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เรีียน ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ในปีี 2568 ภายใต้้ความท้้าทายจากความผัันผวนของเศรษฐกิิจโลก  
และเศรษฐกิิจไทยทยอยฟื้้�นอย่่างค่่อยเป็็นค่่อยไปท่่ามกลาง 
ความท้้าทายรอบด้้าน โดยมีีแรงขัับเคล่ื่�อนหลัักมาจากภาคการ 
ท่่องเที่่�ยว การลงทุนุและการบริโิภคภายในประเทศที่่�ปรับัตัวัดีขีึ้้�น ขณะที่่� 
ภาคครััวเรืือนยัังเผชิิญปััญหาหนี้้�สิินสููงและกำลัังซื้้�ออ่่อนแอ ผู้้�จััดการ
กองทรัสต์ของทรัสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์ 
CPN รีีเทล โกรท (“CPNREIT”) ยัังคงให้้ความสำคััญกัับการสร้้าง
รายได้้ การบริิหารต้้นทุุนและควบคุุมค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงานให้้
มีีประสิิทธิิภาพ การรัักษาสภาพคล่่องและการบริิหารจััดการกระแส
เงิินสดให้้มีีความเพีียงพอต่่อการดำเนิินธุุรกิิจ รวมถึึงการเติิบโต
อย่า่งต่อ่เนื่่�องตามนโยบายการลงทุนุของ CPNREIT และมุ่่�งเน้น้สร้า้ง 
ผลตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อย่่างยั่่�งยืืน โดยให้้ความสำคััญ
กัับการบริิหารจััดการทรัพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์ลงทุุนอยู่่�ในปััจจุุบััน  
การเพิ่่�มศักัยภาพของทรัพัย์ส์ินิด้ว้ยการพัฒันาปรับัปรุงุ และการลงทุนุ
ในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม

การบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน 
ผู้้�จััดการกองทรัสต์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ได้้ร่่วมกัันดููแลและ
พััฒนาศููนย์์การค้้าอย่่างสม่่ำเสมอเพื่่�อเพิ่่�มรายได้้ของศููนย์์การค้้า
และเพื่่�อดึึงดููดนัักท่่องเที่่�ยวทั้้�งชาวไทยและชาวต่่างชาติิ สอดคล้้อง
กับันโยบายกระตุ้้�นการท่อ่งเที่่�ยวและการจับัจ่า่ยใช้ส้อย โดยได้ม้ีกีาร
จัดักิจกรรมการตลาดและการส่ง่เสริมการขายอย่า่งต่อ่เนื่่�อง เพื่่�อเพิ่่�ม
จำนวนผู้้�เข้้าใช้้บริิการและส่่งเสริมยอดขายให้้กัับผู้้�เช่่าและพัันธมิตร 
ผ่่านส่ื่�อออนไลน์์และออฟไลน์์ ประกอบกัับมาตรการควบคุุมต้้นทุุน 
ค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ อย่่างต่่อเน่ื่�อง เพ่ื่�อรัักษาความสามารถในการทำ
กำไรให้้ดีีขึ้้�นอีีกด้้วย 

ความแข็ง็แกร่่งของพอร์์ตการลงทุนุของ CPNREIT ที่่�มีคีวามหลากหลาย  
ทั้้�งศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม เป็็นปััจจััยสำคััญที่่�
สนัับสนุุนการเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนในระยะยาว  ส่่งผลให้้กองทรััสต์มีี
รายได้้รวมเติิบโตขึ้้�นร้้อยละ 6.0 โดยมีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยของ
ศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนักังานที่่�ร้อ้ยละ 91.6 สะท้อ้นถึงึคุณุภาพของ
ทรััพย์์สิินภายใต้้การบริิหารจััดการ และความสามารถในการปรัับตััว 
ให้้สอดคล้้องกัับสภาวะแวดล้อมทางธุุรกิิจที่่�เปลี่่�ยนแปลง สำหรัับ 
โรงแรมฮิลิตััน พัทัยา มีอีัตัราเข้า้พัักเฉลี่่�ยทั้้�งปีอียู่่�ที่่�ร้อ้ยละ 89.2 ชะลอตััว 
ลงเล็็กน้้อยจากปีีก่่อนหน้้า

ในด้้านฐานะทางการเงิิน กองทรััสต์์ยัังคงรัักษาความมั่่�นคงและ 
วินิัยัทางการเงิินอย่่างต่่อเน่ื่�อง โดยมีีโครงสร้างเงิินทุนุที่่�เหมาะสม และ
ความสามารถในการสร้างกระแสเงิินสดที่่�สม่่ำเสมอ ซึ่่�งสนับสนุนการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในระดัับที่่�น่่าพอใจ

การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม
กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินกลยุุทธ์การเติิบโตผ่านการลงทุุนเพิ่่�มเติิมใน
ทรััพย์์สิินที่่�มีีคุุณภาพสููง โดยเมื่่�อวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 กองทรััสต์์
ได้้ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
พร้อ้มลงทุุนในพื้้�นที่่�ให้้เช่า่เพิ่่�มเติิม สำหรัับระยะเวลาการเช่า่ 10 ปีแีรก  
ระหว่่างวัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 ถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578  
ส่ง่ผลให้ก้องทรัสต์มีกีารลงทุนุในพื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่ร้อ้ยละ 100 ของโครงการ
ดัังกล่่าว อีีกทั้้�งมีีพื้้�นที่่�ให้้เช่่าเพิ่่�มขึ้้�นอีีกกว่่า 10,000 ตารางเมตร ซึ่่�ง
เป็น็การเสริมสร้างความแข็ง็แกร่่งของกระแสรายได้ใ้นระยะยาว โดย
กองทรัสัต์ไ์ด้กู้้้�ยืืมเงินิจากสถาบันัการเงินิเพื่่�อชำระค่า่เช่า่ดัังกล่า่วก่อ่น  
และดำเนิินการออกหุ้้�นกู้้�ส่่งเสริิมความยั่่�งยืืนเพื่่�อคืืนเงิินกู้้�ยืืม 
บางส่่วน ซึ่่�งนัับเป็็นกองทรััสต์์แรกในประเทศไทยที่่�ออกหุ้้�นกู้้�ส่่งเสริิม 
ความยั่่�งยืืน (Sustainability-linked Bond) สะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�น 
ในการดำเนิินธุุรกิิจภายใต้้กรอบการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ควบคู่่�ไปกัับ
การสร้้างผลตอบแทนที่่�เหมาะสมให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

การเพิ่่�มศัักยภาพของทรััพย์์สิิน
การเพิ่่�มศัักยภาพในการสร้างรายได้้และมููลค่่าเพิ่่�มของทรััพย์์สิิน  
กองทรัสัต์ได้้เดินิหน้้าปรับัปรุงุทรัพัย์สินิหลักัอย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อยกระดับั 
ประสบการณ์์ผู้้�ใช้้บริิการและเสริมศัักยภาพการแข่่งขัันในระยะยาว 
โดยทำการปรัับปรุุง 1) โครงการเซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า ปรัับสู่่�การเป็็น
ศูนูย์์กลางด้้านอาหาร (Gastronomy Hub) พร้อมเพิ่่�มความหลากหลาย 
ของร้้านอาหารและพื้้�นที่่�สำหรัับครอบครััวและการเรีียนรู้้� และ  
2) โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ปรัับโฉมใหม่่เพื่่�อสร้้าง 
จุดุหมายปลายทางที่่�ตอบโจทย์ทั้้�งคนในพื้้�นที่่�และนัักท่อ่งเที่่�ยว โดยทั้้�ง 
สองโครงการดำเนิินการตามแผนและทยอยแล้้วเสร็็จตามกำหนด 
ในช่่วงปลายปีี 

สารจากคณะกรรมการบริษััท
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การพััฒนาด้้านความยั่่�งยืืน
นอกเหนืือจากการเติิบโตทางธุุรกิิจ กองทรััสต์์ยัังให้้ความสำคััญกัับ
การดำเนิินงานอย่่างยั่่�งยืืนในทุุกมิติิ ิทั้้�ง สิ่่�งแวดล้อม สังัคม และบรรษััท
ภิิบาล (Environment, Social, Governance: ESG) โดยในปีี 2568 
กองทรััสต์์ได้้รัับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global Sustainability 
Yearbook 2026 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 5 ในกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�ง
สะท้อ้นถึงึผลการดำเนินิงานด้า้นสิ่่�งแวดล้อม สังัคม และธรรมาภิบิาล
ที่่�โดดเด่่น อีีกทั้้�งยัังได้้รัับการประเมิินและจััดอัันดัับด้้านความยั่่�งยืืน 
ในระดัับสากลความยั่่�งยืืนโดย Global Real Estate Sustainability  
Benchmark (GRESB) ในระดัับ 2 ดาว ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานสากล 
เฉพาะกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ ยืืนยัันถึึงความมุ่่�งมั่่�นในการสร้้างคุุณค่่า
อย่่างยั่่�งยืืนควบคู่่�กัับการเติิบโตในระยะยาว

แนวทางการจััดการกองทรััสต์์ ใน
อนาคต
สำหรัับทิิศทางในอนาคต เศรษฐกิิจไทยในปีี 2569 ยัังมีีข้้อจำกััด
และปััจจััยเสี่่�ยงหลายประการ เช่่น ความผัันผวนของระบบเศรษฐกิิจ
และการค้้าโลก หนี้้�สิินภาคครััวเรืือนและธุุรกิิจที่่�ยัังอยู่่�ในเกณฑ์์สููง 
ความผัันผวนของสภาพภูมิิอากาศ ไปจนถึึงเงื่่�อนไขและบรรยากาศ
ทางเศรษฐกิิจและการเมืืองหลัังการเลืือกตั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรัสต์ 
ยัังคงมุ่่�งเน้้นการขยายพอร์์ตการลงทุุนอย่่างมีีวิินััย ควบคู่่�กัับการเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพของทรััพย์์สิินเดิิม เพื่่�อสร้้างการเติิบโตอย่่างมั่่�นคงและ
ยั่่�งยืืน โดยคำนึึงถึึงผลประโยชน์สูงูสุดุของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์เป็็นสำคัญั

ผู้้�จััดการกองทรัสต์ขอขอบคุุณผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ นัักลงทุุน ผู้้�เช่่า 
พันัธมิตรทางธุุรกิจิ และผู้้�มีส่ว่นได้เ้สีียทุกุฝ่า่ย ที่่�ให้ค้วามไว้ว้างใจและ
สนัับสนุุนการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ด้้วยดีีเสมอมา และขอยืืนยััน
ถึึงความมุ่่�งมั่่�นในการบริิหารงานด้้วยความโปร่่งใส รอบคอบ และ 
ยึึดมั่่�นในหลัักธรรมาภิิบาล เพื่่�อสร้างผลตอบแทนที่่�ยั่่�งยืืนในระยะยาว
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป

นางอวยพร ฟููตระกููล
ประธานกรรมการ

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
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ส่่วนที่่� 1 
สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญ 
ของกองทรััสต์์ 



สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรััสต์์

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย) ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท 

ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ชื่่�อย่่อหลัักทรััพย์์ CPNREIT

วัันจััดตั้้�งกองทรััสต์์ 29 พฤศจิิกายน 2560

วัันที่่�ได้้รัับอนุุมััติิให้้จััดตั้้�งและจััดการทรััสต์์ 29 พฤศจิิกายน 2560

ชื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

ชื่่�อผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”)
บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (“GLAND”)
บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (“สเตอร์์ลิิง”)

ชื่่�อทรััสตีี บริิษััทหลัักทรัพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ชื่่�อผู้้�สอบบััญชีี บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด 40,918.14 ล้้านบาท ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธ.ค. 2568 11.30 บาทต่่อหน่่วย

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ 3,621,074,000 หน่่วย

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) 42,254.06 ล้้านบาท มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิต่่อหน่่วย 11.6689 บาทต่่อหน่่วย

ทุุนจดทะเบีียน 40,195.01 ล้้านบาท มููลค่่าที่่�ตราไว้้ต่่อหน่่วย (PAR) 11.1003 บาทต่่อหน่่วย

ราคา/NAV 0.9684 เท่่า อายุุเฉลี่่�ยคงเหลืือถ่่วงน้ำำ��หนััก 28.6 ปีี

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568 หน่่วยทรััสต์์ ร้้อยละ

กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา/1 1,410,666,833 39.0

สำนัักงานประกัันสัังคม 208,687,200 5.8

Deutsche Bank AG Singapore PWM 79,248,878 2.2

บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 73,919,300 2.0

SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 70,084,632 1.9

ธนาคาร ออมสิิน 64,072,393 1.8

กองทุุนเปิิด อีีสท์์สปริิง Property and Infrastructure Income Plus Flexible 46,100,700 1.3

กองทุุนเปิิด ไทยพาณิิชย์์ พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ เฟล็กซิิเบิ้้�ล 37,435,519 1.0

บริิษััท ไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 36,145,029 1.0

กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 34,858,710 1.0

ข้้อจำกััดหุ้้�นต่่างด้้าว  100.0

สััดส่่วนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ต่่างด้้าว  7.0

หมายเหตุุ: /1 กลุ่่�มเซ็็นทรัลพััฒนา ประกอบด้้วย บริิษััท เซ็็นทรัลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ถืือหน่่วยทรัสต์ร้้อยละ 33.1 บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เอสเตท จำกััด  
ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้อยละ 2.8 บริิษััท ฟิิโนมิินอน ครีีเอชั่่�น จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้อยละ 1.3 บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้�  จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้อยละ 0.7  
บริิษััท ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็็กซ์์ จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้อยละ 0.7 และบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้อยละ 0.4
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ทรััพย์์สิินหลัักที่่�ลงทุุน ราคาประเมิิน 
โดยวิิธีีรายได้้ (ล้้านบาท) ผู้้�ประเมิิน

สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2 31,528 บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3  14,233 บริิษััท ศศิิภัักดิ์์� จำกััด

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ
อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี 

 12,102 บริิษััท ศศิิภัักดิ์์� จำกััด

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต  10,931 บริิษััท ศศิิภัักดิ์์� จำกััด

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา  7,398 บริิษััท ศศิิภัักดิ์์� จำกััด

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา  3,628 บริิษััท ศศิิภัักดิ์์� จำกััด

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  5,950 บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  1,294 บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา  1,641 บริิษััท ศศิิภัักดิ์์� จำกััด

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง  2,961 บริิษััท ศศิิภัักดิ์์� จำกััด

สามารถดููรายงานประเมิินได้้ที่่� www.cpnreit.com

สิิทธิิการเช่่าคงเหลืือเฉล่ี่�ยถ่่วงน้ำำ��หนัักประเภททรััพย์์สิิน 

 2577

1.4% 1.8%

12.0% 13.2%

3.2%

11.9%

15.5%

34.4%

6.5%

 2578  2580  2582  2584  2587  2590  2598  2638

สััดส่่วนการลงทุุน โครงสร้้างรายได้้

(% ของสิิทธิิการเช่่าทั้้�งหมด)(ตามมููลค่่าประเมิิน)

สิิทธิิการเช่่า
100%

ลงทุุนตรง 
100%

ศููนย์์การค้้า
78%

ศููนย์์การค้้า
86%

อาคารสำำ�นัักงาน
16%

อาคารสำำ�นัักงาน
10%

โรงแรม
6%

โรงแรม
4%

ปีี
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นโยบายการจ่่ายปัันผล
ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี และจ่่ายไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง
											           (บาทต่่อหน่่วย)

รููปแบบการจ่่าย ปีี 2560 ปีี 2561 ปีี 2562 ปีี 2563 ปีี 2564 ปีี 2565 ปีี 2566 ปีี 2567 ปีี 2568 ตั้้�งแต่่จััดตั้้�ง

ประโยชน์์ตอบแทน - 1.6170 1.6230 0.2707 0.0552 0.8221 1.0510 0.7217 0.8251 6.9858

เงิินลดทุน 0.2879/1 - - 0.4712 0.5480 0.3148 0.0750 0.3403 0.2653 2.0146

รวม 0.2879 1.6170 1.6230 0.7419 0.6032 1.1369 1.1260 1.0620 1.0904 9.0004

หมายเหตุุ: /1 จ่่ายจากผลการดำเนิินงานในตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ต.ค. – 30 พ.ย. 2560 ของ CPNRF ก่่อนแปลงสภาพเป็็น CPNREIT และจากผลการดำเนิินงาน
ของ CPNREIT ตั้้�งแต่่วัันที่่� 29 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2560

(ล้้านบาท)

สิินทรััพย์์รวม 94,680.6

หนี้้�สิินรวม 52,426.6

ส่่วนทุุน 42,254.1

กำำ�ไร (ขาดทุุน) สะสม 1,485.0

สััดส่่วนการกู้้�ยืืม/สิินทรััพย์์รวม ร้้อยละ 37.1

อัันดัับเครดิิต A+ (Stable Outlook)
2569

-

2,000

4,000

6,000

8,000

เงิินกู้้� หุ้้�นกู้้�

ล้้านบาท

โครงสร้้างเงิินลงทุุน รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระของเงิินกู้้�ยืืม

2571 2572 2573 2574 25752570

รายละเอีียดของคู่่�สััญญาท่ี่�ทำำ�สััญญาเช่่า

ห้้างสรรพสิินค้้า
13.0%ประเภทอื่่�นๆ

22.2%

อาหารและเครื่�องดื่่�ม
19.4%

สิินค้้าแฟชั่่�น
18.8%

สิินค้้าและบริิการ 
เพื่่�อความบัันเทิิง
19.3%

สิินค้้าเทคโนโลยีี 
และอิิเล็็กทรอนิิกส์์

7.4%

สััดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุุรกิิจ สััดส่่วนของสััญญาเช่่าที่่�จะหมดสััญญา

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

ปีี 2569 ปีี 2570 ปีี 2571 หลัังปีี 2571

40.7%

32.3%

24.9%

2.1%

4,650 5,310 
3,000 3,000 

1,000 

8,490 

3,400 

2,356

2,255

1,445

268

ปีี
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ปีี ทรััพย์์สิินปััจจุุบััน ทรััพย์์สิินส่่วนที่่�ลงทุุนเพิ่่�ม
2561 85 -

2562 96 -

2563 98 95

2564 91 100

2565 90 -

2566 98 -

2567 97 -

2568 96 -

อััตราการต่่อสััญญา (ร้้อยละ)ประเภทของสััญญา
สััญญาเช่่าตามส่่วน

แบ่่งรายได้้ 
38%

สััญญาเช่่าอััตราคงที่่� 
62%

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยรวม 
(ศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นัักงาน)

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ

0

2,000

1,000

1,100

4,000

6,000

8,000

บาท/ตร.ม.

ปีี

ปีี

ล้้านบาท

ปีี

ปีี

2565

2565

25652564

2564

25642566

2566

25662567

2567

2567

กำำ�ไรก่่อนหััก ต้้นทุุนทางการเงิิน  
ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคาและ 
ค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

ค่่าเช่่ารวมที่่� 
กองทรััสต์์ได้้รัับ 
จากผู้้�เช่่าเหมา

1,016 1,014 

1,047 

1,018 
 3,502 

 4,864 
 5,728 6,012

ผลการดำำ�เนิินงาน

0

1,000

2,000

4,000

6,000

 5,000

3,000

ล้้านบาท

 2,570

 3,755 

 4,542  4,768

-

100

500

300

200

400

ล้้านบาท

ค่่าเช่่าคงที่่� ค่่าเช่่าผัันแปร

2568

2568

2568

1,035

6,403

2564 2565 2566 2567 2568

 4,719

59

183

77

260

378 395
413

252

126

263
275

132 138
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ตััวเลขทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ หน่่วย ปีี 2564 ปีี 2565 ปีี 2566 ปีี 2567 ปีี 2568

รายได้้ ล้้านบาท 3,502 4,864 5,728 6,012 6,403

รายได้้อื่่�น ล้้านบาท 26 23 49 39 33

กำไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา
และค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA)

ล้้านบาท 2,570 3,755 4,542 4,769 4,719

กำไรสุุทธิิ ล้้านบาท 866 2,111 3,235 1,696 3,461

กำไรสุุทธิิต่่อหน่่วย (EPU) บาท 0.3372 0.8221 1.2598 0.4684 0.9558

เงิินจ่่ายให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ต่่อหน่่วย บาท 0.6032 1.1369 1.1260 1.0620 1.0904

	ป ระโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย 
	 (Dividend Per Unit = DPU)

บาท 0.0552 0.8221 1.0510 0.7217 0.8251

	 เงิินลดทุุนต่่อหน่่วย บาท 0.5480 0.3148 0.0750 0.3403 0.2653

หนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์รวม เท่่า 0.28 0.29 0.27 0.24 0.37

ต้้นทุุนทางการเงิิน/1  ร้้อยละ 2.63 2.74 2.96 2.87 2.61

เงิินสดสุุุ�ทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมดำเนิินงาน ล้้านบาท (3,818) 3,707 3,557 (6,010) 4,288

เงิินสดสุุุ�ทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมจััดหาเงิิน ล้้านบาท 3,815 (2,824) (4,636) 6,492 (4,054)

เงิินสดสุุุ�ทธิิเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ล้้านบาท (3) 883 (1,079) 482 234

สิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV) ล้้านบาท 33,819 33,277 33,459 42,693 42,254

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย บาท 13.1691 12.9582 13.0289 11.7901 11.6689

ราคาหน่่วยทรััสต์์ / NAV เท่่า 1.53 1.50 0.87 1.04 0.97

อััตราผลตอบแทน (Dividend Yield) ร้้อยละ 0.27 4.22 9.30 8.63 9.65

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด ล้้านบาท 51,874 50,076 29,020 44,539 40,918

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีี บาท 20.20 19.50 11.30 12.30 11.30

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ ณ สิ้้�นปีี ล้้านหน่่วย 2,568 2,568 2,568 3,621 3,621

หมายเหตุุ: /1ต้้นทุุนทางการเงิินไม่่รวมดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า/หนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยรวม (เฉลี่่�ย)	

สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน ณ สิ้้�นปีี 2568
เงิินกู้้�ยืืม หุ้้�นกู้้� มููลค่่า

(ล้้านบาท)
อายุุ 
(ปีี)

 อััตราดอกเบี้้�ย
(ร้้อยละ)

ครบกำำ�หนด
ไถ่่ถอน

1 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ CPNREIT288A 7,390 10 3.80 17 ส.ค. 2571
 จำนวน (ล้้านบาท) 10,254 CPNREIT263A 1,500 5 2.13 31 มีี.ค. 2569

CPNREIT268A 1,650 5 1.65 13 ส.ค. 2569
2 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ CPNREIT318A 1,000 10 2.96 13 ส.ค. 2574

 จำนวน (ล้้านบาท) 195 CPNREIT272A 2,000 5 2.40 28 ก.พ. 2570
CPNREIT262A 500 3 2.77 3 ก.พ. 2569

3 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ CPNREIT272B 1,400 4 2.89 3 ก.พ. 2570
จำนวน (ล้้านบาท) 200 CPNREIT263B 1,000 1 ZCB/1 24 มีี.ค. 2569

CPNREIT283A 1,100 3 ZCB/1 24 มีี.ค. 2571
4 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ CPNREIT294A 3,000 3.5 2.04 3 เม.ย. 2572

จำนวน (ล้้านบาท) 996 CPNREIT390A 3,000 7 2.53 3 ต.ค. 2575
รวม 11,645 รวม 23,540

หมายเหตุุ : /1 หุ้้�นกู้้�ชนิิดไม่่มีีอััตราดอกเบี้้�ย ซึ่่�งจะเทีียบเท่่ากัับอััตราคิิดลดร้้อยละ 2.46 ต่่อปีี และร้้อยละ 2.55 ต่่อปีี สำหรัับหุ้้�นกู้้�อายุุ 1 ปีี และหุ้้�นกู้้�อายุุ 3 ปีี  
ตามลำดัับ อ้้างอิิงจาก Bond Equivalent Yield ตามเกณฑ์์ของสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย 
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ตารางค่่าธรรมเนีียมท่ี่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมด เพดานร้้อยละต่่อปีี
ร้้อยละของ

กำำ�ไรจากการ
ลงทุุนสุุทธิิ

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีี ของมููลค่่าทรัพย์์สิินรวม 7.94

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตี ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีี ของมููลค่่าทรัพย์์สิินรวม 0.99

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน ตามที่่�นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์กำหนด 0.17

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ 24.50

	 ก)	ค่ ่านายหน้้าในการหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ไม่่เกิิน 0.5-1.5 เท่่า ของอััตราค่่าเช่่ารายเดืือน แบ่่งตามอายุุ
สััญญาเช่่า และไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 ของค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วง
หน้้าที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่า

	 ข)	ค่ ่าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่า ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 ของรายได้้ค่่าเช่่าสุุทธิิ

	 ค)	ค่ ่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 0.28 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน

	 ง)	ค่ ่าธรรมเนีียมพิิเศษเพ่ื่�อสร้้างแรงจููงใจ ไม่่เกิินร้้อยละ 2.35 ของรายได้้สุุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์

	 จ) 	ค่่าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่า  
		  อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์สไม่่เกินิร้้อยละ 3.0 และยูนูิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์
ไม่่เกิินร้้อยละ 4.0 ของรายได้้จากการดำเนิินงานต่่อปีี 

	 ฉ) 	ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษเพ่ื่�อสร้้างแรงจููงใจ  
		  อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์สไม่่เกินิร้้อยละ 2.0 และยูนูิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์ 
ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 ของรายได้้สุุทธิิจากการดำเนิินงานต่่อปีี 

ค่่าใช้้จ่่ายในการดููแลและรัักษาสภาพอสัังหาริิมทรัพย์์ ตามที่่�จ่่ายจริิง 3.44

ค่่าใช้้จ่่ายด้้านการจััดการอสัังหาริิมทรัพย์์ ตามที่่�จ่่ายจริิง 5.75

ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.06

ภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.80

ค่่าใช้้จ่่ายโฆษณา ประชาสััมพัันธ์์ และส่่งเสริมการขาย ตามที่่�จ่่ายจริิง แต่่ไม่่เกิินร้้อยละ 0.50 ต่่อปีีของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิ ณ วัันสิ้้�นปีีบััญชีีก่่อนหน้้า

6.59

ค่่าใช้้จ่่ายสาธารณููปโภค ตามที่่�จ่่ายจริิง 14.07

ค่่าธรรมเนีียมหลัักทรััพย์์จดทะเบีียน ตามอััตราที่่�ตลาดหลัักทรัพย์์ฯ กำหนด 0.13

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.54

สรุุปปััจจััยความเส่ี่�ยงท่ี่�สำำ�คัญ 
(รายละเอีียดปรากฎในหััวข้้อปััจจััยความเสี่่�ยง)

ข้้อมููลเบื้้�องต้้น
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

เลขที่่� 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพฯ 10330
โทร. 02-667-5555 ต่่อ 1660
URL: https://www.cpnreit.com/

ทรััสตีี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด
เลขที่่� 18 อาคาร 1 ไทยพาณิิชย์์ ปาร์์ค พลาซ่่า ชั้้�น 7-8 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงจตุุจัักร  
เขตจตุุจัักร กรุุงเทพฯ 10900 
โทร. 02-949-1615, 02-949-1563
URL: http://www.scbam.com/
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ส่่วนที่่� 2  
การดำำ�เนิินกิิจการ 
ของกองทรััสต์์



ชื่่�อกองทรััสต์์ (ไทย) ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท 

ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ชื่่�อย่่อ CPNREIT

ประเภท กองทรััสต์์ไม่่กำหนดอายุุ 

ลัักษณะกองทรััสต์์ ระบุุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่่รัับซื้้�อคืืนหน่่วยทรัสต์์ 

ทุุนที่่�ชำำ�ระแล้้ว 40,195,007,721 บาท (ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (“บริิษััทฯ”)

ทรััสตีี บริิษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”)
บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (“GLAND”)
บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (“สเตอร์์ลิิง”)

1. ข้้อมููลทั่่�วไป
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2.	นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิิจ  
	 และการจััดหาผลประโยชน์์
2.1	วััตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์และนโยบายการลงทุุน
2.1.1.	 ความเป็็นมา
CPNREIT ได้้ถููกจััดตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบัญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรม 
ในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เม่ื่�อวัันที่่�  29 พฤศจิิกายน 2560 
ผ่่านกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท (“CPNRF”) ซึ่่�งมีีการลงทุุนใน
สิทิธิกิารเช่า่ทรัพัย์ส์ินิ 4 โครงการ ได้แ้ก่ ่โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 
โครงการเซ็น็ทรัล พระราม 3 โครงการเซ็น็ทรัล ปิ่่�นเกล้้า และโครงการ
เซ็็นทรัล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และได้้เข้้าลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ 
เพิ่่�มเติิม 2 โครงการ ได้แ้ก่่ โครงการเซ็น็ทรัล พัทัยา และโรงแรมฮิลิตััน  
พััทยา แล้้วเสร็็จเมื่่�อวัันที่่� 1 ธัันวาคม 2560 และหน่่วยทรััสต์์ของ 
CPNREIT เริ่่�มทำการซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย 
(“ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ”) วัันแรกในวัันที่่� 14 ธัันวาคม 2560

เดืือนมีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้ลงทุุนในอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดยได้้ดํําเนิินการ 
จดทะ เบีี ยนที่่� สํํ านัั ก ง านที่่� ดิิ น เพื่่� อ รัั บ โอนสิิ ทธิิ ก า ร เช่่ า ใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งสองโครงการจาก GLANDRT อีีกทั้้�ง CPNREIT 
ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) ที่่�สํํานัักงานที่่�ดิินเมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 โดย CPNREIT จะ
ทำการจัดัหาแหล่ง่เงินิทุนุเพื่่�อชำระค่า่เช่า่สำหรับัเซ็น็ทรัลั พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568 

เดืือนกุมุภาพันัธ์์ 2564 CPNREIT ได้น้ำเงินิที่่่��ได้จ้ากการเพิ่่�มทุุุ�นจำนวน 
6,578 ล้้านบาท โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม
จำนวน 355,557,300 หน่่วย ที่่�ราคาเสนอขาย 18.50 บาทต่่อหน่่วย 
ไปลงทุุนในเซ็็นทรััล มารีีนา และเซ็็นทรััล ลำปาง สำเร็็จเรีียบร้้อย 

เมื่่�อวัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ประสบความสํําเร็็จในการ
เพิ่่�มทุุนและต่่อสััญญาโครงการเซ็น็ทรัล ปิ่่�นเกล้า้ ต่อ่ไปอีกี 15 ปี ีตั้้�งแต่่
วัันที่่� 1 มกราคม 2568 - วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 เรีียบร้้อยแล้้ว โดย 
CPNREIT ได้้ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนทั้้�งหมด 1,053 
ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขายสุุดท้้าย 10.20 บาท ให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์เดิิมและประชาชนทั่่�วไป 

เมื่่�อวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 CPNREIT จ่่ายชำระค่่าสิิทธิิการเช่่า
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) สำหรัับระยะเวลาการเช่่า  
10 ปีีแรก จำนวน 12,853 ล้้านบาท และชำระค่่าเช่่าสำหรัับพื้้�นที่่�
ให้้เช่่าที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิมอีีก 1,734.56 ตร.ม. มููลค่่า 124 ล้้านบาท 
สำหรับัระยะเวลา 10 ปีแีรก รวมเป็็นเงิินทั้้�งสิ้้�น 12,977 ล้า้นบาท โดย 
กองทรััสต์์ได้้กู้้�ยืืมเงิินจำนวนรวม 13,500 ล้้านบาท เพื่่�อชำระค่่าสิิทธิิ
การเช่่าดัังกล่่าว และค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

2.1.2.	วั ตถุประสงค์์ของกองทรััสต์์
CPNREIT มีีวััตถุุประสงค์์ที่่�จะลงทุุนในทรััพย์สิินหลััก โดยการซื้้�อ  
และ/หรืือ เช่่า และ/หรืือ เช่่าช่่วง และ/หรืือ รัับโอนสิิทธิิการเช่่า  
และ/หรืือ สิทิธิกิารเช่า่ช่ว่งทรัพย์สินิหลััก โดยจะนำทรัพย์สินิดัังกล่่าวไป
จัดัหาประโยชน์ในรููปของรายได้ค่้่าเช่า่และค่่าบริิการ หรืือรายได้อ่้ื่�นใด 
ในทำนองเดีียวกััน ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่่�ยนแปลง พััฒนา
ศัักยภาพ พััฒนา และ/หรืือ จำหน่่ายทรััพย์์สิินต่่าง ๆ เพื่่�อมุ่่�งก่่อให้้
เกิิดรายได้้และผลตอบแทนแก่่ CPNREIT เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือ 
หน่ว่ยทรัสต์อย่่างต่่อเน่ื่�องในระยะยาว อีกีทั้้�ง CPNREIT มีจีุดุมุ่่�งหมาย
ที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม เพื่่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของ 
ฐานรายได้ข้อง CPNREIT รวมถึงึการลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิอื่่�น และ/หรืือ  
หลัักทรััพย์์อ่ื่�น และ/หรืือ การหาดอกผลอื่่�นโดยวิิธีีอ่ื่�นใด ตามที่่�
กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือ กฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

2.1.3 	 นโยบายการลงทุุน
CPNREIT จะมุ่่�งเน้้นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์และสิิทธิิการเช่่า
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์รวมทั้้�งสิทิธิกิารเช่า่ช่ว่งอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�มีคีุณุภาพสูงู  
โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งอสัังหาริิมทรัพย์์ประเภทศูนย์์การค้้า รวมทั้้�ง
การลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์ประเภทอื่�น ๆ ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องหรืือ 
ส่่งเสริมประโยชน์กับัอสังัหาริมิทรัพย์ประเภทศูนย์์การค้้า อาทิ ิทรัพย์สินิ 
เพื่่�อการพาณิชิย์ ์อาคารสำนัักงาน โรงแรม และเซอร์ว์ิสิอะพาร์ต์เมนต์์  
เป็น็ต้น้ เพื่่�อเป็น็ทรัพัย์ส์ินิหลักัของCPNREIT โดยการซื้้�อ และ/หรืือเช่า่  
และ/หรืือเช่่าช่่วง และ/หรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่า และ/หรืือสิิทธิิการ
เช่่าช่่วงทรัพย์สิินหลััก และโดยมุ่่�งเน้้นการจััดหาผลประโยชน์ใน 
รูปูของรายได้ค้่า่เช่า่และค่า่บริกิาร หรืือรายได้อ่้ื่�นใดในทำนองเดียีวกันั 
ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่่�ยนแปลง พััฒนาศัักยภาพ พััฒนา  
และ/หรืือจำหน่่ายทรัพย์์สิินต่่าง ๆ เพ่ื่�อมุ่่�งก่่อให้้เกิิดรายได้้และ 
ผลตอบแทนแก่่ CPNREIT เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่าง
ต่่อเน่ื่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง CPNREIT มีีจุุดมุ่่�งหมายที่่�จะลงทุุน
ในทรัพย์สิินเพิ่่�มเติิมเพ่ื่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้
ของ CPNREIT และเป็็นการกระจายความเสี่่�ยงผ่่านการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์หลายแห่่งในทำเลที่่�แตกต่่างกััน รวมถึึงการลงทุุน
ในทรัพย์สิินอ่ื่�น และ/หรืือหลัักทรัพย์อื่่�น และ/หรืือการหาดอกผล
อื่่�นโดยวิิธีีอื่่�นใดตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือกฎหมายอื่่�นใด
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด
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2.2 การเปลี่่�ยนแปลงและพััฒนาการที่่�สำำ�คััญของกองทรััสต์์ 3 ปีีย้้อนหลััง

ปีี 2566

•	วั นที่่� 3 กุมุภาพัันธ์์ 2566 กองทรัสต์ได้อ้อกหุ้้�นกู้้� 2 ชุดุ มูลูค่่ารวมทั้้�งหมด 1,900 ล้า้นบาท เสนอขายให้้แก่่ผู้้�ลงทุุนสถาบััน และ/หรืือ
ผู้้�ลงทุุนรายใหญ่่ เพื่่�อนำไปใช้้ในการชำระหนี้้� ดอกเบี้้�ย และค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้� โดยมีีรายละเอีียด
ดัังนี้้�
-	 CPNREIT262A มููลค่่า 500 ล้้านบาท อายุุ 3 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.77 กำหนดชำระ

ดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
-	 CPNREIT272B มููลค่่า 1,400 ล้้านบาท อายุุ 4 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2570 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.89 กำหนดชำระ

ดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
	 โดย TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน ที่่�ระดัับ “AA” เมื่่�อวัันที่่� 20 ธัันวาคม 2565
•	วั ันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2566 ได้้มีีมติิอนุุมััติิการลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการเซ็็นทรััล 

ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงเงื่่�อนไขการลงทุุนเพิ่่�มเติิม ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
•	วั นที่่� 12 กันัยายน 2566 TRIS ได้ป้ระกาศอันัดับัเครดิติองค์ก์ร และหุ้้�นกู้้�ไม่ด่้อ้ยสิทิธิ ิไม่ม่ีหีลักัประกันัของกองทรัสัต์ ์ที่่�ระดับั “AA-” 

แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ” 
•	 CPNREIT ได้้รัับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2024 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 3 ในกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ 

(Real Estate) โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน 3 มิิติิ ได้้แก่่ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม 
ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและธรรมาภิิบาล อีีกทั้้�งได้้รัับการประเมิินความยั่่�งยืืนจาก GRESB ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดด้้านความยั่่�งยืืน
เฉพาะกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ในระดัับ 2 ดาว

•	วั ันที่่� 27 มีีนาคม 2567 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� CPNREIT253A ประเภทที่่�ไม่่มีีการจ่่ายดอกเบี้้�ย มููลค่่า 2,060 ล้้านบาท 
อายุุ 1 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือนมีีนาคม 2568 เสนอขายต่่อผู้้�ลงทุุนสถาบััน เพื่่�อชำระหนี้้�หุ้้�นกู้้� CPNREIT243A จำนวน 2,000 
ล้้านบาท รวมถึึงดอกเบี้้�ยและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้� โดย TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ 
ไม่่มีีหลัักประกััน ที่่�ระดัับ “AA-” และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “ลบ” เมื่่�อวัันที่่� 14 มีีนาคม 2567

•	วั นที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ต่่อไปอีีก 15 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 -  
วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 โดย CPNREIT ได้้ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนทั้้�งหมด 1,053 ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขาย
สุุดท้้าย 10.20 บาท และได้้รัับเงิินเพิ่่�มทุุนทั้้�งสิ้้�น 10,741 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนจำนวน 1,053,040,000 หน่่วย  
เริ่่�มซื้้�อขายวัันที่่� 10 พฤษภาคม 2567 ส่่งผลให้้ CPNREIT มีีจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งสิ้้�น 3,621,074,000 หน่่วย

•	 การปรัับปรุุงทรััพย์์สิิน
•	 โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า: ปรับเปลี่่�ยนเป็็น Gastronomy Hub (ศููนย์์กลางการทำอาหาร) ที่่�มีีร้้านอาหารมากกว่่า  

200 แบรนด์์ อีีกทั้้�งมุ่่�งเน้้นสร้างความบัันเทิิงสำหรัับครอบครััวและศููนย์์กลางการเรีียนรู้้� ใช้้ระยะเวลาการปรับปรุุงตั้้�งแต่่ 
กลางปีี 2567 ถึึงกลางปีี 2568 ด้้วบงบประมาณลงทุุนของกองทรััสต์์ไม่่เกิิน 1.1 พัันล้้านบาท 

•	 โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต: พััฒนา concept ใหม่่ นำเสนอ Local Essence in Modern Twist เพื่่�อสร้้าง 
เดสติเินชั่่�นที่่�ผู้้�คนต้อ้งมาเยืือนและตอบโจทย์ช์าวเชียีงใหม่ไ่ด้ค้รบวงจร โดยใช้ร้ะยะเวลาตั้้�งแต่เ่ดืือนสิงิหาคม - มีนีาคม 2569 
โดยทยอยทำทีีละเฟส ด้้วบงบประมาณลงทุุนของกองทรััสต์์ไม่่เกิิน 806 ล้้านบาท

•	วั ันที่่� 10 ตุุลาคม 2567 ทริิสเรทติ้้�งประกาศลดอัันดัับเครดิิตของ CPNREIT มาอยู่่�ที่่�ระดัับ “A+“ และเปลี่่�ยนแนวโน้้มเป็็น “คงที่่�” 
แม้ว้่า่ผลการดำเนิินงานและสถานะทางการเงิินเป็น็ไปตามประมาณการของทริสเรทติ้้�งก่อ่นหน้า้นี้้� แต่่อัตัราส่ว่นหนี้้�สินิทางการเงิิน 
(รวมหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า) ต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีี ค่่าเสื่่�อม ราคาและค่่าตััดจำหน่่าย (Debt to EBITDA Ratio) จะยัังคง
อยู่่�ในระดัับสููงเกิินกว่่าระดัับ 7.5 เท่่าไป อีีก 2-3 ปีีซึ่่�งเป็็นเกณฑ์์ TRIS สำหรัับการปรัับลดอัันดัับเครดิิต 

•	 CPNREIT ได้้รัับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2025 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 4 ในกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(Real Estate) โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน 3 มิิติิ ได้้แก่่ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม 
ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและธรรมาภิิบาล อีีกทั้้�งได้้รัับการประเมิินความยั่่�งยืืนจาก GRESB ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดด้้านความยั่่�งยืืน
เฉพาะกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ในระดัับ 2 ดาว

ปีี 2566

ปีี 2567
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•	วั นที่่� 24 มีีนาคม 2568 กองทรัสต์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด มููลค่่าตราไว้้รวม 2,100 ล้้านบาท เสนอขายผู้้�ลงทุุน 
สถาบััน (PP-II) เพื่่�อชำระหนี้้�หุ้้�นกู้้� CPNREIT253A จำนวน 2,060 ล้้านบาท โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
-	 CPNREIT263B มููลค่่า 1,000 ล้้านบาท อายุุ 1 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือนมีีนาคม 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคิิดลด 

ร้้อยละ 2.46 ต่่อปีี
-	 CPNREIT283A มููลค่่า 1,100 ล้้านบาท อายุุ 3 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือนมีีนาคม 2571 อััตราดอกเบี้้�ยคิิดลด 

ร้้อยละ 2.55 ต่่อปีี
	ทริ สเรทติ้้�ง ได้้จัดัอันัดับัเครดิิตหุ้้�นกู้้�ดังักล่่าว ที่่�ระดับั “A+” และแนวโน้้ม “คงที่่�” เมื่่�อวันัที่่� 14 กุมุภาพันัธ์์ 2568
•	วั นที่่� 15 สิงิหาคม 2568 CPNREIT จ่า่ยชำระค่า่สิทิธิกิารเช่า่โครงการเซ็น็ทรัล พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ สำหรับัระยะเวลาการเช่า่  

10 ปีแีรก จำนวน 12,853 ล้า้นบาท และชำระค่่าเช่า่สำหรัับพื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่ที่่�ลงทุนุเพิ่่�มเติิมอีีก 1,734.56 ตร.ม. มูลูค่า่ 124 ล้า้นบาท  
สำหรัับระยะเวลา 10 ปีีแรก รวมเป็็นเงิินทั้้�งสิ้้�น 12,977 ล้้านบาท โดยกองทรััสต์์ได้้กู้้�ยืืมเงิินจำนวนรวม 13,500 ล้้านบาท เพื่่�อ
ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าดัังกล่่าว และค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การปรัับปรุุงทรััพย์์สิิน 
•	 โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ปรัับปรุุงเสร็็จสมบููรณ์์ในปีี 2568 และเปิิดตััวอย่่างเป็็นทางการในเดืือนมกราคม 2569 
•	 โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ทยอยปรัับปรุุงทีีละเฟส ซึ่่�งเฟส 1 และ 2 ปรัับปรุุงแล้้วเสร็็จตามกำหนด เมื่่�อเดืือน

พฤษภาคม และเดืือนตุุลาคม 2568 ตามลำดัับ คงเหลืือเฟสสุุดท้้าย ซึ่่�งคาดว่่าจะแล้้วเสร็็จในปีี 2569
•	วั ันที่่� 3 ตุุลาคม 2568 CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้�ส่่งเสริิมความยั่่�งยืืน 2 ชุุด เสนอขายต่่อผู้้�ลงทุุนสถาบััน และ/หรืือ ผู้้�ลงทุุนรายใหญ่่ 

เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืม โดย ทริิส เรทติ้้�ง ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ดัังกล่่าว ที่่�ระดัับ “A+” และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “คงที่่�” 
เมื่่�อวัันที่่� 1 สิิงหาคม 2568 รายละเอีียดหุ้้�นกู้้�มีีดัังนี้้� 
-	ชุ ุดที่่� 1: CPNREIT294A จำนวน 3,000 ล้้านบาท อายุุ 3.5 ปีี อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.04 ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือน

เมษายน 2572 
-	ชุ ุดที่่� 2: CPNREIT32OA มููลค่่า 3,000 ล้้านบาท อายุุ 7 ปีี อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.53 ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือน

ตุุลาคม 2575 
•	วั นที่่� 3 ตุลุาคม 2568 TRIS ประกาศคงอันัดับัเครดิติองค์ก์ร และหุ้้�นกู้้�ไม่ด่้อ้ยสิทิธิ ิไม่ม่ีหีลักัประกันัของกองทรัสต์ ของ CPNREIT 

ที่่�ระดัับ “A+“ ด้้วยแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “คงที่่�” 
•	 CPNREIT ได้ร้ับัเลืือกเป็น็สมาชิกิของ S&P Global Sustainability Yearbook 2026 ต่อ่เนื่่�องเป็น็ปีทีี่่� 5 ในกลุ่่�มอสังัหาริมิทรัพัย์์ 

(Real Estate) โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน 3 มิิติิ ได้้แก่่  
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและธรรมาภิิบาล อีีกทั้้�งได้้รัับการประเมิินความยั่่�งยืืนจาก GRESB ซึ่่�งเป็็นมาตร
วััดด้้านความยั่่�งยืืนเฉพาะกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ในระดัับ 2 ดาว

ปีี 2568
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ศููนย์์การค้้า อาคารสำำ�นักงาน

โครงสร้้างของกองทรััสต์์

เงิินลงทุุน

ลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์

รายได้้ 
จากการลงทุุน

ประโยชน์์ตอบแทน

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียม

ค่่าธรรมเนีียม

บริิหารจััดการ 
อสังัหาริิมทรััพย์์

ทรััสตีี

ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์

ติิดตามดููแล 
ตรวจสอบ

บริิหารจััดการ 
กองทรััสต์์

สิิทธิิ 
การเช่่าช่่วง

รายได้้ค่่าเช่่า
จ่่ายให้้ 
กองทรััสต์์

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำำ�กััด
“ผู้้�เช่่าช่่วง”

ผู้้�บริิหารโรงแรม

โรงแรม

PINKLAO TOWER A & B

2.3 โครงสร้้างการบริหารจััดการของกองทรััสต์์
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CPNREIT โดยบริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด ในฐานะทรััสตีี และมีีบริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด เป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ หรืือจะทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยมีี
รายละเอีียดดัังนี้้�

โครงการ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิม

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ
อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี

เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา เซ็็นทรััลพััฒนา

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา CPNREIT ให้เ้ช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิ (ลักัษณะให้เ้ช่า่เหมา) แก่บ่ริษิัทั ซีพีีเีอ็น็  
พััทยา โฮเทล จำกััด ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ว่่าจ้้างกลุ่่�มฮิิลตััน
เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรม

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2563

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2564

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง เซ็็นทรััลพััฒนา

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2567

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และอาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์เอ และบีี (ช่่วงต่่ออายุุ)

เซ็็นทรััลพััฒนา

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2568

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2/1 (ช่่วงต่่ออายุุ) เซ็็นทรััลพััฒนา

หมายเหตุุ: /1 เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ระยะเวลา 
การเช่่า 30 ปีี โดย CPNREIT ได้้ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าสำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก เริ่่�มในวัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND สเตอร์์ลิิง และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความสััมพัันธ์์เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยเซ็็นทรััลพััฒนา 
ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 100.0 และกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 100.0 นอกจากนี้้� กลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนา ถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 โดยที่่� GLAND ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิง ร้้อยละ 100.0 
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2.4 ข้้อมููลของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
2.4.1	 รายละเอีียดทรััพย์์สิิน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

มููลค่่าทรััพย์์สิิน
(บาท)

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ  
(บาท)

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิต่่อหน่่วย 
(บาท)

มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ 
(บาท)

94,680,613,159 42,254,058,718 11.6689 11.30/1

หมายเหตุุ: /1ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568

รายละเอีียดทรััพย์์สิิน 
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

มููลค่่า
(บาท)

ร้้อยละของ
มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำไรหรืือขาดทุุน 690,203,148 1.63 

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 91,666,481,818 216.94 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด 1,677,742,709 3.97 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ 273,620,725 0.65 

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร 199,262,022 0.47 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า 15,068,461 0.04 

สิินทรััพย์์อื่่�น 158,234,276 0.37 

รวมทรััพย์์สิิน 94,680,613,159 224.07

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 42,254,058,718 100.00 

2.4.2	 รายละเอีียดทรััพย์์สิินหลััก
ณ สิ้้�นปีี 2568 CPNREIT ลงทุุนในทรััพย์์สิินทั้้�งสิ้้�น 12 โครงการ ประกอบด้้วย ศููนย์์การค้้า 7 โครงการ อาคารสำนัักงาน 4 อาคาร และโรงแรม 
1 แห่่ง โดยมีีรายละเอีียดทรััพย์์สิินดัังนี้้�
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ลัักษณะการลงทุุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 
15 สิิงหาคม 2568)

1.	 สิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิิน เนื้้�อที่่�รวม 53-2-38.4 ไร่่
2.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถ
3.	 สิิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568/1

4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

ลัักษณะการลงทุุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ)
“รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม 
ในหััวข้้อข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น”

1.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้แก่่ สิิทธิิการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้า พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และ พื้้�นที่่�จอดรถ
2.	 สิทิธิกิารเช่า่ในงานระบบ ซึ่่�งได้แ้ก่ ่ระบบไฟฟ้า้ ระบบสาธารณูปูโภค ระบบโทรศัพัท์ ์ลิฟิท์ ์บันัไดเลื่่�อน  

ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิิศวกรรม ระบบบำบััดน้้ำเสีีย และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ  
ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง รวมทั้้�งสิิทธิิใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
งานระบบดัังกล่่าว

สััญญาเช่่า 30 ปีี (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 -15 สิิงหาคม 2598)
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์์แบ่่งชำระค่่าเช่่าทรัพย์์สิินที่่�เช่่า โดยชำระค่่าเช่่างวดแรกเม่ื่�อวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 
สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 - 15 สิิงหาคม 2578)

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เซ็็นทรััลพััฒนา

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 308,881 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 99,330 ตารางเมตร

วัันที่่�รัับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มููลค่่าท่ี่�รัับโอนจาก CPNRF 7,186 ล้้านบาท

วัันที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิม 16 สิิงหาคม 2568

ราคาท่ี่�เข้้าลงทุุน 12,977 ล้้านบาท (ค่่าเช่่าทรัพย์์สิินช่่วงต่่ออายุุ 10 ปีีแรก และพื้้�นที่่�ให้้เช่่าเพิ่่�มเติิม)

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 25,092 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 31,528 ล้้านบาท

หมายเหตุุ

1/ กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) แล้้วเสร็็จ เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 โดย
มีีกำหนดระยะเวลาเช่่า 30 ปีี (สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2598) ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์ได้้ชำระค่่าเช่่าสำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก ในปีี 2568 

 รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ที่่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

308,881 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

99,330 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

96.7%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2 เริ่่�มเปิิดดำเนิิน
การในเดืือนธัันวาคม 2545 โดยเป็็นอาคาร 
5 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น โดยมีีการปรัับปรุุง
ใหญ่่ครั้้�งล่่าสุุดในเดืือนกรกฎาคม 2563 – 
พฤศจิิกายน 2564 และมีีพื้้�นที่่�ให้้เช่่าเพิ่่�มกว่่า 
10,000 ตร.ม.

2.4.2.1 โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 160 ถนนพระรามที่่� 2 แขวงแสมดำ 

เขตบางขุุนเทีียน กรุุงเทพมหานคร

22 รายงานประจำำ�ปี 2568



ลัักษณะการลงทุุน 1.	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิินเนื้้�อที่่�รวม 12-2-44.6 ไร่่ 
2.	 สิิทธิิการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 (บางส่่วน) และพื้้�นที่่�จอดรถภายในอาคาร 

(ทั้้�งหมด) 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดย CPNREIT มีีสิิทธิิที่่�จะต่่ออายุุสััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ  ละ 
30 ปีี หลัังสััญญาแรกสิ้้�นสุุดวันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดยกองทรัสต์์ได้้ชำระค่่าเช่่าและเงิินมััดจำตาม
สััญญาเช่่าครั้้�งเดีียวเต็็มจำนวนแล้้ว 
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในงานระบบสาธารณููปโภคและสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการ

ส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เซ็็นทรััลพััฒนา

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 169,740 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 35,851 ตารางเมตร 

วัันที่่�รัับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560

มููลค่่าท่ี่�รัับโอนจาก CPNRF 9,179 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 9,741 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 14,233 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 ที่่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

169,740 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

35,851 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

97.0%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 เริ่่�มเปิิดดำเนิิน
การในเดืือนตุุลาคม 2540 โดยเป็็นอาคาร 8 ชั้้�น  
และชั้้�นใต้ดิ้ิน 3 ชั้้�น โดยมีีการปรับปรุงใหญ่่ครั้้�ง
ล่่าสุุดในเดืือนมิิถุุนายน ปีี 2560 – ไตรมาส 2 
ปีี 2561

2.4.2.2 โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33  
ถนนสาธุุประดิิษฐ์์ แขวงช่่องนนทรีี  
เขตยานนาวา กรุุงเทพมหานคร
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ลัักษณะการลงทุุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า  
(ช่่วงต่่ออายุุ)

1.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างบางส่่วน โดยไม่่รวมที่่�ดิิน) ซึ่่�งได้้แก่่ อาคาร
ศููนย์์การค้้า (บางส่่วน) อาคารสำนัักงานทั้้�งสองอาคาร พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถที่่�เกี่่�ยว
เนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

2.	 สิิทธิิการเช่่างานระบบและทรััพย์์สิินอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน
วัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ได้้ลงทุุนเพ่ิ่�มเติิมในโครงการเซ็็นทรัล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) โดย
การต่่ออายุุอีีก 15 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เซ็็นทรััลพััฒนา

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 188,345 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 61,150 ตารางเมตร 

วัันที่่�รัับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มููลค่่าท่ี่�รัับโอนจาก CPNRF 5,543 ล้้านบาท

วัันที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิม 8 พฤษภาคม 2567

ราคาท่ี่�เข้้าลงทุุน 12,161 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 18,638 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 12,102 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ที่่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

188,345 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

61,150 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

88.6%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เปิิดดำเนิินการ 
ในเดืือนมีนีาคม 2538 ประกอบด้ว้ยศูนูย์์การค้า้
เซ็็นทรัล ปิ่่�นเกล้้า อาคารสำนัักงานป่ิ่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์เอ และปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์บีี และ
อาคารห้้างสรรพสิินค้้าเซ็็นทรัล ปิ่่�นเกล้้า โดย
มีีการปรับปรุุงใหญ่่ในเดืือนเมษายน 2558 – 
มิิถุุนายน 2559 และปรับปรุุงครั้้�งล่่าสุุดเมื่่�อ
กลางปีี 2567 - สิ้้�นปีี 2568

2.4.2.3 โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 7/3 ถึึง 7/128, 7/129 ถึึง 7/221, 

7/222 ถึึง 7/552 และ 7/553  
ถนนบรมราชชนนีี แขวงอรุุณอััมริินทร์์  
เขตบางกอกน้้อย กรุุงเทพมหานคร

24 รายงานประจำำ�ปี 2568



ลัักษณะการลงทุุน 1.	 สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน เนื้้�อที่่�รวม 32-3-56.85 ไร่่ 
2.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถ 

ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน
3.	 สิิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 22 เมษายน 2587 
4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เซ็็นทรััลพััฒนา

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 122,991 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 39,323 ตารางเมตร 

วัันที่่�รัับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มููลค่่าท่ี่�รัับโอนจาก CPNRF 10,494 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 10,953 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 10,931 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ท่ี่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

122,991 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

39,323 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

76.8%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรัล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 
เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาตั้้�งแต่่เดืือนมีีนาคม 2539 
โดยเป็็นอาคาร 5 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น และ
อาคารอเนกประสงค์์ (Multipurpose Hall)  
3 ชั้้�น โดยมีีการปรัับปรุุงใหญ่่ในเดืือนกัันยายน 
2559 - เมษายน 2560 และปรัับปรุุงครั้้�งล่่าสุุด
เมื่่�อเดืือนสิิงหาคม 2567 - กลางปีี 2569

2.4.2.4 โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 9, 9/1 หมู่่�ที่่� 3 ตำบลสุุเทพ  

อำเภอเมืืองเชีียงใหม่่ จัังหวััดเชีียงใหม่่ 
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เซ็็นทรััล พััทยา 

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา

2.4.2.5 โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

70,095 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

49,686 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

29,222 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

304
ห้้อง

97.1%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

89.2%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

โครงการเซ็็นทรััล พััทยา

ลัักษณะการลงทุุน 1.	 สิิทธิิการเช่่า/เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และ
พื้้�นที่่�จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

2.	 สิิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เซ็็นทรััลพััฒนา

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 70,095 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 29,222 ตารางเมตร 

วัันที่่�ลงทุุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาที่่�เข้้าลงทุุน 8,154 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 8,577 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 7,398 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ท่ี่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา เริ่่�มเปิิดดำเนิินการใน
เดืือนมกราคม 2552 โดยเป็็นอาคาร 6 ชั้้�น และ
ชั้้�นใต้ด้ินิ 1 ชั้้�น โดยมีกีารปรับัปรุงุใหญ่ค่รั้้�งล่า่สุดุใน
ไตรมาส 4 ปีี 2565 - ไตรมาส 3 ปีี 2566

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา เริ่่�มเปิิดดำเนิินงานในเดืือน
พฤศจิิกายน 2553 โดยเป็็นอาคาร 21 ชั้้�นตั้้�งอยู่่�
เหนืืออาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา โดยมีีการ
ปรับปรุงใหญ่่ครั้้�งล่่าสุุดในเดืือนเมษายน 2563 – 
ธัันวาคม 2563

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ศููนย์์การค้้าและโรงแรม ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 
333/99 และเลขที่่� 333/101 หมู่่� 9  
ถนนพััทยาสาย 1 ตำบลหนองปรืือ  

อำเภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี

26 รายงานประจำำ�ปี 2568



โรงแรมฮิิลตััน พััทยา

ลัักษณะการลงทุุน 1.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคารโรงแรม และพื้้�นที่่� จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
โครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

2.	 สิิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

ผู้้�เช่่าช่่วง บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

ผู้้�บริิหารโรงแรม กลุ่่�มฮิิลตััน

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย* (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 49,686 ตารางเมตร
จำนวนห้้องพััก 304 ห้้อง 
หมายเหตุุ: *พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) หมายถึึง พื้้�นที่่�ห้้องพัักและพื้้�นที่่�อื่่�น ๆ

วัันที่่�ลงทุุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาท่ี่�เข้้าลงทุุน 3,754 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 4,115 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 3,628 ล้้านบาท

หมายเหตุุ: การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา CPNREIT ไม่่ได้้ลงทุุนในที่่�ดิินอัันเป็็นที่่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินทั้้�งสองส่่วน แต่่ซีีพีีเอ็็น  
พััทยา ภายใต้้สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�อาคาร (บางส่่วน) และสััญญาเช่่าช่่วงพื้้�นที่่�อาคาร ยิินยอมให้้ CPNREIT ลููกค้้าและคู่่�สััญญาของ CPNREIT ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ใน
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าตามสััญญาซึ่่�งเป็็นส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจาก CPNREIT รวมถึึงผู้้�มาใช้้บริิการของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา สามารถใช้้
ประโยชน์ใ์นพื้้�นที่่�ที่่� CPNREIT ไม่ไ่ด้เ้ข้า้ลงทุุนแต่เ่กี่่�ยวข้อ้งกัับทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ได้ ้เช่น่ พื้้�นที่่�ส่ว่นกลาง ที่่�จอดรถ และถนนรอบอสังัหาริมิทรัพย์แ์ละทางเข้า้ออก
ของศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดยให้้ถืือเป็็นพื้้�นที่่�เพื่่�อใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน โดยไม่่มีีค่่าตอบแทน โดยถืือประโยชน์์ของการดำเนิิน
กิิจการของศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นสำคััญ
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ลัักษณะการลงทุุน 1.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถ 
ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 

2.	 สิิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 18 เมษายน 2590
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ GLAND โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นทางอ้้อมร้้อยละ 67.5 ของจำนวนหุ้้�นที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 95,997 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 58,449 ตารางเมตร

วัันที่่�เข้้าลงทุุน 1 มีีนาคม 2563

ราคาท่ี่�เข้้าลงทุุน 5,847 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 6,161 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 5,950 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ท่ี่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

95,997 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

58,449 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

90.4%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เริ่่�ม 

เปิิดดำเนิินการในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ ปีี 2557  

โดยประกอบไปด้้วยอาคาร A สููง 34 ชั้้�น และ

ชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น และอาคาร B สููง 32 ชั้้�น และ

ชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น โดยโครงการอาคารสำนัักงาน 

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เป็็นส่ว่นหนึ่่�งของโครงการ

เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ที่่�กลุ่่�ม GLAND พัฒันา

ให้เ้ป็น็ย่า่นศูนูย์ก์ลางธุรุกิจิ (Central Business 

District) บริิเวณหัวัมุมุถนนพระราม 9 ตัดัถนน

รััชดาภิิเษก

2.4.2.6 โครงการอาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 

แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง 
กรุุงเทพมหานคร 
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ลัักษณะการลงทุุน 1.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลางและพื้้�นที่่�จอดรถ
ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 

2.	 สิิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2577
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สเตอร์์ลิิง

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 30,176 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 18,527 ตารางเมตร

วัันที่่�เข้้าลงทุุน 2 มีีนาคม 2563

ราคาท่ี่�เข้้าลงทุุน 1,583 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 1,681 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 1,294 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำำ�นัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

30,176 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

18,527 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

100.0%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
อาคารสำนักังานยูนูิลิีเีวอร์ ์เฮ้า้ส์ ์เริ่่�มเปิิดดำเนินิ

การในเดืือนธัันวาคม 2557 โดยประกอบไป

ด้้วยอาคารสำนัักงานและร้้านค้้าปลีกให้้เช่่าสููง 

12 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น เป็็นส่่วนหนึ่่�งของ

โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ที่่�กลุ่่�มบริิษัทั 

GLAND พััฒนาให้้เป็็นย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ 

(Central Business District) บริิเวณหััวมุุม 

ถนนพระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก

2.4.2.7 โครงการอาคารสำำ�นัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 161 ถนนพระราม 9  

แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง 
กรุุงเทพมหานคร
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ลัักษณะการลงทุุน 1.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลางและพื้้�นที่่�จอดรถ
ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 

2.	 สิิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 เมษายน 2578
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เซ็็นทรััลพััฒนา

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 45,149 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 15,569 ตารางเมตร

วัันที่่�เข้้าลงทุุน 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564

ราคาที่่�เข้้าลงทุุน 2,574 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 2,645 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 1,641 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา ที่่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

45,149 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

15,569 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

95.1%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศูนูย์ก์ารค้า้เซ็น็ทรัลั มารีนีา เริ่่�มเปิิดดำเนินิการ

ในเดืือนกรกฎาคม 2538 โดยเป็็นอาคาร 3 ชั้้�น  

และอาคาร 2 ชั้้�น และไม่่มีีชั้้�นใต้้ดิิน 

2.4.2.8 โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 78/54 และ 78/12 หมู่่� 9  

ถนนพััทยาสาย 2 ตำบลหนองปรืือ  
อำเภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี
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ลัักษณะการลงทุุน 1.	 สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถ 
ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุน 

2.	 สิิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 16 ธัันวาคม 2584
4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน 

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เซ็็นทรััลพััฒนา

อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 45,716 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 16,363 ตารางเมตร

วัันที่่�เข้้าลงทุุน 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564

ราคาท่ี่�เข้้าลงทุุน 3,098 ล้้านบาท

ราคาทุุน ณ 31 ธ.ค. 2568 3,178 ล้้านบาท

มููลค่่ายุุติิธรรม ณ 31 ธ.ค. 2568 2,961 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)

45,716 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

16,363 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

96.2%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศูนูย์ก์ารค้า้เซ็น็ทรัลั ลำปาง เริ่่�มเปิิดดำเนินิการ

ในเดืือนพฤศจิิกายน 2555 โดยเป็็นอาคาร 3 ชั้้�น  

และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น 

2.4.2.9 โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 319 ถนนซุุปเปอร์์ไฮเวย์์ 
สาย ลำปาง-งาว ตำบลสวนดอก  
อำเภอเมืืองลำปาง จัังหวััดลำปาง
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ผลการดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินแต่่ละโครงการสามารถสรุุปรวมได้้ดัังต่่อไปนี้้�

โครงการ พื้้�นที่่� 
(ตร.ม.)

