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สารสนเทศประกอบการพิจารณารายการ วาระที่ 2  
พิจารณาอนุมัติการเขาทําสัญญาเชาชวง 

โครงการลาดพราว กับ บริษัท เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา จํากัด  
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ก) สารสนเทศเกี่ยวกับการทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน และการไดมาจําหนายไปซึ่งสินทรัพย 

1. วันที่เกิดรายการและคูกรณีที่เกี่ยวของ 

1.1 วันที่เกิดรายการ 
ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ครั้งที่ 1/2552 เมื่อวันที่ 20 กุมภาพันธ 2552 มีมติอนุมัติให 
นําเสนอเรื่องการเขาทําสัญญาเชาชวงหลักทรัพยสินบริเวณศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว กับบริษัท เซ็นทรัลอินเตอร
พัฒนา จํากัด เพื่อขออนุมัติการเขาทํารายการจากที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2552 ของบริษัทซึ่งจะจัดขึ้นในวันที่  
25 มีนาคม 2552   

1.2 คูสัญญาที่เกี่ยวของ 
ผูเชาชวง      :  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“CPN”) 
ผูใหเชาชวง  : บริษัท เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา จํากัด (“CID”) 

2. ความสัมพันธระหวาง CPN และ CID 
� ผูถือหุนใหญและกรรมการของ CPN และ CID คือกลุมจิราธิวัฒน โดยกลุมจิราธิวัฒนมีสัดสวนการถือหุนในแตละบริษัท 

โดยสรุปดังนี้ 
1)  ถือหุนทางตรงและทางออมใน CPN คิดเปนรอยละ 59.89 ของทุนที่ชําระแลว 
2)  ถือหุนทางตรงและทางออมใน CID คิดเปนรอยละ 100.00 ของทุนที่ชําระแลว 

� ทั้งสองบริษัทมีกรรมการรวมกันคือ  
1) นายวันชัย จิราธิวัฒน 
2) นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน 
3) นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน 

4) นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน 
5) นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน 
6) นายปริญญ จิราธิวัฒน 

3. ลักษณะของรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

3.1 ประเภทของรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
CPN ในฐานะผูเชาชวงหลักจะเขาทําสัญญาเชาชวงหลักทรัพยสินบริเวณศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว  ภายหลังจากที่
ไดรับอนุมัติการเขาทํารายการจากที่ประชุมผูถือหุน รวมระยะเวลาการเชา 20 ป โดยใหสัญญาดังกลาวมีผลตั้งแตวันที่  
19 ธันวาคม 2551 ส้ินสุดในวันที่ 18 ธันวาคม 2571 กับ CID ในฐานะผูใหเชาชวง (“สัญญาเชาชวงใหม”) ซึ่งเปนบุคคลที่ 
เกี่ยวโยงกันของ CPN   รายการดังกลาวจัดเปนรายการที่ เกี่ยวโยงกันประเภทรายการที่ เกี่ยวกับสินทรัพยหรือบริการ  
ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เรื่องการเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียน 
ในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ.2546 และตามที่มีการแกไขเพิ่มเติมตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ.21/2551 
เรื่องหลักเกณฑในการทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน ซึ่ง CPN มีวัตถุประสงคในการเขาทําสัญญาเชาชวงใหมในครั้งนี้ เพื่อเปนการ 
ตอสัญญาตางตอบแทนเชาชวงที่ดินและ/หรืออาคารสิ่งปลูกสรางเพื่อใชประโยชนบนที่ดินบริเวณที่ตั้งของอาคารศูนยการคา
เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว ฉบับเดิม ซึ่งไดส้ินสุดสัญญาไปเมื่อวันที่ 18 ธันวาคม 2551 ที่ผานมา (“สัญญาเชาชวงเดิม”) และ
เพื่อดําเนินกิจการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว ซึ่งเปนหนึ่งในโครงการหลักของ CPN ในปจจุบันตอไป 
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นอกจากนี้ รายการดังกลาวยังเขาขายเปนรายการประเภทที่ 2 ตามประกาศคณะกรรมการตลาดทุน ที่ ทจ.20/2551 เรื่อง 
หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาและจําหนายไปซึ่งทรัพยสินและประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เรื่อง การเปดเผยขอมูลและการปฎิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนาย
ไปซึ่งสินทรัพย พ.ศ. 2547  

3.2 ขนาดของรายการ 
มูลคารวมของผลประโยชนตอบแทนและคาเชาชวงทรัพยสิน ตลอดอายุสัญญา 20 ป รวมเปนเงินทั้งส้ิน 16,178.32 ลานบาท  
มีรายละเอียด ดังนี้ 
   หนวย : ลานบาท

วันที่จายเงิน ผลประโยชนตอบแทนลวงหนา คาเชาชวงรายป รวมคาตอบแทนการเชา 
วันทําสัญญา 551.41      86.85 638.26 
ธันวาคม 2552 368.24      92.07 460.31 
ธันวาคม 2553 390.34      97.59 487.93 
ธันวาคม 2554 413.76    103.44 517.20 
ธันวาคม 2555 438.59    109.65 548.24 
ธันวาคม 2556 -    581.13 581.13 
ธันวาคม 2557 -    616.00    616.00 
ธันวาคม 2558 -    652.96    652.96 
ธันวาคม 2559 -    692.14    692.14 
ธันวาคม 2560 -    733.66    733.66 
ธันวาคม 2561 -    777.68    777.68 
ธันวาคม 2562 -    824.34    824.34 
ธันวาคม 2563 -    873.81    873.81 
ธันวาคม 2564 -    926.23    926.23 
ธันวาคม 2565 -    981.81    981.81 
ธันวาคม 2566 - 1,040.72 1,040.72 
ธันวาคม 2567 - 1,103.16 1,103.16 
ธันวาคม 2568 - 1,169.35 1,169.35 
ธันวาคม 2569 - 1,239.51 1,239.51 
ธันวาคม 2570 - 1,313.88 1,313.88 

รวม 2,162.34 14,015.98 16,178.32 
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1) ตามเกณฑรายการที่ เกี่ยวโยงกัน  คิดเปนรอยละ  113.01 ของมูลคาสินทรัพยที่ มีตัวตนสุทธิ1 โดยคํานวณจาก 
งบการเงินรวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 เนื่องจากขนาดของรายการดังกลาวมีมูลคามากกวารอยละ 3  
ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิของ CPN ทําให CPN ตองเปดเผยการตกลงเขาทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน และตอง 
จัดใหผูประเมินราคาและที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใหความเห็นในการทํารายการ  รวมทั้งตองขออนุมัติการเขาทํา 
รายการจากที่ประชุมผูถือหุนของบริษัท ดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดสวนเสีย ทั้งนี้ มูลคารายการที่เกี่ยวโยงกันของ
บริษัทยอนหลัง 6 เดือน รวมเทากับรอยละ 115.71 ของมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ (สารสนเทศของรายการในรอบ
ระยะเวลา 6 เดือน ดูรายละเอียดขอ ฐ) 

2) ตามเกณฑการไดมาจําหนายไปซึ่งสินทรัพย  คิดเปนรอยละ 36.95 ของมูลคาสินทรัพยรวม2 โดยคํานวณจาก 
งบการเงินรวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551  ตามเกณฑมูลคารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งตามเกณฑจะตองจัดสง
หนังสือแจงผูถือหุนภายใน 21 วัน นับแตวันที่เปดเผยรายการตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย แตเนื่องจากการ
คํานวณตามเกณฑรายการที่เกี่ยวโยงกันในขอ 1) ซึ่งตองขออนุมัติจากผูถือหุน ดังนั้น บริษัทจึงขออนุมัติการเขาทํา 
รายการเกี่ยวกับการไดมาจําหนายไปซึ่งสินทรัพยจากที่ประชุมผูถือหุนของบริษัทในคราวเดียวกัน แตอยางไรก็ตาม  
มูลคาการไดมาจําหนายไปของบริษัทยอนหลัง 6 เดือน รวมเทากับรอยละ 37.98 ของมูลคาสินทรัพยรวม ตามเกณฑ 
มูลคาส่ิงตอบแทน ซึ่งไมถึง 50% (สารสนเทศของรายการในรอบระยะเวลา 6 เดือน ดูรายละเอียดขอ ฐ) 

3.3 ทรัพยสินภายในบริเวณโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราวที่ CPN จะเชาชวงจาก CID 
ตามสัญญาเชาชวงใหมที่จะจัดทําขึ้นระหวาง CPN และ CID  ทรัพยสินที่ CPN จะเชาชวงจาก CID เพื่อดําเนินธุรกิจ 
ศูนยการคาและอาคารสํานักงานใหเชาประกอบดวยที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสรางดังตอไปนี้ 

ทรัพยสินโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราวที่ CPN จะเชาชวงจาก CID (“ทรัพยสินที่เชาชวง”) 
 

1)  สวนที่ดิน 
         ที่ดินบางสวนในบริเวณโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว พื้นที่ประมาณ 28 ไร 
2)  สวนอาคารและสิ่งปลูกสราง 
ประเภทอาคารและ 

ส่ิงปลูกสราง 
พื้นที่ใชสอยรวม 

(ตารางเมตร) 
พื้นที่ใหเชาได 
(ตารางเมตร) 

อัตราการเชาพื้นที่ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551  

(%) 
1) อาคารศูนยการคา 95,000  55,531* 97% 

2) อาคารสํานักงาน 23,000 17,719 97% 
3) ที่จอดรถ 90,000 - - 

*หมายเหตุ: อาคารศูนยการคารวมพื้นที่ใหเชาไดในสวนโรงภาพยนตร 7,500 ตารางเมตร และพื้นที่คอนเวนชั่น ฮอลล 9,000 ตารางเมตร 
 
 

                                                           
1 มูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 เทากับ 14,315.24 ลานบาท 
2 มูลคาสินทรัพยรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 เทากับ 43,783.78 ลานบาท 
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4. เกณฑที่ใชกําหนดมูลคารวมของรายการและมูลคาส่ิงตอบแทน 
อัตราคาตอบแทนการเชาที่ CID จะเรียกเก็บจาก CPN ถูกกําหนดจากวิธี Cost Plus Basis กลาวคืออัตราคาตอบแทน 
การเชาที่ CID จะเรียกเก็บจาก CPN จะกําหนดจากตนทุนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว
ของ CID บวกกับคาจดทะเบียนสิทธิการเชาระยะยาว (รอยละ 1 ของคาเชาตลอดอายุสัญญาเชาของ CID) และบวกดวย
อัตราคาดําเนินงานหรือกําไรสวนเพิ่มประมาณรอยละ 5 ของตนทุนการไดมาซึ่งสิทธิการเชาของโครงการเซ็นทรัลพลาซา  
ลาดพราวของ CID  ดวยวิธีการกําหนดอัตราคาตอบแทนดังกลาว CID จะจัดสรรผลรวมของตนทุนการไดมาซึ่งสิทธิการเชา
ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราวของ CID คาจดทะเบียนสิทธิการเชาระยะยาว และ อัตรากําไรสวนเพิ่มประมาณ 
รอยละ 5  ในสัดสวนประมาณรอยละ 72 เปนคาตอบแทนการเชาที่จะเรียกเก็บจาก CPN สําหรับทรัพยสินที่ CPN จะเชาชวง
จาก CID ตามสัดสวนของมูลคาประเมินของทรัพยสินที่เชาชวงตอมูลคาประเมินของทรัพยสินรวมของโครงการเซ็นทรัล 
พลาซา ลาดพราว ซึ่งอยูที่ประมาณรอยละ 72 (รายละเอียดเกี่ยวกับกําไรสวนเพิ่มและสัดสวนการแบงคาตอบแทนการเชา
ศึกษาขอมูลเพิ่มเติมไดจากความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในสิ่งที่สงมาดวย 3)  

5. แหลงเงินทุนที่ใช 
ในการเขาทําสัญญาเชาชวงใหมในครั้งนี้ CPN จะทยอยจายคาเชาชวงรายปใหแก CID ตลอดอายุสัญญาเชาชวงใหม  
โดยแหลงเงินทุนที่ CPN จะนํามาใชชําระคาเชาชวงรายปใหแก CID จะมาจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของบริษัท 

6. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบ 
จากการพิจารณาขอมูลตางๆ รวมถึงความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ คณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการ 
ตรวจสอบมีความเห็นเกี่ยวกับการตกลงเขาทํารายการวามีความสมเหตุสมผล โดยมีหลักการกําหนดราคาที่ยอมรับไดและ
ผลตอบแทนตอการลงทุนในโครงการนี้อยูในเกณฑดี  รวมทั้งโครงการดังกลาวเปนโครงการหลักโครงการหนึ่งของบริษัท 
ซึ่งการตอสัญญาจะชวยสรางความตอเนื่องของรายไดของบริษัท  จึงเห็นชอบใหนําเสนอเรื่องดังกลาวใหผูถือหุนพิจารณา 
ขออนุมัติตอไป  ทั้งนี้ ในการอนุมัติการเขาทํารายการในครั้งนี้ กรรมการที่มีสวนไดเสียไมไดเขารวมประชุม และไมมีสิทธิออก
เสียงในที่ประชุม 
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ข) รายงานการประเมินราคาทรัพยสินโดยผูประเมินราคาอิสระ 
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ค) ขอมูลบริษัทและการดําเนินธุรกิจโดยสรุปของบริษัท 
สถานที่ตั้ง :  
ชั้น 30 -33 อาคารดิออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด 
เลขที่ 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 ประเทศไทย 
โทรศัพท : + 66 (0) 2667 5555 
โทรสาร : + 66 (0) 2264 5593 

เว็บไซตของบริษัท :  www.cpn.co.th 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107537002443 

ประเภทธุรกิจ :  พัฒนาและใหเชาพื้นที่ศูนยการคาขนาดใหญ และประกอบธุรกิจอื่นที่เกี่ยวเนื่องและสงเสริมการประกอบธุรกิจ
พัฒนาและใหเชาพื้นที่ศูนยการคา รวมทั้งการลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีกและเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย
ใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีก 

