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สารสนเทศเก่ียวกับรายการที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาว 30 ป 
 
1. วัตถุประสงคและที่มาของรายการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“CPN”) คร้ังที่ 6/2555 ซึ่งจัดขึ้นเม่ือวันที่ 9 พฤศจิกายน 

2555 ไดพิจารณารายการที่ CPN จะเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวอายุ 30 ป กับบริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด (“Vantage”) ซึ่ง

เปนบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันกับ CPN โดยมีพื้นที่รวมประมาณ 98 ไร 1 งาน 96.1 ตารางวา หรือ 39,396.1 ตารางวา ต้ังอยูบน

ถนนกาญจนาภิเษกและถนนรัตนาธิเบศร บริเวณแยกบางใหญ ตําบลเสาธงหิน อําเภอบางใหญ จังหวัดนนทบุรี มีวัตถุประสงค

เพื่อนํามาพัฒนาโครงการศูนยการคาขนาดพื้นที่ใชสอยทั้งโครงการรวมที่จอดรถประมาณ 333,000 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่ใหเชา

ไมรวมหางสรรพสินคาประมาณ 75,000 ตารางเมตร 

รายการที่ CPN จะเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวอายุ 30 ปกับ Vantage ดังกลาว ถือเปนรายการท่ีเก่ียวโยงกันที่

เกี่ยวกับทรัพยสินหรือบริการ ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ.21/2551 เรื่องหลักเกณฑในการทํารายการท่ี

เกี่ยวโยงกันและประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เรื่อง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัท

จดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ.2546 รวมถึงเปนรายการไดมาซ่ึงทรัพยสินตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ 

ทจ. 20/2551 เร่ืองหลักเกณฑในการทํารายการท่ีมีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน และประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ืองการเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือ

จําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน พ.ศ.2547 โดยขนาดของรายการมีนัยสําคัญ ซึ่งทําให CPN ตองขออนุมัติการเขาทํารายการจากท่ีประชุม

ผูถือหุน โดยตองไดคะแนนเสียงเห็นชอบไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย 
 
2. วัน เดือน ปที่เกิดรายการ 

ภายหลังจากที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังที่ 1/2556 อนุมัติการเขาทํารายการ โดยจะประชุมในวันที่ 18 มกราคม พ.ศ.

2556 เพื่ออนุมัติการเขาทํารายการไดมาซ่ึงสินทรัพยและรายการที่เก่ียวโยงกันในคร้ังนี้ 
 
3. คูสัญญาที่เกี่ยวของและความสัมพันธกับบริษัทจดทะเบียน 

ผูเชา:     บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“CPN”)  

ผูใหเชา: บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด (“Vantage”) 
 

โดย CPN และ Vantage มีความเก่ียวโยงกันจากการที่กลุมผูถือหุนใหญและผูมีอํานาจควบคุมของ CPN และ 

Vantage คือกลุมจิราธิวัฒน โดยมีสัดสวนการถือหุนในแตละบริษัทดังนี้ 

1)  ถือหุนทางตรงและทางออมใน CPN คิดเปนรอยละ 59.46 ของทุนที่ชําระแลว 

2)  ถือหุนทางตรงและทางออมใน Vantage คิดเปนรอยละ 100 ของทุนที่ชําระแลว 
 

รายละเอียดทางธุรกิจที่สําคัญของ Vantage มีดังตอไปนี้ 
ขอมูลของบริษัทที่เกี่ยวของทีม่ีการทํารายการกับ CPN 

ช่ือบริษัท บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด (“Vantage”) 
เลขที่บริษัท 0105534115695 
วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 9 ธันวาคม 2534 
ที่ตั้งบริษัท 306 ถนนสีลม แขวงสุริยวงศ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน 85 ลานบาท (ประกอบดวยหุนทั้งหมด 850,000 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท) 
ลักษณะและขอบเขตการดําเนินธุรกิจ ซื้อ ขาย เชา ใหเชาส่ิงปลูกสรางและอสังหาริมทรัพย 
ผูถือหุนใหญ (สัดสวนการถือหุน) บริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด (99.98 %) 
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4. ลักษณะโดยทั่วไปของรายการและมูลคาสินทรัพยที่ไดมา 

ที่ดินที่จะทําสัญญาเชาระยะยาวอายุ 30 ป มีพื้นที่รวมประมาณ 98 ไร 1 งาน 96.1 ตารางวา หรือ 39,396.1 ตารางวา บน

ถนนกาญจนาภิเษกและถนนรัตนาธิเบศร บริเวณแยกบางใหญ ตําบลเสาธงหิน อําเภอบางใหญ จังหวัดนนทบุรี มีวัตถุประสงค

เพื่อนํามาพัฒนาโครงการศูนยการคาขนาดพื้นที่ใชสอยทั้งโครงการรวมที่จอดรถประมาณ 333,000 ตารางเมตร โดยมีพื้นที่ใหเชา

ไมรวมหางสรรพสินคาประมาณ 75,000 ตารางเมตร 

ในการเขาทําสัญญาเชาที่ดินดังกลาว มีคาใชจายประกอบดวย 

1)  คาตอบแทนการเชา (Upfront Fee) จํานวน 654,960,162.50 บาท  

2)  คาเชารายป (Rental Fee) จายลวงหนาปละหนึ่งคร้ัง ต้ังแตป พ.ศ.2556-2585 เปนระยะเวลา 30 ป รวมจํานวน 

4,443,717,144 บาท ซึ่งคิดเปนมูลคาปจจุบันโดยใช Discount Rate ที่ 12% ประมาณ 747,000,000 บาท (อัตรา 

Discount Rate  ดังกลาวเปนอัตราผลตอบแทนขั้นตํ่าที่ CPN ตองการจากการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อ

การพาณิชยใดๆ) 

3) คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเชา ภาษีอากร และคาใชจายตางๆ เก่ียวกับการไดมาซึ่งที่ดิน จํานวน

ประมาณ 78,000,000 บาท 

รวมมูลคาการไดมาซ่ึงที่ดินทั้งหมดของโครงการประมาณ 5,176.68 ลานบาท หรือประมาณ 1,480 ลานบาท ในกรณี

คิดคาเชารายปเปนมูลคาปจจุบันที่ Discount Rate 12% 
 

รายละเอียดของการจายคาเชาในแตละปตลอดอายุสัญญาเชา 30 ป มีดังนี้ 

ปที่ คาเชารายป 
(บาท) 

ปที่ คาเชารายป  
(บาท) 

