอยออกมาภายหลงัการจดัตัง้รฐับาลใหม่ มีแนวโนม้ช่วยสนบัสนนุการใชจ้่ายภายในประเทศเพิ่มเติม 

ในดา้นนโยบายการเงิน คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) มีมติปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายจากรอ้ยละ 1.25 
เหลือรอ้ยละ 1.0 ในเดือนกุมภาพนัธ ์2569 ซึ่งจะช่วยผ่อนคลายภาระตน้ทุนทางการเงินของภาคเอกชนและภาคครวัเรือน 
และสนบัสนนุสภาพคล่องในระบบเศรษฐกิจ อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยในปี 2569 ยงัคงเผชิญความไม่แน่นอนจากปัจจยั
ภายนอก โดยเฉพาะความตึงเครียดดา้นภูมิรฐัศาสตรจ์ากสถานการณค์วามขดัแยง้ระหว่างสหรฐัอเมริกาและอิหร่าน ซึ่ง
อาจส่งผลต่อเสถียรภาพเศรษฐกิจโลกหากยืดเยือ้กว่าที่คาดการณไ์ว ้

อุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 

จากขอ้มลูของ CBRE ณ สิน้ปี 2568 พืน้ที่คา้ปลีกรวมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล อยู่ที่ 8.25 ลา้นตร.ม. โดยกลุ่ม
เซ็นทรลั ยงัคงมีส่วนแบ่งทางการตลาดสงูสดุถึงรอ้ยละ 22 รองลงมาคือ กลุ่ม TCC กลุ่ม CP Axtra กลุ่ม Siam Piwat และ
กลุ่ม The Mall  

ในปี 2568 พืน้ที่คา้ปลีกรวมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.4 จากปีก่อนหน้า โดยมีปัจจัยหลักจากโครงการใหม่ของเซ็นทรลั
พัฒนา ที่เปิดใหบ้ริการในช่วงปลายไตรมาส 3 ส่งผลใหอ้ัตราการเช่าพืน้ที่โดยรวมของตลาดปรบัตัวลดลงเล็กนอ้ยจาก   
รอ้ยละ 95 ในปี 2567 มาอยู่ที่รอ้ยละ 93 ในปี 2568 ซึ่งเป็นผลจากการทยอยเติมผูเ้ช่าในโครงการใหม่และการปรบัปรุง
ศนูยก์ารคา้เดิม อย่างไรก็ตาม อตัราการเช่าพืน้ท่ีในแต่ละรูปแบบโครงการยงัคงอยู่ในระดบัแข็งแกรง่ โดยศนูยก์ารคา้ขนาด
ใหญ่มีอัตราการเช่าพื ้นที่ร ้อยละ 93 ศูนย์การค้าขนาดเล็กร้อยละ 91 ร ้านค้าปลีกแบบ On-Site Retail ร้อยละ 90 
หา้งสรรพสินคา้รอ้ยละ 86 และซูเปอรส์โตรร์อ้ยละ 97 
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อุปทาน อุปสงค ์และอตัราเชา่พืน้ที ่ของธุรกิจคา้ปลีกในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล 

  

 

ในปี 2569 อุปทานของพืน้ที่คา้ปลีกในกรุงเทพฯ และปริมณฑลคาดว่าจะมีการขยายตัวจากปี 2568 อีก 0.4 

ลา้นตร.ม. โดยส่วนใหญ่เป็นโครงการ Mixed-use ในกรุงเทพฯ จาก โครงการ Central Northville (ของเซ็นทรลัพัฒนา) 
โครงการ The Central (ของเซ็นทรัลพัฒนา) โครงการ HAPPITAT @The Forestias โครงการ Cloud 11 โครงการ One 

Bangkok (Phase 2) และโครงการ Block 33 และอตัราการเช่าพืน้ที่จะทยอยปรบัตวัดีขึน้ในปี 2569 จากการเพิ่มขึน้อย่าง
ต่อเนื่องของอัตราการเช่าของโครงการที่เพิ่งเปิดใหบ้ริการ รวมถึงผลบวกจากการปรบัปรุงและยกระดบัศูนยก์ารคา้ในปี 
2568  

อุตสาหกรรมอาคารส านักงานปี 2568 และแนวโน้มปี 2569 

จากขอ้มูลของ CBRE ณ สิน้ปี 2568 อุปทานอาคารส านักงานในกรุงเทพฯ ทั้งในเขต CBD และ Non-CBD อยู่ที่
ประมาณ 10.3 ลา้นตร.ม. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.6 จากปี 2567 โดยเป็นการเพิ่มขึน้ของอปุทานในพืน้ที่ CBD และ Non-CBD ที่
รอ้ยละ 4.6 และรอ้ยละ 4.5 ตามล าดบั การเพิ่มขึน้ดงักล่าวส่วนใหญ่เป็นอาคารส านกังานระดบั Grade A+ ในเขต CBD 

และอาคาร Grade A ในพืน้ท่ี Non-CBD ซึ่งสะทอ้นถึงการยกระดบัคณุภาพของอาคารส านกังานในตลาดโดยรวม 

ในดา้นอัตราค่าเช่า ค่าเช่าอาคารส านักงาน Grade A+ ในพืน้ที่ CBD ยังคงอยู่ในระดับใกลเ้คียงกับปีก่อนหน้า 
ขณะที่ค่าเช่าอาคาร Grade A ใน CBD ปรบัลดลงเล็กนอ้ยรอ้ยละ 2.4 จากปี 2567 จากอปุทานท่ีเพิ่มขึน้ ซึ่งส่งผลต่อราคา 
ทั้งนี ้อัตราการเช่าพืน้ที่รวม ณ สิน้ปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 79.2 ลดลงจากรอ้ยละ 81.6 ณ สิน้ปี 2567 ซึ่งเป็นผลจากการ
เพิ่มขึน้ของอปุทานใหม่ในตลาด 

ส าหรบัปี 2569 คาดว่าอปุทานพืน้ท่ีส านกังานจะเพิ่มขึน้อีกประมาณ 0.1 ลา้นตร.ม. โดยหลกัมาจากโครงการ Thai 

Group Quarter ซึ่งเป็นอาคาร Grade B และโครงการ One Bangkok Tower 2 ซึ่งเป็นอาคาร Grade A+ ในพืน้ที่ CBD 

อย่างไรก็ตาม CBRE ประเมินว่าอตัราการเช่าพืน้ที่และอตัราค่าเช่าของอาคารส านักงานใหม่มีแนวโนม้ปรบัตวัดีขึน้ในปี 
2569 เนื่องจากอปุทานส านกังานใหม่คาดว่าจะชะลอลงอย่างมีนยัส าคญัในช่วงปี 2569–2573 โดยปัจจบุนัมีโครงการท่ีอยู่
ระหว่างการก่อสรา้งเพียงประมาณ 0.3 ลา้นตร.ม. 
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ขณะเดียวกัน อาคารส านักงานที่ไดร้บัมาตรฐานดา้นส่ิงแวดลอ้มหรือ “Green Building” ยังคงไดร้บัความสนใจ
เพิ่มขึน้จากกลุ่มผูเ้ช่าที่ใหค้วามส าคญักบัการด าเนินธุรกิจตามมาตรฐานความยั่งยืนระดบัสากล นอกจากนี ้ตลาดยงัเห็น
การเติบโตต่อเนื่องของส านักงานส าเร็จรูปและพืน้ที่ท  างานแบบยืดหยุ่น (Serviced Office และ Coworking Space) ซึ่ง
ตอบโจทยรู์ปแบบการท างานขององคก์รยคุใหม่ที่ตอ้งการความคล่องตวัและประสิทธิภาพในการบรหิารพืน้ท่ีส านกังาน 

อุปทาน อุปสงค ์และอตัราพืน้ทีเ่ช่าของธุรกิจอาคารส านักงานในเขต CBD และ Non-CBD 

 

ภาพรวมอุตสาหกรรมโรงแรมปี 2568 และแนวโน้มปี 2569  

ภาพรวมอุตสาหกรรมโรงแรมไทยในปี 2568 พบว่า อัตราการเขา้พักของโรงแรมทั่วประเทศทยอยปรบัตวัดีขึน้
ตลอดทั้งปี และมีอัตราการเข้าพัก ณ สิน้ปี 2568 รอ้ยละ 76 ใกลเ้คียงกับช่วงเดียวกันของปี 2567 โดย ณ สิน้ปี 2568 
โรงแรมระดบั 4 ดาวขึน้ไป มีอตัราการเขา้พกัที่รอ้ยละ 80 ปรบัตวัดีขึน้จากปีก่อนหนา้ (สิน้ปี 2567 รอ้ยละ 79) โดยเฉพาะ
โรงแรมในพืน้ท่ีภาคใต ้ขณะที่โรงแรมระดบัไม่เกิน 3 ดาว มีอตัราการเขา้พกัที่รอ้ยละ 64 (สิน้ปี 2567 รอ้ยละ 71) แมจ้ านวน
นกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเขา้ประเทศไทยในปี 2568 ลดลงรอ้ยละ 7.2 จากปีก่อน แต่ค่าใชจ้่ายต่อหวัเพิ่มขึน้ ส่งผลให้
รายได้จากนักท่องเที่ยวต่างชาติในปี 2568 อยู่ที่  1.53 ล้านล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 4.7 จากปีก่อน (ข้อมูลจากกรม
ประชาสมัพนัธ์) 

แนวโนม้อตุสาหรรมการท่องเที่ยวของไทยปี 2569 คาดว่าจะฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องจากมาตรการภาครฐัที่พยายาม
เจาะตลาดนักท่องเที่ยวกลุ่มใหม่ที่มีศักยภาพอย่างนักท่องเที่ยวอินเดีย  ยุโรป และตะวันออกกลาง และแนวโน้ม
นกัท่องเที่ยวจีนที่มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัในไตรมาส 1 ปี 2569 
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4. ปัจจัยความเสีÉยง 

ข้อความดังต่อไปนี ÊแสดงถึงปัจจัยความเสีÉยงทีÉมีนัยสาํคัญบางประการอันอาจมีผลกระทบต่อ CPNREIT และ
นอกจากปัจจัยความเสีÉยงทีÉปรากฏในขอ้นี Êแลว้ ยังอาจมีปัจจยัความเสีÉยงอืÉน ๆ ซึÉงผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ม่อาจทราบไดใ้น
ขณะนี Êหรือเป็นความเสีÉยงทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดพิ้จารณาในขณะนีÊว่าไม่เป็นสาระสาํคญั แต่ความเสีÉยงดงักล่าวอาจเป็น
ปัจจัยความเสีÉยงทีÉมีนยัสาํคญัต่อไปในอนาคต ความเสีÉยงทัÊงหลายทีÉปรากฏในขอ้นี ÊและความเสีÉยงทีÉอาจมีขึ Êนในอนาคต
อาจมีผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อธุรกิจ ผลการดาํเนินงานและสถานะทางการเงินของ CPNREIT โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

4.1 ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกับ CPNREIT หรือการดาํเนินงานของ CPNREIT 

4.1.1 ความเสีÉยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบต่อทรัพยส์ินทีÉ CPNREIT ลงทุน/จะเข้า
ลงทุน 

ทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้ลงทุน อันไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ อาคารสาํนักงาน และโรงแรม มีความเสีÉยงจาก
ความผันผวนและการชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทัÊงในระดบัประเทศและระดับโลก นอกจากนีÊ ทรพัยสิ์นดังกล่าวอาจไดร้บั
ผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงจากปัจจัยมหภาคอืÉน ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง การวางผังเมือง การเปลีÉยนแปลง
โครงสรา้งและพฤติกรรมของประชากร การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความ
ไม่สงบภายในประเทศ และ/หรือในต่างประเทศ เป็นตน้ ซึÉงอาจส่งผลกระทบต่อกาํลงัซื Êอ และ/หรือปริมาณผูม้าจบัจ่ายใช้
สอยภายในศนูยก์ารคา้ และ/หรือปริมาณความตอ้งการใชพื้ ÊนทีÉภายในอาคารสาํนกังาน และ/หรือจาํนวนนักท่องเทีÉยวและ
ผูม้าใชบ้ริการภายในโรงแรม 

เพืÉอเป็นการลดความเสีÉยงอนัเนืÉองมาจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ รวมถึงการเปลีÉยนแปลงของปัจจยัในระดับ 
มหภาค ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะวางแผนการจดัหาประโยชนแ์ละการบรหิารทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นศนูยก์ารคา้รว่มกับผูบ้รหิาร
อสงัหาริมทรพัย ์โดยกาํหนดแผนการจดัหาลูกคา้ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉใหม้ีฐานลกูคา้ทีÉประกอบไปดว้ยลกูคา้หลากหลายกลุ่ม โดยใน
การจดัหาลกูคา้ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะเนน้การเขา้ถึงลกูคา้ในหลากหลายธุรกิจ และ
มีการนาํเสนอรายละเอียดเกีÉยวกับการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉทีÉมีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ได้
เป็นอย่างดี โดยมีตน้ทุนการเช่าและการใหบ้ริการในระดบัทีÉเหมาะสม เพืÉอสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ลูกคา้ อันจะทาํให้
ลกูคา้ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉมีการต่อสญัญาเช่าอย่างต่อเนืÉอง นอกจากนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการดาํเนินงานของรา้นคา้ 
และมีมาตรการดูแลช่วยเหลือผูเ้ช่ารา้นคา้ทีÉไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ เช่น การวางแผนร่วมกันระหว่างผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ช่าเพืÉอพฒันาแผนการตลาดและการจดักิจกรรมส่งเสรมิการขาย เพืÉอดงึดดูลกูคา้ใหเ้ขา้มาจบัจ่ายใช้
สอยและใชบ้ริการในศูนยก์ารคา้ รวมทัÊงใหน้โยบายแก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการดูแลและสรา้งความสมัพนัธท์ีÉดีกับ
รา้นค้าอย่างสมํÉาเสมอ เพืÉอรับฟังปัญหา ข้อเสนอแนะ ให้คาํปรึกษาและหาแนวทางร่วมกันในการพัฒนาศักยภาพ 
การดาํเนินงานและการแข่งขนัของรา้นคา้ใหเ้ติบโตไปพรอ้มกบัศนูยก์ารคา้ในระยะยาว 

สาํหรบัทรัพยส์ินในส่วนทีÉเป็นอาคารสาํนักงาน ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะประเมินและติดตามผลการดาํเนินงานของ
ทรพัยสิ์นในส่วนนี Êอย่างต่อเนืÉอง และจะดาํเนินการทีÉจาํเป็นรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพืÉอใหส้ามารถตอบสนองความ
ตอ้งการของผูเ้ช่าพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานไดอ้ย่างถกูตอ้ง เพืÉอรกัษาผลการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายทีÉ
วางไว ้หรือเพืÉอปรบัปรุงผลการดาํเนินงานของทรพัยส์ินในส่วนทีÉเป็นอาคารสาํนักงานในกรณีทีÉผลการดาํเนินงานของ
ทรพัยสิ์นในส่วนนี ÊทีÉเกิดขึ Êนจรงิไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายทีÉกาํหนด 
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สาํหรบัทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรม ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประเมินและติดตามผลการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นใน
ส่วนนี Êอย่างต่อเนืÉอง และจะดาํเนินการทีÉจาํเป็นร่วมกับผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น รวมถึงการพิจารณางบประมาณประจาํปีของ
โรงแรม เพืÉอรกัษาผลการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายทีÉวางไว ้หรือเพืÉอปรบัปรุงผลการดาํเนินงานของ
ทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรมในกรณีทีÉผลการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นในส่วนนี ÊทีÉเกิดขึ Êนจริงไม่เป็นไปตามแผนงานและ
เป้าหมายทีÉกาํหนด 

4.1.2 ความเสีÉยงจากภาวะการแข่งขันทางธุรกิจทีÉสูงขึÊนและการเปลีÉยนแปลงรูปแบบการดาํเนินชีวิต 

ผลประกอบการของ CPNREIT อาจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะของตลาดอสงัหารมิทรพัยแ์ละการแข่งขนัทางธุรกิจ
ทีÉสูงขึ Êน ทัÊงจากผู ้ประกอบการรายเดิมและรายใหม่ทีÉ เปิดและปรับปรุงศูนย์การค้า อาคารสํานักงาน และโรงแรม  
อย่างต่อเนืÉอง นอกจากนี Ê การปรบัเปลีÉยนวิถีการดาํเนินชีวิตและพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในยุคปัจจุบันและความกา้วหนา้
ทางเทคโนโลยี ทาํใหมี้ความทา้ทายจากการเพิÉมขึ Êนของช่องทางการซื Êอสินคา้และบริการทีÉหลากหลาย เช่น การซื Êอสินคา้ 
บริการ และสัÉงอาหารผ่านช่องทางออนไลน ์รวมถึงทาํธุรกรรมทางการเงินผ่าน Mobile Banking เป็นตน้ ซึÉงตอบสนองวิถี
การดาํเนินชีวิตของกลุ่มลูกคา้มากขึ Êน ทาํใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจคา้ปลีก รวมถึงผูป้ระกอบการศูนยก์ารคา้ตอ้งปรบัตวัและ
ปรบัเปลีÉยนแผนกลยุทธใ์หท้นัต่อสภาวะแวดลอ้มทางธุรกิจทีÉเปลีÉยนแปลงไป  

ดงันัÊน ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะร่วมกับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(สาํหรบัทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นศนูยก์ารคา้และอาคาร
สาํนักงาน) และผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์ิน (สาํหรบัทรพัยส์ินในส่วนทีÉเป็นโรงแรม) ในการดาํเนินการทีÉจาํเป็น ภายใตข้อบเขต
อาํนาจและความรบัผิดชอบของผูจ้ดัการกองทรัสตต์ามทีÉระบุไวใ้นสญัญาก่อตัÊงทรัสต ์สญัญาแต่งตัÊงผูจ้ดัการกองทรสัต ์
สัญญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวข้อง รวมถึงกฏระเบียบทีÉเกีÉยวข้อง ภายใตก้ารกาํกับดูแลของทรัสตี อันมีวัตถุประสงคเ์พืÉอเพิÉมขีด
ความสามารถในการแข่งขนัใหแ้ก่ทรพัยส์ินทีÉ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้ลงทุน โดยมุ่งเนน้การพฒันาและปรบัปรุงทรพัยสิ์น
ดงักล่าว เพืÉอเพิÉมประสิทธิภาพในการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น การใชป้ระโยชนพื์ÊนทีÉและการรกัษาภาพลกัษณที์Éดีและ
ความทันสมัยต่อผู ้เช่าพื ÊนทีÉและผู้มาใช้บริการภายในทรัพยส์ิน โดยเฉพาะอย่างยิÉงในส่วนของศูนยก์ารค้า ผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะรว่มกบัผูบ้รหิารอสังหาริมทรพัยใ์นการวางแผนกลยทุธใ์นการพฒันาและปรบัปรุงศูนยก์ารคา้ใหเ้ป็นศนูยก์ลาง
การใชช้ีวิต (Center of Life) ทีÉมีรูปแบบของศูนยก์ารคา้และพืÊนทีÉการใชง้านรูปแบบใหม่ ๆ ซึÉงกองทรัสตค์าดว่าจะสรา้ง
บรรยากาศและประสบการณ์ใหม่ทีÉตอบสนองกับพฤติกรรมและวิถีชีวิตของลูกคา้แต่ละกลุ่ม การวางองคป์ระกอบของ
รา้นคา้และบริการทีÉเหมาะสม ควบคู่กับการจัดกิจกรรมเพืÉอตอบโจทยค์วามตอ้งการของคนทีÉมีความสนใจในลักษณะ
เดียวกัน (Community) รวมทัÊงการใช ้Digital Platform และระบบเทคโนโลยีมาใชใ้นการเพิÉมประสิทธิภาพในการสืÉอสาร
และใหบ้รกิารกบัลกูคา้ทีÉมาใชบ้รกิารในศนูยก์ารคา้ เพืÉอเพิÉมความทนัสมยัและสรา้งประสบการณท์ีÉน่าประทับใจ รวมถึงทาํ
ใหก้ารบรหิารศนูยก์ารคา้ดาํเนินไปอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากขึ Êน 

4.1.3 ความเสีÉยงจากการทีÉผลประกอบการของ CPNREIT ส่วนหนึÉงขึÊนอยู่กับความสามารถของผู้จัดการ
กองทรัสตใ์นการจัดการและจัดหาประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีÉ CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน 

ผูจ้ัดการกองทรสัตเ์ป็นผูก้าํหนดนโยบายการดาํเนินงาน การตลาด การจัดหาประโยชนแ์ละกลยุทธ์การบริหาร
จัดการ CPNREIT ใหเ้ป็นไปตามทีÉระบุไวใ้นสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์รวมถึงสัญญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงการปฏิบัติหนา้ทีÉของ
ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรัสตีและเป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต ์สัญญาแต่งตัÊงผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์และกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการดาํเนินการตามกลยทุธก์ารลงทนุของ CPNREIT ใหป้ระสบความสาํเรจ็ 
ขึ Êนอยู่กับปัจจัยทีÉไม่แน่นอนหลายประการ ซึÉงรวมถึงความสามารถในการจดัการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยสิ์นทีÉ
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ลงทุนทีÉเหมาะสมและสอดคลอ้งกับหลักเกณฑก์ารลงทุนของ CPNREIT รวมทัÊงการไดร้บัเงืÉอนไขทางการเงินทีÉดี ดังนัÊน 
ผูจ้ ัดการกองทรสัตจึ์งไม่สามารถรบัรองไดว้่าการดาํเนินการตามกลยุทธ์การจัดการและจัดหาประโยชน์จากทรพัยส์ินทีÉ
ลงทุนของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีÉวางไว ้หรือสามารถทาํไดภ้ายในระยะเวลาและค่าใชจ้่าย
ทีÉเหมาะสม ทัÊงนีÊ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถดาํเนินการตามกลยุทธใ์หป้ระสบผลสาํเรจ็หรอืกลยทุธไ์ม่มีประสิทธิผล 
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรพัยสิ์นหลัก ซึÉงจะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและความสามารถใน 
การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหก้บัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี ทรสัตีจะควบคุมและติดตามการดาํเนินการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์ใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์
สัญญาแต่งตัÊงผู ้จัดการกองทรสัต ์และสัญญาอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวข้อง โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดูแลและติดตามให้ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรม มีการดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของสัญญาต่าง ๆ 
ทีÉเกีÉยวขอ้ง ทัÊงนี Ê เพืÉอใหม้ัÉนใจไดว้่าการบริหารจดัการ CPNREIT และการจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของ CPNREIT 
มีการดาํเนินการอย่างเหมาะสมและก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

4.1.4 CPNREIT ต้องพึÉงพาบุคลากรทีÉมีความชํานาญและประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ในการดาํเนินการจัดหาประโยชนแ์ละบริหารจัดการการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยสิ์น 

กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสูงของเซ็นทรลัพฒันา GLAND และสเตอรลิ์ง ในฐานะผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์อง
ทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนักงาน และทีมบริหารโรงแรมจากกลุ่มฮิลตนัซึÉงทาํหนา้ทีÉในการบริหาร
จัดการโรงแรมฮิลตัน พัทยา มีบทบาทสาํคัญในการดาํเนินการจัดหาประโยชนแ์ละบริหารจัดการการใชป้ระโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้ลงทุน การสูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปจะเป็นการสูญเสียผูม้ีประสบการณ ์ความรู ้ 
สายสมัพนัธท์างธุรกิจและความชาํนาญในการบรหิารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ในกรณีทีÉเซ็นทรลัพฒันา และ/หรือกลุ่มฮิลตนั
สญูเสียบุคลากรดงักล่าวไป และไม่สามารถชักจงู จา้ง และพฒันาบุคลากรใหม่ทีÉมีความรู ้ความเชีÉยวชาญ ความสามารถ 
และมีคุณสมบตัิมาทดแทน อาจทาํให ้CPNREIT มีความสามารถในการทาํกาํไรลดลง ซึÉงจะมีผลกระทบต่อความสามารถ
ของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม กองทรสัตค์าดว่าความเสีÉยงในประเด็นนี Êสามารถบริหารจดัการได ้เนืÉองจากกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนามี
นโยบายและมาตรการในการบริหารทรัพยากรมนุษยท์ีÉครอบคลุมทัÊงดา้นการสรรหาและการรกัษาบุคลากร การพัฒนา
ศักยภาพบุคลากร เพืÉอใหม้ีบุคลากรจาํนวนเพียงพอ มีขีดความสามารถเหมาะสมกับงานทีÉรบัผิดชอบและมีความสขุใน 
การทาํงานพรอ้มทีÉจะทุ่มเทและสรา้งสรรคผ์ลงานทีÉดีอย่างสมํÉาเสมอ ในส่วนของความเสีÉยงจากการเปลีÉยนแปลงทีมบรหิาร
โรงแรม  ฮิลตนั พทัยา นัÊน กลุ่มฮิลตนั ซึÉงเป็นเครือข่ายการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ มีระบบการทาํงานภายในทีÉดี 
และคาดว่าสามารถส่งทีมบรหิารโรงแรมชดุใหม่มาแทนทีมบริหารโรงแรมชุดเดิมได ้ในกรณีทีÉมีการเปลีÉยนแปลงทีมบรหิาร
โรงแรม ซึÉงจะทาํใหก้ารดาํเนินงานและบรหิารโรงแรมฮิลตนั พทัยา สามารถดาํเนินการไดอ้ย่างต่อเนืÉอง 

4.1.5 ความเสีÉยงจากการทีÉสัญญาจ้างบริหารโรงแรมอาจจะไม่ได้รับการต่อออกไป เมืÉอครบกาํหนดอายุ หรือ
แม้จะมีการต่อสัญญาออกไป ข้อกาํหนดและเงืÉอนไขภายใต้สัญญาฉบับใหม่หรือทีÉจะต่อออกไป อาจมี
ความแตกต่างไปจากเดิม 

ผลการดาํเนินงานของโรงแรมฮิลตนั พทัยา อาจไดร้บัผลกระทบหากสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมทีÉจดัทาํระหว่างผูเ้ช่า
ช่วงทรพัยสิ์นและผูบ้ริหารโรงแรมปัจจุบนัไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาออกไปเมืÉอครบกาํหนด หรือมีการยกเลิกสญัญาก่อน
ครบกาํหนด ทาํใหผู้เ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นตอ้งสรรหาและแต่งตัÊงผูบ้รหิารโรงแรมรายใหม่มาแทนผูบ้ริหารโรงแรมรายเดิม ซึÉงอาจ
ทาํให้ขาดความต่อเนืÉองในการบริหารจดัการโรงแรมฮิลตัน พัทยา และถึงแมส้ัญญาจา้งบริหารโรงแรมระหว่างผูเ้ช่าช่วง
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ทรพัยส์ินและผูบ้ริหารโรงแรมปัจจุบนั (กลุ่มฮิลตนั) จะมีการต่อออกไป ก็ยงัมีความเสีÉยงว่าขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขภายใต้
สญัญาฉบบัใหม่หรือทีÉจะต่อออกไปอาจมีความแตกต่างไปจากเดิม ซึÉงปัจจยัเหล่านี Êจะเป็นปัจจยัส่วนหนึÉงทีÉมีผลกระทบต่อ
ผลการดาํเนินงานและความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี เนืÉองจากระยะเวลาตามสัญญาจา้งบริหารโรงแรมจะสิ ÊนสุดวันทีÉ 30 พฤศจิกายน 2568 โดยผูเ้ช่าช่วง
ทรัพย์สินได้ดาํเนินการขอความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรจากกองทรัสต์ ในการทําสัญญาฉบับใหม่กับ Hilton 
Worldwide Manage Limited เรียบรอ้ยแลว้ โดยไดต้่อสัญญาจา้งบริหารโรงแรมเป็นระยะเวลา 12 ปี นับตัÊงแต่วันทีÉ 1 
ธันวาคม 2568 ถึงวนัทีÉ 30 พฤศจิกายน 2580    

4.1.6 ความเสีÉยงจากการลดลงของนักท่องเทีÉยวซึÉงจะมีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจโรงแรม 

การดาํเนินธุรกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา อาจไดร้บัผลกระทบทางลบจากเหตกุารณใ์ด ๆ ทีÉจะลดความน่าสนใจของ
ประเทศไทยทีÉเป็นจดุหมายปลายทางการท่องเทีÉยวทีÉไดร้บัความนิยมอย่างมากแห่งหนึÉงในเขตภมูภิาคเอเชยีแปซฟิิก รวมถึง
จงัหวดัชลบุรีทีÉเป็นจงัหวดัท่องเทีÉยวทีÉสาํคญัแห่งหนึÉงในภาคตะวนัออกของประเทศไทย ซึÉงเหตุการณท์ีÉมีผลกระทบในทาง
ลบดังกล่าว รวมถึงการเปลีÉยนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ การแข็งค่าของเงินบาทไทย มมุมองทีÉ
เป็นลบของชาวต่างประเทศเกีÉยวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประทว้ง การ
ปิดลอ้มสนามบิน การแพร่ระบาดของโรคระบาดในภูมิภาค อัตราแลกเปลีÉยนของเงินบาทไทยต่อเงินสกุลอืÉน ๆ รวมถึง
ผลกระทบจากความเสีÉยงเกีÉยวกับสถานการณท์างการเมืองของประเทศไทย ดังนัÊน หากเกิดเหตุการณ์ดงักล่าว สภาวะ
เศรษฐกิจในระดบัมหภาคและอตุสาหกรรมการท่องเทีÉยวของประเทศไทยจะไดร้บัผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญั อนั
จะก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT ดว้ย 

อย่างไรก็ตาม ความเสีÉยงดังกล่าวอาจลดลงไปไดร้ะดับหนึÉงด้วยการปรับแผนการดาํเนินงานของโรงแรมให้
สอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มทางธุรกิจในแต่ละช่วงเวลา มกีารกระจายกลุ่มลกูคา้ผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงแรม โดยไม่จาํกดั
ลกูคา้เพียงภูมิภาคใดภูมิภาคหนึÉง หรือสญัชาติใดสญัชาติหนึÉง และปรบักลยุทธก์ารขายหอ้งพักใหส้อดคลอ้งกับแนวทาง
การตลาดและตรงความตอ้งการของลูกคา้แต่ละกลุ่ม จึงสามารถนาํมาทดแทนซึÉงกนัและกันในแต่ละฤดกูาลท่องเทีÉยวได ้
ทาํใหใ้นกรณีทีÉเกิดปัญหากับลกูคา้จากภมิูภาคหรือกลุ่มลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึÉง ก็ยงัมีลกูคา้จากกลุ่มอืÉนมาทดแทนได ้

4.1.7 ความเสีÉยงเกีÉยวกับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการดาํเนินธุรกิจอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวข้อง  

ในกรณีทีÉใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม และ/หรือใบอนุญาตในการดาํเนินธุรกิจอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งของผูเ้ช่าช่วง
ทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรมถูกยกเลิก หรือไม่ไดร้บัการต่ออายุ ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจะไม่สามารถดาํเนินกิจการโรงแรม
ต่อไปได ้ซึÉงอาจถือเป็นเหตทุาํใหผู้เ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและหนา้ทีÉภายใตส้ญัญาเช่าช่วง 

อย่างไรก็ตาม ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจะมีการดาํเนินตามขัÊนตอนและขอ้กาํหนดทีÉเกีÉยวขอ้ง ทัÊงในขัÊนตอนการขอและการ
ต่ออายุใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการดาํเนินธุรกิจ เพืÉอใหก้ารดาํเนินการทีÉเกีÉยวขอ้งมีความราบรืÉน
และเป็นไปตามกฎระเบียบ 

4.1.8 รายได้ของ CPNREIT จากทรัพยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรม ขึÊนอยู่กับฐานะการเงินของผู้เช่าช่วงทรัพยสิ์น 
และการปฏิบัติตามสัญญาของผู้เช่าช่วงทรัพยส์ิน 

ผลประกอบการและความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT ส่วนหนึÉงขึ Êนอยู่กับรายไดค้่าเช่า
ทรพัยส์ินในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตัน พทัยา ซึÉง CPNREIT ไดใ้หเ้ช่าช่วงแก่ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์ินรายเดียว (ซีพีเอ็น พทัยา โฮ
เทล) ซึÉงเป็นบริษัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันา โดยรายไดข้อง CPNREIT ในส่วนนี Ê จะประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าคงทีÉ (Fixed 
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Rent) และรายไดค้่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) (ซึÉงคาํนวณตามวิธีการทีÉกาํหนดไวใ้นสัญญาเช่าช่วง) ทีÉ CPNREIT จะ
ไดร้บัจากซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ทาํให ้CPNREIT มีความเสีÉยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าทรพัยส์ินประเภทโรงแรม จาก
การใหเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นแก่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เพียงรายเดียว ดงันัÊน ในขณะใดขณะหนึÉง ถา้ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีฐานะ
การเงินทีÉดอ้ยลงจากผลประกอบการของโรงแรมทีÉไม่เป็นไปตามทีÉคาดไว ้อาจทาํใหซ้ีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ชาํระเงินล่าชา้ 
หรือเกิดการผิดนดัชาํระเงนิค่าเช่าอนัอาจเป็นผลใหส้ญัญาเช่าช่วงถกูยกเลิก อนัอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะ
การเงิน ผลประกอบการ และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT  

อย่างไรก็ดี ตามเงืÉอนไขในสญัญาเช่าช่วง ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ไม่สามารถดาํเนินการใด ๆ ทีÉอาจก่อใหเ้กิดความ
เสีÉยงต่อสถานะทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล นอกจากนี Ê เพืÉอลดความเสีÉยงในประเด็นนี Ê ผูจ้ ัดการกองทรสัตแ์ละ     
ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ในฐานะผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น จะรว่มกนัติดตามและประเมินผลประกอบการของทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็น
โรงแรมฮิลตนั พทัยา อย่างต่อเนืÉอง และจะร่วมกันดาํเนินการทีÉจาํเป็นเพืÉอแกไ้ข ปรบัปรุงและเพิÉมขีดความสามารถในการ
ประกอบธุรกิจของโรงแรม โดยมีการพิจารณาถึงกลยุทธ์ในการดาํเนินธุรกิจและการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ 
CPNREIT ในภาพรวม นอกจากนี Ê ภายใตส้ญัญาก่อตัÊงสิทธิและการกระทาํการ เซ็นทรลัพฒันาตกลงจะควบคมุ ดูแล และ
ดาํเนินการใด ๆ  ทีÉจาํเป็นในการป้องกนัและเยียวยาเพืÉอใหซี้พีเอ็น พทัยา โฮเทล ซึÉงเป็นบรษิัทย่อยของเซ็นทรลัพฒันาปฏิบตัิ
ตามขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขในสญัญาทีÉซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เป็นคู่สญัญาอย่างเครง่ครดั ซึÉงรวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียงสญัญา
จดัหาประโยชนใ์นโรงแรมฮิลตนั พทัยา รวมทัÊงเอกสารและสญัญาอืÉนใดทีÉเกีÉยวเนืÉองและเกีÉยวกบัการจดัหาประโยชนข์อง 
CPNREIT ซึÉงมีซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีความเกีÉยวขอ้งหรือเขา้เป็นคู่สัญญา โดยเฉพาะอย่างยิÉงเซ็นทรลัพฒันาจะใชค้วาม
พยายามอย่างสุดความสามารถในการป้องกนัและเยียวยา รวมถึงการใหค้วามชว่ยเหลือทางการเงินใด ๆ ไดแ้ก่ การใหกู้ย้มื
เงินแก่ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล การลงทนุเพิÉมเติมในหุน้ของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล กรณีทีÉมีการเพิÉมทนุ เป็นตน้ โดยการใหค้วาม
ช่วยเหลือทางการเงินดงักล่าวไม่ไดมี้วตัถุประสงคเ์พืÉอเป็นการรบัประกันรายไดใ้หแ้ก่ CPNREIT แต่จะใชเ้งินดงักล่าวเพืÉอ
สนบัสนนุและเป็นเงินทุนหมนุเวียนสาํหรบัการดาํเนินกิจการของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล เพืÉอมิใหซี้พีเอ็น พทัยา โฮเทล ผิดนดั 
กระทาํการฝ่าฝืนเงืÉอนไข หรือก่อใหเ้กิดเหตุแห่งการเลิกสญัญา หรือกระทาํผิดขอ้สญัญาใด ๆ ตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญา 
โดยการวางแผนและการเบิกใชเ้งินสาํหรบัการดาํเนินกิจการโรงแรมฮิลตนั พทัยา จะดาํเนินการโดยกลุ่มฮิลตนัซึÉงทาํหนา้ทีÉ
เป็นผูบ้รหิารโรงแรม 

4.1.9 ความเสีÉยงจากการเลืÉอนชาํระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าอันเนืÉองมาจากเหตุสุดวิสัยอันมีผลกระทบต่อ
การดาํเนินธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

ในกรณีทีÉเกิดเหตสุดุวิสยัอนัมีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา และเขา้เงืÉอนไขการเลืÉอนชาํระ
ค่าเช่าหรือการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนืÉองมาจากเหตุสดุวิสยัตามทีÉระบุในสญัญาเช่าช่วงอาคาร และสญัญาเช่าช่วงงานระบบ
และเช่าสงัหาริมทรพัย ์ของทรพัยส์ินหลักในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา นัÊน ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ในฐานะผูเ้ช่าช่วง มี
สิทธิขอเลืÉอนชาํระค่าเช่าบางส่วนหรือทัÊงหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึÉง รวมถึงซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล มีสิทธิขอยกเวน้ไม่
ตอ้งชาํระค่าเช่าบางส่วนหรือทัÊงหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึÉง ใหแ้ก่ CPNREIT โดยในกรณีทีÉมีการขอเลืÉอนชาํระค่าเช่า
หรือการยกเว้นค่าเช่าโดยซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล รายไดแ้ละกระแสเงินสดของ CPNREIT อาจไดร้ับผลกระทบอย่างมี
นยัสาํคญั ซึÉงจะมีผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ดี เพืÉอลดความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึ Êน คู่สัญญาทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงให้มีการคาํนวณค่าเช่าในกรณีทีÉเกิด
เหตกุารณด์งักล่าว ซึÉงอาจทาํใหซ้ีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ยงัคงมีหนา้ทีÉในการชาํระค่าเชา่บางส่วน โดยการชาํระค่าเช่าดงักล่าว
จะคาํนึงถึงความสามารถในการชาํระค่าเช่าของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล รวมถึงผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจของโรงแรม 
ฮิลตนั พทัยา ของซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล และในกรณีทีÉพน้เหตุการณด์ังกล่าวแลว้ ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล ยงัคงตอ้งชาํระค่า
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เช่าของไตรมาสปกติต่อไป ตามหลกัเกณฑก์ารคาํนวณค่าเช่าปกติ และตอ้งชาํระค่าเช่าในส่วนทีÉไดร้บัการเลืÉอนในส่วนทีÉยงั
ชําระไม่ครบถ้วนด้วย โดยค่าเช่าในส่วนทีÉได้รับการเลืÉอนซึÉงยังชําระไม่ครบถ้วนนีÊจะถูกคาํนวณทุก ๆ ไตรมาสตาม
หลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในสญัญาเช่าช่วงอาคาร และสญัญาเช่าช่วงงานระบบและเช่าสงัหารมิทรพัยข์องทรพัยสิ์นหลกัในส่วน
ทีÉเป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

4.1.10 ความเสีÉยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรัพยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรมได้ในอนาคต  

กรณีทีÉสัญญาเช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮลัตนั พัทยา สิ Êนสุดลง และซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไม่ต่ออายุ
สญัญา หรือมีการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญา CPNREIT อาจตอ้ง
ใชเ้วลาในการหาบุคคลอืÉน เพืÉอเข้ามาเป็นผู้เช่าช่วงทรพัยสิ์นส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา แทนซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
รวมทัÊง CPNREIT อาจไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล 

อย่างไรก็ดี ในกรณีทีÉ CPNREIT ไม่ไดใ้หซี้พีเอ็น พทัยา โฮเทล เช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา 
อีกต่อไป ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีกระบวนการในการพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่ โดยคาํนึงถึงประโยชนข์องผู้
ถือหน่วยทรสัตเ์ป็นสาํคญั และดว้ยจุดเด่นของโรงแรมซึÉงมีทาํเลทีÉตัÊงทีÉดีในเมืองพทัยาอนัเป็นแหล่งท่องเทีÉยวทีÉสาํคญัของ
ประเทศไทยการจดัหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล น่าจะสามารถดาํเนินการได ้

อนึÉง ก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา สาํหรบัการต่ออายสุัญญา
เช่าช่วงครัÊงทีÉ 3 (วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2569) ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นไดแ้จง้ให ้CPNREIT ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้เป็น
เวลาอย่างนอ้ย 12 เดือนก่อนวนัครบกาํหนดสญัญาดงักล่าว เกีÉยวกับความประสงคที์Éจะต่ออายุสญัญาเช่าออกไปอีก ซึÉง
ปัจจุบนั CPNREIT ไดจ้ัดใหม้ีการประมลูเพืÉอสรรหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น โดยกาํหนดระยะเวลาในการยืÉนซองประมลูจนถึง
วนัทีÉ 30 มิถนุายน 2569 ทัÊงนีÊ เพืÉอใหคู้่สญัญาทัÊงสองฝ่ายสามารถสรุปขอ้ตกลงในการต่อสญัญาเช่าใหแ้ลว้เสรจ็ก่อนสิ Êนสดุ
ระยะเวลาการเช่า  

4.1.11 ความเสีÉยงจากความสามารถในการชําระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพืÊนทีÉในศูนยก์ารค้าและอาคาร
สาํนักงาน 

ความสามารถในการดาํเนินธุรกิจของผูเ้ช่าพื ÊนทีÉในศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนักงานทีÉ CPNREIT ลงทุน จะส่งผล
กระทบถึงความสามารถในการชาํระค่าเชา่และค่าบรกิาร การต่อสัญญา หรือการยกเลิกสญัญาก่อนครบกาํหนด ซึÉงลว้นแต่
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดแ้ละกระแสเงินสดของ CPNREIT และความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าพื ÊนทีÉในศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังานทีÉ CPNREIT ลงทนุส่วน
ใหญ่ มีอายปุระมาณ 3 ปี ทาํใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถปรบัเปลีÉยนรา้นคา้ในศูนยก์ารคา้และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉในอาคาร
สาํนักงานได ้นอกจากนีÊ ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ดก้าํหนดนโยบายป้องกันความเสีÉยงจากการผิดนัดชาํระหนีÊของผูเ้ช่า 
ไดแ้ก่ (1) การทาํสญัญาเช่าโดยทัÉวไปจะมีการเรียกเก็บเงินประกันการเช่าเป็นมลูค่าเท่ากับค่าเช่าประมาณ 3-6 เดือน ซึÉง
สามารถนาํมาใชช้ดเชยเป็นรายไดข้อง CPNREIT ในกรณีไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผูเ้ช่ารายนัÊน ๆ ได ้รวมถึงนาํมา
ชดเชยรายไดท้ีÉขาดหายไป และ/หรือความเสียหายทีÉอาจเกิดขึ Êนแก ่CPNREIT ในกรณีทีÉผูเ้ช่าขอยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบ
กําหนดอายุการเช่าตามสัญญา (2) การระงับสัญญาเช่าสาํหรับผู้เช่าทีÉค้างชําระค่าเช่าเป็นเวลานาน พร้อมทัÊงเร่ง
ประสานงานเพืÉอเจรจาและแกไ้ขปัญหาร่วมกันกับผูเ้ช่า (3) นโยบายการติดตามหนีÊสินอย่างใกลช้ิด ทัÊงนี Ê หากมีการผิดนดั
ชาํระหนี Êเกิดขึ Êน จะมีการประสานงานอย่างต่อเนืÉองระหว่างหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอแกไ้ขปัญหา  
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4.1.12 ความเสีÉยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศูนยก์ารค้า 

การมีผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) เช่น การมีหา้งสรรพสินคา้หรือโรงภาพยนตร ์เป็นปัจจยัหนึÉงในการดงึดดูลกูคา้
เพืÉอใหม้าซื Êอสินคา้และใชบ้ริการภายในศูนยก์ารคา้ ดังนัÊน การสูญเสียผูเ้ช่าหลักดังกล่าวอาจทาํใหค้วามน่าสนใจของ
ศนูยก์ารคา้ลดลง ซึÉงอาจส่งผลใหป้รมิาณผูม้าซื Êอสินคา้และใชบ้รกิารภายในศนูยก์ารคา้ลดลงตามไปดว้ย และอาจมีผลต่อ
ความสามารถในการรกัษาอตัราการเช่าพื ÊนทีÉของผูเ้ช่าประเภทอืÉน ๆ รวมถึงรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารของศนูยก์ารคา้ดว้ย 

อย่างไรก็ตาม ความเสีÉยงในประเด็นนี Êจะลดลง เนืÉองจากหากผูเ้ช่าหลกัจะไม่ต่ออายสุญัญาเช่ากบั CPNREIT ผูเ้ช่า
หลักดังกล่าวจะตอ้งแจง้ล่วงหนา้อย่างนอ้ย 6 เดือนก่อนครบกาํหนดอายุสัญญา ซึÉงผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ามารถใช้
ระยะเวลาดงักล่าวในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหลกัรายเดิมทีÉจะไม่ต่ออายุสัญญา และดว้ยจุดเด่นในดา้น
ทีÉตัÊงของศูนยก์ารคา้ทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน ทัÊงส่วนทีÉเป็นทรพัยส์ินทีÉลงทุนอยู่เดิมและทรพัยส์ินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม รวมถึง
ประสบการณก์ว่า 30 ปี ของเซ็นทรลัพฒันาในการบริหารจดัการศูนยก์ารคา้ในหลาย ๆ พื ÊนทีÉไดอ้ย่างประสบความสาํเรจ็ 
การจัดหาผู้เช่าพื ÊนทีÉรายใหม่มาทดแทนผู้เช่าพื ÊนทีÉทีÉจะไม่ต่ออายุสัญญาคาดว่าน่าจะดาํเนินการได ้อนึÉง ณ วันทีÉ 31 
ธันวาคม  2568 CPNREIT ยงัมิไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าหลกัว่าจะไม่ทาํการต่ออายสุญัญาเช่ากบั CPNREIT 