ทุนจดทะเบียน : 2,178,816,000 บาท  

ทุนที่ออกและชําระแลว : 2,178,816,000 บาท  ประกอบดวยหุนสามัญ 2,178,816,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ : 
CPN กอตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 17 มิถุนายน 2523 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาศูนยการคาขนาดใหญแบบครบวงจร เขาจดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพยเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2538 ปจจุบันมีทุนที่ออกและชําระแลวทั้งส้ิน 2,178,816,000 บาท โดยมีบริษัท เซ็นทรัล 
โฮลดิ้ง จํากัด และบุคคลในตระกูลจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ ธุรกิจหลักของ CPN ประกอบดวยธุรกิจพัฒนาศูนยการคาขนาด
ใหญและธุรกิจใหเชาและใหบริการพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคา ปจจุบัน CPN มีศูนยการคาภายใตการบริหารงานรวมทั้งส้ิน  
10 โครงการ นอกจากนี้ยังประกอบธุรกิจพัฒนาและใหเชาพื้นที่อาคารสํานักงานและอาคารที่พักอาศัยเปนธุรกิจสนับสนุนเพื่อเพิ่ม
ประโยชนจากการใชที่ดิน ขยายฐานรายได และสนับสนุนธุรกิจศูนยการคาใหมีผูใชบริการเพิ่มมากขึ้น พรอมกันนี้ยังประกอบธุรกิจ
ที่เกี่ยวเนื่องและสงเสริมกัน อาทิ การใหบริการสวนน้ํา สวนพักผอน และศูนยอาหาร ภายในศูนยการคาบางโครงการเพื่ออํานวย
ความสะดวกแกลูกคาที่เขามาใชบริการ โดยการเปดใหบริการนั้นจะพิจารณาจากความเหมาะสมของทําเลที่ตั้งและความตองการ
ของกลุมลูกคาเปาหมายเปนสําคัญ  

การประกอบธุรกิจแยกตามกลุมธุรกิจ : การแบงธุรกิจตามแหลงที่มาของรายไดสามารถแบงไดเปน 5 กลุมธุรกิจ ดังนี้ 
1. ศูนยการคา 

ธุรกิจศูนยการคาเปนธุรกิจหลักซึ่งเปนที่มาของรายไดมากกวารอยละ 70 ของรายไดรวม รายไดจากธุรกิจศูนยการคานั้น
ประกอบไปดวย รายไดคาเชาพื้นที่คาปลีก, รายไดจากการใหบริการระบบสาธารณูปโภคและระบบรักษาความปลอดภัย และ 
รายไดจากการใหบริการรักษาความสะอาดภายในศูนยการคาจํานวน 10 โครงการ นอกจากนี้ CPN ยังมีรายไดจากการเปน 
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) จํานวน 2 โครงการ และรายไดสวนแบง
กําไรจากเงินลงทุนใน CPNRF  
  การพัฒนาโครงการศูนยการคาของ CPN จะเริ่มตั้งแตการจัดหาที่ดินที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการศูนยการคา การ
วิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ การควบคุมการออกแบบและบริหารงานกอสราง การบริหารงานขาย ตลอดจนเปนผูบริหาร
ศูนยการคาหลังจากที่ศูนยการคาเปดใหบริการแลว รวมถึงการใหบริการระบบสาธารณูปโภค ระบบรักษาความปลอดภัย และการ
ใหบริการดานการรักษาความสะอาดภายในศูนยการคา ปจจุบัน CPN มีศูนยการคาภายใตการบริหารงานของบริษัทและบริษัท
ยอยรวมทั้งส้ิน 12 โครงการ ดังนี้ 
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โครงการที่เปนของ CPN เริ่มดําเนินการ 
เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว 
เซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา 
เซ็นทรัลพลาซา บางนา 
เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 
เซ็นทรัล เซ็นเตอร พัทยา 
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม แอรพอรต 
เซ็นทรัลเวิลด 
เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร 
เซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ  
เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

ธันวาคม 2525 
พฤศจิกายน 2536 
ธันวาคม 2536 
มีนาคม 2538 
กรกฎาคม 2538 
มีนาคม 2539 
ธันวาคม 2545 
ธันวาคม 2546 
ธันวาคม 2551 
มกราคม 2552 

โครงการที่ใหเชาแก CPNRF  
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 * 

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ** 
ตุลาคม 2540 
ธันวาคม 2545 

  *   รอยละ 81% ของพื้นที่ศูนยการคา CPN ใหเชาแก CPNRF ต้ังแตเดือนสิงหาคม 2548 สิ้นสุดสิงหาคม 2578 
  ** รอยละ 96% ของพื้นที่ศูนยการคา CPN ใหเชาแก CPNRF ต้ังแตเดือนสิงหาคม 2548 สิ้นสุดสิงหาคม 2578 
 
2. อาคารสํานักงาน 

ธุรกิจอาคารสํานักงาน เปนการพัฒนาอาคารสํานักงานใหเชาในบริเวณโครงการศูนยการคา เนื่องจากมีอุปสงคที่สงเสริม
กันกับธุรกิจศูนยการคาและเปนการเพิ่มมูลคาใหกับโครงการจากการใชประโยชนในที่ดินผืนเดียวกันไดอยางคุมคา รวมถึงการเพิ่ม
ประสิทธิภาพการใชและบริหารที่จอดรถ ในการตัดสินใจที่จะพัฒนาอาคารสํานักงานในบริเวณโครงการศูนยการคาใดนั้นจะ
พิจารณาจากความเหมาะสมของทําเลที่ตั้ง อุปสงคและอุปทานของพื้นที่อาคารสํานักงานในบริเวณนั้นๆ เปนสําคัญ ซึ่งรายไดจาก
ธุรกิจอาคารสํานักงานนั้น ประกอบไปดวย รายไดคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน รายไดคาเชาพื้นที่แกรานคาปลีกภายในอาคาร
สํานักงาน และรายไดจากการใหบริการระบบสาธารณูปโภค  

การพัฒนาอาคารสํานักงานของ CPN เริ่มจากการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ การควบคุมออกแบบและบริหาร
งานกอสราง การบริหารงานขาย และการเปนผูบริหารอาคารสํานักงานหลังจากที่อาคารสํานักงานเปดใหบริการแลว รวมถึงการให
บริการระบบสาธารณูปโภค ระบบรักษาความปลอดภัย และการใหบริการดานการรักษาความสะอาดภายในอาคารสํานักงาน 

ปจจุบัน CPN มีอาคารสํานักงานในบริเวณโครงการศูนยการคารวมทั้งส้ิน 4 โครงการ ไดแก โครงการเซ็นทรัลพลาซา 
ลาดพราว, เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา, เซ็นทรัลพลาซา บางนา และ เซ็นทรัลเวิลด (อาคารสํานักงาน ดิออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล
เวิลด)  โดยกลุมผูเชาพื้นที่อาคารสํานักงานที่ตั้งอยูภายในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว, เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และ  
เซ็นทรัลพลาซา บางนา สวนใหญจะประกอบธุรกิจที่ไดรับผลประโยชนสนับสนุนจากธุรกิจศูนยการคา อาทิ โรงเรียน สถานเสริม
ความงาม และบริษัทหลักทรัพย เปนตน สําหรับอาคารสํานักงาน ดิออฟฟศเศศ แอท เซ็นทรัลเวิลด ซึ่งเปนอาคารสํานักงาน  
เกรดเอ ตั้งอยูในแหลงธุรกิจใจกลางกรุงเทพฯ นั้น ผูเชาพื้นที่สวนใหญจะเปนบริษัทชั้นนําทั้งในและตางประเทศซึ่งมาเชาพื้นที่เพื่อ
ใชเปนที่ตั้งสํานักงานใหญ  
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3.  อาคารสําหรับพักอาศัย 
ปจจุบัน CPN มีอาคารสําหรับพักอาศัยภายใตการบริหารงานรวมทั้งส้ิน 2 โครงการ ไดแก โครงการหลังสวน โคโลเนต  

ซึ่งใหบริการในรูปแบบของอพารทเมนท และที่พักอาศัยที่เปนหองชุดใหเชา จํานวน 12 หอง ภายในโครงการเซ็นทรัล ซิตี้  
เรสซิเดนซ คอนโดมิเนียม ซึ่งตั้งอยูบริเวณเดียวกับโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา บางนา 
 
4.  สวนน้ํา และสวนพักผอน 

ธุรกิจสวนน้ําและสวนพักผอน จัดเปนธุรกิจสนับสนุนธุรกิจศูนยการคาซึ่งเปนธุรกิจหลักของ CPN เพื่อใหศูนยการคามี
ความหลากหลายขององคประกอบและการใหบริการ ซึ่งวัตถุประสงคของการสรางสวนน้ํา และสวนพักผอนขึ้นในบริเวณโครงการ
ศูนยการคานั้น นอกจากจะเปนการดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการศูนยการคาเพิ่มขึ้นแลว ยังเปนการตอบแทนความสุขใหแกลูกคา
ที่มาใชบริการและชุมชนในบริเวณใกลเคียง ทั้งนี้ขึ้นอยูกับความเพียงพอของที่ดินและพื้นที่ภายในโครงการนั้นๆ ปจจุบัน CPN ได
เปดใหบริการสวนน้ําภายใตชื่อ “สวนน้ําลีโอแลนด” บริเวณชั้น 6 ของโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา บางนา และสวนพักผอน
ภายใตชื่อ “เซ็นทรัล พารค”  ซึ่งเปนสวนพักผอนขนาดใหญที่เปดใหบริการแกประชาชนทั่วไป บริเวณโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2  ซึ่งประกอบดวย สวนสุขภาพ สนามเด็กเลน ลานกิจกรรม และรานอาหารชั้นนํา  

 
5.  ศูนยอาหาร 
  ธุรกิจศูนยอาหารเปนอีกองคประกอบหนึ่งที่สรางความครบถวนใหกับศูนยการคา โดยมีวัตถุประสงคหลักคือเพื่อลูกคาที่
เขามาใชบริการภายในศูนยการคาไดรับความสะดวกในการลิ้มรสอาหารที่หลากหลายในราคาประหยัด สะดวก และรวดเร็ว   
ในขณะที่ CPN จะไดรับผลตอบแทนจากรายไดจากการจําหนายอาหารและเครื่องดื่มในบริเวณศูนยอาหาร 
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ง) รายชื่อผูบริหารและรายชื่อผูถือหุน 10 รายแรก ณ วันที่ปดสมุดทะเบียนพักการโอนหุนลาสุด 

รายชื่อผูบริหาร 
1. คณะกรรมการบริษัท 

1.   นายวันชัย จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
2.   นายเอนก สิทธิประศาสน รองประธานกรรมการ (กรรมการที่เปนผูบริหาร) 
3.   นายไพฑูรย ทวีผล กรรมการอิสระ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
4.   นายจักกชัย พานิชพัฒน กรรมการอิสระ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
5.   นางสุนันทา ตุลยธัญ กรรมการอิสระ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
6.   นายครรชิต บุนะจินดา กรรมการ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
7.   นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน กรรมการ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
8.   นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน กรรมการ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
9.  นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน กรรมการ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
10.  นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน กรรมการ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
11.  นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 
12.  นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ (กรรมการที่เปนผูบริหาร) 
13.  นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ (กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร) 

2. คณะกรรมการจัดการ 
1. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการผูจัดการใหญ 
2. นายสุทธิเดช      จิราธิวัฒน รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการกอสราง 
3. นายนริศ เชยกลิ่น รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารทรัพยสิน 
4. นายสุทธิภัค        จิราธิวัฒน ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ สํานักกรรมการผูจัดการใหญ 
5. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการกอสราง  
6. นายธีระชาติ นุมานิต ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายบริหารโครงการกอสราง 
7. ดร.ณัฐกิตติ์ ตั้งพูลสินธนา ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายการตลาด 
8. นางปณิดา สุขศรีดากุล ผูอํานวยการอาวุโส ฝายบริหารทรัพยสิน 

รายชื่อผูถือหุน 10 รายแรก ณ วันที่ปดสมุดทะเบียนพักการโอนหุนลาสุด วันที่ 19 พฤศจิกายน 2551  
ลําดับ รายชื่อผูถือหุน จํานวนหุน สัดสวนการถือหุน (%) 

1 บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด* 588,171,980 27.00% 
2 กองทุนเพื่อการรวมลงทุน 106,670,600 4.90% 
3 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด   98,591,680 4.53% 
4 HSBC (Singapore) Nominees Pte Ltd   92,540,797 4.25% 
5 Mrs.Arunee Chan   89,159,270 4.09% 
6 The Bank of New York (Nominees) Limited   76,597,510 3.52% 
7 State Street Bank and Trust Company for London   64,346,900 2.95% 
8 นายสุทธิเกียรติ  จิราธิวัฒน   41,730,200 1.92% 
9 นางสุจิตรา มงคลกิติ   33,652,400 1.54% 
10 EFG Bank   32,801,350 1.51% 

 * กลุมจิราธิวัฒนมีสัดสวนการถือหุนใน บริษัท เซ็นทรัลโฮลด้ิง จํากัด เทากับ 100% 
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จ) รายชื่อผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย ณ วันที่ปดสมุดทะเบียนพักการโอนหุนลาสุด วันที่ 19 พฤศจิกายน 2551 
  