1  5,275,744 16  153,788,476 

2  5,275,744 17  153,788,476 

3  5,275,744 18  153,788,476 

4  87,929,060 19  176,856,747 

5  87,929,060 20  176,856,747 

6  87,929,060 21  176,856,747 

7  101,118,419 22  203,385,259 

8  101,118,419 23  203,385,259 

9  101,118,419 24  203,385,259 

10  116,286,182 25  233,893,048 

11  116,286,182 26  233,893,048 

12  116,286,182 27  233,893,048 

13  133,729,109 28  268,977,005 

14  133,729,109 29  268,977,005 

15  133,729,109 30  268,977,005 
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5. ขนาดของรายการ 
ขนาดของรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

สําหรับรายการท่ี CPN จะเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวอายุ 30 ป ดังกลาว CPN จะตองจายคาตอบแทนการเชา 

(Upfront Fee) คาเชารายป (Rental Fee)) และคาใชจายอื่นๆที่เก่ียวของ (ไดแก คาจดทะเบียนสิทธิการเชา, คาอากรแสตมป และ

คาใชจายอื่นๆที่เก่ียวของกับการทําสัญญาเชา) เทากับ 5,176.68 ลานบาท (ในกรณีที่มีการคิดมูลคาปจจุบันของคาตอบแทนการ

เชาและคาเชารายป รวมถึงคาใชจายอื่นๆที่เก่ียวของดังกลาวที่อัตราคิดลด 12 % ซึ่งเปนอัตราผลตอบแทนขั้นตํ่าที่ CPN ตองการ

จากการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยใดๆ มูลคาปจจุบันของคาตอบแทนการเชาและคาเชารายปที่ CPN ตอง

จายใหแก Vantage เทากับ 1,480 ลานบาท) รายการดังกลาวเขาขายเปนรายการที่เก่ียวโยงกันที่เก่ียวกับทรัพยสินหรือบริการ ขนาด

ของการทํารายการที่เก่ียวโยงกันคร้ังนี้จํานวน 1,480 ลานบาท คิดเปนรอยละ  6.11 ในกรณีที่มีการคิดมูลคาปจจุบันของคาตอบแทน

การเชาและคาเชารายปทั้งหมดที่ CPN ตองจายใหแก Vantage รวมถึงคาใชจายอื่นๆ ที่เก่ียวของ ที่อัตราคิดลด 12 % ซึ่งมีขนาด

ของรายการเกินกวารอยละ 3 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิตามงบการเงินรวมที่ผานการสอบทานแลวลาสุดของ CPN ณ วันที่ 

30 กันยายน 2555 ซึ่งเทากับ 24,235.64 ลานบาท ดังนั้น รายการดังกลาวจะตองนําเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนของ CPN พิจารณา

เพื่ออนุมัติการทํารายการ โดยจะตองไดรับคะแนนเสียงเห็นชอบไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย 

 
ขนาดของรายการไดมาซึ่งสินทรัพย 

สําหรับการพิจารณาขนาดของรายการไดมาซ่ึงสินทรัพย เกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทนที่ชําระให ซึ่งเทากับ 1,480 

ลานบาท โดยคิดจากมูลคาปจจุบันของคาตอบแทนการเชาและคาเชารายปทั้งหมดที่ CPN ตองจายใหแก Vantage ตลอดอายุ

สัญญาเชา รวมถึงคาใชจายอื่นๆ ที่เก่ียวของ ที่อัตราคิดลด 12 % เปรียบเทียบกับมูลคาของสินทรัพยรวมของ CPN และบริษัทยอย 

(ซึ่งเทากับ 68,343.56 ลานบาท ตามงบการเงินที่ผานการสอบทานแลวลาสุดของ CPN ณ วันที่ 30 กันยายน 2555) ซึ่งเปนเกณฑ

ที่มีขนาดของรายการสัดสวนสูงที่สุด โดยมีขนาดของการทํารายการคร้ังนี้คิดเปนรอยละ 2.17 เม่ือรวมกับรายการไดมาซ่ึงสินทรัพย

อื่นๆ ที่เกิดขึ้นในชวง 6 เดือนกอนการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติการทํารายการในคร้ังนี้ (รายการที่เกิดขึ้นระหวางวันที่ 

10 พฤษภาคม - 9 พฤศจิกายน พ.ศ.2555) อีกรอยละ 9.79 (ซึ่งไดแกรายการลงทุนในหนวยลงทุนของกองทุนรวมสิทธิการเชา

อสังหาริมทรัพย CPN คอมเมอรเชียล โกรท (“CPNCG”) และรายการงบประมาณการพัฒนาโครงการอื่นๆ รวมเปนเงินทั้งส้ิน 

6,690.10 ลานบาท) รวมขนาดรายการไดมาซ่ึงสินทรัพยในครั้งนี้และรายการอื่นๆ ที่เกิดขึ้นในชวง 6 เดือนกอนหนา คิดเปนรอยละ 

11.96 ทําใหรายการเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวกับ Vantage เพื่อพัฒนาศูนยการคาโดย CPN ในครั้งนี้ จัดเปนรายการ

ประเภทท่ี 3 โดยไมมีการออกหลักทรัพยเพื่อเปนคาตอบแทนการไดมาซึ่งสินทรัพย ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย

แหงประเทศไทย เร่ืองการเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 

2547  โดยรายการเขาทําสัญญาเชาที่ดินอายุ 30 ปกับ Vantage เพื่อพัฒนาศูนยการคาในคร้ังนี้ มีขนาดรายการตํ่ากวารอยละ 15 

(รวมรายการประเภทเดียวกันที่เกิดขึ้นในระหวาง 6 เดือน)  

  
6. รายละเอียดของสินทรัพยที่ไดมา 

เนื่องจากท่ีดินที่ CPN จะทําสัญญาเชาเปนระยะเวลา 30 ปดังกลาวมีแนวโครงการรถไฟฟาสายสีมวง (บางใหญ-

ราษฎรบูรณะ ชวงบางใหญ-บางซื่อ) ตัดผานแปลงที่ดินบางสวน ทําใหที่ดินถูกแบงออกเปน 2 สวน รายละเอียดสรุปไดดังนี้ 

- ที่ดินสวนที่ 1 (ต้ังอยูดานซายของแนวรถไฟฟา) ไดแก ที่ดินวางเปลา จํานวน 18 โฉนด เนื้อที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ์ประมาณ 89 

ไร 57.2 ตารางวา (35,657.2 ตารางวา) ซึ่งมีรายละเอียดสรุปดังตอไปนี้ 
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- ที่ดินสวนที่ 2 (ต้ังอยูดานขวาของแนวรถไฟฟา) ไดแก ที่ดินวางเปลา จํานวน 9 โฉนด เนื้อที่ดินรวมตามเอกสารสิทธิ์ประมาณ 9 ไร 

1 งาน 38.9 ตารางวา (3,738.9 ตารางวา) ซึ่งมีรายละเอียดสรุปดังตอไปนี้ 

ลําดับที่              เนื้อที่ดิน ผูถือกรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพัน 
จดทะเบียน   ไร    งาน  ตารางวา 