4.1.13 ความเสีÉยงทีÉเกิดขึÊนเมืÉอต้องมีการปรับปรุงทรัพยส์ินของ CPNREIT  

ทรพัยสิ์นประเภทศนูยก์ารคา้ อาคารสาํนกังาน และโรงแรมของ CPNREIT แต่ละแห่ง จะตอ้งซ่อมแซมและปรบัปรุง
ใหป้ลอดภยั ดูใหม่ ทนัสมยั และสอดคลอ้งกับความตอ้งการของลกูคา้ผูเ้ขา้มาจบัจ่ายซื Êอสินคา้และใชบ้ริการศูนยก์ารคา้ 
รวมถึงผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ (สาํหรบัทรพัยสิ์นส่วนทีÉเป็นศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังาน) และของลกูคา้ทีÉมาใชบ้รกิารภายในโรงแรม 
โดยปกติการปรบัปรุงหรือการซ่อมแซมบาํรุงรกัษาประจาํปีจะไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นของ 
CPNREIT มากนัก ยกเว้นในกรณีทีÉเป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึÉงเป็นการปรับปรุงเพืÉอเปลีÉยนแปลงภาพลักษณ์
ภายนอกและภายในของทรัพย์สิน หรือเป็นการเปลีÉยนแปลงงานระบบทีÉสําคัญของทรัพย์สิน ซึÉงโดยปกติจะมีการ
ดาํเนินการทกุ ๆ 10-15 ปี และโดยทัÉวไปจะไม่มีการหยดุการดาํเนินงานของทรพัยสิ์นนัÊน ๆ ในระหว่างช่วงการปรบัปรุง โดย
การปรบัปรุงจะดาํเนินการเป็นส่วน ๆ เฉพาะในส่วนพืÊนทีÉทีÉตอ้งการปรบัปรุงเท่านัÊน โดยพืÊนทีÉส่วนอืÉนยงัคงเปิดใหบ้ริการ
ตามปกติ เว้นแต่หากพิจารณาแลว้ว่าการปิดการดาํเนินงานของทรัพยส์ินเพืÉอการปรับปรุงซ่อมแซมจะเป็นประโยชน์
มากกว่าการทยอยดาํเนินการเป็นส่วน ๆ ซึÉงการดาํเนินการดังกล่าวอาจจะมีผลกระทบต่อทัÊงผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและลูกคา้ทีÉมา
จับจ่ายซื Êอสินคา้และใชบ้ริการ (สาํหรบัทรพัยสิ์นส่วนทีÉเป็นศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนักงาน) และลูกคา้ทีÉมาใชบ้ริการ
ภายในโรงแรม ตลอดจนรายไดข้อง CPNREIT  

ในปี 2568 เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตไ์ดท้าํการปรับปรุงโครงการเซ็นทรลั  
ปิÉนเกลา้ เพืÉอปรบัปรุงซ่อมแซมพืÊนทีÉอาคาร งานระบบ และอุปกรณต์่าง ๆ ทีÉเสืÉอมสภาพเนืÉองจากอายุการใชง้านทีÉผ่านมา
เกือบ 30 ปี และปรบัการออกแบบและบรรยากาศของโครงการใหม่เพืÉอสรา้งความพึงพอใจต่อลกูคา้กลุ่มเป้าหมาย รวมทัÊง
การพฒันาปรบัปรุงเพืÉอเพิÉมศกัยภาพการแข่งขนั ยกระดบัภาพลกัษณแ์ละตาํแหน่งทางการตลาด (Positioning) การสรา้ง
จดุหมายสาํหรบัสินคา้หรือบรกิารประเภทต่าง ๆ (Destinations) และการยกระดบัและเพิÉมความหลายหลายของรา้นคา้ ซึÉง
ดาํเนินการแลว้เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2568 และปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เพืÉอสรา้งเดสติเนชัÉนทีÉผูค้น
ตอ้งมาเยือนและตอบโจทยช์าวเชียงใหม่ไดค้รบวงจร เติมเต็มแบรนดใ์หม่อีกมากกว่ารอ้ยละ 50 พรอ้มดว้ยแบรนดด์งัทีÉ
ประสบความสาํเรจ็แลว้ โดยทยอยปรบัปรุงทีละเฟส ซึÉงไดด้าํเนินการปรบัปรุงเฟส 1 และเฟส 2 เสรจ็ตามกาํหนดในช่วงไตร
มาส 4 ปี 2568 และคงเหลือเฟสสดุทา้ย ซึÉงคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายในปี 2569  
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ทัÊงนี Ê ในการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละครัÊง ผู้จัดการกองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นส่วนทีÉเป็น
ศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังาน รวมถึงผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นและผูบ้รหิารโรงแรม สาํหรบัส่วนทีÉเป็นโรงแรม จะมีการวางแผน
เพืÉอให้เกิดผลกระทบต่อผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและลูกคา้ทีÉมาจบัจ่ายซื Êอสินคา้และใชบ้ริการ (สาํหรบัทรพัยสิ์นส่วนทีÉเป็นศูนยก์ารคา้
และอาคารสาํนักงาน) และลูกคา้ทีÉมาใชบ้ริการภายในโรงแรมใหน้อ้ยทีÉสุด โดยจะมีการพิจารณาถึงความเพียงพอของ
แหล่งเงินทุนทีÉจะนาํมาใชด้าํเนินการและระยะเวลาในการดาํเนินการทีÉเหมาะสม รวมถึงจะมีการศึกษาถึงผลกระทบต่อ
รายไดแ้ละผลตอบแทนทีÉคาดว่าจะไดร้บัทุกครัÊงก่อนเริÉมดาํเนินการ ทัÊงนี Ê การปรบัปรุงซ่อมแซมใหญ่ถือว่าเป็นสิÉงทีÉจาํเป็น 
ในการประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้ อาคารสาํนักงาน และโรงแรม เพืÉอรกัษาภาพลกัษณแ์ละความทันสมยั และใหม้ีความ
สอดคลอ้งกับการเปลีÉยนแปลงของภาวะตลาดอยู่ตลอดเวลา เพืÉอสรา้งความน่าสนใจใหแ้ก่ทรัพยส์ินทีÉ CPNREIT ลงทุน 
และสามารถตอบสนองความตอ้งการทัÊงของผูเ้ช่าพื ÊนทีÉภายในศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนกังาน รวมถึงลกูคา้ทีÉมาใชบ้รกิาร
ภายในศูนยก์ารคา้ อาคารสาํนกังาน และโรงแรม ซึÉงก็หมายถึงการรกัษาและเพิÉมโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละกระแสเงิน
สดใหแ้ก่ CPNREIT ไดใ้นระยะยาว 

อนึÉง สาํหรบัการดแูลสภาพของทรพัยสิ์นหลกัในส่วนทีÉเป็นโรงแรมฮิลตนั พทัยา ใหอ้ยู่ในสภาพทีÉดีและมีความพรอ้ม
และเหมาะสมสาํหรบัการจัดหาผลประโยชน ์ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจะตอ้งใชค้วามพยายามอย่างดีทีÉสุด (Best Effort) เยีÉยง 
ผูป้ระกอบกิจการโรงแรมโดยทัÉวไปใชใ้นการดูแลทรพัยสิ์นทีÉเช่าช่วงใหอ้ยู่ในสภาพทีÉดีตลอดระยะเวลาการเช่า และเพืÉอให้
ทรพัยสิ์นทีÉเช่าช่วงอยู่ในสภาพทีÉดีและเหมาะสมแก่การใชง้านตามวตัถุประสงคด์ังทีÉระบุไวใ้นสัญญา ผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น
จะตอ้งรบัผิดชอบในการดููแล (Maintenance) ซ่อมแซม (Repairs) หรือการกระทาํใด ๆ ทัÊงปวงบนทรพัยสิ์นทีÉเช่าช่วงใน
กรณีทีÉจาํเป็น เพืÉอใหท้รพัยสิ์นทีÉเช่าช่วงมีลักษณะเป็นโรงแรมตามวตัถุประสงคข์องการเช่าช่วง โดยค่าใชจ้่ายดังกล่าวถือ
เป็นส่วนหนึÉงของค่าใชจ้่ายจากการดาํเนินงานตามงบประมาณทีÉคู่สญัญาทัÊงสองฝ่ายตอ้งรว่มกนัพิจารณาและอนมุตัิ 

4.1.14 ความเสีÉยงจากการทีÉ CPNREIT ไม่มีสิทธิบนพืÊนทีÉของห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ภายในศูนยก์ารค้าบางแห่งทีÉ 
CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน 

หา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ภายในศนูยก์ารคา้บางแห่งทีÉ CPNREIT ลงทนุ/จะเขา้ลงทนุ ไม่ใช่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉกบักลุ่มเซ็นทรลั
พฒันา ภายในพื ÊนทีÉอาคารศูนยก์ารคา้ทีÉกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาเป็นเจา้ของ และ CPNREIT ไม่ไดเ้ขา้ลงทุนในพืÊนทีÉของหา้งคา้
ปลีกขนาดใหญ่ดงักล่าว ซึÉงผูที้Éเป็นเจา้ของหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ดงักล่าวอาจจะดาํเนินการขาย ใหเ้ช่าช่วงทีÉดิน และ/หรือ
พื ÊนทีÉดังกล่าวแก่ผูห้นึÉงผูใ้ด หรือเปลีÉยนรูปแบบการทาํธุรกิจ โดยทีÉ CPNREIT ไม่มีสิทธิโตแ้ยง้ ซึÉงการกระทาํดงักล่าวอาจ
ส่งผลกระทบต่อการบรหิารศนูยก์ารคา้และผลการดาํเนินงานของ CPNREIT ได ้

อย่างไรก็ตาม ปัจจยัแห่งความสาํเรจ็ประการหนึÉงในการดาํเนินธุรกิจหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ คือ การมีทาํเลทีÉตัÊงของ
หา้งทีÉดีและมีความสะดวกสบายในการเดินทางเขา้ถึง โดยการทีÉหา้งตัÊงอยู่ในพื ÊนทีÉศูนยก์ารคา้ทีÉ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้
ลงทุน โดยทีÉศูนยก์ารคา้ดังกล่าวมีทาํเลทีÉตัÊงทีÉดีและมีความสะดวกสบายในการเดินทางเข้าถึง ถือเป็นปัจจัยทีÉสาํคัญ
ประการหนึÉงทีÉทาํใหก้ารดาํเนินธุรกิจของหา้งดงักล่าวประสบความสาํเรจ็มาอย่างตอ่เนืÉอง อนัทาํใหค้วามเสีÉยงทีÉหา้งคา้ปลีก
ขนาดใหญ่จะยา้ยออกจากพื ÊนทีÉศนูยก์ารคา้ลดลงไปมาก 
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ศนูยก์ารคา้ทีÉ CPNREIT เขา้ลงทนุ แต่ไม่ไดล้งทุนในพื ÊนทีÉหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ มีดงันี Ê 

ศูนยก์ารค้าทีÉ CPNREIT ลงทนุ/จะเข้าลงทนุ ห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ 
1. เซ็นทรลั พระราม 3 หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
2. เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
3. เซ็นทรลั พทัยา  หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
4. เซ็นทรลั มารีนา บิËกซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์
5. เซ็นทรลั ลาํปาง หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั 
6. เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั 

4.1.15 ความเสีÉยงอันเป็นผลกระทบจากความเสียหายทีÉเกิดขึÊนในพืÊนทีÉซึÉง CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุน 

เนืÉองจากการลงทุนของ CPNREIT เป็นการลงทุนในพืÊนทีÉของอาคารศูนยก์ารคา้บางส่วน ทาํให ้CPNREIT อาจ
ไม่ไดเ้ป็นผูที้Éสามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งหรือผูร้บัผลประโยชนส์าํหรบัการคุม้ครองความเสียหายทีÉอาจเกิดขึ Êนในส่วนของพืÊนทีÉ
ซึÉง CPNREIT ไม่ไดล้งทุน ดังนัÊน ในกรณีทีÉเกิดความเสียหายในส่วนของพืÊนทีÉใกลเ้คียงกับพืÊนทีÉทีÉ CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทุน 
ความเสียหายทีÉเกิดขึ Êนอาจมีผลกระทบต่อ CPNREIT ในการจัดหารายได ้รวมถึงการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉและการใหบ้ริการของ 
CPNREIT ได ้ซึÉงในกรณีเช่นนี Ê แม ้CPNREIT จะจดัใหม้ีการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (Business Interruption Insurance) 
แลว้ก็ตาม แต่ CPNREIT อาจจะไม่ไดร้บัค่าชดเชยตามกรมธรรมป์ระกนัภยัเนืÉองจากการประกนัภยัดงักล่าวจะครอบคลมุ
เฉพาะความเสียหายทีÉกระทบทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทุนเท่านัÊน ตามเงืÉอนไขทีÉระบุไวใ้นกรมธรรม ์ดงันัÊน ในกรณีทีÉ
พื ÊนทีÉซึÉง CPNREIT ไดเ้ข้าลงทุนตอ้งหยุดชะงักในการดาํเนินธุรกิจเป็นการชัÉวคราว (ทัÊงทีÉพื ÊนทีÉดังกล่าวไม่ไดร้ับความ
เสียหาย) จากการทีÉพื ÊนทีÉอืÉนซึÉง CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุน เกิดความเสียหายและไม่สามารถใช้ดาํเนินธุรกิจได ้จนมี
ผลกระทบต่อพื ÊนทีÉในส่วนทีÉ CPNREIT ไดเ้ขา้ลงทุน CPNREIT อาจจะไม่ไดร้ับค่าชดเชยตามกรมธรรมป์ระกันภัยธุรกิจ
หยดุชะงกั 

4.1.16 ความเสีÉยงจากการทีÉคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา 

ในการลงทุนและบริหารอสังหาริมทรัพยข์อง CPNREIT ทาง CPNREIT ไดเ้ขา้ทาํสญัญาเช่า/จะเขา้ทาํสญัญาเช่า 
และ/หรือเช่าช่วงทีÉดิน และ/หรืออาคาร สญัญาเช่า และ/หรือซื Êอขายงานระบบ สญัญาซื Êอขายสังหาริมทรพัย ์ และสญัญา
ตกลงกระทาํการเพืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยร์วมถึงทรพัยสิ์นต่าง ๆ  ทีÉเกีÉยวขอ้ง กบัเจา้ของหรือผูท้รงสิทธิตามกฎหมาย
ทีÉเกีÉยวขอ้งของทรพัยสิ์นดังกล่าว และ/หรือสัญญาต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉองกับการลงทุนและการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของ 
CPNREIT เพืÉอการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นของ CPNREIT และดาํเนินการใด ๆ เพืÉอใหคู้่สัญญาปฏิบตัิตามขอ้กาํหนด
ในสญัญา  

อย่างไรก็ดี  ถึงแมจ้ะมีขอ้กาํหนดในสญัญา คู่สญัญาอาจปฏิบตัิผิดสญัญา หรือเกิดเหตกุารณใ์ด ๆ อนัเป็นเหตุแห่ง
การเลิกหรือผิดสญัญาได ้ในกรณีเช่นนีÊ แม ้CPNREIT จะมีสิทธิบอกเลิกสญัญา เรียกรอ้งค่าเสียหาย รวมตลอดจนเรียกค่า
ขาดประโยชน์และค่าเช่าทีÉชาํระไปแลว้ตามสัดส่วนระยะเวลาเช่าทีÉคงเหลือก็ตาม แต่เหตุการณ์ทีÉคู่สัญญาผิดสัญญา
ดังกล่าว อาจทาํให ้CPNREIT ไม่ไดร้บัผลประโยชนอ์ันพึงได ้จากการกระทาํการหรืองดเวน้กระทาํการหรือการบงัคับให้
เป็นไปตามสญัญาตามทีÉกาํหนดไวด้งักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามสิทธิของ CPNREIT ตามขอ้กาํหนด หรือ
ในกรณีทีÉคู่สัญญาปฏิบัติผิดขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขตามสัญญาทีÉเกีÉยวข้องแลว้ คู่สัญญาอาจไม่ชาํระค่าเสียหายตามทีÉ 
CPNREIT เรียกรอ้ง ดังนัÊน CPNREIT จึงอาจตอ้งนาํเรืÉองดังกล่าวเขา้สู่กระบวนการยุติธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลทีÉ
เกีÉยวข้อง ซึÉงการดาํเนินการดังกล่าว ผู ้จัดการกองทรัสตไ์ม่สามารถคาดการณ์ได้ถึงระยะเวลาและผลกระทบในการ
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ดาํเนินการ รวมถึงจาํนวนเงินทีÉ CPNREIT จะไดร้บัชดเชย เยียวยาจากความเสียหายต่าง ๆ ดงักล่าว นอกจากนี Ê ผลแห่งคดี
ขึ Êนอยู่กบัดุลพินิจของศาลทีÉเกีÉยวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีคาํพิพากษาให ้CPNREIT ชนะคดี ทาง CPNREIT อาจไม่สามารถ
บังคับให้เป็นไปตามคาํพิพากษาของศาล ซึÉงอาจมีผลกระทบในทางลบต่อสถานะทางการเงินของกองทรัสต ์และผูถื้อ
หน่วยทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจาํนวนหรือภายในระยะเวลาทีÉคาดการณไ์ว ้

4.1.17 ความเสีÉยงจากการอาจไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 3 ในปีทีÉ 30 และปีทีÉ 60 

เนืÉองจากสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 3 ทีÉ CPNREIT ทาํกับบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด 
(“เซ็นทรลัพฒันา พระราม 3”) นัÊน จะสิ ÊนสดุในวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2578 โดยเมืÉอสิ Êนสดุกาํหนดเวลาการเช่าดงักล่าว เซ็นทรลั
พฒันา พระราม 3 ไดต้กลงใหค้าํมัÉนแก ่CPNREIT ว่าจะให ้CPNREIT มีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าไดอี้ก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี 
ทัÊงนี Ê แมว้่า CPNREIT จะมีสิทธิในการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวตามคาํมัÉนทีÉเซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 ไดใ้หไ้วต้ามสญัญา
เช่าก็ตาม แต่ CPNREIT อาจไม่สามารถใชส้ิทธิในการต่อสญัญาดงักล่าวไดไ้ม่ว่าจากสาเหตใุดก็ดี เช่น การผิดสญัญาโดย
เจตนาของเซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 หรือมีการเปลีÉยนแปลงกฎหมายหรือขอ้ปฏิบตัิทางกฎหมายเกีÉยวกบัสญัญาเช่า หรือ
ผูร้บัโอนกรรมสิทธิÍในทรพัยส์ินทีÉเช่าซึÉงเป็นบุคคลภายนอกไม่ปฏิบัติตามคาํมัÉน หรือการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลายหรือ
ฟืÊนฟกูิจการของเซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 เป็นตน้ 

เพืÉอเป็นการลดความเสีÉยงดงักล่าว CPNREIT จึงกาํหนดเงืÉอนไขในสญัญาเช่าใหเ้ซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 ใหค้าํ
รับรองว่าจะไม่ขาย จาํหน่ายหรือโอนกรรมสิทธิÍในทรพัยสิ์นทีÉเช่า ทัÊงนี Ê เพืÉอดาํรงสถานะของผูใ้หเ้ช่าตามสัญญาเช่า และ
กาํหนดให ้CPNREIT มีสิทธิในการซื Êออสงัหาริมทรพัยที์Éเช่าได ้หากเซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 ไม่สามารถให ้CPNREIT ใช้
สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าตามทีÉไดใ้ห้คาํมัÉนไว ้รวมทัÊง เซ็นทรลัพัฒนาซึÉงเป็นผูถื้อหุน้ทีÉมีอาํนาจควบคุมของเซ็นทรลัพฒันา 
พระราม 3 ตกลงทีÉจะควบคุมดูแลใหเ้ซน็ทรลัพฒันา พระราม 3 ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าอย่างเครง่ครดั นอกจากนีÊ  CPNREIT 
ไดจ้ดัใหเ้ซ็นทรลัพฒันา พระราม 3 นาํทรพัยสิ์นทีÉใหเ้ช่ามาจาํนองกบั CPNREIT เพืÉอเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่า
และเยียวยาความเสียหายทีÉอาจเกิดขึ Êนกับ CPNREIT จากการทีÉไม่สามารถใชท้รพัยสิ์นทีÉเช่าไดต้ามสัญญาเช่าอีกดว้ย 
อย่างไรก็ดี การดาํเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัÊงหมดทีÉเกิดขึ Êนแก ่CPNREIT ได ้

4.1.18 การลงทุนของ CPNREIT ในทรัพยสิ์นบางโครงการจะไม่ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าทีÉดิน  

เนืÉองจากการลงทุนของ CPNREIT ในทรพัยสิ์นบางโครงการจะไม่ไดล้งทุนในทีÉดิน ซึÉงทาํให ้CPNREIT อาจไม่มี
อาํนาจในการใช้ประโยชน์ในทีÉดินเยีÉยงเจ้าของทีÉดินหรือผู้ทรงสิทธิการเช่าในทีÉดิน อย่างไรก็ดี ผู ้ให้เช่าทรัพย์สินแก่ 
CPNREIT ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธิÍในทีÉดิน และ/หรือผูท้รงสิทธิการเช่าในทีÉดินทีÉเป็นทีÉตัÊงของโครงการส่วนทีÉ CPNREIT 
เข้าลงทุน จะยินยอมให้ CPNREIT ลูกคา้ คู่สัญญา ผู้เช่าพื ÊนทีÉในทรัพยส์ินทีÉเช่าจาก CPNREIT รวมถึงผู้ใช้บริการของ
โครงการ สามารถใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินเพืÉอเป็นทางเขา้-ออก และสญัจรภายในโครงการได ้ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการ
ไม่ไดล้งทุนในทีÉดินจะไม่กระทบต่อการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน 

นอกจากนี Ê เซ็นทรลัพฒันาในฐานะบริษัทใหญ่ของผูท้รงสิทธิการเช่าในทีÉดินกับบุคคลภายนอกสาํหรบัทีÉดินทีÉเป็น
ทีÉตัÊงของโครงการส่วนทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน จะควบคุม ดูแล และดาํเนินการใด ๆ ใหบ้ริษัทย่อยดงักล่าวสามารถปฏิบัติ
ตามขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขในสญัญาเช่าทีÉดินทีÉเกีÉยวขอ้งทีÉบริษัทดงักล่าวเป็นคู่สญัญาอย่างเครง่ครดั (รวมถึงการใหค้วาม
ช่วยเหลือทางการเงินใด ๆ) เพืÉอป้องกนัและเยียวยาหากมีเหตทุีÉจะทาํใหบ้รษิัทดงักล่าวไม่ปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและเงืÉอนไข
ของสัญญา หรือหากจะมีการเลิกสญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่ามาตรการนี Êจะช่วยป้องกนัไม่ใหผู้ท้รงสิทธิ
การเช่าในทีÉดินกับบุคคลภายนอกดังกล่าวกระทาํการใด ๆ อันเป็นเหตุใหม้ีการยกเลิกสัญญาเช่าทีÉดิน นอกจากนี Ê ตาม
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยส์าํหรับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์อง CPNREIT ไดก้าํหนดหน้าทีÉของผู ้ให้เช่าทรัพยสิ์น 
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ว่าจะตอ้งไม่กระทาํการใด ๆ ใหเ้กิดการรอนสิทธิของ CPNREIT หรือกระทาํการใด ๆ ทีÉมีผลหรือจะส่งผลกระทบทาํให้ 
CPNREIT ไม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์นทีÉเช่า ซึÉงถา้หาก CPNREIT ไม่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดจ้ากทรพัยสิ์นทีÉเช่า
ไดเ้นืÉองจากการผิดสัญญาดังกล่าว ผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นจะตอ้งชาํระค่าเช่าทีÉ CPNREIT ไดช้าํระไปแลว้ล่วงหนา้คืนให้แก่ 
CPNREIT โดยคาํนวณตามระยะเวลาการเช่าทีÉคงเหลือ นอกจากนี Ê  CPNREIT ยงัสามารถเรียกค่าขาดประโยชนจ์ากการ
เลิกสญัญาดงักล่าวจากผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์ินไดด้ว้ย ทัÊงนีÊ รายละเอียดโครงการอสงัหาริมทรพัยท์ีÉ CPNREIT ไม่ไดล้งทุนในทีÉดิน 
และเจา้ของกรรมสิทธิÍ/ผูท้รงสิทธิการเช่าในทีÉดินทีÉเป็นทีÉตัÊงของโครงการส่วนทีÉ CPNREIT เขา้ลงทนุ เป็นดงันี Ê 