ลําดับ รายชื่อผูถือหุน  จํานวนหุน  สัดสวนการถือหุน (%) 
1 บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด                 588,171,980  27.00%
2 บริษัท วันชัยและครอบครัว จํากัด                        433,400  0.02%
3 บริษัท วันชัยและครอบครัว กรุป จํากัด                          22,900  0.00%
4 Mrs.Arunee Chan                   89,159,270  4.09%
5 นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน                   41,794,000  1.92%
6 นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน                   41,730,200  1.92%
7 นางสุจิตรา มงคลกิติ                   33,652,400  1.54%
8 นายทศ จิราธิวัฒน                   30,150,550  1.38%
9 นายปริญญ จิราธิวัฒน                   30,150,550  1.38%
10 นางรัตนา นรพัลลภ                   26,781,600  1.23%
11 นายกอบชัย จิราธิวัฒน                   26,668,500  1.22%
12 นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน                   25,729,900  1.18%
13 นายสุทธิลักษณ จิราธิวัฒน                   25,115,240  1.15%
14 นายสุทธิพร จิราธิวัฒน                   24,566,400  1.13%
15 นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน                   23,295,400  1.07%
16 นายสุทธิเดช จิราธิวัฒน                   20,142,100  0.92%
17 นายพิชัย จิราธิวัฒน                   16,858,800  0.77%
18 นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน                   14,173,200  0.65%
19 นางลิดา จิราธิวัฒน                   14,168,900  0.65%
20 นายวัฒน จิราธิวัฒน                   13,556,700  0.62%
21 นางเจียมจิตต จิราธิวัฒน                   13,365,400  0.61%
22 นางมุกดา เอื้อวัฒนะสกุล                   13,118,200  0.60%
23 นายสุทธิสาร จิราธิวัฒน                   12,887,800  0.59%
24 นายสุทธิพันธ จิราธิวัฒน                   12,814,800  0.59%
25 นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน                   12,794,800  0.59%
26 นางสิริเกศ จิรกิติ                   10,528,600  0.48%
27 นายอิศเรศ จิราธิวัฒน                     9,202,200  0.42%
28 นางสกลศรี มาลีนนท                     8,904,700  0.41%
29 น.ส.สุกุลยา เอื้อวัฒนะสกุล                     8,792,400  0.40%
30 นายณรงคฤทธิ์ จิราธิวัฒน                     8,711,000  0.40%
31 นางสุกัญญา พรอมพันธุ                     8,684,600  0.40%
32 น.ส.วัลยา จิราธิวัฒน                     8,664,300  0.40%
33 น.ส.อัจฉรา จิราธิวัฒน                     8,640,600  0.40%
34 นางนาถยา จิราธิวัฒน                     8,619,600  0.40%
35 น.ส.บุษบา จิราธิวัฒน                     8,609,600  0.40%
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ลําดับ รายชื่อผูถือหุน  จํานวนหุน  สัดสวนการถือหุน (%) 
36 น.ส.จริยา จิราธิวัฒน                     8,589,600  0.39%
37 นางปยพรรณ จิราธิวัฒน                     8,529,600  0.39%
38 นางสุพัตรา จิราธิวัฒน                     8,529,600  0.39%
39 นายเกรียงศักดิ์ จิราธิวัฒน                     7,377,900  0.34%
40 นางนิตยสินี จิราธิวัฒน                     6,702,800  0.31%
41 น.ส.สุวิมล จิราธิวัฒน                     6,402,800  0.29%
42 นายศักดิ์ชัย จิราธิวัฒน                     5,292,900  0.24%
43 นายชนวัฒน เอื้อวัฒนะสกุล                     4,386,200  0.20%
44 น.ส.เนตรอนงค จิราธิวัฒน                     4,281,400  0.20%
45 น.ส.แคทเทอรีน มารี จิราธิวัฒน                     2,129,900  0.10%
46 นายไท จิราธิวัฒน                        683,500  0.03%
47 นางวนิดา จิราธิวัฒน                        644,000  0.03%
48 นางศุกตา จิราธิวัฒน                        260,000  0.01%
49 นางอรณี จิราธิวัฒน                        200,000  0.01%
50 น.ส.วิภา จิราธิวัฒน                        104,400  0.00%
51 นายชัยฉัตร บุญรัตน                          59,700  0.00%
52 นายประเสริฐ จิรกิติ                          20,000  0.00%
53 นายจิระศักดิ์ จิราธิวัฒน                            6,000  0.00%
54 นางจินตนา บุญรัตน                                300 0.00%
  รวม               1,304,861,190 59.89%

 

  ทั้งนี้ บริษัทจะแจงรายชื่อและจํานวนหุนของผูถือหุนที่ไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ณ วันปดสมุดทะเบียนพักการโอนหุน
เพื่อประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2552 ทางเว็บไซตของบริษัท www.cpn.co.th ภายหลังจากบริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย 
(ประเทศไทย) จาํกัด นําสงรายชื่อผูถือหุนตอบริษัทแลว และบริษัทจะแจงใหผูถือหุนทราบในที่ประชุม 
 
ฉ) ภาระหนี้สินตางๆ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 
 

 ประเภทของหนี้สิน จํานวนเงิน หลักประกัน 
  (ลานบาท)  
1.หุนกู(1), (2)    
 1.1 หุนกู CPN093A        1,000 - ไมมี - 
 1.2 หุนกู CPN10DA        1,500 - ไมมี - 
 1.3 หุนกู CPN096A, CPN096B        1,500 - ไมมี - 
 1.4 หุนกู CPN126A        3,000 - ไมมี - 
 1.5 หุนกู CPN119A        1,500 - ไมมี - 
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 ประเภทของหนี้สิน จํานวนเงิน หลักประกัน 
  (ลานบาท)  
2.เงินกูยืมประเภทกองทุน(2)   
 2.1 กองทุนรวมธุรกิจไทย 2           617 อาคาร งานระบบ และสิทธิการเชาโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา 
 2.2 กองทุนรวมธุรกิจไทย 4        2,265 สิทธิการเชาโครงการเซ็นทรัลเวิลด 
 2.3 กองทุนรวมธุรกิจไทย 5           929 ที่ดิน และอาคารศูนยการคาโครงการเซ็นทรัลพลาซา บางนา 
3.เงินกูยืมสถาบันการเงิน(2)   
 3.1 เงินกูยืม Project Finance   
       โครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ        2,500 ที่ดินและสิ่งปลูกสรางโครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ 
4.ตั๋วสัญญาใชเงิน   
 4.1 ตั๋วสัญญาใชเงินออกใหกับสถาบันการเงิน(2)           500 - ไมมี - 
 4.2 ตั๋วสัญญาใชเงินออกใหกับกิจการอื่น           184 - ไมมี - 
5.ตั๋วแลกเงิน(2)   
 5.1 ตั๋วแลกเงินออกใหกับสถาบันการเงิน           950 - ไมมี - 
6.เงินกูยืมจากกิจการที่เกี่ยวของกัน   
 6.1 เงินกูยืมระยะสั้นจากกิจการที่เกี่ยวของกัน              3 - ไมมี - 
 6.2 เงินกูยืมระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวของกัน           162 - ไมมี - 
 รวมทั้งส้ิน      16,610  

    หมายเหตุ :  (1) ที่ประชุมสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2550 เม่ือวันที่ 27 เมษายน 2550 มีมติอนุมัติใหบริษัทออกหุนกูวงเงินไมเกิน 8,000  
ลานบาท ซึ่งปจจุบันคงเหลือวงเงินหุนกูที่ยังไมไดออกจําหนายอีกจํานวน 3,500 ลานบาท 

 (2) ยอดรวมของเงินกูที่มีกําหนดระยะเวลาจํานวนรวม 16,261 ลานบาท (รายการในขอ 1.+2.+3.+4.1+5.) 
  
ช) ประมาณการทางการเงินในปปจจุบัน 
  - ไมมี- 
 
ซ) ขอมูลอื่นที่อาจมีผลกระทบตอการตัดสินใจของผูลงทุนอยางมีนัยสําคัญ 

 - ไมมี- 
 

ฌ) คดีความท่ีอยูระหวางดําเนินการ 
1. ในป 2539 บริษัทในประเทศแหงหนึ่งไดฟองรองบริษัท ฐานผิดสัญญาเชา จํานวนทุนทรัพย 83.4 ลานบาท บริษัทได

ฟองแยงเรียกคาเสียหายฐานละเมิด โดยเรียกคาเสียหายจํานวน 2.5 ลานบาท ในเดือนตุลาคม 2544  ศาลชั้นตนพิพากษาให
บริษัทชนะคดี และในเดือนกันยายน 2547 ศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษากลับใหบริษัทแพคดี ขณะนี้อยูระหวางการพิพากษาของ
ศาลฎีกา 

2. ในป 2546 บุคคลธรรมดาไดฟองรองบริษัทเพื่อเรียกเงินชดเชยคาเสียหายจากการกอสราง จํานวนทุนทรัพย 64.9 ลาน
บาท ในเดือนสิงหาคม 2548 ศาลชั้นตนพิพากษาใหบริษัทชนะคดี ขณะนี้อยูระหวางการพิพากษาของศาลอุทธรณ 
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ญ) สัญญาที่สําคัญในชวง 2 ปที่ผานมา 
  เมื่อวันที่ 19 มีนาคม 2551 บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา บีช จํากัด บริษัทยอยของ CPN ไดลงนามในสัญญาวาจางบริหาร 
โรงแรม ในโครงการเซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยา บีช  กับ Hilton International Manage LLC ซึ่งไมไดเปนบริษัทที่เกี่ยวโยงกัน เพื่อเปน
ผูบริหารโรงแรมในโครงการดังกลาว โดยตามแผนงานคาดวาจะเปดใหบริการในสวนของโรงแรมไดภายในป 2553 
 
ฎ) รายการระหวางกันในป 2550 และป 2551 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอยมีการทํารายการระหวางกันกับกิจการและบุคคลที่อาจมีความ 
ขัดแยง โดยสวนใหญเปนการทํารายการระหวางบริษัทฯ กับกิจการที่มีกลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ โดยกลุมจิราธิวัฒนถือหุนใน
บริษัทประมาณ 33% และ บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด ถือหุนในบริษัทประมาณ 27% รวมเปนสัดสวนประมาณ 60%  ซึ่งลักษณะ
รายการและความจําเปนของการทํารายการระหวางกันกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของ สามารถสรุปได ดังตอไปนี้ 

1. รายไดจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ประกอบดวย รายไดจากการใหเชาพื้นที่และการใหบริการสาธารณูปโภคภายใน
ศูนยการคา, รายไดจากการใหเชาที่ดิน, รายไดคาบริหารงาน และ  รายไดอื่นๆ จากคาเบี้ยประกันภัย, คาภาษีโรงเรือน, คาใชจาย
สงเสริมการขาย, คาธรรมเนียมค้ําประกัน และคาบริการตางๆ ที่เรียกเก็บจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ซึ่งรายไดจากกิจการ
และบุคคลที่เกี่ยวของกันในป 2550 และป 2551 มีจํานวน 1,455 ลานบาท และ 1,499 ลานบาท ตามลําดับ 

 ความจําเปนและความสมเหตุสมผลของรายการ 
บริษัทฯ ประกอบธุรกิจหลักในการใหเชาและใหบริการพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคา อาคารสํานักงาน อาคารที่พัก

อาศัย ศูนยอาหาร สวนน้ําและสวนพักผอน ที่ตั้งอยูในบริเวณโครงการศูนยการคา ตลอดจนเปนผูใหบริการสาธารณูปโภคภายใน
ศูนยการคาของบริษัทฯ ในขณะเดียวกันบริษัทในกลุมเซ็นทรัลมีการประกอบธุรกิจ หางสรรพสินคา ซูเปอรมารเก็ต รานคาปลีก 
และรานอาหารแบรนดชั้นนําตางๆ ซึ่งเปนกิจการที่เกี่ยวเนื่องและสงเสริมธุรกิจของบริษัทฯ ทําใหบริษัทฯ มีรายไดจากรายการคาที่
เปนไปตามปกติธุรกิจและเงื่อนไขการคาทั่วไปจากกิจการในกลุมเซ็นทรัลซึ่งเปนองคกรที่มีศักยภาพในการเติบโตและมีฐานะทาง
การเงินที่ม่ันคง  นอกจากนี้ หางสรรพสินคา ซูเปอรมารเก็ต รานคาปลีก และรานอาหารแบรนดชั้นนําในศูนยการคาจะเปนสวนที่
ดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการในศูนยการคามากขึ้น ซึ่งเปนการเพิ่มผลตอบแทนใหกับบริษัทฯ และผูถือหุนโดยรวม  โดยบริษัทฯ มี
นโยบายการกําหนดอัตราคาเชาและคาบริการตางๆ เพื่อเรียกเก็บจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ดังนี้  

- อัตราคาเชา คาบริการ และคาบริการสาธารณูปโภค จากการใหเชาพื้นที่ในศูนยการคาที่บริษัทฯ เรียกเก็บจากกิจการ
ที่เกี่ยวของกันจะเปนไปตามราคาตลาด ซึ่งหากเทียบเคียงกับรานคาอื่นที่เชาอยูบริเวณติดกันหรือใกลเคียงกัน และ
อยูในชั้นเดียวกันจะมีอัตราคาเชาและคาบริการใกลเคียงกัน ทั้งนี้อัตราคาเชาจะขึ้นอยูกับ ทําเล ขนาดพื้นที่ รูปแบบ
การเชา ระยะเวลาที่เชา และประเภทของการเชา และเปนไปตามหลักการของรายการคาที่เปนปกติธุรกิจ 

- รายไดอื่น ที่เกิดขึ้นจากการเรียกเก็บคาเบี้ยประกันภัย คาภาษีโรงเรือน คาใชจายสงเสริมการขาย คาธรรมเนียม 
ค้ําประกัน และคาบริการตางๆ ที่เรียกเก็บจากลูกคาที่เชาพื้นที่ในศูนยการคานั้น บริษัทฯ มีนโยบายและหลักเกณฑที่จะ
เรียกเก็บคาใชจายดังกลาวเปนมาตรฐานเดียวกันทั้งกับกิจการที่เกี่ยวของกันและลูกคาทั่วไป โดยคิดจากตนทุนที่เกิด
ขึ้นจริงในการดําเนินงานของบริษัทฯ และเปนไปตามประเภท ลักษณะการเชาพื้นที่ และหลักการของรายการคาที่เปน
ปกติธุรกิจ 