1 2 0 96.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
2 1 0 48.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
3 1 0 63.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
4 0 3 07.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
5 0 1 77.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
6 1 0 96.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
7 2 0 32.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
8 0 0 95.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
9 0 0 24.9 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 

รวมเนื้อที่ดิน
สวนที่ 2 

9 1 38.9  

ลําดับที่              เนื้อที่ดิน ผูถือกรรมสิทธ์ิ ภาระผูกพัน 
จดทะเบียน   ไร    งาน  ตารางวา 

1 10 3 50.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
2 3 1 75.4 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
3 3 1 90.5 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
4 9 2 36.9 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
5 6 1 20.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
6 3 1 09.4 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
7 14 0 78.4 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
8 16 3 08.1 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
9 6 2 76.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
10 2 0 99.5 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
11 2 0 99.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
12 2 0 99.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
13 1 1 90.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
14 1 1 87.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
15 1 1 87.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
16 1 1 87.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
17 1 1 87.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 
18 0 1 77.0 บริษัท แวนเทจ กราวด จํากัด ไมมี 

รวมเนื้อที่ดิน
สวนที่ 1 

89 0 57.2  
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แผนภาพ 1: รูปโฉนดที่ดินทีจ่ะเชา 
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7. เกณฑที่ใชในการคํานวณมูลคาส่ิงตอบแทน 

เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาส่ิงตอบแทนเปนไปตามเงื่อนไขและขอตกลงในสัญญาเชาที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป ซึ่ง

เปนไปตามเงื่อนไขการคาปกติและเปนไปตามการเจรจาตอรองกันระหวาง CPN ในฐานะผูเชาและ Vantage ในฐานะผูใหเชา โดย

อางอิงจากราคาประเมินโดยผูประเมินอิสระ ประกอบกับการพิจารณาศักยภาพในการพัฒนาโครงการศูนยการคาบนที่ดินที่จะเชา

ดังกลาว 

 
8. แหลงที่มาของเงินทนุที่ใชในการเขาทํารายการ 

ในสวนคาตอบแทนการเชาและคาธรรมเนียมตางๆ รวมจํานวน 733 ลานบาท CPN จะใชกระแสเงินสดภายในของบริษัท

เปนหลัก รวมถึงอาจใชเงินบางสวนที่ CPN ไดจากการขายสิทธิการเชาในอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด ซึ่ง

เปนทรัพยสินสวนหนึ่งของ CPN เขากองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPNCG  

สําหรับคาตอบแทนการเชารายปตลอดอายุสัญญาเชา 30 ป จํานวนทั้งส้ิน 4,444 ลานบาท CPN จะใชเงินทุน

หมุนเวียนจากการดําเนินโครงการในอนาคต และ/หรือเงินกูยืมจากธนาคาร และ/หรือการออกหุนกู และ/หรือการออกและเสนอ

ขายหนวยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยมาชําระคาตอบแทนการเชารายปดังกลาว 

 
9. ผลประโยชนที่ CPN จะไดจากการเขาทํารายการ 

1) เปนการไดมาซ่ึงสิทธิในการเชาบนท่ีดินที่มีศักยภาพสูงและเหมาะสมที่จะนํามาพัฒนาโครงการศูนยการคา 

เนื่องจากที่ดินต้ังอยูบริเวณเขตพ้ืนที่สีแดงซึ่งกําหนดไวใหเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนน

มาก ซึ่งเหมาะแกการใชประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรมในรูปแบบศูนยการคา โดยในปจจุบันพื้นที่บริเวณดังกลาว

ยังไมมีศูนยการคาขนาดใหญเพื่อรองรับความตองการลูกคาในพ้ืนที่ถนนกาญจนาภิเษกและถนนรัตนาธิเบศรในแยก

บางใหญ ดังน้ัน โอกาสลงทุนและพัฒนาศูนยการคาขนาดใหญในบริเวณดังกลาวคาดวานาจะประสบความสําเร็จ

เปนอยางดี 

2) เปนการเพ่ิมโอกาสในการสรางรายไดและอัตราผลตอบแทนในระยะยาว ซึ่งสอดคลองกับแผนธุรกิจในการเติบโต

ของบริษัท 

3) เปนการกระจายความเส่ียงในการดําเนินธุรกิจ เนื่องจากการพัฒนาโครงการศูนยการคาใหมๆ เพิ่มเติม จะชวยให 

CPN มีแหลงรายไดจากจํานวนศูนยการคาที่มากขึ้น 

4) การไดประโยชนจาก Economies of Scale ในการดําเนินธุรกิจของ CPN 

   
10. การอนุมัติการทํารายการโดยที่ประชุมผูถือหุน 

เนื่องจากรายการเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวอายุ 30 ปในครั้งนี้จัดเปนรายการที่เก่ียวโยงกันซึ่งมีขนาดของรายการ

เกินกวารอยละ 3 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิตามงบการเงินรวมฉบับลาสุดของ CPN ที่ไดรับการสอบทานแลว ณ วันที่ 30 

กันยายน 2555 CPN จะตองจัดประชุมผูถือหุนเพื่อขออนุมัติการทํารายการจากท่ีประชุมผูถือหุน โดยตองไดคะแนนเสียงเห็นชอบ

ไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มี

สวนไดเสีย 
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11. รายชื่อบุคคลที่เกี่ยวโยงกันและ/หรือผูถือหุนที่มีสวนไดเสียซึ่งไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนและลักษณะขอบเขต
ของสวนไดเสียของบุคคลที่เกี่ยวโยงกันและ/หรือผูถือหุนที่มีสวนไดเสียในการทํารายการ 

ในการประชุมผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติให CPN เขาทําสัญญาเชาระยะยาวอายุ 30 ป กับ Vantage ในครั้งนี้ บุคคล

ที่เก่ียวโยงกันและ/หรือผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย ไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนเพื่ออนุมัติการเขาทํารายการในการประชุมผูถือหุนคร้ังนี้ 

สําหรับจํานวนหุนของ CPN และสัดสวนการถือหุนใน CPN โดยบุคคลดังกลาว ณ วันที่ 28 พฤศจิกายน 2555 ซึ่งเปนวันปดสมุด

ทะเบียนผูถือหุนลาสุด มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

 

 

 

 

รายชื่อของกรรมการของ CPN ที่เปนกรรมการท่ีมีสวนไดเสียและ/หรือเปนกรรมการที่เปนบุคคลที่เก่ียวโยงกันสามารถ

แสดงไดดังนี้ 

 