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย
ปีี 2568 (ร้้อยละ)

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
สำำ�หรัับปี 2568 (ล้้านบาท)

เซ็็นทรััล พระราม 2 99,330 96.7  1,659.4 

เซ็็นทรััล พระราม 3 35,851 97.0  710.4 

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 25,877 88.6  1,123.1 

อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี 35,273 81.9  264.8 

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 39,323 76.8  401.5 

เซ็็นทรััล พััทยา 29,222 97.1  613.5 

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 58,449 90.4  527.5 

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 18,527 100.0  239.1 

เซ็็นทรััล มารีีนา 15,569 95.1  179.3 

เซ็็นทรััล ลำปาง 16,363 96.2  300.3 

รวม/เฉลี่่�ย 373,784 91.6  6,018.7 

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 304 ห้้อง 89.2  384.2 

2.5 การจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
CPNREIT มีวีัตัถุปุระสงค์ท์ี่่�จะสร้า้งผลตอบแทนจากการลงทุนุในระดับัที่่�ดีแีละต่อ่เนื่่�องในระยะยาวให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
มีีหน้้าที่่�ดำเนิินการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยการกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT เพื่่�อสร้างรายได้ใ้นเชิงิพาณิิชย์ใ์ห้แ้ก่ ่CPNREIT และก่่อให้้เกิดิประโยชน์สูงูสุดุต่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์โ์ดยรวม โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์์ 
ได้้ทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือจะทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้� 

โครงการ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิม

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล พััทยา เซ็็นทรััลพััฒนา

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา CPNREIT ให้้เช่่าช่่วงทรัพย์์สิิน (ลัักษณะให้้เช่่าเหมา) แก่่ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ว่่าจ้้างกลุ่่�มฮิิลตัันให้้เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรม

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2563
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2564
โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล ลำปาง เซ็็นทรััลพััฒนา

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2567
โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) เซ็็นทรััลพััฒนา

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2568
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เซ็็นทรััลพััฒนา
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND สเตอร์์ลิิง และซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล มีีความสััมพัันธ์์เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยเซ็็นทรัล
พัฒันาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการกองทรัสต์ร์้อ้ยละ 100.0 และเซ็น็ทรัลัพัฒันา
ถืือหุ้้�นในซีีพีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล ร้อ้ยละ 100.0 นอกจากนี้้� กลุ่่�มเซ็น็ทรัล
พััฒนา ถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 โดยที่่� GLAND ถืือหุ้้�นใน 
สเตอร์์ลิิงร้้อยละ 100.0

เพื่่�อให้้บรรลุุวัตัถุประสงค์์ที่่�จะบริิหารทรัพย์สินิที่่� CPNREIT เข้า้ลงทุุน
ให้้ประสบความสำเร็็จในระยะยาวและสามารถสร้างผลตอบแทนใน
ระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์มีีกลยุุทธ์์ในการ
จััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุนดัังนี้้� 
•	 การติิดตามผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ในแต่่ละปีี โดย

เปรีียบเทีียบกัับงบประมาณประจำปีี รวมถึึงผลประกอบการ
ของ CPNREIT ในอดีีต และหากผลประกอบการของ CPNREIT  
ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรัสต์จะ
วิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุ รวมถึึงปรัับปรุุงและพััฒนาแผนการ
ดำเนิินงานที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้

•	 ติิดตามผลการดำเนิินงานของผู้้�เช่่าหลัักในส่่วนที่่�เป็็นทรััพย์์สิิน
ประเภทโรงแรมโดยเปรียบเทีียบกัับงบประมาณประจำปีี รวมถึึง 
ผลประกอบการในอดีตี (หากมี)ี หากผลประกอบการไม่เ่ป็น็ไป
ตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะวิิเคราะห์์เพื่่�อ
หาสาเหตุุรวมถึึงปรับปรุงและพััฒนาแผนการดำเนิินงานเพื่่�อ
ให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�คาดไว้้

•	 การวิิเคราะห์์ข้้อมููลตลาดและข้้อมููลลููกค้้าอย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อ
ปรับัเปลี่่�ยนสัดัส่ว่นประเภทของร้า้นค้า้ภายในศูนูย์ก์ารค้า้อย่า่ง
เหมาะสมต่่อความต้้องการของลููกค้้า ควบคู่่�ไปกัับการสรรหา
ร้า้นค้า้ใหม่ ่ๆ  จากทั้้�งในประเทศและต่า่งประเทศ เพื่่�อยกระดับั
ให้้ศููนย์์การค้้ามีีความทัันสมััยและสร้างประสบการณ์์ใหม่่ ๆ  
ให้้กัับลููกค้้า รวมถึึงการวิิเคราะห์์ข้้อมููลตลาดและข้้อมููล 
ผู้้�เช่่าอาคารสำนัักงาน เพื่่�อปรัับปรุุงการบริิการให้้สามารถตอบ
สนองความต้้องการของลููกค้้าได้้

•	 การดำเนินิกลยุทุธ์ท์างการตลาด โดยมุ่่�งเน้้นในการดึึงดููดลูกูค้า้
เป้้าหมายให้้เข้้ามาใช้้บริิการ เพื่่�อผลัักดัันยอดขายให้้กัับร้้านค้้า  
และสร้้างประสบการณ์์ที่่�ดีีให้้แก่่ลููกค้้า โดยการจััดกิิจกรรม 
ส่ง่เสริมการขายที่่�สอดคล้้องกัับกลยุุทธ์ดังักล่่าว โดยอาศััยข้้อมููล
จากการวิิจัยัตลาดและการทำงานร่ว่มกับัห้า้งสรรพสินิค้า้ และ
บริิษััทในเครืือเซ็็นทรััล และพัันธมิิตรทางธุุรกิิจต่่าง ๆ ซึ่่�งจะ
ดำเนิินควบคู่่�ไปกับัการจัดักิจิกรรมที่่�มีคีวามโดดเด่น่ แปลกใหม่่ 
สร้า้งสรรค์์ (Signature Events) ซึ่่�งทั้้�งหมดนี้้�จะมีกีารส่ื่�อสารถึึง
ลููกค้้าผ่่านช่่องทางต่่าง ๆ อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

•	 การพััฒนาบุุคลากรและยกระดัับคุุณภาพการให้้บริิการสู่่�
มาตรฐานสากล ตลอดจนการนำเทคโนโลยีีที่่�ทัันสมััยมาใช้้
เพื่่�อเพิ่่�มความพึึงพอใจของลููกค้้า และลดต้้นทุุนในการดำเนิิน
ธุุรกิิจ อาทิิ การพััฒนาระบบจอดรถ จุุดประชาสััมพัันธ์์ และ
ห้้องน้้ำ เป็็นต้้น

•	 การสร้างผลตอบแทนเพิ่่�มเติมิจากอสังัหาริมิทรัพย์ที่่� CPNREIT 
เข้้าลงทุุน โดยการพััฒนาและปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรัพย์์ ได้้แก่่ 
การปรัับผัังพื้้�นที่่�และร้้านค้้า เพ่ื่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการ
ใช้้ประโยชน์พื้้�นที่่�และการเพิ่่�มค่่าเช่่า รวมถึึงการพััฒนาและ
ปรับัปรุงุศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนักังาน เพื่่�อรักัษาภาพลักัษณ์์
ที่่�ดีีและความทัันสมััยต่่อผู้้�เช่่าและลููกค้้า

•	 การกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการให้้มีีความเหมาะสม

ทั้้�งนี้้� CPNREIT มีีนโยบายจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน 
โดยลัักษณะของการจััดหาประโยชน์ขึ้้�นอยู่่�กัับประเภทของทรัพย์์สิิน
ว่่าเป็็นศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน หรืือโรงแรม โดยมีีลัักษณะของ
การจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินแต่่ละประเภทดัังต่่อไปนี้้�

การจััดหาประ โยชน์์จากทรััพย์์สิิน
ประเภทศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักังาน
รููปแบบของการจััดหาประโยชน์์
CPNREIT มีีนโยบายในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภท
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน โดยการนำพื้้�นที่่�ของทรัพย์สิิน
ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่า รวมถึึงการให้้บริิการที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการให้้เช่่า
พื้้�นที่่� โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์จะแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ซึ่่�งจะจััดการและบริิหารงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรัพย์ ได้้แก่่ 
การนำทรััพย์์สิินไปจััดหาประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่่าพื้้�นที่่� รวม
ถึึงการให้้บริิการที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่� ตามนโยบายและ
แผนธุุรกิิจของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ การจััดหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ภายใน
โครงการ การติิดต่อประสานงานและอำนวยความสะดวกให้้แก่่
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� การจััดเก็็บค่่าเช่่าและค่่าบริิการเพ่ื่�อนำส่่ง CPNREIT  
ตลอดจนการบำรุงุรักัษาและซ่อ่มแซมอสังัหาริมิทรัพย์ของ CPNREIT  
ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหาประโยชน์์ ทั้้�งนี้้� CPNREIT  
จะเข้้าทำสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�/ผู้้�รัับบริิการโดยตรง โดยสััญญา 
ส่ว่นใหญ่ ่จะมีคีวามเป็น็มาตรฐาน และมีหีลักัเกณฑ์แ์ละเงื่่�อนไขหลักั
ของสััญญาที่่�คล้้ายคลึึงกัันสำหรัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการทุุกราย 

สำหรัับทรัพย์สิินประเภทศูนย์์การค้้า สััญญาเช่่าจะแบ่่งออกเป็็น  
2 ประเภทหลััก ได้้แก่่ สััญญาเช่่าที่่�กำหนดค่่าเช่่าแบบอััตราคงที่่� 
(Fixed-Rate) และสัญัญาเช่า่ที่่�กำหนดค่า่เช่า่แบบเรียีกเก็บ็เป็น็อัตัรา
ของยอดรายได้ข้องผู้้�เช่า่ (Turnover rent) สำหรับัทรัพัย์ส์ินิประเภท
อาคารสำนักังาน สัญัญาเช่า่จะเป็น็ประเภทสัญัญาเช่า่ที่่�กำหนดค่า่เช่า่
แบบอััตราคงที่่� (Fixed-Rate) ทั้้�งหมด 

สัญัญาเช่่าแต่่ละประเภทมีข้ี้อดีแีตกต่่างกันั โดยสััญญาเช่่าแบบ Fixed 
Rate จะทำให้้ CPNREIT มีีรายได้้และกระแสเงิินสดจากการให้้เช่่า
พื้้�นที่่�และบริิการที่่�มั่่�นคงในแต่่ละเดืือน ในขณะที่่�สััญญาเช่่าแบบ 
Turnover rent จะทำให้้ CPNREIT มีโีอกาสได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่าและ
บริิการที่่�เพิ่่�มมากข้ึ้�นในแต่่ละเดืือน (Upside Potential) ในกรณีีที่่� 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�มีรีายได้้ที่่�ดีขีึ้้�น ทั้้�งนี้้� ลักัษณะในการเข้้าทำสัญัญาว่่าจะเป็็น
แบบ Fixed Rate หรืือ Turnover rent จะข้ึ้�นอยู่่�กับัประเภทธุรกิจิของ
ผู้้�เช่่า แนวปฏิบัิัติทิางธุุรกิิจของผู้้�เช่่า การเจรจาต่่อรองระหว่่างผู้้�ให้้เช่่า 
และผู้้�เช่่า รวมถึงึความน่่าเชื่่�อถืือของระบบรายงานยอดขายของผู้้�เช่่า 
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นอกจากนี้้� การให้้เช่่าพื้้�นที่่�แก่่ผู้้� เช่่าสำหรัับทรััพย์์สิินประเภท
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานจะเป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�แก่่ผู้้�เช่่า 
หลายราย (ยกเว้้นโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์) โดย
ลัักษณะผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการศููนย์์การค้้าสามารถแบ่่งได้้เป็็น  
2 ประเภทใหญ่ ่ได้แ้ก่ ่ผู้้�เช่า่หลักั (Anchor Tenant) ซึ่่�งมีกีารเช่า่พื้้�นที่่�
ตั้้�งแต่ ่700 ตารางเมตรขึ้้�นไป และผู้้�เช่า่ประเภทร้านค้า้ (In-line Tenant) 
ซึ่่�งมีกีารเช่า่พื้้�นที่่�น้อ้ยกว่า่ 700 ตารางเมตร โดยผู้้�เช่า่ประเภท Anchor  
Tenant ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นผู้้�เช่่าประเภทโรงภาพยนตร์และร้้านค้้า
ประเภท Specialty Store ต่่าง ๆ (เช่่น ร้้านจำหน่่ายเครื่่�องใช้้และ
อุุปกรณ์์ไฟฟ้้า ร้้านอุุปกรณ์์กีีฬา ร้้านหนัังสืือ ศููนย์์ออกกำลัังกาย  
(Fitness Center)) จะช่่วยเพิ่่�มความน่่าสนใจให้้แก่่ศููนย์์การค้้า 
และช่่วยดึึงดููดให้้มีีคนเข้้ามาจัับจ่่ายซ้ื้�อสิินค้้าและใช้้บริิการภายใน
ศููนย์์การค้้า และทำให้้ผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้าเข้้ามาเช่่าพื้้�นที่่�ภายใน
ศููนย์์การค้้าเพิ่่�มมากขึ้้�น 

จากรููปแบบการจััดหาประโยชน์ดังักล่่าวข้้างต้น้ รายได้ห้ลักัที่่� CPNREIT  
จะได้้รัับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ประเภทศูนย์์การค้้าและ
อาคารสำนักังานจะเป็็นรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริกิารซึ่่�งเกิดิจากการนำ
พื้้�นที่่�ของทรัพย์สินิประเภทศูนย์์การค้้าและอาคารสำนักังานที่่� CPNREIT  
ลงทุุน ออกให้้เช่่าและให้้บริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�แก่่
ลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�ประกอบการธุุรกิิจค้้าปลีีกและบริิการประเภทต่่าง ๆ 
(สำหรับัศูนูย์ก์ารค้้า) และลูกูค้า้ที่่�เป็น็องค์ก์รธุรุกิจิ หน่่วยงานราชการ 
สถาบัันการเงิิน สถาบัันการศึึกษา (เช่่น โรงเรีียนกวดวิชา สถาบััน
ภาษา ศููนย์์ฝึึกอบรมคอมพิิวเตอร์์) ฯลฯ (สำหรัับอาคารสำนัักงาน) 
โดย CPNREIT จะคิิดค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้เช่่า
พื้้�นที่่�ตามขนาด ที่่�ตั้้�งของพื้้�นที่่�เช่า่ รูปูแบบการเช่า่ ระยะเวลาที่่�เช่า่และ
ประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า โดยอ้้างอิิงจากรายการอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และ
ค่่าบริิการ (Price List) ของแต่่ละศููนย์์ โดย CPNREIT จะยัังมีีรายได้้
อื่่�น ๆ  ในรููปของรายได้ส่้่วนที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับรายได้ค่้่าเช่า่และค่่าบริิการ 
เช่่น ค่่าบริิการที่่�จอดรถ และค่่าป้้ายโฆษณา เป็็นต้้น 

ผู้้�เช่่ารายใหญ่่ของกองทรัสต์์ที่่�เป็็นกลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์จากการเป็็นกิิจการที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ เซ็็นทรััลพััฒนา ผู้้�ถืือหุ้้�น
รายใหญ่่ของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ได้้แก่่ บริิษััท สรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล 
จำกััด บริิษััท เซ็็นทรััลเทรดดิ้้�ง จำกััด บริิษััท เซ็็นทรััล เรสตอรองส์์ 
กรุ๊๊�ป จำกััด และบริิษััท เซ็็นทรััล ฟู้้�ด รีีเทล จำกััด ซึ่่�งคิิดเป็็นสััดส่่วน
ประมาณ ร้้อยละ 5.4 ของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ ซึ่่�งผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์ได้้สอบทานวิิเคราะห์์อััตราค่่าเช่่าของกลุ่่�มบริิษัทัที่่�เกี่่�ยวข้้องกััน 
แล้้วพบว่่า อััตราค่่าเช่่าอยู่่�ในอััตราที่่�ใกล้้เคีียงกัับอััตราค่่าเช่่าของ 
ผู้้�เช่า่รายใหญ่่อื่่�น ๆ  ที่่�ประกอบธุุรกิจิประเภทเดีียวกันัและเช่า่พื้้�นที่่�อยู่่�
ในหลายศููนย์์การค้้าของ CPNREIT โดยอััตราค่่าเช่่าอาจแตกต่่างกััน 
ตามชั้้�น ที่่�ตั้้�ง และลัักษณะทางกายภาพของพื้้�นที่่�เช่่า 

โครงการท่ี่�มีีการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่าอย่่าง
มีีนััยสำำ�คััญ
การจัดัหาประโยชน์สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์ 
เป็็นการปล่่อยเช่่าช่่วงให้้กัับผู้้�เช่่าจำนวนน้้อยราย โดยมีีผู้้�เช่่าหลััก 
คืือ ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง (“ยููนิิลีีเวอร์์”) ซึ่่�งเป็็นบริิษััทในเครืือ
ของ Unilever ซึ่่�งเป็็นกลุ่่�มบริิษััทระดัับโลกที่่�ทำธุุรกิิจเกี่่�ยวกัับสิินค้้า
อุุปโภคบริิโภค โดยมีีสิินค้้าของเครืือ Unilever จำหน่่ายอยู่่�ในกว่่า 
190 ประเทศทั่่�วโลก (ที่่�มา : Unilever Website) โดย ณ วัันที่่�  
31 ธันัวาคม 2568 ยูนูิลิีเีวอร์์ มีกีารเช่า่พื้้�นที่่�ทั้้�งหมด 6,187 ตารางเมตร  
คิิดเป็็นร้้อยละ 33.4 ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมดของโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และผู้้�เช่่าอีีกสองรายเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนที่่�เหลืือ 

อนึ่่�ง สััญญาเช่่าช่่วงระหว่่าง CPNREIT และ ยููนิิลีีเวอร์์ มีีระยะเวลา
เท่่ากัับสััญญาเช่่าที่่� CPNREIT จะลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงาน
ยูนูิลิีเีวอร์ ์เฮ้า้ส์์ (สิ้้�นสุุดวันัที่่� 14 พฤศจิิกายน 2577) ทั้้�งนี้้� ถึึงแม้้สัญัญา
เช่า่ช่ว่งที่่� CPNREIT เข้า้ทำกับั ยูนูิลิีเีวอร์ ์จะมีกีารจดทะเบียีนสิทิธิกิาร
เช่่าช่่วง แต่่ข้้อกำหนดของสััญญาเช่่าช่่วงยัังให้้สิิทธิิยููนิิลีีเวอร์์ ในการ
บอกเลิิกสััญญาโดยให้้แจ้ง้ CPNREIT ทราบล่่วงหน้้าไม่่น้อ้ยกว่่า 90 วันั  
โดยที่่�ยููนิิลีีเวอร์์จะต้้องชดใช้้ค่่าเสีียหายให้้แก่่ CPNREIT ในอััตรา 
ร้้อยละ 30.0 ของจำนวนค่่าเช่่าและค่่าบริิการสำหรัับระยะเวลาการ
เช่่าและการบริิการที่่�เหลืืออยู่่� หรืือ CPNREIT อาจริิบเงิินประกัันตาม
สััญญาเช่่าและสััญญาบริิการแทนก็็ได้้ แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า 

ในปี ี2566 ยูนูิลิีเีวอร์ไ์ด้ท้ยอยลดพื้้�นที่่�เช่า่ลงในเดืือนกุมุภาพันัธ์ ์2566 
และเดืือนกรกฎาคม 2566 โดยคงเหลืือการเช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งสิ้้�น 6,187 
ตารางเมตร คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 33.4 ของพื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่ทั้้�งหมดของโครงการ
อาคารสำนัักงาน ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และตกลงชำระค่่าเช่่าและบริิการ
เพิ่่�มเติิมสำหรัับการลดพื้้�นที่่�เช่่าดัังกล่่าวในอััตราร้้อยละ 30.0 ของ
จำนวนค่่าเช่า่และค่่าบริิการสำหรัับระยะเวลาการเช่า่และการบริิการ
ที่่�เหลืืออยู่่� โดยกองทรััสต์จะบัันทึึกเป็็นรายได้้รัับล่่วงหน้้าและทยอย
รัับรู้้�รายได้้ตลอดระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� อย่่างไรก็็ดีี สเตอร์์ลิิง 
ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้ดำเนิินการสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่
มาทดแทนพื้้�นที่่�ที่่�ว่่างลงได้้ในช่่วงปลายปีี 2567 เป็็นที่่�เรีียบร้้อยแล้้ว 

ข้้อมููลของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์
1.	 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน)
•	 ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน)
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”) ก่่อตั้้�ง
ขึ้้�นเมื่่�อวัันที่่� 17 มิิถุุนายน 2523 โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อพััฒนาและ
บริิหารศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่แบบครบวงจร เซ็็นทรััลพััฒนาเข้้า 
จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยเมื่่�อวัันที่่� 1 มีีนาคม 
2538 โดย ณ สิ้้�นปีี 2568 เซ็็นทรััลพััฒนามีีทุุนที่่�ออกและชำระแล้้ว
ทั้้�งสิ้้�น 2,244 ล้้านบาท 
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ปีี 2561 เซ็็นทรััลพััฒนาได้้เข้้าซื้้�อหุ้้�นใน บมจ. แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ 
(GLAND) ในสัดัส่วนร้้อยละ 67.5 โดยทรัพัย์ส์ินิของ GLAND ประกอบ
ด้้วย 1) อาคารสำนัักงาน เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 2) อาคารสำนัักงาน  
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดยทั้้�ง 2 โครงการอยู่่�ภายใต้้การลงทุุนสิิทธิิการ
เช่่าระยะยาวของ CPNREIT 3) อาคารสำนัักงานจีี ทาวเวอร์์  
4) อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการขาย เบลล์์ และ 5) ที่่�ดิินยัังไม่่ได้้พััฒนา
อีีก 4 แปลง 

ปีี 2564 เซ็็นทรัลพััฒนาได้้เข้้าซ้ื้�อหุ้้�นใน บมจ. สยามฟิิวเจอร์์ 
ดีีเวลอปเมนท์์ (SF) ในสััดส่่วนร้้อยละ 96.9 โดยทรัพย์์สิินของ SF 
ประกอบด้ว้ย 1) โครงการศูนูย์ก์ารค้า้ 1 แห่ง่ 2) โครงการศูนูย์ก์ารค้า้
ขนาดเล็็ก 17 แห่่ง 3) ร่่วมลงทุุนในโครงการศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่  
1 แห่่ง (เมกาบางนา) 4) ที่่�ดิินของกิิจการร่่วมลงทุุนที่่�ยัังไม่่ได้้พััฒนา
ในกรุุงเทพฯ รอบนอก 

เซ็็นทรััลพััฒนาประกอบธุุรกิิจพััฒนาโครงการศููนย์์การค้้าและ
อสัังหาริิมทรัพย์์ประเภทอื่�นที่่� เกี่่�ยวเน่ื่�องในรููปแบบโครงการ
อสังัหาริมิทรัพย์แบบผสม ประกอบด้้วย อาคารสำนักังาน โรงแรมและ
ที่่�พักัอาศััย เพื่่�อเพิ่่�มมููลค่่าให้้กับัโครงการ โดย ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2568 
เซ็็นทรัลพััฒนา มีีอสัังหาริิมทรัพย์ภายใต้้การบริิหาร ประกอบด้้วย 
ศูนูย์ก์ารค้า้ 44 โครงการ(อยู่่�ในกรุงุเทพฯ และปริมิณฑล 18 โครงการ  
ต่่างจัังหวััด 24 โครงการ ต่่างประเทศ 1 โครงการ และโครงการ 
เมกา บางนา) ศูนูย์ก์ารค้า้ขนาดเล็็กหรืือคอมมมููนิติี้้�มอลล์ ์16 โครงการ  
2) อาคารสำนัักงานให้้เช่่าทั้้�งหมด 11 อาคาร 3) โรงแรม 11 แห่่ง  
4) โครงการที่่�พักัอาศัยัเพ่ื่�อขาย 35 โครงการ (คอนโดมิเินียีม 17 โครงการ  
และแนวราบ 18 โครงการ) นอกจากนี้้� ยัังมีีการลงทุุนใน CPNREIT 
และกองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ CPN คอมเมอร์์เชีียล 
โกรท (“CPNCG”) 

เซ็็นทรััลพััฒนามุ่่�งพััฒนาและขยายธรุุกิิจศููนย์์การค้้าด้้วยการ
เปิิดศููนย์์การค้้าใหม่่ทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ การปรับปรุง
ศููนย์์การค้้าเดิิมให้้ทัันสมัย และการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้พื้้�นที่่�
ในศููนย์์การค้้าในการสร้างรายได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง ด้้วยแนวคิิดการเป็็น
ศูนูย์ก์ลางของการใช้ช้ีวีิติ โดยนำเสนอสินิค้้าและบริกิารที่่�หลากหลาย
ควบคู่่�กัับการสร้้างสรรค์์ Destination Concepts หลายรููปแบบไว้้
ในศููนย์์การค้้าเพื่่�อตอบโจทย์ครบทุุกกลุ่่�ม ทุุกวััย ที่่�มีีไลฟ์์สไตล์และ
ความช่ื่�นชอบที่่�แตกต่่างกััน นอกจากนี้้� ในการออกแบบและตกแต่่ง
ศูนูย์์การค้้า เซ็น็ทรัลพััฒนาจะนำจุุดเด่่นและเอกลัักษณ์์ประจำท้อ้งถิ่่�น 
มาเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการออกแบบศููนย์์การค้้าที่่�อยู่่� ในพื้้�นที่่�นั้้�น
อย่่างกลมกลืืน รวมถึึงการตกแต่่งภายในศููนย์์การค้้าเพื่่�อสร้าง
บรรยากาศและดึึงดููดให้้ลููกค้้าได้้เพลิดเพลินกัับการเลืือกซ้ื้�อสิินค้้า 
เพื่่�อให้้ศููนย์์การค้้าของเซ็็นทรััลพััฒนามีีเอกลัักษณ์์ที่่�โดดเด่่นและ 
เป็็นผู้้�นำในธุุรกิิจศููนย์์การค้้าต่่อไป

นอกจากนี้้� ทรััพย์์สิินประเภทโครงการศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้า
ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ซึ่่�งได้้มีี/จะมีีการแต่่งตั้้�งให้้เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็น 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ เป็็นโครงการศููนย์์การค้้าที่่�พััฒนาและ
บริิหารงานโดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาทั้้�งหมด ซึ่่�งการแต่่งตั้้�งให้้เซ็็นทรััล
พััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อดำเนิินการบริิหารงาน
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวต่่อไป จะทำให้้การดำเนิินงานของทรัพย์์สิินมีี 
ความต่่อเนื่่�องและเป็็นไปในทิิศทางเดีียวกััน

สำหรัับธุุรกิิจอาคารสำนัักงาน เซ็็นทรัลพััฒนามีีโครงการอาคาร
สำนักังานภายใต้ก้ารบริหิาร (ไม่ร่วมทรัพัย์ส์ินิของ GLAND) รวมทั้้�งสิ้้�น  
8 อาคาร ได้้แก่่ 1) ลาดพร้้าว 2) ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ 3) ปิ่่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์ บีี 4) บางนา 5) เซ็็นทรััลเวิิลด์์ ออฟฟิิศเศส 6) แจ้้งวััฒนะ 
7) พระราม 9 และ 8) เซ็็นทรััล พาร์์ค โดยอาคารสำนัักงานดัังกล่่าว
ทั้้�งหมดจะเป็็นอาคารสำนัักงานภายในบริิเวณโครงการศููนย์์การค้้า 
เนื่่�องจากมีีอุุปสงค์์ที่่�สามารถส่่งเสริิมกัันกัับธุุรกิิจศููนย์์การค้้าและ
เป็็นการเพิ่่�มมููลค่่าให้้กัับโครงการจากการใช้้ประโยชน์ในที่่�ดิิน 
ผืืนเดีียวกัันได้้อย่่างคุ้้�มค่่า รวมถึึงการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้และ
บริิหารที่่�จอดรถ กลุ่่�มผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานส่่วนใหญ่่ประกอบ
ธุุรกิิจที่่�ได้้รัับประโยชน์์สนัับสนุุนจากธุุรกิิจศููนย์์การค้้า อาทิิ โรงเรีียน
กวดวิชา โรงเรีียนสอนภาษาและดนตรี และสถานเสริมความงาม 
เป็็นต้้น
•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์และผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์
	 เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 100.0
•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อ่ื่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�อาจแข่ง่ขันัในทางธุุรกิจิกับัอสังัหาริมิทรัพัย์์
ของ CPNREIT และกลไกหรืือมาตรการเพ่ื่�อป้้องกัันความ 
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

โครงการศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของเซ็็นทรัลพััฒนา  
44 แห่่ง และโครงการศููนย์์การค้้าขนาดเล็็ก 16 แห่่ง

สามารถศึึกษารายละเอีียดเพิ่่�มเติิมในรายงานประจำปีีของเซ็็นทรััล
พััฒนา หรืือ www.centralpattana.co.th 

แม้้ว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้กำหนดบทบาทและขอบเขตการ
ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของเซ็็นทรััลพััฒนา ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT มีีการลงทุุนในส่่วนที่่�เป็็น
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน อย่่างระมััดระวััง ความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์ร์ะหว่า่ง CPNREIT กับัเซ็น็ทรัลัพัฒันา ก็ย็ังัอาจเกิดิขึ้�นได้้  
เนื่่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนา ยัังคงทำหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการ
อสัังหาริิมทรัพย์ประเภทศูนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานแห่่งอ่ื่�น ๆ  
ในหลาย ๆ พื้้�นที่่� นอกเหนืือจากทรััพย์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/ 
จะเข้้าลงทุุน 
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อย่า่งไรก็็ตาม ด้ว้ยความต้อ้งการของผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ศูนูย์ก์ารค้า้และอาคาร
สำนัักงานที่่�มีคีวามแตกต่่างกัันในการเลืือกสถานที่่�เช่า่ เช่น่ สถานที่่�ตั้้�ง 
สิ่่�งอำนวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดิินทางและ
ความสะดวกในการติิดต่่อทางธุุรกิิจ เป็็นต้้น ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� (Tenants)  
จึึงเป็็นผู้้�กำหนดว่าจะเช่่าพื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้า และ/หรืืออาคาร
สำนักังานใด นอกจากนี้้� CPNREIT ได้ว้่า่จ้า้งเซ็น็ทรัลัพัฒันา ให้บ้ริหิาร
ทรัพย์สิินของ CPNREIT ผ่า่นโครงสร้างสัญัญาที่่�สามารถสร้า้งแรงจูงูใจ
ให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา ในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิด
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้

นอกจากนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดแนวทางในการพิิจารณา 
ผลการปฏิิบััติงิานของผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพย์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
สามารถเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
•	 กรณีีที่่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (Occupancy Rate) ใน

ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนและอยู่่�ภายใต้้การบริิหารของ
เซ็น็ทรัลัพัฒันา ลดลงต่่ำกว่า่ร้อ้ยละ 50 เป็น็ระยะเวลาต่อ่เนื่่�อง
กัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจเสนอให้้ที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์พิิจารณาและลงมติิให้้มีีการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ไ์ด้ ้หากที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ม์ีมีติิ
ด้ว้ยคะแนนเสีียงเกิินกว่า่กึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนหน่่วยทรัสต์ท์ั้้�งหมด
ของ CPNREIT ให้้มีีการเลิิกสััญญา

ทั้้�งนี้้� อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ให้้คำนวณจากจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่าจริิง
หารด้้วยพื้้�นที่่�ที่่�สามารถให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด โดยจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่า
ได้้ทั้้�งหมดไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�จััดการประชุุม และพื้้�นที่่�ที่่�
ไม่่สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เน่ื่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยหรืือ

เนื่่�องจากการซ่่อมแซมและตกแต่่งพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว โดยใช้้ข้้อมููลจาก
รายงานประจำเดืือน ในการคำนวณพื้้�นที่่�ให้้เช่่าดัังกล่่าว

ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก CPNREIT
เซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นหรืือจะเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์สำหรัับ
ทรัพย์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโครงการศููนย์์การค้้าและโครงการอาคาร
สำนัักงาน (ยกเว้้น โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
และโครงการอาคารสำนักังานยูนูิลิีเีวอร์ ์เฮ้า้ส์)์ มีสีิทิธิไิด้ร้ับัค่า่ตอบแทน 
ในการทำหน้า้ที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์โดยเรียีกเก็บ็จาก CPNREIT 
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�
1.	ค่ าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์ ได้้รัับ 

ในอัตัราไม่เ่กินิร้อ้ยละ 3.00 ของรายได้ค้่า่เช่า่สุทุธิขิอง CPNREIT  
โดยรายได้้ค่่าเช่่าสุทุธิ ิหมายถึงึ รายได้้ทั้้�งหมดก่อนหักัค่่าใช้้จ่่ายใด ๆ   
ที่่� CPNREIT ได้้รัับตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ รวมถึึง 
รายได้้ที่่�ได้้รัับจากพื้้�นที่่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion Area)  
ผลตอบแทน หรืือผลประโยชน์ใด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการประกอบ
กิิจการศููนย์์การค้้าของ CPNREIT ไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม 
โดยไม่่รวมเงิินชดเชย เงิินทดรองจ่่าย (Reimbursement) เช่่น 
เงินิเฉลี่่�ยค่่าภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลูกสร้าง ส่ว่นเฉลี่่�ยค่่าเบี้้�ยประกััน
ที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�เช่่าช่่วง และค่่าบริิการร่่วม ซึ่่�งได้้แก่่  
ค่่าบริิการส่่วนกลาง ค่่าบริิการไอเย็็น และค่่าบริิการดููดควััน 
ค่า่น้้ำประปา และค่า่ไฟฟ้า้ (ตามมิเิตอร์ข์องผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�แต่ล่ะราย)  
เป็็นต้้น แล้้วหัักด้้วยอััตราส่่วนลดค่่าเช่่า

2.	ค่ านายหน้้า (Commission) จากการจััดหาผู้้�เช่่าและ 
การบริิหารจััดการผู้้�เช่่าทุุกประเภทของ CPNREIT เม่ื่�อมีีการ
ทำสัญัญาเช่า่กับัผู้้�เช่า่รายใหม่ ่หรืือ มีกีารต่อ่สัญัญาเช่า่ สำหรับั
สัญัญาเช่า่ทุกุประเภท ทั้้�งสัญัญาเช่า่ระยะสั้้�นและระยะยาว โดย
มีีรายละเอีียดดัังนี้้� 

•	 ผู้้�เช่่าโครงการศููนย์์การค้้า

ค่่าคอมมิิชชั่่�น คำำ�นวณจากอััตราค่่าเช่่ารายเดืือนของผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ

1.	 ในกรณีีผู้้�เช่่ารายเดิิมต่่อสััญญาเช่่า ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

2.	 ในกรณีีทำสััญญากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีี 4 (สี่่�) อััตรา ข้ึ้�นอยู่่�กับอายุุสััญญาเช่่า

-	ผู้้� เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุไม่่ถึึง 1 (หนึ่่�ง) ปีี ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

-	ผู้้� เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 1 (หนึ่่�ง) ปีีขึ้้�นไป แต่่ไม่่ถึึง 
3 (สาม) ปีี

ไม่่เกิิน 1.0 (หนึ่่�งจุุดศูนย์์) เดืือน

-	ผู้้� เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 3 (สาม) ปีีข้ึ้�นไป ไม่่เกิิน 1.5 (หนึ่่�งจุุดห้้า) เดืือน

-	ผู้้� เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุมากกว่่า 3 (สาม) ปีี และผู้้�เช่่าได้้
ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุุดศูนย์์) ของค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วงหน้้าที่่�ได้้
รัับจากผู้้�เช่่า
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•	 ผู้้�เช่่าอาคารสำนัักงาน

ค่่าคอมมิิชชั่่�น คำำ�นวณจากอััตราค่่าเช่่ารายเดืือนของผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ

1.	 ในกรณีีผู้้�เช่่ารายเดิิมต่่อสััญญาเช่่า ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

2. 	ในกรณีีทำสััญญากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีี 3 (สาม) อััตรา ขึ้้�นอยู่่�กับอายุุสััญญาเช่่า

-	ผู้้� เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุไม่่ถึึง 3 (สาม) ปีี ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

-	ผู้้� เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 3 (สาม) ปีีข้ึ้�นไป ไม่่เกิิน 1.0 (หนึ่่�งจุุดศูนย์์) เดืือน

-	ผู้้� เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุมากกว่่า 3 (สาม) ปีี และผู้้�เช่่าได้้
ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุุดศูนย์์) ของค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วงหน้้าที่่�ได้้
รัับจากผู้้�เช่่า

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์จะคิิดค่าคอมมิิชชั่่�นสำหรัับสััญญา
ที่่�มีีอายุุตั้้�งแต่่ 1 (หนึ่่�ง) เดืือนขึ้้�นไป แต่่จะไม่่คิิดค่่าคอมมิิชชั่่�น
สำหรัับสัญัญาบริิการพื้้�นที่่�ส่ง่เสริมการขาย (Promotion Area) 
และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับส่ื่�อโฆษณาต่่าง ๆ เช่่น วีีดีีโอวอลล์์ 
(Video Wall) ไลท์์บอกซ์์ (Light Box) เป็็นต้้น

	ทั้้ �งนี้้� หากการทำสััญญาเช่่าระหว่่าง CPNREIT และผู้้�เช่่า
เป็็นไปในรููปแบบอื่่�นใดที่่�นอกเหนืือจากกรณีีดัังกล่่าวข้้างต้้น  
ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีอำนาจในการกำหนดเงื่่�อนไขของการ
จ่่ายค่่านายหน้้า ตามที่่�เห็็นสมควร

3.	ค่ าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ  
0 .28 ต่่อปีีของมููลค่่ าอสัั งหาริิมทรััพย์เ พ่ื่�อการลงทุุน  
(Investment Properties) จากรายงานมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 
ของกองทรัสต์ที่่� รัับรองโดยทรััสตีของกองทรััสต์ในแต่่ละ
เดืือน ซึ่่�งคำนวณ ณ วัันสุุดท้้ายของเดืือน ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมมููลค่่า
อสัังหาริิมทรัพย์เพื่่�อการลงทุุนประเภทโรงแรม และไม่่รวม
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในช่่วงระยะเวลา
ก่่อนวัันเริ่่�มระยะเวลาการเช่่าตามสััญญาเช่่าอาคาร

4.	ค่ าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพ่ื่�อสร้างแรงจููงใจ 
ในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.35 ของรายได้้สุุทธิิจาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 รายได้้สุุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์ (Net Property Income) 
หมายถึึง รายได้้ทั้้�งหมดที่่� CPNREIT ได้้รัับจากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
หัักด้้วยต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นจากการจััดหา 
ผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมค่่าตอบแทน 
และค่่าใช้้จ่่ายของ CPNREIT เช่่น ค่่าตอบแทนผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์์ในข้้อ 1. และ 2. และค่่าตอบแทนผู้้�จัดการ
กองทรัสต์์ เป็็นต้้น (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าจะ
ปรัับปรุุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่า
ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทางบััญชีี
ฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็น
ค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

5.	ค่ าธรรมเนีียมการซ้ื้�อและขายอสัังหาริิมทรััพย์์ของกอง
ทรััสต์์ ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.50 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่� 
กองทรัสัต์ม์ีกีารลงทุนุเพิ่่�ม และได้ร้ับัในอัตัราไม่เ่กินิร้อ้ยละ 0.75  
ของมููลค่่าการขายอสัังหาริิมทรััพย์์ออกจากกองทรััสต์์

6.	ค่ าธรรมเนียีมในการควบคุุมงานด้้านการปรับัปรุุง และ/หรืือ
พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์ เป็็นค่่าตอบแทนที่่� 
กองทรััสต์จ่่ายให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ในการควบคุุมให้้
มีีการดำเนิินการของงานในด้้านพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์ของ 
กองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการให้้คำแนะนำด้้านการปรัับปรุุง 
และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์ เพื่่�อให้้
อสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ม์ีศีักัยภาพและสร้า้งผลตอบแทน
ให้้แก่่กองทรััสต์์มากยิ่่�งขึ้้�น (Value Enhancement) ในอััตรา
ไม่เ่กินิร้อ้ยละ 2.00 ของมูลูค่า่ต้น้ทุนุในการปรับัปรุงุ และ/หรืือ 
พััฒนาทั้้�งหมดของอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ที่่�มีีการ
ปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนา ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนการปรัับปรุุง และ/หรืือ 
พััฒนาดัังกล่่าวรวมถึึงต้้นทุุนในการซ้ื้�อพื้้�นที่่�ซึ่่�งจะได้้ทำการ
ปรับปรุง และ/หรืือพััฒนาคืืนจากผู้้�เช่่าเดิิมด้้วย แต่่ไม่่รวม 
ค่า่ใช้จ้่า่ยในการออกแบบ ค่า่ที่่�ปรึึกษา ค่า่ธรรมเนีียมวิชิาชีพีอื่่�น ๆ   
ทั้้�งนี้้� ให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์เสนอโครงการปรับัปรุงุ และ/หรืือ 
พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ดัังกล่่าว พร้้อมทั้้�ง 
ค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุมงาน และรายละเอีียดที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
ต่่อผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพื่่�อพิิจารณาอนุุมััติิเป็็น คราว ๆ ไป

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม

2.	 บมจ. แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ (“GLAND”) 
และบริิษััท สเตอริิง อีีควิิตี้้� จำำ�กััด (“สเตอร์์ลิิง”)
•	 ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(อาคารสำนัักงาน)
GLAND ก่่อตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 22 เมษายน 2528 ซึ่่�งปััจจุุบัันเป็็นบริิษััท 
จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568  
มีีทุุนชำระแล้้วทั้้�งสิ้้�น 6,499,829,661 บาท และประกอบธุุรกิิจ
พััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์ ทั้้�งโครงการที่่�พัักอาศััยประเภทบ้านเดี่่�ยว 
อาคารชุุดพักอาศััย อาคารเชิิงพาณิิชย์์ในรููปแบบอาคารสำนัักงาน
และพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก เพื่่�อขายและให้้เช่่า รวมไปถึึงการให้้บริิการบริิหาร
โครงการ ทั้้�งนี้้� ในช่่วงไตรมาส 4 ปีี 2561 เซ็็นทรััลพััฒนาได้้เข้้าถืือหุ้้�น
ใน GLAND ผ่า่น ซีพีีเีอ็็น พัทัยา ในสัดัส่ว่นร้อ้ยละ 67.5 โดยปัจัจุุบันัมีี
การบริหิารโครงการเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ ์พื้้�นที่่�ค้า้ปลีกีให้เ้ช่า่ โครงการ 
The Shoppes @ the Ninth และรัับบริิหารอาคารสำนัังาน การขาย 
การตลาด งานก่่อสร้้าง และบริิหารโครงการที่่�พัักอาศััย
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สเตอร์์ลิิง ก่่อตั้้�งขึ้้�นในปีี 2539 มีีทุุนจดทะเบีียนชำระแล้้วจำนวน 
1,800 ล้้านบาท โดยสเตอร์์ลิิงประกอบธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์
อาคารเชิิงพาณิิชย์ในรููปแบบอาคารสำนัักงานและพื้้�นที่่�ค้้าปลีก โดย 
GLAND ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิง ร้้อยละ 100.0 ปััจจุุบัันสเตอร์์ลิิงมีีการ
บริิหารโครงการอาคารสำนัักงานให้้เช่่า ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก
ให้้เช่่า The Shoppes @ Unilever House ซึ่่�งเปิิดดำเนิินการแล้้ว
และให้้บริิการบริิหารอาคารสำนัักงาน

ปััจจุุบัันกลุ่่�ม GLAND อยู่่�ระหว่่างการพััฒนาโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการอสัังหาริิมทรัพย์์ขนาดใหญ่่บนพื้้�นที่่�
ประมาณ 73 ไร่ ่ตั้้�งอยู่่�บนถนนพระราม 9 ตัดัถนนรััชดาภิิเษก ที่่�สามารถ
เชื่่�อมต่อ่ถนนสำคัญัหลายสายซึ่่�งเป็น็ทำเลที่่�มีศีักัยภาพในการตอบรับั
ทุุกการเดิินทาง โดยกลุ่่�ม GLAND มีีเป้้าหมายที่่�จะพััฒนาโครงการ
ดัังกล่่าวให้้มีีลัักษณะเป็็นย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ (Central Business  
District: CBD) ใจกลางกรุุงเทพฯ โดยโครงการเดอะ แกรนด์์  
พระราม 9 ประกอบด้้วยโครงการและประเภทธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อโครงการ ประเภทหลัักของโครงการ ปีีที่่�เริ่่�มดำำ�เนิินการ

1.	 โครงการเบ็็ล แกรนด์์ พระราม 9 อาคารชุุดพัักอาศััย กัันยายน 2555

2.	 โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส อาคารสำนัักงาน กุุมภาพัันธ์์ 2557

3.	 โครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ อาคารสำนัักงาน ธัันวาคม 2557

4.	 โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 อาคารสำนัักงาน กัันยายน 2559

5.	 โครงการอสัังหาริิมทรัพย์์รููปแบบผสม 
(เดิิม คืือ โครงการ Super Tower และ
ศููนย์์ประชุุม โครงการ Arcade และ
โรงแรม)

อสัังหาริิมทรััพย์์รููปแบบผสม อยู่่�ระหว่่างการทบทวนรููปแบบโครงการใหม่่ 
(เพื่่�อให้้เกิิดการใช้้ประโยชน์์จากพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว GLAND 
ได้้ให้้เช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนสำหรัับ “ตลาดจ๊๊อดแฟร์์” หรืือ
ตลาดกลางคืืนขนาดใหญ่่ซึ่่�งได้้รัับความนิิยมอย่่างดีีจาก
ทั้้�งชาวไทยและต่่างชาติิ โดยหมดสัญญาเช่่าในสิ้้�นเดืือน
มิิถุุนายน 2568 โดยบริิษััทฯ อยู่่�ระหว่่างศึึกษารููปแบบ
การลงทุุนในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวเพื่่�อให้้เกิิดประโยชน์์และ 
ส่่งเสริมธุุรกิิจของบริิษััทฯ ต่่อไป)

5.	 โครงการเดอะ ช็อ็ปปส์ แกรนด์์ พระราม 9 พื้้�นที่่�ค้า้ปลีกี ร้า้นค้า้ ร้า้นอาหาร  
โดยจะตั้้�งอยู่่�ที่่� ชั้้�นใต้้ดิิน ชั้้�น 1  
ห รืื อ  ชั้้� น  2  ข อ ง แ ต่่ ล ะ
โครงการที่่� อยู่่� ใน โครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9

เริ่่�มเปิิดดำเนิินการแล้้วในส่่วนของโครงการเบ็็ล แกรนด์์  
พระราม 9 โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส แกรนด์์ 
พระราม 9 โครงการ ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ แกรนด์์ พระราม 9  
และโครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9

ที่่�มา: รายงานประจำปีีล่่าสุุดของ GLAND (ปีี 2568)

นอกจากนี้้� โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน 
ซึ่่�งเป็็นโครงการอาคารสำนัักงานที่่�พััฒนาและบริิหารงานโดยกลุ่่�ม 
GLAND ทั้้�งหมด โดย CPNREIT ได้้แต่่งตั้้�งให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง  
เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อดำเนิินการบริิหารงานทรััพย์สิิน 
ดัังกล่่าวต่่อไป อัันจะทำให้้การดำเนิินงานของทรััพย์์สิินมีีความต่่อ
เนื่่�องและเป็็นไปในทิิศทางเดีียวกััน
•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์
GLAND และผู้้�จัดการกองทรัสต์เป็็นบริิษััทย่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 และ 
เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ร้้อยละ 100.0

สเตอร์์ลิิงและผู้้�จัดการกองทรัสต์เป็็นบริิษััทย่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรัล
พััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา (โดย GLAND) ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิง
ร้้อยละ 100.0 และ เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
ร้้อยละ 100.0

•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อ่ื่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�อาจแข่ง่ขันัในทางธุุรกิจิกับัอสังัหาริมิทรัพัย์์
ของ CPNREIT และกลไกหรืือมาตรการเพ่ื่�อป้้องกัันความ 
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

เนื่่�องจากโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ 
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นส่่วนหนึ่่�งในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ขนาด
ใหญ่่ ประกอบด้้วย อาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีก หอประชุุม 
โรงแรม และอาคารชุุดพัักอาศััย ซึ่่�งพััฒนาโดยกลุ่่�ม GLAND ภายใต้้ 
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� กลุ่่�ม 
GLAND ยัังทำหน้้าที่่�บริิหารอาคารสำนัักงานโครงการจีี ทาวเวอร์์ 
แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  
เช่่นกััน จึึ งอาจก่่อให้้ เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ใน 
การจัดัหาผู้้�เช่า่ระหว่า่งโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์  
และ โครงการอาคารสำนักังานยูนูิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์ และโครงการเดอะ แกรนด์์  
พระราม 9 ดัังกล่่าวได้้
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โครงการอาคารสำนัักงานภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�ม GLAND 

โครงการ ปีีที่่�เริ่่�มดำำ�เนิินการ หมายเหตุุ

1.	 โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส แกรนด์์ พระราม 9 กุุมภาพัันธ์์ 2557 ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน

2.	 โครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ แกรนด์์ พระราม 9 ธัันวาคม 2557 ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน

3.	 โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 กัันยายน 2559 -

ที่่�มา: รายงานประจำปีีล่่าสุุดของ GLAND (ปีี 2568)

ทั้้�งนี้้� ในการดำเนิินการเพื่่�อเป็็นการป้้องกัันความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจาก
ความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์นั้้�น ในสััญญาตกลงกระทำการที่่�จะเข้า้
ทำสััญญาระหว่่าง CPNREIT GLAND และสเตอร์์ลิิง ได้้มีีข้้อกำหนด
ในสััญญาตกลงกระทำการ ดัังต่่อไปนี้้� 
(1)	 GLAND และ สเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าในการ

ประกอบกิจิการอาคารสำนักังานให้เ้ช่า่ในโครงการเดอะ แกรนด์์  
พระราม 9 ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้อง กัับผู้้�ให้้
สัญัญา จะไม่่ดำเนิินการใด ๆ  อันัเป็็นการชัักชวน เชิญิชวน หรืือ
จููงใจให้้ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT จะ
เข้้าลงทุุน ไปเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ  ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)	นั บจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์สิินที่่�เช่่า ผู้้�ให้้
สััญญาตกลงว่่าการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และ
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของ
โครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด์์ พระราม 9 
ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขัันกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับับริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิาร
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการอาคารสำนัักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลิิเิวอร์์ เฮ้้าส์์  
รวมถึงึการไม่่ให้้การสนับัสนุนุหรืือประโยชน์ตอบแทนใด ๆ แก่่ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับับริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิาร
รายเดิมิซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิ ของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งไม่่เป็็นไปตามปกติทิางการค้้า  
เพื่่�อจููงใจให้้เข้้าทำสัญัญาเช่่าและสัญัญาบริิการ 

	
	ทั้้ �งนี้้� เว้้นแต่่จะได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจาก 

CPNREIT ผู้้�ให้้สััญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลาการเช่่า หาก
อัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินิ
ที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือ
ทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่โครงการอาคารสำนัักงานยูนูิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์ ์ต่่ำกว่่า 
ร้้อยละ 92 ของแต่่ละโครงการที่่� CPNREIT ลงทุุน ผู้้�ให้้
สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา จะกำหนด
อััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่่อย 
อื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�

-	สู งกว่า่ร้อ้ยละ 15 ของอัตัราค่า่เช่า่และค่า่บริกิารของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่  
และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่� 
เพิ่่�มเติิม ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

-	สู งกว่า่ร้อ้ยละ 10 ของอัตัราค่า่เช่า่และค่า่บริกิารของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่  
และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่� 
เพิ่่�มเติิมในทรัพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

	ซึ่่ �งอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับ
บริกิารรายเดิิมซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ดังักล่า่ว 
จะถููกกำหนดขึ้�นในการจััดทำงบประมาณประจำปีีในแต่่ละปีี
โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยข้้อตกลงกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการดัังกล่่าวจะใช้้กัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าที่่�มีีบริิเวณ 
(Zone) และขนาดพื้้�นที่่� เท่่าหรืือใกล้้ เ คีียงกัันระหว่่าง  
(ก) พื้้�นที่่�ภายในโครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์  
พระราม 9 และ (ข) พื้้�นที่่�ภายในโครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ/หรืือโครงการอาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา 

	
	 ในการนี้้� คู่่�สัญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำหนดอัตราค่่าเช่่าและ

ค่่าบริิการจะไม่่นำมาใช้้บัังคัับกัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของ
โครงการใดในโครงการย่่อยอ่ื่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะแกรนด์์ 
พระราม 9 หากเป็็นกรณีีดัังนี้้�
-	 กรณีีที่่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้

สััญญา ได้้จำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ที่่�มิิใช่่เป็็นการ
ให้้เช่่าพื้้�นที่่�ในการดำเนิินธุุรกิิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน
แก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้้า) พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้
เช่่าโครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่บุุคคลอื่่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคล
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้� ภายใต้้ข้้อกำหนดและ
เงื่่�อนไขในเรื่่�องสิิทธิิในการปฏิิเสธก่่อน หรืือ 

-	 กรณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าภายใน
โครงการนั้้�น ๆ
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•	 ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์จะได้้รับัจาก CPNREIT
1.	 GLAND	
GLAND ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส มีีสิิทธิิได้้รัับ 
ค่่าตอบแทนในการทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บ
จาก CPNREIT ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุป
ได้้ดัังนี้้�

1.	ค่ าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์  
ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่่อปีีของรายได้้จากการ
ดำเนิินงาน

	 รายได้้จากการดำเนิินงาน (Gross Property  
Operating Revenue) หมายถึงึ รายได้ท้ี่่�มาจากค่า่เช่า่  
ค่่าบริิการ และรายได้้อื่่�น ๆ ที่่�ได้้รัับจากการจััดหา 
ผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนที่่�ผ่่านการ
รัับรองมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ
ทรััสตี (ทั้้�งนี้้� รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่าจะปรัับปรุุงด้้วยส่่วน
ต่่างระหว่่างรายได้้ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 
หรืือมาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน  
กัับรายได้้ตามสััญญาเช่่า)

2.	ค่ าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพ่ื่�อสร้้าง 
แรงจููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2 ต่อ่ปีขีอง
ของรายได้้สุุทธิิจากการดำเนิินงาน

	 รายได้้สุุทธิิจากการดำเนิินงาน (Property EBITDA) 
หมายถึึง รายได้้จากการดำเนิินงานหัักด้้วยต้้นทุุนและ
ค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นจากการจััดหาผลประโยชน์
จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและ 
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าจะปรับปรุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่าง
ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี  
ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิม
หรืือใช้้แทนกัับต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตาม
สััญญาเช่่า)

	
	ทั้้ �งนี้้� อัตัราค่่าธรรมเนีียมดังักล่่าวข้้างต้้นยังัไม่่รวมภาษีีมูลูค่่าเพิ่่�ม

2.	ส เตอร์์ลิิง	
สเตอร์์ลิิงซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีีสิิทธิิได้้รัับค่่าตอบแทน
ในการทำหน้า้ที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์โดยเรียีกเก็บ็จาก CPNREIT 
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.	ค่ าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์  
ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 4 ต่่อปีีของรายได้้จากการ
ดำเนิินงาน

	 รายได้้จากการดำเนินิงาน (Gross Property Operating  
Revenue) หมายถึึง รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่า ค่่าบริิการ 
และรายได้้อ่ื่�น ๆ ที่่�ได้้รัับจากการจััดหาผลประโยชน์์
จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนที่่�ผ่่านการรัับรองมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี (ทั้้�งนี้้� 
รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่าจะปรับปรุุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่าง
รายได้้ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐาน
ทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับรายได้้ตาม
สััญญาเช่่า)

2.	ค่ าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพ่ื่�อสร้้าง 
แรงจููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่อ่ปีขีอง
รายได้้สุุทธิิจากการดำเนิินงาน

	 รายได้้สุุทธิิจากการดำเนิินงาน (Property EBITDA) 
หมายถึึง รายได้้จากการดำเนิินงานหัักด้้วยต้้นทุุนและ
ค่า่ใช้จ้่า่ยทั้้�งหมดที่่�เกิดิขึ้้�นจากการจััดหาผลประโยชน์จาก
ทรััพย์สิินที่่�กองทรัสต์ลงทุุน (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่าย
ที่่�เป็็นค่่าเช่่าจะปรับปรุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและ
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17  
หรืือมาตรฐานทางบััญชีฉีบับัอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้แ้ทน กับั
ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

ทั้้�งนี้้� อัตัราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมูลูค่่าเพิ่่�ม

เพ่ื่�อประโยชน์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน  
(Occupancy Rate) ของโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์ส์  
หรืือโครงการอาคารสำนักังานยูนูิลิีเีวอร์ ์เฮ้า้ส์ ์ต่่ำกว่า่ร้อ้ยละ 92 ตามที่่�
กำหนดข้า้งต้น้ ผู้้�ให้ส้ัญัญาตกลงเปิิดเผยหรืือจััดให้บุ้คุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับั
ผู้้�ให้ส้ัญัญา เปิิดเผยข้อ้มูลูค่า่เช่า่และค่า่บริกิาร เงื่่�อนไข และระยะเวลา 
การเช่่า ของพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9 ให้ ้CPNREIT ทราบเป็น็ลายลักัษณ์์
อัักษร ทุุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิิทธิิ CPNREIT เข้้าไปตรวจสอบข้้อมููล
ดัังกล่่าวตามที่่� CPNREIT ร้้องขอและเห็็นสมควร

นอกจากนี้้� การแต่่งตั้้�ง GLAND และสเตอร์์ลิิง ให้้เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์์ของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามลำดัับ ได้้ดำเนิิน
การผ่า่นโครงสร้า้งสัญัญาที่่�สามารถสร้า้งแรงจูงูใจให้แ้ก่ ่GLAND และ
สเตอร์ล์ิงิ เพื่่�อสร้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีใีห้้แก่่ทรัพย์สินิของ CPNREIT 
อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้
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การจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินประเภทโรงแรม
•	 รููปแบบของการจััดหาประโยชน์์ 
CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดย CPNREIT ให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว (โดยมีีลัักษณะเป็็นการ 
ให้เ้ช่า่เหมา) แก่ ่ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล เพื่่�อนำไปจัดัหาประโยชน์ ์โดย ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ได้แ้ต่ง่ตั้้�งกลุ่่�มฮิลิตันัซึ่่�งเป็น็เครืือข่า่ยการบริหิารโรงแรมใน
ระดัับนานาชาติ ิให้ท้ำหน้้าที่่�เป็น็ผู้้�บริหิารโรงแรมฮิลิตััน พัทัยา ซึ่่�งสััญญาเช่า่ช่่วงดังักล่่าวมีีอายุุสัญัญา 3 ปี ีตั้้�งแต่่วันัที่่� 1 มกราคม 2561 ถึึง 31 ธันัวาคม 
2563 โดยเม่ื่�อสิ้้�นสุุดสัญัญาเช่า่ช่่วงดังักล่า่ว ทั้้�ง CPNREIT และ ซีพีีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล สามารถใช้ส้ิทิธิใินการต่อ่อายุสุัญัญาได้อ้ีกี 2 คราว ๆ  ละ 3 ปี ีโดยมีี 
การคิิดค่่าเช่่าทั้้�งในรููปแบบค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed Rent) และค่่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent) ที่่�ผ่่านมา ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และกองทรััสต์์ได้้
ดำเนิินการต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงแล้้ว 2 คราว โดยสััญญาเช่่าช่่วงฉบัับปััจจุุบัันมีีกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2569

ข้้อมููลของผู้้�เช่่าช่่วง 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งจะเป็็นผู้้�เช่่าหลัักสำหรัับทรััพย์์สิินหลัักส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีข้้อมููลที่่�สำคััญของบริิษััทดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 25 กัันยายน 2560

ทุุนจดทะเบีียนและชำำ�ระแล้้ว 200,000,000 บาท ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำนวน 20,000,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท 

คณะกรรมการบริิษััท นายสุุทธิิธรรม จิิราธิิวััฒน์์
นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์
นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
นายสุุทธิิภััค จิิราธิิวััฒน์์
นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล
นายปรีชา เอกคุุณากููล

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0

ความสััมพัันธ์์กัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััล
พััฒนาถืือหุ้้�นในซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 100.0 และเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการกองทรัสต์์
ร้้อยละ 100.0

ที่่�มา : ฐานข้้อมููลจาก BOL

ข้้อมููลกลุ่่�มฮิิลตััน
•	 ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(โรงแรม)
กลุ่่�มฮิิลตัันเป็็นเครืือข่่ายผู้้�บริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิ 
จากประเทศสหรััฐอเมริิกา ก่่อตั้้�งขึ้้�นในปีี 2462 โดยปััจจุุบััน 
กลุ่่�มฮิิลตัันมีีแบรนด์์โรงแรมภายใต้้การบริิหารกว่่า 26 แบรนด์์ 
และมีโีรงแรมภายใต้ก้ารบริหิารกว่า่ 9,100 แห่ง่ ใน 143 ประเทศ  
คิิดเป็็นจำนวนห้้อง 1,351,351 ห้้อง ณ สิ้้�นปีี 2568 

	 (ที่่�มา : https://www. https://stories.hilton.com/fact-sheets)
•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์
	 ไม่่มีี

•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อ่ื่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�อาจแข่ง่ขันัในทางธุุรกิจิกับัอสังัหาริมิทรัพัย์์
ของ CPNREIT และกลไกหรืือมาตรการเพ่ื่�อป้้องกัันความ 
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

	 โครงการโรงแรมในประเทศไทยภายใต้้การบริิหารงานของ
กลุ่่�มฮิิลตััน

จากฐานข้้อมููลของ www.hilton.com/th ในปััจจุุบััน กลุ่่�ม 
ฮิิลตััน มีีการบริิหารโรงแรมทั้้�งสิ้้�น 21 โรงแรมในประเทศไทย 
(ซึ่่�งรวมถึึงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา) โดยโรงแรมอื่่�นอีีก 20 โรงแรม
ที่่�ไม่ใ่ช่โ่รงแรมฮิลิตันั พัทัยา ตั้้�งอยู่่�ในเมืืองท่อ่งเที่่�ยวที่่�สำคัญัของ
ไทย ได้้แก่่ กรุุงเทพมหานคร ระยอง เกาะสมุุย เกาะภููเก็็ต และ
หััวหิิน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
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ลำำ�ดัับ โครงการ จัังหวััด หมายเหตุุ

1 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ชลบุุรีี ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน

2 โรงแรมคอนราด กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

3 โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน กรุุงเทพ เพลิินจิิต กรุุงเทพฯ -

4 โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน สุุขุุมวิิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

5 โรงแรมฮิิลตััน สุุขุุมวิิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

6 โรงแรมมิิลเลนเนีียม ฮิิลตััน กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

7 โรงแรม วอลดอร์์ฟ แอสโทเรีีย กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

8 โรงแรมฮิิลตััน กรุุงเทพ แกรนด์์ อโศก กรุุงเทพฯ Franchise

9 โรงแรมคอนราด กรุุงเทพ เรซิิเดนซ์์ กรุุงเทพฯ -

10 โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ กรุุงเทพ สีีลม กรุุงเทพฯ Franchise

11 โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ กรุุงเทพ ริิเวอร์์ไซด์์ กรุุงเทพฯ -

12 Metropolis Suites Bangkok, Tapestry Collection by Hilton กรุุงเทพฯ Franchise

13 KROMO Bangkok, Curio Collection by Hilton กรุุงเทพฯ -

14 Canopy by Hilton Bangkok Sukhumvit กรุุงเทพฯ Pre-opening

15 โรงแรมฮิิลตััน หััวหิิน รีีสอร์์ท แอนด์์ สปา ประจวบคีีรีีขัันธ์์ -

16 โรงแรมคอนราด เกาะสมุุย สุุราษฎร์์ธานีี -

17 โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน ภููเก็็ต บ้้านไทย รีีสอร์์ท ภููเก็็ต -

18 โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ ภููเก็็ต บางเทา ภููเก็็ต Franchise

19 โรงแรมฮิิลตััน การ์์เด้้น อิินน์์ ระยอง ระยอง -

20 Kahavadi Chiang Rai, Curio Collection by Hilton เชีียงราย Pre-opening

21 Hilton Bangkok Suvarnabhumi Golf Resort & Spa กรุุงเทพฯ เปิิด 1 ม.ค. 2569

ทั้้�งนี้้� โรงแรมภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มฮิิลตัันในประเทศไทย 
นอกเหนืือจากโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT 
ลงทุุนในปััจจุุบััน จะเป็็นโรงแรมที่่�ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�จัังหวััดอื่่�นซึ่่�งไม่่
เป็็นการแข่่งขัันโดยตรงกัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทำให้้มีีโอกาสต่่ำที่่�
จะเกิิดความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง 
CPNREIT และกลุ่่�มฮิิลตััน

นอกจากนี้้� ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ว่่าจ้้าง กลุ่่�มฮิิลตััน ให้้บริิหาร 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจ 
ให้้แก่่กลุ่่�มฮิิลตััน ในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่โรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิด 
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้

ค่่าเช่่าที่่� CPNREIT จะได้้รัับจากสััญญา
เช่่าช่่วง
ค่่าเช่่าที่่� CPNREIT จะได้้รัับจากการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์สิินในส่่วนที่่�
เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อยู่่�ในรููปแบบค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผััน 
โดยค่่าเช่่าจะประกอบไปด้้วยค่่าเช่่าคงที่่�ไม่่น้้อยกว่่า 2 ใน 3 ของ
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด อัันเป็็นการลดความเสี่่�ยงบางส่่วนของความผัันผวน
ของรายได้้ค่่าเช่่าอัันเนื่่�องจากผลการดำเนิินงานของโรงแรมและเป็็น
ไปตามเกณฑ์์ของสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ (“สำนัักงาน ก.ล.ต.”)