- รายไดจากการใหเชาที่ดิน โครงการของบริษัทฯ บางโครงการมีการพัฒนาศูนยการคาขึ้นมาบนที่ดินแปลงเดียวกันกับ
โครงการของบริษัทในกลุมเซ็นทรัล โดยพิจารณาจากการสงเสริมความไดเปรียบทางการตลาด และขนาดโครงการที่
เหมาะสม ซึ่งการพัฒนาโครงการขึ้นมาบนที่ดินแปลงเดียวกันนั้น จะดําเนินการโดยใหบริษัทใดบริษัทหนึ่งเปนผูซื้อ
หรือเชาที่ดินทั้งแปลงจากเจาของที่ดิน และนําที่ดินใหอีกบริษัทหนึ่งเชาหรือเชาชวงตามสัดสวนพื้นที่ที่ตองการใน
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ราคาทุนบวกดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจริง หรือในราคาตลาดที่ประเมินโดยผูประเมินอิสระ โดยเปนไปตามกฎหมายและ
ระเบียบของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  และ/
หรือ หนวยงานอื่นใดที่เกี่ยวของ  และรายไดในการใหเชาที่ดินทุกรายการจะไดรับการสอบทานและตรวจสอบจาก 
ผูสอบบัญชีของบริษัทฯ เปนประจําทุกป 

- รายไดจากการใหเชาพื้นที่ขนาดใหญในโครงการศูนยการคา จะมีการตกลงในสวนของคาตอบแทนกันตั้งแตขั้นตอน
การออกแบบโครงการ โดยอัตราคาเชาจะคํานวณจากตนทุนคาที่ดินและคากอสรางรวมดวยดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจริง
และคาใชจายในการดําเนินงาน ซึ่งบริษัทฯ ไดยึดถือและปฏิบัติตามหลักการนี้มาตั้งแตกอนจดทะเบียนเขาเปนบริษัท
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งในขั้นตอนของการจดทะเบียนบริษัทฯ ไดประเมินราคาสินทรัพย
ตามเกณฑที่ตลาดหลักทรัพยกําหนดแลว และรายไดจากคาตอบแทนการเชาพื้นที่ใหญในโครงการศูนยการคาทุก
รายการจะไดรับการสอบทานและ ตรวจสอบจากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ เปนประจําทุกป 

 
รายละเอียดรายไดจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 

กิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน มูลคารายการ 
ระหวางกัน 
(ลานบาท) 

ลักษณะรายการ 

 ป 2550 ป 2551  
1.1 กลุมบริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด 
(CRC) 
(กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ) 

660 928 -   บริษัทฯ มีรายไดคาเชา คาบริการ คาบริการสาธารณูปโภค  
และรายไดอื่นๆ จากการใหเชาพื้นที่ในศูนยการคาแกธุรกิจ
ในกลุม CRC  ซึ่งเปนรายการปกติธุรกิจ 

-   บริษัทฯ มีรายไดจากการใหเชาที่ดินแก บริษัท บิ๊กซี ซูเปอร 
เซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนบริษัทในกลุม CRC โดย
เปนการเชาที่ดินบางสวนของโครงการขอนแกน อัตราคา
เชาที่ดินเปนไปตามหลักการคํานวณคาเชาที่ดินของบริษัทฯ 
ดังกลาวขางตน  

-   บริษัทฯ มีรายไดคาบริหารงานจาก บริษัท หางเซ็นทรัล  
ดีพารทเมนทสโตร จํากัด (เจาของธุรกิจหางสรรพสินคา  
เซ็นทรัล  ซึ่งเปนบริษัทในกลุม CRC) โดยเปนการเรียกคืน
คาตอบแทนผูบริหารจากการมีผูบริหารรวมกันกับบริษัทฯ 
และมีการคิดคาตอบแทนในอัตราเดียวกับที่กิจการอื่นใน
ธุรกิจเดียวกันเรียกเก็บ  

1.2 กลุมบริษัท เซ็นทรัลมารเก็ตต้ิงกรุป จํากัด 
(CMG) 
 (กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ) 

133 162 บริษัทฯ มีรายไดคาเชา คาบริการ คาบริการสาธารณูปโภค 
และรายไดอื่นๆ จากการใหเชาพ้ืนที่ในศูนยการคาตามปกติ
ธุรกิจแกกิจการในกลุม CMG 
 

1.3 กลุมบริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด 
(มหาชน) (CHR)  
(กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ) 

23 
 

68 
 

-   บริษัทฯ ให บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน) 
เชาพื้นที่ในสวน Bangkok Convention Center ของโครง
การศูนยการคาเซ็นทรัล พลาซา ลาดพราว  ซึ่งบริษัทไดรับ
คาตอบแทนเปน รายไดคาเชา และคาบริการ โดยสัญญา
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กิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน มูลคารายการ 
ระหวางกัน 
(ลานบาท) 

ลักษณะรายการ 

 ป 2550 ป 2551  
เชาพื้นที่เปนสัญญาเชาระยะยาว มีอายุสัญญา 17 ป สิ้นสุด
สัญญาในวันที่ 18 ธันวาคม 2551 

-  กองทุนรวมธุรกิจไทย 4 ไดทําสัญญาใหเชาชวงที่ดินและ 
สิ่งปลูกสรางสวนหนึ่งกับ บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลเวิลด จํากัด 
โดยเปนที่ดินและสิ่งปลูกสรางบริเวณโครงการเซ็นทรัลเวิลด 
บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลเวิลด จํากัด ตกลงจะใชพ้ืนที่และ 
สิ่งปลูกสรางดังกลาวพัฒนาโครงการโรงแรม ที่จอดรถ และ 
Convention Hall โดยสัญญาใหเชาชวงที่ดินและสิ่งปลูก
สรางมีอายุ 29 ป สิ้นสุดสัญญาในป 2575 อัตราคาเชาที่คิด
นั้นเปนไปตามหลักการคํานวณคาเชาที่ดินของบริษัทฯ และ
ตนทุนที่ เกิดขึ้นจริง โดยมีการคิดคาเชาเปน  2 สวน  คือ 
คาเชาเซงจายในปที่ทําสัญญาและคาเชารายป 

1.4 กลุมบริษัท เซ็นทรัล เรสตอรองส กรุป จํากัด 
(CRG)  
(กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ) 

101 173 บริษัทฯ มีรายไดคาเชา คาบริการ คาบริการสาธารณูปโภค 
และรายไดอื่นๆ จากการใหเชาพ้ืนที่ในศูนยการคาแกธุรกิจ
ในกลุม CRG ซึ่งเปนรายการคาปกติธุรกิจ 

1.5 กิจการอื่นที่มีบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน เปนผูถือหุน
หรือดํารงตําแหนงกรรมการ 

165 168  บริษัทฯ มีรายไดคาเชา คาบริการ คาบริการสาธารณูปโภค 
และรายไดอื่นจากการใหเชาพ้ืนที่ในศูนยการคาแกบริษัท
อื่นๆ ที่มีกรรมการของบริษัทฯ เปนผูถือหุน และ/หรือดํารง
ตําแหนงกรรมการอยู  เชน  ภัตตาคารญี่ ปุน  ฟูจิ , เซน , 
หองอาหารซากุระ, ไทยพรีวิลเลจเฮลธแคร สปา, ลี คูเปอร, 
เดอะ บอด้ี ช็อป, รากาซเซ ฯลฯ โดยเปนรายการปกติธุรกิจ 

หมายเหตุ :  
1) กลุมบริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด (CRC) ดําเนินธุรกิจคาปลีกโดยประกอบไปดวย หางสรรพสินคาเซ็นทรัล, หางสรรพสินคา 
โรบินสัน, หางสรรพสินคาเซน, ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต,รานเพาเวอรบาย, บีทูเอส, ซูเปอรสปอรต, โฮมเวิรค, ออฟฟศ ดีโปท (franchise), 
มารซ แอนด สเปนเซอร (franchise), วัตสัน (joint venture), มูจิ (franchise) และ บิ๊กซี ซูเปอรเซ็นเตอร (joint venture) 

2) กลุมบริษัท เซ็นทรัลมารเก็ตต้ิงกรุป จํากัด (CMG) ดําเนินธุรกิจนําเขา ผลิต จัดจําหนาย และขายสินคาอุปโภคและบริโภคทั้งที่เปน 
International Brands และ House Brands ประกอบดวย 

 2.1) สินคาประเภทเสื้อผา เครื่องประดับ เชน Guess, Calvin Klein, FCUK, G2000, U2, Benetton, Casualist 
 2.2) สินคาประเภทเครื่องสําอาง เชน CLARINS, YVESSAINTLAURENT, Elizabeth Arden, Laura Mercier, H2O+, PAYOT 
 2.3) สินคาประเภทนาฬิกา เชน Guess, Casio, Marc Ecko, Nautica, Nike, Timberland 
 2.4) กระเปาเดินทาง, อุปกรณกีฬา และอื่นๆ 
3) กลุมบริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน) (CHR) ดําเนินธุรกิจโรงแรมและรีสอรทในเครือเซ็นทารา ทั้งในกรุงเทพฯ และเมือง 
ทองเที่ยวตางๆ ในประเทศไทย 

4) กลุมบริษัท เซ็นทรัล เรสตอรองส กรุป จํากัด (CRG) ดําเนินธุรกิจรานอาหารฟาสตฟูด “Quick Service Restaurants” ไดแก Mister 
Donut, KFC, Auntie Anne’s, Baskin-Robbins, Pizza Hut, Pepper Lunch และ Steak Hunter 
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2. คาใชจายที่จายใหกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ประกอบดวยคาใชจายในการเชาพื้นที่ในศูนยการคา คาเชาที่ดิน และ
คาใชจายในการบริหารงาน โดยในป 2550 และ 2551 บริษัทฯ มีคาใชจายที่จายใหกับกิจการที่เกี่ยวของกันจํานวน 196 ลานบาท 
และ 197 ลานบาท ตามลําดับ 

        ความจาํเปนและความสมเหตุสมผลของรายการ 
- การเชาที่ดินจากกิจการที่เกี่ยวของกัน โครงการของบริษัทฯ บางโครงการมีการพัฒนาศูนยการคาขึ้นมาบนที่ดินแปลงเดียว

กันกับโครงการของบริษัทในกลุมเซ็นทรัล โดยพิจารณาจากการสงเสริมความไดเปรียบทางการตลาด และขนาด 
โครงการที่เหมาะสม ซึ่งการพัฒนาโครงการขึ้นมาบนที่ดินแปลงเดียวกันนั้นจะดําเนินการโดยใหบริษัทใดบริษัทหนึ่งเปน
ผูซื้อหรือเชาที่ดินทั้งแปลงจากเจาของที่ดิน และนําที่ดินใหอีกบริษัทหนึ่งเชาหรือเชาชวงตามสัดสวนพื้นที่ที่ตองการใน
ราคาทุนบวกดอกเบี้ยที่ เกิดขึ้นจริง หรือในราคาตลาดที่ประเมินโดยผูประเมินอิสระ โดยเปนไปตามกฎหมายและ 
กฎ ระเบียบของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  และ
/หรือ หนวยงานอื่นใดที่เกี่ยวของ และการจายคาตอบแทนการเชาที่ดินทุกรายการจะไดรับการสอบทานและตรวจสอบ
จากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ เปนประจําทุกป 

- การเชาพื้นที่ในศูนยการคา ในบางโครงการที่บริษัทฯ มีการรวมลงทุนกับหางสรรพสินคาในกลุมเซ็นทรัล อาคารจะถูก
แบงเปน 2 สวนคือ อาคารศูนยการคาและอาคารหางสรรพสินคา ซึ่งในบางกรณีบริษัทฯจะเขาไปเชาพื้นที่ขนาดใหญ
จากสวนอาคารหางสรรพสินคาเพื่อพัฒนาเปนพื้นที่ขาย โดยพิจารณาจากผลตอบแทนที่จะไดรับเปนรายไดคาเชาและ
คาบริการ เทียบกับตนทุนคาเชาพื้นที่ที่บริษัทฯ ตองจายใหกับหางสรรพสินคาเปนหลัก ซึ่งจะมีการตกลงคาตอบแทน 
ในการใหเชาพื้นที่ขนาดใหญตั้งแตขั้นตอนการออกแบบโครงการ โดยใชหลักการเดียวกันกับกรณีที่บริษัทฯ ใหเชาพื้นที่
ขนาดใหญแกกิจการที่เกี่ยวของกัน ซึ่งบริษัทฯ ไดยึดถือและปฏิบัติตามหลักการนี้มาตั้งแตกอนจดทะเบียนเขาเปน
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งในขั้นตอนของการจดทะเบียนบริษัทฯ ไดประเมินราคาสิน
ทรัพยตามเกณฑที่ตลาดหลักทรัพยกําหนดแลว และคาตอบแทนการเชาพื้นที่ใหญทุกรายการจะไดรับการสอบทานและ
ตรวจสอบจากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ เปนประจําทุกป  

- การวาจางกิจการที่เกี่ยวของกันเปนที่ปรึกษาทางธุรกิจ โดยการวาจางที่ปรึกษาทางธุรกิจนั้น บริษัทฯ จะพิจารณาจาก
ประสบการณในการบริหารงานดานการคาปลีก และความเขาใจในลักษณะการประกอบธุรกิจและกลยุทธของบริษัทฯ เปน
สําคัญ โดยผลตอบแทนที่บริษัทฯ จายใหแกที่ปรึกษาทางธุรกิจซึ่งเปนกิจการที่เกี่ยวของกันนั้นเปนอัตราคาใชจายที่เกิด
ขึ้นจริงของผูใหบริการจัดสรรตามความเหมาะสมในการใหบริการแกทุกธุรกิจในกลุมเซ็นทรัล 

- การทําประกันภัยกับบริษัทที่เกี่ยวของกัน เปนรายการที่เปนปกติธุรกิจตามเงื่อนไขการคาทั่วไป  ซึ่งมีการกําหนดราคา
และเงื่อนไขตามราคาตลาด หรือราคาเปรียบเทียบจากการเสนอราคาของนายหนาประกันที่มีราคาและเงื่อนไขที่เปน
ประโยชนกับบริษัทมากที่สุด โดยเปรียบเทียบราคายอนหลังอยางนอย 2 ป  ทั้งนี้ ในกรณีที่ไมมีผูเสนอราคาเปรียบเทียบ 
บริษัทจะพิจารณาอนุมัติทํารายการในราคาเทียบเคียงกับปที่ผานมา โดยขึ้นอยูกับเงื่อนไขการทําประกันและสภาวะ
ตลาดดานการประกันในขณะนั้น 