ช่ือ-สกุล ตําแหนงใน CPN 

นายสุทธิชัย  จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ 

นายสุทธิเกียรติ  จิราธิวัฒน กรรมการ 

นายสุทธิชาติ         จิราธิวัฒน กรรมการ 

นายสุทธิศักด์ิ  จิราธิวัฒน กรรมการ 

นายสุทธิธรรม  จิราธิวัฒน กรรมการ 

นายปริญญ  จิราธิวัฒน กรรมการ 

นายกอบชัย           จิราธิวัฒน กรรมการ 

 

ทั้งนี้ กรรมการที่มีสวนไดเสียทั้งหมดไมไดเขารวมประชุมและไมไดออกเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เพื่อ

อนุมัติรายการที่ CPN จะเขาทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวอายุ 30 ปกับ Vantage ในครั้งนี้ 

 
12. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับรายการเขาทําสัญญาเชาที่ดิน 30 ป กับ Vantage 

จากการพิจารณาขอมูลตางๆ รวมถึงความเห็นของบริษัทหลักทรัพย เมยแบงก กิมเอ็ง จํากัด (มหาชน) ที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระ และรายงานการประเมินที่ดินจากผูประเมินราคาอิสระ จํานวน 2 ราย ไดแก บริษัท15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด และ

บริษัท บรูค เรียลเอสเตท จํากัด คณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นเก่ียวกับการเขาทํารายการดังกลาว

วามีความสมเหตุสมผล มีหลักการกําหนดราคาท่ียอมรับไดและผลตอบแทนตอการลงทุนในโครงการนี้อยูในเกณฑดี สอดคลองกับ

แผนธุรกิจในระยะยาวของ CPN ซึ่งจะชวยสรางรายไดในเชิงพาณิชยของบริษัทใหมีการเติบโตอยางตอเนื่องและม่ันคง เงื่อนไขใน

การเขาทําสัญญาเชาระยะยาว 30 ปของที่ดินโครงการนี้มีความเหมาะสม ไมกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน โดยเงื่อนไข

สําคัญในการเขาทํารายการเปนเงื่อนไขปกติทั่วไปของสัญญาเชาระยะยาว นอกจากนี้ การทยอยแบงจายคาเชาเปนรายป ชวยลด

ลําดับที่ ช่ือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน / 
ผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย 

จํานวนหุนที่ถือ 
 

สัดสวนการถือหุน  

1 บริษัท เซ็นทรัลโฮลด้ิง จํากัด (ผูถือหุนรายใหญ) 588,171,980  27.00% 

2 บุคคลธรรมดาในตระกูลจิราธิวัฒน  707,336,278  32.46% 

รวม 1,295,508,258 59.46% 
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ภาระทางการเงินของ CPN จึงเห็นสมควรเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาอนุมัติตอไป ทั้งนี้ ในการอนุมัติการเขาทํารายการใน

คร้ังนี้ กรรมการที่มีสวนไดเสียไมไดเขารวมประชุมและไมมีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุม 
 

13. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรือคณะกรรมการที่แตกตางจากความเหน็ในขอ 12. 
ไมมี 

 
14. การสงหนังสือนัดประชุมผูถือหุน 

CPN จะจัดสงหนังสือนัดประชุมผูถือหุนใหแกสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยกอนสงใหแกผูถือหุนอยางนอย 5 วันทําการ และจะจัดสงหนังสือนัดประชุมผูถือหุน  เอกสารประกอบซึ่ง

รวมถึงรายงานการประเมินที่ดินจากผูประเมินราคาอิสระและความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใหแกผูถือหุนเปนการ

ลวงหนาไมนอยกวา 14 วันกอนวันประชุมผูถือหุน 

 
15. ความรับผิดชอบของคณะกรรมการที่มีตอสารสนเทศ 

คณะกรรมการบริษัทไดสอบทานขอมูลในสารสนเทศฉบับนี้แลวดวยความระมัดระวัง และขอรับรองวาขอมูลใน

สารสนเทศฉบับนี้ถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหบุคคลอื่นสําคัญผิด หรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 
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รายงานการประเมินราคาทรพัยสินโดยผูประเมินราคาอิสระ 
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สารสนเทศเก่ียวกับบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

1. ขอมูลพ้ืนฐานทางธุรกิจของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

ช่ือบริษัท บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  
เลขทะเบียนนิติบุคคล 0107537002443 
ที่ตั้งบริษัท ชั้น 30 - 33 อาคารดิออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด เลขที่ 

999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 

กรุงเทพฯ 10330 
วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 17 มิถุนายน 2523 
ลักษณะการดําเนินธุรกิจ พัฒนาและใหเชาพื้นที่ในศูนยการคาขนาดใหญและธุรกิจ

เก่ียวเน่ือง เชน อาคารสํานักงาน โรงแรม อาคารที่พัก

อาศัย และศูนยอาหาร รวมท้ังลงทุนในกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพยและเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยให

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 
ทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 2,178.82 ลานบาท 

 

2. ลักษณะและขอบเขตการดําเนินธุรกิจ 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) หรือ CPN กอต้ังขึ้นเม่ือวันที่ 17 มิถุนายน 2523 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ พัฒนา

และบริหารศูนยการคาขนาดใหญแบบครบวงจร CPN เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 

2538 ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 CPN มีทุนที่ออกและชําระแลวทั้งส้ิน 2,178.82 ลานบาท โดยมีบริษัท เซ็นทรัลโฮลด้ิง จํากัด และ

บุคคลในตระกูลจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ ธุรกิจหลักของ CPN ประกอบดวยธุรกิจพัฒนาศูนยการคาขนาดใหญและธุรกิจใหเชา

และใหบริการพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคา ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 CPN มีศูนยการคาภายใตการบริหารงานรวมทั้งส้ิน 18 

โครงการ อาคารสํานักงานใหเชา 7 โครงการ อาคารที่พักอาศัย 2 โครงการ และ CPN ยังเปนเจาของโรงแรมอีก 2 แหง ซึ่งไดวาจาง

บริษัทภายนอกที่มีความชํานาญใหเปนผูบริหารงาน ทั้งนี้ สามารถแบงธุรกิจของ CPN ตามแหลงที่มาของรายไดออกเปน 6 กลุม

ธุรกิจ ดังนี้ 

1) ธุรกิจศูนยการคา 

ธุรกิจศูนยการคาเปนธุรกิจหลักซ่ึงเปนที่มาของรายไดมากกวา 80% ของรายไดรวมของ CPN รายไดจากธุรกิจ

ศูนยการคานั้นประกอบไปดวยรายไดคาเชาพื้นที่คาปลีก รายไดจากการใหบริการระบบสาธารณูปโภคและระบบรักษาความ

ปลอดภัย และรายไดจากการใหบริการรักษาความสะอาดภายในศูนยการคา นอกจากน้ี CPN ยังมีรายไดจากการเปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) จํานวน 3 โครงการ และรายไดสวน