เว้้นแต่่กรณีีที่่�มีีการเลื่่�อนการชำระค่่าเช่่าและการยกเว้้นค่่าเช่่า 
อัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุุดวิสััย หรืือการเลื่่�อนชำระค่่าเช่่ากรณีีปรัับปรุุง
หรืือซ่อ่มแซมใหญ่ ่(Renovation) ตามที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาเช่า่ช่ว่ง ซีี
พีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ตกลงชำระค่า่เช่า่ให้แ้ก่ ่CPNREIT ตามข้้อกำหนด 
และเงื่่�อนไขของสััญญาเช่่าช่่วง โดยค่่าเช่่าภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง
ประกอบด้้วยค่่าเช่่า 2 ส่่วน ได้้แก่่ ค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผััน โดย
ใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริิง โดยใช้้วิิธีีการ
คำนวณ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�
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การคำำ�นวณค่่าเช่่าของสััญญาเช่่าช่่วง 
ค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed Rent)
ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ตกลงชำระค่่าเช่า่คงที่่�สำหรับัทรัพัย์ส์ินิประเภท
อาคาร สิ่่�งปลููกสร้้าง งานระบบ และสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใน 45 วััน
นัับจากวัันสิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตามระยะเวลาการ
เช่่าช่่วงจริิงสำหรัับช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 จนถึึง 
วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 ในอััตราต่่อปีีตามที่่�ระบุุในตารางด้้านล่่าง 
โดยแบ่่งชำระเป็็นจำนวนเท่่า ๆ กัันในแต่่ละไตรมาส 

ปีี ค่่าเช่่าคงที่่�รายปีี (บาท)

2561 210,000,000

2562 217,350,000

2563 224,957,250

ช่ว่งเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 จนถึึงวัันที่่� 31 ธันัวาคม 2569 ใน
อัตัราต่อ่ปีีตามที่่�ระบุใุนตารางด้า้นล่า่ง โดยแบ่ง่ชำระเป็น็จำนวนเท่า่ ๆ   
กัันในแต่่ละไตรมาส 

ปีี ค่่าเช่่าคงที่่�รายปีี (บาท)

2564 232,830,754

2565 242,143,984

2566 252,265,602

2567 263,264,383

2568 275,216,586

2569 288,206,809

หมายเหตุุ: ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และกองทรััสต์์ตกลงที่่�จะปรัับเพิ่่�มค่่าเช่่า
คงที่่�ตั้้�งแต่่ปีี 2565 เป็็นต้้นไป เนื่่�องจากมีีการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ 
(Renovation) ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาเช่่าช่่วงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 

ค่่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent)
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงชำระค่่าเช่่าแปรผัันสำหรัับทรััพย์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลูกสร้า้ง และงานระบบ ภายใน 45 วันันัับจากวััน
สิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริิง 
โดยจะคำนวณโดยใช้้เกณฑ์์ยอดสะสม กล่่าวคืือ ในรอบปีีบััญชีีใด ๆ  
ค่่าเช่่าแปรผัันของไตรมาสปัจจุุบััน คำนวณจากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม  
ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบััน หัักด้้วย ค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่� 
สิ้้�นสุดุไตรมาสที่่�แล้ว้ของปีเีดียีวกันั โดยค่่าเช่า่แปรผันัดังักล่า่วคำนวณ
ได้้ดัังนี้้�

ค่่าเช่่าแปรผััน = ร้้อยละ 90 x ( ก – ข – ค – ง )
โดยที่่�
ก	 =	 รายได้้รวมจากการประกอบธุุรกิิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทั้้�ง

ทางตรงและทางอ้อ้มในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ทั้้�งนี้้� ไม่ร่วมถึงึ 
ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ หรืือภาษีีอื่่�นใดในทำนอง
เดีียวกััน ค่่าบริิการ (Service Charge) ที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�รัับ
บริิการ รายได้้หรืือเงิินที่่�ได้้รัับจากการจำหน่่ายทรัพย์สิิน  
ค่่าสิินไหมทดแทนที่่�ได้้รัับจากการประกัันภััย (ยกเว้้นค่่า
สิินไหมทดแทนซึ่่�งได้้รัับจากการประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก 
(Business Interruption Insurance) เงิินค่่าทดแทน 
การเวนคืืนอสัังหาริิมทรััพย์์ และดอกเบี้้�ยรัับ 

ข	 =	 ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายรวมจากการประกอบธุุรกิิจโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ได้้แก่่ ต้้นทุุนและ
ค่่าใช้้จ่่ายอาหาร และเครื่่�องดื่่�ม ต้้นทุุนวััตถุุดิิบและของใช้้ใน
การดำเนิินงาน (Operating Supplies) ต้น้ทุุนและค่่าใช้จ้่า่ย 
ในการจััดหาอุุปกรณ์์ที่่�ใช้้ในการดำเนิินงานทดแทนของเดิิม
หรืือเพิ่่�มเติิม ต้้นทุุนเงิินเดืือน ค่่าแรง และผลประโยชน์อื่่�น
ที่่�จ่่ายให้้แก่่ลููกจ้้างและพนักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายฝึึก
อบรมลููกจ้้างและพนักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายด้้านการ
โฆษณาและประชาสััมพัันธ์์ ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายในการ
บำรุุงรัักษา ซ่่อมแซม และตกแต่่งโรงแรมฮิิลตััน พััทยา  
ให้อ้ยู่่�ในสภาพดี ีค่า่เบี้้�ยประกันัภัยั ค่า่ภาษีแีละค่า่ธรรมเนียีม
ต่่าง ๆ (ยกเว้้นภาษีีเงิินได้้นิิติิบุุคคล) ค่่าธรรมเนีียมใน 
การบริหิารงานและค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�ผู้้�บริหิารโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา 
เรีียกเก็็บ และต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ในการดำเนิินงาน
และประกอบธุุรกิิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมถึึงภาษีี
มูลูค่า่เพิ่่�ม ภาษีีธุรุกิจิเฉพาะ หรืือภาษีีอื่่�นใดในทำนองเดีียวกันั 
และค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เกิดิจากการซ่อ่มแซมโดยใช้เ้งินิทุนุที่่�กันัไว้ใ้น
อดีีตของซีีพีีเอ็็น พััทยาในฐานะเจ้้าของทรัพย์์สิินเดิิม และ
ดอกเบี้้�ยจ่่าย ค่่าธรรมเนีียมที่่�เกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิินหรืือการ
จััดหาเงิินที่่�ไม่่ใช่่ค่่าธรรมเนีียมการทำธุุรกรรมทางการเงิิน
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

ค	 =	 เงิินสำรองสำหรัับการซ่่อมแซม ปรัับปรุุง จััดหาเพื่่�อทดแทน
หรืือจััดหาเพิ่่�มเติิมเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และพาหนะต่่าง ๆ 
ของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา (FF&E Reserve Deduction) 
ตามที่่�ระบุุในสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งทำ
ระหว่่างซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล กัับผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา 

ง	 =	ค่ ่าเช่่าคงที่่�ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ตามที่่�กำหนดไว้้ใน 
ข้้อ 1.1

ถ้้ า ค่่า เช่่ าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่� สิ้้� นสุุด ไตรมาสปััจจุุบัันที่่�
คำนวณตามสููตรดัังกล่่าวมีีจำนวนน้้อยกว่่า ศููนย์์  ใ ห้้ถืือ ว่่า 
ค่่าเช่่าแปรผัันดัังกล่่าวเท่่ากัับศููนย์์ และหากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม  
ณ วันัที่่�สิ้้�นสุดุไตรมาสปัจัจุบุันัที่่�คำนวณตามสูตูรดังักล่า่วมีจีำนวนเกินิ
กว่่าร้้อยละ 50 ของค่่าเช่่าคงที่่�สะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบััน 
ค่า่เช่า่แปรผันัดังักล่า่วจะถูกูปรับัลดให้ม้ีจีำนวนร้อ้ยละ 50 ของค่า่เช่า่
คงที่่�สะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสนั้้�น ๆ 
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ทั้้�งนี้้�  หากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสที่่�แล้้ว
ที่่�ซีีพีี เอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ชำระแก่่  CPNREIT มีีจำนวน
มากกว่่าค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบััน
ที่่�ซีีพีี เอ็็น พััทยา โฮเทล ควรจะชำระตามผลลััพธ์์ที่่� ได้้จาก 
การคำนวณตามสููตรในข้้อ 1.2 ตามข้้อมููลทางการเงิินของ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ที่่�ปรากฏในรายงานทางการเงิินที่่�จััดทำ
โดย ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สำหรัับการคำนวณค่่าเช่่าแปรผััน
รายไตรมาส CPNREIT ตกลงจะนำค่่าเช่่าแปรผัันในส่่วนที่่� 
ได้้รัับชำระเงิินไว้้เกิินดัังกล่่าวไปหัักกลบกัับค่่าเช่่าแปรผัันของ
ไตรมาสถัดไปที่่�  CPNREIT มีีสิิทธิิ ได้้รัับจากซีีพีี เ อ็็น พััทยา  
โฮเทล จนกระทั่่�งยอดค่่าเช่่าแปรผัันดัังกล่่าวที่่� CPNREIT รัับ
ชำระเกิินจะคงเหลืือเป็็นศููนย์์ อย่่างไรก็็ดีี ในไตรมาสสุุดท้้าย
ของรอบปีีบััญชีี CPNREIT ตกลงจะนำยอดคงเหลืือของค่่าเช่่า
แปรผัันที่่� CPNREIT ได้้รัับชำระเกิินทั้้�งหมดที่่�เหลืืออยู่่�ดัังกล่่าว 
ไปหัักกลบกัับค่่า เช่่ าคงที่่� ของไตรมาสสุดท้้ายที่่�  CPNREIT  
มีีสิิทธิิ ได้้ รัับจากซีีพีี เ อ็็น พััทยา โฮเทล อย่่างไร ก็็ดีี  หาก 
ค่่าเช่่าคงที่่�ในไตรมาสสุดท้้ายมีีจำนวนเงิินน้้อยกว่่าค่่าเช่่าแปรผัันที่่� 
CPNREIT ได้รั้ับชำระเกิินทั้้�งหมดที่่�เหลืืออยู่่� CPNREIT ตกลงจะนำเงิิน 
ค่่าเช่่าแปรผัันที่่�ได้้รัับไว้้เกิินทั้้�งหมดคืืนให้้แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ภายใน 15 วััน นัับจากวัันที่่�ผู้้�สอบบััญชีีรัับรองรายงานทางการเงิิน
สำหรัับรอบปีีบััญชีีของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

นอกจากนี้้� หากค่่าเช่่าแปรผัันที่่� CPNREIT ได้้รัับสำหรัับรอบปีีบััญชีี
ใด ๆ  มีจีำนวนมากกว่า่หรืือน้อ้ยกว่า่ค่า่เช่า่แปรผันัสำหรับัรอบปีบีัญัชีี
เดีียวกัันที่่� CPNREIT ควรจะได้้รัับตามผลลััพธ์์ที่่�ได้้จากการคำนวณ
ตามสููตรในข้้อ 1.2 ตามข้้อมููลทางการเงิินของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ที่่�ปรากฏในรายงานทางการเงิินที่่�รัับรองโดยผู้้�สอบบััญชีีของ 
ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล สำหรับัปรับปรุงค่า่เช่า่แปรผันัประจำรอบปีบีัญัชีี 
CPNREIT จะชำระคืืนค่่าเช่่าที่่�ได้้รัับไว้้เกิิน หรืือซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
จะจ่่ายชำระค่่าเช่่าที่่�ชำระไว้้ขาด (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วััน หลััง
วัันที่่�ผู้้�สอบบััญชีีรัับรองรายงานทางการเงิินสำหรัับรอบปีีบััญชีีของ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

อย่า่งไรก็ด็ี ีในกรณีทีี่่�ข้อ้กำหนดของกฎเกณฑ์ท์างกฎหมายหลักัทรัพัย์์
ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการชำระค่า่เช่า่คงที่่� และ/หรืือค่า่เช่า่แปรผัันมีกีารแก้ไ้ข
หรืือเปลี่่�ยนแปลงไป CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะ
พิิจารณาและหารืือข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขเกี่่�ยวกัับการชำระค่่าเช่่า
คงที่่� และ/หรืือค่่าเช่่าแปรผััน ต่่อไป 

ในกรณีีที่่�ซีพีีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล ไม่่มีคีวามสามารถในการชำระค่่าเช่า่ดััง
กล่า่วได้เ้ต็ม็จำนวนเมื่่�อถึงึกำหนดชำระแล้ว้ ให้ถ้ืือว่า่ค่า่เช่า่ในจำนวน
ที่่� CPNREIT ไม่่ได้้รัับชำระ เป็็นค่่าเช่่าค้้างชำระ (Accrued Rental  
Revenue) และให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระให้้
แก่่ CPNREIT ภายใน 30 วัันนัับจากวัันที่่�ถึึงกำหนดชำระ ทั้้�งนี้้� เว้้น
แต่่เป็็นกรณีีการเลื่่�อนการชำระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าบางส่่วน
หรืือทั้้�งหมดอันเน่ื่�องมาจากเหตุุสุดุวิสัยั หรืือการเล่ื่�อนการชำระค่่าเช่า่ 
ในเดืือนที่่�มีีปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 

อนึ่่�ง การค้้างชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะ
ต้้องชำระดอกเบี้้�ยจากการผิิดนัดในอััตราร้้อยละ 15 ต่่อปีี  
โดยคำนวณตามจำนวนเ งิินที่่� ค้้ างชำระและจำนวนวัันนัับ
ตั้้� งแต่่วัันที่่�ถึึ งกำหนดชำระจนถึึงวัันที่่�ชำระเสร็็จสิ้้�น เว้้นแต่่ 
การค้้างชำระค่่าเช่่าครั้้�งแรกต่่อปีีและซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้
ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระดัังกล่่าวแล้้วภายใน 30 วัันนัับจากวัันที่่�
ถึึงกำหนดชำระ ทั้้�งนี้้� หากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ชำระค่่าเช่่า
ค้้างชำระครั้้�งแรกต่่อปีีเกิินกำหนดระยะเวลา 30 วัันดัังกล่่าว  
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้องชำระดอกเบี้้�ยจากการผิิดนัดในอััตรา
ร้้อยละ 15 ต่่อปีี โดยคำนวณตามจำนวนเงิินที่่�ค้้างชำระและจำนวน
วัันนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�ถึึงกำหนดชำระจนถึึงวัันที่่�ชำระเสร็็จสิ้้�น

ความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เกี่่�ยวกัับ
ความสามารถของผู้้�เช่่าในการปฏิิบััติิตาม
สััญญาเช่่า
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความสามารถ
ในการปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขของสััญญาเช่่าช่่วงได้้ ซึ่่�งรวมถึึงการจ่่าย
ค่่าเช่่าคงที่่� เนื่่�องจากโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นโรงแรมที่่�มีีผลการ
ดำเนิินงานในช่่วงที่่�ผ่่านมาอยู่่�ในระดัับที่่�ดีี โดยการมีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีี 
ในเมืืองพััทยาอัันเป็็นแหล่่งท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย  
จะเป็็นปััจจััยสำคััญที่่�ส่่งผลต่่อการเติิบโตของผลประกอบการของ 
โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ในอนาคต โดยซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล แต่ง่ตั้้�งกลุ่่�ม
ฮิิลตัันให้้ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารโรงแรมดัังกล่่าว อัันเป็็นปััจจััยที่่�สำคััญอีีก
ประการหนึ่่�งที่่�จะทำให้้ผลประกอบการของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อยู่่�
ในระดับัที่่�ดีอีย่า่งต่อ่เนื่่�อง เน่ื่�องจากกลุ่่�มฮิลิตัันซึ่่�งมีปีระสบการณ์แ์ละ
ความเชี่่�ยวชาญในการบริหิารโรงแรมในระดับันานาชาติ ิมีคีวามคุ้้�นเคย 
และประสบการณ์์ในการบริิหารจััดการโรงแรมดัังกล่่าวได้้อย่่าง
ประสบความสำเร็็จ ในช่่วงที่่�ผ่่านมา โดยการที่่�ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา จะเป็็นประโยชน์์ต่่อ
การดำเนิินกิิจการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เน่ื่�องจากเซ็็นทรัลพััฒนามีี 
ความคุ้้�นเคยกัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมนี้้�เป็็นอย่่างดีี โดย
เซ็็นทรััลพััฒนาสามารถนำประสบการณ์์ของทางบริิษััทที่่�มีีมาอย่่าง
ยาวนานในการพััฒนาและบริิหารจััดการศููนย์์การค้้าได้้อย่่างประสบ
ความสำเร็็จ มาช่่วยสนับสนุนการดำเนิินธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา เนื่่�องจากอสัังหาริิมทรััพย์ทั้้�งสองประเภทมีีส่่วนช่่วยส่่งเสริม
ในการดำเนิินธุุรกิิจซึ่่�งกัันและกััน โดยภายใต้้สััญญาก่่อตั้้�งสิิทธิิและ
การกระทำการ เซ็น็ทรัลพัฒันาตกลงจะควบคุมุ ดูแูล และดำเนินิการ 
ใด ๆ  ที่่�จำเป็็นในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ซึ่่�งเป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา ปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดและ
เงื่่�อนไขในสััญญาที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เป็็นคู่่�สััญญาอย่่างเคร่่งครััด
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ทั้้�งนี้้� ตลอดระยะเวลาการเช่่าช่่วงที่่�ผ่่านมา ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ได้้ อย่่างไรก็็ตาม จาก
สถานการณ์์การแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) ตั้้�งแต่ต้่้นปี ี2563ต่่อเนื่่�องมาถึึงไตรมาส 1 ปี ี2565 ส่ง่ผลกระทบต่่อการดำเนิิน
งานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ที่่�ลดลงอย่่างมีีนััยสำคััญ และเข้้าตามหลัักเกณฑ์์ที่่� ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิิในการยกเว้้นชำระค่่าเช่่า
อัันเนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยตามสััญญาเช่่าช่่วงโรงแรม ซึ่่�งในรอบปีี 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ยกเว้้นค่่าเช่่าคงที่่�สำหรัับไตรมาส 1 ให้้กัับซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล โดยตั้้�งแต่่ไตรมาส 2 เป็็นต้้นไป ธุุรกิิจโรงแรมฟื้้�นตััวดีีขึ้้�นอย่่างรวดเร็็ว และ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถชำระค่่าเช่่าตามสััญญา
เช่า่ช่ว่งให้แ้ก่ ่CPNREIT ได้ต้ามปกติ ิสำหรับัค่า่เช่า่ที่่� ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ได้ส้ิทิธิเิลื่่�อนชำระเนื่่�องจากการปรับัปรุงุ ซ่อ่มแซมใหญ่ ่(renovation) 
ในปีี 2563 และเลื่่�อนชำระเนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยในปีี 2564 ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวให้้แก่่ CPNREIT แล้้วในปีี 2566

ข้้อมููลค่่าเช่่าที่่� CPNREIT ได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในปีีที่่�ผ่่านมาเป็็นดัังนี้้�

รายการ (หน่่วย : ล้้านบาท) ปีี 2562 ปีี 2563 ปีี 2564 ปีี 2565 ปีี 2566 ปีี 2567 ปีี 2568

ค่่าเช่่าตามสััญญา/1

ค่่าเช่่าคงที่่� 217 225 233 242 252 263  275 

ค่่าเช่่าแปรผััน 109 - - 77 126 132  138 

ค่่าเช่่ารวม 326 225 233 319 378 395 413

ค่่าเช่่าที่่�เลื่่�อนการชำระอัันเนื่่�องมาจากการปรัับปรุุง ซ่่อมแซมใหญ่่ (renovation) หรืือเหตุุสุุดวิสััย

ค่่าเช่่าคงที่่� - 162 59 - - - -

ค่่าเช่่าแปรผััน - - - - - - -

ค่่าเช่่ารวม - - - - - - -

ค่่าเช่่าที่่�ยกเว้้นจากเหตุุสุุดวิสััย

ค่่าเช่่าคงที่่� - 7 174 60 - - -

ค่่าเช่่าแปรผััน - - - - - - -

ค่่าเช่่ารวม - 7 174 - - - -

ค่่าเช่่าที่่�บัันทึึกตามมาตรฐานการบััญชีีและมาตรฐานการรายงานทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ค่่าเช่่าคงที่่� 274 235 73 187 247 247 247

ค่่าเช่่าแปรผััน 109 - - 77 126 132 138

ค่่าเช่่ารวม 383 235 73 264 373 379 384

หมายเหตุุ : /1 เป็็นค่่าเช่่าที่่� CPNREIT มีีสิิทธิิได้้รัับ ก่่อนหัักค่่าเช่่าในส่่วนที่่�มีีการใช้้สิิทธิิในการเลื่่�อนชำระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด

ผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา
กรณีทีี่่�ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักัในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ไม่ต่่อ่อายุสุัญัญา หรืือมีกีารบอกเลิกิสัญัญาเช่า่ช่ว่ง
ก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงตามสััญญา CPNREIT อาจต้้องใช้้เวลาในการหาบุุคคลอื่่�น เพื่่�อเข้้ามาเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักดัังกล่่าว
แทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งบุุคคลดัังกล่่าวอาจไม่่มีีคุุณสมบััติิหรืือความสามารถเหมืือนกัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รวมทั้้�ง CPNREIT อาจไม่่
สามารถหาผู้้�เช่า่ช่ว่งรายใหม่ม่าทดแทน และจ่า่ยค่า่เช่า่ได้เ้ทียีบเท่า่กับัซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งจะส่ง่ผลกระทบโดยตรงต่อ่รายได้ข้อง CPNREIT 
และความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

เพื่่�อลดความเสี่่�ยงในกรณีีนี้้� ภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง CPNREIT ได้้เข้้าทำสััญญาให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และสััญญาให้้เช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ โดยมีี
กำหนดระยะเวลาการเช่า่ 3 ปี ีเริ่่�มตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 มกราคม 2561 โดย CPNREIT และ ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล สามารถใช้ส้ิทิธิใินการต่อ่อายุสุัญัญาได้อ้ีกี 
2 คราว ๆ  ละ 3 ปีี และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้มีีหนัังสืือแจ้้งความประสงค์์ต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงแก่่ CPNREIT แล้้ว เมื่่�อวัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2566  
สำหรัับการต่่อสััญญาอีีก 3 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2569
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ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่ได้้ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อีีกต่่อไป ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีี
กระบวนการในการพิจิารณาคัดัเลืือกผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิรายใหม่ ่โดยคำนึึงถึงึประโยชน์ข์อง CPNREIT และผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์ป็น็สำคัญั นอกจากนี้้�  
ด้้วยจุุดเด่่นของโรงแรมฮิิลตััน พััทยาที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีในเมืืองพััทยาซึ่่�งเป็็นเมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย การจััดหาผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
รายใหม่่มาทดแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล น่่าจะสามารถดำเนิินการได้้

2.6 การกู้้�ยืืมเงิิน
1.	 การกู้้�ยืืมเงิิน
สรุุปสาระสำำ�คััญของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน
CPNREIT ได้้ใช้้แหล่่งเงิินทุุนจากการกู้้�ยืืมเงิินจากธนาคารพาณิิชย์ และ/หรืือสถาบัันการเงิิน เพื่่�อเข้้าลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โครงการเซ็็นทรัล ปิ่่�นเกล้้า และโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 และ/หรืือ 
ค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ โดยข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินตามข้้อเสนอเบื้้�องต้้นที่่� CPNREIT ได้้รัับ 
ในปััจจุุบััน มีีเงื่่�อนไขที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 1

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

สััญญาให้้สิินเช่ื่�อที่่� 1

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเชื่่�อ ก: 10,000 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการลงทุุนในทรัพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรัพย์์สิินที่่�จะลงทุุน
เพิ่่�มเติิม ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุนดัังกล่่าว รวมถึึงค่่าธรรมเนีียมตาม
สััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เฉพาะในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับทรัพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 4,170 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำไปใช้้ในการชำระคืืนเงิินกู้้�และหนี้้�ที่่�ถึึงกำหนดชำระภายใต้้วงเงิินสิินเชื่่�อ ก ในกรณีีที่่�ผู้้�กู้้�ไม่่สามารถ
ระดมทุุนผ่่านตราสารหนี้้�มาชำระคืืนเงิินกู้้�และหนี้้�ที่่�ถึึงกำหนดชำระภายใต้้วงเงิินสิินเชื่่�อ ก ได้้เต็็มจำนวน
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 1,800 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำไปใช้้สำหรัับการออกหนัังสืือค้้ำประกัันโดยผู้้�ให้้สิินเชื่่�อให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เพื่่�อเป็็น
หลัักประกัันในการชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ โครงการเซ็็นทรััลพลาซา 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่� และ/หรืืออััตราดอกเบี้้�ยลอยตััว

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำระ และ/หรืือชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้�และ
เอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรัสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

46 รายงานประจำำ�ปี 2568



สััญญาให้้สิินเช่ื่�อที่่� 2

วงเงิินกู้้�และ
วััตถุุประสงค์์

วงเงิินสิินเชื่่�อ ก: 7,000 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำไปใช้้สำหรัับจ่่ายชำระค่่าเช่่าในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) รวมถึึงค่่าธรรมเนีียม
และค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงค่่าธรรมเนีียมตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ เฉพาะในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ)
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 6,000 ล้้านบาท (ตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิินระยะเวลาไม่่เกิิน 6 เดืือน)
เพ่ื่�อนำไปใช้้สำหรัับจ่่ายชำระค่่าเช่่าในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในส่่วนที่่�เกิินจากวงเงิิน
สิินเชื่่�อ ก ดัังกล่่าวข้้างต้้น
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 1,500 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำไปใช้้สำหรัับปรัับโครงสร้้างทางการเงิินของผู้้�กู้้� โดยนำไปชำระเงิินกู้้�ระยะสั้้�นแก่่สถาบัันการเงิินที่่�
ครบกำหนดชำระ

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยอ้้างอิิง THOR + อััตราที่่�ตกลงในสััญญา และอััตราตามที่่�ระบุุในตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิินแต่่ละฉบัับ

อายุุสััญญาเงิินกู้้� 5 ปีี

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำระ และ/หรืือชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้�และ
เอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรัสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่่�อนไขการปฏิิบััติิตาม
สััญญาเงิินกู้้�ที่่�สำำ�คััญ

-	ผู้้�กู้้� ต้้องดำรงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 35 
ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วนไม่่ให้ ้
เกิินกว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำนวณจากงบการเงิินประจำปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่�  
31 ธัันวาคมของทุุกปีี

-	ผู้้�กู้้� ต้้องดำเนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้� ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่่าอััตรา 1.2 เท่่า ณ ทุุก ๆ   
สิ้้�นปีีตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิิน

ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 2

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเชื่่�อ ก: 2,000 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม 
ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุนดัังกล่่าว รวมถึึงค่่าธรรมเนีียมตามสััญญาว่่าจ้้าง
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ เฉพาะในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรัพย์์สิินที่่�จะ
ลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 1,500 ล้้านบาท 
เพ่ื่�อนำไปใช้้ในการปรัับปรุุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิิน
การดัังกล่่าว หรืือในการชำระเงิินคืืนให้้แก่่ผู้้�กู้้�สำหรัับค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�กู้้�ได้้ทดรองจ่่ายไปก่่อนแล้้วอัันเกี่่�ยวข้้อง
กัับการปรัับปรุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 100 ล้้านบาท 
เพ่ื่�อนำไปใช้้เป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนสำหรัับการประกอบธุุรกิิจของผู้้�กู้้�

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่� และ/หรืืออััตราดอกเบี้้�ยลอยตััว

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำระ และ/หรืือชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้�และเอกสาร
ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรัสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

47 



เงื่่�อนไขการปฏิิบััติิตาม
สััญญาเงิินกู้้�ที่่�สำำ�คััญ

-	ผู้้�กู้้� ต้้องดำรงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 35 ใน
กรณีีที่่� CPNREIT มีีอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วนไม่่ให้้เกิิน
กว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำนวณจากงบการเงิินประจำปีี สิ้้�นสุุดวันที่่� 31 ธัันวาคม
ของทุุกปีี

-	ผู้้�กู้้� ต้้องดำเนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้� ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่่าอััตรา 1.2 เท่่า ณ ทุุก ๆ 
สิ้้�นปีีตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิิน

ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 3

ผู้้�กู้้� ทรััสตีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเชื่่�อ 300 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำไปใช้้เป็็นเงิินสนับสนุุนการลงทุุน

อััตราดอกเบี้้�ย ตามที่่�ระบุุในตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิินแต่่ละฉบัับ

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 1 ปีี

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่่�อนไขการปฏิิบััติิตาม
สััญญาเงิินกู้้�ที่่�สำำ�คััญ

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อทรัพย์์สิินรวม จะต้้องน้้อยกว่่าหรืือเท่่ากัับร้้อยละ 60 (หกสิิบ) โดย
คำนวณจากงบการเงิินประจำปีี สิ้้�นสุุด ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคมของทุุกปีี 

ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 4

ผู้้�กู้้� ทรััสตีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเชื่่�อ 1,500 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้เป็็นบริิหารสภาพคล่่องของกิิจการ และ/หรืือใช้้ในการชำระคืืนหุ้้�นกู้้�หรืือเงิินกู้้�ยืืมบางส่่วน และ/
หรืือเพ่ื่�อใช้้ในการซื้้�อทรััพย์์สิินเพื่่�อใช้้ในการประกอบกิิจการของผู้้�กู้้�

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยอ้้างอิิง THOR + อััตราที่่�ตกลงในสััญญา

อายุุสััญญาเงิินกู้้� 3 ปีีกัับ 2 สััปดาห์์

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่่�อนไขการปฏิิบััติิตาม
สััญญาเงิินกู้้�ที่่�สำำ�คััญ

-	ผู้้�กู้้� ต้้องดำรงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 35 ใน
กรณีีที่่� CPNREIT มีีอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วนไม่่ให้้เกิิน
กว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำนวณจากงบการเงิินประจำปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม
ของทุุกปีี

-	ผู้้�กู้้� ต้้องดำเนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้� ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่่าอััตรา 1.2 เท่่า ณ ทุุก ๆ  สิ้้�น 
ปีีตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิิน 
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2.	 การออกหุ้้�นกู้้�
อ้้างอิิงข้้อมููลจากสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีีหุ้้�นกู้้�รวม 11 ชุุด โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายการ/1 มููลค่่า  
(ล้้านบาท)

วัันที่่�ออก
หุ้้�นกู้้� 

วัันครบกำำ�หนด
ไถ่่ถอน อายุุหุ้้�นกู้้� อััตราดอกเบี้้�ย 

(ร้้อยละ) 
หลััก

ประกััน
อัันดัับ

เครดิิต/2

CPNREIT288A 7,390 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2571 10 3.80 ไม่่มีี A+

CPNREIT263A 1,500 31 มีี.ค. 2564 31 มีี.ค. 2569 5 2.13 ไม่่มีี A+

CPNREIT268A 1,650 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2569 5 1.65 ไม่่มีี A+

CPNREIT318A 1,000 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2574 10 2.96 ไม่่มีี A+

CPNREIT272A 2,000 28 ก.พ. 2565 28 ก.พ. 2570 5 2.40 ไม่่มีี A+

CPNREIT262A 500 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2570 3 2.77 ไม่่มีี A+

CPNREIT272B 1,400 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2569 4 2.89 ไม่่มีี A+

CPNREIT263B 1,000 27 มีี.ค. 2568 27 มีี.ค. 2569 1 ZCB/3 ไม่่มีี A+

CPNREIT283A 1,100 27 มีี.ค. 2568 27 มีี.ค. 2571 3 ZCB/3 ไม่่มีี A+

CPNREIT294A 3,000 3 ต.ค. 2568 3 เม.ย. 2572 3.5 2.04 ไม่่มีี A+

CPNREIT390A 3,000 3 ต.ค. 2568 3 ต.ค. 2575 7 2.53 ไม่่มีี A+

หมายเหตุุ: 	 /1 	 CPNREIT ได้ข้้ึ้�นทะเบีียนหุ้้�นกู้้�กับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ภายในวัันออกหุ้้�นกู้้�แต่่ละชุุุ�ด และจะคงให้้หุ้้�นกู้้�เป็็นหลัักทรัพย์ขึ้้�น 
ทะเบีียนกัับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููู�นย์์ซื้้�อขายอ่ื่�นใดที่่�ได้้รัับใบอนุุุ�ญาตและจดทะเบีียนกัับสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับ 
หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ตลอดอายุุุ�หุ้้�นกู้้�

	 /2	อั ันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้� อ้้างอิิงจากประกาศอัันดัับเครดิิตของ TRIS เมื่่�อวัันที่่� 3 ตุุลาคม 2568
	 /3	หุ้้� นกู้้�ชนิิดไม่่มีีอััตราดอกเบี้้�ย ซึ่่�งจะเทีียบเท่่ากัับอััตราคิิดลดร้้อยละ 2.46 ต่่อปีี และร้้อยละ 2.55 ต่่อปีี สำหรัับหุ้้�นกู้้�อายุุ 1 ปีี และหุ้้�นกู้้�อายุุ 

3 ปีี ตามลำดัับ อ้้างอิิงจาก Bond Equivalent Yield ตามเกณฑ์์ของสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย

โดยเมื่่�อวัันที่่� 3 ตุุลาคม 2568 TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของกองทรััสต์์ ที่่�ระดัับ “A+” และแนวโน้้ม 
อัันดัับเครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�”

ทั้้�งนี้้� การออกหุ้้�นกู้้�ดัังกล่่าวที่่�อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�จะช่่วยลดดอกเบี้้�ยจ่่ายในระยะยาวได้้เมื่่�อเทีียบกัับการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินที่่�มีีอััตรา
ดอกเบี้้�ยแบบลอยตััว
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3.	 สถานะของการกู้้�ยืืมเงิิน
สถานะการกู้้�ยืืมเงิินของ CPNREIT ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

จำำ�นวนเงิินกู้้�/1 11,645.1 ล้้านบาท

จำำ�นวนหุ้้�นกู้้� 23,460.6 ล้้านบาท

มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 94,680.6 ล้้านบาท

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม ร้้อยละ 37.1/2

อััตราส่่วนความสามารถในการชำำ�ระหนี้้� ไม่่ต่่ำกว่่า 1.2 เท่่า

หมายเหตุุ: 	 /1	 CPNREIT ได้้ใช้้เงิินกู้้�จำนวนรวม 8,380.7 ล้้านบาท เพื่่�อเข้้าลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�เกิิดขึ้้�นในช่่วงเดืือนมีีนาคม 2563

	 /2	มู ลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ CPNREIT จะรวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีี
และมาตรฐานการรายงานทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยที่่�หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าการเงิิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
ไม่่ถืือเป็็นการกู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต. ทั้้�งนี้้� กรณีีที่่�ไม่่รวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ส่่วนที่่�ยัังไม่่
ชำระค่่าเช่่า อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมเท่่ากัับร้้อยละ 45.5

4.	 การกัันเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�
CPNREIT มีีภาระต้้องชำระคืืนเงิินตามภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืม ผู้้�จััดการกองทรัสต์จึึงพิิจารณากัันสำรองเงิินเพื่่�อชำระหนี้้�ตามภาระผููกพััน
จากการกู้้�ยืืมที่่�จะครบกำหนดในแต่่ละปีีจนกว่่าจะชำระหนี้้�เสร็็จสิินอย่่างเหมาะสม ในปีี 2566 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้สำรองเพื่่�อการชำระหนี้้�
จำนวน 140 ล้้านบาท สำหรัับปีี 2567 ไม่่มีีการสำรองเงิิน และในปีี 2568 จำนวน 210 ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีี 
ยอดเงิินสำรองสะสมอยู่่�ที่่�ประมาณ 210 ล้้านบาท

ในปีี 2569 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะกัันเงิินสำรองเพื่่�อการชำระหนี้้�จำนวนไม่่เกิิน 347 ล้้านบาท เพื่่�อเป็็นรายการปรัับปรุุงกำไรสุุทธิิสำหรัับคำนวณ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามประกาศของสำนัักงาน ก.ล.ต.
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3. ภาวะเศรษฐกิิจและอุุตสาหกรรม

ภาวะเศรษฐกิิจไทยปีี 2568
ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยในปีี 2568 ขยายตััวร้้อยละ 2.4 เมื่่�อเทีียบกัับ
ปีีก่่อนหน้้า สููงกว่่าประมาณการที่่�ร้้อยละ 2.2 โดยมีีแรงขัับเคล่ื่�อน
สำคััญจากการฟื้้�นตััวของกิิจกรรมทางเศรษฐกิิจในไตรมาส 4 ซึ่่�งได้้
รัับแรงสนับสนุนจากการเติิบโตของการบริิโภคภาคเอกชน ภายใต้้
มาตรการกระตุ้้�นเศรษฐกิิจของภาครััฐ อาทิิ โครงการ “เที่่�ยวดีีมีีคืืน” 
(29 ตุุลาคม - 15 ธัันวาคม 2568) และโครงการ “คนละครึ่่�ง พลััส” 
(29 ตุุลาคม - 31 ธัันวาคม 2568) ซึ่่�งเป็็นมาตรการเพิ่่�มเติิมจาก
โครงการ “Easy E-Receipt 2.0” (16 มกราคม – 28 กุมุภาพันัธ์ ์2568)  
ในช่่วงต้้นปีี  การบริิโภคภาคเอกชนในปีี  2568 ขยายตััว 
ร้้อยละ 3.3 เมื่่�อเทีียบกัับปีีก่่อนหน้้า และเป็็นแรงขัับเคลื่่�อนสำคััญ 
ต่่อการเติิบโตของเศรษฐกิิจไทยในปีีที่่�ผ่่านมา (ข้้อมููลจากสำนัักงาน
สภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ)

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2569
สำนัักงานเศรษฐกิิจการคลััง (สศค.) คาดการณ์์ว่่าเศรษฐกิิจไทย 
ในปี ี2569 จะขยายตัวัในช่ว่งร้อ้ยละ 1.5 - 2.5 เมื่่�อเทียีบกับัปี ี2568 โดย
มีีปััจจััยสนัับสนุุนหลัักจากการเร่่งรััดการเบิิกจ่่ายงบประมาณภาครััฐ  
โดยเฉพาะงบลงทุุนในช่่วงครึ่่�งหลัังของปีี 2569 การฟื้้�นตััวอย่่าง 
ต่อ่เนื่่�องของภาคการท่่องเที่่�ยวและธุุรกิจิบริกิารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง ตลอดจน 
การขยายตััวของการบริิโภคภาคเอกชนและสััญญาณการฟื้้�นตััวของ
การลงทุุนภาคเอกชน นอกจากนี้้� มาตรการกระตุ้้�นเศรษฐกิิจของ
ภาครััฐที่่�อาจทยอยออกมาภายหลัังการจััดตั้้�งรััฐบาลใหม่่ มีีแนวโน้้ม
ช่่วยสนัับสนุุนการใช้้จ่่ายภายในประเทศเพิ่่�มเติิม

ในด้้านนโยบายการเงิิน คณะกรรมการนโยบายการเงิิน (กนง.) มีีมติิ
ปรัับลดอัตราดอกเบี้้�ยนโยบายจากร้้อยละ 1.25 เหลืือร้้อยละ 1.0  
ในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ 2569 ซึ่่�งจะช่่วยผ่่อนคลายภาระต้้นทุุนทาง 
การเงินิของภาคเอกชนและภาคครัวัเรืือน และสนับัสนุนุสภาพคล่อ่ง
ในระบบเศรษฐกิิจ อย่่างไรก็็ตาม เศรษฐกิิจไทยในปีี 2569 ยัังคง
เผชิิญความไม่่แน่่นอนจากปััจจััยภายนอก โดยเฉพาะความตึึงเครีียด
ด้า้นภูมูิริัฐัศาสตร์จ์ากสถานการณ์ค์วามขัดัแย้ง้ระหว่า่งสหรัฐัอเมริกิา
และอิหิร่า่น ซึ่่�งอาจส่ง่ผลต่อ่เสถียีรภาพเศรษฐกิจิโลกหากยืืดเยื้้�อกว่า่
ที่่�คาดการณ์์ไว้้

อุุตสาหกรรมค้้าปลีีกปีี  2568 และ 
แนวโน้้มปีี 2569
จากข้้อมููลของ CBRE ณ สิ้้�นปีี 2568 พื้้�นที่่�ค้้าปลีีกรวมในกรุุงเทพฯ 
และปริิมณฑล อยู่่�ที่่� 8.25 ล้้านตร.ม. โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััล ยัังคงมีีส่่วน
แบ่่งทางการตลาดสููงสุุดถึึงร้้อยละ 22 รองลงมาคืือ กลุ่่�ม TCC กลุ่่�ม 
CP Axtra กลุ่่�ม Siam Piwat และกลุ่่�ม The Mall 

ในปี ี2568 พื้้�นที่่�ค้า้ปลีกีรวมเพิ่่�มขึ้้�นร้อ้ยละ 0.4 จากปีกี่อ่นหน้า้ โดยมีี
ปัจัจัยัหลักัจากโครงการใหม่่ของบริิษัทัฯ ที่่�เปิิดให้้บริกิารในช่่วงปลาย
ไตรมาส 3 ส่ง่ผลให้้อัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�โดยรวมของตลาดปรับตัวัลดลง
เล็็กน้้อยจากร้้อยละ 95 ในปีี 2567 มาอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 93 ในปีี 2568 
ซึ่่�งเป็็นผลจากการทยอยเติิมผู้้�เช่่าในโครงการใหม่่และการปรัับปรุุง
ศููนย์์การค้้าเดิิม อย่่างไรก็็ตาม อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ในแต่่ละรููปแบบ
โครงการยัังคงอยู่่�ในระดัับแข็ง็แกร่่ง โดยศููนย์ก์ารค้้าขนาดใหญ่่มีอีัตัรา
การเช่่าพื้้�นที่่�ร้้อยละ 93 ศููนย์์การค้้าขนาดเล็็กร้้อยละ 91 ร้้านค้้าปลีีก
แบบ On-Site retail ร้้อยละ 90 ห้้างสรรพสิินค้้าร้้อยละ 86 และ 
ซููเปอร์์สโตร์์ร้้อยละ 97

2564

อุุปทานสะสม (ล้้านตร.ม.)

อััตราการเช่่า (ร้้อยละ)

อุุปสงค์์สะสม (ล้้านตร.ม.)

2565 2566 2567 2568

7.9

94 94 93
95 95

8.1 8.2 8.38.2

7.4 7.6 7.7 7.8 7.6

อุุปทาน อุุปสงค์์ และอััตราเช่่าพื้้�นที่่� ของธุุรกิิจค้้าปลีีกในเขตกรุุงเทพฯ ปริิมณฑล
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ในปีี 2569 อุุปทานของพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกในกรุุงเทพฯ และปริมณฑล 
คาดว่าจะมีีการขยายตััวจากปีี 2568 อีีก 0.4 ล้้านตร.ม. โดยส่่วน
ใหญ่่เป็็นโครงการ Mixed-use ในกรุุงเทพฯ จาก โครงการ Central 
Northville (ของเซ็็นทรััลพััฒนา) โครงการ The Central (ของ
เซ็็นทรััลพััฒนา) โครงการ HAPPITAT @The Forestias โครงการ 
Cloud 11 โครงการ One Bangkok (Phase 2) และโครงการ 
Block 33 และอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�จะทยอยปรับตััวดีีขึ้้�นในปีี 2569 
จากการเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเน่ื่�องของอััตราการเช่า่ของโครงการที่่�เพิ่่�งเปิิด
ให้้บริิการ รวมถึึงผลบวกจากการปรับปรุุงและยกระดัับศููนย์์การค้้า
ในปีี 2568 

อุุตสาหกรรมอาคารสำำ�นัักงานปีี 2568 
และแนวโน้้มปีี 2569
จากข้้อมููลของ CBRE ณ สิ้้�นปีี 2568 อุุปทานอาคารสำนัักงานใน
กรุุงเทพฯ ทั้้�งในเขต CBD และ Non-CBD อยู่่�ที่่�ประมาณ 10.3 ล้้าน
ตารางเมตร เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.6 จากปีี 2567 โดยเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�นของ
อุุปทานในพื้้�นที่่� CBD และ Non-CBD ที่่�ร้้อยละ 4.6 และร้้อยละ 4.5 
ตามลำดัับ การเพิ่่�มขึ้้�นดัังกล่่าวส่่วนใหญ่่เป็็นอาคารสำนัักงานระดัับ 
Grade A+ ในเขต CBD และอาคาร Grade A ในพื้้�นที่่� Non-CBD ซึ่่�ง
สะท้อ้นถึงึการยกระดับัคุณุภาพของอาคารสำนักังานในตลาดโดยรวม
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อุุปทานสะสม (ล้้านตร.ม.)

อััตราการเช่่า (ร้้อยละ)

อุุปสงค์์สะสม (ล้้านตร.ม.)

2565 2566 2567 2568

9.5

87
83

79

85
81

9.7 9.5 10.410.3

8.2 8.3 7.9 8.4 8.2

อุุปทาน อุุปสงค์์ และอััตราพื้้�นที่่�เช่่าของธุุรกิิจอาคารสำำ�นัักงาน
ในเขต CBD และ Non-CBD

ในด้้านอััตราค่่าเช่่า ค่่าเช่่าอาคารสำนัักงาน Grade A+ ในพื้้�นที่่� CBD 
ยัังคงอยู่่�ในระดัับใกล้้เคีียงกัับปีีก่่อนหน้้า ขณะที่่�ค่่าเช่่าอาคาร Grade 
A ใน CBD ปรัับลดลงเล็็กน้้อยร้้อยละ 2.4 จากปีี 2567 จากอุุปทานที่่�
เพิ่่�มขึ้้�นซึ่่�งส่่งผลต่่อราคา ทั้้�งนี้้� อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�รวม ณ สิ้้�นปีี 2568 
อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 79.2 ลดลงจากร้้อยละ 81.6 ณ สิ้้�นปีี 2567 ซึ่่�งเป็็นผล
จากการเพิ่่�มขึ้้�นของอุุปทานใหม่่ในตลาด

สำหรับัปี ี2569 คาดว่าอุปุทานพื้้�นที่่�สำนักังานจะเพิ่่�มขึ้้�นอีกีประมาณ 
0.1 ล้า้นตารางเมตร โดยหลักัมาจากโครงการ Thai Group Quarter 
ซึ่่�งเป็็นอาคาร Grade B และโครงการ One Bangkok Tower 2 ซึ่่�ง
เป็็นอาคาร Grade A+ ในพื้้�นที่่� CBD อย่่างไรก็็ตาม CBRE ประเมิิน
ว่่าอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�และอััตราค่่าเช่่าของอาคารสำนัักงานใหม่่มีี 
แนวโน้ม้ปรับัตัวัดีขีึ้้�นในปี ี2569 เนื่่�องจากอุปุทานสำนักังานใหม่ค่าดว่า่ 
จะชะลอลงอย่่างมีีนััยสำคััญในช่่วงปีี 2569–2573 โดยปััจจุุบัันมีี
โครงการที่่�อยู่่�ระหว่า่งการก่อ่สร้า้งเพียีงประมาณ 0.3 ล้า้นตารางเมตร

ขณะเดียีวกันั อาคารสำนักังานที่่�ได้ร้ับัมาตรฐานด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้มหรืือ 
“Green Building” ยัังคงได้้รัับความสนใจเพิ่่�มขึ้้�นจากกลุ่่�มผู้้�เช่่าที่่�ให้้
ความสำคัญักับัการดำเนินิธุรุกิจิตามมาตรฐานความยั่่�งยืืนระดับัสากล 
นอกจากนี้้� ตลาดยังเห็็นการเติิบโตต่อเน่ื่�องของสำนัักงานสำเร็็จรููป
และพื้้�นที่่�ทำงานแบบยืืดหยุ่่�น (Serviced Office และ Coworking 
Space) ซึ่่�งตอบโจทย์ร์ูปูแบบการทำงานขององค์ก์รยุคุใหม่ท่ี่่�ต้อ้งการ
ความคล่่องตััวและประสิิทธิิภาพในการบริิหารพื้้�นที่่�สำนัักงาน
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ภาพรวมอุุตสาหกรรมโรงแรมปีี 2568 
และแนวโน้้มปีี 2569 
ภาพรวมอุุตสาหกรรมโรงแรมไทยในปีี 2568 พบว่่า อััตราการ 
เข้้าพัักของโรงแรมทั่่�วประเทศทยอยปรัับตััวดีีขึ้้�นตลอดทั้้�งปีี และมีี
อััตราการเข้้าพััก ณ สิ้้�นปีี 2568 ร้้อยละ 76 ใกล้้เคีียงกัับช่่วงเดีียวกััน
ของปีี 2567 โดย ณ สิ้้�นปีี 2568 โรงแรมระดัับ 4 ดาวขึ้้�นไป มีีอััตรา
การเข้้าพัักที่่�ร้้อยละ 80 ปรัับตััวดีีขึ้้�นจากปีีก่่อนหน้้า (สิ้้�นปีี 2567  
ร้อ้ยละ 79) โดยเฉพาะโรงแรมในพื้้�นที่่�ภาคใต้ ้ขณะที่่�โรงแรมระดับัไม่่
เกิิน 3 ดาว มีีอััตราการเข้้าพัักที่่�ร้้อยละ 64 (สิ้้�นปีี 2567 ร้้อยละ 71) 
แม้้จำนวนนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�เดิินทางเข้้าประเทศไทยในปีี 2568 
ลดลงร้้อยละ 7.2 จากปีีก่่อน แต่่ค่่าใช้้จ่่ายต่่อหััวเพิ่่�มขึ้้�น ส่่งผลให้้ 
รายได้้จากนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิในปีี 2568 อยู่่�ที่่� 1.53 ล้้านล้้านบาท 
ลดลงร้้อยละ 4.7 จากปีีก่่อน (ข้้อมููลจากกรมประชาสััมพัันธ์์)

แนวโน้้มอุุตสาหรรมการท่่องเที่่�ยวของไทยปีี 2569 คาดว่่าจะ 
ฟื้้�นตััวอย่่างต่่อเน่ื่�องจากมาตรการภาครััฐที่่�พยายามเจาะตลาด 
นัักท่่องเที่่�ยวกลุ่่�มใหม่่ที่่�มีีศัักยภาพอย่่างนัักท่่องเที่่�ยวอิินเดีีย ยุุโรป 
และตะวัันออกกลาง และแนวโน้้มนัักท่่องเที่่�ยวจีีนที่่�มีีแนวโน้้ม 
ฟื้้�นตััวในไตรมาส 1 ปีี 2569
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4. ปััจจััยความเสี่่�ยง

ข้อ้ความดัังต่อ่ไปนี้้�แสดงถึึงปัจัจัยัความเสี่่�ยงที่่�มีนีัยัสำคััญบางประการ
อัันอาจมีีผลกระทบต่่อ CPNREIT และนอกจากปััจจััยความเสี่่�ยง
ที่่�ปรากฏในข้้อนี้้�แล้้ว ยัังอาจมีีปััจจััยความเสี่่�ยงอ่ื่�น ๆ ซึ่่�งผู้้�จััดการ 
กองทรัสต์ไม่่อาจทราบได้้ในขณะนี้้�หรืือเป็็นความเสี่่�ยงที่่�ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ได้้พิิจารณาในขณะนี้้�ว่่าไม่่เป็็นสาระสำคััญ แต่่ความเสี่่�ยง
ดัังกล่่าวอาจเป็็นปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�มีีนััยสำคััญต่่อไปในอนาคต  
ความเสี่่�ยงทั้้�งหลายที่่�ปรากฏในข้้อนี้้�และความเสี่่�ยงที่่�อาจมีีขึ้้�นใน
อนาคตอาจมีีผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อธุุรกิิจ ผลการดำเนิินงาน
และสถานะทางการเงิินของ CPNREIT โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

4.1	ความเส่ี่�ยงท่ี่�เกี่่�ยวกัับ CPNREIT 
หรืือการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT
4.1.1 ความเสี่่�ยงจากความผัันผวน
ทางเศรษฐกิิจอัันอาจมีีผลกระทบต่่อ
ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้า
ลงทุุน
ทรัพย์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน อัันได้้แก่่ ศููนย์์การค้้า 
อาคารสำนัักงาน และโรงแรม มีคีวามเสี่่�ยงจากความผันัผวนและการ
ชะลอตัวัของเศรษฐกิจิ ทั้้�งในระดับัประเทศและระดับัโลก นอกจากนี้้�  
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวอาจได้้รัับผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงจาก
ปััจจััยมหภาคอ่ื่�น ๆ เช่่น ปััจจััยทางการเมืือง การวางผัังเมืือง การ
เปลี่่�ยนแปลงโครงสร้้างและพฤติิกรรมของประชากร การได้้รัับผล 
กระทบจากภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิ โรคระบาด ตลอดจนกรณีีเกิิด
ความไม่่สงบภายในประเทศ และ/หรืือในต่่างประเทศ เป็็นต้้น ซึ่่�ง
อาจส่่งผลกระทบต่่อกำลัังซื้้�อ และ/หรืือปริิมาณผู้้�มาจัับจ่่ายใช้้สอย
ภายในศููนย์์การค้้า และ/หรืือปริิมาณความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�ภายใน
อาคารสำนัักงาน และ/หรืือจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวและผู้้�มาใช้้บริิการ
ภายในโรงแรม

เพื่่�อเป็น็การลดความเสี่่�ยงอันัเนื่่�องมาจากความผันัผวนทางเศรษฐกิจิ 
รวมถึึงการเปลี่่�ยนแปลงของปััจจััยในระดัับ มหภาค ผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์จะวางแผนการจััดหาประโยชน์และการบริิหารทรัพย์สินิใน
ส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ โดยกำหนด
แผนการจััดหาลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ให้้มีีฐานลููกค้้าที่่�ประกอบไปด้้วย
ลููกค้้าหลากหลายกลุ่่�ม โดยในการจััดหาลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ผู้้�จััดการ
กองทรัสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์จะเน้้นการเข้้าถึึงลููกค้้าใน
หลากหลายธุุรกิิจ และมีีการนำเสนอรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับการให้้เช่่า
พื้้�นที่่�ที่่�มีีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความต้้องการของ
ลููกค้้าได้้เป็็นอย่่างดีี โดยมีีต้้นทุุนการเช่่าและการให้้บริิการในระดัับ
ที่่�เหมาะสม เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า อัันจะทำให้้ลููกค้้า 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�มีีการต่่อสััญญาเช่่าอย่่างต่่อเนื่่�อง นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะติิดตามผลการดำเนิินงานของร้้านค้้า และมีีมาตรการ
ดููแลช่่วยเหลืือผู้้�เช่่าร้้านค้้าที่่�ได้้รัับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิิจ เช่่น 

การวางแผนร่่วมกัันระหว่่างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และผู้้�เช่่าเพื่่�อ
พััฒนาแผนการตลาดและการจััดกิิจกรรมส่่งเสริิมการขาย เพื่่�อดึึงดููด
ลููกค้้าให้้เข้้ามาจัับจ่่ายใช้้สอยและใช้้บริิการในศููนย์์การค้้า รวมทั้้�ง 
ให้้นโยบายแก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ในการดููแลและสร้้างความ
สััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับร้้านค้้าอย่่างสม่่ำเสมอ เพ่ื่�อรัับฟัังปััญหา ข้้อเสนอ
แนะ ให้้คำปรึึกษาและหาแนวทางร่่วมกัันในการพััฒนาศัักยภาพ 
การดำเนิินงานและการแข่่งขัันของร้้านค้้าให้้เติิบโตไปพร้อมกัับ
ศููนย์์การค้้าในระยะยาว

สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นอาคารสำนัักงาน ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 
จะประเมินิและติดิตามผลการดำเนินิงานของทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นนี้้�อย่า่ง
ต่่อเนื่่�อง และจะดำเนิินการที่่�จำเป็็นร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เพื่่�อให้้สามารถตอบสนองความต้้องการของผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�อาคาร
สำนัักงานได้้อย่่างถููกต้้อง เพื่่�อรัักษาผลการดำเนิินงานของทรัพย์สิิน
ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ หรืือเพื่่�อปรับปรุุงผลการดำเนิินงาน
ของทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นอาคารสำนัักงานในกรณีีที่่�ผลการดำเนิิน
งานของทรััพย์์สิินในส่่วนนี้้�ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงไม่่เป็็นไปตามแผนงานและ
เป้้าหมายที่่�กำหนด

สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประเมิิน
และติิดตามผลการดำเนิินงานของทรััพย์สิินในส่่วนนี้้�อย่่างต่่อเนื่่�อง 
และจะดำเนิินการที่่�จำเป็็นร่่วมกัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน รวมถึึงการ
พิิจารณางบประมาณประจำปีีของโรงแรม เพื่่�อรัักษาผลการดำเนิิน
งานของทรััพย์์สิินให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ หรืือเพื่่�อปรัับปรุุง
ผลการดำเนินิงานของทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมในกรณีทีี่่�ผลการ
ดำเนินิงานของทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นนี้้�ที่่�เกิดิขึ้้�นจริงิไม่เ่ป็น็ไปตามแผนงาน
และเป้้าหมายที่่�กำหนด

4.1.2	 ความเส่ี่�ยงจากภาวะการแข่่งขััน
ทางธุุรกิิจที่่�สููงข้ึ้�นและการเปล่ี่�ยนแปลง
รููปแบบการดำำ�เนิินชีีวิต
ผลประกอบการของ CPNREIT อาจได้้ รัับผลกระทบจาก
สภา วะขอ งตล าดอ สัั งห า ริิ มทรั ั พย์ ์ แ ล ะก า รแข่่ ง ขัั นท า ง
ธุุรกิิจที่่�สููงขึ้้�น ทั้้� งจากผู้้�ประกอบการรายเดิิมและรายใหม่่ที่่�
เปิิดและปรัับปรุุงศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม  
อย่่างต่่อเน่ื่�อง นอกจากนี้้� การปรับเปลี่่�ยนวิิถีีการดำเนิินชีีวิิต
และพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคในยุุคปััจจุุบัันและความก้้าวหน้้าทาง
เทคโนโลยีี ทำให้้มีีความท้้าทายจากการเพิ่่�มข้ึ้�นของช่่องทางการ
ซื้้�อสิินค้้าและบริิการที่่�หลากหลาย เช่่น การซื้้�อสิินค้้า บริิการ และ
สั่่�งอาหารผ่่านช่่องทางออนไลน์์ รวมถึึงทำธุุรกรรมทางการเงิินผ่่าน 
Mobile Banking เป็็นต้้น ซึ่่�งตอบสนองวิิถีีการดำเนิินชีีวิิตของกลุ่่�ม
ลูกูค้า้มากขึ้้�น ทำให้ผู้้้�ประกอบการธุรุกิจิค้า้ปลีกี รวมถึึงผู้้�ประกอบการ
ศููนย์์การค้้าต้้องปรับตััวและปรับเปลี่่�ยนแผนกลยุุทธ์ให้้ทัันต่่อสภาวะ
แวดล้้อมทางธุุรกิิจที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป 
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ดังันั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะร่ว่มกับัผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์(สำหรับั
ทรัพัย์สิ์ินในส่่วนที่่�เป็น็ศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนัักงาน) และผู้้�เช่า่ช่ว่ง
ทรััพย์์สิิน (สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม) ในการดำเนิินการ 
ที่่�จำเป็็น ภายใต้้ขอบเขตอำนาจและความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการ 
กองทรัสต์์ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรัสัต์ ์สัญัญาอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง รวมถึงึกฏระเบียีบที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ภายใต้้
การกำกับัดูแูลของทรัสตี ีอันัมีวีัตัถุปุระสงค์เ์พื่่�อเพิ่่�มขีดีความสามารถ
ในการแข่่งขัันให้้แก่่ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน โดย 
มุ่่� ง เน้้นการพััฒนาและปรัับปรุุงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว เพื่่�อเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพในการจััดหาประโยชน์จากทรัพย์สิิน การใช้้ประโยชน์
พื้้�นที่่�และการรัักษาภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีและความทัันสมััยต่่อผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
และผู้้�มาใช้้บริิการภายในทรััพย์์สิิน โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในส่่วนของ
ศููนย์์การค้้า ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ในการวางแผนกลยุุทธ์์ในการพััฒนาและปรับปรุุงศููนย์์การค้้าให้้เป็็น
ศููนย์์กลางการใช้้ชีีวิิต (Center of Life) ที่่�มีีรููปแบบของศููนย์์การค้้า
และพื้้�นที่่�การใช้้งานรููปแบบใหม่่ ๆ ซึ่่�งกองทรััสต์์คาดว่่าจะสร้าง
บรรยากาศและประสบการณ์์ใหม่่ที่่�ตอบสนองกัับพฤติิกรรมและ 
วิิถีีชีีวิิตของลููกค้้าแต่่ละกลุ่่�ม การวางองค์์ประกอบของร้้านค้้าและ
บริิการที่่�เหมาะสม ควบคู่่�กับการจััดกิิจกรรมเพื่่�อตอบโจทย์ความ
ต้้องการของคนที่่�มีีความสนใจในลัักษณะเดีียวกััน (Community) 
รวมทั้้�งการใช้้ Digital Platform และระบบเทคโนโลยีมีาใช้้ในการเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพในการส่ื่�อสารและให้้บริิการกัับลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการใน
ศูนูย์์การค้้า เพื่่�อเพิ่่�มความทันัสมัยัและสร้างประสบการณ์์ที่่�น่่าประทับัใจ  
รวมถึึงทำให้้การบริิหารศููนย์์การค้้าดำเนิินไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ
และประสิิทธิิผลมากขึ้้�น