ลักษณะรายการคาใชจายที่จายใหกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 
(2.1) บริษัทฯ เชาที่ดินจาก บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่มีกลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุน 
รายใหญ เพื่อเปนที่ตั้งศูนยการคาในโครงการเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา และเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  
(2.2) บริษัทฯ เชาชวงที่ดินจาก บริษัท เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา จํากัด (“CID”) ซึ่งเปนบริษัทที่มีกลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุน 
รายใหญ เพื่อเปนที่ตั้งศูนยการคาในโครงการเซ็นทรัล  พลาซา ลาดพราว (เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินคือการรถไฟแหงประเทศ
ไทย) ซึ่งสัญญาเชาไดส้ินสุดลงในวันที่ 18 ธันวาคม 2551 ปจจุบันบริษัทฯ ไดเขาลงนามในบันทึกขอตกลงกับ CID เพื่อ
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รักษาสิทธิและยืนยันการใชสิทธิในการเขาทําสัญญาเชาชวงใหมกับ CID โดย CID ไดแจงใหบริษัทฯ จายเงินประกันสิทธิ
การเชาชวงที่ดินและ/หรืออาคารศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราวจํานวน 300 ลานบาท ในวันที่ CID เขาทําสัญญา
เชากับการรถไฟแหงประเทศไทย โดยที่สัญญาเชาชวงใหมระหวางบริษัทฯ และ CID ยังไมไดสรุปมูลคาที่แนนอน ดังนั้น 
เงินประกันสิทธิการเชาชวงที่ดินดังกลาวจึงเปนมูลคาจากการเจรจาตกลงกันเบื้องตนระหวางบริษัทฯ และ CID เทานั้น ทั้งนี้ 
รายการดังกลาวไดผานความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัท โดยกรรมการที่มีสวนไดเสีย 
มิไดรวมพิจารณาอนุมัติรายการดังกลาว บริษัทฯ เปดเผยรายละเอียดการทํารายการดังกลาวตอตลาดหลักทรัพย 
แหงประเทศไทย เมื่อวันที่ 9 ธันวาคม 2551 
(2.3) บริษัทฯ เชาชวงที่ดินจาก บริษัท เซ็นทรัลพัทยา จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่มีกลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนรายใหญ เพื่อเปน 
ที่ตั้งศูนยการคาในโครงการเซ็นทรัล เซ็นเตอร พัทยา   (เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินเปนบุคคลธรรมดา)  
(2.4) บริษัทฯ เชาพื้นที่ในอาคารบางสวนของ บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่มีกลุมจิราธิวัฒน
เปนผูถือหุนรายใหญ  ในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว, เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา -  
พระราม 3 เพื่อนําพื้นที่มาพัฒนาเปนพื้นที่ขายเพิ่มเติมจากสวนที่บริษัทฯ เปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเชาที่ดิน  
(2.5) บริษัทฯ ไดวาจางให บริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด (“HCDS”) ซึ่งเปนบริษัทที่มีกลุมจิราธิวัฒนเปน 
ผูถือหุนรายใหญ เปนผูบริหารและเปนที่ปรึกษาในการบริหารงาน ตลอดจนการกําหนดนโยบายตางๆ รวมถึงการใหขอ 
แนะนําที่เปนประโยชนทางธุรกิจกับบริษัทฯ โดยมีอายุสัญญาตั้งแต 1 มกราคม 2551 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2552 ซึ่งตาม
สัญญาดังกลาวนี้ บริษัทฯ จะตองชําระคาบริการใหกับ HCDS ในอัตรา 0.75% ของรายไดคาเชาและคาบริการรวม 
แตละเดือน ทั้งนี้อัตราคาบริการรายเดือนจะตองไมต่ํากวา 4,950,000 บาท และไมสูงกวา 7,420,000 บาทตอเดือน และ
กําหนดใหมีการปรับเพิ่มคาบริการขั้นต่ําและขั้นสูงในอัตรารอยละ 5 ตอป ทั้งนี้ รายการดังกลาวไดผานความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัท โดยกรรมการที่มีสวนไดเสียมิไดรวมพิจารณาอนุมัติรายการดังกลาว 
บริษัทฯ เปดเผยรายละเอียดการทํารายการดังกลาวตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เมื่อวันที่ 7 พฤศจิกายน 2550 
(2.6) บริษัทฯ ทําประกันภัยศูนยการคาและอาคารสํานักงาน เพื่อคุมครองความเสี่ยงภัย อันมีสาเหตุมาจาก อุบัติเหตุ  
อุบัติภัย และภัยอื่นๆ และมีการใชบริการบริษัทนายหนาประกันภัยกับบริษัท ซี จี โบรกเกอร จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่มี 
กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนรายใหญ 
(2.7) คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมีมติอนุมัติในวันที่ 5 พฤศจิกายน 2551 ใหบริษัทฯ เชาที่ดินจากบริษัท โรบินสันนครินทร 
จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่มีกลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนรายใหญ เพื่อพัฒนาศูนยการคาในรูปแบบของไลฟสไตลเซ็นเตอร   
ซึ่งที่ดินที่จะเชามีเนื้อที่รวม 20 ไร 1 งาน 49 ตารางวา ตั้งอยูบนถนนศรีนครินทร และซอยออนนุช 39 (ซอยอนามัย)  
แขวงสวนหลวง (พระโขนงฝงเหนือ) เขตสวนหลวง (พระโขนง) กรุงเทพมหานคร โดยมูลคาสิทธิการเชาที่ดินคิดจากราคา
ตลาดที่ประเมินโดยผูประเมินอิสระเปนมูลคารวมทั้งส้ิน 387 ลานบาท โดยแบงการชําระเปน 4 งวด คิดเปนมูลคาปจจุบัน
เทากับ 340 ลานบาท (อัตราคิดลด 12%)  
          คณะกรรมการบริษัทพิจารณาแลวเห็นวาทําเลที่ตั้งมีความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการและจะชวยเพิ่มมูลคาให
แกบริษัทในระยะยาว นอกจากนี้ยังสอดคลองกับแผนกลยุทธของบริษัทฯ ที่ตองการพัฒนาศูนยการคารูปแบบใหมเพื่อตอบ
สนองความตองการของผูบริโภค สําหรับการพัฒนาโครงการบริษัทฯ จะพิจารณาชวงเวลาที่เหมาะสมในการเริ่มพัฒนา
โครงการ โดยคํานึงถึงภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดเปนสําคัญ  ซึ่งรายการดังกลาวไดผานความเห็นชอบจาก 
คณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัท โดยกรรมการที่มีสวนไดเสียมิไดรวมพิจารณาอนุมัติรายการดังกลาว 
บริษัทฯ เปดเผยรายละเอียดการทํารายการดังกลาวตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เมื่อวันที่ 5 พฤศจิกายน 2551  
ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 บริษัทยังอยูระหวางการทําสัญญาเชาที่ดินกับ บริษัท โรบินสันนครินทร จํากัด 
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3. การกูยืมและการใหกูยืมกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 

นโยบายการกูยืมและการใหกูยืมกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 

- กรณีการกูยืมและการใหกูยืมแกบริษัทยอย (ซึ่งบริษัทฯ ถือหุนรอยละ 99.99) 

บริษัทฯ มีนโยบายใหบริษัทยอยกูยืมเงินจากบริษัทฯ ได ในกรณีที่มีความตองการใชเงิน ในขณะเดียวกันบริษัท
ยอยสามารถใหเงินกูยืมแกบริษัทฯ ได หากบริษัทยอยมีเงินสดคงเหลือเกินจากเงินทุนหมุนเวียนที่ใชในการดําเนินงาน
และบริษัทฯ มีความตองการใชเงินกูจากบริษัทยอย โดยจะเปดเปนบัญชีเดินสะพัดระหวางกัน และจัดทําตั๋วสัญญาใช
เงินเปนหลักฐานการกูยืมระหวางกัน โดยคิดอัตราดอกเบี้ยเทากับอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยของตราสารหนี้ที่ออกโดยบริษัท 
โดยผูอนุมัติรายการระหวางกัน ไดแก ผูอํานวยการฝายการเงิน รองกรรมการผูจัดการใหญสายงานการเงินและบัญชี และ
กรรมการผูจัดการใหญ ตามลําดับ  

- กรณีการกูยืมและการใหกูยืมแกบริษัทรวมคา (ซึ่งบริษัทถือหุนตั้งแตรอยละ 50 แตนอยกวา รอยละ 99.99) 

บริษัทฯ มีนโยบายใหบริษัทรวมคาหาแหลงเงินกูของตัวเอง เวนแตกรณีที่มีความจําเปนเรงดวนในการใชเงิน
บริษัทรวมคาจะกูจากผูถือหุนตามสัดสวนการถือหุน โดยผานการอนุมัติรายการจากรองกรรมการผูจัดการใหญสายงาน 
การเงินและบัญชี กรรมการผูจัดการใหญ และคณะกรรมการบริษัท ตามลําดับ และมีการจัดทําตั๋วสัญญาใชเงินเปน 
หลักฐานในการกูยืมระหวางกัน โดยคิดอัตราดอกเบี้ยอางอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงินใหกูยืมแกลูกคาชั้นดีของธนาคาร 

- กรณีการกูยืมและการใหกูยืมแกบริษัทรวม (ซึ่งบริษัทถือหุนนอยกวารอยละ 50) หรือกิจการและบุคคลที่ เกี่ยวของกัน 

ปจจุบันบริษัทฯ ไมมีนโยบายที่จะใหบริษัทรวมซึ่งบริษัทฯ ถือหุนในสัดสวนที่ต่ํากวารอยละ 50 หรือกิจการและ
บุคคลที่เกี่ยวของกันกูยืมเงิน โดยภายใน 5 ปที่ผานมาบริษัทฯ ไมมีการใหกูยืมเงินแกบริษัทที่มีการถือหุนในสัดสวนที่ 
ต่ํากวารอยละ 50 รวมถึงกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ในขณะที่ตามระเบียบหากมีการใหบริษัทรวมกูยืมเงิน  
การอนุมัติทํารายการจะตองผานการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท และมีการจัดทําตั๋วสัญญาใชเงินเปนหลักฐานการ
กูยืมระหวางกัน โดยคิดอัตราดอกเบี้ยอางอิงกับอัตราดอกเบี้ยเงินใหกูยืมแกลูกคาชั้นดีของธนาคาร 

รายการกูยืมและใหกูยืมกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 
 หนวย : ลานบาท 

ประเภทรายการ 31 ธันวาคม 2550 31 ธันวาคม 2551 หมายเหตุ 
3.1 เงินกูยืม(1)    
      1) เงินกูยืมจากบริษัทยอย 3,927 3,976 งบการเงินเฉพาะบริษัท 
      2) เงินกูยืมจากบริษัทรวมคา      44     165 งบการเงินรวม 
3.2 เงินใหกูยืม(2)    
      1) เงินใหกูยืมแกบริษัทยอย 5,753 8,215 งบการเงินเฉพาะบริษัท 
      2) เงินใหกูยืมแกบริษัทรวมคา      12 - งบการเงินรวม 

(1) เปนการกูยืมประเภทไมมีหลักประกัน และมีกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถาม คิดดอกเบี้ยเทากับอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยของตราสารหนี้ที่
ออกโดยบริษัท 
(2) เปนการใหกูยืมประเภทไมมีหลักประกัน (ยกเวนเงินใหกูยืมแก บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา ขอนแกน จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยที่มี 
หลักประกันเปนที่ดิน) และมีกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถาม คิดดอกเบี้ยเทากับอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยของตราสารหนี้ที่ออกโดยบริษัท 
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บริษัทฯ มีการใหกูยืมแก บริษัท สยาม รีเทล ดีเวลล็อปเมนท จํากัด (บริษัทรวมที่บริษัทฯ ถือหุน 15%) จํานวน 
162.7 ลานบาท ซึ่งเปนการใหเงินกูยืมเพื่อใชในการพัฒนาโครงการตามสัดสวนการถือหุน แตเนื่องจากบริษัทรวม 
ดังกลาวอยูในกระบวนการปรับโครงสรางหนี้ตามแผนฟนฟู ซึ่งบริษัทฯ มีโอกาสจะไดรับชําระหนี้บางสวนในอนาคต แต
ไมสามารถกําหนดเวลาและประมาณการจํานวนเงินที่บริษัทฯ จะไดรับชําระหนี้ดังกลาวได จึงมีการตั้งสํารองหนี้สูญเต็ม
จํานวน ซึ่งปจจุบันไมมีนโยบายใหเงินกูแกบริษัทรวมเพิ่มเติมอีก 

4. การค้ําประกันหนี้สินใหกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 

  ความจําเปนและความสมเหตุสมผลของรายการ  

บริษัทฯ มีนโยบายค้ําประกันใหแกบริษัทยอย ตามสัดสวนการถือหุนของบริษัทฯ และไมมีนโยบายวางหลักประกันเพื่อ 
ค้ําประกันหนี้สินใดๆ ใหกับบริษัทยอย  บริษัทฯ จะค้ําประกันใหในฐานะบริษัทแมเทานั้น และมีการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการ
ค้ําประกันจากบริษัทนั้นๆ  

บริษัทฯ มีภาระการค้ําประกันแกบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 4 ประเภท ดังตอไปนี้ 
          หนวย : ลานบาท 

ประเภทภาระการค้ําประกัน 31 ธันวาคม 2550 31 ธันวาคม 2551 
4.1 ภาระการค้ําประกันเงินกูใหกับบริษัทยอย   
      - กองทุนรวมธุรกิจไทย 4 2,778 2,265 
      - กองทุนรวมธุรกิจไทย 5 1,039     929 