แบงกําไรจากเงินลงทุนใน CPNRF  

2) ธุรกิจอาคารสํานักงาน 

ธุรกิจอาคารสํานักงานเปนการพัฒนาอาคารสํานักงานใหเชาในบริเวณโครงการศูนยการคา เนื่องจากมีอุปสงคที่

สงเสริมกันกับธุรกิจศูนยการคาและเปนการเพ่ิมมูลคาใหกับโครงการจากการใชประโยชนในที่ดินผืนเดียวกันไดอยางคุมคา รวมถึง

การเพิ่มประสิทธิภาพการใชและบริหารที่จอดรถ ซึ่งรายไดจากธุรกิจอาคารสํานักงานนั้นประกอบไปดวยรายไดคาเชาพื้นที่อาคาร
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สํานักงาน รายไดคาเชาพื้นที่แกรานคาปลีกภายในอาคารสํานักงาน และรายไดจากการใหบริการระบบสาธารณูปโภค นอกจากน้ี 

CPN ยังมีรายไดจากการเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหกับกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPNCG จํานวน 1 โครงการ 

และรายไดสวนแบงกําไรจากเงนิลงทุนใน CPNCG 

3) ธุรกิจโรงแรม 

CPN ดําเนินธุรกิจโรงแรมในบริเวณโครงการศูนยการคาเน่ืองจากธุรกิจโรงแรมเปนธุรกิจที่มีอุปสงคสงเสริมกันกับธุรกิจ

ศูนยการคา และเปนธุรกิจที่เพิ่มมูลคาใหกับโครงการศูนยการคาดวยการใชที่ดินใหเกิดประโยชนอยางคุมคาเพื่อผลตอบแทนจาก

การลงทุนสูงสุด ทั้งนี้ ธุรกิจโรงแรมประกอบดวยหองพัก หองสัมมนา และศูนยประชุม เพื่อรองรับการเติบโตของอุตสาหกรรมการ

ทองเที่ยวและอุตสาหกรรม MICE: Meeting Incentive Convention and Exhibition (การจัดการประชุมเชิงธุรกิจ การคาและจัด

แสดงสินคานานาชาติ)  

4) ธุรกิจอาคารสําหรับพักอาศัย 

ปจจุบัน CPN มีโครงการที่พักอาศัยภายใตการบริหารงาน 2 โครงการ คือ โครงการหลังสวน โคโลเนต ซึ่งใหบริการใน

รูปแบบของอพารทเมนทพรอมเฟอรนิเจอรใหเชา ขนาด 50 ยูนิต นอกจากนั้น CPN ยังใหบริการที่พักอาศัยประเภทหองชุดใหเชา

จํานวน 12 ยูนิต ภายใตโครงการเซ็นทรัล ซิต้ี เรสซิเดนซ คอนโดมิเนียมซ่ึงต้ังอยูบริเวณเดียวกับโครงการศูนยการคาเซ็นทรัล

พลาซา บางนา 

5) ธุรกิจสวนน้ําและสวนพักผอน 

ธุรกิจสวนน้ําและสวนพักผอนจัดเปนธุรกิจสนับสนุนธุรกิจศูนยการคาซ่ึงเปนธุรกิจหลักของ CPN เพื่อใหศูนยการคามี

ความหลากหลายขององคประกอบและการใหบริการ วัตถุประสงคของการสรางสวนนํ้าและสวนพักผอนขึ้นในบริเวณโครงการ

ศูนยการคานั้น นอกจากจะเปนการดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการศูนยการคาเพิ่มขึ้นแลว ยังเปนการตอบแทนความสุขใหแกลูกคา

ที่มาใชบริการและตอบแทนชุมชนในบริเวณใกลเคียง  

6) ศูนยอาหาร 

ธุรกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคาเปนอีกองคประกอบหน่ึงที่ชวยเสริมใหศูนยการคามีความครบครัน วัตถุประสงค

หลักของธุรกิจนี้คือเพื่อใหลูกคาที่มาใชบริการภายในศูนยการคาไดรับความสะดวกในการเลือกรับประทานอาหารที่หลากหลายใน

ราคาประหยัด สะดวก และรวดเร็ว ในขณะท่ี CPN จะไดรับผลตอบแทนจากรายไดจากการจําหนายอาหารและเคร่ืองด่ืมในบริเวณ

ศูนยอาหาร 
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โครงการตางๆ แยกตามกลุมธุรกิจของ CPN ประกอบดวย 

CPN เปนเจาของ 

โครงการ 

ศูนยการคา อาคาร
สํานักงาน 

 

โรงแรม อาคาร 
ที่พักอาศัย 

 

สวนน้ํา ศูนย
อาหาร 

(1) เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว   - - - - 

(2) เซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา  - - - - - 

(3) เซ็นทรัล เซ็นเตอร พัทยา  - - - - - 

(4) เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม แอรพอรต   - - - -  

(5) หลังสวนโคโลเนต - - -  - - 

(6) เซ็นทรัลพลาซา  บางนา   -    

(7) เซ็นทรัลเวิลด  - - - - - 

(8) เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร  - - - -  

(9) เซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ   - - -  

(10) เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช  -  - -  

(11) เซ็นทรัลพลาซา อุดรธานี  -  - -  

(12) เซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี  - - - -  

(13) เซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน  - - - -  

(14) เซ็นทรัลพลาซา เชียงราย  - - - -  

(15) เซ็นทรัลพลาซา พิษณุโลก  - - - -  

(16) เซ็นทรัลพลาซา แกรนด พระราม 9   - - - - 

 

CPN เปนผูบริหาร 

 

ศูนยการคา อาคาร
สํานักงาน 

 

โรงแรม อาคาร 
ที่พักอาศัย 

 

สวนน้ํา ศูนย
อาหาร 

(1) เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา *   - - -  

(2) เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 *  - - - -  

(3) เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 *  - - - -  

(4) เซ็นทรัลเวิลด ** -  - - - - 
หมายเหตุ: 

*  CPN ใหเชาชวงแก CPNRF โดยศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา มีอาคารสํานักงานจํานวน 2 อาคาร 

** CPN ใหเชาชวงแก CPNCG 
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3. คณะกรรมการ คณะกรรมการบริหาร และคณะกรรมการจัดการของ CPN 

3.1 คณะกรรมการบริษัท 

 คณะกรรมการบริษัทมีทั้งหมด 12 ทาน ประกอบดวย 

ช่ือกรรมการ ตําแหนง 

1. นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ 

2. นายไพฑูรย ทวีผล กรรมการอิสระ 

3. นายจักกชัย พานิชพัฒน กรรมการอิสระ 

4. นางสุนันทา ตุลยธัญ   กรรมการอิสระ 

5. นายการุณ กิตติสถาพร กรรมการอิสระ 

6. นายครรชิต บุนะจินดา กรรมการ 

7. นายสุทธิเกียรติ  จิราธิวัฒน กรรมการ 

8. นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน กรรมการ 

9. นายสุทธิศักด์ิ จิราธิวัฒน กรรมการ 

10. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ 

11. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 

12. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 

 