4.1.3	 ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�ผลประกอบการ 
ของ CPNREIT ส่่วนหนึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับ
ความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ในการจััดการและจััดหาประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้า
ลงทุุน
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เป็็นผู้้�กำหนดนโยบายการดำเนิินงาน การตลาด 
การจััดหาประโยชน์์และกลยุุทธ์์การบริิหารจััดการ CPNREIT ให้้เป็็น
ไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึงสััญญาอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
ซึ่่�งการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การควบคุุม
ดููแลของทรััสตีีและเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการดำเนิินการตามกลยุุทธ์์
การลงทุุนของ CPNREIT ให้้ประสบความสำเร็็จ ขึ้้�นอยู่่�กับปััจจััย
ที่่�ไม่่แน่่นอนหลายประการ ซึ่่�งรวมถึึงความสามารถในการจััดการ
และจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนที่่� เหมาะสมและ
สอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์การลงทุุนของ CPNREIT รวมทั้้�งการ
ได้้รัับเงื่่�อนไขทางการเงิินที่่�ดีี ดัังนั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึงไม่่
สามารถรับรองได้้ว่่าการดำเนิินการตามกลยุุทธ์การจััดการและ

จััดหาประโยชน์จากทรัพย์สิินที่่�ลงทุุนของผู้้�จัดการกองทรัสต์ใน 
ความเป็็นจริิงจะเป็็นไปตามแผนที่่�วางไว้้ หรืือสามารถทำได้้ภายใน
ระยะเวลาและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เหมาะสม ทั้้�งนี้้� หากผู้้�จัดการกองทรัสต์
ไม่่สามารถดำเนิินการตามกลยุุทธ์ให้้ประสบผลสำเร็็จหรืือกลยุุทธ์์
ไม่่มีีประสิิทธิิผล อาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อมููลค่่าของทรััพย์์สิิน
หลััก ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานและความสามารถใน 
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

 อย่่างไรก็็ดีี ทรััสตีีจะควบคุุมและติิดตามการดำเนิินการของผู้้�จััดการ
กองทรัสต์์ ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 
กองทรัสัต์ และสัญัญาอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จะดูแูล
และติิดตามให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์และผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สินิในส่่วนที่่�
เป็็นโรงแรม มีกีารดำเนินิการให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดของสัญัญาต่่าง ๆ  
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการบริิหารจััดการ CPNREIT และ
การจัดัหาประโยชน์จากทรัพย์ส์ินิหลัักของ CPNREIT มีกีารดำเนิินการ
อย่่างเหมาะสมและก่่อให้้เกิิดประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.1.4	 CPNREIT ต้้องพ่ึ่�งพาบุุคลากร
ที่่�มีีความชำำ�นาญและประสบการณ์์ของ
ผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในการดำำ�เนิิน
การจััดหาประโยชน์์และบริหารจััดการ
การใช้้ประโยชน์จากทรััพย์์สิิน
กรรมการและผู้้�บริิหารระดัับสููงของเซ็็นทรััลพััฒนา GLAND และ 
สเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ของทรัพย์สิินในส่่วนที่่�
เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน และทีีมบริิหารโรงแรมจาก
กลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งทำหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา  
มีีบทบาทสำคััญในการดำเนิินการจััดหาประโยชน์์และบริิหารจััดการ
การใช้้ประโยชน์จากทรัพย์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน  
การสููญเสีียบุุคลากรดัังกล่่าวไปจะเป็็นการสููญเสีียผู้้�มีประสบการณ์์ ความรู้้�  
สายสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจและความชำนาญในการบริิหารจััดการ
อสัังหาริิมทรัพย์์ ในกรณีีที่่�เซ็็นทรัลพััฒนา และ/หรืือกลุ่่�มฮิิลตััน 
สููญเสีียบุุคลากรดัังกล่่าวไป และไม่่สามารถชัักจููง จ้้าง และพััฒนา
บุคุลากรใหม่ท่ี่่�มีคีวามรู้้� ความเชี่่�ยวชาญ ความสามารถ และมีคีุณุสมบัตัิิ
มาทดแทน อาจทำให้ ้CPNREIT มีคีวามสามารถในการทำกำไรลดลง  
ซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่า่งไรก็ต็าม กองทรัสต์ค์าดว่า่ความเสี่่�ยงในประเด็น็นี้้�สามารถบริหิาร
จััดการได้้ เนื่่�องจากกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนามีีนโยบายและมาตรการใน
การบริิหารทรััพยากรมนุุษย์์ที่่�ครอบคลุุมทั้้�งด้้านการสรรหาและการ
รักัษาบุคุลากร การพัฒันาศักัยภาพบุคุลากร เพื่่�อให้ม้ีบีุคุลากรจำนวน 
เพีียงพอ มีีขีีดความสามารถเหมาะสมกัับงานที่่�รัับผิิดชอบและมีี 
ความสุุขในการทำงานพร้้อมที่่�จะทุ่่�มเทและสร้้างสรรค์์ผลงานที่่�ดีี
อย่า่งสม่่ำเสมอ ในส่่วนของความเสี่่�ยงจากการเปลี่่�ยนแปลงทีมีบริหิาร
โรงแรม ฮิิลตััน พััทยา นั้้�น กลุ่่�มฮิิลตััน ซึ่่�งเป็็นเครืือข่่ายการบริิหาร
โรงแรมในระดัับนานาชาติิ มีีระบบการทำงานภายในที่่�ดีี และคาดว่่า 
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สามารถส่งทีีมบริิหารโรงแรมชุุดใหม่่มาแทนทีีมบริิหารโรงแรมชุุด
เดิิมได้้ ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงทีีมบริิหารโรงแรม ซึ่่�งจะทำให้้
การดำเนิินงานและบริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา สามารถดำเนิินการ
ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง

4.1.5	 ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�สัญัญาจ้้าง 
บริิหารโรงแรมอาจจะไม่่ได้้รัับการต่่อ
ออกไป เมื่่�อครบกำำ�หนดอายุุ หรืือแม้้จะ
มีีการต่่อสััญญาออกไป ข้้อกำำ�หนดและ
เงื่่�อนไขภายใต้้สััญญาฉบัับใหม่่หรืือท่ี่�
จะต่่อออกไป อาจมีีความแตกต่่างไป 
จากเดิมิ
ผลการดำเนิินงานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อาจได้้รัับผลกระทบ
หากสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมที่่�จัดัทำระหว่่างผู้้�เช่า่ช่่วงทรัพย์สินิและ 
ผู้้�บริิหารโรงแรมปััจจุุบัันไม่่ได้้รัับการต่่ออายุุสััญญาออกไปเมื่่�อครบ
กำหนด หรืือมีีการยกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำหนด ทำให้้ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินต้้องสรรหาและแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารโรงแรมรายใหม่่มาแทน 
ผู้้�บริหิารโรงแรมรายเดิิม ซึ่่�งอาจทำให้้ขาดความต่่อเน่ื่�องในการบริิหาร
จััดการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา และถึึงแม้้สััญญาจ้้างบริิหารโรงแรม
ระหว่่างผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินและผู้้�บริิหารโรงแรมปััจจุุบััน (กลุ่่�มฮิิลตััน) 
จะมีีการต่่อออกไป ก็็ยัังมีีความเสี่่�ยงว่่าข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขภายใต้้
สััญญาฉบัับใหม่่หรืือที่่�จะต่่อออกไปอาจมีีความแตกต่่างไปจากเดิิม 
ซึ่่�งปััจจััยเหล่่านี้้�จะเป็็นปััจจััยส่่วนหนึ่่�งที่่�มีผีลกระทบต่่อผลการดำเนิิน
งานและความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่่างไรก็็ดีี เน่ื่�องจากระยะเวลาตามสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมจะ 
สิ้้�นสุดุวันัที่่� 30 พฤศจิกิายน 2568 โดยผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิได้ด้ำเนินิการ
ขอความยินิยอมเป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษรจากกองทรัสัต์ ์ในการทำสััญญา
ฉบัับใหม่่กัับ Hilton Worldwide Manage Limited เรีียบร้้อยแล้้ว 
โดยได้้ต่่อสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมเป็็นระยะเวลา 12 ปีี นัับตั้้�งแต่่ 
วัันที่่� 1 ธัันวาคม 2568 ถึึงวัันที่่� 30 พฤศจิิกายน 2580 

4.1.6	 ความเสี่่�ยงจากการลดลงของ 
นัักท่่องเท่ี่�ยวซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่อการ
ดำำ�เนินิธุรุกิจิโรงแรม
การดำเนิินธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อาจได้้รัับผลกระทบ 
ทางลบจากเหตุุการณ์์ใด ๆ ที่่�จะลดความน่่าสนใจของประเทศไทย
ที่่�เป็็นจุุดหมายปลายทางการท่่องเที่่�ยวที่่�ได้้รัับความนิิยมอย่่างมาก 
แห่่งหนึ่่�งในเขตภููมิิภาคเอเชีียแปซิิฟิิก รวมถึึงจัังหวััดชลบุุรีีที่่�เป็็น
จัังหวัดัท่อ่งเที่่�ยวที่่�สำคัญัแห่ง่หนึ่่�งในภาคตะวัันออกของประเทศไทย 
ซึ่่�งเหตุกุารณ์ท์ี่่�มีผีลกระทบในทางลบดังักล่า่ว รวมถึงึการเปลี่่�ยนแปลง
ในทางลบของสภาวะเศรษฐกิิจระหว่่างประเทศ การแข็็งค่่าของเงิิน
บาทไทย มุุมมองที่่�เป็็นลบของชาวต่่างประเทศเกี่่�ยวกัับประเทศไทย 
ผลกระทบจากการก่่อวิินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประท้้วง 
การปิิดล้อ้มสนามบินิ การแพร่ร่ะบาดของโรคระบาดในภูมูิภิาค อัตัรา

แลกเปลี่่�ยนของเงิินบาทไทยต่่อเงิินสกุุลอื่่�น ๆ รวมถึึงผลกระทบจาก
ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับสถานการณ์์ทางการเมืืองของประเทศไทย ดัังนั้้�น 
หากเกิิดเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว สภาวะเศรษฐกิิจในระดัับมหภาคและ
อุตุสาหกรรมการท่อ่งเที่่�ยวของประเทศไทยจะได้ร้ับัผลกระทบในทาง
ลบอย่่างมีีนััยสำคััญ อัันจะก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงาน
และความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนของ CPNREIT ด้้วย

อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวอาจลดลงไปได้้ระดัับหนึ่่�งด้้วยการ
ปรัับแผนการดำเนิินงานของโรงแรมให้้สอดคล้้องกัับสภาพแวดล้้อม
ทางธุุรกิิจในแต่่ละช่่วงเวลา มีีการกระจายกลุ่่�มลููกค้้าผู้้�มาใช้้บริิการ
ภายในโรงแรม โดยไม่่จำกััดลูกค้้าเพีียงภููมิิภาคใดภูมิิภาคหนึ่่�ง หรืือ
สัญัชาติิใดสัญัชาติิหนึ่่�ง และปรับกลยุุทธ์ก์ารขายห้้องพักัให้ส้อดคล้้อง
กัับแนวทางการตลาดและตรงความต้้องการของลููกค้้าแต่่ละกลุ่่�ม 
จึึงสามารถนำมาทดแทนซึ่่�งกัันและกัันในแต่่ละฤดููกาลท่่องเที่่�ยวได้้ 
ทำให้้ในกรณีีที่่�เกิดิปัญัหากัับลูกูค้า้จากภููมิภิาคหรืือกลุ่่�มลููกค้า้กลุ่่�มใด 
กลุ่่�มหนึ่่�ง ก็็ยัังมีีลููกค้้าจากกลุ่่�มอื่่�นมาทดแทนได้้

4.1.7	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับใบอนุุญาต
ประกอบธุรุกิจิโรงแรมและใบอนุุญาตใน
การดำำ�เนิินธุุรกิิจอื่่�น ๆ ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
ในกรณีีที่่�ใบอนุุญาตประกอบธุุรกิิจโรงแรม และ/หรืือใบอนุุญาตใน
การดำเนิินธุุรกิิจอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�
เป็็นโรงแรมถููกยกเลิิก หรืือไม่่ได้้รัับการต่่ออายุุ ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สิิน
จะไม่่สามารถดำเนิินกิิจการโรงแรมต่่อไปได้้ ซึ่่�งอาจถืือเป็็นเหตุุทำให้้ 
ผู้้�เช่า่ช่่วงทรัพย์สินิไม่่สามารถปฏิบัิัติติามข้้อกำหนดและหน้้าที่่�ภายใต้ ้
สััญญาเช่่าช่่วง

อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สิินจะมีีการดำเนิินตามขั้้�นตอนและ 
ข้อ้กำหนดที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ทั้้�งในขั้้�นตอนการขอและการต่่ออายุใุบอนุญุาต
ประกอบธุุรกิิจโรงแรมและใบอนุุญาตในการดำเนิินธุุรกิิจ เพื่่�อให้้การ
ดำเนิินการที่่�เกี่่�ยวข้้องมีีความราบรื่่�นและเป็็นไปตามกฎระเบีียบ

4.1.8	 รายได้้ของ CPNREIT จาก
ทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม ข้ึ้�นอยู่่�
กัับฐานะการเงิินของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน 
และการปฏิบิัตัิติามสัญัญาของผู้้�เช่า่ช่ว่ง
ทรัพัย์ส์ินิ
ผลประกอบการและความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ของ CPNREIT ส่ว่นหนึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัรายได้ค่้่าเช่า่ทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็็น 
โรงแรมฮิลิตััน พัทัยา ซึ่่�ง CPNREIT ได้ใ้ห้เ้ช่า่ช่ว่งแก่ผู่้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิ
รายเดีียว (ซีีพีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล) ซึ่่�งเป็็นบริิษัทัย่อยของเซ็น็ทรัลพััฒนา 
โดยรายได้ข้อง CPNREIT ในส่่วนนี้้� จะประกอบด้ว้ยรายได้ค่้่าเช่า่คงที่่� 
(Fixed Rent) และรายได้ค้่า่เช่า่แปรผันั (Variable Rent) (ซึ่่�งคำนวณ
ตามวิิธีีการที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง) ที่่� CPNREIT จะได้้รัับจาก 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ทำให้้ CPNREIT มีีความเสี่่�ยงจากการลงทุุนใน
สิิทธิิการเช่่าทรัพย์สิินประเภทโรงแรม จากการให้้เช่่าช่่วงทรัพย์สิิน
แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพีียงรายเดีียว ดัังนั้้�น ในขณะใดขณะหนึ่่�ง  
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ถ้า้ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล มีฐีานะการเงิินที่่�ด้อ้ยลงจากผลประกอบการ
ของโรงแรมที่่�ไม่่เป็็นไปตามที่่�คาดไว้้ อาจทำให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ชำระเงิินล่่าช้้า หรืือเกิิดการผิิดนััดชำระเงิินค่่าเช่่าอัันอาจเป็็นผลให้้
สััญญาเช่่าช่่วงถููกยกเลิิก อัันอาจส่่งผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อ
ฐานะการเงินิ ผลประกอบการ และความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์์
ตอบแทนของ CPNREIT 

อย่่างไรก็็ดีี ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่าช่่วง ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
ไม่่สามารถดำเนิินการใด ๆ ที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความเสี่่�ยงต่่อสถานะ
ทางการเงิินของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล นอกจากนี้้� เพื่่�อลดความเสี่่�ยง
ในประเด็็นนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในฐานะ 
ผู้้�เช่า่ช่่วงทรัพัย์สิ์ิน จะร่่วมกัันติดิตามและประเมิินผลประกอบการของ
ทรัพัย์สินิในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา อย่่างต่อ่เนื่่�อง และจะร่่วม
กันัดำเนิินการที่่�จำเป็น็เพื่่�อแก้ไ้ข ปรับปรุงและเพิ่่�มขีดีความสามารถใน
การประกอบธุุรกิิจของโรงแรม โดยมีีการพิิจารณาถึึงกลยุุทธ์์ในการ
ดำเนิินธุุรกิิจและการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT 
ในภาพรวม นอกจากนี้้� ภายใต้้สััญญาก่่อตั้้�งสิิทธิิและการกระทำการ 
เซ็็นทรััลพััฒนาตกลงจะควบคุุม ดููแล และดำเนิินการใด ๆ ที่่�จำเป็็น
ในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งเป็็นบริิษััท
ย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันาปฏิบิัตัิติามข้อ้กำหนดและเงื่่�อนไขในสัญัญาที่่� 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เป็็นคู่่�สัญญาอย่่างเคร่่งครััด ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่
จำกััดเพีียงสััญญาจััดหาประโยชน์ในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา รวมทั้้�ง
เอกสารและสัญัญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องและเกี่่�ยวกับัการจัดัหาประโยชน์์
ของ CPNREIT ซึ่่�งมีีซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความเกี่่�ยวข้้องหรืือ 
เข้้าเป็็นคู่่�สััญญา โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนาจะใช้้ความ
พยายามอย่่างสุุดความสามารถในการป้้องกัันและเยีียวยา รวมถึึงการ
ให้้ความช่่วยเหลืือทางการเงิินใด ๆ ได้้แก่่ การให้้กู้้�ยืืมเงิินแก่่ซีีพีีเอ็็น 
พัทัยา โฮเทล การลงทุุนเพิ่่�มเติิมในหุ้้�นของซีีพีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล กรณีี
ที่่�มีกีารเพิ่่�มทุนุ เป็็นต้น้ โดยการให้้ความช่ว่ยเหลืือทางการเงิินดังักล่า่ว
ไม่ไ่ด้ม้ีวีัตัถุปุระสงค์เ์พื่่�อเป็น็การรับัประกันัรายได้ใ้ห้แ้ก่ ่CPNREIT แต่่
จะใช้้เงิินดัังกล่่าวเพื่่�อสนัับสนุุนและเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนสำหรัับการ
ดำเนินิกิจิการของซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล เพื่่�อมิใิห้ซ้ีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล  
ผิดินัดั กระทำการฝ่า่ฝืืนเง่ื่�อนไข หรืือก่่อให้เ้กิดิเหตุแุห่ง่การเลิกิสัญัญา 
หรืือกระทำผิิดข้้อสััญญาใด ๆ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา โดยการ
วางแผนและการเบิิกใช้้เงิินสำหรัับการดำเนิินกิิจการโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา จะดำเนิินการโดยกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรม

4.1.9	 ความเสี่่�ยงจากการเลื่่�อนชำำ�ระ
ค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าอัันเนื่่�องมา
จากเหตุุสุุดวิิสััยอัันมีีผลกระทบต่อการ
ดำำ�เนิินธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา
ในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุสุุดวิสััยอัันมีีผลกระทบต่่อการดำเนิินธุุรกิิจของ 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา และเข้้าเง่ื่�อนไขการเล่ื่�อนชำระค่่าเช่่าหรืือการ
ยกเว้้นค่่าเช่่าอัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััยตามที่่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วง
อาคาร และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่าสัังหาริิมทรัพย์ ของ
ทรัพัย์ส์ินิหลักัในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา นั้้�น ซีพีีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล  
ในฐานะผู้้�เช่่าช่่วง มีีสิิทธิิขอเล่ื่�อนชำระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด

ในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่่�ง รวมถึึงซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีสิิทธิิ 
ขอยกเว้้นไม่่ต้้องชำระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมดในไตรมาสใด
ไตรมาสหนึ่่�ง ให้้แก่่ CPNREIT โดยในกรณีีที่่�มีีการขอเล่ื่�อนชำระ 
ค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าโดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รายได้้และ
กระแสเงินิสดของ CPNREIT อาจได้ร้ับัผลกระทบอย่า่งมีนีัยัสำคัญั ซึ่่�ง
จะมีผีลกระทบต่่อการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์

อย่า่งไรก็็ดี ีเพื่่�อลดความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�น คู่่�สัญัญาทั้้�งสองฝ่า่ยได้ต้กลง
ให้้มีีการคำนวณค่่าเช่่าในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว ซึ่่�งอาจทำให้้ 
ซีพีีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล ยังัคงมีีหน้้าที่่�ในการชำระค่่าเช่า่บางส่่วน โดยการ
ชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวจะคำนึึงถึึงความสามารถในการชำระค่่าเช่่าของ 
ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล รวมถึงึผลกระทบต่่อการประกอบธุรุกิจิของโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และในกรณีีที่่�พ้้นเหตุุการณ์์
ดังักล่า่วแล้ว้ ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ยังัคงต้อ้งชำระค่า่เช่า่ของไตรมาส
ปกติิต่่อไป ตามหลัักเกณฑ์์การคำนวณค่่าเช่่าปกติิ และต้้องชำระ 
ค่่าเช่่าในส่่วนที่่�ได้้รัับการเลื่่�อนในส่่วนที่่�ยัังชำระไม่่ครบถ้้วนด้้วย โดย
ค่่าเช่่าในส่่วนที่่�ได้้รัับการเลื่่�อนซึ่่�งยัังชำระไม่่ครบถ้้วนนี้้�จะถููกคำนวณ
ทุุก ๆ ไตรมาสตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญาเช่่าช่่วงอาคาร และ
สััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินหลััก 
ในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

4.1.10	ความเส่ี่�ยงจากการไม่ส่ามารถหา
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม
ได้ใ้นอนาคต 
กรณีีที่่�สัญัญาเช่่าช่่วงทรัพย์สินิในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮััลตััน พัทัยา สิ้้�นสุุดลง  
และซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ไม่ต่่อ่อายุสุัญัญา หรืือมีกีารบอกเลิกิสัญัญา
เช่่าช่่วงดัังกล่่าวก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงตามสััญญา 
CPNREIT อาจต้อ้งใช้เ้วลาในการหาบุุคคลอ่ื่�น เพื่่�อเข้า้มาเป็็นผู้้�เช่า่ช่ว่ง
ทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา แทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
รวมทั้้�ง CPNREIT อาจไม่่สามารถหาผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์์สิินรายใหม่่ 
มาทดแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล

อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่ได้้ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา อีกีต่อ่ไป ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์มีีกระบวนการในการพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
รายใหม่่ โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ และ
ด้้วยจุุดเด่่นของโรงแรมซึ่่�งมีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีในเมืืองพััทยาอัันเป็็นแหล่่ง
ท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทยการจััดหาผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์์สิิน 
รายใหม่ม่าทดแทนซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล น่า่จะสามารถดำเนินิการได้้

อนึ่่�ง ก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงทรัพย์สิินในส่่วนที่่�เป็็น
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา สำหรัับการต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงครั้้�งที่่� 3  
(วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2569) ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์์สิินได้้แจ้้งให้้ CPNREIT 
ทราบเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรล่่วงหน้้าเป็็นเวลาอย่่างน้้อย 12 เดืือน
ก่่อนวัันครบกำหนดสััญญาดัังกล่่าว เกี่่�ยวกัับความประสงค์์ที่่�จะ 
ต่่ออายุุสััญญาเช่่าออกไปอีก ซึ่่�งปััจจุุบััน CPNREIT ได้้จััดให้้มีีการ
ประมููลเพื่่�อสรรหาผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์์สิิน โดยกำหนดระยะเวลาในการ

57 



ยื่่�นซองประมููลจนถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2569 ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้คู่่�สััญญา
ทั้้�งสองฝ่่ายสามารถสรุปข้อ้ตกลงในการต่่อสัญัญาเช่า่ให้แ้ล้ว้เสร็จก่อ่น
สิ้้�นสุุดระยะเวลาการเช่่า 

4.1.11	 ความเสี่่�ยงจากความสามารถใน
การชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริิการของผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�ในศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำำ�นักังาน
ความสามารถในการดำเนิินธุุรกิิจของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้าและ
อาคารสำนักังานที่่� CPNREIT ลงทุนุ จะส่่งผลกระทบถึงึความสามารถ
ในการชำระค่า่เช่า่และค่า่บริกิาร การต่อ่สัญัญา หรืือการยกเลิกิสัญัญา
ก่อ่นครบกำหนด ซึ่่�งล้้วนแต่ส่่ง่ผลกระทบโดยตรงต่อ่รายได้แ้ละกระแส
เงิินสดของ CPNREIT และความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม สััญญาเช่่า
พื้้�นที่่�ในศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT ลงทุุนส่ว่นใหญ่่ 
มีอีายุุประมาณ 3 ปีี ทำให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพย์ส์ามารถปรับัเปลี่่�ยน
ร้า้นค้า้ในศูนูย์ก์ารค้า้และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ในอาคารสำนักังานได้ ้นอกจากนี้้� 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ได้้กำหนดนโยบายป้้องกัันความเสี่่�ยงจาก
การผิิดนััดชำระหนี้้�ของผู้้�เช่่า ได้้แก่่ (1) การทำสััญญาเช่่าโดยทั่่�วไป
จะมีกีารเรียีกเก็บ็เงินิประกันัการเช่า่เป็น็มูลูค่า่เท่า่กับัค่า่เช่า่ประมาณ 
3-6 เดืือน ซึ่่�งสามารถนำมาใช้้ชดเชยเป็็นรายได้้ของ CPNREIT  
ในกรณีไีม่ส่ามารถเรียีกเก็บ็ค่า่เช่า่จากผู้้�เช่า่รายนั้้�น ๆ  ได้ ้รวมถึงึนำมา
ชดเชยรายได้้ที่่�ขาดหายไป และ/หรืือความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้�นแก่่ 
CPNREIT ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าขอยกเลิิกสััญญาเช่่าก่่อนครบกำหนดอายุุ
การเช่่าตามสััญญา (2) การระงัับสััญญาเช่่าสำหรัับผู้้�เช่่าที่่�ค้้างชำระ
ค่่าเช่่าเป็็นเวลานาน พร้้อมทั้้�งเร่่งประสานงานเพ่ื่�อเจรจาและแก้้ไข
ปััญหาร่่วมกัันกัับผู้้�เช่่า (3) นโยบายการติิดตามหนี้้�สิินอย่่างใกล้้ชิิด  
ทั้้�งนี้้� หากมีีการผิิดนััดชำระหนี้้�เกิิดขึ้้�น จะมีีการประสานงานอย่่างต่่อ
เนื่่�องระหว่่างหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องเพื่่�อแก้้ไขปััญหา 

4.1.12	 ความเสี่่�ยงจากการสููญเสีียผู้้�เช่่า
หลักั (Anchor Tenants) ของโครงการ
ประเภทศูนูย์ก์ารค้า้
การมีีผู้้�เช่่าหลััก (Anchor Tenants) เช่่น การมีีห้้างสรรพสิินค้้าหรืือ
โรงภาพยนตร์ เป็็นปััจจััยหนึ่่�งในการดึึงดููดลููกค้้าเพ่ื่�อให้้มาซ้ื้�อสิินค้้า
และใช้บ้ริิการภายในศููนย์์การค้้า ดังันั้้�น การสููญเสีียผู้้�เช่า่หลัักดัังกล่่าว
อาจทำให้ค้วามน่า่สนใจของศูนูย์ก์ารค้า้ลดลง ซึ่่�งอาจส่ง่ผลให้ป้ริมิาณ
ผู้้�มาซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการภายในศููนย์์การค้้าลดลงตามไปด้้วย และ
อาจมีีผลต่่อความสามารถในการรัักษาอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของผู้้�เช่่า
ประเภทอื่่�น ๆ  รวมถึงึรายได้ค้่า่เช่า่และค่า่บริกิารของศูนูย์ก์ารค้า้ด้ว้ย
อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงในประเด็็นนี้้�จะลดลง เนื่่�องจากหากผู้้�เช่่า
หลัักจะไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่ากัับ CPNREIT ผู้้�เช่่าหลัักดัังกล่่าวจะ
ต้้องแจ้้งล่่วงหน้้าอย่่างน้้อย 6 เดืือนก่่อนครบกำหนดอายุุสััญญา ซึ่่�ง 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์สามารถใช้้ระยะเวลาดัังกล่่าวในการจััดหา
ผู้้�เช่่ารายใหม่่มาทดแทนผู้้�เช่่าหลัักรายเดิิมที่่�จะไม่่ต่่ออายุุสััญญา และ
ด้ว้ยจุดุเด่น่ในด้า้นที่่�ตั้้�งของศูนูย์ก์ารค้า้ที่่� CPNREIT เข้า้ลงทุนุ ทั้้�งส่ว่น
ที่่�เป็็นทรัพย์สิ์ินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรัพย์ส์ินิที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม รวมถึึง 

ประสบการณ์์กว่่า 30 ปีี ของเซ็็นทรััลพััฒนาในการบริิหารจััดการ
ศููนย์์การค้้าในหลาย ๆ พื้้�นที่่�ได้้อย่่างประสบความสำเร็็จ การจััดหา 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่มาทดแทนผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�จะไม่่ต่่ออายุุสััญญาคาดว่่า
น่า่จะดำเนินิการได้ ้อนึ่่�ง ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2568 CPNREIT ยังัมิไิด้้
รัับแจ้้งจากผู้้�เช่่าหลัักว่่าจะไม่่ทำการต่่ออายุุสััญญาเช่่ากัับ CPNREIT

4.1.13	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกิดิขึ้้�นเมื่่�อต้้องมีีการ
ปรับัปรุงุทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT 
ทรััพย์สิินประเภทศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรมของ 
CPNREIT แต่ล่ะแห่ง่ จะต้อ้งซ่อ่มแซมและปรับัปรุงุให้ป้ลอดภัยั ดูใูหม่่  
ทัันสมััย และสอดคล้้องกัับความต้้องการของลููกค้้าผู้้�เข้้ามาจัับจ่่าย 
ซื้้�อสินิค้า้และใช้บ้ริกิารศูนูย์ก์ารค้า้ รวมถึงึผู้้�เช่า่พื้้�นที่่� (สำหรับัทรัพัย์ส์ินิ
ส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) และของลููกค้้าที่่�มา
ใช้้บริิการภายในโรงแรม โดยปกติิการปรับปรุงหรืือการซ่่อมแซม
บำรุุงรัักษาประจำปีีจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อการดำเนิินงานของ
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT มากนััก ยกเว้้นในกรณีีที่่�เป็็นการปรัับปรุุง
ซ่่อมแซมใหญ่่ซึ่่�งเป็็นการปรับปรุงเพื่่�อเปลี่่�ยนแปลงภาพลักษณ์์
ภายนอกและภายในของทรัพย์สิิน หรืือเป็็นการเปลี่่�ยนแปลงงาน
ระบบที่่�สำคััญของทรััพย์์สิิน ซึ่่�งโดยปกติิจะมีีการดำเนิินการทุุก ๆ  
10-15 ปีี และโดยทั่่�วไปจะไม่่มีกีารหยุดุการดำเนินิงานของทรัพย์สินินั้้�น ๆ   
ในระหว่า่งช่ว่งการปรับปรุง โดยการปรับปรุงจะดำเนินิการเป็น็ส่ว่น ๆ  
เฉพาะในส่่วนพื้้�นที่่�ที่่�ต้้องการปรัับปรุุงเท่่านั้้�น โดยพื้้�นที่่�ส่่วนอื่่�นยัังคง
เปิิดให้้บริิการตามปกติิ เว้น้แต่่หากพิิจารณาแล้้วว่่าการปิิดการดำเนิิน
งานของทรัพัย์สินิเพื่่�อการปรับัปรุงุซ่อ่มแซมจะเป็น็ประโยชน์ม์ากกว่่า
การทยอยดำเนิินการเป็็นส่่วน ๆ ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าวอาจจะ
มีีผลกระทบต่่อทั้้�งผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และลููกค้้าที่่�มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและ 
ใช้้บริิการ (สำหรัับทรัพย์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนัักงาน) และลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม ตลอดจนรายได้้
ของ CPNREIT 

ในปีี 2568 เซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรัสต์ได้ท้ำการปรับปรุงโครงการเซ็น็ทรัล ปิ่่�นเกล้้า เพื่่�อปรับปรุง
ซ่่อมแซมพื้้�นที่่�อาคาร งานระบบ และอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ที่่�เสื่่�อมสภาพ
เนื่่�องจากอายุุการใช้้งานที่่�ผ่่านมาเกืือบ 30 ปีี และปรัับการออกแบบ
และบรรยากาศของโครงการใหม่่เพื่่�อสร้างความพึึงพอใจต่่อลููกค้้า
กลุ่่�มเป้้าหมาย รวมทั้้�งการพััฒนาปรับปรุงเพ่ื่�อเพิ่่�มศัักยภาพการ
แข่ง่ขันั ยกระดับัภาพลักัษณ์แ์ละตำแหน่ง่ทางการตลาด (Positioning)  
การสร้างจุดุหมายสำหรับัสินิค้้าหรืือบริกิารประเภทต่าง ๆ  (Destinations)  
และการยกระดัับและเพิ่่�มความหลายหลายของร้้านค้้า ซึ่่�งดำเนิินการ 
แล้้วเสร็็จในไตรมาส 4 ปีี 2568 และปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล 
เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต เพื่่�อสร้้างเดสติิเนชั่่�นที่่�ผู้้�คนต้้องมาเยืือนและ
ตอบโจทย์์ชาวเชีียงใหม่่ได้้ครบวงจร เติิมเต็็มแบรนด์์ใหม่่อีีกมากกว่่า
ร้อ้ยละ 50 พร้อ้มด้ว้ยแบรนด์ด์ังัที่่�ประสบความสำเร็จ็แล้ว้ โดยทยอย
ปรัับปรุุงทีีละเฟส ซึ่่�งได้้ดำเนิินการปรัับปรุุงเฟส 1 และเฟส 2 เสร็็จ
ตามกำหนดในช่่วงไตรมาส 4 ปีี 2568 และคงเหลืือเฟสสุุดท้้าย ซึ่่�ง
คาดว่่าจะแล้้วเสร็็จภายในปีี 2569 

58 รายงานประจำำ�ปี 2568



ทั้้�งนี้้� ในการปรัับปรุุงซ่่อมแซมใหญ่่ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนัักงาน รวมถึึงผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์์สิินและผู้้�บริิหารโรงแรม สำหรัับ
ส่่วนที่่� เป็็นโรงแรม จะมีีการวางแผนเพื่่�อให้้เกิิดผลกระทบต่่อ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และลููกค้้าที่่�มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการ (สำหรัับ
ทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) และลููกค้้า
ที่่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรมให้้น้้อยที่่�สุุด โดยจะมีีการพิิจารณาถึึง
ความเพียีงพอของแหล่ง่เงินิทุนุที่่�จะนำมาใช้ด้ำเนิินการและระยะเวลา 
ในการดำเนิินการที่่�เหมาะสม รวมถึึงจะมีีการศึึกษาถึึงผลกระทบ 
ต่่อรายได้้และผลตอบแทนที่่�คาดว่่าจะได้้รัับทุุกครั้้� งก่่อนเริ่่�ม
ดำเนิินการ ทั้้�งนี้้� การปรับปรุงซ่่อมแซมใหญ่่ถืือว่่าเป็็นสิ่่�งที่่�จำเป็็น 
ในการประกอบธุุรกิิจศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม เพื่่�อ
รัักษาภาพลัักษณ์์และความทัันสมััย และให้้มีีความสอดคล้้องกัับการ
เปลี่่�ยนแปลงของภาวะตลาดอยู่่�ตลอดเวลา เพื่่�อสร้างความน่่าสนใจให้้
แก่ท่รัพย์สินิที่่� CPNREIT ลงทุุน และสามารถตอบสนองความต้อ้งการ
ทั้้�งของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน รวมถึึง
ลูกูค้า้ที่่�มาใช้บ้ริกิารภายในศูนูย์ก์ารค้า้ อาคารสำนักังาน และโรงแรม 
ซึ่่�งก็็หมายถึึงการรัักษาและเพิ่่�มโอกาสในการสร้างรายได้้และกระแส
เงิินสดให้้แก่่ CPNREIT ได้้ในระยะยาว

อนึ่่�ง สำหรัับการดููแลสภาพของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่� เป็็น
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและมีีความพร้้อมและ
เหมาะสมสำหรัับการจััดหาผลประโยชน์์ ผู้้� เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
จะต้้องใช้้ความพยายามอย่่างดีีที่่�สุุด (Best Effort) เยี่่�ยง 
ผู้้�ประกอบกิิจการโรงแรมโดยทั่่�วไปใช้้ในการดููแลทรััพย์สิินที่่�เช่่าช่่วง
ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีตลอดระยะเวลาการเช่่า และเพื่่�อให้้ทรัพย์สิินที่่�
เช่่าช่่วงอยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้้งานตามวััตถุุประสงค์์
ดัังที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะต้้องรัับผิิดชอบในการ 

ดููู�แล (Maintenance) ซ่่อมแซม (Repairs) หรืือการกระทำใด ๆ 
ทั้้�งปวงบนทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงในกรณีีที่่�จำเป็็น เพ่ื่�อให้้ทรััพย์์สิินที่่� 
เช่่าช่่วงมีีลัักษณะเป็็นโรงแรมตามวััตถุประสงค์์ของการเช่่าช่่วง โดย
ค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าวถืือเป็็นส่่วนหนึ่่�งของค่่าใช้้จ่่ายจากการดำเนิินงาน
ตามงบประมาณที่่�คู่่�สัญัญาทั้้�งสองฝ่่ายต้อ้งร่ว่มกันัพิจิารณาและอนุมุัตัิิ

4.1.14	ความเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT  
ไม่่มีีสิิทธิิบนพื้้�นที่่�ของห้้างค้้าปลีีกขนาด
ใหญ่่ภายในศููนย์์การค้้ าบางแห่่งที่่� 
CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้า้ลงทุนุ
ห้า้งค้้าปลีกขนาดใหญ่่ภายในศููนย์ก์ารค้้าบางแห่่งที่่� CPNREIT ลงทุุน/
จะเข้า้ลงทุนุ ไม่ใ่ช่ผู่้้�เช่า่พื้้�นที่่�กับักลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันา ภายในพื้้�นที่่�อาคาร
ศูนูย์ก์ารค้า้ที่่�กลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันาเป็น็เจ้า้ของ และ CPNREIT ไม่ไ่ด้เ้ข้า้
ลงทุุนในพื้้�นที่่�ของห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ดัังกล่่าว ซึ่่�งผู้้�ที่่�เป็็นเจ้้าของ
ห้้างค้้าปลีกขนาดใหญ่่ดัังกล่่าวอาจจะดำเนิินการขาย ให้้เช่่าช่่วง 
ที่่�ดิิน และ/หรืือพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวแก่่ผู้้�หนึ่่�งผู้้�ใด หรืือเปลี่่�ยนรููปแบบ 
การทำธุุรกิิจ โดยที่่� CPNREIT ไม่่มีีสิิทธิิโต้้แย้้ง ซึ่่�งการกระทำดัังกล่่าว
อาจส่่งผลกระทบต่่อการบริิหารศููนย์์การค้้าและผลการดำเนิินงาน
ของ CPNREIT ได้้

อย่่างไรก็็ตาม ปััจจััยแห่่งความสำเร็็จประการหนึ่่�งในการดำเนิิน
ธุุรกิิจห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ คืือ การมีีทำเลที่่�ตั้้�งของห้้างที่่�ดีีและ 
มีคีวามสะดวกสบายในการเดิินทางเข้า้ถึงึ โดยการที่่�ห้า้งตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�
ศูนูย์ก์ารค้า้ที่่� CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้า้ลงทุนุ โดยที่่�ศูนูย์ก์ารค้า้ดังักล่า่ว
มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีและมีีความสะดวกสบายในการเดิินทางเข้้าถึึง ถืือเป็็น
ปััจจััยที่่�สำคััญประการหนึ่่�งที่่�ทำให้้การดำเนิินธุุรกิิจของห้้างดัังกล่่าว
ประสบความสำเร็จ็มาอย่่างต่่อเน่ื่�อง อันัทำให้้ความเสี่่�ยงที่่�ห้า้งค้้าปลีก
ขนาดใหญ่่จะย้้ายออกจากพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าลดลงไปมาก

ศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน แต่่ไม่่ได้้ลงทุุนในพื้้�นที่่�ห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ มีีดัังนี้้�

ศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่

1. ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 ห้้างสรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล

2. ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ห้้างสรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล

3. ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา ห้้างสรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล

4. ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา บิ๊๊�กซีี ซููเปอร์์เซ็็นเตอร์์

5. ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง ห้้างสรรพสิินค้้าโรบิินสััน

6. ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ห้้างสรรพสิินค้้าโรบิินสััน
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4.1.15	 ความเส่ี่�ยงอัันเป็็นผลกระทบ
จากความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นในพื้้�นที่่�ซึ่่�ง 
CPNREIT ไม่ไ่ด้เ้ข้า้ลงทุนุ
 เนื่่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT เป็็นการลงทุุนในพื้้�นที่่�ของอาคาร
ศูนูย์ก์ารค้า้บางส่ว่น ทำให้ ้CPNREIT อาจไม่ไ่ด้เ้ป็น็ผู้้�ที่่�สามารถใช้ส้ิทิธิิ
เรีียกร้้องหรืือผู้้�รัับผลประโยชน์์สำหรัับการคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�
อาจเกิิดขึ้้�นในส่่วนของพื้้�นที่่�ซึ่่�ง CPNREIT ไม่่ได้้ลงทุุน ดัังนั้้�น ในกรณีี
ที่่�เกิิดความเสีียหายในส่่วนของพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัับพื้้�นที่่�ที่่� CPNREIT 
ได้้เข้้าลงทุุน ความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นอาจมีีผลกระทบต่่อ CPNREIT 
ในการจััดหารายได้้ รวมถึึงการให้้เช่่าพื้้�นที่่�และการให้้บริิการของ 
CPNREIT ได้้ ซึ่่�งในกรณีีเช่่นนี้้� แม้้ CPNREIT จะจััดให้้มีีการประกััน
ภัยัธุรุกิจิหยุดุชะงักั (Business Interruption Insurance) แล้ว้ก็ต็าม 
แต่่ CPNREIT อาจจะไม่่ได้้รัับค่่าชดเชยตามกรมธรรม์์ประกัันภััย
เนื่่�องจากการประกัันภััยดัังกล่่าวจะครอบคลุุมเฉพาะความเสีียหายที่่�
กระทบทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนเท่่านั้้�น ตามเงื่่�อนไขที่่�ระบุุ
ไว้้ในกรมธรรม์์ ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่�พื้้�นที่่�ซึ่่�ง CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนต้้อง
หยุุดชะงัักในการดำเนิินธุุรกิิจเป็็นการชั่่�วคราว (ทั้้�งที่่�พื้้�นที่่�ดัังกล่่าว 
ไม่ไ่ด้้รัับความเสีียหาย) จากการที่่�พื้้�นที่่�อื่่�นซึ่่�ง CPNREIT ไม่่ได้เ้ข้า้ลงทุุน 
เกิดิความเสียีหายและไม่ส่ามารถใช้ด้ำเนินิธุรุกิจิได้ ้จนมีผีลกระทบต่อ่
พื้้�นที่่�ในส่ว่นที่่� CPNREIT ได้เ้ข้า้ลงทุนุ CPNREIT อาจจะไม่ไ่ด้้รัับค่า่ชดเชย 
ตามกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก

4.1.16	ความเสี่่�ยงจากการที่่�คู่่�สัญัญาไม่่
ปฏิบิัตัิติามสััญญา
ในการลงทุนุและบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์อง CPNREIT ทาง CPNREIT  
ได้้เข้้าทำสััญญาเช่่า/จะเข้้าทำสััญญาเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วงที่่�ดิิน 
และ/หรืืออาคาร สััญญาเช่่า และ/หรืือซื้้�อขายงานระบบ สััญญาซื้้�อ
ขายสัังหาริิมทรัพย์ และสััญญาตกลงกระทำการเพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์รวมถึึงทรััพย์์สิินต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง กัับเจ้้าของหรืือ 
ผู้้�ทรงสิิทธิิตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องของทรัพย์์สิินดัังกล่่าว และ/
หรืือสััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับการลงทุุนและการบริิหารจััดการ
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT เพ่ื่�อการจััดหาประโยชน์ในทรัพย์์สิินของ 
CPNREIT และดำเนิินการใด ๆ  เพื่่�อให้้คู่่�สััญญาปฏิิบััติิตามข้้อกำหนด
ในสััญญา 

อย่่างไรก็็ดีี ถึึงแม้้จะมีีข้้อกำหนดในสััญญา คู่่�สััญญาอาจปฏิิบััติิ 
ผิิดสััญญา หรืือเกิิดเหตุุการณ์์ใด ๆ อัันเป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกหรืือผิิด
สัญัญาได้ ้ในกรณีีเช่น่นี้้� แม้ ้CPNREIT จะมีีสิทิธิบิอกเลิิกสัญัญา เรียีกร้อ้ง 
ค่่าเสีียหาย รวมตลอดจนเรีียกค่่าขาดประโยชน์์และค่่าเช่่าที่่�ชำระไป
แล้ว้ตามสััดส่วนระยะเวลาเช่า่ที่่�คงเหลืือก็็ตาม แต่่เหตุุการณ์์ที่่�คู่่�สัญญา
ผิิดสััญญาดัังกล่่าว อาจทำให้้ CPNREIT ไม่่ได้้รัับผลประโยชน์์อัันพึึง
ได้ ้จากการกระทำการหรืืองดเว้น้กระทำการหรืือการบังัคับัให้เ้ป็น็ไป
ตามสััญญาตามที่่�กำหนดไว้ด้ังักล่่าวได้ ้เช่น่ ไม่่สามารถบังคัับให้้เป็็นไป
ตามสิทิธิิของ CPNREIT ตามข้อ้กำหนด หรืือในกรณีทีี่่�คู่่�สัญญาปฏิบิัตัิิ
ผิิดข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขตามสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว คู่่�สััญญาอาจ
ไม่่ชำระค่่าเสีียหายตามที่่� CPNREIT เรีียกร้้อง ดัังนั้้�น CPNREIT จึึง

อาจต้้องนำเรื่่�องดัังกล่่าวเข้้าสู่่�กระบวนการยุุติิธรรมโดยการฟ้้องร้้อง 
ต่่อศาลที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ 
ไม่่สามารถคาดการณ์์ได้้ถึึงระยะเวลาและผลกระทบในการดำเนิิน
การ รวมถึึงจำนวนเงิินที่่� CPNREIT จะได้รั้ับชดเชย เยีียวยาจากความ
เสีียหายต่่าง ๆ ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� ผลแห่่งคดีีขึ้้�นอยู่่�กัับดุุลพิินิิจของ
ศาลที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง และถึงึแม้ศ้าลจะมีคีำพิพิากษาให้ ้CPNREIT ชนะคดีี  
ทาง CPNREIT อาจไม่ส่ามารถบังัคัับให้เ้ป็น็ไปตามคำพิพิากษาของศาล  
ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบในทางลบต่่อสถานะทางการเงิินของกองทรัสต์์ 
และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รัับผลตอบแทนตาม
จำนวนหรืือภายในระยะเวลาที่่�คาดการณ์์ไว้้

4.1.17	 ความเส่ี่�ยงจากการอาจไม่่ได้้
รัับการต่่อสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 3 ในปีทีี่่� 30 และปีทีี่่� 60
เนื่่�องจากสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 ที่่� CPNREIT ทำกัับ
บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3 จำกัดั (“เซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3”)  
นั้้�น จะสิ้้�นสุุดในวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดยเมื่่�อสิ้้�นสุุดกำหนดเวลา
การเช่่าดัังกล่่าว เซ็็นทรัลพััฒนา พระราม 3 ได้้ตกลงให้้คำมั่่�นแก่่  
CPNREIT ว่่าจะให้้ CPNREIT มีีสิิทธิิในการต่่อสััญญาเช่่าได้้อีีก  
2 คราว ๆ  ละ 30 ปี ีทั้้�งนี้้� แม้้ว่า่ CPNREIT จะมีีสิทิธิใินการต่่อสัญัญาเช่า่ 
ดังักล่า่วตามคำมั่่�นที่่�เซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3 ได้ใ้ห้ไ้ว้ต้ามสัญัญาเช่า่
ก็็ตาม แต่่ CPNREIT อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิิในการต่่อสััญญาดัังกล่่าว
ได้้ไม่่ว่่าจากสาเหตุุใดก็็ดีี เช่่น การผิิดสััญญาโดยเจตนาของเซ็็นทรััล
พัฒันา พระราม 3 หรืือมีกีารเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายหรืือข้อ้ปฏิบิัตัิทิาง
กฎหมายเกี่่�ยวกับัสัญัญาเช่า่ หรืือผู้้�รับโอนกรรมสิทิธิ์์�ในทรัพย์ส์ินิที่่�เช่า่
ซึ่่�งเป็น็บุคุคลภายนอกไม่่ปฏิบิัตัิติามคำมั่่�น หรืือการเข้า้สู่่�กระบวนการ
ล้้มละลายหรืือฟื้้�นฟููกิิจการของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 เป็็นต้้น

เพื่่�อเป็็นการลดความเสี่่�ยงดัังกล่่าว CPNREIT จึึงกำหนดเงื่่�อนไขใน
สััญญาเช่่าให้้เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ให้้คำรัับรองว่่าจะไม่่ขาย 
จำหน่่ายหรืือโอนกรรมสิิทธิ์์�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า ทั้้�งนี้้� เพื่่�อดำรงสถานะ
ของผู้้�ให้เ้ช่า่ตามสัญัญาเช่า่ และกำหนดให้ ้CPNREIT มีสีิทิธิใินการซื้้�อ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เช่่าได้้ หากเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ไม่่สามารถ
ให้้ CPNREIT ใช้้สิิทธิิต่่ออายุุสััญญาเช่่าตามที่่�ได้้ให้้คำมั่่�นไว้้ รวมทั้้�ง 
เซ็็นทรัลพััฒนาซึ่่�งเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีอำนาจควบคุุมของเซ็็นทรัลพััฒนา 
พระราม 3 ตกลงที่่�จะควบคุุมดูแูลให้้เซ็น็ทรัลพัฒันา พระราม 3 ปฏิบัิัติิ
ตามสััญญาเช่่าอย่่างเคร่่งครััด นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้จััดให้้เซ็็นทรััล
พััฒนา พระราม 3 นำทรััพย์์สิินที่่�ให้้เช่่ามาจำนองกัับ CPNREIT เพื่่�อ
เป็น็ประกันัการปฏิบิัตัิติามสัญัญาเช่า่และเยียีวยาความเสียีหายที่่�อาจ
เกิิดขึ้�นกัับ CPNREIT จากการที่่�ไม่่สามารถใช้้ทรัพย์สิินที่่�เช่่าได้้ตาม
สััญญาเช่่าอีีกด้้วย อย่่างไรก็็ดีี การดำเนิินการดัังกล่่าวอาจไม่่สามารถ
เยีียวยาความเสีียหายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่ CPNREIT ได้้
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4.1.18	การลงทุุนของ CPNREIT ใน
ทรััพย์์สิินบางโครงการจะไม่่ได้้ลงทุุนใน
สิทิธิกิารเช่า่ที่่�ดินิ 
เนื่่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT ในทรััพย์์สิินบางโครงการจะไม่่ได้้
ลงทุุนในที่่�ดิิน ซึ่่�งทำให้้ CPNREIT อาจไม่่มีีอำนาจในการใช้้ประโยชน์์
ในที่่�ดิินเยี่่�ยงเจ้้าของที่่�ดิินหรืือผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิิน อย่่างไรก็็ดีี 
ผู้้�ให้้เช่่าทรัพย์สิินแก่่ CPNREIT ในฐานะเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน 
และ/หรืือผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิินที่่�เป็็นที่่�ตั้้�งของโครงการส่่วนที่่� 
CPNREIT เข้้าลงทุุน จะยิินยอมให้้ CPNREIT ลููกค้้า คู่่�สััญญา ผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�ในทรัพย์สินิที่่�เช่า่จาก CPNREIT รวมถึึงผู้้�ใช้บ้ริิการของโครงการ 
สามารถใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิินเพื่่�อเป็็นทางเข้้า-ออก และสััญจรภายใน
โครงการได้้ ซึ่่�งผู้้�จัดการกองทรัสต์เห็็นว่่าการไม่่ได้้ลงทุุนในที่่�ดิินจะ
ไม่่กระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน

นอกจากนี้้� เซ็็นทรัลพััฒนาในฐานะบริิษััทใหญ่่ของผู้้�ทรงสิิทธิิ
การเช่่าในที่่�ดิินกัับบุุคคลภายนอกสำหรัับที่่�ดิินที่่� เป็็นที่่�ตั้้�งของ
โครงการส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน จะควบคุุม ดููแล และดำเนิิน
การใด ๆ ให้้บริิษััทย่่อยดัังกล่่าวสามารถปฏิิบััติิตามข้้อกำหนด
และเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่าที่่�ดิินที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�บริิษััทดังกล่่าวเป็็น 

คู่่�สัญญาอย่่างเคร่่งครััด (รวมถึึงการให้้ความช่่วยเหลืือทางการเงิิน
ใด ๆ) เพื่่�อป้้องกัันและเยีียวยาหากมีีเหตุุที่่�จะทำให้้บริิษััทดัังกล่่าว
ไม่่ปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขของสััญญา หรืือหากจะมีีการ
เลิิกสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งผู้้�จัดการกองทรัสต์เห็็นว่่ามาตรการนี้้�
จะช่่วยป้้องกัันไม่่ให้้ผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิินกัับบุุคคลภายนอก 
ดัังกล่่าวกระทำการใด ๆ อัันเป็็นเหตุุให้้มีีการยกเลิิกสััญญาเช่่าที่่�ดิิน 
นอกจากนี้้� ตามสััญญาเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์สำหรัับการลงทุุนใน
อสังัหาริมิทรัพัย์ข์อง CPNREIT ได้ก้ำหนดหน้า้ที่่�ของผู้้�ให้เ้ช่า่ทรัพัย์ส์ินิ 
ว่่าจะต้้องไม่่กระทำการใด ๆ ให้้เกิิดการรอนสิิทธิิของ CPNREIT 
หรืือกระทำการใด ๆ ที่่�มีีผลหรืือจะส่่งผลกระทบทำให้้ CPNREIT  
ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์ได้้จากทรัพย์สิินที่่�เช่่า ซึ่่�งถ้้าหาก CPNREIT  
ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ได้้จากทรััพย์์สิินที่่�เช่่าได้้เนื่่�องจากการผิิด
สััญญาดัังกล่่าว ผู้้�ให้้เช่่าทรัพย์สิินจะต้้องชำระค่่าเช่่าที่่� CPNREIT  
ได้้ชำระไปแล้้วล่่วงหน้้าคืืนให้้แก่่ CPNREIT โดยคำนวณตาม 
ระยะเวลาการเช่า่ที่่�คงเหลืือ นอกจากนี้้� CPNREIT ยังัสามารถเรียีกค่า่
ขาดประโยชน์จ์ากการเลิกิสัญัญาดังักล่า่วจากผู้้�ให้เ้ช่า่ทรัพัย์ส์ินิได้ด้้ว้ย 
ทั้้�งนี้้� รายละเอียีดโครงการอสังัหาริมิทรัพย์ที่่� CPNREIT ไม่ไ่ด้ล้งทุนุใน
ที่่�ดินิ และเจ้า้ของกรรมสิทิธิ์์�/ผู้้�ทรงสิทิธิกิารเช่า่ในที่่�ดินิที่่�เป็น็ที่่�ตั้้�งของ
โครงการส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน เป็็นดัังนี้้�

โครงการ เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน ผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิิน

เซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นของบุุคคลภายนอก และ
บางส่่วนเป็็นของเซ็็นทรัลพััฒนา พระราม 2/1

เซ็็นทรัลพััฒนา พระราม 2/1 สำหรัับที่่�ดิิน
ส่่วนของบุุคคลภายนอก ซึ่่�งให้้เช่่าช่่วงต่่อ
แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา/1

เซ็็นทรััล มารีีนา บุุคคลภายนอก เซ็็นทรััลพััฒนา

เซ็็นทรััล ลำปาง บุุคคลภายนอก เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์/1

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND/1 -

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง/1 -

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า บริษิัทั ห้า้งเซ็น็ทรัลั ดีพีาทเมนท์ส์โตร์ ์จำกััด/2 เซ็็นทรััลพััฒนา

เซ็็นทรััล พระราม 2  
(เริ่่�มตั้้�งแต่่ 16 ส.ค. 2568)

บุุคคลภายนอก เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2/1

หมายเหตุุ
1 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา
2 มีีกรรมการร่่วมกัันกัับเซ็็นทรััลพััฒนา
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4.1.19	ความเส่ี่�ยงจากการลงทุุนในพื้้�นที่่�
เช่่าช่่วงในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และ
โครงการเซ็็นทรัลั มารีีนา
เนื่่�องจากพื้้�นที่่�อาคารบางส่ว่นในโครงการเซ็น็ทรัล พัทัยา ที่่� CPNREIT  
ลงทุุนประมาณ 4,827 ตารางเมตร และพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนใน
โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา ที่่� CPNREIT ลงทุุนประมาณ 3,924 
ตารางเมตร เป็็นพื้้�นที่่�เช่า่ช่ว่งในอาคารที่่�ผู้้�ให้เ้ช่า่ไปเช่า่มาจากเจ้า้ของ
กรรมสิิทธิ์์� (กล่่าวคืือ โครงการเซ็็นทรััล พััทยา เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ใน
พื้้�นที่่� คืือ บริิษััท สรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล จำกััด (สาขาเซ็็นทรััล พััทยา) 
ให้้เช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวแก่่ ซีีพีีเอ็็น พััทยา และโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา 
เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่�คืือ บริิษััท เซ็็นทรััลพััทยา จำกััด (ปััจจุุบััน
ได้้ควบรวมกัับบริิษััทอื่่�น เป็็นบริิษััท บิ๊๊�กซีี รีีเทล โฮลดิ้้�ง จำกััด) ให้้เช่่า
พื้้�นที่่�ในโครงการดัังกล่่าวให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา) ซึ่่�งการลงทุุนในพื้้�นที่่�
เช่่าช่่วงดัังกล่่าว ทำให้้ CPNREIT ไม่่มีีอำนาจควบคุุมการปฏิิบััติิตาม
สัญัญาเช่า่พื้้�นที่่�ของคู่่�สัญัญาที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ดังันั้้�น CPNREIT จึึงไม่ส่ามารถ 
รัับประกัันได้้ว่่าจะไม่่มีีการยกเลิิกสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว ซึ่่�งเหตุุ
ดัังกล่่าวอาจส่่งผลกระทบต่่อการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์สิิน 
ในอนาคต 

อย่่างไรก็็ดีี พื้้�นที่่�เช่่าช่่วงดัังกล่่าวในโครงการเซ็็นทรัล พััทยา และ
โครงการเซ็็นทรัล มารีีนา เป็็นเพีียงพื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารซึ่่�งมีี
จำนวนไม่่มาก และมีีสััดส่่วนการลงทุุนที่่�ต่่ำเมื่่�อเทีียบกัับพื้้�นที่่�ใน
อาคารทั้้�งหมดที่่� CPNREIT ลงทุุน อีกีทั้้�งเซ็น็ทรัลัพัฒันาในฐานะที่่�เป็น็
บริษิัทัใหญ่่ของซีีพีเีอ็็น พัทัยา ซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่า่อาคารโครงการเซ็น็ทรัล 
พััทยา ได้้กำหนดมาตรการควบคุุมดููแลการปฏิิบััติิตามสััญญาของ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา และมาตรการในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อมิิให้้
ซีีพีีเอ็็น พััทยา กระทำการใด ๆ อัันเป็็นการผิิดนััดสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�
อาคาร ซึ่่�ง CPNREIT ได้ร้ับัความยินิยอมจากเจ้า้ของกรรมสิทิธิ์์�ในพื้้�นที่่�
โครงการเซ็น็ทรัลั พัทัยา ในการให้้ CPNREIT เข้า้สวมสิทิธิแิทนซีีพีเีอ็น็ 
พััทยา หากซีีพีีเอ็็น พััทยา ไม่่สามารถปฏิิบััติิตามสััญญาดัังกล่่าวได้้ 

นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่สามารถนำพื้้�นที่่�ที่่�เช่่าช่่วงใน
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา ไปจััดหาประโยชน์์ได้้เนื่่�องจากเป็็นความ
ผิิดของซีีพีีเอ็็น พััทยา หรืือ CPNREIT ไม่่สามารถนำพื้้�นที่่�ที่่�เช่่าช่่วง 
ในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา ไปจััดหาประโยชน์ได้้เนื่่�องจากเป็็น 
ความผิดิของเซ็น็ทรัลัพัฒันา CPNREIT มีสีิทิธิบิอกเลิกิสัญัญาได้ท้ันัทีี 
โดยที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา และเซ็็นทรััลพััฒนา (แล้้วแต่่กรณีี) จะต้้องคืืน 
ค่่าเช่่าสำหรับัทรัพัย์สินิที่่�เช่่าช่่วงสำหรับัระยะเวลาการเช่่าช่่วงที่่�คงเหลืือ  
รวมถึึงเงิินหรืือผลประโยชน์์อื่่�นใดที่่�ได้้รัับไว้้ในนาม CPNREIT คืืนให้้
แก่ ่CPNREIT อีกีทั้้�งจะต้อ้งชำระค่่าขาดประโยชน์จากการที่่� CPNREIT 
ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ด้้วย 

ดัังนั้้�น การเช่่าช่่วงพื้้�นที่่�อาคารในโครงการดัังกล่่าวจึึงมีีความเสี่่�ยง 
ต่่อ CPNREIT ในระดับัต่่ำ และไม่่มีผีลกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์
ของ CPNREIT จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอย่่างมีีนััยสำคััญ

4.1.20	ข้อ้จำำ�กัดัในการจััดหาประโยชน์ใน
โครงการอาคารสำำ�นักังานเดอะไนน์ ์ทาว
เวอร์ส์
สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
กัับผู้้�เช่่าบางราย มีีข้้อจำกััดห้ามมิิให้้ผู้้�ให้้เช่่าประกอบธุุรกิิจหรืือ
อนุุญาตให้้บุุคคลใดประกอบธุุรกิิจที่่�เป็็นการแข่่งขัันกัับธุุรกิิจของ 
ผู้้�เช่่าภายในพื้้�นที่่�โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ตลอดระยะเวลา
ตามสััญญาเช่่าดัังกล่่าว ซึ่่�งข้้อกำหนดดังกล่่าวอาจทำให้้ CPNREIT  
มีีข้้อจำกััดในการจััดหาประโยชน์์จากพื้้�นที่่�โครงการอาคารสำนัักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จะใช้้ความ
พยายามในการลดข้อจำกััดในการจััดหาผลประโยชน์ดัังกล่่าว เม่ื่�อมีี
การพิิจารณาการต่่อสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการในครั้้�งต่่อไป 
ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 สััดส่่วนพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าบางราย
ที่่�มีีข้้อจำกััดดังกล่่าวในสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�คิิดเป็็นประมาณร้้อยละ 2.5 
ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