รวม 3,817 3,194 
4.2 ภาระการค้ําประกันวงเงินเบิกเกินบัญชีใหกับบริษัทยอย -      69 
4.3 ภาระค้ําประกันวงเงินอาวัลตั๋วสัญญาใชเงินใหกับบริษัทยอย   712   147 
4.4 ภาระค้ําประกันวงเงินค้ําประกันสาธารณูปโภคของบริษัท
ยอยกับธนาคารพาณิชยไทย 

  134   168 
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ฎ) ตารางสรุปงบการเงินป 2549 ถึงป 2551 และคําอธิบายและการวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน
ในป 2550 และป 2551 
 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย   
งบดุล       

   ตรวจสอบแลว    

  ป  2549  ป  2550  ป  2551 
 (บาท) % (บาท) % (บาท) % 

สินทรัพยหมุนเวียน       
  เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 2,623,558,635 7.64 1,026,000,685 2.76 2,407,345,899 5.50 
  เงินลงทุนช่ัวคราว 1,066,772,764 3.11 2,957,083,995 7.95 1,269,355,534 2.90 
  ลูกหนี้การคา - สุทธิ 266,967,638 0.78 378,804,711 1.02 536,595,036 1.23 
  สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 520,065,439 1.51 860,376,970 2.31 1,179,220,612 2.69 
     รวมสินทรัพยหมุนเวียน 4,477,364,476 13.04 5,222,266,361 14.04 5,392,517,081 12.32 
สินทรัพยไมหมุนเวียน       
เงินลงทุนในบริษัทรวม 2,246,663,687   6.54  2,306,473,984   6.20  2,354,751,757    5.38  
เงินใหกูยืมระยะยาวแกบริษัทที่เกี่ยวของกัน          10,117,924    0.03          12,167,165     0.03                        -      - 
เงินลงทุนอื่น 1,000,000    0.00  1,000,000    0.00  1,895,194    0.00  
ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 526,341,989 1.53 655,162,109 1.76 734,424,504    1.68  
ที่ดิน อาคาร และ อุปกรณ-สุทธิ 26,351,695,291 76.75 28,795,045,018 77.40 34,973,048,824  79.88  
สินทรัพยอื่น 723,293,496 2.11 212,526,565 0.57 327,142,155    0.75  
     รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 29,859,112,387 86.96 31,982,374,841 85.96 38,391,262,434 87.68 
รวมสินทรัพย 34,336,476,863 100.0 37,204,641,202 100.0 43,783,779,515 100.0 
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบดุล       

                 ตรวจสอบแลว    

  ป  2549  ป  2550  ป  2551 
 (บาท) % (บาท) % (บาท) % 

หนี้สินหมุนเวียน       
  เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 11,719,321 0.03                         -  -                          -  - 
  เจาหนี้การคา  3,710,065 0.01 54,711,489 0.15 53,325,273 0.12 
  เงินกูยืมระยะสั้นจากบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน 3,171,250 0.01 3,300,159 0.01 3,429,068 0.01 
  สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป 2,236,576,226 6.51 1,233,591,261 3.32 3,320,419,636 7.58 
  เงินกูยืมระยะสั้นอื่น                          -  -                           -  - 1,450,000,000 3.31 
  เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง 835,070,697 2.43 379,211,889 1.02 851,814,659 1.95 
  ภาษีเงินไดคางจาย 346,745,000 1.01 252,448,562 0.68 316,571,142 0.72 
  หนี้สินหมุนเวียนอื่น 1,405,952,757 4.09 2,611,788,665 7.02 2,355,265,883 5.38 
     รวมหนี้สินหมุนเวียน 4,842,945,316 14.10 4,535,052,025 12.19 8,350,825,661 19.07 
  หนี้สินไมหมุนเวียน       
เงินกูยืมระยะยาวจากบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกัน                            -          -  40,885,256    0.11  161,587,774 0.37 
เงินกูยืมระยะยาวอื่น  8,875,511,177 25.85 10,770,470,484 28.95 11,674,686,104  26.66  
หนี้สินภาษีเงินไดรอตัดบัญชี 796,079,582    2.32  759,512,233 2.04 715,324,822    1.63  
รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา 4,983,811,529 14.51 4,893,018,074 13.15 4,817,191,627  11.00  
เงินมัดจํารับจากลูกคา 2,112,732,152 6.15 2,405,361,563 6.47 2,857,708,211    6.53  
เงินค้ําประกันสิทธิการเชา 151,212,010 0.44 161,049,067 0.43 33,132,999    0.08  
    รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 16,919,346,450 49.28 19,030,296,677 51.15 20,259,631,537 46.27 
    รวมหนี้สิน 21,762,291,766 63.38 23,565,348,702 63.34 28,610,457,198 65.34 
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย   
งบดุล       

   ตรวจสอบแลว    

  ป  2549  ป  2550  ป  2551 
 (บาท) % (บาท) % (บาท) % 

สวนของผูถือหุน       
ทุนเรือนหุน       
   ทุนจดทะเบียน* 2,178,816,000  2,178,816,000  2,178,816,000  

   ทุนที่ออกและชําระแลว 2,178,816,000 6.35 2,178,816,000 5.86 2,178,816,000 4.98 
สวนเกินมูลคาหุน 2,007,565,850 5.85 2,007,565,850 5.40 2,007,565,850 4.59 
การเปลี่ยนแปลงในมูลคายุติธรรม 1,174,644   0.00  1,277,030    0.00  5,319,194 0.01 
คาความนิยมติดลบ 112,594,465 0.33 112,594,465 0.30                           -  0.00 
กําไรสะสม       
  จัดสรรแลว-สํารองตามกฎหมาย 217,881,600 0.63 217,881,600 0.59 217,881,600 0.50 
  ยังไมไดจัดสรร 7,509,391,324 21.87 8,502,680,424 22.85 10,089,338,299 23.04 
สวนของผูถือหุนนอย 546,761,214 1.59 618,477,131 1.66 674,401,374 1.54 
      รวมสวนของผูถือหุน 12,574,185,097 36.62 13,639,292,500 36.66 15,173,322,317 34.66 
 รวมหน้ีสินและสวนของผูถือหุน 34,336,476,863 100.0 37,204,641,202 100.0 43,783,779,515 100.0 

       
หมายเหตุ :  *ทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 ประกอบดวย หุนสามัญ 2,178,816,000 หุน มูลคา 1 บาท/หุน  
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)      
งบกําไรขาดทุนและกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรร      
           ตรวจสอบแลว 

  ป  2549  ป  2550  ป  2551 
 (บาท) % (บาท) % (บาท) % 

รายได       
  รายไดคาเชาและบริการ 2,943,113,295 41.17 3,066,185,687 39.97 3,250,956,557 57.22 
  ดอกเบี้ยรับ 173,141,989 2.42 177,464,236 2.31 354,437,373 6.24 
  รายไดเงินปนผล 3,584,338,481 50.14 3,949,311,444 51.48 1,566,937,497 27.58 
  รายไดอื่น 447,426,551 6.26 479,177,025 6.25 509,116,466 8.96 
     รวมรายได 7,148,020,316 100.00 7,672,138,392 100.00 5,681,447,893 100.00 
ตนทุนและคาใชจาย       
ตนทุนการเชาและบริการ 1,221,280,607 17.09 1,262,616,216 16.46 1,389,852,919 24.46 
คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร 712,168,421 9.96 910,542,098 11.87 1,063,546,935 18.72 
ดอกเบี้ยจาย 548,820,297 7.68 427,585,110 5.57 498,770,685 8.78 
คาตอบแทนกรรมการ 2,760,000 0.04 3,400,000 0.04 5,290,000 0.09 
       รวมตนทุนและคาใชจาย 2,485,029,325 34.77 2,604,143,424 33.94 2,957,460,539 52.05 
กําไรสุทธิจากการดําเนินงาน 4,662,990,991 65.23 5,067,994,968 66.06 2,723,987,354 47.95 
สวนแบงในผลขาดทุน(กําไร)จากเงินลงทุนในบริษัทยอย                        -         -                         -         -                         -         -  
ภาษีเงินได ( 333,016,186) (4.66) ( 343,214,187) (4.47) ( 332,656,154) -5.86 
กําไร(ขาดทุน)สุทธิสําหรับป 4,329,974,805 60.58 4,724,780,781 61.58 2,391,331,200 42.09 

กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรตนป 4,763,788,611  8,222,237,016  12,271,584,837  
จัดสรรเปนทุนสํารอง                        -                          -   -  
เงินปนผลจาย ( 871,526,400)  ( 675,432,960)  ( 718,894,836)  
กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรสิ้นป 8,222,237,016  12,271,584,837  13,944,021,201  
กําไรตอหุน       
      กําไร (ขาดทุน) สุทธิตอหุน ขั้นพื้นฐาน                  1.99                    2.17                    1.10   
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ตารางสรุปอัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ    
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) และ บริษัทยอย 
    

  ณ 31 ธันวาคม 2549 2550 2551 

LIQUIDITY RATIO       
  อัตราสวนสภาพคลอง 0.93 1.15 0.65 
  อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว 0.82 0.96 0.50 
 อัตราสวนสภาพคลองกระแสเงินสด 0.75 0.90 0.61 
  อัตราสวนหมุนเวียนลูกหนี้การคาถัวเฉลี่ย 36.30 26.31 20.34 
  ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย 10 14 18 
PROFITABILITY RATIO    
  อัตรากําไรขั้นตน 43.59% 41.76%(1) 43.14% 
 อัตรากําไรจากการดําเนินงาน 29.36% 27.90%(1) 26.25% 
 อัตรากําไรอื่น - - - 
 อัตราสวนเงินสดตอการทํากําไร 178.90% 230.39%(1) 157.96% 
  อัตรากําไรสุทธิ 21.75% 18.70%(1) 22.22% 
  อัตราผลตอบแทนผูถือหุน 14.50% 12.53%(1) 15.89% 
EFFICIENCY RATIO    
  อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย 4.98% 4.99% 5.40% 
 อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร 11.86% 10.99% 11.02% 
 อัตราการหมุนของสินทรัพยถัวเฉลี่ย 0.22 0.24 0.23 
FINANCIAL POLICY RATIO    
  อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน 1.73 1.73 1.89 
  อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหุน 0.88 0.88 1.09 
  อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน 0.59 0.59 0.75 
  อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย 5.67 7.23 7.23 
 อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน (cash basis) 0.51 0.65 0.45 

  อัตราการจายเงินปนผล 40%  40%  30%  
 
หมายเหตุ :       (1) ในป 2550 อัตรากําไรขั้นตน, อัตรากําไรจากการดําเนินงาน, อัตราสวนเงินสดตอการทํากําไร, อัตรากําไรสุทธิ และ                    
                           อัตราผลตอบแทนผูถือหุน ไมรวมรายไดที่ไมเกิดขึ้นเปนประจํา จํานวน 214.3 ลานบาท  
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คําอธิบายและการวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงานในป 2550 และป 2551 
 
ภาพรวมผลการดําเนินงาน: 
 ในป 2550 บริษัทฯ มีกําไรสุทธิ 1,783.4 ลานบาท เพิ่มขึ้น 5.8% จากปกอน โดยมีรายไดรวมเติบโต 17.7% จากป
กอนมาอยูที่ 7,895.3 ลานบาท หากไมรวมรายไดที่ไมไดเกิดขึ้นเปนประจําดังกลาวขางตน บริษัทฯ มีกําไรสุทธิเทากับ 
1,569.1 ลานบาท ลดลง 6.9% จากปกอน เนื่องจากการเพิ่มขึ้นของคาเสื่อมราคาจากการปรับปรุงและพัฒนาสินทรัพยใน
หลายโครงการและค า ใช จ ายส ง เส ริมการขายและการตลาดที่ สู งขึ้ น  โดย เฉพาะที่ โค รงการเซ็ นท รัล เวิลด 
ซึ่งอยูในระยะเริ่มแรกของการดําเนินงาน เพื่อกระตุนการใชจายของผูบริโภคในภาวการณที่การบริโภคภายในประเทศชะลอ
ตัวลง  ในขณะที่รายไดรวมอยูที่ 7,681.0 ลานบาท เพิ่มขึ้น 14.5% จากปกอน และมีกําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษี คาเสื่อม
ราคาและคาตัดจําหนายเพิ่มขึ้น 2.0% จากชวงเดียวกันของปกอนมาอยูที่ 3,751.5 ลานบาท ซึ่งเปนผลจากผลการดําเนิน
งานที่ดีขึ้นของโครงการเซ็นทรลัเวิลด 

ป 2551 บริษัทฯ มีรายไดจากจํานวน 8,598.6 ลานบาท เพิ่มขึ้น 8.9% จากปที่ผานมา และมีกําไรสุทธิจํานวน 
2,185.8 ลานบาท เพิ่มขึ้น 22.6% จากปกอน หากไมรวมรายไดที่ไมไดเกิดขึ้นเปนประจําดังกลาวขางตนในป 2550 รายไดคา
เชาคาบริการและคาขายอาหารและเครื่องดื่มจะเติบโตเทากับ 11.9% และมีกําไรสุทธิในป 2551 เพิ่มขึ้น 39.3% เมื่อเทียบ
กับปที่ผานมา โดยมีสาเหตุหลักจากผลประกอบการที่ดีขึ้นอยางตอเนื่องของธุรกิจศูนยการคาและการบริหารตนทุนและคาใช
จายอยางมีประสิทธิภาพ  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 บริษัทฯ บริหารพื้นที่ใหเชารวมทั้งหมด 778,496 ตารางเมตร  ประกอบดวย พื้นที่คา
ปลีกในศูนยการคา 627,843 ตารางเมตร พื้นที่อาคารสํานักงาน 144,280 ตารางเมตร และพื้นที่อาคารที่พักอาศัย 6,373 ตา
รางเมตร อนึ่ง พื้นที่ใหเชาดังกลาวขางตนไมนับรวมพื้นที่ใหเชา 133,268 ตารางเมตร ในโครงการเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 
และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งผลการดําเนินงานถูกโอนไปยังกองทุน CPNRF แตยังอยูภายใตการบริหารของ
บริษัทฯ ในฐานะของผูบริหารสินทรัพยของกองทุน 