3.2 คณะกรรมการบริหาร 

 คณะกรรมการบริหารประกอบดวยกรรมการจํานวน 6 ทาน ไดแก 

ช่ือกรรมการ ตําแหนง 

1. นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ 

2. นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน กรรมการ 

3. นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน กรรมการ 

4. นายสุทธิศักด์ิ จิราธิวัฒน กรรมการ 

5. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ 

6. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 
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3.3 คณะกรรมการจัดการ 

 คณะกรรมการจัดการประกอบดวยกรรมการจํานวน 10 ทานประกอบดวย 

ช่ือกรรมการ ตําแหนง 

1. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการผูจัดการใหญ และประธานเจาหนาที่บริหาร 

2. นายสุทธิเดช จิราธิวัฒน รองกรรมการผูจัดการใหญอาวุโส 

3. นายนริศ เชยกล่ิน รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเส่ียง 

4. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานพัฒนาธุรกิจ ออกแบบ และกอสราง 

5. นายสมชาติ บาระมีชัย รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานปฏิบัติการ 

6. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ สํานักกรรมการผูจัดการใหญ 

7. นางนาถยา จิราธิวัฒน ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายขาย 

8. นายธีระชาติ นุมานิต ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายบริหารโครงการกอสราง 

9. ดร. ณัฐกิตต์ิ ต้ังพูลสินธนา ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายการตลาด 

10. นางปณิดา สุขศรีดากุล รักษาการผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ สายงานบริหารทรัพยสิน 

 

4. โครงสรางการถือหุน 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 CPN มีทุนจดทะเบียน 2,178.82 ลานบาท แบงออกเปนหุนสามัญ 2,178,816,000 หุน 

มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท มีทุนที่ออกและเรียกชําระแลว 2,178.82 ลานบาท แบงออกเปนหุนสามัญ 2,178,816,000  หุน มูลคาที่

ตราไวหุนละ 1 บาท ณ วันที่ 28 พฤศจิกายน พ.ศ.2555 ซึ่งเปนวันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุด โครงสรางการถือหุนของ CPN 

เปนดังตอไปนี้ 

รายชื่อผูถือหุน จํานวนหุน 
รอยละของ 

จํานวนหุนทั้งหมด 

1. กลุมจิราธิวัฒน (ซึ่งประกอบดวยบริษัท เซ็นทรัลโฮลด้ิง 

จํากัด และบุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน) 
 1,295,508,258                  59.46 % 

2. HSBC (SINGAPORE) NOMINEES PTE LTD           178,315,819                    8.18 % 

3. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด  94,838,635        4.35 % 

4. THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES) LIMITED             60,848,910                    2.79 % 

5. BARCLAYS BANK PLC, SINGAPORE             28,173,650                    1.29 % 

6. UBS AG SINGAPORE BRANCH             26,820,000                    1.23 % 

7. สํานักงานประกันสังคม (2 กรณี)             25,254,400                    1.16 % 

8. นายนิติ โอสถานุเคราะห             24,786,200                    1.14 % 

9. STATE STREET BANK EUROPE LIMITED  24,446,740        1.12 % 
10. BNP PARIBAS SECURITIES SERVICES Luxembourg             21,411,100                    0.98 % 

11. ผูถือหุนอื่นๆ          398,412,288                  18.30 % 

รวม 2,178,816,000 100.00 % 



(ส่ิงที่สงมาดวย 3) 

หนาที่ 18/21 

5. สรุปยองบการเงินของ CPN ในป 2552-2554 และสําหรับงวด 9 เดือนส้ินสุด ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 

                        หนวย: ลานบาท 

รายการ 2552 2553 2554 9 เดือนส้ินสุด ณ วันที่  

30 กันยายน 2555 

รายไดจากการใหเชาและบริการ 10,178.47 9,822.42 10,853.19 11,283.87 

รายไดรวม 16,164.47 12,347.70 13,498.11 15,158.49 

กําไรขั้นตน 4,237.57 3,605.42 4,167.29   5,447.59 

กําไรกอนหักภาษี 6,648.98 1,860.90 2,430.28   5,678.33 

กําไรสุทธิ 4,949.73 1,138.07 2,075.80   5,123.05 

สินทรัพยหมุนเวียน 3,937.17 3,764.92 3,292.39   6,902.62 

สินทรัพยไมหมุนเวียน 46,958.28 50,104.48 60,766.78 61,440.93 

สินทรัพยรวม 50,895.45 53,869.40 64,059.16 68,343.56 

หนี้สินหมุนเวียน 6,889.35 10,153.29 15,355.49 12,285.27 

หนี้สินไมหมุนเวียน 24,998.00 24,798.36 28,255.50 31,293.49 

หนี้สินรวม 31,887.35 34,951.65 43,610.99 43,578.76 

สวนของผูถือหุน 19,008.10 18,917.75 20,448.18 24,764.79 

 

6. สรุปผลการดําเนินงานของ CPN ในป 2554 

รายไดจากการดําเนินงานของ CPN 

• รายไดจากคาเชาและบริการของ CPN ในป 2554 เติบโต 10.49% จากปกอนมาอยูที่ 10,853.19 ลานบาท โดยมีสาเหตุ

สําคัญมาจากรายไดคาเชาและบริการจากโครงการใหมที่เปดใหบริการในป 2554 และคาเชาพื้นที่ของศูนยการคาเดิมซึ่ง

ปรับเพิ่มขึ้นไดอยางตอเนื่อง 

• สําหรับป 2554 CPN มีรายไดคาอาหารและเครื่องด่ืมเพิ่มขึ้น 14.91% จากปกอน จากรายไดคาอาหารและเครื่องด่ืมที่

เพิ่มเขามาจากศูนยอาหารใหมที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา เชียงราย และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พิษณุโลก และผล

การดําเนินงานท่ีดีขึ้นอยางตอเนื่องของศูนยอาหารในศูนยการคาเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

• ธุรกิจโรงแรมถือเปนธุรกิจสนับสนุนธุรกิจหลักของ CPN สําหรับป 2554 ถึงแมโรงแรมเซ็นทารา แอนด คอนเวนช่ัน 

อุดรธานี ซึ่งดําเนินการโดย CPN จะปดปรับปรุงกวา 6 เดือน แต CPN ยังคงมีรายไดจากธุรกิจโรงแรม เติบโตถึง 195.64 % 

จากปกอน มาอยูที่ 465.49 ลานบาท จากรายไดที่เขามาเต็มปของโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งเปนอีกโรงแรมหนึ่งที่