4.1.21	ความเส่ี่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืมื
เงินิและการชำำ�ระคืนืตราสารหนี้้�
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อสิินทรััพย์์รวม
ของ CPNREIT อยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 37.1 (สััดส่วนการกู้้�ยืืมเงิิน
คำนวณจากสััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินในปััจจุุบัันของ CPNREIT ณ วัันที่่�  
31 ธันัวาคม 2568 โดยหนี้้�สินิตามสัญัญาเช่า่การเงินิ (Lease Liability)  
ของโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 (ส่่วนที่่�ยัังไม่่ได้้ชำระค่่าสิิทธิิ 
การเช่่า) ไม่่ถืือเป็็นการกู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ของกองทรััสต์์ (ประกาศ
คณะกรรมการกำกัับตลาดทุนที่่� ทจ. 49/2555 เรื่่�อง การออกและ
เสนอขายหน่่วยทรัสต์ของทรััสต์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(ฉบัับประมวล)) (หากไม่่รวมมููลค่่าสิินทรััพย์์จากโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ส่่วนที่่�ยัังไม่่ได้้ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่า) สััดส่วนการกู้้�ยืืม
เงิินต่่อสิินทรััพย์์รวมจะอยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 45.5) ซึ่่�ง CPNREIT 
อาจมีีความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินได้้ เน่ื่�องจากการเปลี่่�ยนแปลงของ
ภาวะเศรษฐกิิจ อััตราดอกเบี้้�ย และความสามารถในการชำระหนี้้�
ของคู่่�สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานของ 
CPNREIT ทำให้้ CPNREIT อาจมีีสภาพคล่่องไม่่เพีียงพอในการชำระ
คืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย 

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการสำรองเงิินบางส่่วน
สำหรัับชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมและตราสารหนี้้�ในแต่่ละปีีและเปิิดเผยใน
รายงานประจำปีี โดยในปีี 2568 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะกัันเงิินสำรอง
เพื่่�อการชำระหนี้้�จำนวนไม่่เกิิน 210 ล้้านบาท ซึ่่�งถืือเป็็นรายการ
ปรัับปรุุงกำไรสุุทธิิตามเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต. สำหรัับการ
จ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ในอััตราไม่่น้้อยกว่่า 
ร้้อยละ 90 ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีี
การใช้ส้ำรองเงิินดังักล่า่วทั้้�งจำนวน นอกจากนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสต์จ์ะ
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ออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�จากการออก
ตราสารหนี้้� รวมทั้้�งจัดัเตรียีมวงเงินิกู้้�สำรองไว้เ้พื่่�อการชำระหนี้้�ส่ว่นที่่�
เหลืือหากไม่่สามารถออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�ได้้ 

นอกจากนี้้� CPNREIT อาจมีคีวามเสี่่�ยงทางการเงินิหากมีกีารชำระคืืน
เงินิกู้้�ยืืมโดยการ Refinance โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งเมื่่�อกระแสเงิินสดของ 
CPNREIT ลดลงเน่ื่�องจากการสิ้้�นสุุดของสิิทธิิการเช่่าในทรัพย์สิินที่่�
ลงทุนุบางโครงการ รวมทั้้�งความเสี่่�ยงที่่�อาจมีตี้น้ทุนุดอกเบี้้�ยที่่�เพิ่่�มขึ้้�น  
และอาจมีผีลกระทบต่่อการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต  
รวมถึึงอาจมีีความจำเป็็นที่่� CPNREIT จะต้อ้งเพิ่่�มทุุนโดยการออกและ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมเพื่่�อชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม

4.1.22	ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�เซ็็นทรััล
พััฒนา เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีี
อำำ�นาจควบคุมของผู้้�จัดการกองทรัสัต์์
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ คืือ 
เซ็น็ทรัลัพัฒันา โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันาถืือหุ้้�นคิดิเป็น็สัดัส่ว่นร้อ้ยละ 100.0 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีสีิทิธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ทำให้้
เซ็น็ทรัลัพัฒันามีอีำนาจควบคุมุนโยบายทางธุรุกิจิ การดำเนินิงานและ
การเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ทั้้�งหมด นอกจากนี้้� เซ็็นทรััลพััฒนา
ยัังเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ที่่�สุุดของ CPNREIT ทำให้้เซ็็นทรััล
พััฒนามีีสััดส่่วนการมีีสิิทธิิออกเสีียงอย่่างมีีนััยสำคััญ ในการประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT สำหรัับวาระที่่�เซ็็นทรััลพััฒนาไม่่ใช่่
ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษ

อย่่างไรก็็ตาม การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จัดการกองทรัสต์จะอยู่่�ภายใต้้
การกำกับัดูแูลของทรัสัตี ีโดยในการบริหิารจัดัการ CPNREIT ผู้้�จัดัการ
กองทรัสต์์จะต้้องดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดของสััญญา 
ก่อ่ตั้้�งทรัสต์ ์สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์และกฎเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง  
รวมถึึงในการดำเนิินการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้มีีการแต่่งตั้้�ง
กรรมการอิิสระในสััดส่่วนอย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการ
ทั้้�งคณะของผู้้�จัดการกองทรัสต์ โดยกรรมการอิิสระจะทำหน้้าที่่�ใน
การพิิจารณาให้้ความเห็็นหรืือให้้ข้อ้สัังเกตเกี่่�ยวกัับรายการกัับบุคุคล
ที่่�เกี่่�ยวข้้องของ CPNREIT หรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ ์ซึ่่�งทำให้เ้กิิดการตรวจสอบและถ่ว่งดุลุภายในโครงสร้า้ง
คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นอกจากนี้้� ในการเข้้าทำรายการได้้มา/จำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์สิินที่่�
สำคััญ รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน รวมถึึงรายการอ่ื่�นใดที่่�มีีนััยสำคััญโดย 
CPNREIT ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้มีีการพิิจารณาและ
อนุุมััติิการทำรายการ ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยผู้้�ถืือ
หน่่วยทรัสต์ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในวาระใดที่่�มีีการพิิจารณาในที่่�
ประชุุมจะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนนในวาระดัังกล่่าว

4.1.23	ความเส่ี่�ยงจากความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์ที่่�อาจเกิิดข้ึ้�นระหว่่าง 
CPNREIT และกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา 
ซึ่่�งทำำ�หน้า้ที่่�เป็็นผู้้�บริหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
แม้้ว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้กำหนดบทบาทและขอบเขตการ
ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของเซ็็นทรััลพััฒนา GLAND และสเตอร์์ลิิง ในฐานะ 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ในการบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT  
ในส่ว่นที่่�เป็น็ศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนัักงานอย่่างระมััดระวังั ความ
ขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ร์ะหว่า่ง CPNREIT และกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันายังั
อาจเกิดิขึ้้�นได้จ้ากการที่่�กลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันาประกอบธุรุกิจิให้เ้ช่า่และ
บริกิารพื้้�นที่่�ภายในศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนักังานในหลาย ๆ  พื้้�นที่่� 
เป็็นธุุรกิิจหลััก รวมถึึงกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนายัังมีีหน้้าที่่�ในการจััดหา 
ผู้้�เช่า่ร้า้นค้า้และผู้้�เช่า่ในอาคารสำนักังานให้แ้ก่ท่รัพัย์ส์ินิของ CPNREIT  
ด้ว้ย ซึ่่�งอาจทำให้ท้รัพัย์ส์ินิของ CPNREIT มีอีัตัราการเช่า่ลดลง ค่า่เช่า่ 
ที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ลดลงหรืือไม่่สามารถขึ้้�นอััตราค่่าเช่่าได้้ 

อย่่างไรก็็ตาม โอกาสที่่�จะเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�นมีี
ไม่่มากนััก เนื่่�องจากการตััดสิินใจเลืือกเช่่าพื้้�นที่่�จะขึ้้�นอยู่่�กัับความ
ต้้องการของผู้้�เช่่าแต่่ละรายในการเลืือกพื้้�นที่่�ซึ่่�งจะขึ้้�นอยู่่�กัับทำเลที่่�
ตั้้�งของอาคารสำนัักงานหรืือศููนย์์การค้้า และขนาดของพื้้�นที่่� รวมทั้้�ง
โครงการต่่าง ๆ ของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนามีีความแตกต่่างกััน ทั้้�งในแง่่
ของกลุ่่�มลูกูค้า้เป้า้หมาย การให้บ้ริกิาร สถาปัตัยกรรมและการตกแต่ง่ 
และทำเลที่่�ตั้้�งซึ่่�งล้้วนแต่่เป็น็ปัจัจััยสำคััญในการตััดสินิใจเข้า้ใช้บ้ริิการ 
ของลูกูค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ดังันั้้�น ลูกูค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�จึึงเป็็นผู้้�กำหนดและตัดัสินิใจ 
ว่่าจะเลืือกเช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการศููนย์์การค้้าหรืืออาคารสำนัักงาน
โครงการใด ให้้ตรงตามความต้้องการของตนเองเป็็นหลััก 

นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้ทำการว่่าจ้้างกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาให้้บริิหาร
ทรัพย์์สิินของ CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนัักงาน ผ่า่นโครงสร้างสััญญาที่่�จะสร้างแรงจููงใจให้้แก่่กลุ่่�มเซ็น็ทรัล
พัฒันา ในการสร้า้งผลกำไรในระดับัที่่�ดีใีห้แ้ก่ ่CPNREIT อย่า่งต่อ่เนื่่�อง 
โดยมีวีัตัถุปุระสงค์์เพื่่�อให้้เซ็น็ทรัลัพัฒันามีีการบริิหารจััดการทรัพย์สิ์ิน
ของ CPNREIT ในส่ว่นที่่�เป็น็ศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนักังาน เพื่่�อเพิ่่�ม
รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ โดยมีีการควบคุุมต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�
เกี่่�ยวข้้องให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการ
เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้

สำหรัับมาตรการป้้องกัันความขััดแข้้งทางผลประโยชน์ในส่่วนของ
ทรััพย์สิินที่่� เซ็็นทรัลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ได้้กำหนดแนวทางในการพิิจารณาผลการปฏิิบััติิงาน
ของเซ็็นทรััลพััฒนาในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดย
ผู้้�จััดการกองทรััสต์สามารถเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ ใน
กรณีีดัังต่่อไปนี้้�
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-	 กรณีีที่่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (Occupancy Rate) ใน
ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนและอยู่่�ภายใต้้การบริิหารของ
เซ็็นทรัลพััฒนาลดลงต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 เป็็นระยะเวลาต่่อเน่ื่�อง
กัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จััดการกองทรััสต์อาจเสนอให้้ที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์พิิจารณาและลงมติิให้้มีีการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ หากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิ
ด้้วยคะแนนเสีียงเกิินกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด
ของ CPNREIT ให้้มีีการเลิิกสััญญา

	ทั้้ �งนี้้� อัตัราการให้้เช่า่พื้้�นที่่�ให้้คำนวณจากจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่า่จริิง
หารด้ว้ยพื้้�นที่่�ที่่�สามารถให้เ้ช่า่ได้ท้ั้้�งหมด โดยจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้เ้ช่า่
ได้ท้ั้้�งหมดไม่ร่วมพื้้�นที่่�ส่ว่นกลาง พื้้�นที่่�จัดัการประชุมุ และพื้้�นที่่�ที่่�
ไม่ส่ามารถให้เ้ช่า่ได้ใ้นขณะใดขณะหนึ่่�ง เนื่่�องจาก (ก) เหตุุสุดุวิสิัยั 
หรืือ (ข) การซ่่อมแซมและตกแต่่งพื้้�นที่่�ดังักล่่าว โดยใช้ข้้อ้มูลูจาก
รายงานประจำเดืือน ในการคำนวณพื้้�นที่่�ให้้เช่่าดัังกล่่าว

สำหรัับมาตรการป้้องกัันความขััดแข้้งทางผลประโยชน์ในส่่วนของ
ทรััพย์สิินที่่� GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ 
สััญญาตกลงกระทำการที่่�จะเข้้าทำระหว่่าง CPNREIT กัับ GLAND 
และ CPNREIT กัับสเตอร์์ลิิง ได้้มีีข้้อกำหนดในสััญญาตกลงกระทำ
การ ดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 GLAND และสเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าในการ

ประกอบกิจิการอาคารสำนักังานให้เ้ช่า่ในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ผู้้�ให้้สัญัญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกัับผู้้�ให้ส้ัญัญา 
จะไม่่ดำเนิินการ ใด ๆ  อัันเป็็นการชัักชวน เชิิญชวน หรืือจููงใจให้้
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน ไปเช่่า 
พื้้�นที่่�สำนักังานของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์  
พระราม 9 

(2)	นั บจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า ผู้้�ให้้สััญญา
ตกลงว่่าการกำหนดอัตราค่่าเช่า่และค่่าบริกิารของพื้้�นที่่�สำนักังาน
ที่่�ให้เ้ช่า่แก่ผู่้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารรายใหม่ ่และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และ
ผู้้�รับับริกิารรายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิ ของโครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขััน
กับัการให้้เช่า่พื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้เ้ช่า่แก่่ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการ
รายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่� 
เพิ่่�มเติิมของทรััพย์์สิินที่่�เช่่าอาคารสำนัักงานโครงการเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และทรัพย์ส์ินิที่่�เช่า่โครงการอาคารสำนัักงานยููนิลิิเิวอร์์  
เฮ้า้ส์ ์รวมถึึงการไม่่ให้ก้ารสนับสนุนหรืือประโยชน์ตอบแทนใด ๆ   
แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับ
บริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ 
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งไม่่เป็็นไปตามปกติิ
ทางการค้้า เพื่่�อจููงใจให้้เข้้าทำสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ 

ทั้้�งนี้้� เว้น้แต่จ่ะได้รั้ับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์อ์ักัษรจาก CPNREIT 
ผู้้�ให้้สััญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลาการเช่่า หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�
สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือทรัพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ของแต่่ละโครงการที่่� 
CPNREIT ลงทุนุ ผู้้�ให้ส้ัญัญา และ/หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัผู้้�ให้ส้ัญัญา 
จะกำหนดอัตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการ 
รายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิของโครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�
-	 สููงกว่่าร้้อยละ 15 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�

สำนัักงานที่่�ให้้เช่า่แก่่ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่า่
พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารรายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิ ในทรัพัย์ส์ินิ
ที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

-	 สููงกว่่าร้้อยละ 10 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่า่แก่่ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่า่
พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารรายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรัพัย์ส์ินิที่่�
เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

ซึ่่�งอััตราค่่าเช่า่และค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่า่แก่่ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�
และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�ง 
ขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าดัังกล่่าว จะถููกกำหนดขึ้้�นใน
การจััดทำงบประมาณประจำปีีในแต่่ละปีีโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์ 
โดยข้้อตกลงกำหนดอัตราค่่าเช่า่และค่่าบริิการดัังกล่่าวจะใช้ก้ับัพื้้�นที่่�
สำนักังานให้เ้ช่า่ที่่�มีบีริเิวณ (Zone) และขนาดพื้้�นที่่�เท่า่หรืือใกล้เ้คียีง
กัันระหว่่าง (ก) พื้้�นที่่�ภายในโครงการย่่อยอ่ื่�น ๆ ภายในโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และ (ข) พื้้�นที่่�ภายในโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ/หรืือโครงการอาคารสำนัักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา 

ในการนี้้�  คู่่�สััญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการจะไม่่นำมาใช้้บัังคัับกัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของโครงการ
ใดในโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
หากเป็็นกรณีีดัังนี้้�
-	 กรณีีที่่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา  

ได้้จำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ที่่�มิใิช่่เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ในการ
ดำเนินิธุรุกิจิให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนักังานแก่่ลูกูค้้าทั่่�วไปตามปกติทิางการค้้า)  
พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าโครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่บุุคคล 
อื่่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคลที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้� ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้�  ภายใต้้ 
ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในเรื่่�องสิิทธิิในการปฏิิเสธก่่อนตามที่่�
กำหนดในสััญญา หรืือ 

-	 กรณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าภายในโครงการ
นั้้�น ๆ
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เพื่่�อประโยชน์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน 
(Occupancy Rate) ของทรัพัย์สิ์ินที่่�เช่า่โครงการเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์  
หรืือทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ตาม
ที่่�กำหนดข้า้งต้น้ ผู้้�ให้ส้ัญัญาตกลงเปิิดเผยหรืือจัดัให้บุ้คุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
กัับผู้้�ให้้สััญญา เปิิดเผยข้้อมููลค่่าเช่่าและค่่าบริิการ เง่ื่�อนไข และ 
ระยะเวลาการเช่่าของพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของโครงการย่่อยอ่ื่�น ๆ 
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็็น 
ลายลักัษณ์อ์ักัษรทุกุไตรมาส รวมถึึงให้ส้ิทิธิ ิCPNREIT เข้า้ไปตรวจสอบ 
ข้้อมููลดัังกล่่าวตามที่่� CPNREIT ร้้องขอและเห็็นสมควร

ศููนย์์การค้้าของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาที่่�อาจ
มีีการแข่่งขัันกัันกัับโครงการศููนย์์การค้้าท่ี่� 
CPNREIT เข้้าลงทุุน
โครงการเซ็็นทรัล พััทยา และโครงการเซ็็นทรัล มารีีนา อาจมีี 
ความเสี่่�ยงจากการแข่่งขัันกัับศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของ
กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาในปััจจุุบััน ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล ชลบุุรีี 
และโครงการเซ็็นทรััลศรีีราชา อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงจากประเด็็น
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวลดลงไปได้้ เนื่่�องจากในด้้าน
ของทำเลที่่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรัล ชลบุุรีี มีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่างจาก
โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ค่่อนข้้างมาก 
ระยะทางประมาณ 57 และ 58 กิิโลเมตร ตามลำดัับ และโครงการ
เซ็็นทรััล ศรีีราชา มีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่่างจากโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และ
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา ประมาณ 30 และ 32 กิิโลเมตร ตามลำดัับ 
ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าโครงการแต่่ละแห่่งมีีความแตกต่่างของ
กลุ่่�มลููกค้้า (Shoppers) แนวคิิดของศููนย์์การค้้า และจุุดเด่่นของ
ศููนย์์การค้้าที่่�แตกต่่างกััน

โครงการเซ็็นทรัล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต อาจมีีความเสี่่�ยงจากการ
แข่่งขัันกัับศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา
ในปััจจุุบััน ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ อย่่างไรก็็ตาม ความ

เสี่่�ยงจากประเด็็นความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวลดลงไป
ได้้ เนื่่�องจากในด้้านของทำเลที่่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ มีี
พื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่่างจากโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ระยะทาง
ประมาณ 9 - 13 กิิโลเมตร แล้้วแต่่เส้้นทาง โดยที่่�ทั้้�งสองศููนย์์การค้้า
มีีกลุ่่�มลููกค้้า (Shoppers) แนวคิิดของศููนย์์การค้้า และจุุดเด่่นของ
ศููนย์์การค้้าที่่�แตกต่่างกััน

โครงการเซ็็นทรัล ปิ่่�นเกล้้า อาจมีีความเสี่่�ยงจากการแข่่งขัันกัับ
ศูนูย์ก์ารค้า้ภายใต้ก้ารบริหิารงานของกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันาในปัจัจุบุันั 
ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล เวสต์์วิิลล์์ ที่่�เปิิดอย่่างเป็็นทางการใน
วัันที่่� 29 พฤศจิิกายน 2566 อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงจากประเด็็น 
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวลดลงไปได้้ เนื่่�องจากในด้้าน
ของทำเลที่่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า มีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่่างจาก
โครงการเซ็็นทรััล เวสต์์วิิลล์์ ระยะทางประมาณ 9-13 กิิโลเมตร 
แล้้วแต่่เส้้นทาง โดยที่่�ทั้้�งสองศููนย์์การค้้ามีีกลุ่่�มลููกค้้า (Shoppers)  
แนวคิิดของศููนย์์การค้้า และจุุดเด่่นของศููนย์์การค้้าที่่�แตกต่่างกััน

ทั้้�งนี้้� การที่่�เซ็็นทรััลพััฒนามีีการพััฒนาโครงการศููนย์์การค้้าใน
พื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัันในบางพื้้�นที่่� เนื่่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนาเห็็นว่่าพื้้�นที่่� 
ดังักล่่าวมีีพัฒันาการทางเศรษฐกิิจและศัักยภาพทางธุุรกิิจในระยะยาวที่่�ดีี  
อันัเป็น็ผลมาจากพื้้�นที่่�มีกีารพัฒันาการทางเศรษฐกิิจและสังัคม และมีี
ความเจริิญมากข้ึ้�นอย่่างต่่อเน่ื่�อง ทำให้้จำนวนประชากรและกำลัังซ้ื้�อ 
ของประชากรในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวและพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัันเพิ่่�มขึ้้�นอย่่าง
ต่่อเนื่่�องเช่่นกััน โดยฝ่่ายบริิหารของเซ็็นทรััลพััฒนา และทีีมงานได้้
มีีการศึึกษาและประเมิินปััจจััยที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเห็็นว่่าการพััฒนา
และก่่อสร้างโครงการศููนย์์การค้้าใหม่่ในพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัับโครงการ
ศููนย์์การค้้าที่่�มีีอยู่่�เดิิม จะไม่่กระทบต่่อความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�  
(Cannibalization) ในโครงการที่่�มีีอยู่่�เดิิม เนื่่�องจากมีีความต้้องการ
เช่่าพื้้�นที่่�ในระยะยาวที่่�เพีียงพอสำหรัับทั้้�งโครงการที่่�มีีอยู่่�เดิิมและ
โครงการที่่�จะพััฒนาและก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิม
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อาคารสำำ�นักงานของกลุ่่�ม  GL AND  
( ซึ่่� ง ร ว ม ถึึ ง ส เ ต อ ร์์ ลิิ ง )  ท่ี่� อ า จมีี  ก า ร
แข่่งขัันกัันกัับโครงการอาคารสำำ�นัักงานที่่� 
CPNREIT เข้้าลงทุุน
กลุ่่�ม GLAND มีีแผนที่่�จะพััฒนาโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะแกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งอาจเป็็นโครงการอาคารสำนัักงานที่่� 
CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุน โดยปััจจุุบััน กลุ่่�ม GLAND มีีโครงการ
อาคารสำนัักงานที่่�พััฒนาแล้้วเสร็จที่่� CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุน
จำนวน 1 โครงการ คืือ โครงการจีี ทาวเวอร์์ ซึ่่�งเริ่่�มเปิิดดำเนิินการ
ในเดืือนกัันยายน 2559 และมีีแผนพััฒนาโครงการบนที่่�ดิินเปล่่าซึ่่�ง
จะประกอบด้้วยอาคารสำนัักงาน ซึ่่�งปััจจุุบัันอยู่่�ระหว่่างการทบทวน
รููปแบบโครงการใหม่่ อย่่างไรก็็ตาม กลุ่่�ม GLAND ได้้วางรููปแบบของ
โครงการอาคารสำนัักงานแต่่ละโครงการภายในโครงการเดอะแกรนด์์ 
พระราม 9 ไว้้แตกต่่างกััน โดยโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส เป็็นอาคารสำนัักงานเกรด B และโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นอาคารสำนัักงานเกรด B สำหรัับผู้้�เช่่า
เฉพาะราย ในขณะที่่�โครงการจีี ทาวเวอร์์ เป็น็อาคารสำนัักงานเกรด A  
โดยมีีอััตราค่่าเช่่า และค่่าบริิการที่่�สููงกว่่าโครงการอาคารสำนัักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
ซึ่่�งทำให้้โครงการย่่อยในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 แต่่ละ
โครงการมีีเป้้าหมายของกลุ่่�มผู้้�เช่่าและอััตราค่่าเช่่าที่่�แตกต่่างกััน

4.1.24	ความเสี่่�ยงในโครงการเซ็็นทรััล 
มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง และ
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) เนื่่�องจากเจ้้าของท่ี่�ดิินไม่่ประสงค์์
จะรัับโอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่� 
CPNREIT จะลงทุนุ
เนื่่�องจากสััญญาเช่า่ที่่�ดินิโครงการเซ็น็ทรัล ลำปาง กำหนดให้้ผู้้�เช่า่ที่่�ดินิ
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน ต้้องรื้้�อถอนอาคารและ 
สิ่่�งปลูกสร้้างเมื่่�อสััญญาเช่่าที่่�ดิินสิ้้�นสุุดลง โดยการรื้้�อถอนจะต้้อง
ดำเนิินการให้้เสร็จสิ้้�นภายใน 180 วััน นัับจากวัันที่่�สััญญาเช่่าที่่�ดิิน
สิ้้�นสุุดลงด้้วยค่่าใช้้จ่่ายของผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ 
CPNREIT ส่ว่นสัญัญาเช่า่ที่่�ดินิโครงการเซ็น็ทรัลั มารีนีา และโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 กำหนดให้้เป็็นสิิทธิิของเจ้้าของที่่�ดิินว่่าจะเลืือก
รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างหรืือไม่่ โดยหากเจ้้าของ
ที่่�ดิินเลืือกที่่�จะไม่่รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง ให้้
เจ้้าของที่่�ดิินแจ้้งเป็็นหนัังสืือให้้ผู้้�เช่่าที่่�ดิินทราบก่่อนสััญญาสิ้้�นสุุด
เป็็นเวลาไม่่น้้อยกว่่า 6 เดืือน ผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรัพย์์สิินแก่่ 
กองทรัสัต์จ์ะต้อ้งรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลูกูสร้า้งโดยรับัผิดิชอบในค่า่
ใช้้จ่่ายในการรื้้�อถอนด้้วย 

ทั้้�งนี้้� สััญญาเช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้างในโครงการดัังกล่่าวได้้
กำหนดเง่ื่�อนไขให้้ CPNREIT มีีหน้้าที่่�ดำเนิินการรื้้�อถอนอาคารและ 
สิ่่�งปลููกสร้้างแทนผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ CPNREIT  
ในกรณีีดัังกล่่าว CPNREIT จะต้้องรัับภาระในการรื้้�อถอนอาคารและ
สิ่่�งปลููกสร้้างสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง หรืืออาจจะต้้องรัับ

ภาระหน้้าที่่�ในการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้างสำหรัับโครงการ
เซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 หากเจ้้าของที่่�ดิิน
เลืือกที่่�จะไม่่รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้างเมื่่�อสััญญา
เช่่าที่่�ดิินสิ้้�นสุุดลง โดยกองทรััสต์จะเป็็นผู้้�รับผิิดชอบในค่่าใช้้จ่่าย 
เกี่่�ยวกัับการรื้้�อถอน 

4.2 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถ
ในการใ ช้้ประโยชน์จากทรััพย์์สิินที่่� 
CPNREIT ลงทุุน
4.2.1	 ความเส่ี่�ยงในสิิทธิิการใช้้ทาง
เข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการ
อาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
และโครงการอาคารสำำ�นักังานยููนิลิีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์
ปััจจุุบัันทางเข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการอาคารสำนัักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
มีี 2 ทาง ประกอบด้้วย ทางเข้้าออกด้้านถนนพระราม 9 และทางเข้้า
ออกด้า้นถนนรััชดาภิิเษก ซึ่่�งทางเข้า้ออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการ
ทั้้�ง 2 มีีความเสี่่�ยงในสิิทธิิการใช้้ทางเข้้าออกดัังกล่่าว ดัังนี้้�

(1) ทางเข้า้-ออกของโครงการเดอะ แกรนด์์  
พระราม 9 ด้า้นถนนพระราม 9
GLAND ได้้รัับอนุุญาตจากสำนัักการโยธา กรุุงเทพมหานคร ให้้ตััด 
คันัหินิทางเท้า้เพื่่�อเชื่่�อมทางเข้า้-ออกโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9  
สู่่�ถนนพระราม 9 ทั้้�งนี้้�การอนุุญาตดัังกล่่าวมีีเงื่่�อนไขโดยกำหนดต้้อง
ให้้ประชาชนทั่่�วไปใช้้ถนนภายในโครงการดัังกล่่าวเป็็นเส้้นทางลััด 
ระหว่่างถนนรััชดาภิิเษกกัับถนนพระราม 9 โดยไม่่มีีการปิิดกั้้�น  
ดังันั้้�น ในกรณีีที่่� GLAND ไม่ป่ฏิบัิัติติามเงื่่�อนไขในการอนุญุาตดังักล่า่ว 
กรุุงเทพมหานครอาจพิิจารณายกเลิิกการอนุุญาตตัดคันหิินทางเท้้า
เพื่่�อเปิิดทางเข้้า--ออกสู่่�ถนนพระราม 9 ได้้

(2) ทางเข้า้-ออกของโครงการเดอะ แกรนด์์  
พระราม 9 ด้้านถนนรััชดาภิิเษก
การรถไฟฟ้้าขนส่่งมวลชนแห่่งประเทศไทย (“รฟม.”) มีีหนัังสืือ
อนุุญาตให้้ GLAND สำหรัับโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ใช้้
ประโยชน์์ในที่่�ดิินบริิเวณดัังกล่่าวเพื่่�อผ่่านเข้้าออกสู่่�ถนนรััชดาภิิเษก
ได้้ อย่่างไรก็็ดีี หาก รฟม. มีีความจำเป็็นจะต้้องดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อ
ประโยชน์์ในการบำรุุงรัักษาความปลอดภัยของระบบรถไฟฟ้า และ
ความปลอดภัยของบุุคคลที่่�อยู่่�ในเขตระบบรถไฟฟ้าไม่่ว่่าทางตรง 
และ/หรืือทางอ้้อม หรืือเพื่่�อประโยชน์แก่่ประชาชนหรืือสาธารณะ
อื่่�นใด รฟม. มีีอำนาจเปลี่่�ยนแปลง แก้้ไขตำแหน่่งที่่�ดิินที่่�อนุุญาต ย้้าย 
หรืือลดขนาดที่่�ดินิที่่�อนุญุาตไม่่ว่า่ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน รวมทั้้�งยกเลิิก
การอนุุญาตนี้้�ได้้โดยไม่่ต้้องบอกกล่่าวล่่วงหน้้า โดย GLAND จะเรีียก
ร้้องเอาค่่าตอบแทนหรืือค่่าเสีียหายใด ๆ มิิได้้ ดัังนั้้�น หาก GLAND 
ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขในการอนุุญาตดัังกล่่าว หรืือ รฟม. ใช้้อำนาจ 
ดัังกล่่าว อาจทำให้้โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
และโครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ไม่่สามารถใช้้ทางออกด้้านถนน
รััชดาภิิเษกได้้ 
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สำหรัับถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และถนนบริเิวณ
ด้า้นหน้า้โครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ GLAND ได้้มีีการจดทะเบีียนภาระ
จำยอมในที่่�ดินิส่ว่นถนนบริิเวณดัังกล่่าว เพื่่�อประโยชน์ของผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�
และผู้้�รับบริิการของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงบริิวารของ
บุุคคลดัังกล่่าว

ทั้้�งนี้้� CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รับบริิการต้้องใช้้ทางเข้้า-ออกและถนน
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ร่่วมกัับบุุคคลอื่่�นภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ดัังนั้้�น CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับ
บริิการอาจประสบความยุ่่�งยากในการใช้้ทางเข้้า-ออกและถนนได้้ 
หากบุุคคลอื่่�นนั้้�นละเมิิดการใช้้สิิทธิิของ CPNREIT และทำให้้ทาง
เข้้า-ออกและถนนเกิิดความเสีียหาย 

อย่่างไรก็็ตาม ในสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน ที่่�จอดรถ และงานระบบ 
และ/หรืือสัญัญาตกลงกระทำการ ได้ก้ำหนดหน้า้ที่่�ของ GLAND และ
สเตอร์์ลิิง ในการปฏิิบััติิตามเง่ื่�อนไขและหลัักเกณฑ์์ต่่าง ๆ ตามใบ
อนุุญาต หนัังสืืออนุุญาต รวมถึึงเอกสารต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างครบ
ถ้ว้น และ/หรืือดำเนินิการใด ๆ  เพื่่�อให้ ้CPNREIT ผู้้�เช่า่และผู้้�รับับริกิาร 
และบริิวารของบุุคคลดัังกล่่าว สามารถใช้้สอยและใช้้ประโยชน์จาก
ทางเข้า้-ออกและทางสััญจรภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
สู่่�ถนนสาธารณะได้ ้รวมถึงึกำหนดให้ ้GLAND และสเตอร์ล์ิงิ มีหีน้า้ที่่�
ในการบำรุุงรัักษาและซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้า-ออกให้้อยู่่�
ในสภาพดีและเหมาะสมสำหรัับการใช้ป้ระโยชน์ของ CPNREIT ตลอด
ระยะเวลาการเช่่าของ CPNREIT ซึ่่�งหาก GLAND และสเตอร์์ลิิง ไม่่
ดำเนิินการบำรุุงรัักษาและซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้า-ออก
ให้้อยู่่�ในสภาพดีและเหมาะสม CPNREIT มีีสิิทธิิดำเนิินการดัังกล่่าว
ด้้วยตนเอง หรืือให้้บุุคคลอื่่�นดำเนิินการ โดยค่่าใช้้จ่่ายของ GLAND 
และสเตอร์์ลิิง แต่่เพีียงผู้้�เดีียว

4.2.2	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�โครงการ
อาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
และโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิลิีีเวอร์์ 
เฮ้า้ส์ ์ เป็็นโครงการย่่อยภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์ ์พระราม 9
เนื่่�องจากโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นโครงการย่่อยภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการขนาดใหญ่่ที่่�กลุ่่�ม GLAND กำลััง
พััฒนาขึ้้�นให้้มีีลัักษณะเป็็นศููนย์์กลางย่่านธุุรกิิจ (Central Business  
District) แห่่งใหม่่ในบริิเวณถนนพระราม 9 ซึ่่�งจะประกอบด้้วย 
โครงการศููนย์์การค้้า โครงการอาคารชุุดเพื่่�ออยู่่�อาศััย โครงการ
อาคารสำนัักงาน โครงการโรงแรม และอื่่�น ๆ  ดัังนั้้�น หากสถานการณ์์
เปลี่่�ยนแปลง ด้้วยเหตุุจากสภาวะเศรษฐกิิจ การเมืือง เทคโนโลยีี 
กลุ่่�ม GLAND อาจไม่่สามารถพัฒนาโครงการย่่อยอ่ื่�น ๆ ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9 ให้เ้ป็น็ไปตามรูปูแบบและแนวทาง  

(Concept) ที่่�กำหนดไว้ไ้ด้ ้หรืือพัฒันาโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9  
ไม่่เสร็็จเรีียบร้้อยตามที่่�คาดการณ์์ไว้้ หรืืออาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง 
รููปแบบของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 โดยไม่่ต้้องได้้รัับ
ความยิินยอมจาก CPNREIT ดัังนั้้�น CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงจาก
การที่่�สภาพแวดล้้อมโดยรวมของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
เปลี่่�ยนแปลงไปจากที่่�คาดการณ์ไ์ว้ ้อันัอาจส่ง่ผลกระทบถึงึภาพลักัษณ์์
ของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ
อาคารสำนักังานยูนูิลิีเีวอร์ ์เฮ้า้ส์ ์ซึ่่�งอาจส่ง่ผลต่อ่การตัดัสินิใจเช่า่พื้้�นที่่�
หรืือต่่ออายุุสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่า รวมทั้้�งอาจส่่งผลให้้การจััดหาผู้้�เช่่า
มาเช่า่พื้้�นที่่�ในโครงการทั้้�งสองโครงการดังักล่า่วดำเนินิการได้ย้ากขึ้้�น

4.2.3	 ความเส่ี่�ยงจากกรณีีการถููก
เวนคืืนที่่�ดินิ 
CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงจากการที่่�ที่่�ดิินที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการที่่� 
CPNREIT เข้า้ลงทุนุ อาจถูกูเวนคืืนได้ต้ามนโยบายของรัฐัในช่ว่งเวลา
ใด ๆ ระหว่่างระยะเวลาที่่� CPNREIT ลงทุุนในทรััพย์์สิินดัังกล่่าว ซึ่่�ง
ค่า่ชดเชยใด ๆ  ที่่� CPNREIT จะได้ร้ับัเพื่่�อชดเชยความเสียีหายจากการ
ถููกเวนคืืนดัังกล่่าว อาจเป็็นจำนวนต่่ำกว่่ามููลค่่าทรัพย์์สิินตามบััญชีี
ของ CPNREIT ดัังนั้้�น ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รัับ
ผลตอบแทนจากทรััพย์์สิินของ CPNREIT ตามที่่�ได้้ประมาณการไว้้

4.2.4	 ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT เข้า้ลงทุนุ
อยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทาง
กฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม โดยการ
ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมาย 
ดังักล่า่วอาจส่ง่ผลให้ ้CPNREIT มีีค่าใช้้
จ่า่ยและภาระความรับัผิดิหลายด้า้น
ทรัพัย์สินิที่่� CPNREIT เข้้าลงทุนุ อยู่่�ภายใต้้บังัคับัของหลักัเกณฑ์์ทาง
กฎหมายเกี่่�ยวกับัสิ่่�งแวดล้อม ได้้แก่่ กฎหมายด้้านสุขุอนามัยั กฎหมาย
เกี่่�ยวกับัการควบคุมุมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้้ำ การทิ้้�งของเสีีย  
และการควบคุุมมลภาวะทางเสียีง ซึ่่�งภายใต้ก้ฎหมายเหล่า่นี้้� เจ้า้ของ
ทรัพัย์ส์ินิหรืือผู้้�ที่่�ควบคุมุการดำเนินิการและการใช้ป้ระโยชน์ท์รัพัย์ส์ินิ
อาจมีีความรัับผิิด ซึ่่�งรวมถึึงโทษปรับหรืือโทษจำคุุกหากฝ่่าฝืืนหรืือ 
ไม่่ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� CPNREIT อาจต้้องมีี
ภาระค่่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าว
เหล่่านี้้� หากมีีการปนเปื้้�อนหรืือเกิิดมลภาวะต่่าง ๆ หรืือหากไม่่
สามารถแก้้ไขมลภาวะต่่าง ๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น อาจส่่งผลให้้ CPNREIT  
มีคีวามรับัผิดิ หรืืออาจส่ง่ผลกระทบทางลบอย่า่งมีนีัยัสำคัญัในการนำ
อสัังหาริิมทรััพย์์ออกให้้เช่่า
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นอกจากนี้้� ทรััพย์์สิินที่่�เป็็นไปตามข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือ 
หลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้อมในช่่วงเวลาหนึ่่�ง อาจไม่่
สอดคล้้องหรืือเป็็นไปตามข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์
ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมในอีีกช่่วงเวลาหนึ่่�ง หากข้้อกำหนดทาง
กฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมเหล่่านั้้�นมีีการ
แก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม 
ข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้อม  
การดำเนินิการเพื่่�อให้้ทรัพัย์สินิเป็็นไปตามหรืือสอดคล้้องกับัข้้อกำหนด 
ทางกฎหมายหรืือหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้งด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้มตามที่่�ได้ม้ีกีาร
แก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ อาจเพิ่่�มภาระด้า้นค่า่ใช้จ้่า่ยและส่ง่ผลกระทบต่อ่ฐานะ
การเงิินและผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ได้้

4.2.5	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัภัยัธรรมชาติิ 
อุบุัตัิภิัยั และการก่่อความไม่ส่งบ
ผลกระทบจากภาวะโลกร้้อน ส่่งผลให้้สภาพภูมิิอากาศในปััจจุุบัันมีี
การเปลี่่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็วและรุุนแรง ทํําให้้ในหลายพื้้�นที่่�ของ
ประเทศไทยเกิิดภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิ เช่่น พายุุฝน นํ้้�าท่่วม แผ่่นดิิน
ไหว เป็น็ต้น้ ซึ่่�งอาจก่อ่ให้เ้กิดิความเสียีหายต่อ่ทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT 
และกระทบต่่อการให้้บริิการแก่่ลููกค้้า ผู้้�จััดการกองทรััสต์ร่่วมกัับ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ได้้กํําหนดให้้มีีการประเมิินความเสี่่�ยงจาก 
ภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิในทุุกโครงการ โดยกํําหนดมาตรการที่่�
สอดคล้้องเพื่่�อบรรเทาความเสี่่�ยงนี้้� ได้้แก่่ การกํําหนดให้้ตรวจสภาพ
ความแข็ง็แรงของอาคารสถานที่่�อย่่างสมํ่่�าเสมอ การเตรียมความพร้อม
และเคร่ื่�องมืืออุุปกรณ์์เพื่่�อบรรเทาผลกระทบที่่�อาจเกิิดขึ้�น พร้้อมทั้้�ง 
จัดัให้ม้ีกีารซ้อ้มแผนอย่่างสมํ่่�าเสมอเพื่่�อให้้บุคุลากรสามารถรับัมืือกับั
เหตุุการณ์์วิิกฤตต่าง ๆ ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นได้้ อีีกทั้้�งยัังมีีการติิดตามและ 
เก็็บสถิติิเหตุุการณ์์ (Incident Case) ด้้านภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิ
และผลของการแก้้ไขสถานการณ์์เพื่่�อนํําข้้อมููลมาวิิเคราะห์์ และหา
มาตรการรองรัับ รวมทั้้�งพััฒนาการจััดการให้้มีีประสิิทธิิภาพ 

นอกจากนี้้� ปััจจุุบัันเหตุุการณ์์การก่่อความไม่่สงบหรืือภััยจากการ
ก่อ่การร้้ายนั้้�น เป็น็ประเด็็นความเสี่่�ยงในระดัับสากลที่่�นานาประเทศ
ล้้วนต้้องเผชิิญ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้
ตระหนัักถึึงประเด็็นความเสี่่�ยงนี้้�โดยจััดให้้มีีมาตรการแนวทางเพ่ื่�อ
จััดการความเสี่่�ยงอย่่างเคร่่งครััด

ทั้้�งนี้้� แม้ว้่า่ฝ่า่ยที่่�เกี่่�ยวข้อ้งจะได้เ้ตรียีมมาตรการป้อ้งกัันภัยัธรรมชาติิ 
อุุบััติิภััย และการก่่อความไม่่สงบ ไว้้อย่่างรััดกุุม ตลอดจนมีีการฝึึก
อบรมพนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้มีีความรู้้� ความเข้้าใจ และทัักษะในการ
อพยพผู้้�คน นอกจากนี้้� CPNREIT ยัังได้้ทำประกัันภััยที่่�ครอบคลุุม
ความเสีียหายที่่�เกิิดจากอุุบััติิภััยและเหตุุสุุดวิิสััยอื่่�น ๆ ไว้้สำหรัับ
ทรัพัย์สิ์ินของ CPNREIT แต่ก่ารก่อ่สร้า้งทรัพย์ส์ินิที่่�เช่า่ขึ้้�นใหม่ห่รืือการ
ซ่่อมแซมส่่วนที่่�ได้้รัับความเสีียหายหนััก อาจมีีภาระค่่าใช้้จ่่ายสููงและ
ใช้้ระยะเวลาในการดำเนิินการนาน ซึ่่�งอาจทำให้้ CPNREIT สููญเสีีย 
รายได้้อย่่างมีีนััยสำคััญตลอดช่่วงระยะเวลาดัังกล่่าว และอาจมีี 
ผลกระทบต่อ่ผลการดำเนินิงานและสถานะทางการเงิินของ CPNREIT

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรัสต์ได้้จััด/จะจััดให้้มีีการทำประกัันภััย
ทรััพย์์สิินสำหรัับความเสี่่�ยงทุุกประเภท (All Risks Insurance) โดย
กำหนดให้้ CPNREIT เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ตามสััดส่วนการครอบ
ครองพื้้�นที่่�ทั้้�งหมดภายในทรัพย์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน การทำ
ประกันัภัยักรณีธีุรุกิจิหยุดุชะงักั (Business Interruption Insurance) 
โดยกำหนดให้้ CPNREIT เป็็นผู้้�รับผลประโยชน์ตามสััดส่วนรายได้้
ทั้้�งหมดภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน และการทำประกััน
ภััยการก่่อการร้้าย (Political Violence Insurance) โดยกำหนด
ให้้ CPNREIT เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ตามสััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่� 
และ/หรืือรายได้้ทั้้�งหมดภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน เพื่่�อ
คุ้้�มครองความเสียีหายที่่�อาจเกิดิขึ้้�น และการทำประกันัภัยัความรับัผิดิ
ต่่อบุุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื่่�อป้้องกัันความ
เสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกผู้้�มาใช้้บริิการ
ในทรััพย์์สิินด้้วย ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าการจััดให้้มีีการประกััน
ดัังกล่่าวข้้างต้้นมีีความเพีียงพอและเหมาะสม เน่ื่�องจากประกัันภััย
ทรัพัย์ส์ินิสำหรัับความเสี่่�ยงทุกุประเภทมีกีารกำหนดวงเงินิเอาประกันั
ให้้เพีียงพอสำหรัับการก่่อสร้างโครงการข้ึ้�นใหม่่ (Replacement 
Cost) โดยไม่่รวมค่่าที่่�ดิิน รวมทั้้�งการประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก ซึ่่�ง
มีีระยะเวลาคุ้้�มครองเป็็นระยะเวลาสููงสุุดที่่�คาดว่่าจะต้้องใช้้ในการ
ก่อ่สร้างโครงการขึ้้�นมาใหม่ห่ากเกิดิความเสียีหายกับัโครงการทั้้�งหมด 
ซึ่่�งคาดว่่าจะมีีระยะเวลาประมาณ 12 - 36 เดืือน

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ได้้รัับความ
เสีียหายทั้้�งหมดหรืืออย่่างมีีนััยสำคััญ จนไม่่อาจใช้้ทรััพย์์สิินดัังกล่่าว
เพื่่�อประโยชน์์ในการดำเนิินธุุรกิิจต่่อไปได้้ CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่า
ตกลงที่่�จะสร้้างทรััพย์์สิินที่่�เช่่าขึ้้�นใหม่่ด้้วยค่่าใช้้จ่่ายร่่วมกััน โดยผู้้�ให้้
เช่่าจะเป็็นผู้้�รับผิิดชอบในการก่่อสร้างให้้แล้้วเสร็จภายในระยะเวลา
ที่่�กำหนดในสััญญา นัับแต่่เกิิดความเสีียหายดัังกล่่าว โดยค่่าใช้้จ่่าย 
ต่า่ง ๆ  ที่่�ใช้ใ้นการก่อ่สร้า้งดังักล่า่วจะแบ่ง่กันัตามสัดัส่ว่นพื้้�นที่่�ที่่�ครอบ
ครองขณะเกิิดความเสีียหาย แต่่ไม่่เกิินกว่่าจำนวนเงิินค่่าสิินไหม
ทดแทนพื้้�นฐานที่่� CPNREIT และ/หรืือผู้้�ให้้เช่่าได้้รัับมาจากบริิษััท
ประกันัภัยัแล้ว้แต่ก่รณี ีหากค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการก่อ่สร้า้ง และ/
หรืือซ่่อมแซมทรััพย์์สิินที่่�เช่่าดัังกล่่าวมีีจำนวนเกิินกว่่าเงิินค่่าสิินไหม
ทดแทนพื้้�นฐานที่่�คู่่�สัญัญาแต่ล่ะฝ่า่ยได้ร้ับั CPNREIT มีทีางเลืือกที่่�จะ 
(1) รัับผิิดชอบค่่าใช้้จ่่ายส่่วนเกิินดัังกล่่าวตามสััดส่่วนการครอบครอง
พื้้�นที่่� ซึ่่�งเมื่่�อ CPNREIT ได้้รัับความเห็็นชอบจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้
ดำเนิินการดัังกล่่าวแล้้ว CPNREIT จะชำระคืืนเงิินค่่าใช้จ้่า่ยที่่�ใช้ใ้นการ
ก่่อสร้้างส่่วนเกิินดัังกล่่าวที่่�ผู้้�ให้้เช่่าทดรองจ่่ายไป ภายใน 6 เดืือนนัับ
จากวัันที่่�เปิิดให้้บริิการพื้้�นที่่�ในทรัพย์์สิินที่่�สร้้างหรืือซ่่อมแซมขึ้้�นใหม่่ 
หรืือ (2) ยินิยอมลดสัดส่วนการครอบครอบพื้้�นที่่�ในทรัพย์สินิที่่�เช่า่ โดย 
CPNREIT ไม่ต่้้องชำระค่า่ใช้้จ่า่ยในการก่อ่สร้้างเพิ่่�มเติมิให้แ้ก่่ผู้้�ให้เ้ช่า่
แต่่อย่่างใด อย่่างไรก็็ดีี ในการนี้้� CPNREIT สงวนสิิทธิิที่่�จะเสนอการ
ดำเนินิการดังักล่า่วเพื่่�อให้ท้ี่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ข์อง CPNREIT ได้้
พิิจารณาอนุุมััติิก่่อนการใช้้สิิทธิิดัังกล่่าวของ CPNREIT
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อย่่างไรก็็ดีี แม้้ว่่า CPNREIT ตกลงที่่�จะชำระค่่าใช้้จ่่ายที่่�ใช้้ในการ
ก่อ่สร้า้งเพิ่่�มเติมิตามวรรคก่่อน เพื่่�อดำรงสััดส่ว่นการครอบครองพื้้�นที่่�
ในทรัพย์สิินที่่�เช่่า CPNREIT อาจมีีโอกาสที่่�จะได้้รัับค่่าเช่่าเพิ่่�มขึ้้�น 
เนื่่�องจากทรัพย์สิินที่่�เช่่าที่่�สร้างข้ึ้�นใหม่่นั้้�นมีีความทัันสมัย CPNREIT 
จึึงอาจจััดเก็็บค่่าเช่่าได้้ในอััตราที่่�เพิ่่�มขึ้้�น และอาจมีีพื้้�นที่่�ที่่�จะนำออก
ให้้เช่่าเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์์เพิ่่�มขึ้้�น อย่่างไรก็็ดีี หากทาง CPNREIT 
ยิินยอมที่่�จะลดสัดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่�ลง โดยไม่่ต้้องการชำระ
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ใช้้ในการก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิมให้้แก่่ผู้้�ให้้เช่่า หรืือในกรณีีที่่� 
CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่าตกลงที่่�จะก่่อสร้างทรัพย์สิินที่่�เช่่าข้ึ้�นใหม่่ใน 
รููปแบบเดิิม และด้้วยงบประมาณเพีียงเท่่ากัับค่่าสิินไหมทดแทน
พื้้�นฐานที่่� CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่าได้้รัับจากบริิษััทประกัันภััย โดยไม่่
ต้้องการชำระค่่าใช้้จ่่ายในการก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิม ก็็อาจทำให้้ทรััพย์์สิิน
ที่่�เช่า่มีีพื้้�นที่่�ลดลงเน่ื่�องจากความผันัผวนของค่่าใช้จ้่า่ยในการก่่อสร้าง 
ส่่งผลให้้สััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่�ของ CPNREIT ลดลง ด้้วยเหตุุ
ดัังกล่่าว CPNREIT จึึงอาจได้้รัับค่่าเช่่าลดลงเน่ื่�องจากสััดส่่วนพื้้�นที่่�
ที่่� CPNREIT ครอบครองลดลง แต่่ในทางกลัับกััน แม้้ว่่าสััดส่่วนการ
ครอบครองพื้้�นที่่�จะลดลง แต่ ่CPNREIT ก็อ็าจจะได้ร้ับัค่า่เช่า่ในอัตัรา
ที่่�สูงูขึ้้�น เนื่่�องจากทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่เป็น็ทรัพัย์ส์ินิที่่�สร้า้งขึ้้�นใหม่แ่ละเป็น็
ที่่�น่่าสนใจแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ทำให้้ CPNREIT สามารถจััดเก็็บค่่าเช่่าได้้ใน
อััตราที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�นได้้ 

จากสถานการณ์์แผ่่นดิินไหวเมื่่�อวัันที่่� 28 มีีนาคม 2568 ทุุกอาคาร
ศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT ลงทุุน ได้้เปิิดให้้บริิการตามปกติิในวัันที่่�  
29 มีีนาคม 2568 และอาคารสำนัักงานทุุกแห่่งได้้เปิิดบริิการตาม
ปกติิในวัันที่่� 31 มีีนาคม 2568 ยกเว้้นอาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ที่่�
มีีการตรวจสอบระบบลิิฟต์์และเปิิดให้้บริิการได้้ในวัันที่่� 14 เมษายน 
2568 สำหรัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ไม่่ได้้รัับผลกระทบจากเหตุุการณ์์
ดัังกล่่าว อีีกทั้้�ง ทุุกอาคารศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานภายใต้้
กองทรััสต์์ ได้้ผ่่านการตรวจสอบความปลอดภััยอย่่างละเอีียด โดย
วิิศวกรโครงสร้้างอาคารผู้้�เชี่่�ยวชาญจากภายนอกร่่วมกัับผู้้�ตรวจสอบ
อาคารที่่�ได้รั้ับใบอนุุญาตจากสภาวิิศวกร ตามหลัักมาตรฐานวิิศวกรรม  
ผลการตรวจสอบยืืนยันั อาคารมีคีวามมั่่�นคงแข็ง็แรง พร้อมให้บ้ริกิาร
ได้้อย่่างปลอดภัย การตรวจสอบครอบคลุุม 5 ด้้านหลััก ประกอบ
ด้้วย โครงสร้้างหลัักอาคาร ระบบไฟฟ้้าและแหล่่งจ่่ายพลัังงาน 
ระบบน้้ำและเครื่่�องสููบน้้ำ ระบบท่่อและบำบััดน้้ำเสีีย และระบบ
ความปลอดภััยและลิิฟต์์ อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิิน
การรวบรวมความเสีียหายของอาคารและสิ่่�งอำนวยความสะดวก
และค่่าซ่่อมแซมเพื่่�อส่่งให้้กัับบริิษััทประกัันภััยพิิจารณาจ่่ายตาม 
ความคุ้้�มครองที่่�ได้้ทำประกัันไว้้ 

4.2.6	 ความเสี่่�ยงจากการประกันัภัยั
การประกอบธุรุกิจิของ CPNREIT มีคีวามเสี่่�ยงด้า้นการดำเนินิการและ
การใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน แม้้ว่่า CPNREIT 
จะจััดให้้มีีการประกัันภััยในทรัพย์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุนอย่่าง
เพีียงพอและเหมาะสม ตามข้้อกำหนดของกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง แต่่ 
CPNREIT อาจไม่่สามารถจััดทำประกัันภััยที่่�คุ้้�มครองความเสี่่�ยง
บางประเภทที่่�อาจเกิิดขึ้�น หรืือแม้้ว่่า CPNREIT จะสามารถจัดหา
ประกัันภััยได้้ แต่่อััตราเบี้้�ยประกัันอาจไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทาง
เศรษฐกิจิที่่� CPNREIT จะได้ร้ับั หรืือ CPNREIT อาจไม่ส่ามารถใช้ส้ิทิธิิ 
เรีียกร้้องตามที่่�ระบุุไว้้ในกรมธรรม์์ประกัันภััยที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้ไม่่ว่่า
ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน หรืืออาจเกิิดความล่่าช้้าในการชดเชยความ
เสีียหายตามกรมธรรม์์ประกัันภััยดัังกล่่าว โดยที่่�ไม่่ใช่่ความผิิดของ 
CPNREIT หรืือ CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงจากความสููญเสีียทางการ
เงิิน เมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ร้้ายแรงที่่� CPNREIT อาจไม่่ได้้รัับการชดเชย
ความเสียีหายอย่า่งเพียีงพอ หรืือไม่ส่ามารถจัดัให้ม้ีกีารทำประกันัภัยั 
ประเภทดังกล่่าวได้้ อัันอาจส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อผลตอบแทนที่่� 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รัับ 

4.2.7	 ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ถือืครองนั้้�น 
อาจมีีค่าใช้้จ่า่ยเก่ี่�ยวกัับทรััพย์์สินิ รวมทั้้�ง 
ค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการต่่าง ๆ เพิ่่�ม
มากขึ้้�น
ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อาจได้้รัับผลกระทบทางลบ หากค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับ
ทรััพย์์สิินและค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการต่่าง ๆ เพิ่่�มขึ้้�น โดยรายได้้
ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นตามหรืือเพิ่่�มขึ้้�นในอััตราที่่�น้้อยกว่่า

ปััจจััยที่่�อาจส่่งผลให้้ค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับทรัพย์สิินและค่่าใช้้จ่่ายในการ
ดำเนิินการเพิ่่�มสููงขึ้้�น ได้้แก่่
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการบำรุุงรัักษา
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�ง 

ค่่าธรรมเนีียมอื่่�น ๆ ตามกฎหมาย
-	 การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียีบ ข้อ้บังัคับั รวมทั้้�งนโยบาย

ของรััฐบาลซึ่่�งจะเพิ่่�มค่่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตามกฎหมาย  
กฎระเบีียบ ข้้อบัังคัับ และนโยบายที่่�เปลี่่�ยนแปลงนั้้�น

-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายสาธารณููปโภค
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าบริิการสำหรัับผู้้�รัับจ้้างช่่วง (ถ้้ามีี)
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราดอกเบี้้�ย
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของเบี้้�ยประกัันภััย 
-	 ความเสียีหายหรืือความชำรุดุบกพร่อ่งของทรัพัย์ส์ินิซึ่่�งต้อ้งมีกีาร

แก้้ไข โดยต้้องใช้้ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการ และค่่าใช้้จ่่ายใน
การดำเนินิการในส่ว่นนี้้�ไม่ส่ามารถคาดหมายได้ ้และการเพิ่่�มขึ้้�น 
ของค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงานอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินและ 
การจััดหาประโยชน์์ของ CPNREIT
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4.3 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินโดย CPNREIT
4.3.1	 การลงทุุนในทรัพัย์ส์ินิมีีความเสี่่�ยง
การลงทุนุในทรัพัย์สินิมีคีวามเสี่่�ยงหลายประการ รวมถึึงแต่่ไม่่จำกัดัเพียีง  
(1) การเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของการเมืืองหรืือเศรษฐกิิจ 
(2) การเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้้�นที่่�  
(3) สถานะทางการเงิินของผู้้�เช่่า ผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายทรััพย์์สิิน (4) แหล่่ง
เงินิทุุนสนับสนุน ทั้้�งที่่�เป็็นเงิินกู้้�ยืืม ตราสารหนี้้� หรืือตราสารทุุนซึ่่�งอาจ
เปลี่่�ยนแปลงไป ทำให้้ส่่งผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT 
ในการได้้มาเพิ่่�มซึ่่�งทรััพย์์สิิน หรืือการปรัับปรุุงซ่่อมแซมทรััพย์สิิน 
(5) การเปลี่่�ยนแปลงอััตราดอกเบี้้�ย ต้้นทุุนการเงิิน และค่่าใช้้จ่่าย
เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานอื่่�น ๆ (6) การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายด้้าน 
สิ่่�งแวดล้้อม กฎหมายการกำหนดเขตพื้้�นที่่�และหลัักเกณฑ์์อื่่�น ๆ ของ
รััฐบาลและนโยบายด้้านการเงิิน (7) ข้้อเรีียกร้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
ที่่�เกิิดขึ้้�นจากทรััพย์์สิิน (8) การเปลี่่�ยนแปลงอััตราค่่าเช่่าในตลาด  
(9) การเปลี่่�ยนแปลงของราคาพลังงาน (10) การแข่่งขัันระหว่่าง
เจ้้าของทรััพย์์สิินหรืือผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินเพ่ื่�อแย่่งลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�เช่่าและ
ผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้เกิิดพื้้�นที่่�ว่่างในพื้้�นที่่�ให้้เช่่า หรืือไม่่สามารถ
ให้้เช่่าโดยมีีข้้อตกลงที่่�เป็็นประโยชน์ได้้ (11) การไม่่สามารถต่ออายุุ
สััญญาเช่่าเมื่่�อสััญญาเช่่าฉบัับปััจจุุบัันหมดอายุุ (12) การไม่่สามารถ
จััดเก็็บค่่าเช่่าหรืือค่่าตอบแทนการใช้้ประโยชน์จากผู้้�ใช้้ และ/หรืือ 
ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ได้ต้รงตามเวลาที่่�กำหนด หรืือการไม่ส่ามารถจัดัเก็บ็ได้เ้ลย
เนื่่�องจากผู้้�ใช้้ และ/หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ล้้มละลาย (13) การไม่่สามารถ 
จััดทำประกัันภััยได้้เพีียงพอหรืือครอบคลุุมความเสีียหายหรืือการ
ที่่�เบี้้�ยประกัันภััยเพิ่่�มสููงข้ึ้�น (14) การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ  
(15) ทรัพัย์ส์ินิชำรุดุบกพร่องเป็น็เหตุุให้ต้้อ้งแก้้ไขซ่อ่มบำรุงุ ก่อ่ให้เ้กิดิ 
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่อาจคาดหมายได้้ (16) ผู้้�เช่่าไม่่ปฏิิบััติิตามข้้อตกลงและ
เงื่่�อนไขในสััญญาเช่่า (17) การต้้องพึ่่�งพากระแสเงิินสดเพื่่�อใช้้ในการ
ซ่่อมบำรุุงและการพััฒนาปรับปรุงทรัพย์สิิน (18) การเพิ่่�มขึ้้�นของ 
ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการและค่่าภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิิน (19) 
สิทิธิหิรืือภาระติิดพันใด ๆ  ที่่�ตรวจไม่พ่บขณะที่่�ทำการตรวจสอบหรืือ
สอบทานอสัังหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กรมที่่�ดินิ และ (20) เหตุุสุดุวิสิัยัที่่�ทำให้เ้กิดิ
ความเสีียหายที่่�ไม่่อาจทำประกัันภััยได้้ 

ปััจจััยต่่าง ๆ เหล่่านี้้�ส่่งผลให้้เกิิดความผัันผวนของอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� 
อัตัราค่า่เช่า่และค่า่ตอบแทนการใช้ป้ระโยชน์ใ์นพื้้�นที่่� หรืือค่า่ใช้จ้่า่ยใน
การดำเนิินการ ทำให้้เกิิดผลกระทบในทางลบต่่อมููลค่่าของทรััพย์์สิิน
และรายได้้ที่่�ได้้รัับจากทรััพย์์สิิน มููลค่่าทรััพย์์สิินของ CPNREIT อาจ
ลดลงอย่่างมีีนััยสำคััญหากตลาดอสัังหาริิมทรัพย์หรืือเศรษฐกิิจของ
ประเทศไทยอยู่่�ในช่่วงขาลงอย่่างกะทัันหััน

4.3.2	 ความเสี่่�ยงจากการตรวจสอบ
ข้อ้มููลก่อ่นเข้า้ลงทุนุ
ก่่อนการลงทุุนในทรััพย์์สิิน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ศึึกษาข้้อมููล 
รายละเอีียดของทรััพย์์สิินนั้้�น ๆ โดยทำการตรวจสอบหรืือสอบทาน
ข้อ้มูลูต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง (Due Diligence) ก่อ่นการตัดัสินิใจเข้า้ลงทุุน  
โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์ได้้ศึึกษารายงานของบริิษััทประเมิินค่่า
ทรััพย์สิิน รายงานทางวิิศวกรรมของทรัพย์สิิน รายงานตรวจสอบ
ทางกฎหมายของทรัพัย์ส์ินิ ตลอดจนข้อ้มูลูและสัญัญาต่า่ง ๆ  อย่า่งไร
ก็ต็าม การกระทำดังักล่า่วมิไิด้เ้ป็น็การประกันัว่า่ทรัพย์สินิที่่� CPNREIT 
จะเข้้าลงทุุน จะปราศจากความเสีียหายหรืือความบกพร่่องที่่�อาจจะ
ต้้องมีีค่่าใช้้จ่่ายในการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซม รายงานของผู้้�ประเมิิน
ราคา รายงานการตรวจสภาพทรัพย์์สิินที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน 
และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สิินโดยที่่�
ปรึึกษากฎหมายที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ใช้้เป็็นพื้้�นฐานในการประเมิิน
และตรวจสอบทรัพัย์ส์ินิอาจมีขี้อ้บกพร่อ่ง มีคีวามไม่ถู่กูต้อ้ง เนื่่�องจาก
ความบกพร่่องบางอย่่างของทรััพย์์สิินที่่�อาจจะตรวจพบได้้ยาก หรืือ
ไม่่สามารถตรวจพบได้้ เน่ื่�องจากข้้อจำกััดในการตรวจสอบ รวมไป
ถึึงเทคนิิคหรืือวิิธีีการที่่�ใช้้ในการตรวจสอบ หรืือปััจจััยอื่่�น ๆ ที่่�เป็็น
ข้้อจำกััดในการตรวจสอบของทั้้�งผู้้�ประเมิินราคา วิิศวกร และที่่�
ปรึึกษากฎหมาย