 
การพัฒนาโครงการใหม: 

วิกฤตการณทางการเงินของเศรษฐกิจโลกไดสงผลกระทบตอบริษัทฯ ดังนี้  
1) การชะลอแผนการระดมเงินทุนผานกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ซีพีเอ็น รีเทลโกรท (“CPNRF”) เนื่องจากภาวะ

ตลาดทุนที่ไมเอื้ออํานวย สงผลใหโครงสรางทางการเงินของบริษัทฯ จําตองเปลี่ยนแปลงไปจากแผนงานที่กําหนดไวเดิม  
โดยบริษัทฯ ไดจัดหาเงินทุนจากแหลงเงินทุนอื่นเพื่อรองรับการลงทุนเปนการทดแทนไวแลว  

2) การขยายฐานทางธุรกิจเปนไปอยางระมัดระวังมากขึ้น  
สําหรับการพัฒนา 4 โครงการใหม ไดแก โครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ, เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช,  

เซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี และ เซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน ยังคงเปนไปตามแผนงานเดิม โดยบริษัทฯ ไดจัดตรียมแหลงเงินทุนซึ่งมี
เพียงพอตอสนับสนุนโครงการดังกลาวทั้งหมด โดยสวนหนึ่งมาจากวงเงินกูระยะยาวที่ไดรับการอนุมัติสนับสนุนจากธนาคาร
พาณิชยภายในประเทศ ซึ่งเปนผลจากประวัติผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ที่อยูในเกณฑดีมาโดยตลอดและไดรับการจัด
อันดับความนาเชื่อถือทางการเงิน (เครดิตเร็ตติ้ง) ในระดับ A+   

โดยเมื่อเร็วๆ นี้ บริษัทฯ ไดเปดใหบริการศูนยการคาแหงใหม 2 โครงการ ไดแก ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา 
แจงวัฒนะ ในเดือนพฤศจิกายน 2551 และศูนยการคาเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยาบีช ในเดือนมกราคม 2552  สําหรับอีก 2  
โครงการซึ่งอยูระหวางการพัฒนา คือ โครงการเซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี และเซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน นั้น มีความคืบหนาเปน
ไปตามแผนงานที่กําหนดไวทั้งในดานการกอสราง ยอดจองพื้นที่ใหเชา และงบประมาณการลงทุน โดยมีกําหนดเปดให
บริการในเดือนพฤษภาคม 2552 และเดือนธันวาคม 2552 ตามลําดับ 
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รายไดรวม (รายไดจากคาเชาและบริการ และ คาอาหารและเครื่องดื่ม): 
 ในป 2550 บริษัทฯ มีรายไดรวมจากคาเชาคาบริการและคาอาหารและเครื่องดื่มจํานวน 7,895.3 ลานบาท เพิ่มขึ้น 
17.7% จากปกอน หากไมรวมรายไดที่ไมไดเกิดขึ้นเปนประจําดังกลาว รายไดรวมจากคาเชาคาบริการและคาอาหารและ
เครื่องดื่มเทากับ 7,681.0 ลานบาท เติบโต 14.5% จากปกอน เปนผลจากการเพิ่มขึ้นของรายไดคาเชาและบริการ 15.7% 
จากปกอน มาอยูที่ 7,303.0 ลานบาท โดยมีสาเหตุหลักมาจาก (1) การเพิ่มขึ้นของรายไดคาบริการรวมและคาบริการไอเย็น 
(common area and air conditioning services) หลังจากการปรับอัตราคาบริการใหมสําหรับทุกโครงการเมื่อเดือนสิงหาคม 
ป 2549, (2) การเพิ่มขึ้นของสัดสวนรายไดจากโครงการเซ็นทรัลเวิลดหลังจากเสร็จส้ินการปรับปรุงและเปดใหบริการในเดือน
ธันวาคม 2549, (3) การเพิ่มขึ้นของรายไดจากผูเชาหลักรายใหม (ศูนยออกกําลังกาย แคลิฟอรเนีย วาว) ณ โครงการ 
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม แอรพอรต และ (4) ผลการดําเนินงานที่ดีขึ้นของโครงการเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา และโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร หลังจากที่ไดมีการปรับปรุงพื้นที่ใหเชาแลวเสร็จในเดือนธันวาคม ป 2549 สําหรับรายได 
คาอาหารและเครื่องดื่มลดลง 4.7% จากปที่ผานมา อยูที่ 378.0 ลานบาท เนื่องจากการปดการใหบริการศูนยอาหารที่ 
โครงการเซ็นทรัลเวิลด และอยูระหวางการปดปรับปรุงศูนยอาหารที่โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 
 ในป 2551 บริษัทฯ มีรายไดรวม 8,598.6 ลานบาท เพิ่มขึ้น 8.9% จากปกอน หากไมรวมรายไดที่มิไดเกิดขึ้นเปน
ประจําดังกลาว รายไดรวมเติบโต 11.9% จากปกอน และมีรายไดคาเชาและคาบริการเพิ่มขึ้น 11.5% จากปกอน ซึ่งเปนผล
มาจาก (1) การเพิ่มขึ้นของรายไดคาบริการ ภายหลังการปรับขึ้นอัตราคาบริการรวมและคาบริการไอเย็น (“CAM Charge”) 
เมื่อเดือนมกราคม ป 2551 (2) รายไดที่เพิ่มขึ้นจากโครงการเซ็นทรัลเวิลด จากอัตราการเชาพื้นที่ที่สูงขึ้นและการปรับลด 
สวนลด (พิเศษ) คาเชาพื้นที่ (3) อัตราคาเชาพื้นที่ที่ปรับเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องในทุกโครงการ (4) รายไดสวนเพิ่มจากการเปด
ใหบริการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ 
 
ตนทุนรวม: 
 ในป 2550 บริษัทฯ มีตนทุนรวมเพิ่มขึ้น 18.3% จากปกอน มาอยูที่ 4,473.4 ลานบาท โดยแบงเปนตนทุนจากการ
ใหเชาพื้นที่และการใหบริการจํานวน 4,185.2 ลานบาท เพิ่มขึ้น 20.3% จากปกอน เปนผลจากการเพิ่มขึ้นของคาเสื่อมราคา
ของพื้นที่สวนขยายและคาใชจายสาธารณูปโภคของโครงการเซ็นทรัลเวิลดหลังการเปดใหบริการในเดือนธันวาคม ป 2549 
ตนทุนอาหารและเครื่องดื่มลดลง 5.1% จากปกอน เนื่องจากการปดศูนยอาหารจํานวน 2 แหง 

ในป 2551 บริษัทฯ มีตนทุนรวมเทากับ 4,889.6 ลานบาท เพิ่มขึ้น 9.3% จากปกอน โดยมีตนทุนจากการใหเชา 
พื้นที่และการใหบริการเทากับ 4,516.4 ลานบาท  เพิ่มขึ้น 7.9% จากปกอน เนื่องจาก (1) การรับรูคาเสื่อมราคาและ 
คาตัดจําหนายสินทรัพยใหเชาโครงการเซ็นทรัลเวิลดที่เพิ่มขึ้นตามความคืบหนาที่แลวเสร็จโดยรวมของโครงการ (2) คาเสื่อม
ราคาและคาตัดจําหนายสินทรัพยโครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ ที่เพิ่มเขามาภายหลังเปกใหบริการ (3) คาเชาที่ดิน
และอาคารโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว ที่เพิ่มขึ้นสําหรับชวงอายุสัญญาใหม ซึ่งคาเชาดังกลาวบันทึกโดยใชตัวเลข
ประมาณการที่คาดวาบริษัทฯ จะตองจายสําหรับชวงอายุสัญญาใหม ซึ่งยังอยูระหวางดําเนินการตอสัญญาและจะนําเสนอ
ขออนุมัติตอที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนที่จะจัดขึ้นในวันที่ 25 มีนาคม 2552 

 
คาใชจายในการขายและบริหาร: 
 ในป 2550 บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายและบริหารจํานวน  1,514.5 ลานบาท เพิ่มขึ้น 40.5% จากปกอน  
มีสาเหตุหลักจากการเพิ่มขึ้นของคาใชจายในการโฆษณาและประชาสัมพันธ โดยเฉพาะที่โครงการเซ็นทรัลเวิลดและคาใช
จายดานบุคลากร  อนึ่ง จากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวและการจับจายใชสอยที่คอนขางซบเซาตลอดทั้งป 2550 สงผลให
บริษัทฯมีคาใชจายในการโฆษณาและประชาสัมพันธเพิ่มขึ้น 80.3% จากปกอน มาอยูที่ 565.7 ลานบาท คิดเปน 7.4% ของ
รายไดรวมซึ่งไมรวมรายการที่เกิดขึ้นไมเปนประจํา โดยเพิ่มขึ้นจากป 2549 ที่มีสัดสวนอยูที่ 4.7% ของรายไดรวม 

ในป 2551 บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายและบริหารรวมเทากับ 1,556.8 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้น 2.8% จากปกอน 
จากการเพิ่มขึ้นของคาใชจายดานบุคลากรตามจํานวนบุคคลากรที่เพิ่มขึ้นเพื่อสนับสนุนการขยายตัวทางธุรกิจ ในขณะที่ 



(ส่ิงที่สงมาดวย 2) 

30 

คาใชจายคาโฆษณาและประชาสัมพันธลดลง  ทั้งนี้ ในชวงภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวและการอุปโภคและบริโภคที่ลดลง 
บริษัทฯ บริหารจัดการคาใชจายในการโฆษณาและประชาสัมพันธเชิงกลยุทธ โดยอิงกับรายไดและพิจารณาควบคูไปกับผล
ตอบแทนทั้งในดานการกระตุนยอดขายและจํานวนผูเขามาใชบริการในศูนยการคาที่จะเกิดขึ้นตามมา  สําหรับป 2551  
หากไมนับรวมคาใชจายพิเศษสําหรับการประชาสัมพันธการเปดตัวโครงการใหมคือ ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ 
แลว บริษัทฯ จะมีคาใชจายในการโฆษณาและประชาสัมพันธรวมเทากับ 461.5 ลานบาท ลดลง 18.4% จากปกอน ซึ่งคิด
เปน 5.4% ของรายไดรวมของป 2551 ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับ 7.4% ของรายไดรวมในป 2550 
 
กําไรสุทธิ: 
 ในป 2550 บริษัทฯ มีกําไรสุทธิเทากับ 1,783.4 ลานบาท เพิ่มขึ้น 5.8% จากปกอน หากไมรวมรายไดที่ไมไดเกิดขึ้น
เปนประจําดังกลาว กําไรสุทธิอยูที่ 1,569.1 ลานบาท ลดลง 6.9% จากปกอน เนื่องจากคาใชจายในการโฆษณาและ 
ประชาสัมพันธที่เพิ่มขึ้น  

ในป 2551 บริษัทฯ มีกําไรสุทธิเทากับ 2,185.8 ลานบาท เพิ่มขึ้น 22.6% จากปกอน ซึ่งหากไมรวมรายไดที่มิได 
เกิดขึ้นเปนประจําดังกลาวในปที่ผานมา บริษัทฯ จะมีกําไรสุทธิเติบโต 39.3% จากปกอน จากผลประกอบการที่เติบโตอยาง
ตอเนื่องของธุรกิจศูนยการคา 
 
ฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2550 
สินทรัพยรวม 
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2550 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมจํานวน 37,204.6 ลานบาท ประกอบดวยสินทรัพยหมุนเวียน
จํานวน 5,222.3 ลานบาท (คิดเปน 14.0% ของสินทรัพยรวม), สินทรัพยไมหมุนเวียนประเภทที่ดิน อาคาร และอุปกรณ
จํานวน 28,795.0 ลานบาท (คิดเปน 77.4% ของสินทรัพยรวม), และสินทรัพยอื่นๆจํานวน 3,187.3 ลานบาท (คิดเปน 8.6% 
ของสินทรัพยรวม) เมื่อเปรียบเทียบ ณ ส้ินป 2549 สินทรัพยรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2550 เพิ่มขึ้น 2,868.1 ลานบาท หรือ 
8.4% ซึ่งเปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของที่ดิน อาคารและอุปกรณจํานวน 2,443.4 ลานบาท หรือ 9.3% จากการกอสรางโครง
การเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะและโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมจํานวน 43,783.8 ลานบาท เพิ่มขึ้น 6,579.1 ลานบาท หรือเพิ่ม
ขึ้น 17.7% จาก ณ ส้ินป 2550 โดยเปนผลหลักจากที่ดิน อาคาร และอุปกรณ และสิทธิการเชา (คิดเปน 80.0% ของสินทรัพย
รวม) ที่เพิ่มขึ้นจากปกอน 6,178.0 ลานบาท จากการซื้อที่ดินในจังหวัดเชียงใหม การรับรูมูลคางานกอสรางเพิ่มเติมของ 
โครงการที่อยูระหวางการพัฒนาและโครงการเปดใหม-ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ 