บริหารงานโดย CPN 

ตนทุนการดําเนินงานของ CPN 

• สําหรับป 2554 CPN มีตนทุนคาเชาและบริการ จํานวน 7,050.23 ลานบาท เพิ่มขึ้น 10.39% จากปกอน โดยมีสาเหตุ

หลักจากคาเส่ือมราคาของการปรับปรุงศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดที่รับรูเต็มปในป 2554 และตนทุนการดําเนินงานของ

ศูนยการคาใหมที่เปดในป 2554  



(ส่ิงที่สงมาดวย 3) 

หนาที่ 19/21 

• สําหรับป 2554 CPN มีตนทุนคาอาหารและเครื่องด่ืม เพิ่มขึ้น 15.05% จากปกอน ตามการเพิ่มขึ้นของรายไดคาอาหาร

และเครื่องด่ืม 

• สําหรับป 2554 CPN มีตนทุนจากธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึ้น 186.03% จากปกอน ซึ่งการเพิ่มขึ้นของตนทุนนี้สอดคลองกับการ

เพิ่มขึ้นของรายไดจากธุรกิจโรงแรม 

• สําหรับป 2554 CPN มีคาใชจายในการขายและบริหารเทากับ 2,410.12 ลานบาท เพิ่มขึ้น 14.82% จากปกอน จากคาเส่ือม

ราคาที่เขามาเต็มปของโรงแรมฮิลตัน พัทยา และคาใชจายบุคลากรที่เพิ่มขึ้น  

กําไรสุทธิจากการดําเนินงานของ CPN 

• สําหรับป 2554 CPN มีกําไรสุทธิเทากับ 2,075.80 ลานบาท เพิ่มขึ้น 82.40% จากปกอน หากไมรวมรายการที่มิได

เกิดขึ้นเปนประจํา กําไรสุทธิของ CPN ในป 2554 จะเติบโต 21% จากปกอน จากการปรับขึ้นของคาเชาพื้นที่อยาง

ตอเนื่องและการบริหารคาใชจายทางการตลาดที่มีประสิทธิภาพ 

โครงสรางทางการเงินของ CPN 

• CPN ใชเงินลงทุน (CAPEX) ในป 2554 ที่ผานมาเทากับ 13,000 ลานบาท ประกอบดวยการลงทุนเพื่อปรับปรุงและเพิ่ม

มูลคาโครงการท่ีมีอยูเดิมจํานวน 3,000 ลานบาท การพัฒนาโครงการใหมจํานวน 5,200 ลานบาท และการซ้ือที่ดินเพื่อ

พัฒนาโครงการในอนาคตจํานวน 4,800 ลานบาท ในระหวางป 2554 CPN มีการกูยืมเงินเพิ่มเติมจํานวน 6,700 ลานบาท 

ประกอบดวยหุนกูประเภทไมมีหลักประกันจํานวน 5,000 ลานบาท และเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจํานวน 

1,700 ลานบาท  

• ณ ส้ินป 2554 CPN มีหนี้สินที่มีภาระดอกเบ้ียจํานวน 25,245 ลานบาท ประกอบดวยเงินกูยืมที่มีอัตราดอกเบี้ยคงท่ีใน

สัดสวน 91 % และอัตราดอกเบี้ยลอยตัวในสัดสวน 9 % โดยมีอัตราดอกเบี้ยถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักอยูที่ 4.3 % ตอป และมี

อัตราหนี้สินที่มีภาระดอกเบ้ียสุทธิตอสวนของผูถือหุนอยูที่ 1.2 เทา 

 

7. สรุปผลการดําเนินงานของ CPN ในงวด 9 เดือนแรกของป 2555 

รายไดจากการดําเนินงานของ CPN 

• สําหรับชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีรายไดจากคาเชาและคาบริการจํานวน 11,283.87 ลานบาท เติบโตจากชวง

เดียวกันของปกอนหนาเทากับ 44.11 % ซึ่งเปนผลมาจากจํานวนโครงการศูนยการคาที่เปดใหบริการเพิ่มมากขึ้น ไดแก 

การเปดสวนขยายของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา อุดรธานี ในชวงปลายเดือนมีนาคม 2555 การกลับมาใหบริการอีกคร้ัง

ของศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว เม่ือเดือนสิงหาคม 2554 และการเปดใหบริการศูนยการคาใหม คือ 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พิษณุโลก และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา แกรนดพระราม 9 ในไตรมาสที่ 4 ของป 2554 

• สําหรับชวง 9 เดือนแรกของป 2555 รายไดคาอาหารและเคร่ืองด่ืมของ CPN มีรายไดทั้งส้ิน 513.87 ลานบาท เพิ่มขึ้น 

12.82 % จากชวงเดียวกันของปกอน จากรายไดของศูนยอาหารในโครงการเซ็นทรัลพลาซา พิษณุโลกที่เปดในไตรมาสที่ 

4 ของป 2554 และจากศูนยอาหารในศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา อุดรธานี หลังจากการปรับปรุงและยายพื้นที่ไปยัง

อาคารสวนขยาย รวมถึงศูนยอาหารอื่นๆ ที่มีรายไดเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะศูนยอาหารที่โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 



(ส่ิงที่สงมาดวย 3) 
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• รายไดจากการประกอบกิจการโรงแรมในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีรายไดทั้งส้ิน 506.36 ลานบาท เพิ่มขึ้นรอยละ 

49.86 จากชวงเดียวกันของปกอนซึ่งมีการปดปรับปรุงโรงแรมเซ็นทารา แอนด คอนเวนช่ัน เซ็นเตอร อุดรธานีในไตรมาสที่ 

2 ของป 2554 และไดเปดใหบริการอีกคร้ังในชวงปลายป 2554  

ตนทุนการดําเนินงานของ CPN 

• ในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีตนทุนคาเชาและบริการเทากับ 6,230.41 ลานบาท เพิ่มขึ้น 20.09 % จากชวง

เดียวกันของปกอน จากตนทุนในการดําเนินงานและคาเส่ือมราคาของศูนยการคาใหมและของศูนยการคาที่ไดรับการ

ปรับปรุงและเปดใหบริการไปแลว นอกจากนั้น ตนทุนหลายประเภท เชน คาสาธารณูปโภค คารักษาความสะอาด 

คารักษาความปลอดภัย ตนทุนพนักงาน และคาเบี้ยประกันภัยก็ไดทยอยปรับขึ้นเม่ือเทียบกับชวงเดียวกันของปกอน 

• ในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีตนทุนคาอาหารและเครื่องด่ืมเทากับ 432.22 ลานบาท เพิ่มขึ้น 10.98 % จากชวง