นอกจากนั้้�นแล้ว้ ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT จะเข้า้ลงทุนุอาจมีกีารละเมิดิ
กฎ ระเบีียบ ข้อ้บัังคัับต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรัพย์สินิ ซึ่่�งการศึึกษาข้้อมููล 
รายละเอีียดและการตรวจสอบเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง (Due Diligence) 
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจไม่่สามารถครอบคลุุมถึึงได้้ ซึ่่�งอาจส่่งผล
ให้้เกิิดภาระค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิินกว่่าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ประมาณการ
ไว้้ก่่อนการลงทุุน หรืือก่่อให้้เกิิดหน้้าที่่�ที่่�ต้้องปฏิิบััติิตามข้้อผููกพััน 
ที่่�เกี่่�ยวกัับการละเมิิดกฎข้อ้บัังคัับดังักล่่าวที่่�ถูกูกำหนดโดยหน่ว่ยงาน
ราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4.3.3	 ความเสี่่�ยงที่่�มูลูค่่าของทรัพัย์์สินิท่ี่� 
CPNREIT ลงทุนุตามการประเมินิค่า่โดย
บริษิัทัประเมิินค่า่ทรััพย์ส์ินิไม่่ได้เ้ป็น็เคร่ื่�อง
แสดงมููลค่่าที่่�แท้้จริิงของทรััพย์์สิิน และ
ไม่่สามารถรัับประกัันได้้ว่่าราคาขายของ
ทรัพัย์์สินินั้้�นจะเป็็นไปตามท่ี่�ประเมิิน ไม่ว่่า่
ในปัจัจุบุันัหรืือในอนาคต
โดยทั่่�วไป การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินจะพิิจารณาจากปััจจััย 
ต่่าง ๆ รวมถึึงปััจจััยบางประการที่่�เป็็นนามธรรมที่่�เกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิิน
นั้้�น เช่่น สถานะทางการตลาด ความแข็็งแกร่่งทางการเงิิน ความ
สามารถในการแข่่งขัันและสภาพของทรััพย์์สิิน รวมถึึงสถานการณ์์
และผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ซึ่่�งอาจมีีเหตุุการณ์์ที่่�ทำให้้ปััจจััยดัังกล่่าวเปลี่่�ยนแปลง
ได้้ในอนาคต เนื่่�องจากเหตุุการณ์์บางเหตุุการณ์์หรืือเหตุุการณ์์
ทั้้�งหมดที่่�เป็็นข้้อสมมติิฐานอาจไม่่เกิิดขึ้้�นตามที่่�คาดการณ์์ไว้้ หรืือ
อาจเกิดิเหตุกุารณ์ห์รืือสถานการณ์์ที่่�มิไิด้ค้าดการณ์์ไว้ ้ดังันั้้�น ผู้้�จัดัการ 
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กองทรััสต์์จึึงไม่่อาจรัับประกัันได้้ว่่าข้้อสมมติิฐานที่่�วางไว้้จะเกิิดขึ้�น
ตามที่่�คาดการณ์์ ดัังนั้้�น ราคาที่่� CPNREIT จะขายทรััพย์์สิินหลัักที่่�
ลงทุุนในอนาคต จึึงอาจต่่ำกว่่ามููลค่่าที่่�กำหนดโดยบริิษััทประเมิิน
ค่่าทรััพย์์สิิน หรืือต่่ำกว่่าราคาที่่� CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าวซึ่่�งจะทำให้้ CPNREIT มีีผลขาดทุุนจากการขายทรััพย์สิิน 
อัันอาจจะมีีผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่า่งไรก็ต็าม ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์่ว่มกับัทรัสัตีไีด้ต้รวจสอบสมมติฐิาน
หลัักของผู้้�ประเมิินค่่าทรััพย์์สิินที่่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน
ที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุนและไม่่พบสิ่่�งที่่�เป็็นเหตุุให้้เชื้้�อว่่าสมมติิฐาน 
หลัักที่่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่าดัังกล่่าวไม่่สมเหตุุสมผลเมื่่�อเทีียบกัับ 
ผลประกอบการเฉลี่่�ยในอดีีตของทรัพย์์สิินตลอดจนแนวโน้้มของ
ตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ในประเทศไทย

4.3.4	 ความเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT 
ลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริิมทรััพย์์
เนื่่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT เป็็นการลงทุุนในสิิทธิิการ
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังนั้้�น มููลค่่าของสิิทธิิการเช่่าอาจลดลงตาม 
ระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� หรืือมููลค่่าสิิทธิิการเช่่าอาจมีีการ
เปลี่่�ยนแปลง อัันเนื่่�องมาจากการเปลี่่�ยนแปลงของการประเมิินราคา
ของมููลค่่าสิิทธิิการเช่่า ซึ่่�งปััจจััยต่่าง ๆ เหล่่านี้้�จะส่่งผลกระทบต่่อ
มูลูค่า่หน่ว่ยทรัสัต์ ์อาจทำให้มู้ลูค่า่ของหน่ว่ยทรัสัต์ม์ีกีารเปลี่่�ยนแปลง
เพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงได้้

4.4 ความเสี่่�ยงอื่่�น ๆ
4.4.1	 การเปล่ี่�ยนแปลงในมาตรฐาน
บััญชีีหรืือกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
ผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT อาจ
ได้้รัับผลกระทบจากการมีีผลบัังคัับใช้้ของมาตรฐานบััญชีีฉบัับใหม่่  
หรืือการปรัับปรุุงมาตรฐานทางบััญชีี ซึ่่�งเป็็นปััจจััยที่่�ผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์์ไม่่สามารถควบคุุมหรืือคาดการณ์์ได้้ สำหรัับการแก้้ไข
กฎหมาย ประกาศ ข้อ้กำหนด ระเบียีบ ข้อ้บังัคับั บทบัญัญัติัิ แนวนโยบาย  
และ/หรืือคำสั่่�งของหน่่วยงานราชการ หรืือหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจ
ตามกฎหมาย ถืือเป็็นเหตุุการณ์์ที่่�ไม่่อาจคาดการณ์์ได้้เช่่นเดีียวกััน 
ดัังนั้้�น ผู้้�จัดการกองทรัสต์จึึงไม่่สามารถประเมิินผลกระทบจาก
การเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวได้้ และไม่่สามารถรัับประกัันได้้ว่่าการ
เปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวจะไม่่ส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานและ
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT 

4.4.2	 ความเส่ี่�ยงที่่�มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ
ของ CPNREIT อาจมิิได้้เป็็นมููลค่่าที่่�แท้้
จริิงที่่� CPNREIT จะได้้รัับหากมีีการ
จำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินออกไปทั้้�งหมดหรืือมีี
การเลิิก CPNREIT 
มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT คำนวณโดยใช้้ข้้อมููลจากรายงาน
การประเมิินค่่าทรััพย์์สิินหรืือการสอบทานการประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเป็็นข้้อมููลพื้้�นฐาน ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่� CPNREIT ต้้อง
จำหน่่ายทรัพย์สิิน เพื่่�อปรับโครงสร้างการลงทุุน หรืือเพื่่�อการเลิิก 
กองทรััสต์์ ซึ่่�งต้้องมีีการเจรจาตกลงราคาซื้้�อขายกัันระหว่่างผู้้�ซื้้�อและ 
ผู้้�ขาย ดัังนั้้�น มููลค่่าดัังกล่่าวอาจมิิได้้เป็็นมููลค่่าที่่�แท้้จริิงที่่� CPNREIT 
จะได้ร้ับัหากมีกีารจำหน่า่ยทรัพัย์ส์ินิออกไปทั้้�งหมดหรืือบางส่ว่น หรืือ
เมื่่�อมีีการเลิิก CPNREIT 

4.4.3	 ความเสี่่�ยงจากขาดสภาพคล่่อง 
ในการซื้้�อขายหน่ว่ยทรััสต์์ในตลาดรอง
เนื่่�องจากหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT มีีสถานะเป็็นหลัักทรััพย์์ 
จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์  สภาพคล่่องในการซ้ื้�อขาย 
หน่่วยทรัสต์จะประเมิินจากความถี่่�และปริมาณการซ้ื้�อขายหน่่วยทรัสต์ 
นั้้�นในตลาดหลัักทรัพย์์ ซึ่่�งอยู่่�บนพื้้�นฐานของปริิมาณความต้้องการ
ของผู้้�ซ้ื้�อ-ผู้้�ขาย (Bid-Offer) ซึ่่�งปริมาณความต้อ้งการของผู้้�ซ้ื้�อ-ผู้้�ขาย
นั้้�น ขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลายประการที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์ไม่่สามารถ
ควบคุุมได้้ เช่่น ปริิมาณความต้้องการลงทุุนในหน่่วยทรัสต์ของ 
ผู้้�ลงทุนุในช่ว่งเวลาหนึ่่�ง ๆ  ดังันั้้�น จึึงมีคีวามเสี่่�ยงที่่�หน่ว่ยทรัสัต์อ์าจจะ
ขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายในตลาดรอง

4.4.4	 ค ว า ม เ ส่ี่� ย ง ด้้ า น ภ า ษีี แ ล ะ 
ค่่าธรรมเนีียม 
ในการซื้้�อหรืือขาย โอนหรืือรัับโอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการซื้้�อหรืือ
ขาย โอนหรืือรับัโอนสิทิธิกิารเช่า่ (ในกรณีทีี่่� CPNREIT ลงทุนุโดยการ
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์) และการดำเนิินงานเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ในอนาคต อาจมีภีาระภาษีแีละค่า่ธรรมเนียีม
ที่่�เกิิดจากการซื้้�อหรืือขาย หรืือโอนหรืือรัับโอนกรรมสิิทธิ์์� หรืือโอน
หรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์ และการดำเนิินงานเพื่่�อ
จัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ซึ่่�ง CPNREIT อาจต้อ้ง
รับัภาระทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน โดยที่่�อัตัราภาษีีและอััตราค่่าธรรมเนีียม
ที่่� CPNREIT จะต้อ้งชำระดังักล่า่ว หรืือการใช้ส้ิทิธิปิระโยชน์ทางภาษีี 
อาจแตกต่่างจากที่่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุุบััน

นอกจากนี้้� ในอนาคตภาระภาษีีของ CPNREIT และ/หรืือภาระ
ภาษีีของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุน และ/หรืือการ 
ซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือการดำเนิินงานเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์์
จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT และการได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนจาก 
CPNREIT อาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากที่่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุุบััน หากมีีการ
เปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและระเบีียบด้้านภาษีีอากรหรืือด้้านอ่ื่�น ๆ ที่่�
เกี่่�ยวข้้อง 
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 4.4.5	 ความเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับความสามารถ
ในการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนของ 
CPNREIT 
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT จะถููกพิิจารณาจากผล
การดำเนิินงานของ CPNREIT ซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลายประการ 
ได้้แก่่ สภาวะทางเศรษฐกิิจทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ ความ
สามารถของผู้้�เช่่าและผู้้�เช่่าช่่วงในการชำระค่่าเช่่า ต้้นทุุนในการ
บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์ ์ค่า่ใช้จ้่า่ยในการดำเนิินงานต่่าง ๆ  สภาวะการ
แข่ง่ขัันของผู้้�ประกอบการ อัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�ในโครงการที่่� CPNREIT 
ลงทุนุ การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและข้้อบังัคับัที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรัพัย์สินิ  
ภัยัธรรมชาติ ิสภาวะทางการเมืือง ดังันั้้�น จึึงมีคีวามเสี่่�ยงที่่�ผู้้�ถืือหน่ว่ย
ทรัสัต์จ์ะไม่ไ่ด้ร้ับัประโยชน์ต์อบแทนตามที่่�ได้ป้ระมาณการเอาไว้ ้หรืือ 
CPNREIT จะไม่่สามารถรัักษาระดัับการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนหรืือ
เพิ่่�มการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนได้้

4.4.6	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ราคาซื้้�อ
ขายหน่่วยทรััสต์์อาจไม่่ได้้สะท้้อนมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT 
มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT คำนวณโดยใช้้ข้้อมููลจากรายงาน
การประเมิินค่่าทรััพย์์สิินหรืือการสอบทานการประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเป็็นข้้อมููลพื้้�นฐาน ซึ่่�งมููลค่่าดัังกล่่าวอาจไม่่ใช่่ราคา
ที่่�จะมีีการซ้ื้�อขายหน่่วยทรัสต์ในตลาดหลัักทรัพย์ เน่ื่�องจากราคาที่่�
ซื้้�อขายในตลาดหลักัทรัพัย์ ์จะขึ้้�นอยู่่�กับัปัจัจัยัอื่่�น ๆ  ด้ว้ย เช่น่ อุปุสงค์์
และอุุปทานของหลัักทรััพย์์ เป็็นต้้น 

4.4.7	 ความเสี่่�ยงที่่�เงินิคืนืทุนุจากการเลิกิ
กองทรััสต์์อาจจะน้้อยกว่่าจำำ�นวนเงิินที่่� 
ผู้้�ถือืหน่ว่ยทรััสต์ไ์ด้ล้งทุนุ
ในกรณีทีี่่�มีกีารเลิิกกองทรัสัต์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถรับัประกันั
ได้้ว่่าผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะได้้รัับเงิินลงทุุนของตนคืืนไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือ
บางส่่วน ทั้้�งนี้้�ขึ้้�นอยู่่�กัับสาเหตุุ วิิธีีการเลิิกกองทรััสต์์ หลัักเกณฑ์์
การจำหน่่ายทรัพย์สิินของ CPNREIT และระยะเวลาคงเหลืือของ 
สิิทธิิการเช่่า

4.4.8	 ความเส่ี่�ยงที่่�เกิดิขึ้้�นจากการกู้้�ยืมื
เงิิน เพื่่�อชำำ�ระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล 
ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
ตามแผนการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และ
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ใช้้
เงิินจากการกู้้�ยืืมเงิินในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมรวม 
15,520 ล้้านบาท น้้อยกว่่าที่่�ประมาณไว้้ไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาท  
ทำให้้ ณ สิ้้�นปีี 2568 สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินเท่่ากัับร้้อยละ 45.5 ของ
มููลค่่าทรัพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ภายหลัังการลงทุุนเพิ่่�มเติิมทั้้�ง
สองโครงการ/1,2 ทำให้้กองทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิิน
ดัังกล่่าวได้้ เนื่่�องจากการเปลี่่�ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิิจ อััตรา
ดอกเบี้้�ย ทำให้้กองทรััสต์อาจมีีสภาพคล่่องไม่่เพีียงพอในการชำระ
คืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย รวมถึึงกองทรััสต์อาจมีีความเสี่่�ยง
จากความสามารถในการชำระคืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ยที่่� 
ลดลงทั้้�งนี้้� การกำหนดมูลค่่าการกู้้�ยืืมเงิินและสััดส่วนการกู้้�ยืืมเงิิน 
ดังักล่่าว ผู้้�จัดัการกองทรัสต์จ์ะพิิจารณาถึึงความสามารถในการชำระ
หนี้้�ของกองทรััสต์ในอนาคต ดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�ยืืมที่่�อาจเพิ่่�มขึ้้�น และ
ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากสััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น รวมทั้้�ง
ประโยชน์์ตอบแทนต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายหลัังการกู้้�ยืืม นอกจากนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีแผนในการบริิหารจััดการการชำระคืืนเงิินต้้นให้้
สอดคล้้องกัับกระแสเงิินสดของกองทรัสต์เพื่่�อไม่่ให้้เกิิดผลกระทบ 
ต่อ่ความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 
รวมถึงึแผนที่่�จะทยอยชำระคืืนเงินิต้น้ให้ค้รบภายในอายุขุองทรัพัย์ส์ินิ
ที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม จึึงคาดได้้ว่่าในระยะยาว สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อ
มูลูค่า่ทรัพัย์สินิรวมของกองทรัสัต์อาจทยอยลดระดับัลงจากการชำระ
คืืนเงิินต้้นตามลำดัับ

อนึ่่�ง การกู้้�ยืืมเงินิของกองทรัสัต์จ์ะเป็น็ไปตามประกาศคณะกรรมการ
กำกัับตลาดทุนที่่� ทจ. 49/2555 เรื่่�อง การออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์ของทรัสต์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ (และที่่�ได้้มีี
การแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ) ซึ่่�งกำหนดว่า่ กองทรัสัต์ส์ามารถกู้้�ยืืมเงินิได้ไ้ม่เ่กินิ 
ร้อ้ยละ 35.0 ของมููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิรวม หรืือไม่่เกินิร้อ้ยละ 60 ของมููลค่า่
ทรัพัย์ส์ินิรวมสำหรับักองทรัสัต์ท์ี่่�มีอีันัดับัความน่า่เชื่่�อถืืออยู่่�ในระดับัที่่�
สามารถลงทุุนได้้ (Investment Grade) ซึ่่�งปััจจุุบััน กองทรััสต์์ได้้รัับ
การจัดัอันัดับัความน่า่เชื่่�อถืือโดย TRIS ที่่�ระดับั “A+” แนวโน้ม้อันัดับั
เครดิิต “คงที่่�” เมื่่�อวัันที่่� 3 ตุุลาคม 2568 ซึ่่�งอยู่่�ในระดัับที่่�สามารถ
ลงทุุนได้้ (Investment Grade)

หมายเหตุุ 

1.	มู ูลค่่าทรัพย์์สิินรวมดัังกล่่าวเป็็นมููลค่่าทรัพย์์สิินรวมตามงบการเงิิน  
หัักด้้วยมููลค่่าของหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า

2. 	สััดส่วนการกู้้�ยืืมเงิินเทีียบมููลค่่าทรัพย์สิินรวมของกองทรัสต์ภายหลััง
จากการลงทุุนในทรัพย์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมแล้้วเสร็จ โดยยัังไม่่รวม
การกู้้�ยืืมสำหรัับการพััฒนา ปรัับปรุุง และ/หรืือซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน

75 



4.4.9	 ความเส่ี่�ยงจากการลงทุุนใน
ตราสารหนี้้�
 1. ความเสี่่�ยงด้้านเครดิิต 
ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�มีความเสี่่�ยงที่่�อาจจะไม่่ได้้รัับชำระดอกเบี้้�ยหรืือเงิินต้้น 
ในกรณีีที่่� ธุุรกิิจและผลการดำเนิินงานของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ไม่่เป็็นไป
ตามที่่�คาดหมายหรืือทรัพย์์สิินของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�มีไม่่เพีียงพอต่่อการ
ชำระหนี้้� ก่่อนการตััดสิินใจลงทุุน ผู้้�ลงทุุนควรพิิจารณาฐานะการ
เงิินและความสามารถในการชำระหนี้้�ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จากข้้อมููลที่่�
ระบุุไว้้ในหนัังสืือชี้้�ชวน ในการประเมิินความเสี่่�ยงด้้านเครดิิตของ
ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ผู้้�ลงทุุนสามารถดููการจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือ ที่่�จััด
ทำโดยสถาบัันจััดอันดัับความน่่าเชื่่�อถืือเพื่่�อประกอบการตััดสิิน
ใจลงทุุนได้้ ถ้้าการจััดอันดัับความน่่าเชื่่�อถืือของหุ้้�นกู้้�ต่่ำ แสดงว่่า
ความเสี่่�ยงด้้านเครดิิตของหุ้้�นกู้้�สูง ผลตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุนได้้รัับควร
จะสููงด้้วยเพื่่�อชดเชยความเสี่่�ยงที่่�สููงของหุ้้�นกู้้�ดังกล่่าว ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� 
จะจััดให้้มีีการจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือของหุ้้�นกู้้� จากสถาบััน 
จััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ให้้ความเห็็นชอบ
ตลอดอายุุของหุ้้�นกู้้� ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุุนควรติิดตามข้้อมููลข่่าวสารของ
บริิษััทผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� รวมถึึงการปรัับปรุงเปลี่่�ยนแปลงการจััดอัันดัับ
ความน่่าเชื่่�อถืือ ได้้จากเว็็บไซต์์ของสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับ
หลัักทรัพย์และตลาดหลัักทรัพย์ สถาบัันจััดอันดัับความน่่าเชื่่�อถืือ  
หรืือสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย

2.  ความเส่ี่�ยงด้้านราคา 
ราคาตลาดของหุ้้�นกู้้�นั้้�นอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงข้ึ้�นอยู่่�กับปััจจััยหลาย
ประการ ยกตัวัอย่า่งเช่น่ ระดัับอัตัราดอกเบี้้�ยในตลาดการเงินิ นโยบาย
ของธนาคารแห่่งประเทศไทย สภาวะเศรษฐกิิจโดยรวม อัตัราเงิินเฟ้้อ 
อายุุของหุ้้�นกู้้� หรืืออุุปสงค์์ส่่วนเกิินหรืือส่่วนขาดของหุ้้�นกู้้� ดัังนั้้�น  
ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�อาจได้ร้ับัผลกระทบจากความผันัผวนของราคาหุ้้�นกู้้� ในกรณีี
ที่่�มีีการซื้้�อขายตราสารก่่อนครบกำหนดไถ่่ถอน

3.  ความเสี่่�ยงด้้านสภาพคล่่อง 
ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�อาจไม่ส่ามารถขายหุ้้�นกู้้�ในตลาดรองก่อ่นครบกำหนดไถ่ถ่อน
หุ้้�นกู้้�ได้ท้ันัทีใีนราคาที่่�ตนเองต้้องการ เนื่่�องจากการซื้้�อขายเปลี่่�ยนมืือ
ของตราสารในตลาดรองอาจมีไีม่ม่าก ทั้้�งนี้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ไม่ไ่ด้น้ำหุ้้�นกู้้�ไป
ซื้้�อขายในตลาดรองใดๆ ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�สามารถซื้้�อขายหุ้้�นกู้้�ได้้ที่่�ธนาคาร
พาณิิชย์์ บริิษััทหลัักทรััพย์์ หรืือนิิติิบุุคคลอื่่�นใด ที่่�มีีใบอนุุญาตค้า 
หลัักทรััพย์์อัันเป็็นตราสารแห่่งหนี้้�

4.4.9 ความเสี่่�ยงด้้านการโจมตีีทาง
ไซเบอร์์
เทคโนโลยีีที่่�เปลี่่�ยนแปลงไปอย่่างรวดเร็็ว รุุนแรง เป็็นแรงขัับสำคััญ
ในการเปลี่่�ยนแปลงพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคและสภาพการแข่่งขัันใน
อุุตสาหกรรมที่่�ดำเนิินธุุรกิิจอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ร่่วมกัับผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้นำเทคโนโลยีีดิิจิิทััลมาใช้้เพิ่่�มข้ึ้�นในการทำธุุรกิิจ 

ทั้้�งการกำหนดเป้้าหมาย การปฏิิบััติิงาน การให้้บริิการแก่่ลููกค้้า  
รวมทั้้�งการรวบรวมข้อ้มูลูต่า่ง ๆ  มาวิเิคราะห์ ์เพื่่�อช่ว่ยในการตัดัสินิใจ 
และวางกลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสม นอกจากนี้้� ในช่่วงหลายปีีที่่�ผ่่านมาการ
โจมตีีทางไซเบอร์์มีีแนวโน้้มเพิ่่�มข้ึ้�นอย่่างต่่อเน่ื่�องโดยเฉพาะเพื่่�อ
การเรีียกค่่าไถ่่และการขโมยข้้อมููลสำคััญที่่�จััดเก็็บไว้้ และการพึ่่�งพา
เทคโนโลยีีและระบบดิิจิิทััลมากขึ้้�นอาจทำให้้มีีโอกาสโดนโจมตีีทาง
ไซเบอร์์จาก Hacker เพิ่่�มขึ้้�นได้้ ประกอบกัับในปีี 2565 กฎหมาย
คุ้้�มครองข้อ้มูลูส่ว่นบุคุคลมีผีลบังัคับัใช้เ้ต็ม็รูปูแบบ ทำให้อ้าจเป็น็การ
เพิ่่�มแรงจูงูใจให้เ้กิดิการโจมตีทีางไซเบอร์เ์พิ่่�มขึ้้�นอีกีด้ว้ย ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริหิาร
อสัังหาริิมทรัพย์์ได้้มีีการพััฒนาและปรัับปรุุงระบบการจััดการความ
ปลอดภััย ด้้านสารสนเทศ โดยใช้้มาตรฐาน ISO 27001:2013 และ 
NIST SP800-53 เป็็นกรอบในการดำเนิินการ ซึ่่�งครอบคลุุมการรัักษา 
ความปลอดภัยัของข้อ้มูลูและระบบสารสนเทศ ทั้้�งระบบ Hardware, 
Software และ Network 

นอกจากนี้้� ยัังมุ่่�งเน้้นให้้ความรู้้�และสร้างความตระหนัักแก่่บุุคลากร
ทั่่�วทั้้�งองค์์กรผ่่านการออกสื่่�อประชาสััมพัันธ์์เกี่่�ยวกัับภััยคุุกคามและ
ผลกระทบอย่่างสม่่ำเสมอ และพััฒนาการรัับมืือเมื่่�อเกิิดเหตุุผ่่านการ
ปรับัปรุงุและซ้อ้มแผนความต่อ่เนื่่�องทางธุรุกิจิ (Business Continuity 
Plan - BCP) ให้เ้หมาะสมกับัสภาพแวดล้อ้มและระบบที่่�ใช้ใ้นปัจัจุบุันั 
รวมทั้้�ง การจััดทำประกัันภััยด้้านไซเบอร์์สำหรัับการถ่่ายโอนความ
เสี่่�ยงและลดผลกระทบที่่�อาจเกิิดขึ้้�นหากเกิิดเหตุุ

4.4.10 ความเสี่่�ยงจากการที่่�หุ้้�นกู้้�ไม่่มีี
หลัักประกััน และผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�อาจก่อ
หลัักประกัันหรืือภาระผููกพัันต่่างๆ เพิ่่�ม
เติิมจากท่ี่�ได้้ให้้ไว้้ก่่อนวัันออกหุ้้�นกู้้�ตาม
โครงการ
เนื่่�องจากในการดำเนิินธุุรกิิจตามปกติิของ CPNREIT นั้้�นอาจมีีโอกาส
ทางธุุรกิิจในการลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอนาคต ดัังนั้้�นผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จึึงอาจ
มีีความจำเป็็นต้้องก่่อหลัักประกัันหรืือภาระผููกพัันเพิ่่�มเติิมเหนืือ
ทรััพย์์สิินเพื่่�อให้้โครงการต่่างๆ ประสบความสำเร็็จอย่่างสููงสุุดและ
สร้างมููลค่่าให้้กัับผู้้�ลงทุุนอย่่างยั่่�งยืืนในระยะยาว ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้ 
ผู้้�รัับหลัักประกัันมีีฐานะเป็็นเจ้้าหนี้้�มีีประกัันและมีีลำดัับการได้้รัับ
ชำระหนี้้�ที่่�บัังคัับจากทรัพย์สิินก่่อนผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ไม่่มีีหลัักประกัันภายใต้้
ข้อ้กำหนดสิทิธินิี้้�ในกรณีทีี่่�ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ล้ม้ละลายหรืือเลิกิกิจิการ ซึ่่�งใน
กรณีีดังักล่่าว ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�สามารถนำทรัพย์สินิหลัักที่่�ใช้ใ้นการประกอบ
ธุรุกิจิซึ่่�งประกอบด้ว้ยสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ม์าขายหรืือโอนเพื่่�อ
ชำระหนี้้�ให้้แก่่เจ้า้หนี้้�ได้ ้ทั้้�งนี้้� ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ไม่่มีหีลัักประกัันนี้้�มีลีำดัับการ
ได้้รัับชำระหนี้้�เท่่ากัับเจ้้าหนี้้�สามััญที่่�ไม่่มีีทรััพย์์สิินเป็็นหลัักประกััน

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะพิิจารณาอย่่างรอบคอบ รวมทั้้�งใช้้ความ
พยายามอย่่างดีีที่่�สุุดเพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ภายใต้้ข้้อกำหนดสิิทธิินี้้�และใน
ตราสารหนี้้�อื่่�น ๆ มีีความเท่่าเทีียมกัันในลำดัับการได้้รัับชำระหนี้้�คืืน

76 รายงานประจำำ�ปี 2568



5. ข้้อพิิพาทและข้้อจำำ�กััดในการใช้้ประโยชน์์ใน		
อสัังหาริิมทรััพย์์ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์ได้้บริิหารกองทรัสต์ภายใต้้กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
อย่า่งเคร่่งครััด ได้แ้ก่่ พระราชบัญญััติหิลัักทรัพย์และตลาดหลัักทรัพย์ 
พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไข เพิ่่�มเติิม) พระราชบััญญััติิทรััสต์
เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไข เพิ่่�มเติิม)  
กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงานกำกัับดููแล และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่มีีคดีีความ ซึ่่�ง
เป็น็คู่่�ความหรืือคู่่�กรณีี โดยที่่�คดีหีรืือข้้อพิพิาทในชั้้�นอนุุญาโตตุลาการ 
หรืือข้้อพิิพาททางกฎหมายอื่่�นใดที่่�มีีนััยสำคััญ และเกี่่�ยวข้้องโดยตรง
กับัธุรุกิจิของกองทรัสัต์ท์ี่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ชื่่�อว่า่จะส่ง่ผลกระทบใน
ทางลบอย่่างร้้ายแรงต่่อกองทรัสต์ที่่�มีีจำนวนสููงกว่่าร้้อยละ 5 ของ
มูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิสุทุธิขิองกองทรัสัต์ ์สถานะการเงินิ ผลการดำเนินิงาน  
และแนวโน้้มการดำเนิินการในอนาคต รวมถึึงไม่่มีีมีีข้้อพิิพาทใด
ที่่�กระทบต่่อการจััดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�กองทรััสต์
บริิหารอยู่่�อย่่างมีีนััยสำคััญ
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6. ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น 

การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมตาม
มติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
CPNREIT ครั้้�งท่ี่� 1/2566
ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ครั้้�งที่่�  1/2566 เม่ื่�อวัันที่่�  
31 กรกฎาคม 2566 มีีมติิอนุุมััติิการต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรัล  
ปิ่่�นเกล้้า และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 รวมมููลค่่าไม่่เกิิน 25,014 
ล้า้นบาท พร้อ้มทั้้�งอนุุมัตัิกิารเพิ่่�มทุนุโดยการออกและเสนอขายหน่่วย
ทรััสต์ไม่่เกิิน 1,100 ล้้านหน่่วย เพื่่�อเป็็นส่่วนหนึ่่�งของเงิินลงทุุน
ในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมครั้้�งนี้้� ซึ่่�งจะเสนอขายทั้้�งผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์เดิิม 
ไม่่ต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 ของหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
รายใหม่่สำหรัับส่่วนที่่�เหลืือ ซึ่่�งจะพิิจารณาจััดสรรต่่อไป นอกจากนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์มีีแผนจะใช้้เงิินกู้้�ยืืมไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาท  
อีีกทั้้�งอนุุมััติิการปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ช่่วงปีี 2567-
2568 มููลค่่าไม่่เกิิน 1,100 ล้้านบาท เพื่่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการ
แข่่งขัันและความสามารถในการสร้้างรายได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง 

(รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมตามข่่าวแจ้้งตลาดหลัักทรััพย์์ เลขที่่� CPNREIT 
2023/07004 วัันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 เรื่่�อง แจ้ง้มติทิี่่�ประชุมุวิิสามัญั
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2566 ผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์)

การลงทุุนในทรัพย์สิินทั้้�งสองโครงการเป็็นไปตามกลยุุทธ์การลงทุุน
ของกองทรัสัต์ ์ที่่�จะลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิที่่�มีคีุณุภาพ ซึ่่�งทั้้�งสองโครงการ
ดังักล่า่วถืือเป็น็ทรัพัย์ส์ินิที่่�มีศีักัยภาพสูงู ทั้้�งทำเลที่่�ตั้้�ง ฐานลููกค้า้ เป็็น
ทรััพย์สิินเดิิมที่่�กองทรัสต์ลงทุุนอยู่่�แล้้วและมีีผลการดำเนิินงานที่่�ดีี
มาโดยตลอด ตลอดจนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ คืือ บมจ. เซ็็นทรััล
พััฒนา มีีประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญในการพััฒนาและบริิหาร
ศููนย์์การค้้ามายาวนาน ซึ่่�งภายหลัังการเข้้าลงทุุนทั้้�งสองโครงการ
ในครั้้�งนี้้�สำเร็็จ จะส่่งผลให้้ภาพรวมทรัพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนมีี 
ความสมดุลุ ทั้้�งในแง่ก่ารครบกำหนดอายุสุิทิธิกิารเช่า่ และการกระจาย 
ความเสี่่�ยงด้้านทำเลที่่�ตั้้�งของทรัพย์สิินและแหล่่งที่่�มาของรายได้้ 
อัันจะสร้้างการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้อย่่างยั่่�งยืืนและ
มั่่�นคงในระยะยาว และรัักษาระดัับผลตอบแทนที่่�ดีีสม่่ำเสมอให้้กัับ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ยื่่�นแบบแสดงรายการข้้อมููลการออก
และเสนอขายหน่่วยทรัสต์และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวนต่่อสำนัักงาน 
คณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์ (ก.ล.ต.) ช่่วง
ปลายปีี 2566 เพื่่�อเตรียมการเสนอขายหน่่วยทรัสต์์เพิ่่�มทุุนในปีี 
2567 โดย CPNREIT ได้อ้อกและเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์เ์พิ่่�มทุนุทั้้�งสิ้้�น  
1,053 ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขายสุุดท้้าย 10.20 บาทต่อหน่่วย  
ให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม และประชาชนทั่่�วไป ระหว่่างวัันที่่�  

23-29 เมษายน 2567 และได้้รัับเงิินเพิ่่�มทุุนทั้้�งสิ้้�น 10,741 ล้้านบาท  
รวมกัับเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินอีีกบางส่่วน นำไปลงทุุนต่่อสััญญา
สิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า สำหรัับระยะเวลา 15 ปีี 
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 - วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 มููลค่่า รวม 
12,161 ล้า้นบาท (ไม่ร่วมค่า่ธรรมเนียีมการจดทะเบียีนภาษีมีูลูค่า่เพิ่่�ม  
อากรแสตมป์์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ที่่�เกี่่�ยวข้้อง)

ในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เมื่่�อ 
วัันที่่� 13 สิิงหาคม 2568 คณะกรรมการได้้มีีมติิอนุุมััติิให้้ลงทุุนเพิ่่�ม
เติิมในพื้้�นที่่�ให้้เช่่าในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 จากปััจจุุบัันที่่�
ลงทุุนประมาณ  299,929 ตารางเมตร โดยกองทรัสต์์จะลงทุุนเพิ่่�ม
เติิมในพื้้�นที่่�ให้้เช่่าอีีกประมาณ  1,734.56 ตารางเมตร ทำให้้พื้้�นที่่�
ให้้เช่่าที่่�กองทรัสต์ลงทุุนรวมทั้้�งสิ้้�นประมาณ  308,881 ตารางเมตร  
ระยะเวลาการเช่่า 30 ปีี รวมทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 213 ล้้านบาท (ไม่่
รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์์  
ค่า่ธรรมเนียีม และค่่าใช้จ้่า่ยอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง) โดยการแบ่่งชำระเป็็น 
งวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่่า โดยงวดแรกจะชำระค่่าเช่่าสำหรัับ
ระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 และถึึง
วัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578) โดยชำระภายในวัันเริ่่�มระยะเวลาการเช่่า 

(รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมตามข่่าวแจ้้งตลาดหลัักทรััพย์์ เลขที่่� CPNREIT  
2025/08008 วัันที่่� 14 สิิงหาคม 2568 เรื่่�อง แจ้้งมติิที่่�ประชุุม 
คณะกรรมการบริิษัทเกี่่�ยวกัับการลงทุุนเพิ่่�มเติิมในพื้้�นที่่�ให้้เช่่า
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 และการทำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน)

เม่ื่�อวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 กองทรัสต์ได้้ดำเนิินการชำระค่่าเช่่า
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก 
(ตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 และถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568) ซึ่่�งมีี
จำนวนทั้้�งสิ้้�น 12,977 ล้า้นบาท (ไม่ร่วมค่่าธรรมเนียีมการจดทะเบียีน 
ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ที่่�
เกี่่�ยวข้้อง) พร้อ้มทั้้�งได้ด้ำเนิินการจดทะเบีียนแก้้ไขสััญญาสิทิธิกิารเช่า่
ทรััพย์์สิินที่่�สำนัักงานที่่�ดิินที่่�เกี่่�ยวข้้องสำเร็็จเป็็นที่่�เรีียบร้้อยแล้้ว ทั้้�งนี้้� 
แหล่่งเงิินทุุนที่่�ใช้้ในการลงทุุนดัังกล่่าวมาจากเงิินกู้้�ยืืม 

(รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมตามข่่าวแจ้้งตลาดหลัักทรััพย์์ เลขที่่� CPNREIT 
2025/08011 วันัที่่� 15 สิิงหาคม 2568 เรื่่�อง แจ้ง้การชำระค่า่สิิทธิิการ
เช่า่โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 สำหรับัระยะเวลาการเช่า่ 10 ปีแีรก)
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ส่่วนที่่� 3  
การดำำ�เนิินกิิจการ 
ของกองทรััสต์์



7.1	หน่่วยทรััสต์์
7.1.1 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2568

ทุุนชำระแล้้ว 42,254,058 พัันบาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้ 11.1003 บาทต่่อหน่่วย

จำนวนหน่่วยทรััสต์์  3,621,074,000 หน่่วย

7.1.2 ข้้อมููลราคาหลัักทรััพย์์
ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568 11.30 บาทต่่อหน่่วย

ราคาสููงสุุดของปีี 12.60 บาทต่่อหน่่วย

ราคาต่่ำสุุดของปีี 10.20 บาทต่่อหน่่วย

ราคาเฉลี่่�ยของปีี 11.48 บาทต่่อหน่่วย

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568 40,918.14 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายเฉลี่่�ยต่่อปีี 4,858.24 ล้้านบาท

ปริิมาณการซื้้�อขายเฉลี่่�ยต่่อปีี 423,193.88 พัันหน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ

ณ วัันที่่� 31 ธ.ค. 2568  42,254,058,718 บาท

ณ วัันที่่� 31 ธ.ค. 2567 42,692,979,275 บาท

7. ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7.1.3 การลดทุุนชำำ�ระแล้้ว
นัับแต่่ก่่อตั้้�ง CPNREIT ได้้มีีการลดทุุนชำระแล้้วรวม 16 ครั้้�ง เพื่่�อจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เนื่่�องจากการจ่่ายคืืนสภาพคล่่องส่่วนเกิิน โดยมีี
รายละเอีียดดัังนี้้�

ครั้้�งที่่� ผลการดำำ�เนิินงาน จำำ�นวนเงิินลดทุุน 
(บาท)

เงิินลดทุุน 
 (บาทต่่อหน่่วย)

วัันปิิดสมุุด
ทะเบีียน วัันที่่�จ่่ายเงิิน

1/2561 29 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2560 636,972,041.9 0.2879 9 มีี.ค. 2561* 22 มีี.ค. 2561
2/2563 1 เม.ย. – 30 ก.ย. 2563 464,620,107.0 0.2100 25 พ.ย. 2563 8 ธ.ค. 2563
3/2563 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2563 577,898,914.0 0.2612 23 ก.พ. 2564 5 มีี.ค. 2564
4/2564 1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2564 515,147,620.8 0.2006 27 พ.ค. 2564 10 มิิ.ย. 2564
5/2564 1 เม.ย. – 30 มิิ.ย. 2564 263,223,487.3 0.1025 26 ส.ค. 2564 10 ก.ย. 2564
6/2564 1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2564 215,714,855.3 0.0840 19 พ.ย. 2564 2 ธ.ค. 2564
7/2564 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2564 413,196,670.6 0.1609 3 มีี.ค. 2565 17 มีี.ค. 2565
8/2565 1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2565 142,525,889.4 0.0555 20 พ.ค. 2565 6 มิิ.ย. 2565
9/2565 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2565 665,891,216.2 0.2593 2 มีี.ค. 2566 16 มีี.ค. 2566
10/2566 1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2566 192,602,550.0 0.0750 25 พ.ค. 2566 8 มิิ.ย. 2566
11/2567 4 พ.ค. - 30 มิิ.ย. 2567 464,583,794.2 0.1283 28 ส.ค. 2567 11 ก.ย. 2567
12/2567 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2567 161,862,007.8 0.0447 28 พ.ย. 2567 12 ธ.ค. 2567
13/2567 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2567 605,805,680.2 0.1673 3 มีี.ค. 2568 17 มีี.ค. 2568
14/2568 1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2568 56,126,647.0 0.0155 21 พ.ค. 2568 4 มิิ.ย. 2568
15/2568 1 เม.ย. – 30 มิิ.ย. 2568 158,965,148.6 0.0439 28 ส.ค. 2568 11 ก.ย. 2568
16/2568 1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2568 745,579,136.6 0.2059 27 พ.ย. 2568 11 ธ.ค. 2568

หมายเหตุุ: *วัันกำหนดรายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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เหตุุแห่่งการลดทุุน
ครั้้�งที่่� เหตุุแห่่งการลดทุุน

1/2561 กองทรััสต์์มีีเงิินสดคงเหลืือที่่�เกิิดจากการดำเนิินงานก่่อนการแปลงสภาพเป็็นกองทรััสต์์ รวมถึึงเงิินสดคงเหลืือที่่�เกิิดจาก
รายการค้้างรัับก่่อนการแปลงสภาพกองทรััสต์์ และส่่วนกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วเกิินกว่่ากำไรสุุทธิิทางบััญชีี
มููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิิน

2/2563 มููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิิน 

3/2563 มููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิิน

4/2564 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน

5/2564 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน

6/2564 มููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิิน

7/2564 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน

8/2565 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน

9/2565 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน และมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการ
ประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิิน

10/2566 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน

11/2567 กองทรัสต์์มีีรายการขาดทุนจากการเปลี่่�ยนเเปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�ไม่่ใช่่
เงิินสด

12/2567 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน

13/2567 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน และมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานกาประเมิิน
มููลค่่าทรัพย์์สิิน

14/2568 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน 

15/2568 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน

16/2568 กองทรัสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงิิน 
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7.2 ตราสารท่ี่�กองทรััสต์์เป็็นผู้้�ออก
CPNREIT ได้้ทยอยออกหุ้้�นกู้้�ตั้้�งแต่่เดืือนสิิงหาคม 2561 เป็็นต้้นมา เพื่่�อชำระคืืนเงิินกู้้�ตามสััญญา โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 CPNREIT มีี
หุ้้�นกู้้�รวมทั้้�งหมด 11 ชุุด โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายการ/1 มููลค่่า  
(ล้้านบาท)

วัันที่่�ออก
หุ้้�นกู้้� 

วัันครบกำำ�หนด
ไถ่่ถอน

อายุุ
หุ้้�นกู้้� 

อััตราดอกเบี้้�ย 
(ร้้อยละ) 

หลััก
ประกััน

อัันดัับ
เครดิิต/2

CPNREIT288A 7,390 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2571 10 ปีี 3.80 ไม่่มีี A+

CPNREIT263A 1,500 31 มีี.ค. 2564 31 มีี.ค. 2569 5 ปีี 2.13 ไม่่มีี A+

CPNREIT268A 1,650 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2569 5 ปีี 1.65 ไม่่มีี A+

CPNREIT318A 1,000 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2574 10 ปีี 2.96 ไม่่มีี A+

CPNREIT272A 2,000 28 ก.พ. 2565 28 ก.พ. 2570 5 ปีี 2.40 ไม่่มีี A+

CPNREIT272B 1,400 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2570 4 ปีี 2.89 ไม่่มีี A+

CPNREIT262A  500 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2569 3 ปีี 2.77 ไม่่มีี A+

CPNREIT263B 1,000 27 มีี.ค. 2568 27 มีี.ค. 2569 1 ปีี ไม่่มีี /3 ไม่่มีี A+

CPNREIT283A 1,100 27 มีี.ค. 2568 27 มีี.ค. 2571 3 ปีี ไม่่มีี /3 ไม่่มีี A+

CPNREIT294A/4 3,000 3 ต.ค. 2568 3 เม.ย. 2572 3.5 ปีี 2.04 ไม่่มีี A+

CPNREIT390A/4 3,000 3 ต.ค. 2568 3 ต.ค. 2575 7 ปีี 2.53 ไม่่มีี A+

หมายเหตุุ:
/1	 CPNREIT ได้ข้ึ้้�นทะเบียีนหุ้้�นกู้้�กับัสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ภายในวันัออกหุ้้�นกู้้�แต่ล่ะชุดุ และจะคงให้หุ้้้�นกู้้�เป็น็หลักัทรัพัย์ข์ึ้้�นทะเบียีนกับั

สมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทยหรืือศูนูย์ซ์ื้้�อขายอื่่�นใดที่่�ได้ร้ับัใบอนุญุาตและจดทะเบียีนกับัสำนักังานคณะกรรมการกำกับัหลักัทรัพัย์แ์ละตลาดหลักัทรัพัย์์
ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

/2	 เมื่่�อวัันที่่� 1 สิิงหาคม 2568 TRIS ได้้ประกาศอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “A+” และแนวโน้้ม
อัันดัับเครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�” 

/3	หุ้้� นกู้้�ชนิดิไม่ม่ีอีัตัราดอกเบี้้�ย ซึ่่�งจะเทียีบเท่่ากับัอััตราคิิดลดร้อยละ 2.46 ต่อ่ปี ีและร้อ้ยละ 2.55 ต่อ่ปี ีสำหรัับหุ้้�นกู้้�อายุ ุ1 ปี ีและหุ้้�นกู้้�อายุ ุ3 ปี ีตามลำดัับ  
อ้้างอิิงจาก Bond Equivalent Yield ตามเกณฑ์์ของสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย

/4 	หุ้้� นกู้้�ส่่งเสริิมความยั่่�งยืืน ชนิิดระบุุชื่่�อผู้้�ถืือ ประเภทไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน และมีีผู้้�แทนผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้� (Sustainability-Linked Bond) โดยมีีอััตรา
ดอกเบี้้�ยที่่�เพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงขึ้้�นอยู่่�กับัผลความสำเร็จ็ของการดำเนินิงานสู่่�เป้า้หมายด้า้นความยั่่�งยืืน โดยการเชื่่�อมโยงอัตัราดอกเบี้้�ยของหุ้้�นกู้้�กับัเป้า้หมาย
ด้้านความยั่่�งยืืนประกอบด้้วย การที่่�อััตราร้้อยละของการลดความเข้้มข้้นของคาร์์บอนจากการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกประเภทที่่� 1 และ 2 คำนวณได้้ 
เมื่่�อเทีียบเป็็นอััตราร้้อยละของค่่าในปีีฐาน ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละที่่�ระบุุไว้้สำหรัับปีี 2570 และปีี 2572 ตามลำดัับ และจำนวนของอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง
ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ที่่�ได้้รัับการรัับรองตามมาตรฐานที่่�ได้้รัับการยอมรัับโดย GRESB ไม่่น้้อยกว่่าค่่าที่่�ระบุุไว้้สำหรัับปีี 2570 และปีี 2572 ตามลำดัับ
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7.3 โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสมุุดทะเบีียนรายใหญ่่ 10 ลำดัับแรก ดัังนี้้�

ลำำ�ดัับ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ ร้้อยละ

1 กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา/1 1,410,666,833  39.0

2 สำนัักงานประกัันสัังคม 208,687,200  5.8

3 DEUTSCHE BANK AG SINGAPORE – PWM 79,248,878  2.2

4 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 73,919,300 2.0

5 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 70,084,632 1.9

6 ธนาคาร ออมสิิน 64,072,393 1.8

7 กองทุุนเปิิด อีีสท์์สปริง Property and Infrastructure Income Plus Flexible 46,100,700 1.3

8 กองทุุนเปิิด ไทยพาณิิชย์์ พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรัคเจอร์์ เฟล็กซิิเบิ้้�ล 37,435,519 1.0

9 บริิษััท ไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 36,145,029 1.0

10 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 34,858,710  1.0

รวมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์สููงสุุด 10 รายแรก 2,061,219,194 57.0 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์รายย่่อยอ่ื่�น 1,559,854,806 43.0 

รวม  3,621,074,000 100.00

หมายเหตุุ: /1 กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา ประกอบด้้วย บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ถืือหน่่วยทรััสต์์ 1,196,601,271 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 33.05  
บริษิัทั ซีพีีเีอ็น็ เอสเตท จำกัดั ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์100,000,000 หน่ว่ย คิดิเป็น็เป็น็ร้อ้ยละ 2.76 บริษิัทั ฟีโีนมินิอน ครีเีอชั่่�น จำกัดั ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์48,065,562 หน่ว่ย  
คิิดเป็็นร้้อยละ 1.33 บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ 25,000,000 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 0.69 บริิษััท ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็็กซ์์ จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์  
25,000,000 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 0.69 และบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ 16,000,000 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 0.44

7.4  การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์
7.4.1 นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ผู้้�จัดการกองทรัสต์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรับปรุงแล้้วในแต่่ละรอบปีีบััญชีี 
โดยจะจ่่ายไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง และจะจ่่ายภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีหรืือรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
นั้้�น แล้้วแต่่กรณีี 

กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้ว ให้้หมายถึึงกำไรที่่�ปรัับปรุุงด้้วยรายการหัักสำรองเพื่่�อการดัังนี้้�
 (ก)	 การซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรับปรุุงอสัังหาริิมทรัพย์์ของกองทรััสต์์ตามแผนที่่�กำหนดไว้้อย่่างชััดเจนในแบบแสดงรายการข้้อมููลและ

หนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี รายงานประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า
 (ข)	 การชำระหนี้้�เงินิกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพันัจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรัสต์ต์ามวงเงิินที่่�ระบุไุว้อ้ย่า่งชัดัเจนในแบบแสดงรายการข้้อมูลูและหนัังสืือ

ชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี รายงานประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า

การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ชนิิดที่่�ให้้สิิทธิิในการได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนหรืือการคืืนเงิินทุุนในลำดัับแรก (ถ้้ามีี)

7.4.2 เงื่่�อนไขและข้้อจำำ�กััดในการจ่่ายประโยชน์ตอบแทน
1)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบััญชีีใด ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

จากกำไรสะสมดัังกล่่าวด้้วยก็็ได้้
2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์ไม่่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ตามข้้อ 7.4.1 ผู้้�จััดการกองทรัสต์จะชี้้�แจงเหตุุผล

ความจำเป็็นต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด และเปิิดเผยให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด
ในประกาศที่่� ทจ. 20/2561

3)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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4)	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ถ้้าประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างปีีบััญชีีหรืือรอบปีีบััญชีีใดมีีมููลค่่า
ต่่ำกว่า่หรืือเท่า่กับั 0.10 บาท ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ส์งวนสิทิธิทิี่่�จะไม่จ่่า่ยประโยชน์ต์อบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้ยกไปจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน
พร้้อมกัันในงวดถััดไปตามวิิธีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนที่่�กำหนดไว้้

5)	ส ำหรัับหลัักเกณฑ์์ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ เว้้นแต่่กรณีีที่่�คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สำนักังาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่ว่ยงานอื่่�นใดที่่�มีอีำนาจตามกฎหมายได้แ้ก้ไ้ขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็น็ชอบ  
และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

6)	ผู้้�จั ดการกองทรัสัต์จ์ะจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ต์ามสัดัส่ว่นการถืือหน่ว่ยของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์แ์ต่ล่ะราย ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิในการที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่่วนที่่�เกิินหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว และให้้ประโยชน์์ตอบแทน 
ในส่่วนที่่�ไม่่อาจจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่่�นตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	ผู้้�จั ดการกองทรัสัต์จ์ะประกาศการจ่่ายประโยชน์ตอบแทน วันัปิิดสมุดุทะเบียีนและอัตัราประโยชน์ต์อบแทน โดยการแจ้ง้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
ที่่�มีีชื่่�ออยู่่�ในทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และจะแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบเป็็น
ลายลัักษณ์์อัักษร

8)	ผู้้�จั ัดการกองทรัสต์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทน เป็็นเงิินโอนเข้้าบััญชีีเงิินฝากของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ หรืือเป็็นเช็็คขีีดคร่่อมเฉพาะสั่่�งจ่่ายใน
นามผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามชื่่�อและที่่�อยู่่�ที่่�ปรากฏในสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

9)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ไม่่ใช้้สิิทธิิขอรัับประโยชน์ตอบแทนจำนวนใดภายในอายุุความใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องตามประมวลกฎหมายแพ่่งและ
พาณิชิย์ ์ผู้้�จัดการกองทรัสต์จ์ะไม่่นำประโยชน์ตอบแทนจำนวนดัังกล่า่วไปใช้เ้พื่่�อการอ่ื่�นใดนอกจากเพื่่�อประโยชน์ของกองทรัสต์ ์CPNREIT

10)	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องพิิจารณาถึึงความจำเป็็นในการดำรงเงิินสดของ 
กองทรััสต์์ให้้เหมาะสม ทั้้�งนี้้� ตามแนวทางที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด 

11)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะไม่่กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ในปีี 2568 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ทำการสำรองเงิินสำหรัับการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวนไม่่เกิิน 114 ล้้านบาท  
และเงิินสำรองสำหรัับการชำระหนี้้�จำนวนไม่่เกิิน 210 ล้้านบาท และในปีี 2569 ผู้้�จััดการกองทรัสต์จะกัันเงิินสำรองสำหรัับการซ่่อมแซม  
บำรุงุรักัษา หรืือปรับัปรุงุอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ำนวนไม่เ่กิิน 103 ล้า้นบาท และเงินิสำรองสำหรับัการชำระหนี้้�จำนวนไม่เ่กินิ 347 ล้า้นบาท เพื่่�อเป็น็
รายการปรัับปรุุงกำไรสุุทธิิสำหรัับคำนวณจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามประกาศของสำนัักงาน ก.ล.ต.

7.4.3	 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และการลดทุุนย้้อนหลััง 5 ปีี
 CPNREIT ได้้มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำเนิินงาน ดัังนี้้�

รอบผลประกอบการ
จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน /  
เงิินลดทุุน

วัันปิิดสมุุดทะเบีียน /  
วัันกำำ�หนดรายช่ื่�อ วัันจ่่าย

อััตราการจ่่ายประโยชน์
ตอบแทน / เงิินลดทุุน 
ต่่อหน่่วยทรััสต์์ (บาท)

1 มกราคม 2563 ถึึง 
31 มีีนาคม 2563

ประโยชน์์ตอบแทน 27 พฤษภาคม 2563 10 มิิถุุนายน 2563 0.2707

1 เมษายน 2563 ถึึง 
30 มิิถุุนายน 2563/1/2

เงิินลดทุุน 25 พฤศจิิกายน 2563 8 ธัันวาคม 2563 0.2100
1 กรกฎาคม 2563 ถึึง 30 

กัันยายน 2563/2

1 ตุุลาคม 2563 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2563/3 เงิินลดทุุน 23 กุุมภาพัันธ์์ 2564 5 มีีนาคม 2564 0.2612

1 มกราคม 2564 ถึึง 
31 มีีนาคม 2564/4 เงิินลดทุุน 27 พฤษภาคม 2564 10 มิิถุุนายน 2564 0.2006

1 เมษายน 2564 ถึึง 
30 มิิถุุนายน 2564/5 เงิินลดทุุน 26 สิิงหาคม 2564 10 กัันยายน 2564 0.1025

1 กรกฎาคม 2564 ถึึง 30 
กัันยายน 2564/6 เงิินลดทุุน 19 พฤศจิิกายน 2564 2 ธัันวาคม 2564 0.0840

1 ตุุลาคม 2564 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2564/7

ประโยชน์์ตอบแทน
3 มีีนาคม 2565 17 มีีนาคม 2565

0.0552
เงิินลดทุุน 0.1609

1 มกราคม 2565 ถึึง 
31 มีีนาคม 2565/8

ประโยชน์์ตอบแทน
20 พฤษภาคม 2565 6 มิิถุุนายน 2565

0.1814
เงิินลดทุุน 0.0555
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รอบผลประกอบการ
จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน /  
เงิินลดทุุน

วัันปิิดสมุุดทะเบีียน /  
วัันกำำ�หนดรายช่ื่�อ วัันจ่่าย

อััตราการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน / เงิินลดทุุน 
ต่่อหน่่วยทรััสต์์ (บาท)

1 เมษายน 2565 ถึึง 
30 มิิถุุนายน 2565

ประโยชน์์ตอบแทน 19 สิิงหาคม 2565 2 กัันยายน 2565 0.2800

1 กรกฎาคม 2565 ถึึง  
30 กัันยายน 2565

ประโยชน์์ตอบแทน 18 พฤศจิิกายน 2565 2 ธัันวาคม 2565 0.3000

1 ตุุลาคม 2565 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2565/9

ประโยชน์์ตอบแทน
2 มีีนาคม 2566 16 มีีนาคม 2566

0. 0607
เงิินลดทุุน 0.2593

1 มกราคม 2566 ถึึง 
31 มีีนาคม 2566/10

ประโยชน์์ตอบแทน
25 พฤษภาคม 2566 8 มิิถุุนายน 2566

0.2470
เงิินลดทุุน 0.0750

1 เมษายน 2566 ถึึง 
30 มิิถุุนายน 2566

ประโยชน์์ตอบแทน 25 สิิงหาคม 2566 8 กัันยายน 2566 0.2900

1 กรกฎาคม 2566 ถึึง  
30 กัันยายน 2566

ประโยชน์์ตอบแทน 23 พฤศจิิกายน 2566 7 ธัันวาคม 2566 0.2570

1 ตุุลาคม 2566 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2566

ประโยชน์์ตอบแทน 1 มีีนาคม 2567 15 มีีนาคม 2567 0.2570

1 มกราคม 2567 ถึึง 
3 พฤษภาคม 2567

ประโยชน์์ตอบแทน 3 พฤษภาคม 2567 17 พฤษภาคม 2567 0.3618

 4 พฤษภาคม 2567 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2567/11

ประโยชน์์ตอบแทน
28 สิิงหาคม 2567 11 กัันยายน 2567

0.0399
เงิินลดทุุน 0.1283

1 กรกฎาคม 2567 ถึึง  
30 กัันยายน 2567/12

ประโยชน์์ตอบแทน
28 พฤศจิิกายน 2567 12 ธัันวาคม 2567

0.2213
เงิินลดทุุน 0.0447

1 ตุุลาคม 2566 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2567/13

ประโยชน์์ตอบแทน
3 มีีนาคม 2568 17 มีีนาคม 2568

0.0987
เงิินลดทุุน 0.1673

1 มกราคม 2568 ถึึง 
31 มีีนาคม 2568/14

ประโยชน์์ตอบแทน
21 พฤษภาคม 2568 4 มิิถุุนายน 2568

0.2505
เงิินลดทุุน 0.0155

1 เมษายน 2568 ถึึง 
30 มิิถุุนายน 2568/15

ประโยชน์์ตอบแทน
28 สิิงหาคม 2568 11 กัันยายน 2568

0.2261
เงิินลดทุุน 0.0439

1 กรกฎาคม 2568 ถึึง  
30 กัันยายน 2568/16

ประโยชน์์ตอบแทน
27 พฤศจิิกายน 2568 11 ธัันวาคม 2568

0.0691
เงิินลดทุุน 0.2059

1 ตุุลาคม 2568 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2568

ประโยชน์์ตอบแทน 13 มีีนาคม 2569 27 มีีนาคม 2569 0.2794

หมายเหตุุ: 
/1	 เมื่่�อวัันที่่� 14 สิิงหาคม 2563 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้มีีมติิเลื่่�อนการจ่่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรืือเงิินลดทุุนของ CPNREIT  

จากผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2563 เนื่่�องจากประโยชน์์ตอนแทนมีีมููลค่่าต่่ากว่่า 0.10 บาทต่่อหน่่วย โดย
ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ส์งวนสิิทธิิที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้้�งนี้้� และนำไปรวมในการพิิจารณาการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนในงวดถัดไปตามวิิธีกีาร
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนที่่�กำหนดไว้้

/2	 เมื่่�อวัันที่่� 10 พฤศจิิกายน 2563 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2563 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีรายการ
ขาดทุุนสะสมจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2100 บาทต่่อหน่่วย

/3	 เม่ื่�อวัันที่่� 5 กุุมภาพัันธ์์ 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เดิิมก่่อนการเพิ่่�มทุุนในรููปแบบ 
ของการลดทุุน สํําหรัับผลการดํําเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2563 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT 
ยังัคงมีรีายการขาดทุนุสะสมซึ่่�งเกิดิจากรายการขาดทุนสุุทธิจิากการเปลี่่�ยนแปลงในมูลูค่่ายุุติธิรรมของเงินิลงทุนุ อย่า่งไรก็ด็ี ีCPNREIT ยังัมีสีภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากเงิินสดจากการดํําเนิินงานในระยะเวลาดัังกล่่าว โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2612 บาทต่่อหน่่วย

/4	 เมื่่�อวัันที่่� 12 พฤษภาคม 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการ 
ลดทุุนในอััตรา 0.2006 บาทต่่อหน่่วย
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/5	 เมื่่�อวัันที่่� 11 สิิงหาคม 2564 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2564 ถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการ 
ลดทุุนในอััตรา 0.1025 บาทต่่อหน่่วย

/6	 เมื่่�อวัันที่่� 4 พฤศจิิกายน 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2564 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีรายการ
ขาดทุุนสะสมจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.0840 บาทต่่อหน่่วย

/7	 เมื่่�อวัันที่่� 16 กุุมภาพัันธ์์ 2565 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการ 
ลดทุุนในอััตรา 0.1609 บาทต่่อหน่่วย

/8	 เมื่่�อวัันที่่� 6 พฤษภาคม 2565 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการ 
ลดทุุนในอััตรา 0.0555 บาทต่่อหน่่วย

/9	 เมื่่�อวัันที่่� 16 กุุมภาพัันธ์์ 2566 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน และรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลง
ในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2593 บาทต่่อหน่่วย

/10 	 เมื่่�อวัันที่่� 11 พฤษภาคม 2566 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2566 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุนในอััตรา 
0.0750 บาทต่่อหน่่วย

/11 	 เมื่่�อวัันที่่� 14 สิิงหาคม 2567 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วันัที่่� 4 พฤษภาคม 2567 ถึึง 30 มิถุิุนายน 2567 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีรีายการขาดทุน
จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 
0.1283 บาทต่่อหน่่วย 

/12 	 เมื่่�อวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2567 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2567 ถึึง 30 กัันยายน 2567 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุนในอััตรา 
0.0447 บาทต่่อหน่่วย

/13 	 เมื่่�อวัันที่่� 14 กุุมภาพัันธ์์ 2568 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่อง
ส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน และรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลง
ในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.1673 บาทต่่อหน่่วย

/14 	 เม่ื่�อวัันที่่� 7 พฤษภาคม 2568 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ในรููปของการลดทุน 
ของ CPNREIT สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2568 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT 
มีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึึกค่า่ใช้จ่้่ายที่่�ไม่่ใช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ ในอัตัรา 0.0155 บาทต่อ่หน่ว่ย

/15 	 เม่ื่�อวัันที่่� 13 สิิงหาคม 2568 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุน 
ของ CPNREIT สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2568 ถึึงวันัที่่� 30 มิถุิุนายน 2568 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ ์เน่ื่�องจาก CPNREIT 
มีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึึกค่า่ใช้จ่้่ายที่่�ไม่่ใช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีตีามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ ในอัตัรา 0.0439 บาทต่อ่หน่ว่ย