โครงการ เจ้าของกรรมสิทธิÍในทีÉดิน ผู้ทรงสิทธกิารเช่าในทีÉดิน 
เซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน 
พทัยา 

ทีÉดินบางส่วนเป็นของบคุคลภายนอก 
และบางส่วนเป็นของเซ็นทรลัพฒันา 
พระราม 2/1 

เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2/1 สาํหรบั
ทีÉดินส่วนของบุคคลภายนอก ซึÉงให้
เช่าช่วงต่อแก ่ซีพีเอ็น พทัยา/1 

เซ็นทรลั มารีนา บุคคลภายนอก เซ็นทรลัพฒันา 
เซ็นทรลั ลาํปาง บุคคลภายนอก เซ็นทรลัพฒันา ดีเวลลอปเมน้ท/์1 
อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ GLAND/1 - 
อาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์ สเตอรลิ์ง/1 - 
เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ บริษัท หา้งเซ็นทรลั ดีพาทเมนทส์โตร ์

จาํกดั/Ś 
เซ็นทรลัพฒันา 

เซ็นทรลั พระราม 2 (เริÉมตัÊงแต่ 16 ส.ค. 
2568) 

บุคคลภายนอก เซ็นทรลัพฒันา พระราม 2/1 

หมายเหตุ 
1. เป็นบริษัทย่อยของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันา 
2. มีกรรมการรว่มกนักบัเซ็นทรลัพฒันา 

4.1.19 ความเสีÉยงจากการลงทุนในพืÊนทีÉเช่าช่วงในโครงการเซ็นทรัล พัทยา และโครงการเซ็นทรัล มารีนา 

เนืÉองจากพืÊนทีÉอาคารบางส่วนในโครงการเซ็นทรลั พทัยา ทีÉ CPNREIT ลงทนุประมาณ 4,827 ตารางเมตร และพืÊนทีÉ
อาคารบางส่วนในโครงการเซ็นทรลั มารีนา ทีÉ CPNREIT ลงทุนประมาณ 3,924 ตารางเมตร เป็นพื ÊนทีÉเช่าช่วงในอาคารทีÉ
ผูใ้หเ้ช่าไปเช่ามาจากเจา้ของกรรมสิทธิÍ (กล่าวคือ โครงการเซ็นทรลั พทัยา เจา้ของกรรมสิทธิÍในพื ÊนทีÉ คือ บรษิัท สรรพสินคา้
เซ็นทรัล จาํกัด (สาขาเซ็นทรัล พัทยา) ให้เช่าพื ÊนทีÉดังกล่าวแก่ ซีพีเอ็น พัทยา และโครงการเซ็นทรัล มารีนา เจา้ของ
กรรมสิทธิÍในพื ÊนทีÉคือ บรษิัท เซ็นทรลัพทัยา จาํกดั (ปัจจบุนัไดค้วบรวมกบับรษิัทอืÉน เป็นบรษิัท บิËกซี รีเทล โฮลดิ Êง จาํกดั) ให้
เช่าพื ÊนทีÉในโครงการดังกล่าวให้แก่เซ็นทรัลพัฒนา) ซึÉงการลงทุนในพืÊนทีÉเช่าช่วงดังกล่าว ทาํให้ CPNREIT ไม่มีอาํนาจ
ควบคุมการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าพื ÊนทีÉของคู่สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันัÊน CPNREIT จึงไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าจะไม่มีการ
ยกเลิกสญัญาเช่าพื ÊนทีÉดงักล่าว ซึÉงเหตดุงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นในอนาคต  

อย่างไรก็ดี พื ÊนทีÉเช่าช่วงดงักล่าวในโครงการเซ็นทรลั พทัยา และโครงการเซ็นทรลั มารีนา เป็นเพียงพืÊนทีÉบางส่วนใน
อาคารซึÉงมีจาํนวนไม่มาก และมีสัดส่วนการลงทุนทีÉต ํÉาเมืÉอเทียบกับพืÊนทีÉในอาคารทัÊงหมดทีÉ CPNREIT ลงทุน อีกทัÊง
เซ็นทรัลพัฒนาในฐานะทีÉเป็นบริษัทใหญ่ของซีพีเอ็น พัทยา ซึÉงเป็นผู้ให้เช่าอาคารโครงการเซ็นทรัล พัทยา ไดก้าํหนด
มาตรการควบคุมดูแลการปฏิบตัิตามสญัญาของซีพีเอ็น พทัยา และมาตรการในการป้องกันและเยียวยาเพืÉอมิใหซ้ีพีเอ็น 
พทัยา กระทาํการใด ๆ อนัเป็นการผิดนดัสญัญาเช่าพื ÊนทีÉอาคาร ซึÉง CPNREIT ไดร้บัความยินยอมจากเจา้ของกรรมสิทธิÍใน
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พื ÊนทีÉโครงการเซ็นทรลั พทัยา ในการให ้CPNREIT เขา้สวมสิทธิแทนซีพีเอ็น พทัยา หากซีพีเอ็น พัทยา ไม่สามารถปฏิบัติ
ตามสญัญาดงักล่าวได ้ 

นอกจากนี Ê ในกรณีทีÉ CPNREIT ไม่สามารถนาํพืÊนทีÉทีÉเช่าช่วงในโครงการเซ็นทรัล พัทยา ไปจัดหาประโยชน์ได้
เนืÉองจากเป็นความผิดของซีพีเอ็น พทัยา หรือ CPNREIT ไม่สามารถนาํพื ÊนทีÉทีÉเช่าช่วงในโครงการเซ็นทรลั มารีนา ไปจดัหา
ประโยชนไ์ดเ้นืÉองจากเป็นความผิดของเซ็นทรลัพฒันา CPNREIT มีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดท้ันที โดยทีÉซีพีเอ็น พทัยา และ
เซ็นทรลัพฒันา (แลว้แต่กรณี) จะตอ้งคืนค่าเช่าสาํหรบัทรพัยสิ์นทีÉเช่าช่วงสาํหรบัระยะเวลาการเชา่ชว่งทีÉคงเหลือ รวมถึงเงนิ
หรือผลประโยชน์อืÉนใดทีÉไดร้ับไว้ในนาม CPNREIT คืนให้แก่ CPNREIT อีกทัÊงจะตอ้งชาํระค่าขาดประโยชน์จากการทีÉ 
CPNREIT ไม่สามารถใชป้ระโยชนซ์ึÉงทรพัยสิ์นทีÉเช่าช่วงใหแ้ก่ CPNREIT ดว้ย  

ดงันัÊน การเช่าช่วงพื ÊนทีÉอาคารในโครงการดงักล่าวจึงมีความเสีÉยงต่อ CPNREIT ในระดบัตํÉา และไม่มีผลกระทบต่อ
การจดัหาประโยชนข์อง CPNREIT จากทรพัยสิ์นทีÉลงทุนอย่างมีนยัสาํคญั 

4.1.20 ข้อจาํกัดในการจัดหาประโยชนใ์นโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 

สัญญาเช่าพื ÊนทีÉในโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ กับผูเ้ช่าบางราย มีขอ้จาํกัดหา้มมิใหผู้ใ้หเ้ช่า
ประกอบธุรกิจหรืออนุญาตใหบุ้คคลใดประกอบธุรกิจทีÉเป็นการแข่งขนักับธุรกิจของผู้เช่าภายในพื ÊนทีÉโครงการเดอะไนน ์
ทาวเวอรส์ ตลอดระยะเวลาตามสัญญาเช่าดังกล่าว ซึÉงขอ้กาํหนดดงักล่าวอาจทาํให ้CPNREIT มีขอ้จาํกัดในการจดัหา
ประโยชนจ์ากพืÊนทีÉโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

ทัÊงนี Ê ผู ้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะใช้ความพยายามในการลดข้อจํากัดในการจัดหา
ผลประโยชนด์งักล่าว เมืÉอมีการพิจารณาการต่อสัญญาเช่าพื ÊนทีÉและสญัญาบริการในครัÊงต่อไป ทัÊงนี Ê ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 
2567 สดัส่วนพื ÊนทีÉเช่าของผูเ้ช่าบางรายทีÉมขีอ้จาํกดัดงักล่าวในสญัญาเชา่พื ÊนทีÉคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 2.5 ของพืÊนทีÉใหเ้ชา่
ของโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

4.1.21 ความเสีÉยงทีÉเกิดขึÊนจากการกู้ยืมเงนิและการชาํระคืนตราสารหนีÊ 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 สดัส่วนการกูยื้มเงินต่อสินทรพัยร์วมของ CPNREIT อยู่ทีÉประมาณรอ้ยละ 37.1 (สดัส่วนการกูยื้ม
เงินคาํนวณจากสดัส่วนการกู้ยืมเงินในปัจจุบนัของ CPNREIT ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 โดยหนีÊสินตามสญัญาเช่าการเงิน (Lease 
Liability) ของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ส่วนทีÉยังไม่ไดช้าํระค่าสิทธิการเช่า) ไม่ถือเป็นการกู้ยืมตามหลกัเกณฑ์ของกองทรสัต ์
(ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนทีÉ ทจ. 49/2555 เรืÉอง การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพืÉอการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์(ฉบบัประมวล))  (หากไม่รวมมลูค่าสินทรพัยจ์ากโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ส่วนทีÉยงัไม่ไดช้าํระค่าสิทธิการเช่า) 
สดัส่วนการกูย้ืมเงินต่อสินทรพัยร์วมจะอยู่ทีÉประมาณรอ้ยละ 45.5) ซึÉง CPNREIT อาจมีความเสีÉยงจากการกูย้ืมเงินได ้เนืÉองจากการ
เปลีÉยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบี Êย และความสามารถในการชาํระหนีÊของคู่สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งทีÉอาจส่งผลกระทบต่อผล
การดาํเนินงานของ CPNREIT ทาํให ้CPNREIT อาจมีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระคืนเงินตน้ และ/หรือดอกเบี Êย  

อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจัดใหม้ีการสาํรองเงินบางส่วนสาํหรบัชาํระหนี Êเงินกูยื้มและตราสารหนีÊในแต่ละปี
และเปิดเผยในรายงานประจาํปี โดยในปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะกนัเงินสาํรองเพืÉอการชาํระหนีÊจาํนวนไม่เกิน 210 ลา้น
บาท ซึÉงถือเป็นรายการปรบัปรุงกาํไรสทุธิตามเกณฑข์องสาํนกังาน ก.ล.ต. สาํหรบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือ
หน่วยทรสัตใ์นอตัราไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 นอกจากนีÊ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะออกและเสนอขายหุน้กูเ้พืÉอชาํระคืนหนี Êเงินกูยื้ม
หรือหนี ÊจากการออกตราสารหนีÊ รวมทัÊงจัดเตรียมวงเงินกูส้าํรองไวเ้พืÉอการชาํระหนีÊส่วนทีÉเหลือหากไม่สามารถออกและ
เสนอขายหุน้กูไ้ด ้ 
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นอกจากนีÊ CPNREIT อาจมีความเสีÉยงทางการเงินหากมีการชาํระคืนเงินกูย้ืมโดยการ Refinance โดยเฉพาะอย่าง
ยิÉงเมืÉอกระแสเงินสดของ CPNREIT ลดลงเนืÉองจากการสิ Êนสุดของสิทธิการเช่าในทรพัยสิ์นทีÉลงทุนบางโครงการ รวมทัÊง
ความเสีÉยงทีÉอาจมีตน้ทุนดอกเบี ÊยทีÉเพิÉมขึ Êน และอาจมีผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
รวมถึงอาจมีความจาํเป็นทีÉ CPNREIT จะตอ้งเพิÉมทนุโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิÉมเติมเพืÉอชาํระคืนเงินกูย้ืม 

4.1.22 ความเสีÉยงจากการทีÉเซ็นทรัลพัฒนา เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอาํนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

ผูถื้อหุน้รายใหญ่และผูม้ีอาํนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์คือ เซ็นทรลัพฒันา โดยเซ็นทรลัพฒันาถือหุน้คิดเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 100.0 ของจาํนวนหุน้ทีÉมีสิทธิออกเสียงทัÊงหมดของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทาํใหเ้ซ็นทรลัพฒันามีอาํนาจควบคมุ
นโยบายทางธุรกิจ การดาํเนินงานและการเงินของผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดท้ัÊงหมด นอกจากนีÊ เซ็นทรลัพัฒนายังเป็นผูถื้อ
หน่วยทรสัตร์ายใหญ่ทีÉสดุของ CPNREIT ทาํใหเ้ซ็นทรลัพฒันามีสดัส่วนการมีสิทธิออกเสียงอย่างมีนยัสาํคญั ในการประชมุ
ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT สาํหรบัวาระทีÉเซ็นทรลัพฒันาไม่ใช่ผูมี้ส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษ 

อย่างไรก็ตาม การปฏิบัติหนา้ทีÉของผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารกาํกับดูแลของทรสัตี โดยในการบริหาร
จัดการ CPNREIT ผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งดาํเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของสัญญาก่อตัÊงทรสัต ์สัญญาแต่งตัÊง
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และกฎเกณฑที์ÉเกีÉยวขอ้ง รวมถึงในการดาํเนินการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดมี้การแต่งตัÊงกรรมการอิสระ
ในสัดส่วนอย่างนอ้ย 1 ใน 3 ของจาํนวนกรรมการทัÊงคณะของผู้จดัการกองทรสัต ์โดยกรรมการอิสระจะทาํหนา้ทีÉในการ
พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ขอ้สังเกตเกีÉยวกับรายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวข้องของ CPNREIT หรือรายการทีÉอาจมีความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน ์ซึÉงทาํใหเ้กิดการตรวจสอบและถ่วงดุลภายในโครงสรา้งคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

นอกจากนี Ê ในการเขา้ทาํรายการไดม้า/จาํหน่ายไปซึÉงทรพัยสิ์นทีÉสาํคญั รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั รวมถึงรายการอืÉนใด
ทีÉมีนัยสาํคญัโดย CPNREIT ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะดาํเนินการใหม้ีการพิจารณาและอนุมตัิการทาํรายการ ใหเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้ง โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉมีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในวาระใดทีÉมีการพิจารณาในทีÉประชมุจะไม่มีสิทธิออก
เสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าว 

4.1.23 ความเสีÉยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชนท์ีÉอาจเกิดขึÊนระหว่าง CPNREIT และกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนา 
ซึÉงทาํหน้าทีÉเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

แมว้่าผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดก้าํหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบตัิหนา้ทีÉของเซ็นทรลัพฒันา GLAND และสเตอร์
ลิง ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ในการบริหารจัดการทรพัยสิ์นของ CPNREIT ในส่วนทีÉเป็นศูนยก์ารคา้และอาคาร
สาํนักงานอย่างระมดัระวงั ความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง CPNREIT และกลุ่มเซ็นทรลัพฒันายงัอาจเกิดขึ Êนไดจ้าก
การทีÉกลุ่มเซ็นทรลัพัฒนาประกอบธุรกิจใหเ้ช่าและบริการพื ÊนทีÉภายในศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนกังานในหลาย ๆ พื ÊนทีÉ 
เป็นธุรกิจหลกั รวมถึงกลุ่มเซ็นทรลัพฒันายงัมีหนา้ทีÉในการจดัหาผูเ้ช่ารา้นคา้และผูเ้ช่าในอาคารสาํนกังานใหแ้ก่ทรพัยสิ์น
ของ CPNREIT ดว้ย ซึÉงอาจทาํใหท้รัพยส์ินของ CPNREIT มีอัตราการเช่าลดลง ค่าเช่าทีÉเรียกเก็บจากผู้เช่าพื ÊนทีÉลดลง
หรือไม่สามารถขึ Êนอตัราค่าเช่าได ้ 

อย่างไรก็ตาม โอกาสทีÉจะเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนน์ัÊนมีไม่มากนกั เนืÉองจากการตดัสินใจเลือกเช่าพืÊนทีÉจะ
ขึ Êนอยู่กับความตอ้งการของผูเ้ช่าแต่ละรายในการเลือกพืÊนทีÉซึÉงจะขึ Êนอยู่กบัทาํเลทีÉตัÊงของอาคารสาํนกังานหรือศูนยก์ารคา้ 
และขนาดของพืÊนทีÉ รวมทัÊงโครงการต่าง ๆ ของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันามีความแตกต่างกัน ทัÊงในแง่ของกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 
การให้บริการ สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง และทาํเลทีÉตัÊงซึÉงลว้นแต่เป็นปัจจยัสาํคญัในการตัดสินใจเขา้ใชบ้ริการของ
ลกูคา้ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ ดงันัÊน ลกูคา้ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉจึงเป็นผูก้าํหนดและตดัสินใจว่าจะเลือกเช่าพื ÊนทีÉในโครงการศนูยก์ารคา้หรืออาคาร
สาํนกังานโครงการใด ใหต้รงตามความตอ้งการของตนเองเป็นหลกั  
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นอกจากนีÊ CPNREIT ได้ทําการว่าจ้างกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนาให้บริหารทรัพย์สินของ CPNREIT ในส่วนทีÉเป็น
ศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังาน ผ่านโครงสรา้งสญัญาทีÉจะสรา้งแรงจูงใจใหแ้ก่กลุ่มเซน็ทรลัพฒันา ในการสรา้งผลกาํไรใน
ระดับทีÉดีให้แก่ CPNREIT อย่างต่อเนืÉอง โดยมีวัตถุประสงคเ์พืÉอให้เซ็นทรัลพัฒนามีการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 
CPNREIT ในส่วนทีÉเป็นศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังาน เพืÉอเพิÉมรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ โดยมีการควบคมุตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งใหอ้ยู่ในระดบัทีÉเหมาะสม อนัจะช่วยลดความเสีÉยงจากการเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนด์งักล่าว
ได ้ 

สําหรับมาตรการป้องกันความขัดแข้งทางผลประโยชน์ในส่วนของทรัพย์สินทีÉ เซ็นทรัลพัฒนาเป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดก้าํหนดแนวทางในการพิจารณาผลการปฏิบัติงานของเซ็นทรลัพัฒนาในสัญญา
แต่งตัÊงผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์โดยผูจ้ดัการกองทรสัตส์ามารถเปลีÉยนผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้ในกรณีดงัต่อไปนี Ê 

- กรณีทีÉอตัราการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉย (Occupancy Rate) ในทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทนุและอยู่ภายใตก้ารบรหิาร
ของเซ็นทรลัพฒันาลดลงตํÉากว่ารอ้ยละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเนืÉองกนัเกินกว่า 3 เดือน ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจ
เสนอใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตพิ์จารณาและลงมติใหม้ีการเลิกสัญญาแต่งตัÊงผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ด ้
หากทีÉประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์มีมติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่ากึÉงหนึÉงของจาํนวนหน่วยทรัสต์ทัÊงหมดของ 
CPNREIT ใหมี้การเลิกสญัญา 
ทัÊงนี Ê อตัราการใหเ้ช่าพื ÊนทีÉใหค้าํนวณจากจาํนวนพืÊนทีÉทีÉใหเ้ช่าจริงหารดว้ยพืÊนทีÉทีÉสามารถใหเ้ช่าไดท้ัÊงหมด โดย
จาํนวนพืÊนทีÉทีÉให้เช่าไดท้ัÊงหมดไม่รวมพืÊนทีÉส่วนกลาง พื ÊนทีÉจัดการประชุม และพืÊนทีÉทีÉไม่สามารถให้เช่าได้
ในขณะใดขณะหนึÉง เนืÉองจาก (ก) เหตุสดุวิสยั หรือ (ข) การซ่อมแซมและตกแต่งพื ÊนทีÉดงักล่าว โดยใชข้อ้มลูจาก
รายงานประจาํเดือน ในการคาํนวณพืÊนทีÉใหเ้ช่าดงักล่าว 

สาํหรบัมาตรการป้องกันความขดัแขง้ทางผลประโยชนใ์นส่วนของทรพัยส์ินทีÉ GLAND หรือสเตอรลิ์ง เป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัย ์สัญญาตกลงกระทาํการทีÉจะเขา้ทาํระหว่าง CPNREIT กับ GLAND และ CPNREIT กับสเตอรลิ์ง ไดม้ี
ขอ้กาํหนดในสญัญาตกลงกระทาํการ ดงัต่อไปนี Ê 

(1) GLAND และสเตอรลิ์ง ในฐานะผู้ให้สัญญา ตกลงว่าในการประกอบกิจการอาคารสาํนักงานให้เช่าใน
โครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกับผูใ้หส้ัญญา จะไม่ดาํเนินการ 
ใด ๆ อนัเป็นการชกัชวน เชิญชวน หรือจูงใจใหผู้เ้ช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานภายในทรพัยส์ินทีÉ CPNREIT ลงทุน ไป
เช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9  

(2) นับจากวันทีÉ  CPNREIT ได้ลงทุนในทรัพย์สินทีÉ เช่า ผู้ให้สัญญาตกลงว่าการกําหนดอัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการของพื ÊนทีÉสาํนักงานทีÉใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการ
รายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติม ของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ตอ้งไม่เป็น
การแข่งขันกับการให้เช่าพื ÊนทีÉสาํนักงานทีÉให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและ
ผูร้บับรกิารรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติมของทรพัยสิ์นทีÉเช่าอาคารสาํนกังานโครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 
และทรพัยสิ์นทีÉเช่าโครงการอาคารสาํนักงานยูนิลิเวอร ์เฮา้ส ์รวมถึงการไม่ใหก้ารสนบัสนุนหรือประโยชน์
ตอบแทนใด ๆ แก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉ
เพิÉมเติมของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึÉงไม่เป็นไปตามปกติทางการคา้ 
เพืÉอจงูใจใหเ้ขา้ทาํสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร  
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ทัÊงนี Ê เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก CPNREIT ผูใ้หส้ญัญาตกลงว่า ตลอดระยะเวลา
การเช่า หากอัตราการเช่าพื ÊนทีÉสาํนักงาน (Occupancy Rate) ของทรพัยสิ์นทีÉเช่าโครงการอาคารสาํนักงาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หรือทรพัยสิ์นทีÉเช่าโครงการอาคารสาํนักงานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ตํÉากว่ารอ้ยละ 92 ของแต่ละ
โครงการทีÉ CPNREIT ลงทุน ผูใ้หส้ัญญา และ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา จะกาํหนดอตัราค่าเช่าและ
ค่าบริการของพื ÊนทีÉสาํนักงานทีÉใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการราย
เดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติมของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ใหเ้ป็นดงันี Ê 

- สูงกว่ารอ้ยละ 15 ของอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพื ÊนทีÉสาํนักงานทีÉให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการ
รายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติม ในทรพัยสิ์นทีÉเช่าโครงการอาคาร
สาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

- สูงกว่ารอ้ยละ 10 ของอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพืÊนทีÉสาํนักงานทีÉให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการ
รายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผู้รบับริการรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติมในทรัพยสิ์นทีÉเช่าโครงการอาคาร
สาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์