เดียวกันของปกอน ซึ่งการเปล่ียนแปลงนี้เปนไปตามทิศทางเดียวกับการเปล่ียนแปลงของรายไดคาอาหารและเครื่องด่ืมที่

เพิ่มขึ้น 

• ในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีตนทุนจากธุรกิจโรงแรมเทากับ 193.88 ลานบาท เพิ่มขึ้น 37.70 % จากชวง

เดียวกันของปกอน โดยสาเหตุหลักมาจากการปดปรับปรุงโรงแรมเซ็นทารา แอนด คอนเวนช่ัน เซ็นเตอร อุดรธานี ในชวง

ไตรมาสที่ 2 ของป 2554 ทําให CPN ไมมีตนทุนจากธุรกิจโรงแรมในสวนของโรงแรมดังกลาวในชวงไตรมาสที่ 2 ของป 

2554 ในขณะท่ี CPN ตองมีการรับรูตนทุนจากธุรกิจโรงแรมในสวนของโรงแรมเซ็นทารา แอนด คอนเวนช่ัน เซ็นเตอร 

อุดรธานี ในชวงไตรมาสที่ 2 ของป 2555 ซึ่งโรงแรมดังกลาวไดเปดใหบริการเต็มทั้งไตรมาส 

• ในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีคาใชจายในการขายและบริหารเทากับ 1,782.20 ลานบาท เพิ่มขึ้น 9.19 % จาก

ชวงเดียวกันของปกอน ซึ่งการเพ่ิมขึ้นดังกลาวโดยมากเปนคาใชจายในการขายและบริหารของศูนยการคาใหมและ

คาใชจายบุคลากรท่ีเพิ่มขึ้นตามจํานวนพนักงานท่ีเพิ่มขึ้นเพื่อรองรับการขยายธุรกิจ ในขณะท่ีคาใชจายในดานการ

ประชาสัมพันธและสงเสรมิการขายลดลงจากการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น 

กําไรสุทธิจากการดําเนินงานของ CPN 

• ในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีกําไรสุทธิประจํางวดท้ังส้ิน 5,123.05 ลานบาท เพิ่มขึ้น 271.95 % จากชวง

เดียวกันของปกอน เนื่องจากกําไรจากการดําเนินงานที่เพิ่มขึ้นจากโครงการใหมและโครงการท่ีปรับปรุงแลวเสร็จ ในขณะ

ที่ตนทุนทางการเงินและภาษีเงินไดเพิ่มขึ้นตามการขยายการลงทุนและกําไรที่เพิ่มขึ้นตามลําดับ นอกจากนี้ ในชวงไตรมาสที่ 

3 ของป 2555 CPN ยังมีกําไรจากการใหเชาภายใตสัญญาเชาทางการเงินทั้งส้ิน 1,601.56 ลานบาท ซึ่งเกิดจากการให

เชาอาคารสํานักงานดิออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด ใหแกกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPNCG ในเดือน

กันยายน 2555 

โครงสรางทางการเงินของ CPN 

• เพื่อใหบรรลุเปาหมายทางธุรกิจที่ไดกลาวไวขางตน CPN ไดจัดทําประมาณการเงินลงทุน (CAPEX) สําหรับป 2555 

จํานวน 11,000-12,000 ลานบาท โดยอาศัยกระแสเงินสดจากการดําเนินงานควบคูไปกับเงินกูยืมระยะยาวจากธนาคาร

พาณิชยและการระดมทุนผานการโอนสินทรัพยประเภทอาคารสํานักงานเขากองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 

• ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 CPN มีหนี้สินที่มีอัตราดอกเบี้ยเทากับ 26,492 ลานบาท เพิ่มขึ้น 1,247 ลานบาท จาก ณ ส้ินป 

2554 ซึ่งประกอบดวยเงินกูยืมที่มีอัตราดอกเบี้ยคงท่ีในสัดสวน 83 % และอัตราดอกเบี้ยลอยตัวในสัดสวน 17 % โดยมี



(ส่ิงที่สงมาดวย 3) 
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อัตราดอกเบี้ยถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักอยูที่ 4.43 % ตอป โดยในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีตนทุนทางการเงินทั้งส้ิน 

841.45 ลานบาท และมีอัตราหนี้สินที่มีภาระดอกเบ้ียสุทธิตอสวนของผูถือหุนเทากับ 0.88 เทา 

 
8. รายการกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน 

ในป 2554 ที่ผานมา และในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 CPN มีการทํารายการระหวางกันกับบุคคลหรือกิจการที่

เก่ียวของกัน โดยบุคคลหรือกิจการที่เก่ียวของกันดังกลาว ไดแก ผูถือหุนรายใหญที่มีกรรมการรวมกันกับ CPN กองทุนรวมสิทธิการ

เชาอสังหาริมทรัพยที่ CPN ถือหนวยลงทุนอยู บริษัทที่มีกรรมการบางทานรวมกับ CPN รวมถึงกรรมการและผูบริหารบางทานของ 

CPN โดยประเภทของรายการระหวางกันดังกลาวและนโยบายการกําหนดราคามีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 

รายการ นโยบายการกําหนดราคา 
รายไดจากการใหเชาและใหบริการ ราคาตลาดโดยขึ้นอยูกับทําเล จํานวนพื้นที่ รูปแบบการเชา 

 เวลาท่ีเชา และประเภทของการเชา 

รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม ราคาตลาด 

รายไดคาบริหารงานและรายไดอื่น อัตราเดียวกับอัตราท่ีกิจการอื่นในธุรกิจเดียวกันเรียกเก็บ 

ดอกเบี้ยที่คิดกับบริษัทยอยและ อัตราดอกเบี้ยถัวเฉล่ียของตราสารหนี้ที่ออกโดย CPN 

กิจการอื่นที่เก่ียวของกัน  

ตนทุนคาเชาและคาบริการ ราคาตลาด 

ตนทุนอาหารและเครื่องด่ืม ราคาตลาด 

คาใชจายในการบริหาร ราคาตนทุน 

คาบริหารจัดการและสิทธิการเชา ตามสัญญาที่ตกลงรวมกัน 

คาตอบแทนกรรมการ ตามหลักเกณฑที่กําหนดโดยคณะกรรมการสรรหาและกําหนด

คาตอบแทน ซึ่งไมเกินกวาจํานวนเงินที่ผูถือหุนอนุมัติ 

 

ทั้งนี้ รายละเอียดเก่ียวกับรายการระหวางกันระหวาง CPN และบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวของกันสามารถดูไดในหมาย

เหตุประกอบงบการเงินของบริษัท 
 

9. ภาระคํ้าประกัน 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2555 CPN มีภาระคํ้าประกันเงินกูของบริษัทยอยในวงเงิน 4,475 ลานบาท (31 ธันวาคม 2554: 

4,668 ลานบาท) 

 
 