/16 	 เมื่่�อวัันที่่� 12 พฤศจิิกายน 2568 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT 
สำหรัับผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2568 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2568 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพ
คล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน ในอััตรา 0.2059 บาทต่่อหน่่วย
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8. โครงสร้้างการจััดการ 

8.1	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
8.1.1	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (“บริิษััทฯ” หรืือ “ผู้้�จััดการกองทรััสต์์”) ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT โดย
เป็็นบริิษััทจำกััดซึ่่�งจดทะเบีียนจััดตั้้�งขึ้้�นในประเทศไทย เมื่่�อวัันที่่� 27 มิิถุุนายน 2560 มีีทุุนจดทะเบีียนชำระแล้้ว 10 ล้้านบาท แบ่่งออกเป็็น
หุ้้�นสามััญจำนวน 1,000,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท โดยมีีวััตถุุประสงค์์หลัักเพื่่�อปฏิิบััติิหน้้าที่่�บริิหารจััดการทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์โดยเฉพาะ และมีีบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ถืือหุ้้�นร้้อยละ 99.9997 ของหุ้้�นที่่�จำหน่่ายแล้้ว
ทั้้�งหมด โดยสรุุปข้้อมููลสำคััญของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ปรากฏตามตารางดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

ที่่�อยู่่� เลขที่่� 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105560104638

โทรศััพท์์ 02-667-5555 ต่่อ 1660

เว็็บไซต์์ www.cpnreit.com/th/management/reit-manager/company-information

ทุุนจดทะเบีียน 10,000,000 บาท

ทุุนชำำ�ระแล้้ว 10,000,000 บาท

ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิิน
ธุุรกิิจ

ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์์ของทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ 
(สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (ร้้อยละ 99.9997)

รายช่ื่�อกรรมการ 1.	 นางอวยพร ฟููตระกููล
2.	 นายพงศกร เที่่�ยงธรรม
3.	 นางโชติิกา สวนานนท์์ (ดำรงตำแหน่่งวัันที่่� 1 กรกฎาคม 2568)
4.	 นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
5.	 นางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์
6.	 นางสาวพิิริินีี พริ้้�งศุุลกะ

กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนาม นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ และนางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์ สองคนลงลายมืือช่ื่�อร่่วมกัันและ
ประทัับตราสำคััญของบริิษััทฯ

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 มกราคม – 31 ธัันวาคม 
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8.1.2	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์	

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน) 
(ร้้อยละ 99.9997)

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายย่่อย
(ร้้อยละ 0.0003)

•	 ผู้้�ถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 มีีดัังนี้้�
รายชื่่�อ จำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ถืือ (หุ้้�น) สััดส่่วน (ร้้อยละ)

1. บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) 999,997 99.9997

2. นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์ 1  0.0001

3. นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ 1 0.0001

4. นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล 1 0.0001

รวม 1,000,000 100.0000

•	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ที่่�โดยพฤติิการณ์์มีีอิิทธิิพลต่่อการกำำ�หนดนโยบายการจััดการ
หรืือการดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีอำนาจควบคุุมของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ คืือ บริิษััทเซ็็นทรัลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรัลพััฒนา”) ซึ่่�งถืือหุ้้�นของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คิิดเป็็นร้้อยละ 99.9997 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ชำระแล้้วทั้้�งหมด โดยเซ็็นทรััลพััฒนา เป็็นบริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 
ในหมวดธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ ประกอบธุุรกิิจหลัักในการพััฒนา บริิหาร และให้้เช่่าพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ และประกอบธุุรกิิจอื่่�นที่่�
เกี่่�ยวเนื่่�องเพื่่�อส่่งเสริิมการประกอบธุุรกิิจศููนย์์การค้้าในลัักษณะพื้้�นที่่�แบบผสม (Mixed-Used) ได้้แก่่ อาคารที่่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน และ
โรงแรม พร้้อมกัันนี้้�ยัังประกอบธุุรกิิจที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องและส่่งเสริิมกััน อาทิิ ศููนย์์อาหาร ศููนย์์ประชุุมอเนกประสงค์์ สวนน้้ำ และสวนพัักผ่่อนภายใน
ศูนูย์ก์ารค้้าในบางโครงการ โดยมีรีายละเอีียดเกี่่�ยวกัับบริิษัทัย่อย ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 และวัันที่่� 31 ธันัวาคม 2568 ปรากฏดังตารางต่่อไปนี้้�

ชื่่�อกิิจการ ลัักษณะธุุรกิิจ ประเทศท่ี่� 
กิิจการจััดตั้้�ง

เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ

31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568

บริิษััทย่่อยทางตรง

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 จำกััด (1) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ จำกััด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เรีียลตี้้� จำกััด 
(อยู่่�ระหว่่างชำระบััญชีี)

(2) (6) (7) ไทย 0.0 0.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา รััตนาธิิเบศร์์ จำกััด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััล ฟู้้�ดอเวนิิว จำกััด (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััล เวิิลด์์ จำกััด (1) (2) (4) (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 จำกััด (1) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เรซซิิเด้้นซ์์ จำกััด (10) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น โกบอล จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ไนน์์ สแควร์์ จำกััด (1) (2) ไทย 93.3 93.3

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ขอนแก่่น จำกััด (1) (2) (4) (10) ไทย 78.1 78.1

88 รายงานประจำำ�ปี 2568



ชื่่�อกิิจการ ลัักษณะธุุรกิิจ ประเทศท่ี่� 
กิิจการจััดตั้้�ง

เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ

31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา จำกััด (1) (2) (4) (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ระยอง จำกััด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น โคราช จำกััด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เอสเตท จำกััด (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา กรีีน โกรท จำกััด
(เดิิมชื่่�อ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิิเด้้นซ์์ ขอนแก่่น จำกััด)

(2) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท สวนลุุม พร็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) ไทย 85.0 85.0

บริิษััท พระราม 4 เดเวลอปเม้้นท์์ จำกััด (6) ไทย 90.0 90.0

บริิษััท ศาลาแดง พร็็อพเพอร์์ตี้้� แมนเนจเม้้นท์์ จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (11) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ดาราฮาร์์เบอร์์ จำกััด (6) ไทย 65.0 65.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ชนะคุุณ ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น วิิลเลจ จำกััด (1) ไทย 70.0 70.0

บริิษััท เบย์์วอเตอร์์ จำกััด (1) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ไลฟ์์ จำกััด (2) ไทย 100.0 100.0

บริิษััทย่่อยทางอ้้อม

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ไนน์์ สแควร์์ จำกััด (1) (2) ไทย 4.4 4.4

บริิษััท บางนา เซ็็นทรััล พร็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) ถึึง (5), (9) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท โกบอล รีีเทล ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์  
อิินเวสเม้้นท์์ ลิิมิิเต็็ด

(6) ฮ่่องกง 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็็กซ์์ จำกััด (6) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� จำกััด (6) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท ซีี.เอส.ซิิตี้้� จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิิเด้้นซ์์ แมเนจเมนท์์ จำกััด (12) ไทย 100.0 100.0

CPN Ventures Sdn. Bhd. (8) มาเลเซีีย 100.0 100.0

Central Plaza i-City Real Estate Sdn. Bhd. (6) มาเลเซีีย 60.0 60.0

บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (1) (2) (3) (4) (8) ไทย 67.5 67.5

บริิษััท เบ็็ล ดีีเวลลอปเมนท์์ จำกััด (1) (10) ไทย 79.6 79.6

บริิษััท เบ็็ล แอสเซทส์์ จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท จีี แลนด์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� แมเนจเม้้นท์์ จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท พระราม 9 สแควร์์ จำกััด (1) ไทย 93.1 93.1

บริิษััท พระราม 9 สแควร์์ โฮเต็็ล จำกััด
(อยู่่�ระหว่่างชำระบััญชีี)

(7) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท รััชดา แอสเซทส์์ โฮลดิ้้�ง จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

Chipper Global Limited (6) บริิติิชเวอร์์จิิน 100.0 100.0

บริิษััท เบย์์วอเตอร์์ จำกััด (1) ไทย 50.0 50.0
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ชื่่�อกิิจการ ลัักษณะธุุรกิิจ ประเทศท่ี่� 
กิิจการจััดตั้้�ง

เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ

31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568

บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน) (1) (2) ไทย 99.7 99.7

บริิษััท เพชรเกษม พาวเวอร์์ เซ็็นเตอร์์ จำกััด (1) (2) ไทย 74.0 74.0

บริิษััท เอกมััย ไลฟ์์สไตล์์ เซ็็นเตอร์์ จำกััด (1) (2) ไทย 51.0 51.0

บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์พร็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) (2) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท รััชโยธิิน อเวนิิว จำกััด (1) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท รััชโยธิิน อเวนิิว แมเนจเมนท์์ จำกััด (2) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท พฤกษชาติิ พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

CPN Global Vietnam Co., Ltd. (6) เวีียดนาม 100.0 100.0

บริิษััท ฟีีโนมิินอน ครีีเอชั่่�น จำกััด (5) ไทย 100.0 100.0

ที่่�มา: งบการเงิินของเซ็็นทรััลพััฒนา สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

ลัักษณะธุุรกิิจ
(1)	 ก่่อสร้้างอาคารสำนัักงานและอาคารศููนย์์การค้้าเพื่่�อให้้เช่่า
(2)	 ให้้บริิการด้้านสาธารณููปโภคภายในศููนย์์การค้้า
(3)	 ก่่อสร้้างห้้องชุุดพัักอาศััยและอาคารร้้านค้้าเพื่่�อให้้เช่่า
(4)	 ให้้บริิการศููนย์์อาหาร
(5)	 ให้้บริิการสวนสนุุกและสวนน้้ำบนศููนย์์การค้้า
(6)	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

(7)	 ธุุรกิิจโรงแรม
(8)	 ให้้คำปรึึกษาด้้านการบริิหารและการจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์
(9)	 ให้้บริิการด้้านการฝึึกอบรมและพััฒนาบุุคลากร
(10)	 ธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์ส์ำหรับัการขายบ้า้นพร้อ้มที่่�ดินิและหน่ว่ย

ในอาคารชุุดพัักอาศััย
(11)	 ให้้บริิการจััดการกองทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
(12)	 บริิหารงานนิิติิบุุคคลอาคารชุุด และนิิติิบุุคคลบ้้านจััดสรร

ณ วัันที่่� 10 มีีนาคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด เซ็็นทรััลพััฒนามีีรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก ดัังนี้้�*

ลำำ�ดัับ รายชื่่�อ จำำ�นวนหุ้้�น (หุ้้�น) สััดส่่วน (ร้้อยละ)

1 บริิษััท เซ็็นทรััลโฮลดิ้้�ง จำกััด** 1,176,343,960 26.21

2 บริิษััท ไทยเอ็็นวีีดีีอาร์์ จำกััด 308,440,483 6.87

3 กองทุุนรวม วายุุภัักษ์์หนึ่่�ง 156,838,600 3.49

4 สำนัักงานประกัันสัังคม 149,387,729 3.33

5 นายนิิติิ โอสถานุุเคราะห์์ 107,320,000 2.39

6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED*** 100,073,936 2.23

7 UBS AG SINGAPORE BRANCHE-FOR CLIENTS’s ACCOUNTS*** 86,596,182 1.93

8 EFG BANK AG, HONG KONG BRANCH*** 72,469,900 1.61

9 THE BANK OF NEW YORK MELLON*** 60,928,209 1.36

10 STATE STREET EUROPE LIMITED*** 54,618,910 1.22

ที่่�มา: ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 
หมายเหตุุ : 	* 	 รายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก จััดเรีียงโดยบริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำกััด
	 ** 	 เป็็นการถืือหุ้้�นโดยครอบครััวจิิราธิิวััฒน์์
	 *** 	นายทะเบีียนไม่่สามารถแจกแจงรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�นในรายละเอีียดได้้ อย่่างไรก็็ตาม Nominee Account ดัังกล่่าวไม่่มีีพฤติิการณ์์ 

ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการกำหนดนโยบายและการจััดการของบริิษััทฯ
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8.1.3	 โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1) โครงสร้้างบริหารจััดการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์
โครงสร้้างการจััดการของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มีีนาคม 2568 ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััท 
คณะกรรมการบริิหาร คณะกรรมการบรรษััทภิิบาลและการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ผู้้�บริิหาร และพนัักงานตามโครงสร้้าง ดัังนี้้�

กรรมการ กรรมการอิิสระ

ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ ฝ่่ายสนัับสนุุน 
การปฏิิบััติิงาน

ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยง
และกำำ�กัับควบคุุม

ฝ่่ายตรวจสอบภายใน
(มอบหมายให้้บุุคคลอื่่�น

ดำำ�เนิินการ)

คณะกรรมการบริหาร

รองประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร

คณะกรรมการ 
บรรษััทภิิบาลและ

การพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน

หมายเหตุุ:	 *ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารร่่วม (ซึ่่�งต่่อไปนี้้�จะเรีียกร่่วมว่่า “ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร”)

ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร  
และ/หรืือ 

ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหารร่่วม*

การจััดโครงสร้างองค์์กรของผู้้�จัดการกองทรัสต์ยึึดหลัักการในการแบ่่งหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของแต่่ละหน่่วยงานอย่่างชััดเจน โดยแต่่ละฝ่า่ยงาน 
มีีความเป็็นอิิสระ เป็็นระบบ รวมทั้้�งคำนึึงถึึงการควบคุุมความเสี่่�ยงและความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�จะเกิิดขึ้้�น เพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
สามารถจััดการลงทุุนให้้ผู้้�ลงทุุนด้้วยความซื่่�อสััตย์์ สุุจริิต ระมััดระวััง และคำนึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ลงทุุนก่่อนประโยชน์์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

โครงสร้างการจััดการของบริิษััทฯ ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััท ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และฝ่่ายงานต่่าง ๆ ได้้แก่่ ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ  
ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม (ซึ่่�งทั้้�งหมดเป็็นฝ่่ายงานภายในบริิษััทฯ) และฝ่่ายตรวจสอบภายใน  
(ซึ่่�งจะมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นดำเนิินการ) ตามโครงสร้้างที่่�แสดงไว้้ก่่อนหน้้านี้้�

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการดููแลจััดการ CPNREIT และควบคุุมการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และ 
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักของ CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา และดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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2) รายช่ื่�อคณะกรรมการบริิษััท
คณะกรรมการบริิษััท ประกอบด้้วย กรรมการจำนวน 6 ท่่าน ดัังนี้้�

1 นางอวยพร ฟููตระกููล
ประธานกรรมการ และกรรมการอิิสระ 
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 1 กัันยายน 2562
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	ปริ ญญาโท สาขา Management and Human Relations, Abilene Christian University, ประเทศสหรััฐอเมริิกา
-	ปริ ญญาตรีี คณะบริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยรามคำแหง
-	ปริ ญญาตรีี คณะบริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยธุุรกิิจบััณฑิิตย์์
ประสบการณ์์ทำงาน
-	 ปีี 2559 - 2561 	ส รรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 7 กรมสรรพากร
-	 ปีี 2558 - 2559 	ส รรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 14 กรมสรรพากร
-	 ปีี 2557 - 2558 	ส รรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 6 กรมสรรพากร
-	 ปีี 2556 - 2557 	ส รรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 28 กรมสรรพากร
-	 ปีี 2556 	นั กวิิชาการสรรพากรเชี่่�ยวชาญ สำนัักบริิหารการเสีียภาษีีทางอิิเล็็กทรอนิิกส์์ กรมสรรพากร

2 นายพงศกร เที่่�ยงธรรม
กรรมการอิิสระ 
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 1 กัันยายน 2562
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	ปริ ญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์แห่่งจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
-	ปริ ญญาตรีี สาขาวิิศวกรรมไฟฟ้้า New Jersey Institute of Technology, ประเทศสหรััฐอเมริิกา
ประสบการณ์์ทำงาน
-	 ปีี 2565 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ บริิษััท หาดทิพย์์ จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2560 - ปััจจุุบััน	 Partner, บริิษััท คาสเซิิลพาร์์ทเนอร์์ จำกััด
-	 ปีี 2555 - ปััจจุุบััน	 Partner, PPK Partners Limited
-	 ปีี 2560 - 2562	ที่่ �ปรึึกษาคณะกรรมการ CPN REIT Management Company Limited
-	 ปีี 2547 - 2551	 กรรมการผู้้�จััดการฝ่่ายตลาดทุน (Corporate Finance & Capital Market, Syrus Securities PCL)
ประวััติิการอบรม
-	 Director Certification Program (DCP) สมาคมส่่งเสริมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) ปีี 2545
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3 นางโชติิกา สวนานนท์์
กรรมการอิิสระ
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 1 กรกฎาคม 2568
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	ปริ ญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์แห่่งจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
-	ปริ ญญาโท จิิตวิิทยา University of San Francisco ประเทศสหรััฐอเมริิกา
-	ปริ ญญาตรีี จิิตวิิทยา University of Minnesota ประเทศสหรััฐอเมริิกา
ประสบการณ์์ทำงาน
- 	 ปีี 2565 – ก.ย. 2568	ประธานกรรมการสรรหาและกำหนดค่่าตอบแทน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2558 – ก.ย. 2568	กรรมการอิิสระ กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2564 – ปััจจุุบััน		  กรรมการสรรหาและกำหนดค่่าตอบแทน บริิษััท เซ็็น คอร์์ปอเรชั่่�น กรุ๊๊�ป จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2562 – ปััจจุุบััน		  กรรมการอิิสระ กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล บริิษััท เซ็็น คอร์์ปอเรชั่่�น กรุ๊๊�ป จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2564 - 2566		ป  ระธานกรรมการ บริิษััท บิิทคับ อิินฟิินิิตีี จํํากััด
- 	 ปีี 2558 - 2565		  กรรมการสรรหาและกำหนดค่่าตอบแทน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2560 – 2563		  กรรมการผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ กองทุุนประกัันชีีวิิต
ประวััติิการอบรม
-	 Director Certification Program (DCP) สมาคมส่่งเสริมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) รุ่่�นที่่� 73/2549
-	 Advanced Audit Committee Program (AACP) สมาคมส่่งเสริมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) รุ่่�นที่่� 18/2558
-	 Risk Management Committee Program (RMP) สมาคมส่่งเสริมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) รุ่่�นที่่� 6/2558
-	 Corporate Governance for Capital Market Intermediaries (CGI) สมาคมส่่งเสริมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD)  

รุ่่�นที่่� 18/2560

4 นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
กรรมการ และกรรมการบริิหาร
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 29 พฤศจิิกายน 2560
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	 Advanced Management Program, Executive Course, Harvard Business School ประเทศสหรััฐอเมริิกา
-	ปริ ญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ University of Hartford ประเทศสหรััฐอเมริิกา 
-	ปริ ญญาตรีี สาขาเศรษฐศาสตร์์ University of California, Los Angeles (UCLA) ประเทศสหรััฐอเมริิกา
ประสบการณ์์ทำงาน
- 	 ปีี 2565 - ปััจจุุบััน 		  กรรมการ กรรมการผู้้�จััดการใหญ่่และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2564 - ปััจจุุบััน 		  กรรมการ บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2561 - 2564 		  รองประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2554 - 2561 		  รองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สายงานพััฒนาธุุรกิิจและบริิหารโครงการก่่อสร้้าง 
 			   บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2548 - 2554 		ผู้้�ช่  ่วยกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและบริิหารโครงการก่่อสร้้าง 
			   บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2541 - 2547 		ผู้้�ช่  ่วยกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ บริิษััท เซ็็นทรััล รีีเทล คอร์์ปอเรชั่่�น จำกััด
ประวััติิการอบรม
- 	 Director Certification Program (DCP) สมาคมส่่งเสริมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) รุ่่�นที่่� 251/2561
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5 นางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์
กรรมการ และกรรมการบริิหาร
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 29 พฤศจิิกายน 2560
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	ผู้้�ส อบบััญชีีรัับอนุุญาต (CPA) สภาวิิชาชีีพบััญชีีในพระบรมราชููปถััมภ์์
-	ปริ ญญาโท คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
-	ปริ ญญาตรีี คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
-	 ปีี 2568 - ปััจจุุบััน 		  CFO and President, Hotel and Office บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2566 – ปััจจุุบััน 		 กรรมการผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ สถาบัันอนุุญาโตตุลาการ
-	 ปีี 2566 - ปััจจุุบััน 		ป  ระธานคณะกรรมการวิิชาชีีพบััญชีีด้้านการบััญชีีบริิหาร สภาวิิชาชีีพบััญชีี ในพระบรมราชููปถััมภ์์
-	 ปีี 2564 - ปััจจุุบััน 		  กรรมการ บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2561 - ปััจจุุบััน 		รั  ักษาการประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร กรรมการบริิหารความเสี่่�ยง และกรรมการจััดการ 
			   บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2558 - 2567 		  รองกรรมการผู้้�จัดัการใหญ่่ สายงานการเงินิ บัญัชีแีละบริหิารความเสี่่�ยง และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิารการเงินิ 
	  		  บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2556 - 2557 		ผู้้�ช่  ่วยกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีีและบริิหารความเสี่่�ยง 
 			   บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2555 - 2558 		  เลขานุุการบริิษััท บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ประวััติิการอบรม
-	 Director Certification Program (DCP) สมาคมส่่งเสริมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) รุ่่�นที่่� 276/2562
-	 หลัักสููตรเลขานุุการบริิษััท (CSP) สมาคมส่่งเสริมสถาบัันกรรมการบริิษััทไทย (IOD) รุ่่�นที่่� 2/2545

6 นางสาวพิิริินีี พริ้้�งศุุลกะ
กรรมการ 
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 1 มิิถุุนายน 2564
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	 Master of Science in Finance, University of Illinois at Urbana – Champaign ประเทศสหรััฐอเมริิกา
-	ปริ ญญาโท ศิิลปศาสตรมหาบััณฑิิต สาขาเศรษฐศาสตร์์และการเงิินระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
-	ปริ ญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต สาขาการจััดการธุุรกิิจระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
-	 ปีี 2567 - ปััจจุุบััน	  	 กรรมการผู้้�จััดการ สายงานการเงิินและบััญชีีบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) 
-	 ปีี 2565 - ปััจจุุบััน 		  กรรมการบริิหาร บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน) 
-	 ปีี 2565 – 2567 		  กรรมการผู้้�จััดการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) 
-	 ปีี 2560 - 2564 		ป  ระธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
-	 ปีี 2559 		ผู้้�  อำนวยการอาวุุโส ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2557 – 2558 		ผู้้�  อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2549 – 2556 		ผู้้�ช่  ่วยผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2548 - 2549 		ผู้้�จั  ัดการ ฝ่่ายวาณิิชธนกิิจ-ตราสารทุุน บริิษััทหลัักทรัพย์์ ดีีบีีเอส วิิคเคอร์์ส (ประเทศไทย) จำกััด
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3) บทบาท หน้้าที่่�และความรัับผิดชอบของคณะกรรมการบริษััท
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วยผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ จำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอย่่างน้้อย 1 ใน 3  
ของจำนวนกรรมการทั้้�งหมดของบริิษััทฯ ดำรงตำแหน่่งกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระดัังกล่่าวมีีคุุณสมบััติิเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ใน
ประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่ นอกจากนี้้� กรรมการและบุุคคล 
ผู้้�มีอีำนาจในการจัดัการต้้องไม่่มีลีักัษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกับัตลาดทุนุว่่าด้้วยลักัษณะต้้องห้้ามของบุคุลากรในธุรุกิจิตลาดทุนุ 
โดยอนุุโลม ตามข้้อ 12(4) ของประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และมาตรฐานการปฏิิบััติิงาน และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม หรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต

กรรมการผู้้�มีอำนาจลงลายมืือชื่่�อแทนผู้้�จัดการกองทรัสต์ ต้อ้งมีกีรรมการ 2 ท่า่น (โดยไม่ใ่ช่ก่รรมการอิสิระ) ลงนามร่ว่มกันัและประทับัตราสำคัญั
ของบริิษััทฯ โดยคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการอย่่างหนึ่่�ง 
อย่่างใดแทนคณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจหรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้กรรมการหรืือผู้้�รัับ
มอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเองหรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์ในลัักษณะอ่ื่�นใด 
ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของ CPNREIT

บริิษััทฯ ได้้กำหนดให้้กรรมการอิิสระเป็็นประธานกรรมการ เพื่่�อดููแลให้้มั่่�นใจว่่าองค์์ประกอบและการดำเนิินงานของคณะกรรมการบริิษััทเอื้้�อ
ต่่อการใช้้ดุุลยพิินิิจในการในการตััดสิินใจ โดยประธานกรรมการมีีหน้้าที่่�
•	 กำกัับ ติิดตาม และดููแลให้้มั่่�นใจได้้ว่่า การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของคณะกรรมการบริิษััทเป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และบรรลุุตามวััตถุุประสงค์์

และเป้้าหมาย
•	 ร่่วมกำหนดวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทโดยหารืือร่่วมกัับประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และมีีมาตรการที่่�ดููแลให้้เรื่่�องสำคััญได้้ 

ถููกบรรจุุเป็็นวาระการประชุุม
•	 ดููแลการจััดสรรเวลาไว้้อย่่างเพีียงพอที่่�ฝ่่ายจััดการจะเสนอเรื่่�องและเพีียงพอที่่�กรรมการจะอภิิปรายประเด็็นสำคััญกัันอย่่างรอบคอบ  

ส่่งเสริิมให้้กรรมการมีีการใช้้ดุุลยพิินิิจที่่�รอบคอบ ให้้ความเห็็นได้้อย่่างอิิสระ

3.1)	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััทต่่อบริิษััทฯ 
•	 ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุุประสงค์์ และข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ ตลอดจนมติิคณะกรรมการบริิษััท และมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�น 

ด้ว้ยความซื่่�อสัตัย์ ์สุจุริิต ระมัดัระวััง รักัษาผลประโยชน์แ์ละเป็น็ธรรมต่อ่ผู้้�ถืือหุ้้�นของบริษิัทัฯ และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์โดยในการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�
จะไม่่ขััดต่่อหน้้าที่่�ของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 กำหนดนโยบายการดำเนิินงานของบริิษัทัฯ และกำกัับควบคุุมดููแลให้้ฝ่า่ยบริิหารดำเนิินการให้้เป็น็ไปตามนโยบายและกฎระเบีียบ ภายใต้ ้
การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี 

•	 อนุุมััติิงบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และรายงานผลประกอบการของบริิษััทฯ ให้้ผู้้�ถืือหุ้้�นทราบ
•	 ควบคุุม ดููแลให้้ฝ่่ายงานต่่าง ๆ ของบริิษััทฯ มีีการปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียอย่่างเป็็นธรรม และมีีความเท่่าเทีียมกััน
•	 พิิจารณาเสนอวาระการประชุุม กรณีีที่่�เห็็นว่่ามีีเรื่่�องที่่�สำคััญที่่�คณะกรรมการควรพิิจารณา และยัังมิิได้้มีีการบรรจุุไว้้ในวาระการประชุุม

คณะกรรมการบริิษััท
•	 พิิจารณาคััดเลืือกและแต่่งตั้้�งกรรมการของบริิษััทฯ แทนกรรมการเดิิมที่่�พ้้นจากตำแหน่่ง รวมทั้้�งคััดเลืือกและเสนอแต่่งตั้้�งกรรมการ 

เพิ่่�มเติิมต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ
•	 พิิจารณาและอนุุมััติิเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานที่่�สำคััญของบริิษััทฯ เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผลให้้แก่่ผู้้�ถืือหุ้้�น การจััดประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�น 

ตามที่่�กฎหมายกำหนด แผนการตรวจสอบประจำปีี การคััดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีของบริิษััทฯ เป็็นต้้น
•	 ให้ค้วามรู้้�เกี่่�ยวกับัการประกอบธุุรกิจิของบริิษัทัฯ รวมถึึงกฎหมาย ประกาศ หลัักเกณฑ์ ์และข้้อบังัคับัที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ให้้กรรมการใหม่ไ่ด้ร้ับัทราบ
•	 กำหนดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทฯ อย่่างน้้อยปีีละ 4 ครั้้�ง ซึ่่�งในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทแต่่ละครั้้�ง จะต้้องมีีกรรมการ

เข้า้ร่่วมประชุุมในจำนวนเกิินกึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด จึึงจะครบเป็็นองค์์ประชุุม โดยมติิของที่่�ประชุุมคณะกรรมการให้้ถืือตาม
เสีียงข้้างมากของกรรมการที่่�มาประชุุม ทั้้�งนี้้� กรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

•	 จัดัให้ม้ีตีำแหน่ง่เลขานุกุารคณะกรรมการบริษิัทั เพื่่�อนำเสนอวาระในการประชุมุตามที่่�แต่ล่ะฝ่า่ยงานนำเสนอและจัดัทำรายงานการประชุมุ
คณะกรรมการบริิษััท และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประชุุมดัังกล่่าว

•	 ประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร โดยในกรณีีที่่�ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารดำรงตำแหน่่งกรรมการ กรรมการที่่�ดำรง
ตำแหน่่งประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารท่่านนั้้�นจะไม่่เข้้าร่่วมในการพิิจารณา และไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจ 
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3.2)	บทบาท หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััทต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT
•	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำคััญในการจััดการกองทรัสต์์ CPNREIT ได้้แก่่ นโยบายในการจััดการกองทรัสต์์ CPNREIT นโยบายการจััด

โครงสร้างเงิินทุุนของกองทรัสต์์ CPNREIT นโยบายการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์ และนโยบายการจััดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ

•	 พิิจารณาอนุุมััติิการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในครั้้�งแรกและการลงทุุนเพิ่่�มเติิม เพื่่�อการจััดหา
ผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว รวมทั้้�งกำกัับดููแลเพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ ์สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้อ้มููล หนังัสืือชี้้�ชวน ระเบียีบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง และ
ประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม รวมทั้้�งพิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงการขออนุุญาตต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 พิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรัสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
และประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

•	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรัสต์์ CPNREIT เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง
นำไปปฏิิบััติิ

•	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบาย ระเบีียบปฏิิบััติิ และกระบวนการต่่าง ๆ  ในการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่าง
ยิ่่�งระหว่่างกองทรัสต์ CPNREIT กัับผู้้�จัดการกองทรัสต์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทาง
ดำเนิินการเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น 

•	 พิิจารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการระหว่่างกองทรัสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�ประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนด รวมถึึงประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

•	 พิิจารณาคััดเลืือกประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร เพื่่�อบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT
•	 พิิจารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อส่่งไปให้้ทรััสตีีเห็็นชอบ
•	 พิิจารณาอนุุมััติิการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อส่่งไปให้้ทรััสตีีรัับทราบ
•	 พิิจารณาคััดเลืือก อนุุมััติิการให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และนำส่่งให้้ทรััสตีีเพื่่�อเห็็นชอบ
•	 พิิจารณาอนุุมััติิระบบงานที่่�จะมอบหมายให้้ผู้้�ให้้บริิการภายนอกเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ ตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงพิิจารณาคััดเลืือก 

ผู้้�ให้้บริิการภายนอกดัังกล่่าวเพื่่�อส่่งให้้ทรััสตีีรัับทราบ
•	 พิิจารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT และส่่งให้้ทรััสตีีเพื่่�อรัับทราบ
•	 ติิดตาม ดููแลจััดการให้้มีีการกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์ และผู้้�รัับมอบหมาย ให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องและ
ประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม รวมทั้้�งการรายงานเรื่่�องที่่�สำคััญต่่อคณะกรรมการในทุุก ๆ ไตรมาส หรืือเมื่่�อมีีเหตุุอัันควรที่่�ต้้องรายงาน และ
ประเมิินผลงานของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร

•	 พิิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำปีี 
•	 พิิจารณาอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือ งบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี
•	 กำกัับดููแลให้้มีีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี) ตามแผนการและหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด 
•	 พิิจารณาอนุุมััติิผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 พิิจารณาอนุุมััติิการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือเมื่่�อเห็็นสมควรให้้มีีการประชุุมเพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือ

เมื่่�อผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์ซึ่่�งถืือหน่ว่ยทรัสต์รวมกันัไม่น่้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 10 ของจำนวนหน่ว่ยทรัสต์ที่่�จำหน่า่ยได้แ้ล้ว้ทั้้�งหมด เข้า้ชื่่�อกันัทำหนังัสืือ
ขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น

•	 พิจิารณาอนุมุัตัิแินวทางในการดำเนิินการแก้้ไขข้้อพิพิาทและข้้อร้อ้งเรียีนที่่�สำคัญัอันัเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของกองทรัสต์ CPNREIT ตาม
ที่่�เห็น็ว่า่จำเป็น็และเหมาะสม เพื่่�อให้้ดำเนิินการแก้้ไขข้อ้ร้อ้งเรียีนและข้อ้พิพิาทเกี่่�ยวกับัการดำเนินิงานของกองทรัสัต์ ์CPNREIT จากบุุคคล
ภายนอกหรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ดำเนิินการอื่่�นใดเพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อกฎหมาย ข้้อบัังคัับ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน

•	 คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์าจมอบหมายให้ก้รรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุคุคลอื่่�นใดปฏิบิัตัิกิารอย่า่งหนึ่่�งอย่า่งใดแทน
คณะกรรมการก็ไ็ด้ ้ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดังักล่า่วจะไม่ร่วมถึงึการมอบอำนาจหรืือการมอบอำนาจช่ว่งที่่�ทำให้ก้รรมการหรืือผู้้�รับมอบอำนาจ
จากกรรมการดัังกล่่าว สามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเองหรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์ในลัักษณะอ่ื่�นใด 
ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

•	 พิิจารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมายสำหรัับข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�น
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3.3)	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำหนดให้้มีีกรรมการอิิสระเป็็นส่่วนหนึ่่�งของคณะกรรมการบริิษััท ซึ่่�งกรรมการอิิสระจะต้้องเป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความเชี่่�ยวชาญ
อันัเป็น็ประโยชน์ต์่อ่ธุรุกิิจ ในการทำหน้า้ที่่�ติดิตามดูแูลตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริหิารและฝ่า่ยงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์เพื่่�อให้เ้ป็น็ไปตาม
หลัักการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี พิิจารณาให้้ความเห็็นสนับสนุนต่่อนโยบายที่่�เป็็นประโยชน์ต่่อกองทรัสต์์ CPNREIT และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์  
หรืือคััดค้านเม่ื่�อเห็็นว่่าผู้้�จัดการกองทรัสต์อาจตััดสิินใจที่่�ส่่งผลกระทบกัับกองทรัสต์ CPNREIT และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ในทางลบ 
โดยกรรมการอิสิระต้อ้งมีคีวามเป็น็อิสิระจากการควบคุมุของผู้้�บริหิาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่และไม่ม่ีสี่ว่นเกี่่�ยวข้อ้งหรืือมีสี่ว่นได้เ้สียีกับัการตัดัสินิใจ
ในการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกองทรััสต์์ CPNREIT โดยมีีบทบาท หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระดัังนี้้�
•	 พิจิารณาให้ค้วามเห็น็หรืือให้ข้้อ้สังัเกตเกี่่�ยวกับัรายการกับับุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงของกองทรัสต์ CPNREIT หรืือรายการที่่�อาจมีคีวามขัดัแย้ง้ทาง

ผลประโยชน์์ รวมทั้้�งการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�มีีนััยสำคััญเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นในเรื่่�องที่่�สำคััญ เช่่น โครงสร้้างเงิินทุุน นโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ นโยบายการควบคุุมการปฏิิบััติิงาน 

เป็็นต้้น
•	 ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับนโยบายในการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นและหลัักเกณฑ์์วิิธีีการควบคุุมหรืือลดความเสี่่�ยง
•	 เสนอแนะหรืือแนะนำในที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในเรื่่�องที่่�สำคััญที่่�ควรพิิจารณา เช่่น การลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก 

การพิิจารณาข้้อร้้องเรีียน การพิิจารณาข้้อพิิพาททางกฎหมาย การเปลี่่�ยนตััวผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์ CPNREIT หรืือ 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์ ์(ถ้้ามี)ี รวมทั้้�งให้ค้ำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นในเรื่่�องที่่�กรรมการอิิสระมีคีวามชำนาญหรืือมีีประสบการณ์เ์ป็น็พิเิศษ
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT

•	 พิิจารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในการจััดทำงบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้
มีีความถููกต้้องครบถ้้วน 

•	 เสนอแนะเรื่่�องที่่�สำคััญที่่�ควรพิิจารณาในที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 แต่ง่ตั้้�ง ดูแูลติดิตามการดำเนินิงาน ตรวจสอบ ให้ค้ำแนะนำหรืือให้ค้วามเห็น็เกี่่�ยวกับัแผนการดำเนินิงาน ประเมินิผลงาน และให้ค้ำแนะนำ

หรืือให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับผลการประเมิินผลงานของผู้้�ตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี) รวมถึึงการนำเสนอและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายงานการ
ตรวจสอบภายในต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 พิิจารณาให้้มีีการตรวจสอบภายในเมื่่�อเห็็นสมควร
•	 ดููแลให้้ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ไม่่เข้้าร่่วมประชุุม ในกรณีีที่่�มีีการพิิจารณาประเด็็นซึ่่�งที่่�ปรึึกษาอาจมีี 

ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
•	 ปฏิิบััติิการอื่่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

จากบทบาท หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระที่่�ได้้กำหนดไว้้ข้้างต้้น ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องจะต้้องมีีการรายงานให้้กรรมการอิิสระ
พิิจารณาและรัับทราบอย่่างสม่่ำเสมอ รวมถึึงการให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นเกี่่�ยวกัับรายการเกี่่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์กัับกองทรัสต์ CPNREIT และจุุดอ่อนด้้านการควบคุุมภายในและจุุดที่่�ต้้องมีีการปรับปรุงแก้้ไขเกี่่�ยวกัับระบบการควบคุุมภายใน  
ในการทำหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

ทั้้�งนี้้� ในการคััดเลืือกกรรมการอิิสระ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดให้้กรรมการอิิสระต้้องมีีคุุณสมบััติิอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�
•	 ถืือหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�น 

รายใหญ่ ่หรืือผู้้�มีอำนาจควบคุุมของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั ทั้้�งนี้้� ให้้นับัรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งตามมาตรา 258  
ของ พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์ ของกรรมการอิิสระรายนั้้�น ๆ ด้้วย

•	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�ได้้เงิินเดืือนประจำ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม บริิษััทย่่อยลำดัับเดีียวกััน ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ
เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง

•	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีีความสััมพัันธ์์ทางสายโลหิิต หรืือโดยการจดทะเบีียนตามกฎหมาย ในลัักษณะที่่�เป็็นบิิดา มารดา คู่่�สมรส พี่่�น้้อง และบุุตร 
รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุตุร ของกรรมการรายอื่่�น ผู้้�บริหิาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่ผู้้�มีอีำนาจควบคุมุ หรืือบุคุคลที่่�จะได้ร้ับัการเสนอให้เ้ป็น็กรรมการ 
ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบริิษััทย่่อย

•	 ไม่่มีีหรืือเคยมีีความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยง ในลัักษณะที่่�อาจเป็็นการขััดขวางการใช้้วิิจารณญาณอย่่างอิิสระ 
ของตน รวมทั้้�งไม่เ่ป็น็หรืือเคยเป็น็ผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีนีัยักรรมการที่่�ไม่ใ่ช่ก่รรมการอิสิระ หรืือผู้้�บริหิารของผู้้�ที่่�มีคีวามสัมัพันัธ์ท์างธุรุกิจิกับัผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยง เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการ
มีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีีก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง
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•	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจมีีความเกี่่�ยวโยง และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม กรรมการที่่�ไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ  
ผู้้�บริหิาร หรืือหุ้้�นส่ว่นผู้้�จัดัการของสำนักังานสอบบัญัชี ีซึ่่�งมีผีู้้�สอบบัญัชีขีองผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์บริษิัทัใหญ่ ่บริษิัทัย่อ่ย บริษิัทัร่ว่ม ผู้้�ถืือหุ้้�น
รายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจมีีความเกี่่�ยวโยง สัังกััดอยู่่� เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะ
ดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง

•	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ  ซึ่่�งรวมถึึงการให้้บริิการเป็็นที่่�ปรึึกษากฎหมายหรืือที่่�ปรึึกษาทางการเงิินซึ่่�งได้้รัับค่่าบริิการ
เกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีีจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ ์หรืือนิติิบิุคุคลที่่�อาจมีคีวามเกี่่�ยวโยง และไม่เ่ป็น็ผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีนีัยั ผู้้�มีอีำนาจควบคุมุ กรรมการที่่�ไม่ใ่ช่ก่รรมการอิสิระ ผู้้�บริหิาร หรืือ
หุ้้�นส่่วนผู้้�จัดการของผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้ว้ย เว้น้แต่่จะได้พ้้้นจากการมีีลักัษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้อ้ยกว่่า 2 ปี ีก่อ่นเข้า้ดำรงตำแหน่่ง 

•	 ไม่่เป็็นกรรมการที่่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งขึ้้�นเพ่ื่�อเป็็นตััวแทนของกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืือหุ้้�นซึ่่�งเป็็น 
ผู้้�ที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

•	 ไม่ป่ระกอบกิิจการที่่�มีสีภาพอย่่างเดีียวกันัและเป็็นการแข่ง่ขันัที่่�มีนีัยักับักิจิการของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์หรืือบริิษัทัย่อ่ย หรืือไม่่เป็น็หุ้้�นส่่วน
ที่่�มีีนััยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�รัับเงิินเดืือนประจำ หรืือถืือหุ้้�นเกิินร้้อยละ 1  
ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีสีิทิธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษัทัอื่่�น ซึ่่�งประกอบกิิจการที่่�มีสีภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็นการแข่ง่ขันัที่่�มีนีัยักับักิจิการของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบริิษััทย่่อย

•	 ไม่เ่ป็น็บุคุคลที่่�ตลาดหลักัทรัพัย์ฯ์ เห็น็ว่า่ไม่ส่มควรเป็น็ผู้้�บริหิารตามข้อ้บังัคับัของตลาดหลักัทรัพัย์ฯ์ และ/หรืือ บุคุคลที่่�มีลีักัษณะต้้องห้า้ม
ตามประกาศคณะกรรมการกำกับัตลาดทุนุว่า่ด้ว้ยลักัษณะต้อ้งห้า้มของบุคุลากรในธุรุกิจิตลาดทุนุโดยอนุโุลม ตามข้้อ 12(4) ของประกาศ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จััดการกองทรััสต์์และมาตรฐานการ
ปฏิิบััติิงาน และที่่�จะมีีแก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต

•	 ไม่เ่คยต้อ้งคำพิิพากษาว่่าด้ว้ยกระทำความผิิดตามกฎหมายหลัักทรัพัย์ ์กฎหมายว่่าด้ว้ยการประกอบธุุรกิจิเงินิทุนุ ธุรุกิจิหลักัทรัพัย์แ์ละธุรุกิจิ
เครดิิตฟองซิิเอร์์ กฎหมายว่่าด้้วยการธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกัันวิินาศภััย กฎหมายว่่าด้้วยการป้้องกัันและปราบปราม
การฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินในทำนองเดีียวกััน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทยหรืือกฎหมายต่่างประเทศ โดยหน่่วยงาน 
ที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้� ในความผิิดเกี่่�ยวกัับการกระทำอัันไม่่เป็็นธรรมที่่�เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานที่่�
มีีลัักษณะเป็็นการหลอกลวงฉ้้อฉลหรืือทุุจริิต 

•	 ไม่่มีีลัักษณะอื่่�นใดที่่�ทำให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่่างเป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ในส่่วนนี้้� คำว่่า “บริิษััทใหญ่่” “บริิษััทย่่อย” “บริิษััทย่่อยลำดัับเดีียวกััน” “บริิษััทร่่วม” “ผู้้�ที่่�เกี่่�ยวโยง” “ผู้้�บริิหาร” “ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่” 
“ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม” “บุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง” ให้้มีีความหมายเช่่นเดีียวกัับบทนิิยามของคำดัังกล่่าวที่่�กำหนดไว้้ในประกาศคณะกรรมการ
กำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่

 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และกรรมการอิิสระมีีหน้้าที่่�ในการกำกัับดููแลและให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในขณะที่่�
ประธานเจ้า้หน้้าที่่�บริิหารมีีอำนาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการควบคุุม ติดิตามและดููแลการดำเนิินงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์ เพื่่�อให้้การ
ปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ในการเป็น็ผู้้�จัดการกองทรัสต์เป็น็ไปตามนโยบายที่่�กำหนด สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสต์ สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ 

3.4) หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิหาร 
บริิษััทฯ จััดตั้้�งคณะกรรมการบริิหารข้ึ้�นเพื่่�อให้้เกิิดความคล่่องตััวในการบริิหารจััดการทรัพย์สิินของกองทรัสต์ CPNREIT ซึ่่�งมีีการพััฒนาและ
ปรัับปรุงทรัพย์สิินอย่่างสม่่ำเสมอ ให้้ทัันต่่อเหตุุการณ์์ สภาวะการแข่่งขััน และตอบสนองพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคที่่�เปลี่่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็ว 
ตลอดจนการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมหาประโยชน์์ได้้ตลอดเวลา โดยคณะกรรมการบริิหารมีีบทบาท หน้้าที่่� และ
ความรัับผิิดชอบ ดัังนี้้�
•	 พิจิารณาอนุุมัตัิกิารได้ม้าจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์สินิ และ/หรืือค่่าใช้จ้่า่ยเกี่่�ยวกัับการบริิหารจััดการทรัพย์สินิของกองทรัสต์ CPNREIT สำหรัับ

ขนาดรายการไม่่เกิิน 100 ล้้านบาท
•	 พิิจารณาแนวทางแผนการปรัับปรุุง ซ่่อมแซม บำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพดีีมีีความพร้้อมในการจััดหา

ประโยชน์์ตลอดเวลา ก่่อนเสนอต่่อคณะกรรมการบริิษััท

รวมถึึงการจััดจ้้างที่่�ปรึึกษาโครงการเพื่่�อการศึึกษา ออกแบบ สำรวจ และกิิจกรรมอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปรัับปรุุง ซ่่อมแซม หรืือบำรุุงรัักษา
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT
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3.5)	หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบรรษััทภิิบาลและการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน
คณะกรรมการบรรษััทภิิบาลและการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ประกอบด้้วย กรรมการและผู้้�บริิหารระดัับสููงของบริิษััทฯ และอาจประกอบด้้วยบุุคคล
อื่่�นใดที่่�มีีคุุณสมบััติิเหมาะสม โดยมีีหน้้าที่่�ดัังนี้้�
หน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบในด้้านการกำกัับดููแลกิิจการ
1)	พิ จารณาให้้ความเห็็น ให้้ข้อ้เสนอแนะ และทบทวนนโยบายการกำกัับดูแูลกิจิการที่่�ดี ีจรรยาบรรณธุุรกิจิ นโยบายเพื่่�อการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน

ขององค์์กร นโยบายการต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชั่่�น รวมถึึงนโยบายและแนวปฏิิบััติิอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวกัับการกำกัับดููแลกิิจการที่่�จะสนัับสนุุน
การดำเนิินงานขององค์์กร บนหลัักบรรษััทภิิบาลในการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ซึ่่�งรวมถึึงการดำเนิินงานด้้านการดููแลผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่าย 
สัังคม ชุุมชน สิ่่�งแวดล้้อม และนโยบาย หรืือแนวปฏิิบััติิอื่่�นใดที่่�จะสนัับสนุุนการดำเนิินงานขององค์์กร ตามแนวทางการกำกัับดููแลกิิจการ

2)	ติ ิดตามและทบทวนแนวปฏิิบััติิหรืือระบบงานต่่าง ๆ  ภายในองค์์กร ให้้สอดคล้้องกัับนโยบายการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี จรรยาบรรณธุุรกิิจ 
และแนวปฏิิบััติิที่่�ดีีตามที่่�ได้้กำหนดไว้้ และดููแลให้้มีีผลในทางปฏิิบััติิอย่่างเป็็นรููปธรรม

3)	สนั ับสนุุนการมีีส่่วนร่่วม พร้้อมทั้้�งส่่งเสริิมให้้มีีการสื่่�อสารให้้แก่่พนัักงานทุุกระดัับ และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่าย เพื่่�อให้้ตระหนัักและเข้้าใจถึึง
นโยบาย และแนวปฏิิบััติิด้้านการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี และแนวปฏิิบััติิที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอและต่่อเนื่่�อง

หน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบในด้้านการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน
1)	 กำหนดกลยุุทธ์ ์นโยบาย แนวทางการดำเนิินงาน และพิิจารณาคััดเลืือกประเด็็นที่่�ส่ง่เสริมการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืนขององค์์กร รวมถึึงกำหนด

เป้า้หมายการพััฒนาอย่า่งยั่่�งยืืนให้เ้ป็น็ไปตามวัตัถุปุระสงค์ข์องการเป็น็องค์ก์รต้น้แบบด้า้นการพััฒนาอย่า่งยั่่�งยืืน และมีีแนวทางสอดคล้้อง
กัับมาตรฐานสากล

2)	 กำกัับ ดููแล ทบทวน และติิดตามการดำเนิินงานด้้านการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน และส่่งเสริิมให้้นำไปสู่่�การปฏิิบััติิ รวมถึึงการมีีส่่วนร่่วมในการ
ดำเนิินโครงการต่่าง ๆ ภายใต้้กรอบการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ใน 3 มิิติิ ดัังนี้้�
2.1)	มิ ิติิเศรษฐกิิจ กำกัับ ดููแล ทบทวน และติิดตาม การกำกัับดููแลกิิจการ การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทาน
2.2)	มิ ิติิสิ่่�งแวดล้้อม กำกัับ ดููแล ทบทวน และติิดตามการดููแลรัับผิิดชอบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม การเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ การบริิหาร

จััดการน้้ำ การบริิหารจััดการขยะและของเสีีย
2.3)	มิ ิติิสัังคม กำกัับ ดููแล ทบทวน และติิดตาม การรัับผิิดชอบต่่อสัังคม อาชีีวอนามััยและความปลอดภััย

3)	 ให้้คำปรึึกษา ส่่งเสริิม สนัับสนุุนทรััพยากรและบุุคลากรที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้การดำเนิินงานด้้านการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืนเกิิดขึ้้�นทั่่�วทั้้�งองค์์กร
และสอดคล้้องเป็็นไปในทิิศทางเดีียวกััน และสอดคล้้องตามเป้้าหมายสหประชาชาติิ

4)	สนั บสนุนการมีีส่่วนร่่วม พร้อมทั้้�งส่่งเสริมให้้มีีการส่ื่�อสารให้้แก่่พนักงานทุุกระดัับเพื่่�อให้้ตระหนัักและเข้้าใจถึึงนโยบาย และแนวปฏิิบััติิ 
พร้้อมทั้้�งพิิจารณาเปิิดเผยข้้อมููลให้้ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียรัับทราบอย่่างเพีียงพอและต่่อเนื่่�อง

3.6)	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารร่่วม
ประธานเจ้า้หน้า้ที่่�บริหิาร และประธานเจ้า้หน้า้ที่่�บริหิารร่ว่ม มีอีำนาจ หน้้าที่่� และความรัับผิดิชอบในการควบคุุม ติดิตามและดููแลการดำเนิินงาน 
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยกำหนดหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารดัังนี้้�
•	 กำหนดแผนการดำเนิินงานในการจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT การจััดโครงสร้้างเงิินทุุน การตััดสิินใจลงทุุน การวางกลยุุทธ์์และนโยบาย

ในการคััดเลืือกและจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใต้้นโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
•	 พิิจารณาอนุุมััติิแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิิบััติิงานประจำปีี
•	 พิิจารณาคััดเลืือก อนุุมััติิการว่่าจ้้าง และอนุุมััติิการเลิิกจ้้าง รวมถึึงเรื่่�องอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการว่่าจ้้างบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 ดููแลบริิหารการดำเนิินงาน และ/หรืือ การบริิหารงานประจำวัันในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงการกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานโดยรวม

ของผู้้�จัดการกองทรัสต์ และประเมิินผลงานบุุคลากรของผู้้�จัดการกองทรัสต์ให้้เป็็นไปตามนโยบายการกำกัับดููแลกิิจการของผู้้�จัดการ 
กองทรัสัต์ มติิคณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้้อมูลู หนัังสืือชี้้�ชวน  
ระเบีียบ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 พิิจารณาอนุุมััติิการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 
•	 พิิจารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมายสำหรัับข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้�นที่่�มีีระดัับความมีีนััยสำคััญอยู่่�ภายในขอบเขตอำนาจการอนุุมััติิ

ของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร
•	 เป็็นตััวแทนผู้้�จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนมีีอำนาจมอบหมายให้้บุุคคลดำเนิินการในการติิดต่อกัับหน่่วยงานราชการและหน่่วยงานกำกัับ

ดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง
•	 มีีอำนาจในการออก แก้้ไข เพิ่่�มเติิม หรืือปรัับปรุุงระเบีียบ คำสั่่�ง และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวกัับการทำงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ภายในกรอบ

นโยบายที่่�ได้้รัับจากคณะกรรมการ
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•	 มีีอำนาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบใด ๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายหรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

•	 มีีอำนาจในการมอบอำนาจช่่วง และ/หรืือ มอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นปฏิิบััติิงานเฉพาะอย่่างแทนได้้ โดยการมอบอำนาจช่่วง และ/หรืือ  
การมอบหมายดังักล่า่วให้อ้ยู่่�ภายในขอบเขตแห่ง่การมอบอำนาจตามหนังัสืือมอบอำนาจที่่�ให้ไ้ว้ ้และ/หรืือ ให้้เป็น็ไปตามระเบียีบ ข้อ้กำหนด  
หรืือคำสั่่�งที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดไว้้ ทั้้�งนี้้� การมอบหมายอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของประธาน 
เจ้้าหน้้าที่่�บริิหารนั้้�นจะต้้องไม่่มีีลัักษณะเป็็นการมอบอำนาจ หรืือมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร หรืือผู้้�รัับมอบอำนาจ
จากประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนหรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง อาจมีีส่่วนได้้เสีียหรืืออาจได้้รัับประโยชน์์ใน
ลัักษณะใด ๆ หรืืออาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์อื่่�นใดกัับกองทรััสต์์ CPNREIT

 3.7)	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของรองประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 
•	 ดููแลบริิหารการดำเนิินงาน และ/หรืือการบริิหารงานตามปกติิประจำวัันในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงการกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงาน

โดยรวมของบริิษััทฯ ให้้เป็็นไปตามนโยบายการกำกัับดููแลกิิจการของบริิษััทฯ มติิคณะกรรมการบริิษััท สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่ง
ตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ 
ปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 มีีอำนาจหน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบใด ๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายหรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจากประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร

 3.8)	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�ให้้บริิการภายนอกที่่�ได้้รัับมอบหมายให้้เป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจากภายนอกเป็็นผู้้�รับดำเนิินการในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจในบางส่่วนงาน  
ซึ่่�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะกำกับัดูแูลการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�ให้บ้ริกิารภายนอกให้เ้ป็น็ไปตามนโยบายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์สัญัญาก่อ่ตั้้�งกองทรัสัต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของ
ผู้้�ให้้บริิการภายนอกที่่�ได้้รัับมอบหมายให้้เป็็นผู้้�ดำเนิินการ มีีดัังนี้้�
•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการงานด้้านการตรวจสอบภายในซึ่่�งขึ้้�นตรงต่่อกรรมการอิิสระ โดยเป็็น 

ผู้้�ที่่�มีีความเป็็นอิิสระและถููกแยกออกจากฝ่่ายงานต่่าง ๆ โดยมีีหน้้าที่่�หลัักในการตรวจสอบและประเมิินระบบการปฏิิบััติิงานภายในของ 
ผู้้�จัดการกองทรัสัต์ ์และรายงานผลการตรวจสอบต่อ่กรรมการอิสิระเพื่่�อให้ม้ีรีะบบควบคุมุภายในที่่�ดี ีโดยมีกีารตรวจสอบในเรื่่�องดังัต่อ่ไปนี้้�
-	ป ระสิิทธิิภาพ ประสิิทธิิผลของการควบคุุมภายใน การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีและการบริิหารความเสี่่�ยง
-	 ความถููกต้้องเชื่่�อถืือได้้ของข้้อมููลทางการเงิินและไม่่ใช่่ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการ CPNREIT
-	 การตรวจสอบระบบการควบคุมุภายในเพื่่�อป้อ้งกันัความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์แ์ละรายการที่่�อาจมีคีวามขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์์
-	 ความเพีียงพอและประสิิทธิิผลของการบริิหารความเสี่่�ยง

•	 ผู้้�จัดัการกองทรัสต์อ์าจมอบหมายให้้บุคุคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รับดำเนิินการในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิจิเป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์ในส่่วนงาน 
ด้้านเทคโนโลยีีสารสนเทศ กฎหมาย ทรัพัยากรบุุคคล (ไม่ร่วมถึึงหน้า้ที่่�ของการคัดัเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรัสัต์)์ โดยให้้ถืือปฏิิบัตัิิ
ตามกฎเกณฑ์์เช่่นเดีียวกัันกัับพนักงานภายในของผู้้�จััดการกองทรัสต์ อาทิิเช่่น ในเรื่่�องการเข้้าถึึงข้้อมููลภายในของ CPNREIT รวมทั้้�งให้้ 
รัับทราบถึึงนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กฎเกณฑ์์และประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงาน
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คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	 MSc Investment Management, City University, London, UK
-	 MA International Financial Analysis, University of Newcastle upon Tyne, UK
-	ปริ ญญาตรี บััญชีีบััณฑิิต สาขาวิิชาระบบสารสนเทศทางการบััญชีี จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
-	 ปีี 2564 - ปััจจุุบััน	ป ระธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
-	 ปีี 2562 – 2564		 รองประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
-	 ปีี 2558 – 2562		ผู้้� อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2556 – 2557		ผู้้�จั ดการอาวุุโส ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ บริิษััท โทรีีเซนไทย เอเยนต์์ซีีส์์ จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2551 – 2556		ผู้้� อำนวยการ ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ ธนาคารเกีียรติินาคิิน จำกััด (มหาชน)
-	 ปีี 2548 – 2551		ผู้้� อำนวยการ ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ ธนาคารทิิสโก้้ จำกััด (มหาชน)

2 นายภููม โอสถานนท์์
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารร่่วม
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่ง 1 มีีนาคม 2568 
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	 MBA (Finance), สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์แห่่งจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
-	 BA (Economics), Clark University, Massachusetts, USA
ประสบการณ์์ทำงาน
-	 ปีี 2563 - ปััจจุุบััน	 Advisor - Budget (AE) & Financial Analysis, Central Group 
-	 ปีี 2556 – 2563		 Executive Vice President, Corporate Finance, Central Group 

3 นายกีีรติิ รอดจั่่�น
ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่ง 1 เมษายน 2568
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	ปริ ญญาตรี วิิศวกรรมศาสตรบััณฑิิต (วิิศวกรรมไฟฟ้้า) จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
- 	 ปีี 2568 – ปััจจุุบััน  	ผู้้� อำนวยการ ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
- 	 ปีี 2565 – 2568		 ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
- 	 ปีี 2560 – 2564		 ฝ่่ายวาณิิชธนกิิจ ธนาคารกรุุงเทพ จำกััด (มหาชน)

4 นางสาวกษมา นาคศรี
ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนับสนุนการปฏิิบััติิงาน
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่ง 2 พฤษภาคม 2568
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-	ปริ ญญาตรี หลัักสููตรบริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต สาขาการบััญชีีบริิหาร มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์์
ประสบการณ์์ทำงาน
- 	 ปีี 2568 - ปััจจุุบััน 	ผู้้� อำนวยการ, ฝ่่ายสนับสนุุนการปฏิิบััติิงาน บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
- 	 ปีี 2567 – 2568  	ผู้้�ช่ ่วยผู้้�จัดการฝ่่ายตรวจสอบบััญชีี บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด
- 	 ปีี 2565 - 2567  	ผู้้�ช่ ่วยผู้้�สอบบััญชีีอาวุุโส บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด
- 	 ปีี 2563 – 2565 	ผู้้�ช่ ่วยผู้้�สอบบััญชีี บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด
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8.1.4	บุ ุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีบุุคลากรทั้้�งหมด 4 คน โดยแบ่่งเป็็นบุุคลากรในแต่่ละฝ่่ายดัังนี้้�	

หน่่วยงาน ผู้้�รัับผิิดชอบหลััก ประสบการณ์์ทำำ�งาน

ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ นายกีีรติิ รอดจั่่�น
ผู้้�อำนวยการ

•	 ฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
	 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (ปีี 2565 - 2568)

ฝ่่ายสนัับสนุุนการ
ปฏิิบััติิงาน

นางสาวกษมา นาคศรีี
ผู้้�อำนวยการ

•	 ผู้้�ช่่วยผู้้�จัดการ ฝ่่ายตรวจสอบบััญชีี	
	 บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด (ปีี 2567 - 2568)

นางสาวอัันธิิกา โกดาร์์ต
ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการ

•	 ผู้้�ช่่วยผู้้�จัดการฝ่่ายบััญชีีกองทุุน 
	 บริิษััท ไทคอน อิินดััสเทรียล คอนเน็็คชั่่�น จำกััด (มหาชน) 
	 (ปีี 2556 - 2560) 
•	 เจ้้าหน้้าที่่�บััญชีีอาวุุโส 
	 บริิษััท แผ่่นดิินทอง พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน)  
	 (ปีี 2549 - 2556)

ฝ่่ายบริิหาร 
ความเสี่่�ยงและ
กำกัับควบคุุม

นางสาวปััทมิกา พงศ์์สููรย์์มาส
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารและ
รัักษาการหััวหน้้าฝ่่ายงาน

•	 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
	 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (ปีี 2558 - 2562)

8.1.5 หน้้าที่่�ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลจััดการกองทรััสต์ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
CPNREIT โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ดัังนี้้�

1) หน้้าท่ี่�ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT
1.1)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการดำเนิินธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

•	 ปฏิบัิัติหิน้้าที่่�โดยใช้ค้วามรู้้�ความสามารถเยี่่�ยงผู้้�ประกอบวิชิาชีพี ด้ว้ยความรับัผิดิชอบ ความระมัดัระวังั และความซื่่�อสัตัย์ส์ุจุริติ โดย
ต้้องปฏิิบััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างเป็็นธรรม เพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�งต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ วััตถุุประสงค์์ในการก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ CPNREIT มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 มีีเงิินทุุนที่่�เพีียงพอต่่อการดำเนิินธุุรกิิจและความรัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดขึ้�นจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์ได้้อย่่าง
ต่่อเนื่่�อง

•	 เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลที่่�มีีความสำคััญและเกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจลงทุุนของผู้้�ลงทุุน โดยข้้อมููลดัังกล่่าว
ต้้องสื่่�อสารได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิิดเบืือน และไม่่ทำให้้สำคััญผิิด

•	 ไม่่นำข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไปใช้้ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง หรืือทำให้้เกิิดความเสีียหาย หรืือ
กระทบต่่อผลประโยชน์์โดยรวมของกองทรััสต์์ CPNREIT

•	 ปฏิิบััติิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และในกรณีีที่่�มีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์เกิิดขึ้้�น ต้้อง
ดำเนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

•	 ปฏิิบััติิตามกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT ตลอดจนจรรยาบรรณและ
มาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพที่่�กำหนดโดยสมาคมที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ หรืือองค์์กรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์
ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ยอมรัับโดยอนุุโลม และไม่่สนัับสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือแก่่บุุคคลใดในการปฏิิบััติิฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือ
ข้้อกำหนดดัังกล่่าว

•	 ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีี หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อการบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างมีีนััยสำคััญ หรืือข้้อมููลอื่่�นที่่�ควรแจ้้งให้้ทราบ
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•	 ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการดำรงเงิินกองทุุนดัังต่่อไปนี้้�
(1)	ผู้้�จั ดัการกองทรัสัต์ซ์ึ่่�งเป็น็ผู้้�ที่่�ได้ร้ับัใบอนุุญาตประกอบธุุรกิจิหลักัทรัพัย์ประเภทการจัดัการกองทุนุรวม และเริ่่�มประกอบธุรุกิิจ

หลัักทรัพย์ประเภทดังกล่่าวแล้้ว ให้้ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการดำรงเงิินกองทุุนของบริิษััทจัดการกองทุุนรวมตาม
ประกาศการดำรงเงิินกองทุุน โดยอนุุโลม

(2)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์ซึ่่�งเป็็นบริิษััทที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นตามกฎหมายไทยที่่�มิิใช่่บุุคคลตามข้้อ (1) ให้้ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการ
ดำรงเงิินกองทุุนของบริิษััทจััดการกองทุุนรวมตามประกาศการดำรงเงิินกองทุุน โดยอนุุโลม และให้้ดำรงเงิินกองทุุนขั้้�นต้้น
เป็็นมููลค่่าไม่่น้้อยกว่่า 10,000,000 (สิิบล้้าน) บาท

(3)	จั ดส่งรายงานการดำรงเงิินกองทุุนตามแบบรายงานการดำรงเงิินกองทุุนตามประกาศการดำรงเงิินกองทุุน (ไม่่รวมเอกสารแนบ)  
ให้้แก่่ทรััสตีีภายในกำหนดเวลาเดีียวกัับที่่�ต้้องจััดส่่งให้้สำนัักงาน ก.ล.ต.