ซึÉงอัตราค่าเช่าและค่าบริการของพืÊนทีÉสาํนักงานทีÉให้เช่าแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉและผูร้บับริการรายใหม่ และผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ
และผู้รับบริการรายเดิมซึÉงขอเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมเติมในทรัพย์สินทีÉเช่าดังกล่าว จะถูกกําหนดขึ Êนในการจัดทํา
งบประมาณประจาํปีในแต่ละปีโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์โดยขอ้ตกลงกาํหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการดงักล่าว
จะใชก้ับพืÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าทีÉมีบริเวณ (Zone) และขนาดพืÊนทีÉเท่าหรือใกลเ้คียงกันระหว่าง (ก) พื ÊนทีÉภายใน
โครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 และ (ข) พื ÊนทีÉภายในโครงการอาคารสาํนกังาน
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ/หรือโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ตามทีÉกาํหนดไวใ้นสญัญา  

ในการนีÊ คู่สญัญาตกลงว่า ขอ้ตกลงกาํหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารจะไม่นาํมาใชบ้งัคบักบัพื ÊนทีÉสาํนกังานให้
เช่าของโครงการใดในโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 หากเป็นกรณีดงันี Ê 

- กรณีทีÉผูใ้หส้ญัญา และ/หรือบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกับผูใ้หส้ัญญา ไดจ้าํหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ทีÉมิใช่เป็น
การใหเ้ช่าพื ÊนทีÉในการดาํเนินธุรกิจใหเ้ช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานแก่ลกูคา้ทัÉวไปตามปกติทางการคา้) พื ÊนทีÉสาํนกังาน
ใหเ้ช่าโครงการนัÊน ๆ ทัÊงหมด แก่บุคคลอืÉนซึÉงไม่ใช่บุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา ทัÊงนี Ê ภายใตข้อ้กาํหนด
และเงืÉอนไขในเรืÉองสิทธิในการปฏิเสธก่อนตามทีÉกาํหนดในสญัญา หรือ  

- กรณีทีÉ CPNREIT ลงทุนในพืÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าภายในโครงการนัÊน ๆ 

เพืÉอประโยชน์แห่งสัญญาข้อนี Ê หากอัตราการเช่าพื ÊนทีÉสํานักงาน (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินทีÉเช่า
โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หรือทรพัยสิ์นทีÉเช่าโครงการยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์ตํÉากว่ารอ้ยละ 92 ตามทีÉกาํหนด
ขา้งตน้ ผูใ้หส้ญัญาตกลงเปิดเผยหรือจดัใหบ้คุคลทีÉเกีÉยวขอ้งกับผูใ้หส้ญัญา เปิดเผยขอ้มลูค่าเช่าและค่าบริการ 
เงืÉอนไข และระยะเวลาการเช่าของพื ÊนทีÉสาํนักงานใหเ้ช่าของโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์
พระราม 9 ให ้CPNREIT ทราบเป็นลายลักษณอ์ักษรทุกไตรมาส รวมถึงใหสิ้ทธิ CPNREIT เขา้ไปตรวจสอบ
ขอ้มลูดงักล่าวตามทีÉ CPNREIT รอ้งขอและเห็นสมควร 
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ศนูยก์ารคา้ของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาทีÉอาจมีการแข่งขนักนักบัโครงการศนูยก์ารคา้ทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน 

โครงการเซ็นทรลั พัทยา และโครงการเซ็นทรลั มารีนา อาจมีความเสีÉยงจากการแข่งขนักับศูนยก์ารคา้ภายใตก้าร
บรหิารงานของกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาในปัจจบุนั ซึÉงไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรลั ชลบุรี และโครงการเซ็นทรลัศรีราชา อย่างไรก็ตาม 
ความเสีÉยงจากประเด็นความขัดแยง้ทางผลประโยชนด์ังกล่าวลดลงไปได ้เนืÉองจากในดา้นของทาํเลทีÉตัÊงของโครงการ
เซ็นทรลั ชลบุรี มพืี ÊนทีÉทีÉอยู่ห่างจากโครงการเซ็นทรลั มารีนา และโครงการเซ็นทรลั พทัยา ค่อนขา้งมาก ระยะทางประมาณ 
57 และ 58 กิโลเมตร ตามลาํดบั และโครงการเซ็นทรลั ศรีราชา มพีื ÊนทีÉทีÉอยู่ห่างจากโครงการเซ็นทรลั มารีนา และโครงการ
เซ็นทรลั พทัยา ประมาณ 30 และ 32 กิโลเมตร ตามลาํดบั ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าโครงการแต่ละแห่งมีความแตกต่าง
ของกลุ่มลกูคา้ (Shoppers) แนวคิดของศนูยก์ารคา้ และจุดเด่นของศูนยก์ารคา้ทีÉแตกต่างกนั 

โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ อาจมีความเสีÉยงจากการแข่งขนักับศูนยก์ารคา้ภายใตก้ารบริหารงานของ
กลุ่มเซ็นทรลัพฒันาในปัจจบุนั ซึÉงไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ อย่างไรก็ตาม ความเสีÉยงจากประเด็นความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน์ดังกล่าวลดลงไปได ้เนืÉองจากในดา้นของทาํเลทีÉตัÊงของโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ มีพื ÊนทีÉทีÉอยู่ห่างจาก
โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ระยะทางประมาณ 9 - 13 กิโลเมตร แลว้แต่เสน้ทาง โดยทีÉทัÊงสองศูนยก์ารคา้มีกลุ่ม
ลกูคา้ (Shoppers) แนวคิดของศนูยก์ารคา้ และจุดเด่นของศูนยก์ารคา้ทีÉแตกต่างกนั 

โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ อาจมีความเสีÉยงจากการแข่งขนักับศนูยก์ารคา้ภายใตก้ารบริหารงานของกลุ่มเซ็นทรลั
พฒันาในปัจจบุนั ซึÉงไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรลั เวสตว์ิลล ์ทีÉเปิดอย่างเป็นทางการในวนัทีÉ 29 พฤศจิกายน 2566 อย่างไรก็ตาม 
ความเสีÉยงจากประเด็นความขัดแยง้ทางผลประโยชนด์ังกล่าวลดลงไปได ้เนืÉองจากในดา้นของทาํเลทีÉตัÊงของโครงการ
เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ มพีื ÊนทีÉทีÉอยู่ห่างจากโครงการเซ็นทรลั เวสตว์ิลล ์ระยะทางประมาณ 9-13 กิโลเมตร แลว้แต่เสน้ทาง โดยทีÉ
ทัÊงสองศนูยก์ารคา้มีกลุ่มลูกคา้ (Shoppers) แนวคิดของศนูยก์ารคา้ และจุดเด่นของศูนยก์ารคา้ทีÉแตกต่างกนั 

ทัÊงนี Ê การทีÉเซ็นทรลัพัฒนามีการพัฒนาโครงการศูนยก์ารคา้ในพืÊนทีÉใกลเ้คียงกันในบางพื ÊนทีÉ เนืÉองจากเซ็นทรัล
พฒันาเห็นว่าพื ÊนทีÉดงักล่าวมีพฒันาการทางเศรษฐกิจและศกัยภาพทางธุรกิจในระยะยาวทีÉดี อันเป็นผลมาจากพืÊนทีÉมีการ
พัฒนาการทางเศรษฐกิจและสังคม และมีความเจริญมากขึ Êนอย่างต่อเนืÉอง ทาํให้จาํนวนประชากรและกาํลังซื Êอของ
ประชากรในพืÊนทีÉดังกล่าวและพืÊนทีÉใกลเ้คียงกันเพิÉมขึ Êนอย่างต่อเนืÉองเช่นกัน โดยฝ่ายบริหารของเซ็นทรัลพัฒนา และ
ทีมงานไดม้ีการศึกษาและประเมินปัจจยัทีÉเกีÉยวขอ้ง และเห็นว่าการพัฒนาและก่อสรา้งโครงการศูนยก์ารคา้ใหม่ในพืÊนทีÉ
ใกลเ้คียงกับโครงการศูนยก์ารคา้ทีÉมีอยู่เดิม จะไม่กระทบต่อความตอ้งการเช่าพื ÊนทีÉ (Cannibalization) ในโครงการทีÉมีอยู่
เดิม เนืÉองจากมีความตอ้งการเช่าพื ÊนทีÉในระยะยาวทีÉเพียงพอสาํหรบัทัÊงโครงการทีÉมีอยู่เดิมและโครงการทีÉจะพัฒนาและ
ก่อสรา้งเพิÉมเติม 
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ตารางเปรียบเทยีบศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล พัทยา ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล มารีนา ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ชลบุรี และศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ศรีราชา 

รายการ ศูนยก์ารค้าเซน็ทรัล พทัยา ศูนยก์ารค้าเซน็ทรัล มารีนา ศูนยก์ารค้าเซน็ทรัล ชลบุร ี ศูนยก์ารค้าเซน็ทรัล ศรีราชา 

การลงทนุของ CPNREIT โครงการทีÉ CPNREIT ลงทนุ โครงการทีÉ CPNREIT ลงทนุ - - 

ทีÉตัÊง 333/99 หมู่ ทีÉ  9 ตํา บลห นองปรื อ 
อํา เ ภอบางละมุง  จั งหวัดชลบุรี  
20260 

78/54 และ 78/12 หมู่  9 ถนนพัทยา
สาย 2 ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละ
มงุ จงัหวดัชลบรีุ 20260 

55/88-89, 55/91 หมู่ทีÉ  1 ตาํบลเสม็ด 
อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 20000 

8 ถนนสขุมุวิท อาํเภอศรีราชา จงัหวดั
ชลบรีุ 20110 

ระยะห่างจากศูนยก์ารค้า
ทีÉ CPNREIT ลงทุน  

- - ห่างจากเซ็นทรลั มารีนา และเซ็นทรลั 
พัท ย า  ค่ อ น ข้ า ง ม า ก  ร ะ ย ะ ท า ง
ป ร ะ ม า ณ  57 แ ล ะ  58 กิ โ ล เ ม ต ร 
ตามลาํดบั 

ห่างจากเซ็นทรลั มารีนา และเซ็นทรลั 
พัท ยา  ค่ อ น ข้า งมา ก  ระ ยะท าง
ป ระ ม า ณ  30 แ ล ะ  32 กิ โ ลเมต ร 
ตามลาํดบั 

แนวคิดของโครงการ  - โครงการมิกซ์ยูส ประกอบด้วย
ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่และครบ
ครนัติดชายหาด และโรงแรม 

- ศูนยร์วมไลฟ์สไตลข์องชีวิตแห่ง
ค ว า ม ทั น ส มั ย แ ล ะ ค ว า ม
สนกุสนานของเมืองท่องเทีÉยว ซึÉง
โ ด ด เ ด่ น ด้ว ย ร ะ เ บี ย ง ช ม วิ ว
ชายหาดพทัยาได ้360 องศา   

- มี ล า น กิ จ ก ร ร ม บ ริ เ ว ณ ห น้า
ศูน ย์กา รค้า ทีÉ ส ร้าง สีสันและ
ชีวิตชีวาให้แก่ชาวไทยและชาว
ต่างประเทศ 

- ศูนยก์ารคา้ทีÉตอบสนองกลุ่มลกูคา้
หลากหลาย ทัÊงนักท่องเทีÉยว ผู้อยู่
อาศัยในท้อง ถิÉ น  ผู้ เ ดินทางไป
ประชุมสัมมนาและเดินทางไป
พักผ่อนในวันหยุด รวมถึงกลุ่ม
ลกูคา้ทีÉมองหาสินคา้เอาทเ์ล็ต 

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

- ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ชอ้ปปิÊงคอม
เ พ ล็ ก ซ์ ทีÉ ใ ห ญ่  แ ล ะ ทั น ส มั ย 
สมบูรณใ์นตวัเมืองชลบรีุ  

- มีการออกแบบดา้นสถาปัตยกรรม
ทีÉมีความโดดเด่น   

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

- การออกแบบทีÉ ช่วยประหยัด
พ ลั ง ง า น  อ า ทิ  ก า ร ใ ช้แ ส ง
ธรรมชาติภายในศูนยฯ์ ให้มาก
ทีÉสดุ, การติดตัÊงฝา้ลดความรอ้น 

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

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย นักท่องเทีÉยว คนทาํงานทีÉมีกาํลังซื Êอ 
รวมถึงครอบครวัในเมืองพทัยา 

นักท่องเทีÉยว คนทํางานทีÉมีกําลังซื Êอ
ปานกลาง วยัรุ่นและครอบครวัในเมือง
พทัยา 

ครอบครัว  คนทํางานและวัย รุ่นใน
อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี 

นัก ล ง ทุนช าว ไทย และต่าง ชาติ  
คนทํางาน วัยรุ่น และครอบครัวใน
เมืองศรีราชา 

จุดเดน่ - แหล่งรวมร้านค้าแบรนด์เนม
แฟชัÉนชัÊนนํา ของต่างประเทศ
มากทีÉสดุในภาคตะวนัออก 

- ศูน ย์ร ว ม ร้า น อ า ห า ร ชัÊ น นํ า  
รา้นอาหารนานาชาติ และศูนย์
อาหาร 

- ศูนย์รวมนันทนาการอย่าง โรง
ภาพยนตร ์สวนสนุกสาํหรบัเด็ก 
พร้อมด้วยลานกิจกรรมขนาด
ใหญ่ฝัÉ งริมถนนเลียบชายหาด ทีÉ
มี กิ จ ก ร ร ม ห มุน เ วี ย น อ ย่ า ง
ต่อเนืÉอง 

- เ ป็ น แ ห ล่ ง ร ว ม ร้า น อ า ห า ร ไ ว้
หลากหลาย  ครบครัน ทันสมัย 
ตอบโจทย์ลูกค้ากลุ่มครอบครัว 
และนกัท่องเทีÉยว 

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

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

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

- มีร ้านค้าแฟชัÉนแบรนด์ดังทีÉครบ
ครนัมากทีÉสดุในเมืองชลบุรี 

- มีรา้นอาหารและรา้นเครืÉองดืÉมแบ
รนดด์งัทีÉครบครนัมากทีÉสดุในเมือง
ชลบรีุ 

- มีธนาคารและค่ายโทรศัพทม์ือถือ
ครบครนัมากทีÉสดุในเมืองชลบุร ี

- มีโรงภาพยนตรท์ีÉทันสมยัและใหญ่
ทีÉสดุในเมืองชลบุร ี

- มีฟิตเนสทีÉทันสมัยและใหญ่ทีÉสุด
ในเมืองชลบุร ี

- ศูนย์การค้า รูปแบบใหม่แห่ง
อนาคต Eco-Friendly Mall 

- ‘Playhouse’ ตอบโจทย์ทุกไลฟ์
สไตลข์องคนรกัแฟชัÉน  

- ‘Design House’ รวบรวมสินคา้
ตกแต่งบา้นอย่างมีสไตล ์

- Food Destination ทีÉดีทีÉสดุในศรี
ราชา  

- คอมมูนิตี Êคนรักสัตว์ และ Pet 
Park  

- แลนดม์ารก์ถ่ายรูปทัÉวศนูยฯ์ 
- Co-working Space พรอ้ม Free 

Wi-fi ทัÉวทัÊงศูนยฯ์ 
ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั - หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั - 
ซูเปอรม์ารเ์ก็ต เซ็นทรลั ฟู้ด ฮอลล ์ ไทย เฟเวอริท บาย เซ็นทรลั ฟู้ด ฮอลล ์

และบิËกซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์
ท็อปส์ มารเ์ก็ต และบิËกซี ซูเปอรเ์ซ็น
เตอร ์

ท็อปส์ มารเ์ก็ต (Premium) รูปแบบ 
Glasshouse 
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ตารางเปรียบเทยีบศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ปิÉ นเกล้า และศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล เวสตว์ิลล ์

รายการ โครงการเซ็นทรัล ปิÉ นเกล้า โครงการเซ็นทรัล เวสตว์ิลล ์

การลงทนุของ CPNREIT โครงการทีÉ CPNREIT ลงทนุ - 

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

เลขทีÉ 999 ถนนราชพฤกษ์ ตาํบลมหาสวสัดิÍ อาํเภอบางกรวย นนทบุรี 11130 

ระยะห่างจากศูนยก์ารค้า
ทีÉ CPNREIT ลงทุน  - ห่างจากโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ ระยะทางประมาณ 8 กิโลเมตร 

แนวคิดของโครงการ - ศูนยก์ารคา้ระดบัพรีเมีÉยมครบวงจรในย่านฝัÉ งธนบุรี โดยอยู่ในบริเวณทีÉพกั
อาศยั สถาบนัการศกึษา และอาคารสาํนกังาน และเป็นสญัลกัษณข์องไลฟ์
สไตลร์ะดบัพรีเมียมและความภาคภมูใิจของ เขตธนบรีุ 

- การออกแบบสถาปัตยกรรม ไดร้บัแรงบนัดาลใจจากศิลปะอารต์ นูโว (Art 
Nouveau) และแนวคิดสถาปัตยกรรมแห่งอนาคตแบบฟิวเจอร์ริสติก 
(Futuristic) ใชแ้ฟร็กทัล ดีไซน์ (Fractal Pattern) นาํรูปทรงทางธรรมชาติ
มาตีความใหม่ลดทอนใหเ้รียบง่าย ผนวกกับเทคโนโลยีจากไฟแอลอีดีตวั
อาคารเปรียบเสมือนดอกทิวลิป ภายในมีการใชห้ลังคาโดม และใชส้กาย
ไลท ์(Skylight) เพืÉอใหแ้สงธรรมชาติเขา้มาในศนูยไ์ดอ้ย่างเต็มทีÉ 

- ศนูยก์ารคา้ตน้แบบความยัÉงยืนแห่งอนาคตแห่งแรก ทีÉรวม 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 คนทาํงาน และวยัรุน่ ครอบครวั คนทาํงานทีÉมีกาํลงัซื Êอค่อนขา้งสงู และวยัรุน่ 

จุดเดน่ - ศูนย์การค้าชัÊนนําผู้ริเริÉม ตอบโจทย์พรีเมีÉยมไลฟ์สไตล์ในฝัÉ งธนบุรี การ
เดินทางไปมาสะดวก อยู่ติดถนนบรมราชชนนี มีทางเขา้ขนาดใหญ่ พรอ้ม
ตึกจอดรถ มีการเชืÉอมต่ออาคารจอดรถเข้าดว้ยกัน และสามารถรองรับ
รถยนตข์องลกูคา้ไดม้ากกว่า 4,000 คนั มีจดุบรกิารรถโดยสารและรถรบัส่ง

- ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์รูปแบบผสมผสานพืÊนทีÉ Indoor และ Semi-Outdoor 
ดว้ยทาํเลทีÉตัÊงศกัยภาพภาพบนถนนราชพฤษ์ เชืÉอมต่อ Outer Urban ราช
พฤกษ์-สาทร ไดโ้ดยง่าย และยังเชืÉอมต่อกับถนนสายหลักในกรุงเทพ เช่น 
เพชรเกษม บรมราชชนนี และพระราม 5 อีกทัÊง ถนนราชพฤกษ์ เป็นเสน้ทาง
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รายการ โครงการเซ็นทรัล ปิÉ นเกล้า โครงการเซ็นทรัล เวสตว์ิลล ์

ไปยังโรงพยาบาลศิริราช และเป็นศูนยก์ลางการเชืÉอมต่อของผู้คนในฝัÉ ง
ธนบุร ี

- ศูนยก์ารคา้ประกอบดว้ย รา้นคา้แฟชัÉนชัÊนนํา รา้นอาหารและเครืÉองดืÉม 
ศูนยอ์าหาร รา้นคา้ปลีก หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรัล ท็อปสม์ารเ์ก็ต เพาเวอร์
บาย ซูเปอรส์ปอรต์ และบีทูเอส รวมถึงโรงภาพยนตร ์ช่วยตอบสนองความ
ตอ้งการของลกูคา้ไดห้ลากหลายกลุ่ม ครบทกุช่วงวยั 

สายสาํคญัทีÉคนเลือกใชใ้นการเดินทางเขา้-ออก กรุงเทพ-นนทบรีุ-ปทมุธานี 
อีกดว้ย 

- ภายในโครงการประกอบดว้ย ผู้เช่ารายใหญ่และรา้นคา้ปลีกชัÊนนาํ ครบ
ครนั ทัÊงโซนรา้นอาหารไลฟ์สไตลแ์ละครอบครวัชัÊนนาํ ศูนยอ์าหารฟูดวิลล ์
โซนแฟชัÉนไลฟ์สไตล ์สปอรต์แฟชัÉน โซนเทคโนโลยี โซนสถาบันความงาม
และเวลเนส โซนสถาบันการศึกษา โซนสาํหรับสัตว์เลี Êยง เพ็ทแอนด์มี 
Flagship และ Pet friendly restaurant รวมถึง โซนศูนยร์วมนันทนาการ
อย่างสวนสนุกสาํหรบัเด็ก ฟิตเนส พรอ้มดว้ยพื ÊนทีÉสวนดาดฟ้าขนาดใหญ่
สาํหรบัทาํกิจกรรม Outdoor อีกดว้ย 

ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 

ซูเปอรม์ารเ์ก็ต ท็อปสม์ารเ์ก็ต ท็อปส ์ฟู้ดฮอลล ์พรีเมียมซเูปอรม์ารเ์ก็ตระดบัเวิลดค์ลาส 
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ตารางเปรียบเทยีบโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และโครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ 

รายการ โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ 
การลงทนุของ CPNREIT โครงการทีÉ CPNREIT ลงทุน - 
ทีÉตัÊง 9, 9/1 หมู่ทีÉ 3 ตาํบลสเุทพ อาํเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม ่ 99, 99/1 และ 99/2 ถนนซุปเปอรไ์ฮเวย ์เชียงใหม่-ลาํปาง ตาํบลฟ้าฮ่าม 

อาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม ่50000 
ระยะห่างจากศูนยก์ารค้าทีÉ 
CPNREIT ลงทุน 

- ห่างจากเซ็นทรลัเชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ระยะทางประมาณ 9 - 13 กิโลเมตร 
แลว้แต่เสน้ทาง 

แนวคิดของโครงการ ศนูยก์ารคา้และศนูยร์วมความบนัเทิงสาํหรบัครอบครวั  ศนูยก์ารคา้ทีÉดีทีÉสดุสาํหรบันกัท่องเทีÉยวและคนทนัสมยั  
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย กลุ่มเป้าหมายหลกั: ครอบครวั 

กลุ่มเป้าหมายย่อย: คนทาํงานและนกัท่องเทีÉยว 
กลุ่มเป้าหมายหลกั: คนทาํงาน 
กลุ่มเป้าหมายย่อย: ครอบครวัและนกัท่องเทีÉยว 

จุดเดน่ - ทาํเลทีÉตัÊงเดินทางสะดวก และอยู่ใกลท้่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม ่
- เป็นศนูยก์ารคา้ทีÉมีรา้นคา้หลากหลายและครบครนัทีÉสดุแห่งหนึÉงในเชียงใหม่ 
- มีผูเ้ช่าหลักทีÉแข็งแกร่ง ไดแ้ก่ หา้งสรรพสินคา้โรบินสัน ท็อปส ์มารเ์ก็ต และโรง

ภาพยนตรเ์มเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์
- มีโซนร้านค้าสําหรับกลุ่มนักท่องเทีÉยวทีÉมีสินค้าให้เลือกอย่างครบครันและ

สะดวกสบาย ได้แก่ Northern Village ซึÉงจําหน่ายสินค้า ของทีÉระลึก และ
หัตถกรรมพืÊนเมืองทีÉมีชืÉอเสียงของทางภาคเหนือ และกาดหลวง ซึÉงจาํหน่าย
อาหารพื Êนเมืองและของฝาก 

- มีอาคารอเนกประสงคข์นาดใหญ่ทีÉสามารถใชจ้ดังานประชมุหรือกิจกรรมต่าง ๆ 
- เป็นแหล่งรวมธนาคารทีÉมีความครบครนัทีÉสดุแห่งหนึÉงในเชียงใหม่ 