 
หนี้สินรวม 
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2550 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเทากับ 23,565.3 ลานบาท ประกอบดวยหนี้สินไมหมุนเวียน 
81.0% ของหนี้สินรวม และบริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยเทากับ 12,044.9 ลานบาท หรือคิดเปนสัดสวน 51.1%  
ของหนี้สินรวม ในป 2550 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเพิ่มขึ้น 8.3% จาก 1) การออกหุนกูไมมีหลักประกันจํานวน 3,000 ลานบาท 
ในเดือนมิถุนายน ป 2550 เพื่อใชเปนเงินทุนสําหรับโครงการใหม และ 2) ตั๋วอาวัลสัญญาใชเงินเพื่อใชในการซื้อที่ดินของ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเทากับ 28,610.5 ลานบาท เพิ่มขึ้น 5,045.1 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้น 
21.4% จาก ณ ส้ินป 2550  จากการกูยืมเงินระยะสั้นจํานวน 1,450 ลานบาท (ตั๋วสัญญาใชเงินและตั๋วแลกเงิน) การออก 
หุนกูระยะยาวไมมีหลักประกันจํานวน 1,500 ลานบาท และการเบิกใชวงเงินกูยืมระยะยาว จํานวน 2,500 ลานบาท โดย ณ 
ส้ินป 2551 บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยจายเพิ่มขึ้น 4,400.2 ลานบาท หรือ 36.5% จาก ณ  ส้ินป 2550 มาอยูที่ 
16,445.1 ลานบาท คิดเปน 57.5% ของหนี้สินรวม ณ ส้ินป 2551 
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สวนของผูถือหุน 
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2550 บริษัทฯ มีสวนของผูถือหุนเทากับ 13,639.3 ลานบาท เพิ่มขึ้น 1,065.1 ลานบาท หรือ 
8.5% จาก  ณ  ส้ินป  2549 และมีกําไรสะสมเทากับ  8,720.6 ลานบาท  เพิ่มขึ้น  993.3 ลานบาท  จาก  ณ  ส้ินป  2549  
โดยมีสาเหตุจาก (1) บริษัทฯ มีกําไรสุทธิเทากับ 1,783.4 ลานบาท (2) มีการจายเงินปนผลจํานวน 675.4 ลานบาท และ 
(3) มีรายการขาดทุนสะสมจากบริษัทยอยจํานวน 114.7 ลานบาท ซี่งแสดงเปนรายการหักจากกําไรสะสมยังไมไดจัดสรรและ
แสดงเปนรายการเพิ่มขึ้นในสวนของผูถือหุนสวนนอยในงบดุล รายการที่เกิดขึ้นดังกลาวเปนผลมาจากการเพิ่มสัดสวนการ 
ถือหุนในไนนสแควร จาก 60.0% เปน 87.1% (ณ วันที่บริษัทฯ เพิ่มสัดสวนการถือหุนในบริษัทยอย บริษัทยอยมีขาดทุน
สะสมจํานวน 420 ลานบาท) การซื้อหุนเพิ่มทุนดังกลาวทําใหเกิดสวนตางในราคาที่สูงกวาสินทรัพยสุทธิของบริษัทยอย เนื่อง
จากผูบริหารเชื่อวา ผลตางราคาหุนดังกลาว เกิดจากการที่บริษัทไดตั้งสํารองเพื่อการดอยคาของสินทรัพยไวเต็มจํานวน ซึ่ง
จะสามารถชดเชยกลับมาไดจากผลประกอบการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระรามเกา ในอนาคต  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2551 บริษัทฯ มีสวนของผูถือหุนเทากับ 15,173.3 ลานบาท เพิ่มขึ้น 1,534.0 ลานบาท หรือ 
11.2% จาก ณ ส้ินป 2550 โดย ณ ส้ินป 2551 บริษัทฯ มีกําไรสะสม 10,307.2 ลานบาท เพิ่มขึ้น 1,586.7 ลานบาท จาก ณ 
ส้ินป 2550 โดยเปนผลมาจาก (1) กําไรสุทธิประจําป 2551 จํานวน 2,185.8 ลานบาท (2) การจายเงินปนผลสําหรับผลการ
ดําเนินงานป 2550 จํานวน 718.9 ลานบาท (0.33 บาทตอหุน)ซึ่งจายในประจําป 2551 (3) การรับรูคาความนิยมติดลบเปน
กําไรจํานวน 211.1ลานบาท โดยบันทึกเปนรายการปรับปรุงในกําไรสะสม ซึ่งเปนผลสืบเนื่องการเปลี่ยนแปลงนโยบายการ
บัญชี  
 
โครงสรางทางการเงิน: 
 โครงสรางทางการเงินของบริษัทฯ อยูในระดับแข็งแกรง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2550 บริษัทฯ มีอัตราสวนหนี้สินที่มี
ภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุนเทากับ 0.6 เทา ไมเปล่ียนแปลงเมื่อเทียบกับ ณ ส้ินป 2549 บริษัทฯ มีอัตราสวนความ
สามารถในการชําระดอกเบี้ยเทากับ 7.3 เทา เพิ่มขึ้นจาก 5.9 เทา ณ ส้ินป 2549 ซึ่งเปนผลมาจากกระแสเงินสดจากการ
ดําเนินงานที่เพิ่มขึ้น  

จากภาวะตลาดทุนที่ไมเอื้ออํานวยตอการระดมทุนผานกองทุน CPNRF เพื่อใชสนับสนุนการขยายธุรกิจ บริษัทฯ จึง
ไดจัดหาเงินทุนจากแหลงเงินทุนอื่นทดแทน ระหวางในป2551บริษัทฯ ไดทําการกูยืมเงินเปนจํานวนรวม 5,450 ลานบาท 
ประกอบดวยเงินกูยืมระยะสั้น จํานวน 1,450 ลานบาท (อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ย 3.80% ตอป) หุนกูระยะยาวไมมีหลักประกัน
จํานวน 1,500 ลานบาท (อายุ 3 ป ชําระคืนเงินตนเมื่อครบกําหนด และอัตราดอกเบี้ยคงที่ 4.80% ตอป) และเงินกูยืมระยะ
ยาวจากธนาคารพาณิชย จํานวน 2,500 ลานบาท (ระยะเวลาผอนชําระคืนเงินตน 7 ป อัตราดอกเบี้ย MLR-2% ตอป) สงผล
ใหอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน ณ ส้ินป 2551 อยูที่ 0.8 เทา เพิ่มขึ้นจาก 0.6 เทา เมื่อ ณ ส้ินป 
2550  

ณ ส้ินป 2550 เงินกูยืมที่มีภาระดอกเบี้ยของบริษัทฯ ประกอบดวยเงินกูยืมอัตราดอกเบี้ยคงที่ในสัดสวน 61% และ
อัตราดอกเบี้ยลอยตัวในสัดสวน 39% โดยมีอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักอยูที่ 5.2% ตอป ลดลงจากปกอน ซึ่งอยูที่ 
5.5% สวนในป 2551 บริษัทฯ มีดอกเบี้ยจายและคาใชจายในการกูยืมรวมจํานวน 543.4 ลานบาท ลดลง 6.4% จาก  
ณ ส้ินป 2550 ภายใตภาวะการณที่อัตราดอกเบี้ยมีแนวโนมลดลง บริษัทมีนโยบายที่จะรักษาอัตราสวนของเงินกูยืมที่มีอัตรา
ดอกเบี้ยลอยตัวประมาณ 40% 
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ฐ) สารสนเทศเกี่ยวกับการทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน และการไดมาจําหนายไปซึ่งสินทรัพยยอนหลัง 6 เดือน 
  

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่ 6/2551 เมื่อวันที่ 5 พฤศจิกายน 2551 มีมติอนุมัติการเขาทําสัญญาเชาที่ดินกับ
บริษัท โรบินสันนครินทร จํากัด (“โรบินสันนครินทร”) ซึ่งเปนบริษัทยอยที่บริษัท หางสรรพสินคาโรบินสัน จํากัด (มหาชน) 
(“ROBINS”) ถือหุน 99.86% ซึ่งรายการดังกลาวถือเปนรายการที่เกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้ กรรมการที่มีสวนไดเสีย และกรรมการที่เปน
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันไมไดออกเสียงในการพิจารณารายการดังกลาว โดยรายละเอียดการเขาทํารายการและเงื่อนไข มีดังตอไปนี้ 

 
วัน เดือน ป ที่เขาทํารายการ: 

ภายหลังจากคูสัญญาทั้งสองฝายไดขอสรุปรายละเอียดและเงื่อนไขตางๆ ในสัญญาเชาที่ดิน  
 

คูสัญญา: 
ผูเชา  CPN 
ผูใหเชา โรบินสันนครินทร ซึ่งเปนบริษัทยอยที่ ROBINS ถือหุน 99.86% 
ความสัมพันธระหวางกัน ผูถือหุนใหญและกรรมการของ CPN และ โรบินสันนครินทร คือกลุมจิราธิวัฒน 
 

ลักษณะรายการ: 
CPN ทําสัญญาเชาที่ดินระยะเวลา 30 ป จากโรบินสันนครินทร ซึ่งจัดเปนรายการที่เกี่ยวโยงกันประเภทเกี่ยวกับสินทรัพย

หรือบริการ ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เรื่องการเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัท 
จดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ.2546 และที่แกไขเพิ่มเติม  
 

ขนาดของรายการ: 
มูลคาของสิทธิการเชาที่ดินรวมทั้งส้ิน 387 ลานบาท โดยแบงการชําระเปน 4 งวด คิดเปนมูลคาปจจุบันเทากับ 340  

ลานบาท (อัตราคิดลด 12%) โดยมีรายละเอียดการชําระคาสิทธิการเชา ดังนี้ 
งวดที่ 1 จํานวน 116 ลานบาท ชําระในวันทําสัญญาเชา 
งวดที่ 2 จํานวน 116 ลานบาท ชําระภายในปที่ 1 หลังจากวันทําสัญญาเชา 

  งวดที่ 3 จํานวน 116 ลานบาท ชําระภายในปที่ 2 หลังจากวันทําสัญญาเชา 
  งวดที่ 4 จํานวน   39 ลานบาท ชําระภายในปที่ 3 หลังจากวันทําสัญญาเชา 

ตามเกณฑรายการที่ เกี่ยวโยงกัน  คิดเปนรอยละ  2.92 ของมูลคาสินทรัพยที่ มีตัวตนสุทธิ3 โดยคํานวณจาก 
งบการเงินรวมของบริษัท ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2551 

ตามเกณฑการไดมาจําหนายไปซึ่งสินทรัพย  คิดเปนรอยละ  1.03 ของมูลคาสินทรัพยรวม4 โดยคํานวณจาก 
งบการเงินรวมของบริษัท ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2551  ตามเกณฑมูลคารวมของสิ่งตอบแทน 
 

รายละเอียดของสินทรัพยที่ทํารายการ: 
  ที่ดินที่จะเชาเปนที่ดินเปลายังไมไดปรับหนาดิน เนื้อที่รวม 20 ไร 1 งาน 49 ตารางวา ตั้งอยูบนถนนศรีนครินทร และซอย
ออนนุช 39 (ซอยอนามัย) แขวงสวนหลวง (พระโขนงฝงเหนือ) เขตสวนหลวง (พระโขนง) กรุงเทพมหานคร  

                                                           
3 มูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2551 เทากับ 13,260.40 ลานบาท 
4 มูลคาสินทรัพยรวม ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2551 เทากับ 37,430.21 ลานบาท 
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เกณฑที่ใชกําหนดมูลคา: 
ราคาตลาดที่ประเมินโดยผูประเมินอิสระของทั้งสองฝาย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

บริษัท ผูประเมินอิสระ ราคาซื้อขายตามราคาตลาด 
(freehold) 

มูลคาปจจุบันของราคาเชา 
ระยะเวลา 30 ป (leasehold) 

CPN บจ.ยูเค แวลูเอชั่น แอนด เอเจนซ่ี 92,000 บาท/ตารางวา 339 ลานบาท 
ROBINS บจ.15 ที่ปรึกษาธุรกิจ 93,000 บาท/ตารางวา 362 ลานบาท 

 
รายละเอียดของบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน: 

• ผูถือหุนใหญ 
 กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญของ CPN และ ROBINS โดยมีสัดสวนการถือหุนโดยสรุปไดดังนี้  

1) ถือหุนทางตรงและทางออมใน CPN จํานวน 59.89% 
2) ถือหุนทางตรงและทางออมใน ROBINS จํานวน 53.83% 
3) ถือหุนทางออมใน โรบินสันนครินทร จํานวน 53.75% 

• กรรมการ 
 
 
 
 
 
 

แหลงเงินทุนที่ใช: 
 เงินสดจากการดําเนินงาน  
 
ความจําเปนและเหตุผล: 
 CPN เชาที่ดินดังกลาวเพื่อพัฒนาศูนยการคาในรูปแบบของไลฟสไตลเซ็นเตอร ซึ่งเปนศูนยการคาแบบเปด ขนาด 2 ชั้น 
พื้นที่รวมทั้งโครงการประมาณ 56,000 ตารางเมตร ซึ่งคณะกรรมการบริษัทพิจารณาแลวเห็นวาทําเลที่ตั้งมีความเหมาะสมในการ
พัฒนาโครงการและจะชวยเพิ่มมูลคาใหแกบริษัทในระยะยาว นอกจากนี้ยังสอดคลองกับแผนกลยุทธของ CPN ที่ตองการพัฒนา
ศูนยการคารูปแบบใหมเพื่อตอบสนองความตองการของผูบริโภค ทั้งนี้ สําหรับการพัฒนาโครงการ CPN จะพิจารณาชวงเวลาที่
เหมาะสมในการเริ่มพัฒนาโครงการ โดยคํานึงถึงภาวะเศรษฐกิจและภาวะตลาดเปนสําคัญดวย 
 
ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบ: 
  คณะกรรมการบริษัทที่ไมมีสวนไดเสีย และคณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นเกี่ยวกับการตกลงเขาทํารายการวามี
ความสมเหตุผล  เนื่องจากกลุมจิราธิวัฒนถือหุนทั้งทางตรงและทางออมใน CPN, ROBINS และโรบินสันนครินทรในสัดสวนที่ใกล
เคียงกัน  ประกอบกับคาตอบแทนสิทธิการเชาที่ CPN จายใหแกโรบินสันนครินทรนั้น มีมูลคาปจจุบันสุทธิใกลเคียงกับมูลคาคาเชา
ตลาดที่ประเมินโดยผูประเมินอิสระ คณะกรรมการจึงมีมติอนุมัติการเขาตกลงทําสัญญาเชาที่ดินกับโรบินสันนครินทร 

 

บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ตําแหนงใน  
CPN 

ตําแหนงใน 
 ROBINS 

ตําแหนงใน 
โรบินสันนครินทร 

1. นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน กรรมการ ประธานกรรมการ - 
2. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ รองประธานกรรมการ กรรมการ 
3. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ กรรมการ - 