- ศูนยก์ารคา้ทีÉตัÊงอยู่ใกลก้ับถนนซุปเปอรไ์ฮเวยแ์ละถนนทีÉเชืÉอมโยงไป
ยงัจงัหวดัใกลเ้คียง  

- เป็นศูนยก์ารคา้ทีÉรวบรวมแบรนดสิ์นคา้ทัÊงของไทยและต่างประเทศ 
รวมถึงรา้นอาหารไวม้ากมาย 

- มีผูเ้ช่าหลกัทีÉแข็งแกรง่ ไดแ้ก่ หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั กรุงศรี ไอแมกซ ์
เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์

- มีลานกิจกรรมกลางแจง้ขนาดใหญ่กว่า 4,500 ตารางเมตร 

ห้างสรรพสินค้า หา้งสรรพสินคา้โรบินสนั หา้งสรรพสินคา้เซ็นทรลั 
ซูเปอรม์ารเ์ก็ต ท็อปส ์มารเ์ก็ต เซ็นทรลั ฟู้ด ฮอลล ์
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อาคารสาํนกังานของกลุ่ม GLAND (ซึÉงรวมถึงสเตอรลิ์ง) ทีÉอาจมีการแข่งขนักันกบัโครงการอาคารสาํนกังานทีÉ CPNREIT 
เขา้ลงทนุ 

กลุ่ม GLAND มีแผนทีÉจะพฒันาโครงการย่อยอืÉน ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด ์พระราม 9 ซึÉงอาจเป็นโครงการ
อาคารสาํนกังานทีÉ CPNREIT ไม่ไดเ้ขา้ลงทุน โดยปัจจุบนั กลุ่ม GLAND มีโครงการอาคารสาํนกังานทีÉพฒันาแลว้เสร็จทีÉ 
CPNREIT ไม่ไดเ้ขา้ลงทุนจาํนวน 1 โครงการ คือ โครงการจี ทาวเวอร ์ซึÉงเริÉมเปิดดาํเนินการในเดือนกันยายน 2559 และมี
แผนพัฒนาโครงการบนทีÉดินเปล่าซึÉงจะประกอบดว้ยอาคารสาํนกังาน ซึÉงปัจจุบนัอยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบโครงการ
ใหม่ อย่างไรก็ตาม กลุ่ม GLAND ไดว้างรูปแบบของโครงการอาคารสาํนกังานแต่ละโครงการภายในโครงการเดอะแกรนด ์
พระราม 9 ไวแ้ตกต่างกัน โดยโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ เป็นอาคารสาํนักงานเกรด B และโครงการ
อาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์ เป็นอาคารสาํนกังานเกรด B สาํหรบัผูเ้ช่าเฉพาะราย ในขณะทีÉโครงการจี ทาวเวอร ์เป็น
อาคารสาํนักงานเกรด A โดยมีอัตราค่าเช่า และค่าบริการทีÉสูงกว่าโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และ
โครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์ซึÉงทาํใหโ้ครงการย่อยในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 แต่ละโครงการมี
เป้าหมายของกลุ่มผูเ้ช่าและอตัราค่าเช่าทีÉแตกต่างกนั 

4.1.24 ความเสีÉยงในโครงการเซ็นทรัล มารีนา โครงการเซ็นทรัล ลําปาง และโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วง
ต่ออายุ) เนืÉองจากเจ้าของทีÉดินไม่ประสงคจ์ะรับโอนอาคารและสิÉงปลูกสร้างทีÉ CPNREIT จะลงทุน 

เนืÉองจากสัญญาเช่าทีÉดินโครงการเซ็นทรลั ลาํปาง กาํหนดใหผู้เ้ช่าทีÉดินซึÉงเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทุน 
ตอ้งรื ÊอถอนอาคารและสิÉงปลกูสรา้งเมืÉอสญัญาเช่าทีÉดินสิ Êนสดุลง โดยการรื Êอถอนจะตอ้งดาํเนินการใหเ้สร็จสิ Êนภายใน 180 
วนั นบัจากวนัทีÉสญัญาเช่าทีÉดินสิ Êนสดุลงดว้ยค่าใชจ่้ายของผูเ้ช่าทีÉดินซึÉงเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นแก่ CPNREIT ส่วนสญัญาเช่า
ทีÉดินโครงการเซ็นทรลั มารีนา และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 กาํหนดใหเ้ป็นสิทธิของเจ้าของทีÉดินว่าจะเลือกรับโอน
กรรมสิทธิÍในอาคารและสิÉงปลกูสรา้งหรือไม่ โดยหากเจา้ของทีÉดินเลือกทีÉจะไม่รบัโอนกรรมสิทธิÍในอาคารและสิÉงปลกูสรา้ง 
ใหเ้จา้ของทีÉดินแจง้เป็นหนงัสือใหผู้เ้ช่าทีÉดินทราบก่อนสญัญาสิ Êนสุดเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน ผูเ้ช่าทีÉดินซึÉงเป็นผูใ้หเ้ช่า
ทรพัยสิ์นแก่กองทรสัตจ์ะตอ้งรื ÊอถอนอาคารและสิÉงปลกูสรา้งโดยรบัผิดชอบในค่าใชจ้่ายในการรื Êอถอนดว้ย  

ทัÊงนี Ê สญัญาเช่าอาคารและสิÉงปลกูสรา้งในโครงการดงักล่าวไดก้าํหนดเงืÉอนไขให ้CPNREIT มีหนา้ทีÉดาํเนินการรื Êอ
ถอนอาคารและสิÉงปลูกสรา้งแทนผู้เช่าทีÉดินซึÉงเป็นผู้ให้เช่าทรัพยสิ์นแก่ CPNREIT ในกรณีดังกล่าว CPNREIT จะตอ้ง
รบัภาระในการรื ÊอถอนอาคารและสิÉงปลกูสรา้งสาํหรบัโครงการเซน็ทรลั ลาํปาง หรืออาจจะตอ้งรบัภาระหนา้ทีÉในการรื Êอถอน
อาคารและสิÉงปลกูสรา้งสาํหรบัโครงการเซ็นทรลั มารีนา และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 หากเจา้ของทีÉดินเลือกทีÉจะไม่รบั
โอนกรรมสิทธิÍในอาคารและสิÉงปลูกสรา้งเมืÉอสัญญาเช่าทีÉดินสิ Êนสุดลง โดยกองทรัสตจ์ะเป็นผู้รับผิดชอบในค่าใชจ้่าย
เกีÉยวกบัการรื Êอถอน  
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4.2 ความเสีÉยงเกีÉยวกับความสามารถในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีÉ CPNREIT ลงทุน 

4.2.1 ความเสีÉยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารสํานักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 
และโครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์

ปัจจุบันทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และโครงการอาคาร
สาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์มี 2 ทาง ประกอบดว้ย ทางเขา้ออกดา้นถนนพระราม 9 และทางเขา้ออกดา้นถนนรชัดาภิเษก ซึÉง
ทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการทัÊง 2 มีความเสีÉยงในสิทธิการใชท้างเขา้ออกดงักล่าว ดงันี Ê 

(1) ทางเขา้-ออกของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดา้นถนนพระราม 9 

GLAND ไดร้ับอนุญาตจากสาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร ให้ตัดคันหินทางเท้าเพืÉอเชืÉอมทางเข้า-ออก
โครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 สู่ถนนพระราม 9 ทัÊงนีÊการอนญุาตดงักล่าวมีเงืÉอนไขโดยกาํหนดตอ้งใหป้ระชาชนทัÉวไปใช้
ถนนภายในโครงการดงักล่าวเป็นเสน้ทางลดัระหว่างถนนรชัดาภิเษกกบัถนนพระราม 9 โดยไม่มีการปิดกัÊน ดงันัÊน ในกรณีทีÉ 
GLAND ไม่ปฏิบตัิตามเงืÉอนไขในการอนุญาตดงักล่าว กรุงเทพมหานครอาจพิจารณายกเลิกการอนุญาตตดัคนัหินทางเทา้
เพืÉอเปิดทางเขา้--ออกสู่ถนนพระราม 9 ได ้

(2) ทางเขา้-ออกของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดา้นถนนรชัดาภิเษก 

การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (“รฟม.”) มีหนังสืออนุญาตให ้GLAND สาํหรบัโครงการเดอะ      
แกรนด ์พระราม 9 ใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินบรเิวณดงักล่าวเพืÉอผ่านเขา้ออกสู่ถนนรชัดาภิเษกได ้อย่างไรก็ดี หาก รฟม. มีความ
จาํเป็นจะตอ้งดาํเนินการใด ๆ เพืÉอประโยชนใ์นการบาํรุงรกัษาความปลอดภยัของระบบรถไฟฟ้า และความปลอดภยัของ
บุคคลทีÉอยู่ในเขตระบบรถไฟฟ้าไม่ว่าทางตรง และ/หรือทางออ้ม หรือเพืÉอประโยชนแ์ก่ประชาชนหรือสาธารณะอืÉนใด รฟม. 
มีอาํนาจเปลีÉยนแปลง แก้ไขตาํแหน่งทีÉดินทีÉอนุญาต ยา้ย หรือลดขนาดทีÉดินทีÉอนุญาตไม่ว่าทัÊงหมดหรือบางส่วน รวมทัÊง
ยกเลิกการอนุญาตนี Êไดโ้ดยไม่ตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ โดย GLAND จะเรียกรอ้งเอาค่าตอบแทนหรือค่าเสียหายใด ๆ มิได ้
ดงันัÊน หาก GLAND ไม่ปฏิบตัิตามเงืÉอนไขในการอนุญาตดงักล่าว หรือ รฟม. ใชอ้าํนาจดงักล่าว อาจทาํใหโ้ครงการอาคาร
สาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ไม่สามารถใชท้างออกดา้นถนนรชัดาภิเษกได ้ 

สาํหรบัถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 และถนนบรเิวณดา้นหนา้โครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์
ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์เฮ้าส ์GLAND ไดมี้การจดทะเบียนภาระจาํยอมในทีÉดินส่วนถนน
บริเวณดังกล่าว เพืÉอประโยชน์ของผู้เช่าพื ÊนทีÉและผู้รับบริการของโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และ
โครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์รวมถึงบรวิารของบคุคลดงักล่าว 

ทัÊงนี Ê CPNREIT ผูเ้ช่าและผูร้บับริการตอ้งใชท้างเขา้-ออกและถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ร่วมกบั
บุคคลอืÉนภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ดงันัÊน CPNREIT ผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารอาจประสบความยุ่งยากในการใช้
ทางเขา้-ออกและถนนได ้หากบุคคลอืÉนนัÊนละเมิดการใช้สิทธิของ CPNREIT และทาํใหท้างเขา้-ออกและถนนเกิดความ
เสียหาย  

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาเช่าพื ÊนทีÉสาํนักงาน ทีÉจอดรถ และงานระบบ และ/หรือสญัญาตกลงกระทาํการ ไดก้าํหนด
หนา้ทีÉของ GLAND และสเตอรลิ์ง ในการปฏิบตัิตามเงืÉอนไขและหลกัเกณฑต์่าง ๆ ตามใบอนุญาต หนงัสืออนญุาต รวมถึง
เอกสารต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งอย่างครบถว้น และ/หรือดาํเนินการใด ๆ เพืÉอให ้CPNREIT ผูเ้ช่าและผูร้บับริการ และบริวารของ
บุคคลดงักล่าว สามารถใชส้อยและใชป้ระโยชนจ์ากทางเขา้-ออกและทางสญัจรภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 สู่
ถนนสาธารณะได ้รวมถึงกาํหนดให ้GLAND และสเตอรลิ์ง มีหน้าทีÉในการบาํรุงรักษาและซ่อมแซมถนนโครงการและ
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ทางเขา้-ออกใหอ้ยู่ในสภาพดีและเหมาะสมสาํหรบัการใชป้ระโยชนข์อง CPNREIT ตลอดระยะเวลาการเช่าของ CPNREIT 
ซึÉงหาก GLAND และสเตอรลิ์ง ไม่ดาํเนินการบาํรุงรกัษาและซ่อมแซมถนนโครงการและทางเขา้-ออกใหอ้ยู่ในสภาพดีและ
เหมาะสม CPNREIT มีสิทธิดาํเนินการดังกล่าวดว้ยตนเอง หรือใหบุ้คคลอืÉนดาํเนินการ โดยค่าใชจ้่ายของ GLAND และ
สเตอรลิ์ง แต่เพียงผูเ้ดียว 

4.2.2  ความเสีÉยงจากการทีÉโครงการอาคารสํานักงานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนักงานยูนิลี
เวอร ์เฮ้าส ์เป็นโครงการย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 

เนืÉองจากโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์เป็นโครงการ
ย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ซึÉงเป็นโครงการขนาดใหญ่ทีÉกลุ่ม GLAND กาํลงัพฒันาขึ Êนใหมี้ลกัษณะเป็น
ศูนย์กลางย่านธุรกิจ (Central Business District) แห่งใหม่ในบริเวณถนนพระราม 9 ซึÉงจะประกอบด้วย โครงการ
ศนูยก์ารคา้ โครงการอาคารชดุเพืÉออยู่อาศยั โครงการอาคารสาํนกังาน โครงการโรงแรม และอืÉน ๆ ดงันัÊน หากสถานการณ์
เปลีÉยนแปลง ดว้ยเหตุจากสภาวะเศรษฐกิจ การเมือง เทคโนโลยี กลุ่ม GLAND อาจไม่สามารถพฒันาโครงการย่อยอืÉน ๆ 
ภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 ใหเ้ป็นไปตามรูปแบบและแนวทาง (Concept) ทีÉกาํหนดไวไ้ด ้หรือพฒันาโครงการ
เดอะ แกรนด ์พระราม 9 ไม่เสรจ็เรียบรอ้ยตามทีÉคาดการณไ์ว ้หรืออาจมีการเปลีÉยนแปลงรูปแบบของโครงการเดอะ แกรนด ์
พระราม 9 โดยไม่ตอ้งไดร้ับความยินยอมจาก CPNREIT ดังนัÊน CPNREIT อาจมีความเสีÉยงจากการทีÉสภาพแวดลอ้ม
โดยรวมของโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 เปลีÉยนแปลงไปจากทีÉคาดการณไ์ว ้อันอาจส่งผลกระทบถึงภาพลกัษณข์อง
โครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ซึÉงอาจส่งผลต่อการตดัสินใจ
เช่าพื ÊนทีÉหรือต่ออายุสัญญาเช่าของผู้เช่า รวมทัÊงอาจส่งผลให้การจัดหาผู ้เช่ามาเช่าพื ÊนทีÉในโครงการทัÊงสองโครงการ
ดงักล่าวดาํเนินการไดย้ากขึ Êน 

4.2.3 ความเสีÉยงจากกรณีการถูกเวนคืนทีÉดิน   

CPNREIT อาจมีความเสีÉยงจากการทีÉทีÉดินทีÉเกีÉยวขอ้งกับโครงการทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน อาจถูกเวนคืนไดต้าม
นโยบายของรฐัในช่วงเวลาใด ๆ ระหว่างระยะเวลาทีÉ CPNREIT ลงทุนในทรพัยสิ์นดงักล่าว ซึÉงค่าชดเชยใด ๆ ทีÉ CPNREIT 
จะได้รับเพืÉอชดเชยความเสียหายจากการถูกเวนคืนดังกล่าว อาจเป็นจํานวนตํÉากว่ามูลค่าทรัพย์สินตามบัญชีของ 
CPNREIT ดงันัÊน ผูถื้อหน่วยทรสัตจึ์งมีความเสีÉยงทีÉจะไม่ไดร้บัผลตอบแทนจากทรพัยสิ์นของ CPNREIT ตามทีÉไดป้ระมาณ
การไว ้

4.2.4 ทรัพยส์ินทีÉ CPNREIT เข้าลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑท์างกฎหมายเกีÉยวกับสิÉงแวดล้อม โดย
การปฏิบัติตามหลักเกณฑท์างกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้ CPNREIT มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิด
หลายด้าน 

ทรพัยส์ินทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน อยู่ภายใตบ้งัคบัของหลกัเกณฑท์างกฎหมายเกีÉยวกบัสิÉงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ กฎหมาย
ดา้นสขุอนามยั กฎหมายเกีÉยวกบัการควบคมุมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางนํÊา การทิ Êงของเสีย และการควบคมุมลภาวะ
ทางเสียง ซึÉงภายใตก้ฎหมายเหล่านี Ê เจา้ของทรพัยสิ์นหรือผูท้ีÉควบคุมการดาํเนินการและการใชป้ระโยชนท์รัพยสิ์นอาจมี
ความรบัผิด ซึÉงรวมถึงโทษปรบัหรือโทษจาํคุกหากฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามหลักเกณฑด์งักล่าว นอกจากนี Ê  CPNREIT อาจ
ตอ้งมีภาระค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวเหล่านี Ê หากมีการปนเปืÊอนหรือเกิดมลภาวะต่าง ๆ 
หรือหากไม่สามารถแกไ้ขมลภาวะต่าง ๆ ทีÉเกิดขึ Êน อาจส่งผลให ้CPNREIT มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบ
อย่างมีนยัสาํคญัในการนาํอสงัหาริมทรพัยอ์อกใหเ้ช่า 
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นอกจากนี Ê ทรพัยส์ินทีÉเป็นไปตามขอ้กาํหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้มในช่วงเวลา
หนึÉง อาจไม่สอดคลอ้งหรือเป็นไปตามข้อกาํหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้มในอีกช่วงเวลา
หนึÉง หากขอ้กาํหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้มเหล่านัÊนมีการแกไ้ขเพิÉมเติม ดงันัÊน จึงมีความ
เสีÉยงในกรณีทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติมขอ้กาํหนดทางกฎหมายหรือหลกัเกณฑที์ÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้ม การดาํเนินการเพืÉอให้
ทรพัยส์ินเป็นไปตามหรือสอดคลอ้งกับขอ้กาํหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑท์ีÉเกีÉยวขอ้งดา้นสิÉงแวดลอ้มตามทีÉไดม้ีการ
แกไ้ขเพิÉมเติม อาจเพิÉมภาระดา้นค่าใชจ้่ายและส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของ CPNREIT ได ้

4.2.5 ความเสีÉยงเกีÉยวกับภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อความไม่สงบ 

ผลกระทบจากภาวะโลกรอ้น ส่งผลใหส้ภาพภูมิอากาศในปัจจบุนัมีการเปลีÉยนแปลงอย่างรวดเร็วและรุนแรง ทาํให้
ในหลายพืÊนทีÉของประเทศไทยเกิดภัยพิบตัิทางธรรมชาติ เช่น พายุฝน นํÊาท่วม แผ่นดินไหว เป็นตน้ ซึÉงอาจก่อใหเ้กิดความ
เสียหายต่อทรัพย์สินของ CPNREIT และกระทบต่อการให้บริการแก่ลูกค้า ผู้จัดการกองทรัสต์ร่วมกับผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์ดก้าํหนดใหม้ีการประเมินความเสีÉยงจากภัยพิบัติทางธรรมชาติในทุกโครงการ โดยกาํหนดมาตรการทีÉ
สอดคลอ้งเพืÉอบรรเทาความเสีÉยงนีÊ ไดแ้ก่ การกาํหนดใหต้รวจสภาพความแข็งแรงของอาคารสถานทีÉอย่างสมํÉาเสมอ การ
เตรียมความพรอ้มและเครืÉองมืออุปกรณเ์พืÉอบรรเทาผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êน พรอ้มทัÊงจดัใหม้ีการซอ้มแผนอย่างสมํÉาเสมอ
เพืÉอใหบุ้คลากรสามารถรบัมือกับเหตุการณว์ิกฤตต่าง ๆ ทีÉอาจเกิดขึ Êนได ้อีกทัÊงยังมีการติดตามและเก็บสถิติเหตุการณ์ 
(Incident Case) ดา้นภยัพิบตัิทางธรรมชาติและผลของการแกไ้ขสถานการณเ์พืÉอนาํขอ้มลูมาวิเคราะห ์และหามาตรการ
รองรบั รวมทัÊงพฒันาการจดัการใหมี้ประสิทธิภาพ  

นอกจากนี Ê ปัจจุบนัเหตุการณก์ารก่อความไม่สงบหรือภยัจากการก่อการรา้ยนัÊน เป็นประเด็นความเสีÉยงในระดับ
สากลทีÉนานาประเทศลว้นตอ้งเผชิญ ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดต้ระหนกัถึงประเด็นความเสีÉยงนี Ê
โดยจดัใหม้ีมาตรการแนวทางเพืÉอจดัการความเสีÉยงอย่างเครง่ครดั 

ทัÊงนี Ê แมว้่าฝ่ายทีÉเกีÉยวขอ้งจะไดเ้ตรียมมาตรการป้องกันภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อความไม่สงบ ไวอ้ย่าง
รัดกุม ตลอดจนมีการฝึกอบรมพนักงานทีÉเกีÉยวข้องให้มีความรู ้ความเข้าใจ และทักษะในการอพยพผู้คน นอกจากนี Ê 
CPNREIT ยังไดท้าํประกันภัยทีÉครอบคลุมความเสียหายทีÉเกิดจากอุบัติภัยและเหตุสุดวิสัยอืÉน ๆ ไวส้าํหรบัทรพัยส์ินของ 
CPNREIT แต่การก่อสรา้งทรพัยส์ินทีÉเช่าขึ Êนใหม่หรือการซ่อมแซมส่วนทีÉไดร้บัความเสียหายหนกั อาจมีภาระค่าใชจ่้ายสงู
และใช้ระยะเวลาในการดาํเนินการนาน ซึÉงอาจทาํให้ CPNREIT สูญเสียรายไดอ้ย่างมีนัยสาํคัญตลอดช่วงระยะเวลา
ดงักล่าว และอาจมีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและสถานะทางการเงินของ CPNREIT 

อย่างไรก็ดี ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดั/จะจดัใหม้ีการทาํประกนัภยัทรพัยสิ์นสาํหรบัความเสีÉยงทกุประเภท (All Risks 
Insurance) โดยกาํหนดให ้CPNREIT เป็นผูร้บัผลประโยชน์ตามสัดส่วนการครอบครองพืÊนทีÉทัÊงหมดภายในทรัพยสิ์นทีÉ 
CPNREIT เขา้ลงทนุ การทาํประกนัภยักรณีธุรกิจหยุดชะงกั (Business Interruption Insurance) โดยกาํหนดให ้CPNREIT 
เป็นผูร้บัผลประโยชนต์ามสดัส่วนรายไดท้ัÊงหมดภายในทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน และการทาํประกันภยัการก่อการ
รา้ย (Political Violence Insurance) โดยกาํหนดให ้CPNREIT เป็นผูร้บัผลประโยชนต์ามสดัส่วนการครอบครองพืÊนทีÉ และ/
หรือรายไดท้ัÊงหมดภายในทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุน เพืÉอคุม้ครองความเสียหายทีÉอาจเกิดขึ Êน และการทาํประกันภยั
ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพืÉอป้องกันความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึ Êนจากความรับผิดต่อ
บุคคลภายนอกผูม้าใชบ้ริการในทรพัยสิ์นดว้ย ซึÉงผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าการจดัใหม้ีการประกันดงักล่าวขา้งตน้มีความ
เพียงพอและเหมาะสม เนืÉองจากประกันภัยทรัพย์สินสาํหรับความเสีÉยงทุกประเภทมีการกาํหนดวงเงินเอาประกันให้
เพียงพอสาํหรับการก่อสรา้งโครงการขึ Êนใหม่ (Replacement Cost) โดยไม่รวมค่าทีÉดิน รวมทัÊงการประกันภัยธุรกิจ
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หยุดชะงกั ซึÉงมีระยะเวลาคุม้ครองเป็นระยะเวลาสงูสุดทีÉคาดว่าจะตอ้งใชใ้นการก่อสรา้งโครงการขึ Êนมาใหม่หากเกิดความ
เสียหายกบัโครงการทัÊงหมด ซึÉงคาดว่าจะมีระยะเวลาประมาณ 12 - 36 เดือน 

ทัÊงนี Ê ในกรณีทีÉทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT ลงทุน/จะเขา้ลงทุน ไดร้บัความเสียหายทัÊงหมดหรืออย่างมีนัยสาํคัญ จนไม่
อาจใชท้รพัยสิ์นดงักล่าวเพืÉอประโยชนใ์นการดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้CPNREIT และผูใ้หเ้ช่าตกลงทีÉจะสรา้งทรพัยสิ์นทีÉเช่าขึ Êน
ใหม่ดว้ยค่าใชจ่้ายรว่มกัน โดยผูใ้หเ้ช่าจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการก่อสรา้งใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาทีÉกาํหนดในสญัญา 
นบัแต่เกิดความเสียหายดงักล่าว โดยค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีÉใชใ้นการก่อสรา้งดงักล่าวจะแบ่งกนัตามสดัส่วนพืÊนทีÉทีÉครอบครอง
ขณะเกิดความเสียหาย แต่ไม่เกินกว่าจาํนวนเงินค่าสินไหมทดแทนพืÊนฐานทีÉ CPNREIT และ/หรือผู้ใหเ้ช่าไดร้ับมาจาก
บริษัทประกันภยัแลว้แต่กรณี หากค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการก่อสรา้ง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยสิ์นทีÉเช่าดงักล่าวมีจาํนวน
เกินกว่าเงินค่าสินไหมทดแทนพืÊนฐานทีÉคู่สัญญาแต่ละฝ่ายไดร้ับ CPNREIT มีทางเลือกทีÉจะ (1) รับผิดชอบค่าใช้จ่าย
ส่วนเกินดงักล่าวตามสดัส่วนการครอบครองพืÊนทีÉ ซึÉงเมืÉอ CPNREIT ไดร้บัความเห็นชอบจากผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หด้าํเนินการ
ดังกล่าวแลว้ CPNREIT จะชาํระคืนเงินค่าใชจ้่ายทีÉใชใ้นการก่อสรา้งส่วนเกินดงักล่าวทีÉผูใ้หเ้ช่าทดรองจ่ายไป ภายใน 6 
เดือนนบัจากวนัทีÉเปิดใหบ้ริการพื ÊนทีÉในทรพัยสิ์นทีÉสรา้งหรือซ่อมแซมขึ Êนใหม่ หรือ (2) ยินยอมลดสดัส่วนการครอบครอบ
พืÊนทีÉในทรพัยสิ์นทีÉเช่า โดย CPNREIT ไม่ตอ้งชาํระค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้งเพิÉมเติมใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าแตอ่ย่างใด อย่างไรก็ดี ใน
การนีÊ CPNREIT สงวนสิทธิทีÉจะเสนอการดาํเนินการดงักล่าวเพืÉอใหท้ีÉประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT ไดพิ้จารณา
อนมุตัิก่อนการใชสิ้ทธิดงักล่าวของ CPNREIT 

อย่างไรก็ดี แมว้่า CPNREIT ตกลงทีÉจะชาํระค่าใชจ่้ายทีÉใชใ้นการก่อสรา้งเพิÉมเติมตามวรรคก่อน เพืÉอดาํรงสดัส่วน
การครอบครองพืÊนทีÉในทรพัยสิ์นทีÉเช่า CPNREIT อาจมีโอกาสทีÉจะไดร้บัค่าเช่าเพิÉมขึ Êน เนืÉองจากทรพัยส์ินทีÉเช่าทีÉสรา้งขึ Êน
ใหม่นัÊนมีความทันสมัย CPNREIT จึงอาจจัดเก็บค่าเช่าไดใ้นอัตราทีÉเพิÉมขึ Êน และอาจมีพื ÊนทีÉทีÉจะนาํออกใหเ้ช่าเพืÉอจดัหา
ผลประโยชนเ์พิÉมขึ Êน อย่างไรก็ดี หากทาง CPNREIT ยินยอมทีÉจะลดสดัส่วนการครอบครองพืÊนทีÉลง โดยไม่ตอ้งการชาํระ
ค่าใชจ้่ายทีÉใชใ้นการก่อสรา้งเพิÉมเติมใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า หรือในกรณีทีÉ CPNREIT และผูใ้หเ้ช่าตกลงทีÉจะก่อสรา้งทรพัยสิ์นทีÉเช่า
ขึ Êนใหม่ในรูปแบบเดิม และดว้ยงบประมาณเพียงเท่ากับคา่สินไหมทดแทนพื ÊนฐานทีÉ CPNREIT และผูใ้หเ้ช่าไดร้บัจากบรษิทั
ประกันภยั โดยไม่ตอ้งการชาํระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเพิÉมเติม ก็อาจทาํใหท้รพัยสิ์นทีÉเช่ามีพื ÊนทีÉลดลงเนืÉองจากความผนั
ผวนของค่าใชจ่้ายในการก่อสรา้ง ส่งผลใหส้ัดส่วนการครอบครองพืÊนทีÉของ CPNREIT ลดลง ดว้ยเหตุดงักล่าว CPNREIT 
จึงอาจได้รับค่าเช่าลดลงเนืÉองจากสัดส่วนพืÊนทีÉทีÉ  CPNREIT ครอบครองลดลง แต่ในทางกลับกัน แม้ว่าสัดส่วนการ
ครอบครองพืÊนทีÉจะลดลง แต่ CPNREIT ก็อาจจะไดร้บัค่าเช่าในอตัราทีÉสงูขึ Êน เนืÉองจากทรพัยสิ์นทีÉเช่าเป็นทรพัยสิ์นทีÉสรา้ง
ขึ Êนใหม่และเป็นทีÉน่าสนใจแก่ผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ ทาํให ้CPNREIT สามารถจดัเก็บค่าเช่าไดใ้นอตัราทีÉเพิÉมสูงขึ Êนได ้ 

จากสถานการณแ์ผ่นดินไหวเมืÉอวนัทีÉ 28 มีนาคม 2568 ทุกอาคารศูนยก์ารคา้ทีÉ CPNREIT ลงทุน ไดเ้ปิดใหบ้ริการ
ตามปกติในวนัทีÉ 29 มีนาคม 2568 และอาคารสาํนกังานทุกแห่งไดเ้ปิดบริการตามปกติในวนัทีÉ 31 มีนาคม 2568 ยกเวน้
อาคารเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ ทีÉมีการตรวจสอบระบบลิฟตแ์ละเปิดใหบ้รกิารไดใ้นวนัทีÉ 14 เมษายน 2568 สาํหรบัโรงแรมฮิล
ตนั พทัยา ไม่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณด์งักล่าว  อีกทัÊง ทุกอาคารศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนักงานภายใตก้องทรสัต ์
ไดผ่้านการตรวจสอบความปลอดภยัอย่างละเอียด โดยวิศวกรโครงสรา้งอาคารผูเ้ชีÉยวชาญจากภายนอกรว่มกบัผูต้รวจสอบ
อาคารทีÉไดร้ับใบอนุญาตจากสภาวิศวกร ตามหลักมาตรฐานวิศวกรรม ผลการตรวจสอบยืนยัน อาคารมีความมัÉนคง
แข็งแรง พรอ้มใหบ้รกิารไดอ้ย่างปลอดภยั การตรวจสอบครอบคลมุ 5 ดา้นหลกั ประกอบดว้ย โครงสรา้งหลกัอาคาร ระบบ
ไฟฟ้าและแหล่งจ่ายพลังงาน ระบบนํÊาและเครืÉองสูบนํÊา ระบบท่อและบาํบัดนํÊาเสีย และระบบความปลอดภัยและลิฟต ์
อย่างไรก็ดี ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยด์าํเนินการรวบรวมความเสียหายของอาคารและสิÉงอาํนวยความสะดวกและค่า
ซ่อมแซมเพืÉอส่งใหก้บับรษิัทประกนัภยัพิจารณาจ่ายตามความคุม้ครองทีÉไดท้าํประกนัไว ้ 
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4.2.6 ความเสีÉยงจากการประกันภัย 

การประกอบธุรกิจของ CPNREIT มีความเสีÉยงดา้นการดาํเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรัพยส์ินทีÉ CPNREIT 
เขา้ลงทุน แมว้่า CPNREIT จะจดัใหม้ีการประกันภยัในทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT เขา้ลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสม ตาม
ขอ้กาํหนดของกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง แต่ CPNREIT อาจไม่สามารถจดัทาํประกนัภัยทีÉคุม้ครองความเสีÉยงบางประเภททีÉอาจ
เกิดขึ Êน หรือแมว้่า CPNREIT จะสามารถจดัหาประกนัภยัได ้แต่อตัราเบี Êยประกนัอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจทีÉ 
CPNREIT จะไดร้บั หรือ CPNREIT อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิเรียกรอ้งตามทีÉระบไุวใ้นกรมธรรมป์ระกนัภยัทีÉเกีÉยวขอ้งไดไ้ม่ว่า
ทัÊงหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าในการชดเชยความเสียหายตามกรมธรรมป์ระกันภัยดังกล่าว โดยทีÉไม่ใช่
ความผิดของ CPNREIT หรือ CPNREIT อาจมีความเสีÉยงจากความสูญเสียทางการเงิน เมืÉอเกิดเหตุการณ์รา้ยแรงทีÉ  
CPNREIT อาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจดัใหมี้การทาํประกนัภยัประเภทดงักล่าวได ้
อนัอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั  

4.2.7 ทรัพยสิ์นทีÉ CPNREIT ถือครองนัÊนอาจมีค่าใช้จ่ายเกีÉยวกับทรัพยสิ์น รวมทัÊงค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการ
ต่าง ๆ เพิÉมมากขึÊน 

ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบทางลบ หาก
ค่าใชจ้่ายเกีÉยวกับทรพัยสิ์นและค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการต่าง ๆ เพิÉมขึ Êน โดยรายไดไ้ม่เพิÉมขึ ÊนตามหรือเพิÉมขึ ÊนในอัตราทีÉ
นอ้ยกว่า 

ปัจจยัทีÉอาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีÉยวกบัทรพัยสิ์นและค่าใชจ่้ายในการดาํเนินการเพิÉมสูงขึ Êน ไดแ้ก่ 
- การเพิÉมขึ Êนของค่าใชจ้่ายในการบาํรุงรกัษา 
- การเพิÉมขึ ÊนของภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัอสงัหาริมทรพัย ์รวมทัÊงค่าธรรมเนียมอืÉน ๆ ตามกฎหมาย 
- การเปลีÉยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคบั รวมทัÊงนโยบายของรฐับาลซึÉงจะเพิÉมค่าใชจ่้ายในการปฏิบัติ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายทีÉเปลีÉยนแปลงนัÊน 
- การเพิÉมขึ Êนของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 
- การเพิÉมขึ Êนของค่าบรกิารสาํหรบัผูร้บัจา้งช่วง (ถา้มี) 
- การเพิÉมขึ Êนของอตัราเงินเฟ้อ 
- การเพิÉมขึ ÊนของอตัราดอกเบีÊย 
- การเพิÉมขึ Êนของเบี Êยประกนัภยั  
- ความเสียหายหรือความชาํรุดบกพร่องของทรพัยสิ์นซึÉงตอ้งมีการแกไ้ข โดยตอ้งใชค้่าใชจ่้ายในการดาํเนินการ 

และค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการในส่วนนี Êไม่สามารถคาดหมายได้ และการเพิÉมขึ Êนของค่าใช้จ่ายในการ
ดาํเนินงานอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนข์อง CPNREIT 
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4.3 ความเสีÉยงเกีÉยวกับการลงทุนในทรัพยส์ินโดย CPNREIT 

4.3.1 การลงทุนในทรัพยสิ์นมีความเสีÉยง 

การลงทุนในทรัพยสิ์นมีความเสีÉยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จาํกัดเพียง (1) การเปลีÉยนแปลงในทางลบของ
การเมืองหรือเศรษฐกิจ (2) การเปลีÉยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพืÊนทีÉ (3) สถานะทางการเงินของผูเ้ช่า ผูซื้ Êอ
และผูข้ายทรพัยสิ์น (4) แหล่งเงินทุนสนบัสนุน ทัÊงทีÉเป็นเงินกูยื้ม ตราสารหนีÊ หรือตราสารทุนซึÉงอาจเปลีÉยนแปลงไป ทาํให้
ส่งผลกระทบต่อความสามารถของ CPNREIT ในการไดม้าเพิÉมซึÉงทรัพยส์ิน หรือการปรบัปรุงซ่อมแซมทรัพยส์ิน (5) การ
เปลีÉยนแปลงอตัราดอกเบี Êย ตน้ทุนการเงิน และค่าใชจ้่ายเกีÉยวกับการดาํเนินงานอืÉน ๆ (6) การเปลีÉยนแปลงกฎหมายดา้น
สิÉงแวดลอ้ม กฎหมายการกาํหนดเขตพืÊนทีÉและหลกัเกณฑอ์ืÉน ๆ ของรฐับาลและนโยบายดา้นการเงิน (7) ขอ้เรียกรอ้งดา้น
สิÉงแวดลอ้มทีÉเกิดขึ Êนจากทรพัยสิ์น (8) การเปลีÉยนแปลงอตัราค่าเช่าในตลาด (9) การเปลีÉยนแปลงของราคาพลังงาน (10) 
การแข่งขนัระหว่างเจา้ของทรพัยสิ์นหรือผูใ้หเ้ช่าทรพัยสิ์นเพืÉอแย่งลกูคา้ทีÉเป็นผูเ้ช่าและผูใ้ชพ้ื ÊนทีÉซึÉงอาจส่งผลใหเ้กิดพื ÊนทีÉ
ว่างในพืÊนทีÉให้เช่า หรือไม่สามารถให้เช่าโดยมีข้อตกลงทีÉเป็นประโยชนไ์ด ้(11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าเมืÉอ
สญัญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจดัเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทนการใชป้ระโยชนจ์ากผูใ้ช ้และ/หรือผู้
เช่าพื ÊนทีÉไดต้รงตามเวลาทีÉกาํหนด หรือการไม่สามารถจดัเก็บไดเ้ลยเนืÉองจากผูใ้ช ้และ/หรือผูเ้ช่าพื ÊนทีÉลม้ละลาย (13) การ
ไม่สามารถจดัทาํประกันภัยไดเ้พียงพอหรือครอบคลมุความเสียหายหรือการทีÉเบี ÊยประกันภยัเพิÉมสงูขึ Êน (14) การเพิÉมขึ Êน
ของอัตราเงินเฟ้อ (15) ทรพัยสิ์นชาํรุดบกพร่องเป็นเหตุใหต้อ้งแกไ้ขซ่อมบาํรุง ก่อใหเ้กิดค่าใชจ้่ายทีÉไม่อาจคาดหมายได ้
(16) ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามขอ้ตกลงและเงืÉอนไขในสญัญาเช่า (17) การตอ้งพึÉงพากระแสเงินสดเพืÉอใชใ้นการซ่อมบาํรุงและ
การพฒันาปรบัปรุงทรพัยสิ์น (18) การเพิÉมขึ Êนของค่าใชจ้่ายในการดาํเนินการและค่าภาษีทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยสิ์น (19) สิทธิ
หรือภาระติดพนัใด ๆ ทีÉตรวจไม่พบขณะทีÉทาํการตรวจสอบหรือสอบทานอสงัหาริมทรพัยท์ีÉกรมทีÉดิน และ (20) เหตุสดุวิสยั
ทีÉทาํใหเ้กิดความเสียหายทีÉไม่อาจทาํประกนัภยัได ้ 

ปัจจยัต่าง ๆ เหล่านี Êส่งผลใหเ้กิดความผนัผวนของอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ อตัราค่าเช่าและค่าตอบแทนการใชป้ระโยชน์
ในพืÊนทีÉ หรือค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการ ทาํให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพยส์ินและรายไดท้ีÉไดร้ับจาก
ทรพัยส์ิน มลูค่าทรพัยสิ์นของ CPNREIT อาจลดลงอย่างมีนยัสาํคญัหากตลาดอสังหาริมทรพัยห์รือเศรษฐกิจของประเทศ
ไทยอยู่ในช่วงขาลงอย่างกะทนัหนั 

4.3.2 ความเสีÉยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนเข้าลงทุน 

ก่อนการลงทุนในทรพัยสิ์น ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดศ้กึษาขอ้มลูรายละเอียดของทรพัยสิ์นนัÊน ๆ โดยทาํการตรวจสอบ
หรือสอบทานข้อมูลต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวข้อง (Due Diligence) ก่อนการตัดสินใจเข้าลงทุน โดยผู้จัดการกองทรัสตไ์ดศ้ึกษา
รายงานของบริษัทประเมินค่าทรพัยสิ์น รายงานทางวิศวกรรมของทรพัยสิ์น รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรพัยสิ์น 
ตลอดจนขอ้มลูและสัญญาต่าง ๆ อย่างไรก็ตาม การกระทาํดังกล่าวมิไดเ้ป็นการประกันว่าทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT จะเขา้
ลงทุน จะปราศจากความเสียหายหรือความบกพร่องทีÉอาจจะตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้
ประเมินราคา รายงานการตรวจสภาพทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT จะเขา้ลงทุน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของทรัพยส์ินโดยทีÉปรึกษากฎหมายทีÉผู ้จัดการกองทรัสตใ์ช้เป็นพื Êนฐานในการประเมินและตรวจสอบทรัพยส์ินอาจมี
ขอ้บกพร่อง มีความไม่ถูกตอ้ง เนืÉองจากความบกพร่องบางอย่างของทรพัยสิ์นทีÉอาจจะตรวจพบไดย้าก หรือไม่สามารถ
ตรวจพบได ้เนืÉองจากขอ้จาํกัดในการตรวจสอบ รวมไปถึงเทคนิคหรือวิธีการทีÉใชใ้นการตรวจสอบ หรือปัจจยัอืÉน ๆ ทีÉเป็น
ขอ้จาํกัดในการตรวจสอบของทัÊงผูป้ระเมินราคา วิศวกร และทีÉปรกึษากฎหมาย 
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นอกจากนัÊนแลว้ ทรพัยสิ์นทีÉ CPNREIT จะเขา้ลงทุนอาจมีการละเมิดกฎ ระเบียบ ขอ้บังคับต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับ
ทรพัยส์ิน ซึÉงการศึกษาขอ้มลูรายละเอียดและการตรวจสอบเอกสารทีÉเกีÉยวขอ้ง (Due Diligence) ของผูจ้ดัการกองทรสัต์
อาจไม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึÉงอาจส่งผลใหเ้กิดภาระค่าใชจ่้ายทีÉเกินกว่าทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระมาณการไวก่้อน
การลงทุน หรือก่อให้เกิดหน้าทีÉทีÉตอ้งปฏิบัติตามข้อผูกพันทีÉเกีÉยวกับการละเมิดกฎข้อบังคับดังกล่าวทีÉถูกกาํหนดโดย
หน่วยงานราชการทีÉเกีÉยวขอ้ง 

4.3.3 ความเสีÉยงทีÉมูลค่าของทรัพยส์ินทีÉ CPNREIT ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์น
ไม่ได้เป็นเครืÉองแสดงมูลค่าทีÉแท้จริงของทรัพยส์ิน และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของทรัพยส์ิน
นัÊนจะเป็นไปตามทีÉประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต 

โดยทัÉวไป การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นจะพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ รวมถึงปัจจัยบางประการทีÉเป็นนามธรรมทีÉ
เกีÉยวกับทรพัยสิ์นนัÊน เช่น สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถในการแข่งขนัและสภาพของ
ทรพัยสิ์น รวมถึงสถานการณแ์ละผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของเชื Êอไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึÉงอาจมีเหตกุารณ์
ทีÉทาํให้ปัจจัยดังกล่าวเปลีÉยนแปลงไดใ้นอนาคต เนืÉองจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรือเหตุการณ์ทัÊงหมดทีÉเป็นข้อ
สมมติฐานอาจไม่เกิดขึ ÊนตามทีÉคาดการณไ์ว ้หรืออาจเกิดเหตุการณห์รือสถานการณท์ีÉมิไดค้าดการณไ์ว ้ดังนัÊน ผู้จดัการ
กองทรัสตจึ์งไม่อาจรับประกันไดว้่าข้อสมมติฐานทีÉวางไว้จะเกิดขึ ÊนตามทีÉคาดการณ์ ดังนัÊน ราคาทีÉ CPNREIT จะขาย
ทรพัยสิ์นหลกัทีÉลงทุนในอนาคต จึงอาจตํÉากว่ามลูค่าทีÉกาํหนดโดยบรษิัทประเมินค่าทรพัยสิ์น หรือตํÉากว่าราคาทีÉ CPNREIT 
ไดเ้ข้าลงทุนในทรัพยสิ์นดังกล่าวซึÉงจะทาํให ้CPNREIT มีผลขาดทุนจากการขายทรัพยส์ิน อันอาจจะมีผลกระทบต่อ
ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถ้ือหน่วยทรสัต ์

อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตร์่วมกับทรสัตีไดต้รวจสอบสมมติฐานหลักของผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นทีÉใชใ้นการ
ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นทีÉกองทรสัตเ์ข้าลงทุนและไม่พบสิÉงทีÉเป็นเหตุใหเ้ชื Êอว่าสมมติฐานหลักทีÉใชใ้นการประเมินมูลค่า
ดังกล่าวไม่สมเหตุสมผลเมืÉอเทียบกับผลประกอบการเฉลีÉยในอดีตของทรัพย์สินตลอดจนแนวโน้มของตลาด
อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 

4.3.4 ความเสีÉยงจากการทีÉ CPNREIT ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

เนืÉองจากการลงทุนของ CPNREIT เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัÊน มลูค่าของสิทธิการเช่าอาจ
ลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีÉเหลืออยู่ หรือมลูค่าสิทธิการเช่าอาจมีการเปลีÉยนแปลง อนัเนืÉองมาจากการเปลีÉยนแปลงของ
การประเมินราคาของมลูค่าสิทธิการเช่า ซึÉงปัจจยัต่าง ๆ เหล่านีÊจะส่งผลกระทบต่อมลูค่าหน่วยทรสัต ์อาจทาํใหม้ลูค่าของ
หน่วยทรสัตม์ีการเปลีÉยนแปลงเพิÉมขึ Êนหรอืลดลงได ้

4.4 ความเสีÉยงอืÉน ๆ 

4.4.1 การเปลีÉยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายทีÉเกีÉยวข้อง  

ผลการดาํเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT อาจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบังคับใชข้อง
มาตรฐานบัญชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงมาตรฐานทางบัญชี ซึÉงเป็นปัจจยัทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมหรือ
คาดการณไ์ด ้สาํหรบัการแกไ้ขกฎหมาย ประกาศ ขอ้กาํหนด ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทบญัญัติ แนวนโยบาย และ/หรือคาํสัÉง
ของหน่วยงานราชการ หรือหน่วยงานทีÉมีอาํนาจตามกฎหมาย ถือเป็นเหตุการณท์ีÉไม่อาจคาดการณไ์ดเ้ช่นเดียวกัน ดงันัÊน 
ผูจ้ ัดการกองทรสัตจ์ึงไม่สามารถประเมินผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงดงักล่าวได ้และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าการ
เปลีÉยนแปลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานและการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT  
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4.4.2 ความเสีÉยงทีÉมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ CPNREIT อาจมิได้เป็นมูลค่าทีÉแท้จริงทีÉ CPNREIT จะได้รับหากมี
การจาํหน่ายทรัพยสิ์นออกไปทัÊงหมดหรือมีการเลกิ CPNREIT  

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ CPNREIT คาํนวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นหรือการสอบทานการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉลงทุนเป็นขอ้มลูพื Êนฐาน ดังนัÊน ในกรณีทีÉ CPNREIT ตอ้งจาํหน่ายทรพัยสิ์น เพืÉอปรบัโครงสรา้ง
การลงทุน หรือเพืÉอการเลิกกองทรสัต ์ซึÉงตอ้งมีการเจรจาตกลงราคาซื Êอขายกันระหว่างผูซื้ Êอและผูข้าย ดงันัÊน มลูค่าดงักล่าว
อาจมิไดเ้ป็นมลูค่าทีÉแทจ้รงิทีÉ CPNREIT จะไดร้บัหากมีการจาํหน่ายทรพัยสิ์นออกไปทัÊงหมดหรือบางส่วน หรือเมืÉอมีการเลิก 
CPNREIT  

4.4.3 ความเสีÉยงจากขาดสภาพคลอ่งในการซืÊอขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดรอง 

เนืÉองจากหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT มีสถานะเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์สภาพคล่องในการซื Êอ
ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถีÉและปริมาณการซื Êอขายหน่วยทรสัตน์ัÊนในตลาดหลักทรพัย ์ซึÉงอยู่บนพืÊนฐานของ
ปริมาณความตอ้งการของผู ้ซื Êอ-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึÉงปริมาณความตอ้งการของผู้ซื Êอ-ผู้ขายนัÊน ขึ Êนอยู่กับปัจจัยหลาย
ประการทีÉผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้เช่น ปริมาณความตอ้งการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องผูล้งทุนในช่วงเวลา
หนึÉง ๆ ดงันัÊน จึงมีความเสีÉยงทีÉหน่วยทรสัตอ์าจจะขาดสภาพคล่องในการซื Êอขายในตลาดรอง 

4.4.4 ความเสีÉยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม  

ในการซื Êอหรือขาย โอนหรือรบัโอนอสังหาริมทรพัย ์หรือการซื Êอหรือขาย โอนหรือรบัโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีทีÉ 
CPNREIT ลงทุนโดยการเช่าอสงัหาริมทรพัย)์ และการดาํเนินงานเพืÉอจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ CPNREIT ใน
อนาคต อาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมทีÉเกิดจากการซื Êอหรือขาย หรือโอนหรือรบัโอนกรรมสิทธิÍ หรือโอนหรือรบัโอนสิทธิ
การเช่าในอสงัหาริมทรพัย ์และการดาํเนินงานเพืÉอจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ CPNREIT ซึÉง CPNREIT อาจตอ้ง
รบัภาระทัÊงหมดหรือบางส่วน โดยทีÉอตัราภาษีและอตัราค่าธรรมเนียมทีÉ CPNREIT จะตอ้งชาํระดงักล่าว หรือการใชสิ้ทธิ
ประโยชนท์างภาษี อาจแตกต่างจากทีÉเป็นอยู่ในปัจจบุนั 

นอกจากนี Ê ในอนาคตภาระภาษีของ CPNREIT และ/หรือภาระภาษีของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ีÉเกีÉยวขอ้งกับการลงทุน 
และ/หรือการซื Êอขายหน่วยทรสัต ์และ/หรือการดาํเนินงานเพืÉอจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของ CPNREIT และการ
ไดร้บัประโยชนต์อบแทนจาก CPNREIT อาจเปลีÉยนแปลงไปจากทีÉเป็นอยู่ในปัจจบุัน หากมีการเปลีÉยนแปลงกฎหมายและ
ระเบียบดา้นภาษีอากรหรอืดา้นอืÉน ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง  

4.4.5 ความเสีÉยงเกีÉยวกับความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT  

การจ่ายประโยชนต์อบแทนของ CPNREIT จะถูกพิจารณาจากผลการดาํเนินงานของ CPNREIT ซึÉงขึ Êนอยู่กบัปัจจยั
หลายประการ ไดแ้ก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทัÊงในประเทศและต่างประเทศ ความสามารถของผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงในการชาํระ
ค่าเช่า ตน้ทุนในการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานต่าง ๆ สภาวะการแข่งขนัของผูป้ระกอบการ อตัรา
การเช่าพื ÊนทีÉในโครงการทีÉ CPNREIT ลงทุน การเปลีÉยนแปลงกฎหมายและขอ้บังคบัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัทรพัยส์ิน ภัยธรรมชาติ 
สภาวะทางการเมือง ดงันัÊน จึงมีความเสีÉยงทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไม่ไดร้บัประโยชนต์อบแทนตามทีÉไดป้ระมาณการเอาไว้ 
หรือ CPNREIT จะไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนหรือเพิÉมการจ่ายประโยชนต์อบแทนได ้
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4.4.6 ความเสีÉยงจากการทีÉราคาซืÊอขายหน่วยทรัสตอ์าจไม่ได้สะท้อนมูลค่าทรัพยส์ินสุทธิของ CPNREIT  

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของ CPNREIT คาํนวณโดยใชข้อ้มลูจากรายงานการประเมินค่าทรพัยสิ์นหรือการสอบทานการ
ประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉลงทุนเป็นขอ้มูลพื Êนฐาน ซึÉงมลูค่าดังกล่าวอาจไม่ใช่ราคาทีÉจะมีการซื Êอขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด
หลกัทรพัย ์เนืÉองจากราคาทีÉซื Êอขายในตลาดหลกัทรพัย ์จะขึ Êนอยู่กบัปัจจยัอืÉน ๆ  ดว้ย เช่น อปุสงคแ์ละอปุทานของหลกัทรพัย ์
เป็นตน้  

4.4.7 ความเสีÉยงทีÉเงนิคืนทุนจากการเลิกกองทรัสตอ์าจจะน้อยกว่าจาํนวนเงินทีÉผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ด้ลงทุน 

ในกรณีทีÉมีการเลิกกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถรบัประกันไดว้่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะไดร้บัเงินลงทุนของ
ตนคืนไม่ว่าทัÊงหมดหรือบางส่วน ทัÊงนี Êขึ Êนอยู่กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต ์หลักเกณฑ์การจําหน่ายทรัพย์สินของ 
CPNREIT และระยะเวลาคงเหลือของสิทธิการเช่า 

4.4.8 ความเสีÉยงทีÉเกิดขึÊนจากการกู้ยืมเงิน เพืÉอชําระค่าเช่าโครงการเซ็นทรัล ปิÉ นเกล้า (ช่วงต่ออายุ) และ
โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)  

ตามแผนการลงทุนในโครงการเซ็นทรัล ปิÉนเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ผูจ้ัดการ
กองทรัสตใ์ชเ้งินจากการกู้ยืมเงินในการลงทุนในทรพัย์สินทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมรวม 15,520 ลา้นบาท นอ้ยกว่าทีÉประมาณไวไ้ม่เกิน 
18,000 ลา้นบาท ทาํให ้ณ สิ Êนปี 2568 สดัส่วนการกูยื้มเงินเท่ากับรอ้ยละ 45.5 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัตภ์ายหลงัการ
ลงทุนเพิÉมเติมทัÊงสองโครงการ/1,2 ทาํใหก้องทรสัตอ์าจมีความเสีÉยงจากการกูย้ืมเงินดงักล่าวได ้เนืÉองจากการเปลีÉยนแปลงของภาวะ
เศรษฐกิจ อตัราดอกเบี Êย ทาํใหก้องทรสัตอ์าจมีสภาพคล่องไม่เพียงพอในการชาํระคืนเงินตน้ และ/หรือดอกเบี Êย รวมถึงกองทรสัตอ์าจ
มีความเสีÉยงจากความสามารถในการชาํระคืนเงินตน้ และ/หรือดอกเบี ÊยทีÉลดลง 

ทัÊงนีÊ การกําหนดมูลค่าการกู้ยืมเงินและสัดส่วนการกู้ยืมเงินดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง
ความสามารถในการชาํระหนีÊของกองทรสัตใ์นอนาคต ดอกเบี Êยเงินกูย้ืมทีÉอาจเพิÉมขึ Êน และความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึ Êนจาก
สัดส่วนการกู้ยืมเงินทีÉเพิÉมสูงขึ Êน รวมทัÊงประโยชน์ตอบแทนต่อผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายหลังการกู้ยืม นอกจากนีÊ ผู้จัดการ
กองทรัสตมี์แผนในการบริหารจัดการการชาํระคืนเงินตน้ให้สอดคล้องกับกระแสเงินสดของกองทรัสตเ์พืÉอไม่ให้เกิด
ผลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์รวมถึงแผนทีÉจะทยอยชาํระคืนเงนิตน้ให้
ครบภายในอายุของทรพัยสิ์นทีÉจะลงทุนเพิÉมเติม จึงคาดไดว้่าในระยะยาว สดัส่วนการกูยื้มเงินต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวมของ
กองทรสัตอ์าจทยอยลดระดบัลงจากการชาํระคืนเงินตน้ตามลาํดบั 

อนึÉง การกูยื้มเงินของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุทีÉ ทจ. 49/2555 เรืÉอง การออก
และเสนอขายหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์(และทีÉไดมี้การแกไ้ขเพิÉมเติม) ซึÉงกาํหนดว่า กองทรสัต์
สามารถกูย้ืมเงินไดไ้ม่เกินรอ้ยละ 35.0 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม หรือไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมสาํหรบั
กองทรสัตท์ีÉมีอนัดบัความน่าเชืÉอถืออยู่ในระดบัทีÉสามารถลงทนุได ้(Investment Grade) ซึÉงปัจจบุนั กองทรสัตไ์ดร้บัการจดั
อันดับความน่าเชืÉอถือโดย TRIS ทีÉระดับ “A+” แนวโน้มอันดับเครดิต “คงทีÉ” เมืÉอวันทีÉ 3 ตุลาคม 2568 ซึÉงอยู่ในระดับทีÉ
สามารถลงทุนได ้(Investment Grade) 
หมายเหตุ  
1. มลูค่าทรพัยส์ินรวมดงักล่าวเป็นมลูค่าทรพัยส์ินรวมตามงบการเงิน หกัดว้ยมลูค่าของหนี Êสินตามสญัญาเช่า 
2.  สดัส่วนการกูยื้มเงินเทียบมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัตภ์ายหลงัจากการลงทนุในทรพัยส์ินทีÉจะลงทนุเพิÉมเติมแลว้เสร็จ โดยยังไม่รวมการกูย้ืมสาํหรบัการพฒันา 

ปรบัปรุง และ/หรือซ่อมแซมทรพัยส์ิน 
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4.4.9 ความเสีÉยงจากการลงทุนในตราสารหนีÊ 

1. ความเสีÉยงด้านเครดิต  
ผูถ้ือหุน้กูม้ีความเสีÉยงทีÉอาจจะไม่ไดร้บัชาํระดอกเบี Êยหรือเงินตน้ ในกรณีทีÉธุรกิจและผลการดาํเนินงานของผู้

ออกหุน้กูไ้ม่เป็นไปตามทีÉคาดหมายหรือทรพัยสิ์นของผูอ้อกหุน้กูม้ีไม่เพียงพอต่อการชาํระหนีÊ ก่อนการตัดสินใจลงทุน ผู ้
ลงทุนควรพิจารณาฐานะการเงินและความสามารถในการชาํระหนี Êของผูอ้อกหุน้กูจ้ากข้อมลูทีÉระบุไวใ้นหนงัสือชี Êชวน ใน
การประเมินความเสีÉยงดา้นเครดิตของผูอ้อกหุน้กู ้ผูล้งทุนสามารถดูการจดัอันดบัความน่าเชืÉอถือ ทีÉจดัทาํโดยสถาบนัจัด
อนัดับความน่าเชืÉอถือเพืÉอประกอบการตดัสินใจลงทุนได ้ถา้การจดัอนัดบัความน่าเชืÉอถือของหุน้กูต้ ํÉา แสดงว่าความเสีÉยง
ดา้นเครดิตของหุน้กูส้งู ผลตอบแทนทีÉผูล้งทนุไดร้บัควรจะสงูดว้ยเพืÉอชดเชยความเสีÉยงทีÉสงูของหุน้กูด้งักล่าว ผูอ้อกหุน้กูจ้ะ
จดัใหม้ีการจดัอนัดบัความน่าเชืÉอถือของหุน้กู ้จากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชืÉอถือทีÉสาํนักงาน ก.ล.ต. ใหค้วามเห็นชอบ
ตลอดอายุของหุน้กู ้ทัÊงนี Ê ผูล้งทุนควรติดตามขอ้มลูข่าวสารของบริษัทผูอ้อกหุน้กู ้รวมถึงการปรบัปรุงเปลีÉยนแปลงการจดั
อนัดบัความน่าเชืÉอถือ ไดจ้ากเว็บไซตข์องสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์สถาบนัจดัอนัดับ
ความน่าเชืÉอถือ หรือสมาคมตลาดตราสารหนี Êไทย 

2. ความเสีÉยงด้านราคา  
ราคาตลาดของหุ้นกูน้ัÊนอาจมีการเปลีÉยนแปลงขึ Êนอยู่กับปัจจัยหลายประการ ยกตัวอย่างเช่น ระดับอัตรา

ดอกเบีÊยในตลาดการเงิน นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย สภาวะเศรษฐกิจโดยรวม อตัราเงินเฟ้อ อายขุองหุน้กู ้หรือ
อปุสงคส์่วนเกินหรือส่วนขาดของหุน้กู ้ดงันัÊน ผูถ้ือหุน้กูอ้าจไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนของราคาหุน้กู ้ในกรณีทีÉมีการ
ซื Êอขายตราสารก่อนครบกาํหนดไถ่ถอน 

3. ความเสีÉยงด้านสภาพคล่อง  
ผูถ้ือหุน้กูอ้าจไม่สามารถขายหุน้กูใ้นตลาดรองก่อนครบกาํหนดไถ่ถอนหุน้กูไ้ดท้ันทีในราคาทีÉตนเองตอ้งการ 

เนืÉองจากการซื ÊอขายเปลีÉยนมือของตราสารในตลาดรองอาจมีไม่มาก ทัÊงนี Ê ผูอ้อกหุน้กูไ้ม่ไดน้าํหุน้กูไ้ปซื Êอขายในตลาดรอง
ใดๆ ผูถ้ือหุน้กูส้ามารถซื Êอขายหุน้กูไ้ดที้Éธนาคารพาณิชย ์บรษิัทหลกัทรพัย ์หรือนิติบคุคลอืÉนใด ทีÉมีใบอนุญาตคา้หลกัทรพัย์
อนัเป็นตราสารแห่งหนี Ê 
4.4.10 ความเสีÉยงด้านการโจมตีทางไซเบอร ์

เทคโนโลยีทีÉเปลีÉยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว รุนแรง เป็นแรงขบัสาํคญัในการเปลีÉยนแปลงพฤติกรรมของผูบ้ริโภค
และสภาพการแข่งขันในอุตสาหกรรมทีÉดาํเนินธุรกิจอยู่ ผูจ้ดัการกองทรสัตร์่วมกบัผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดน้าํเทคโนโลยี
ดิจิทัลมาใชเ้พิÉมขึ Êนในการทาํธุรกิจ ทัÊงการกาํหนดเป้าหมาย การปฏิบัติงาน การใหบ้ริการแก่ลูกคา้ รวมทัÊงการรวบรวม
ขอ้มลูต่าง ๆ มาวิเคราะห ์เพืÉอช่วยในการตดัสินใจและวางกลยทุธท์ีÉเหมาะสม นอกจากนี Ê ในช่วงหลายปีทีÉผ่านมาการโจมตี
ทางไซเบอรม์ีแนวโนม้เพิÉมขึ Êนอย่างต่อเนืÉองโดยเฉพาะเพืÉอการเรียกค่าไถ่และการขโมยขอ้มูลสาํคัญทีÉจดัเก็บไว ้และการ
พึÉงพาเทคโนโลยีและระบบดิจิทัลมากขึ Êนอาจทาํใหมี้โอกาสโดนโจมตีทางไซเบอรจ์าก Hacker เพิÉมขึ Êนได ้ประกอบกับในปี 
2565 กฎหมายคุม้ครองขอ้มลูส่วนบุคคลมีผลบงัคบัใชเ้ต็มรูปแบบ ทาํใหอ้าจเป็นการเพิÉมแรงจูงใจใหเ้กิดการโจมตีทางไซ
เบอรเ์พิÉมขึ Êนอีกดว้ย ทัÊงนี Ê ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยไ์ดม้ีการพัฒนาและปรับปรุงระบบการจัดการความปลอดภัย ดา้น
สารสนเทศ โดยใชม้าตรฐาน ISO 27001:2013 และ NIST SP800-53 เป็นกรอบในการดาํเนินการ ซึÉงครอบคลุมการรกัษา 
ความปลอดภยัของขอ้มลูและระบบสารสนเทศ ทัÊงระบบ Hardware, Software และ Network  

นอกจากนี Ê ยังมุ่งเนน้ใหค้วามรูแ้ละสรา้งความตระหนักแก่บุคลากรทัÉวทัÊงองคก์รผ่านการออกสืÉอประชาสัมพันธ์
เกีÉยวกับภยัคุกคามและผลกระทบอย่างสมํÉาเสมอ และพฒันาการรบัมือเมืÉอเกิดเหตุผ่านการปรบัปรุงและซอ้มแผนความ
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ต่อเนืÉองทางธุรกิจ (Business Continuity Plan - BCP) ใหเ้หมาะสมกับสภาพแวดลอ้มและระบบทีÉใชใ้นปัจจุบัน รวมทัÊง 
การจดัทาํประกนัภยัดา้นไซเบอรส์าํหรบัการถ่ายโอนความเสีÉยงและลดผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êนหากเกิดเหต ุ

4.4.11 ความเสีÉยงจากการทีÉหุ้นกู้ไม่มีหลักประกัน และผู้ออกหุ้นกู้อาจก่อหลักประกันหรือภาระผูกพันต่างๆ 
เพิÉมเติมจากทีÉได้ให้ไว้ก่อนวันออกหุ้นกู้ตามโครงการ 

เนืÉองจากในการดาํเนินธุรกิจตามปกติของ CPNREIT นัÊนอาจมีโอกาสทางธุรกิจในการลงทุนเพิÉมเติมในอนาคต 
ดังนัÊนผูอ้อกหุน้กู้จึงอาจมีความจาํเป็นตอ้งก่อหลักประกันหรือภาระผูกพันเพิÉมเติมเหนือทรพัยสิ์นเพืÉอใหโ้ครงการต่างๆ 
ประสบความสาํเร็จอย่างสูงสุดและสรา้งมลูค่าใหก้ับผูล้งทุนอย่างยัÉงยืนในระยะยาว ซึÉงอาจส่งผลใหผู้ร้บัหลักประกันมี
ฐานะเป็นเจ้าหนี Êมีประกันและมีลาํดับการไดร้ับชาํระหนี ÊทีÉบังคับจากทรัพยสิ์นก่อนผู ้ถือหุ้นกู้ไม่มีหลักประกันภายใต้
ขอ้กาํหนดสิทธินี ÊในกรณีทีÉผูอ้อกหุน้กูล้ม้ละลายหรอืเลิกกิจการ ซึÉงในกรณีดงักล่าว ผูอ้อกหุน้กูส้ามารถนาํทรพัยสิ์นหลกัทีÉใช้
ในการประกอบธุรกิจซึÉงประกอบดว้ยสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยม์าขายหรือโอนเพืÉอชาํระหนีÊใหแ้ก่เจา้หนี Êได ้ทัÊงนีÊ ผูถ้ือหุน้
กูไ้ม่มีหลกัประกนันี Êมลีาํดบัการไดร้บัชาํระหนี Êเท่ากบัเจา้หนี ÊสามญัทีÉไม่มีทรพัยสิ์นเป็นหลกัประกนั 

อย่างไรก็ดี ผูอ้อกหุน้กูจ้ะพิจารณาอย่างรอบคอบ รวมทัÊงใชค้วามพยายามอย่างดีทีÉสดุเพืÉอใหผู้ถื้อหุน้กูภ้ายใต้
ขอ้กาํหนดสิทธินี Êและในตราสารหนี ÊอืÉน ๆ มีความเท่าเทียมกนัในลาํดบัการไดร้บัชาํระหนีÊคืน 



 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 2568 กองทรสัต ์CPNREIT ไม่มีคดีความ ซึ่งเป็นคู่ความหรือคู่กรณี โดยที่คดีหรือขอ้พิพาท
ในชั้นอนุญาโตตุลาการ หรือขอ้พิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยส าคัญ และเก่ียวขอ้งโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสตท์ี่
ผู้จัดการกองทรัสตเ์ชื่อว่าจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างรา้ยแรงต่อกองทรัสตท์ี่มีจ านวนสูงกว่ารอ้ย ละ 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) 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์มื่อวันที่  13 สิงหาคม 2568 คณะกรรมการไดม้ีมติ
อนุมตัิใหล้งทุนเพิ่มเติมในพืน้ที่ใหเ้ช่าในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 จากปัจจุบนัที่ลงทุนประมาณ 299,929 ตารางเมตร 
โดยกองทรสัตจ์ะลงทุนเพิ่มเติมในพืน้ที่ใหเ้ช่าอีกประมาณ 1,734.56 ตารางเมตร ท าใหพ้ืน้ที่ใหเ้ช่าที่กองทรสัตล์งทุนรวม
ทัง้สิน้ประมาณ 308,881 ตารางเมตร ระยะเวลาการเช่า 30 ปี รวมทัง้สิน้ไม่เกิน 213 ลา้นบาท (ไม่รวมค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ เ ก่ียวข้อง)  โดยการแบ่งช าระเป็น 

งวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยงวดแรกจะช าระค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก (ตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 
2568 และถึงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2578) โดยช าระภายในวนัเริ่มระยะเวลาการเช่า  
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(รายละเอียดเพิ่มเติมตามข่าวแจง้ตลาดหลกัทรพัย์ เลขที ่CPNREIT 2025/08008 วนัที ่14 สิงหาคม 2568 เรื่อง แจง้มติทีป่ระชุม
คณะกรรมการบริษัทเกีย่วกบัการลงทนุเพิ่มเตมิในพืน้ทีใ่หเ้ช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 และการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั) 

เมื่อวนัที่ 15 สิงหาคม 2568 กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ส าหรบัระยะเวลา
การเช่า 10 ปีแรก (ตัง้แต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 และถึงวนัที่ 15 สิงหาคม 2568) ซึ่งมีจ านวนทัง้สิน้ 12,977 ลา้นบาท (ไม่
รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมลูค่าเพิ่ม อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง) พรอ้มทัง้ได้
ด  าเนินการจดทะเบียนแกไ้ขสญัญาสิทธิการเช่าทรพัยสิ์นที่ส  านกังานท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งส าเรจ็เป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้  ทัง้นี ้แหล่ง
เงินทนุท่ีใชใ้นการลงทนุดงักล่าวมาจากเงินกูย้ืม  

(รายละเอียดเพิ่มเติมตามข่าวแจง้ตลาดหลกัทรพัย์ เลขที ่CPNREIT 2025/08011 วนัที ่15 สิงหาคม 2568 เรื่อง แจง้การช าระค่า
สทิธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก) 

 

 

 

 