ให้้นำหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการดำเนิินการในกรณีีที่่�ผู้้�ประกอบธุุรกิิจไม่่สามารถดำรงเงิินกองทุุนได้้และอำนาจสำนัักงาน ก.ล.ต. ตาม
ประกาศการดำรงเงิินกองทุุนมาใช้้บัังคัับกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามข้้อ (1) และข้้อ (2) โดยอนุุโลม

1.2)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีระบบงานที่่�มีีคุุณภาพ มีีการตรวจสอบและถ่่วงดุุลการปฏิิบััติิงานที่่�มีีประสิิทธิิภาพ และสามารถรองรัับงาน
ในความรับัผิดิชอบได้อ้ย่า่งครบถ้ว้น โดยอย่า่งน้้อยต้อ้งครอบคลุมุเรื่่�องดังัต่อ่ไปนี้้� เพื่่�อให้ก้ารดูแูลจัดัการกองทรัสัต์ ์ตามที่่�ได้ร้ับัมอบหมาย
จากทรััสตีีให้้เป็็นไปอย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิิภาพ 
•	 การกำหนดนโยบายในการจััดการกองทรััสต์์ การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ การตััดสิินใจลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก และการ

กำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อให้้การจััดการลงทุุนตามที่่�ได้้รัับมอบหมายเป็็นไปด้้วย
ความรอบคอบ ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ และเป็็นไปตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์และ
กฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT กำหนด ตลอดจนเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT 
และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

•	 การบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ตามที่่�ได้้รัับมอบหมาย เพื่่�อให้้สามารถป้้องกััน
และจััดการความเสี่่�ยงได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

•	 การจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนิินการเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ 
CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม เมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

•	 การคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้า
มีี) เพื่่�อให้้มีีผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความสามารถและมีีคุุณสมบััติิที่่�เหมาะสมกัับงานที่่�จะปฏิิบััติิ

•	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติงิานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�งการตรวจสอบดููแลผู้้�รัับมอบหมาย
ในงานที่่�เกี่่�ยวกับัการจัดัการกองทรัสต์ CPNREIT เพื่่�อให้เ้ป็น็ไปตามที่่�กฎหมายหลักัทรัพัย์ ์กฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง และสััญญาก่อ่ตั้้�ง 
ทรััสต์์กำหนด 

•	 การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�ครบถ้้วนถููกต้้องและเพีียงพอเพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายหลัักทรััพย์์ 

•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน (Back Office)
•	 การตรวจสอบและควบคุุมภายใน
•	 การติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและการจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน 
•	 การจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย 

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสัต์อ์าจมอบหมายให้บุ้คุคลอื่่�นเป็น็ผู้้�รับัดำเนินิการในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการประกอบธุรุกิจิเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้้ 
โดยต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในข้้อ 1.3 ด้้านล่่างนี้้�

1.3)	ผู้้�จั ดัการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้้บุคุคลอื่่�นเป็็นผู้้�รับดำเนินิการในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการประกอบธุรุกิจิเป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์ได้้เท่่าที่่�จำเป็็น  
เพื่่�อส่่งเสริิมให้้การประกอบธุุรกิิจเป็็นไปอย่่างคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�ได้้กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.4)	 ให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์์จััดทำงบการเงิินของกองทรัสต์์ ให้้เป็็นไปตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีตามที่่�สมาคมกำหนด โดยได้้รัับความเห็็นชอบ
จาก สำนัักงาน ก.ล.ต. (ทั้้�งนี้้� สมาคมดัังกล่่าว หมายถึึงสมาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ที่่�ได้้รัับอนุุญาตให้้จััดตั้้�งและจดทะเบีียนกัับ
สำนัักงาน ก.ล.ต. โดยสมาคมดัังกล่่าวมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อทำการส่่งเสริิมและพััฒนาธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ประเภทที่่�เกี่่�ยวกัับการจััดการลงทุุนที่่�
กำหนด) และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด

1.5)	 ไม่ด่ำเนินิการใด ๆ  ที่่�จะส่ง่ผลให้ท้รัสัตีไีม่ส่ามารถปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ได้อ้ย่า่งเป็น็อิสิระ เช่น่ การลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�มีบีุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั
กัับทรััสตีีเป็็นผู้้�ทรงกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครอง
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1.6)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์ต์้อ้งจัดัให้ม้ีกีารประกันัภัยัความรับัผิดิที่่�อาจเกิดิขึ้้�นจากการดำเนินิธุรุกิจิหรืือการปฏิบิัตัิงิานของตนในฐานะเป็็นผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ ตลอดจนการปฏิิบััติิงานของกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
ซึ่่�งเป็็นไปตามระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.7)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อพิิจารณาลงมติิในกรณีีต่่าง ๆ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เช่่น 
การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ การเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT การเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี เป็็นต้้น

1.8)	 ในกรณีีที่่�มีีการแต่่งตั้้�งที่่�ปรึึกษาเพ่ื่�อให้้คำปรึึกษาหรืือคำแนะนำเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์และการจััดการอสัังหาริิมทรััพย์  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
•	 ดำเนิินการให้้ที่่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณา
•	 มิิให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณาไม่่ว่่าโดยทางตรงหรืือทางอ้้อม เข้้าร่่วมพิิจารณาในเรื่่�องนั้้�น

1.9)	 ในการทำธุุรกรรมเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรัพย์เพื่่�อกองทรัสต์ CPNREIT ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ต้อ้งปฏิบัิัติใิห้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ดั์ังต่่อไปนี้้�ด้ว้ย
•	 ดำเนิินการเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการจำหน่่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำสััญญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อ 

กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย
•	 ดำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไปอย่่างเหมาะสม โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีการ

ดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
(ก)	 การประเมินิความพร้อ้มของตนเองในการบริิหารการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�น ๆ  ก่อ่นรับัเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์หรืือก่่อน

ลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวเพื่่�อกองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วแต่่กรณีี
(ข)	 การวิิเคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์ ตลอดจน 

การประเมิินความเสี่่�ยงด้้านต่่าง ๆ ที่่�อาจเกิิดจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์นั้้�น ๆ พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทางการบริิหาร 
ความเสี่่�ยงด้ว้ย ทั้้�งนี้้� ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวให้ห้มายความรวมถึึงความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการพััฒนาหรืือก่่อสร้า้งอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
(ถ้้ามีี) เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจากการก่่อสร้้างล่่าช้้า และการไม่่สามารถจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ เป็็นต้้น

1.10)	จัดให้้มีกีารประเมิินมูลูค่า่ทรัพย์สิ์ินหลัักที่่�กองทรัสต์ ์CPNREIT ลงทุุน โดยบริิษัทัประเมิินมูลูค่า่ทรัพย์สิ์ินที่่�ได้รั้ับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน 
ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ภายใต้้หลัักเกณฑ์ท์ี่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง เช่น่ ก่อ่นการได้ม้าหรืือจำหน่่าย
ไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT การสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT การประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ตามระยะเวลาที่่�กฎหมายกำหนด เป็็นต้้น

1.11)	อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุุน นอกจากต้้องจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด 
และจัดัให้ม้ีกีารตรวจสอบและสอบทานแล้ว้ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ย์ังัต้อ้งดำเนิินการต่่าง ๆ  ในการตรวจสอบอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�จะลงทุุนเยี่่�ยง 
ผู้้�ประกอบวิิชาชีีพ เช่่น สภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ ความสามารถของคู่่�สััญญา ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้้านอื่่�น ๆ 
เป็น็ต้น้ เพื่่�อประกอบการตััดสินิใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููล ไม่่ว่า่กรณีีใด ๆ  หากผู้้�จัดการกองทรัสต์ไ์ม่ส่ามารถปฏิบัิัติหิน้า้ที่่�ได้ ้ให้้ทรัสัตีี
จัดัการกองทรัสัต์ ์CPNREIT ตามความจำเป็น็เพื่่�อป้อ้งกันั ยับัยั้้�ง หรืือจำกัดัมิให้เ้กิดิความเสียีหายอย่า่งร้า้ยแรงต่อ่ประโยชน์ข์องกองทรัสัต์์ 
CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งปวง โดยทรััสตีีอาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT แทนในระหว่่างนี้้�ได้้

1.12)	ดำเนิินการใด ๆ เพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักหรืืออสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมในกรณีีการเพิ่่�มทุุนของ 
กองทรัสต์์ CPNREIT เพื่่�อลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์เพิ่่�มเติิม ภายใน 60 วััน นัับแต่่วัันที่่�ก่่อตั้้�งกองทรัสต์์ CPNREIT แล้้วเสร็จ สำหรัับ
การเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก หรืือนัับแต่่วัันที่่�ปิิดการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อการเพิ่่�มทุุนของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT

1.13)	ในการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์ต้้องเป็็นการได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์เท่่านั้้�น เฉพาะกรณีีการได้้มาซึ่่�ง 
สิทิธิคิรอบครองต้อ้งเป็็นกรณีีการได้ม้าซึ่่�งเอกสารสิทิธิเิป็็น น.ส.3 ก. หรืือสิทิธิกิารเช่า่อสัังหาริิมทรัพย์ที่่�มีเีอกสารแสดงกรรมสิทิธิ์์�หรืือสิทิธิิ
ครอบครองประเภท น.ส.3 ก. เท่่านั้้�น

1.14)	อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�ได้ม้าต้อ้งไม่่อยู่่�ในบังัคับัแห่ง่ทรัพัยสิทิธิหิรืือมีีข้อ้พิพิาทใด ๆ  เว้น้แต่ผู่้้�จัดัการกองทรัสต์แ์ละทรัสัตีไีด้พ้ิจิารณาโดยมีคีวาม
เห็น็เป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษรว่า่การอยู่่�ภายใต้บ้ังัคับัแห่ง่ทรัพัยสิทิธิหิรืือการมีขี้อ้พิพิาทนั้้�นไม่ก่ระทบต่อ่การหาประโยชน์จ์ากอสังัหาริมิทรัพัย์์
ดัังกล่่าวอย่่างมีีนััยสำคััญ และเงื่่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

1.15)	การทำสััญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีีข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ที่่�อาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่สามารถจำหน่่าย
อสัังหาริิมทรััพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะที่่�มีีการจำหน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ได้้ก่่อนบุุคคลอื่่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้้แน่่นอนล่่วงหน้้า เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT มีีหน้้าที่่�มากกว่่า
หน้้าที่่�ปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง
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1.16)	จัดให้้มีีการประกัันวิินาศภััยหรืือการประกัันภััยที่่�มีีลัักษณะความคุ้้�มครองประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เสมืือนหรืือทดแทนการประกััน
วินิาศภัยัที่่�อาจเกิดิขึ้�นกับัทรัพย์สินิหลักัตามที่่�คู่่�สัญญาตกลงร่ว่มกันัและไม่ข่ัดักับกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง การประกันัภัยัความรับัผิดิต่อบุคุคล
ภายนอกที่่�อาจได้้รัับความเสีียหายจากทรััพย์์สิินหลัักหรืือจากการดำเนิินการในทรััพย์์สิินหลััก กัับผู้้�รัับประกัันภััยที่่�เป็็นที่่�ยอมรัับในวงเงิิน
คุ้้�มครองความเสีียหายที่่�เพีียงพอและเหมาะสมกัับการจััดหาผลประโยชน์์ในทรััพย์์สิินหลัักเป็็นอย่่างน้้อย 

1.17)	ดำเนิินการให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับลัักษณะธุุรกรรม พร้้อมทั้้�งเหตุุผลและข้้อมููลประกอบที่่�ชััดเจนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
เพิ่่�มเติมิของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ในเอกสารขอความเห็น็ชอบหรืือหนังัสืือเชิญิประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์เพื่่�อพิจิารณาการเพิ่่�มทุนุเพื่่�อลงทุนุ
ในทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ CPNREIT

1.18)	การจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์์สิินหลััก ต้้องจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรัพย์์สิิน การขออนุุมััติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ การขอความเห็็นชอบจาก
ทรััสตีี และมีีการเปิิดเผยข้้อมููลตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

1.19)	ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต้้องดำเนิินการให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตกลงที่่�จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรัสต์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง เว้้นแต่่เป็็นกรณีีที่่�ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์มีีมติิอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์รายใหม่่ตาม
การเสนอชื่่�อของทรััสตีีเนื่่�องจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถสรรหาบุุคคลใดๆ มาทำหน้้าที่่�แทนตนได้้ภายในระยะเวลาที่่�กำหนด ทั้้�งนี้้� 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายเดิิมต้้องดำเนิินการและให้้ความร่่วมมืือตามที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้การส่่งมอบงานแก่่บุุคคลที่่�จะเข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทน
ตนเองสำเร็็จลุุล่่วงไป

1.20)	ในกรณีีที่่�มีกีารแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสต์ ์ต้อ้งดููแลให้้การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวเป็็นไปตามเง่ื่�อนไขและวิิธีกีารตามที่่�กำหนดในสััญญา
ก่อ่ตั้้�งทรัสต์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง เม่ื่�อดำเนิินการแก้้ไขแล้้วเสร็จให้้ดำเนิินการจััดส่งสำเนาสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ฉบัับที่่�ได้แ้ก้้ไขเพิ่่�มเติิมแล้้ว
ให้้สำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วััน นัับแต่่วัันที่่�ลงนามหรืือวัันที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม (แล้้วแต่่กรณีี)

1.21)	ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี ให้้ดำเนิินการแจ้้งการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และสำนัักงาน ก.ล.ต. ทราบ ภายใน
ระยะเวลาตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

1.22)	ยื่่�นคำขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์พร้้อมทั้้�งเอกสารหลัักฐานใด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�มีีการเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT พร้้อม
ทั้้�งลงนามรัับรองความถููกต้้องครบถ้้วนของข้้อมููลในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของตน

1.23)	ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับความสามารถของผู้้�รัับประกัันรายได้้ในการปฏิิบััติิตามสััญญารัับประกัันรายได้้ (ถ้้ามีี)
1.24)	ดำเนิินการให้้หน่่วยทรัสต์์ที่่�เสนอขายแล้้วหรืือที่่�ออกใหม่่ (กรณีีเพิ่่�มทุุนกองทรััสต์์ CPNREIT) สามารถเข้้าเป็็นหลัักทรััพย์์จดทะเบีียนใน

ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ได้้ภายใน 45 วัันนัับแต่่วัันปิิดการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
1.25)	ดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้การจััดสรรหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่บุุคคลใด ๆ หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันให้้เป็็นไปตามอััตราและหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดโดย

กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

 2)	 หน้้าท่ี่�ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
2.1)	 ให้้ความเห็็นต่่อเจ้้าพนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องเกี่่�ยวกัับคุุณสมบััติิหรืือลัักษณะของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุุนตามที่่�ได้้รัับการ

ร้้องขอจากหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง
2.2)	 ควบคุุม ดููแล และติิดตามให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลััก ซ่่อมแซม ปรัับปรุุง และบำรุุงรัักษาให้้ทรััพย์์สิินหลัักอยู่่�

ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะใช้้หาประโยชน์์ได้้ตลอดเวลาตามที่่�กำหนดในแผนการดำเนิินงานประจำปีี สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง

2.3)	จั ดให้้มีีการเปลี่่�ยนแปลง ฟื้้�นฟูู และดััดแปลงทรััพย์์สิินหลััก ตามความจำเป็็นและสมควรเท่่าที่่�ไม่่ขััดหรืือแย้้งกัับสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง รวมทั้้�งสัญัญาเช่า่ที่่�ดินิกับัเจ้า้ของที่่�ดินิอันัเป็น็ที่่�ตั้้�งของทรัพัย์ส์ินิหลักั และที่่�ได้ม้ีกีารแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ และสัญัญาเช่า่ช่ว่ง
อสัังหาริิมทรััพย์์และสััญญาเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยจะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบก่่อน

2.4)	 ควบคุุมและดููแลการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลััก และการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก รวมตลอดถึึงการบริิหารจััดการในกรณีี
เกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน การซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ตามที่่�จำเป็็น กรณีีการซ่่อมแซมใหญ่่จะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบก่่อน 

2.5)	 บริิหารและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินอื่่�น ๆ ของกองทรััสต์์ CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งดำเนิินการอื่่�นใดที่่�จำเป็็นเพื่่�อ
ให้้การบริหิารทรัพัย์ส์ินิอ่ื่�น ๆ  ของกองทรัสต์ CPNREIT นอกจากทรัพย์ส์ินิหลักัเป็น็ไปตามแผนการดำเนิินงานประจำปี ีสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.6)	 ควบคุุม ดููแล และติิดตามผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สิินหลััก รวมทั้้�งดำเนิินการใด ๆ ร่่วมกัับทรััสตี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สิินหลััก เพื่่�อทำให้้ 
ทรัสัตี ีและ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลัักได้ม้าซึ่่�งใบอนุญุาต หนัังสืืออนุญุาต หนัังสืือผ่อ่นผันั และ/หรืือ เอกสารอ่ื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้อ้งและจำเป็น็ 
ในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก
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2.7)	 อำนวยความสะดวกให้้กัับกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีีในการตรวจตราทรััพย์์สิินหลััก ภายในวัันและ 
เวลาทำการของผู้้�จัดการกองทรัสต์ รวมทั้้�งให้้ข้อ้มููล ถ้อ้ยคำ และ/หรืือ ส่ง่มอบเอกสารใด ๆ  (ยกเว้น้ข้้อมููล ถ้อ้ยคำ และ/หรืือ เอกสารอ่ื่�นใด 
อัันเกี่่�ยวกัับทรัพย์สิินทางปััญญาของผู้้�จัดการกองทรัสต์ หรืือของบริิษััทในเครืือของผู้้�จัดการกองทรัสต์) ตามที่่�ทรัสตีร้้องขอในกรณีีที่่�มีี
ความจำเป็็นและเหมาะสม

2.8)	 อำนวยความสะดวกให้้กัับบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายจากบริิษััทประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวในการสำรวจทรััพย์์สิินหลัักเพื่่�อการประเมิินค่่า รวมทั้้�งให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/หรืือ ส่่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเว้้นข้้อมููล 
ถ้้อยคำ และ/หรืือ เอกสารอื่่�นใดอัันเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินทางปััญญาของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือของบริิษััทในเครืือของผู้้�จััดการกองทรััสต์์) 
ตามที่่�บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินร้้องขอในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและเหมาะสม

2.9)	จั ดเตรีียมเอกสารหลัักฐานใด ๆ ที่่�อยู่่�ในความครอบครองของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อัันเกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับทรััพย์์สิินหลััก และ/หรืือ 
ได้้ครอบครองไว้้ในนามของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานทางการบััญชีีที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับกองทรััสต์์ CPNREIT 
เพื่่�อให้้ทรัสตีหรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรืือ ผู้้�สอบบััญชีีสามารถตรวจสอบได้้ภายในวัันและเวลาทำการของผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ และหากได้้รัับการร้้องขอจากทรััสตี หรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�สอบบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้อง
ดำเนิินการส่่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับกองทรััสต์์ CPNREIT ตามที่่�ได้้รัับการร้้องขอให้้แก่่ทรััสตีี และ/หรืือ  
ผู้้�สอบบััญชีี (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วัันทำการนัับแต่่วัันที่่�ได้้ทราบถึึงหรืือควรทราบถึึงการร้้องขอดัังกล่่าว เว้้นแต่่จะมีีเหตุุอัันสมควร
หรืือคู่่�สััญญาตกลงเป็็นอย่่างอื่่�น

2.10)	ควบคุมุ ดูแูล และติดิตามผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั รวมทั้้�งดำเนินิการใด ๆ  ร่ว่มกับัทรัสัตี ีและ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั เพื่่�อให้ท้รัสัตี ีและ/
หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักนำส่่งค่่าธรรมเนีียมและภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน (หรืือภาษีีอื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน) อัันเกิิดจากทรััพย์์สิินหลััก  
รวมถึึงการติิดต่อ ประสานงาน ให้้ข้้อมููล ยื่่�นเอกสาร และนำส่่งภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายที่่�ทรัสตีมีีหน้้าที่่�หััก ณ ที่่�จ่่าย และ/หรืือ ภาษีีอื่่�นใด 
อัันเนื่่�องจากการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ของหน่่วยงานราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

2.11)	ควบคุมุ ดูแูล และติดิตามผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั ให้ป้ฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ตามที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาเช่า่ช่ว่งอสังัหาริมิทรัพัย์ ์สัญัญาเช่า่สังัหาริมิทรัพัย์์
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.12)	แจ้ง้ให้ท้รัสัตีทีราบภายในระยะเวลาอันัสมควรถึงึ (ก) ความชำรุดุบกพร่อ่งของทรัพัย์สิ์ินหลักั รวมถึงึอุปุกรณ์แ์ละสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่า่ง ๆ   
หรืือเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ใด ๆ  ที่่�จะทำให้้มููลค่่าของทรััพย์์สิินหลัักลดลงอย่่างมีีนััยสำคััญ และ (ข) กรณีีที่่�มีีการผิิดสััญญาใด ๆ  ในสาระสำคััญ  
โดยผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

2.13)	ดำเนิินการอื่่�นใดตามที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะพิิจารณาเห็็นว่่าจำเป็็นและสมควร เพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินหลัักอยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมในการ
ใช้้เพื่่�อการจััดหาผลประโยชน์ หรืือเป็็นไปตามเจตนารมณ์์ของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์ทุุกประการ รวมทั้้�งให้้คำแนะนำเกี่่�ยวกัับ
สภาวะตลาดในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ประสงค์์จะขาย หรืือโอนสิิทธิิการเช่่าหรืือเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

3)	 การจััดทำำ�บััญชีีและรายงาน เอกสารการจััดการและการตรวจสอบภายใน
3.1)	จั ดทำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรัสต์์ CPNREIT ตามที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์และกฎหมายหลัักทรััพย์กำหนดต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต.  

ตลาดหลักัทรัพัย์ฯ์ ทรัสัตี ีและผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ซึ่่�งรวมถึงึการจัดัส่ง่รายงานประจำปีขีองกองทรัสัต์ ์CPNREIT ให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ภายใน 
4 เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561

3.2)	จั ดให้้มีีบััญชีีและรายงานต่่าง ๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีหรืือตามที่่�เห็็นว่่าจำเป็็นและสมควรในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 
CPNREIT และทรัพย์สิินหลััก เพ่ื่�อจััดส่งบััญชีีรายงาน และเอกสารดัังกล่่าวให้้แก่่สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรัพย์ฯ ทรััสตี และ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลาตามที่่�ทรัสตีกำหนด เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอ่ื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึง 
กฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าที่่�ของทางราชการใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดทำบััญชีีตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยจะแบ่่งแยกทรััพย์์สิิน และ/หรืือ 
ดอกผลใด ๆ  ที่่�เกิิดจากทรัพย์สินิที่่�กองทรัสต์ลงทุุน และ/หรืือทรัพย์สินิใด ๆ  ที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์ได้รั้ับไว้ ้และ/หรืือพึึงรัับไว้ใ้นนามกองทรัสต์  
CPNREIT ออกจากทรััพย์์สิินของตน และผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการจััดเก็็บเอกสารหลัักฐานประกอบการบััญชีีและการบัันทึึกบััญชีี
เป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อย 5 ปีีตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง (พระราชบััญญััติิการบััญชีีและ ประมวลรััษฎากร) ทั้้�งนี้้� การจััดเก็็บเอกสารเป็็น
ระยะเวลาอย่่างน้้อย 1 ปีี ให้้อยู่่�ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ทรััสตีีเข้้าตรวจสอบเป็็นไปตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3.3)	จั ดทำและส่่งมอบเอกสารดัังต่อ่ไปนี้้�ให้แ้ก่ท่รัสัตี ภายในระยะเวลาที่่�ได้ร้ับัมอบหมายจากทรัสตีเีพื่่�อให้้สอดคล้้องกับัประกาศ ทจ. 20/2561 
และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าที่่�ของทางราชการใด ๆ 
•	 รายงานที่่�แสดงฐานะการเงิินและผลการดำเนิินงาน โดยดำเนิินการจััดส่ง่ให้้แก่ท่รัสัตีลี่ว่งหน้้าไม่่น้อ้ยกว่่า 3 วันัก่อ่นวัันครบกำหนดการ

ส่่งรายงานดัังกล่่าวต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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•	 รายงานแสดงมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ และมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ ของกองทรััสต์์ CPNREIT ณ วัันทำการสุุดท้้ายของ
แต่่ละไตรมาส ซึ่่�งรวมถึึงทำการคำนวณมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของทรััพย์์สิินหลััก ณ วัันทำการสุุดท้้ายของแต่่ละไตรมาสให้้แก่่ทรััสตีี 
เพื่่�อประกอบการคำนวณมููลค่่าทรัพย์สิินสุุทธิิของกองทรัสต์ CPNREIT และมููลค่่าหน่่วยทรัสต์ดัังกล่่าว โดยจััดส่่งข้้อมููลให้้แก่่ 
ทรััสตีีภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันสุุดท้้ายของแต่่ละไตรมาส เพื่่�อพิิจารณารัับรอง และให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์เปิิดเผยข้้อมููลดัังกล่่าว
ที่่�ได้้ผ่่านการรัับรองจากทรัสตีแล้้ว ผ่่านระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรัพย์ หรืือช่่องทางอ่ื่�นใดที่่�เหมาะสม เช่่น  
การประกาศทางหนัังสืือพิิมพ์์ หรืือการประกาศทางเว็็บไซต์์ เป็็นต้้น ภายใน 45 วัันนัับแต่่วัันสุุดท้้ายของแต่่ละไตรมาสนั้้�น

•	 รายงานความคืืบหน้้าของการพััฒนาทรัพย์สิินหลััก ในกรณีีที่่�กองทรัสต์เข้้าลงทุุนในทรัพย์สิินหลัักขณะที่่�ยัังไม่่แล้้วเสร็จ โดยให้้จััด
ทำรายงานความคืืบหน้้าของการพััฒนาทรััพย์์สิินหลัักทุุกรอบระยะเวลา 6 เดืือนนัับแต่่วัันที่่�มีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น และ
จััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีไม่่น้้อยกว่่า 3 (สาม) วัันก่่อนครบกำหนดเวลาที่่�จะต้้องเปิิดเผยรายงานดัังกล่่าวตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และ
ประกาศอ่ื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์เปิิดเผยข้้อมููลดัังกล่่าว ที่่�ได้ผ่้่านการรัับรองจากทรัสตีแล้้ว ผ่า่นระบบการเปิิดเผย
สารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ หรืือช่่องทางอื่่�นใดที่่�เหมาะสม เช่่น การประกาศทางหนัังสืือพิิมพ์์ หรืือการประกาศทางเว็็บไซต์์ 
เป็็นต้้น ภายในกำหนดเวลาที่่�ต้้องเปิิดเผยรายงานดัังกล่่าว

•	 รายงานการประเมิินมูลูค่า่ทรัพัย์สินิ และรายงานการสอบทานการประเมิินมูลูค่า่ทรัพัย์สินิที่่�มีกีารจััดทำล่่าสุดุ โดยจัดัส่งให้้แก่ท่รัสตี
ไม่น่้อ้ยกว่่า 7 วันัล่ว่งหน้้าก่อ่นวัันครบกำหนดวันประกาศมููลค่า่ทรัพย์ส์ินิสุุทธิขิองกองทรัสต์ต์่อ่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ์และเปิิดเผยรายงาน
ที่่�มีีการจััดทำล่่าสุุดดัังกล่่าว ด้้วยวิิธีีการใด ๆ เพื่่�อให้้ผู้้�ลงทุุนทราบผ่่านช่่องทางที่่�เหมาะสม เช่่น การประกาศทางหนัังสืือพิิมพ์์ หรืือ
การประกาศทางเว็บ็ไซต์ ์เป็็นต้น้ ทั้้�งนี้้� ภายในกำหนดเวลาที่่�ต้อ้งเปิิดเผยรายงานดัังกล่า่วตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศ
อื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการจััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�สำคััญ และแนวทางการจััดการกองทรััสต์์ในอนาคต โดยให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เปิิดเผย
ผ่า่นระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลักัทรัพย์ และจัดัให้ม้ีชี่อ่งทางในการสื่่�อสารข้อ้มูลูตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�กำหนดไว้ใ้นประกาศ
ที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์และค่่าใช้้จ่่ายในการสอบบััญชีี โดยให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์เปิิดเผยผ่่านระบบ
การเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ และจััดให้้มีีช่่องทางในการส่ื่�อสารข้้อมููลตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในประกาศ  
ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ข้้อมููลปััจจุุบัันเกี่่�ยวกัับรายการที่่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิินและก่่อภาระผููกพัันของกองทรััสต์์ โดยดำเนิินการจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพื่่�อรัับทราบ 
ก่่อนวัันเข้้าทำธุุรกรรมพร้้อมกัับสััญญากู้้�ยืืม

•	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับธุุรกรรมที่่�ทรััสตีีเห็็นว่่ามีีผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยได้้รัับการร้้องขอ 
จากทรััสตีี โดยดำเนิินการจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพื่่�อพิิจารณาล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 14 วัันก่่อนวัันเข้้าทำธุุรกรรม

อนึ่่�ง รายงานดัังกล่่าวข้้างต้้นเป็็นเพีียงรููปแบบและตััวอย่่างของรายงานที่่�ต้้องใช้้ในเบื้้�องต้้น ทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจร่่วมกััน
ปรับปรุง เพิ่่�มหรืือลด จำนวนและชนิดของรายงาน หรืือเปลี่่�ยนแปลงรูปูแบบของรายงานได้ต้ามที่่�คู่่�สัญญาร่ว่มกันักำหนด เพื่่�อให้ส้อดคล้อ้ง
กัับกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าที่่�ของทางราชการใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

﻿
4)	 หน้้าที่่�ในการทำำ�สััญญาในการจััดหาผลประโยชน์์ในอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์  
	 CPNREIT
4.1)	 การจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักที่่�เป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์จะกระทำได้้โดยการให้้เช่่า และ/หรืือ ให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์เท่่านั้้�น ซึ่่�ง

ต้้องมีีมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายทั้้�งหมด รวมทั้้�งจำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี)
4.2)	 ควบคุุม ดููแล รวมทั้้�งสร้้างมาตรการในการควบคุุมดููแล และดำเนิินการใด ๆ ที่่�จำเป็็นและเหมาะสมในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้ 

ผู้้�เช่า่ช่ว่ง และ/หรืือ บุคุคลภายนอกที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการทรัพย์ส์ินิหลััก ปฏิบิัตัิติามหน้้าที่่� เง่ื่�อนไข และ/หรืือ ข้อ้ตกลงที่่�กำหนด
ไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง และ/หรืือ สััญญาอ่ื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์สิินหลััก รวมถึึงระเบีียบ กฎเกณฑ์์ ข้้อบัังคัับหรืือข้้อกำหนดอื่�นใดของ
ทรััพย์์สิินหลััก หรืือนโยบายที่่�เกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินหลััก 

4.3)	จั ดทำสัญัญาเช่า่พื้้�นที่่� สัญัญาบริกิาร สัญัญาให้บ้ริกิารสาธารณูปูโภค สัญัญาว่า่จ้า้งกับัผู้้�ให้บ้ริกิารภายนอก และสัญัญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับั
ทรััพย์์สิินหลััก (ถ้้ามีี) 

4.4)	ด ำเนิินการ และ/หรืือ จััดให้้มีีการสำรองเงิินสดจากเงิินประกัันการเช่่าที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้้าซึ่่�งเป็็นทรัพย์สิินหลััก
ของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยจะต้้องคงระดัับเงิินสำรองดัังกล่่าวให้้เพีียงพอต่่อประมาณการสััญญาที่่�หมดอายุุและเงิินมััดจำที่่�ต้้องจ่่ายคืืน
ในแต่่ละงวด
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5)	 การบริหารจััดการ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แบ่่งฝ่่ายงานภายในบริิษััทฯ ออกเป็็น 3 ฝ่่าย เพื่่�อให้้การปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้อ้มูลู หนังัสืือชี้้�ชวน ระเบียีบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดูแูลจัดัการกองทรัสัต์ ์CPNREIT 
โดยหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบของแต่่ละฝ่่ายงานสามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�
5.1)	 ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ 

ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจมีีหน้้าที่่�หลัักในการจััดทำแผนงานและกลยุุทธ์ในการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์สิินหลัักของกองทรััสต์ CPNREIT 
วางแผนการตลาด การส่่งเสริมการขาย การประชาสััมพันัธ์์และกลยุุทธ์ก์ารแข่ง่ขันั เพื่่�อให้้ทรัพัย์สิ์ินหลัักของกองทรัสต์ ์CPNREIT สามารถ
สร้้างผลตอบแทนได้้ตามเป้้าหมาย ตรวจสอบและสอบทานอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะเข้้าลงทุุน จััดทำแผนและนำเสนอ
โครงสร้้างและแหล่่งเงิินทุุนที่่�เหมาะสมในการเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยกองทรััสต์์ CPNREIT จััดให้้มีีการสรรหาและคััดเลืือกเมื่่�อมีี
การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมถึึงติิดตามและประเมิินผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งการบริิหารจััดการและดููแลทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�
เหมาะสมและพร้้อมสำหรัับการจััดหาผลประโยชน์์ 

5.2)	 ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
ฝ่า่ยสนับัสนุนุการปฏิบิัตัิงิานมีหีน้า้ที่่�หลักัในการจัดัทำงบประมาณของกองทรัสัต์ ์CPNREIT จัดัทำและเปิิดเผยข้อ้มูลูที่่�สำคัญัของกองทรัสัต์์ 
CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำกััดแค่่เพีียงงบการเงิินรายไตรมาสและรายปีี มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ และข้้อมููลเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินหลััก ให้้เป็็น
ไปตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ติิดตามและดููแลการจััดทำประกัันภััยที่่�เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT  
ให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง เสนอพิิจารณาเพื่่�ออนุุมััติิการว่่าจ้้างให้้ผู้้�ให้้บริิการภายนอกเป็็นผู้้�รับดำเนิินการ (Outsource) ทั้้�ง
ของกองทรััสต์์ CPNREIT และของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อเสนอไปยัังประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 

5.3)	 ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและการกำกัับควบคุุม
ฝ่่ายบริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุมีหีน้้าที่่�หลักัในการตรวจสอบและติดิตามความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกับัการดำเนินิงานและการลงทุนุของกองทรัสัต์  
CPNREIT รวมถึึงการกำหนดมาตรการที่่�เหมาะสมในการจัดัการความเสี่่�ยงดังักล่า่ว ดูแูลและติดิตามการดำเนินิงานของกองทรัสัต์ ์CPNREIT  
ให้้เป็็นไปตามกฏเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องและคู่่�มืือการปฏิิบััติิงาน ดููแลและติิดตามให้้บุุคลากรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรัสต์  
CPNREIT ให้้เป็็นผู้้�ที่่�มีีคุุณสมบััติิเหมาะสมตามลัักษณะงานที่่�ปฏิิบััติิและข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดููแลและป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน รวมถึึงกำหนดมาตรการที่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์ และตรวจสอบการจััดทำรายงานและการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

8.1.6 วิิธีีการและเงื่่�อนไขในการเปลี่่�ยนตััวผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1)	 เหตุุในการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.1)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. เป็็นหนัังสืือถึึงความประสงค์์ที่่�จะยุุติิการปฏิิบััติิงานเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�ได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. และสำนัักงาน ก.ล.ต. อนุุญาตแล้้ว 

1.2)	ส ำนัักงาน ก.ล.ต. สั่่�งเพิิกถอนการให้้ความเห็็นชอบเป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์หรืือสั่่�งพัักการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จัดการกองทรัสต์เป็็น
เวลาเกิิน 90 วััน

1.3)	 กรณีกีารให้ค้วามเห็น็ชอบเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์สิ้้�นอายุ ุและผู้้�จัดการกองทรัสต์ไม่ย่ื่่�นคำขอต่อ่อายุกุารให้ค้วามเห็น็ชอบต่อ่สำนักังาน 
ก.ล.ต.

1.4)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์ถ์ูกูศาลสั่่�งพิิทักัษ์ท์รัพัย์ ์ศาลมีีคำสั่่�งให้ฟ้ื้้�นฟูกูิจิการของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์หรืือผู้้�จัดการกองทรัสต์ส์ิ้้�นสภาพความ
เป็็นนิิติิบุุคคล 

1.5)	ที่่ �ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์มีมีติใิห้ถ้อดถอนผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์เนื่่�องจากผู้้�จัดการกองทรัสต์ฝ์่า่ฝืืนหรืือไม่่ปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่� หรืือมีีลักัษณะ
ไม่่เป็็นไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีีได้้ทำหนัังสืือแจ้้งการบอกเลิิกสััญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แล้้ว

1.6)	ผู้้�จั ดัการกองทรัสัต์ไ์ด้แ้จ้ง้ความประสงค์ท์ี่่�จะออกจากการเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์ามที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
1.7)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์ได้้ใช้้สิิทธิิบอกเลิิกสััญญาตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์ ในกรณีีที่่�ทรัสตีจงใจฝ่่าฝืืนหรืือไม่่

ปฏิิบััติิตามหน้้าที่่� ข้้อตกลงที่่�เป็็นสาระสำคััญใด ๆ หรืือผิิดคำรัับรองที่่�เป็็นสาระสำคััญใด ๆ ตามที่่�ให้้ไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ 

1.8)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถดำรงเงิินกองทุุนได้้ตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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2)	 การลาออกจากการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์ที่่�จะลาออก ให้้แจ้้งการลาออกเป็็นหนัังสืือให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยการเผยแพร่่ข่่าวผ่่านระบบสารสนเทศ

ของตลาดหลักัทรัพัย์ฯ์ และทำหนังัสืือแจ้ง้ต่่อทรัสัตีใีห้ท้ราบล่ว่งหน้า้ไม่น่้อ้ยกว่า่ 90 วันั ก่อ่นวันัที่่�กำหนดให้ก้ารลาออกมีผีลใช้บ้ังัคับั ทั้้�งนี้้� 
ต้อ้งไม่ก่่อ่ให้เ้กิิดความเสียีหายแก่ผู่้้�รับัประโยชน์แ์ละทรัสัตี ีโดยในระหว่า่งที่่�ทรัสัตียีังัไม่ส่ามารถแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์ายใหม่ไ่ด้้นั้้�น ให้้
ผู้้�จัดการกองทรัสต์รายเดิมิทำหน้า้ที่่�ต่อ่ไปจนกว่า่ผู้้�จัดการกองทรัสต์รายใหม่จ่ะสามารถเข้า้มาปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�แทนผู้้�จัดการกองทรัสต์ได้อ้ย่า่ง
สมบูรูณ์ต์ามสััญญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ทั้้�งนี้้� ระยะเวลาการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ดังักล่า่วจะไม่เ่กินิกว่า่ 90 วันั นับัจากวันัที่่�มีผีลเป็น็การเลิกิ
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3)	 การดำำ�เนิินการกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้
	 ไม่ว่่า่กรณีีใด ๆ  หากผู้้�จัดการกองทรัสต์ไม่่สามารถปฏิบัิัติหิน้้าที่่�ได้ ้ให้้ทรัสตีจัดัการกองทรัสต์ CPNREIT ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยับัยั้้�ง 

หรืือจำกััดมิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์ของกองทรัสต์ CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ทั้้�งปวง โดยทรัสตีอาจมอบหมาย
ให้้บุุคคลอื่่�นจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT แทนในระหว่่างนี้้�ได้้ ทั้้�งนี้้� ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

4)	 หน้้าท่ี่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ภายหลัังการลาออก
	 ภายหลัังผู้้�จััดการกองทรััสต์์ลาออกจากการทำหน้้าที่่� ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังคงมีีหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�

4.1)	ส่ ่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่่�อลููกค้้า บััญชีี เอกสาร และข้้อมููลใด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่ว่่าจะเป็็น
ข้อ้มูลูความลับัทางการค้า้หรืือไม่ก่็ต็ามให้แ้ก่ท่รัสัตี ีและ/หรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์ายใหม่ ่ตลอดจนดำเนินิการใด ๆ  ตามที่่�ทรัสัตีรี้อ้งขอ
ตามสมควร เพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่สามารถเข้้าปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุด
ของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

4.2)	 เก็บ็รักัษาความลัับทางการค้้าของ CPNREIT โดยไม่่เผยแพร่ข้อ้มูลู แบบร่่าง รายช่ื่�อลูกูค้า้และเอกสารอ่ื่�นที่่�มีสีาระสำคััญเป็น็ความลัับ 
ทางการค้า้ของ CPNREIT ต่อ่บุคุคลภายนอก โดยไม่ไ่ด้ร้ับัความยินิยอมเป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษรจากทรัสัตีกี่อ่น เว้น้แต่เ่ป็น็การเปิิดเผย
ข้อ้มูลูต่อ่หน่ว่ยงานราชการตามข้อ้กำหนดของกฎหมาย หรืือการเปิิดเผยข้อ้มูลูที่่�เป็น็สาธารณะอยู่่�ในขณะที่่�มีกีารเปิิดเผยหรืือเผยแพร่่

4.3)	ด ำเนิินการอ่ื่�นใดตามสมควรเพ่ื่�อให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์รายใหม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าวรวมถึึงการลงลายมืือชื่่�อในหนัังสืือเพื่่�อรัับรองความถููกต้้องครบถ้้วนของสิ่่�งที่่�ส่่งมอบให้้ทรััสตีี
หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ด้้วย	

5)	วิ ธีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่
	 ให้้ทรััสตีีขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ภายใน 60 วัันนัับแต่่วัันที่่�ปรากฏเหตุุแห่่งการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการ

กองทรัสต์ และดำเนิินการแต่่งตั้้�งบุุคคลที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิเห็็นชอบภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับมติิหรืือระยะเวลาอื่่�นใดตามที่่�
สำนัักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิแล้้ว แต่่ไม่่ได้้รัับมติิ ให้้ทรััสตีีดำเนิินการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่
ได้้เอง โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

	ทั้้ �งนี้้� ในกรณีีที่่�ไม่่สามารถดำเนิินการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรัสต์รายใหม่่ เพราะไม่่มีีผู้้�มีคุุณสมบััติิเหมาะสมหรืือไม่่มีีผู้้�สนใจเป็็นผู้้�จััดการ
กองทรัสต์์ ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และภายใต้้กฏเกณฑ์์ตามที่่�กำหนดไว้้ใน
กฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

8.1.7 การบริิหารจััดการกองทรััสต์์อื่่�น
ปััจจุุบััน ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ (ซึ่่�งเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT) ไม่่ได้้มีีการบริิหารจััดการกองทรััสต์์อื่่�นแต่่อย่่างใด โดยในการ
ปฏิบัิัติหิน้า้ที่่�ของทรัสัตีและผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์ามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละสัญัญาอ่ื่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ทรัสัตีแีละผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีหีน้า้ที่่�ใช้ค้วาม
ระมััดระวัังตามสมควรในการดำเนิินการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยให้้
มีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
1) 	ทรั ัสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์อื่่�นใดที่่�อาจขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT และหากมีีกรณีีที่่�อาจก่่อให้้

เกิดิความขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์ ต้อ้งสามารถแสดงได้ว่้่ามีกีลไกที่่�จะทำให้เ้ชื่่�อมั่่�นได้ว้่า่การบริิหารจัดัการกองทรัสต์จ์ะเป็น็ไปเพื่่�อประโยชน์
ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

2) 	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์มีีการบริิหารจััดการกองทรัสต์อื่่�นอยู่่�ด้้วย ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรัสต์ CPNREIT ที่่�ขออนุุญาตเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์ต้้องไม่่เป็็นประเภทเดีียวกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์อื่่�นนั้้�น

3) 	 CPNREIT จะไม่่เข้้าทำรายการใดที่่�อาจส่่งผลให้้ทรัสตีไม่่สามารถทำหน้้าที่่�ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ เช่่น การซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์จากบุุคคลที่่� 
เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี ซึ่่�งอาจทำให้้ทรััสตีีไม่่สามารถให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ
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8.2 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
8.2.1 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)
•	 ข้้อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ชื่่�อบริิษััท บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) 

ที่่�อยู่่� เลขที่่� 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0107537002443

ทุุนจดทะเบีียน 2,244,000,000 บาท 

ทุุนชำำ�ระแล้้ว 2,244,000,000 บาท

โทรศััพท์์ 0-2667-5555 

เว็็บไซต์์ www.centralpattana.co.th

•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น
ณ วันัที่่� 10 มีนีาคม 2569 ซึ่่�งเป็น็วันัปิิดสมุดุทะเบียีนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่า่สุดุ บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำกัดั (มหาชน) มีรีายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก ดังันี้้�

ลำำ�ดัับ รายชื่่�อ จำำ�นวนหุ้้�น (หุ้้�น) สััดส่่วน (ร้้อยละ)

1 บริิษััท เซ็็นทรััลโฮลดิ้้�ง จำกััด** 1,176,343,960 26.21

2 บริิษััท ไทยเอ็็นวีีดีีอาร์์ จำกััด 308,440,483 6.87

3 กองทุุนรวม วายุุภัักษ์์หนึ่่�ง 156,838,600 3.49

4 สำนัักงานประกัันสัังคม 149,387,729 3.33

5 นายนิิติิ โอสถานุุเคราะห์์ 107,320,000 2.39

6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED*** 100,073,936 2.23

7 UBS AG SINGAPORE BRANCHE-FOR CLIENTS’s ACCOUNTS*** 86,596,182 1.93

8 EFG BANK AG, HONG KONG BRANCH*** 72,469,900 1.61

9 THE BANK OF NEW YORK MELLON*** 60,928,209 1.36

10 STATE STREET EUROPE LIMITED*** 54,618,910 1.22

ที่่�มา: ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 
หมายเหตุุ : 	* 	 รายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก จััดเรีียงโดยบริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำกััด
	 ** 	 เป็็นการถืือหุ้้�นโดยครอบครััวจิิราธิิวััฒน์์
	 *** 	นายทะเบีียนไม่่สามารถแจกแจงรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�นในรายละเอีียดได้้ อย่่างไรก็็ตาม Nominee Account ดัังกล่่าวไม่่มีีพฤติิการณ์์ที่่�มีี	

อิิทธิิพลต่่อการกำหนดนโยบายและการจััดการของบริิษััทฯ

สามารถศึึกษารายละเอีียดโครงสร้้างองค์์กรของเซ็็นทรััลพััฒนา และรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมได้้จากรายงานประจำปีีของเซ็็นทรััลพััฒนา ที่่�เปิิดเผย
บนเว็็บไซต์์ www.centralpattana.co.th 
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8.2.2 บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) 
•	 ข้้อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ชื่่�อบริิษััท บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (“GLAND”)

ที่่�อยู่่� เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0107538000118

ทุุนจดทะเบีียน 6,535,484,202 บาท 

ทุุนชำำ�ระแล้้ว 6,499,829,661 บาท

โทรศััพท์์ 0-2246-2323

เว็็บไซต์์ www.grandcanalland.com

•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น
ณ วัันที่่� 5 มีีนาคม 2569 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) มีีรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 ราย
แรก ดัังนี้้�

ลำำ�ดัับ รายชื่่�อ จำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ถืือ (หุ้้�น) สััดส่่วน (ร้้อยละ)

1 บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา จำกััด 4,389,418,545 67.53

2 บริิษััท กรุุงเทพโทรทััศน์์และวิิทยุุ จำกััด 1,191,604,274 18.33

3 บริิษััท ทุุนมหาลาภ จำกััด 306,299,005 4.71

4 บริิษััท จีี แอล แอสเซทส์์ จำกััด 281,501,347 4.33

5 บริิษััท บีีบีีทีีวีี แอสเซตแมเนจเมนท์์ จำกััด 153,837,243 2.37

6 นางขัันทอง อุุดมมหัันติิสุุข 16,068,457 0.25

7 บริิษััท บีีบีีทีีวีี แซทเทลวิิชั่่�น จำกััด 10,486,593 0.16

8 นายศมณ สุุวรรณรััตน์์ 8,720,300 0.13

9 นายพหล เปาอิินทร์์ 6,984,900 0.11

10 นายนุุรัักษ์์ มหััทธนะอานนท์์ 4,000,000 0.06

ที่่�มา: บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) 

สามารถศึึกษารายละเอียีดโครงสร้างองค์ก์รของ GLAND และสเตอร์ล์ิงิ และรายละเอียีดเพิ่่�มเติมิได้จ้ากรายงานประจำปีขีอง GLAND ที่่�เว็บ็ไซต์ 
www.grandcanalland.com

8.2.3 บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำำ�กััด 
•	 ข้้อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ชื่่�อบริิษััท บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (“สเตอร์์ลิิง”)

ที่่�อยู่่� เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105539047078

ทุุนจดทะเบีียน 1,800,000,000 บาท

ทุุนชำำ�ระแล้้ว 1,800,000,000 บาท

โทรศััพท์์ 0-2354-2301-4

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ GLAND ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0
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8.2.4 หน้้าที่่�และความรัับผิดชอบของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ มีี ดัังต่่อไปนี้้�
1) 	ดู ูแลรัักษาและจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในแต่่ละวัันให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะหาผลประโยชน์์ตลอดเวลา 
2) 	จั ัดเก็็บรายรัับและจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
3) 	ป ฏิิบััติิตามสััญญาหรืือหน้้าที่่�อื่่�นที่่�ระบุุตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
4) 	ป ฏิิบััติิหน้้าที่่�อื่่�น ๆ ตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นใดตามที่่�บริิษััทจััดการมอบหมาย

8.3 ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก (ผู้้�บริหารโรงแรม)
•	 ข้้อมููลผู้้�เช่่าช่่วง
ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็ผู้้�เช่า่ช่ว่งสำหรับัทรัพัย์ส์ินิหลักัส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา โดยเป็น็บริษิัทัย่อ่ยร้อ้ยละ 100.0 ของบริษิัทั เซ็น็ทรัลั
พััฒนา จำกััด (มหาชน) จดทะเบีียนจััดตั้้�งขึ้้�นเมื่่�อวัันที่่� 25 กัันยายน 2560 โดยมีีรายละเอีียดทางธุุรกิิจที่่�สำคััญ ดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

วััตถุุประสงค์์ เพ่ื่�อเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงและประกอบธุุรกิิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ที่่�จะอยู่่�ภายใต้้กองทรัสต์์ CPNREIT

ทุุนจดทะเบีียน 200,000,000 บาท

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0

หน้้าท่ี่�และความรัับผิดชอบของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
1) 	คั ัดเลืือกและว่่าจ้้างบุุคคลใดเพื่่�อเข้้าบริิหารกิิจการโรงแรม หรืือเพื่่�อเข้้าปฎิิบััติิงานหรืือหน้้าที่่�ใดๆ ภายใต้้วััตถุุประสงค์์ของการเช่่าช่่วงตาม

ที่่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วง
2) 	ดู ูแลรัักษาและจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะหาผลประโยชน์์ตลอดเวลา 
3 	ป ฏิิบััติิตามสััญญา ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไข หรืือหน้้าที่่�อื่่�นที่่�ระบุุตามสััญญาเช่่าช่่วง
4) 	ป ฏิิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นๆ ตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นใดตามที่่�บริิษััทจััดการมอบหมาย	

8.4 ทรััสตีี
•	 ข้้อมููลทรััสตีี
ชื่่�อบริิษััท บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ที่่�อยู่่�
เลขที่่� 18 อาคาร 1 ไทยพาณิิชย์์ ปาร์์ค พลาซ่่า ชั้้�น 7-8 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงจตุุจัักรเขตจตุุจัักร 
กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105535048398

ทุุนจดทะเบีียน 200,000,000 บาท

ทุุนชำำ�ระแล้้ว 100,000,000 บาท

โทรศััพท์์ 02-949-1615, 02-949-1563

เว็็บไซต์์ www.scbam.com
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•	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�น
	ผู้้�ถืื อหุ้้�นของทรััสตีี ณ วัันที่่� 2 มีีนาคม 2569 มีีดัังนี้้�

รายชื่่�อ จำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ถืือ (หุ้้�น) สััดส่่วน (ร้้อยละ)

1. ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน) 19,999,998 99.999990

2. นายดรณััฎฐ์์ ปั้้�นเปี่่�ยมรััษฎ์์ 1 0.000005

3. นางสาวอััจฉรา ศััสตรศาสตร์์ 1 0.000005

รวม 20,000,000 100.000000

•	 ใบอนุุญาตที่่�เก่ี่�ยวข้้อง
	ทรั ัสตีีได้้รัับใบอนุุญาตประกอบธุุรกิิจทรััสตีีจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ในวัันที่่� 18 กัันยายน 2556

หน้้าท่ี่�และความรัับผิดชอบในการเป็็นทรััสตีี
1) 	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�จััดการกองทรัสต์์ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง

ทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจนข้้อผููกพัันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ (ถ้้ามีี) และต้้องไม่่มีีข้้อจำกััดความรัับผิิดของ 
ทรััสตีีในกรณีีที่่�ไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ดัังกล่่าว

2) 	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�ติิดตามดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�รัับมอบหมายงานรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
สััญญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3) 	ทรั ัสตีมีีหน้้าที่่�เข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ทุุกครั้้�ง โดยหากมีีการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์เพื่่�อดำเนิินการอย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง 
ทรััสตีีต้้องปฏิิบััติิดัังต่่อไปนี้้�
3.1) 	ตอบข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำเนิินการดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติิว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์หรืือกฎหมายที่่�

เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่
3.2) 	ทัักท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบว่่าการดำเนิินการดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติิไม่่สามารถกระทำได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสััญญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
4) 	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�บัังคัับชำระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีีการบัังคัับชำระหนี้้�เพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อสััญญาระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลอื่่�น
5) 	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�เข้้าจััดการกองทรััสต์์ในกรณีีที่่�ไม่่มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือมีีเหตุุที่่�ทำให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ทั้้�งนี้้� 

ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ตามที่่�กำหนดไว้้ในประกาศที่่� กร. 14/2555 และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง
6) 	ทรั ัสตีีมีีสิิทธิิ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบอื่่�นตามที่่�กำหนดไว้้ในประกาศที่่� กร. 14/2555 และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง
7) 	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�บริิหารและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินอื่่�น ๆ ของกองทรััสต์์ นอกจากทรััพย์์สิินหลัักรวมทั้้�งดำเนิินการอื่่�นใดที่่�จำเป็็น

เพื่่�อให้ก้ารบริหิารทรัพัย์ส์ินิอ่ื่�น ๆ  ของกองทรัสัต์ ์นอกเหนืือจากทรัพัย์ส์ินิหลักัเป็น็ไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ ์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง รวม
ถึึงอาจพิิจารณามอบหมายให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์จััดการกองทรัสต์์ ในส่่วนที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในทรัพย์์สิินอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่ทรััพย์์สิินหลัักแทน 
ทรััสตีี

8) 	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�ในการแก้้ไขสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�ตามคำสั่่�งของสำนัักงาน ก.ล.ต.
9) 	ห้ ามมิิให้้ทรัสตีนำหนี้้�ที่่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอกอัันมิิได้้เกิิดจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้้�กัับหนี้้�ที่่�บุุคคลภายนอก

เป็็นลููกหนี้้�ทรััสตีีอัันสืืบเนื่่�องมาจากการจััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การกระทำที่่�ฝ่่าฝืืนข้้อห้้ามนี้้� ให้้การกระทำเช่่นนั้้�นตกเป็็นโมฆะ
10) 	 ในกรณีีที่่�ทรัสตีเข้า้ทำนิิติกิรรมหรืือทำธุุรกรรมต่่าง ๆ  กับับุุคคลภายนอกเพื่่�อประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้้ทรัสตีแจ้ง้ต่่อบุุคคลภายนอกทราบ

เป็็นลายลัักษณ์์อัักษรเมื่่�อเข้้าทำนิิติิกรรมหรืือธุุรกรรมกัับบุุคคลภายนอกว่่าเป็็นการกระทำในฐานะทรััสตีี 
11) 	 ให้้ทรััสตีีจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรัสต์์แยกต่่างหากจากทรัพย์์สิินและบััญชีีอื่่�น ๆ ของทรััสตีี ในกรณีีทรัสตีีจััดการกองทรััสต์ 

หลายกอง ต้้องจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละกองแยกต่่างหากออกจากกััน ทั้้�งนี้้� โดยต้้องบัันทึึกบััญชีีให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและ 
เป็็นปััจจุุบัันด้้วย

	 ในการจััดการกองทรััสต์ ทรััสตีีต้้องแยกทรัพย์์สิินของกองทรัสต์ ไว้้ต่่างหากจากทรัพย์สิินส่่วนตััวของทรัสตีและทรัพย์สิินอ่ื่�นที่่�ทรััสตีี 
ครอบครองอยู่่� และในกรณีีที่่�ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์หลายกอง ทรััสตีีต้้องแยกทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละกองออกจากกัันด้้วย 
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12) 	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 11) จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กัับทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีจนมิิอาจแยก
ได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินใดเป็็นทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเอง ให้้สัันนิิษฐานว่่า
12.1)	ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์
12.2)	ความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีี
12.3)	ผลประโยชน์์ที่่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์

	ทรั ัพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�ง ให้้หมายความรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจากทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�
นั้้�นด้้วย

13)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 11) จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์แต่่ละกองปะปนกัันจนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของ 
กองทรััสต์์ใด ให้้สัันนิิษฐานว่่าทรััพย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�งทรัพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจากทรัพย์์สิินนั้้�นและประโยชน์ใด ๆ 
หรืือหนี้้�สินิที่่�เกิดิขึ้�นจากการจัดัการทรัพย์สินิดังักล่า่ว เป็น็ของกองทรัสัต์แต่ล่ะกองตามสัดัส่วนของทรัพัย์สินิที่่�นำมาเป็น็ต้น้ทุนุที่่�ปะปนกันั

14)	 การจััดการกองทรััสต์์เป็็นเรื่่�องเฉพาะตััวของทรััสตีี ทรััสตีีจะมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่
14.1)	สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น
14.2)	การทำธุุรกรรมที่่�มิิใช่่เรื่่�องที่่�ต้้องทำเฉพาะตััวและไม่่จำเป็็นต้้องใช้้วิิชาชีีพเยี่่�ยงทรััสตีี
14.3)	การทำธุุรกรรมที่่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินซึ่่�งมีีทรััพย์สิินและวััตถุประสงค์์ของการจััดการในลัักษณะทำนองเดีียวกัันกัับ 

กองทรััสต์์จะพึึงกระทำในการมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการแทน
14.4)	การเก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน การจััดทำสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตามการจ่่ายเงิินปัันผล หรืือการปฏิิบััติิงานด้้านการ

สนับัสนุนให้้บริษิัทัในเครืือของทรัสตี หรืือผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์หรืือนายทะเบีียนรายอ่ื่�นที่่�ได้รั้ับอนุุญาตจากตลาดหลัักทรัพย์ฯ์ ดำเนิิน
การได้้ 

14.5)	เรื่่�องอื่่�นใดที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์เป็็นผู้้�รับผิิดชอบและดำเนิินการตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ หรืือหลัักเกณฑ์์ในประกาศที่่� 
ทจ. 49/2555 ประกาศที่่� กร. 14/2555 และประกาศที่่� สช. 29/2555 หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้แก้้ไข
เพิ่่�มเติิม

	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีฝ่่าฝืืนบทบััญญััติิตามวรรคหนึ่่�ง ให้้การที่่�ทำไปนั้้�นผููกพัันทรััสตีีเป็็นการส่่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรััสต์์
15) 	 ในกรณีีที่่�ทรัสตีมอบหมายให้้ผู้้�อื่�นจััดการกองทรัสต์ โดยชอบตามข้้อ 14) ทรัสัตีต้อ้งเลืือกผู้้�รับมอบหมายด้ว้ยความรอบคอบและระมััดระวััง 

รวมทั้้�งต้อ้งกำกับัและตรวจสอบการจัดัการแทนอย่า่งเพียีงพอ และต้อ้งกำกับัดูแูล โดยจะกำหนดมาตรการในการดำเนินิงานเกี่่�ยวกับัการ
มอบหมายงานตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่่� กข. 1/2553 เรื่่�อง ระบบงาน การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน และการ
ประกอบธุุรกิิจโดยทั่่�วไปของทรััสตีี หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนี้้�
15.1)	การคััดเลืือกผู้้�ที่่�สมควรได้รั้ับมอบหมายโดยพิิจารณาถึึงความพร้อมด้า้นระบบงานและบุุคลากรของผู้้�ที่่�ได้ร้ับัมอบหมายตลอดจนการ

ขััดกัันทางผลประโยชน์์ของผู้้�รัับมอบหมายงานและกองทรััสต์์ 
15.2)	การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิิบััติิของผู้้�ได้้รัับมอบหมายงาน
15.3)	การดำเนิินการของทรััสตีีเมื่่�อปรากฏว่่าผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมายไม่่เหมาะสมที่่�จะได้้รัับมอบหมายงานอีีกต่่อไป

	ทั้้ �งนี้้� คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอีียดในการปฏิิบััติิของทรััสตีีในกรณีีดัังกล่่าวได้้
16) 	 ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี หากทรััสตีีรายใหม่่พบว่่าก่่อนที่่�ทรััสตีีรายใหม่่เข้้ารัับหน้้าที่่� มีีการจััดการกองทรััสต์์ที่่�ไม่่เป็็นไปตามที่่�

กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ เสีียหาย ให้้ทรััสตีีรายใหม่่ดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
16.1)	เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายที่่�ต้้องรัับผิิด
16.2)	ติิดตามเอาทรััพย์์สิินคืืนจากบุุคคลภายนอก ไม่่ว่่าบุุคคลนั้้�นจะได้้ทรััพย์์สิินมาโดยตรงจากทรััสตีีรายเดิิมหรืือไม่่ และไม่่ว่่าทรััพย์์สิิน

ในกองทรัสต์ จะถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปเป็็นทรััพย์์สิินอย่่างอื่่�นก็็ตาม เว้้นแต่่บุุคคลดัังกล่่าวจะได้้มาโดยสุุจริิต เสีีย 
ค่่าตอบแทนและไม่่รู้้�หรืือไม่่มีีเหตุุอัันควรรู้้�ว่่าทรััพย์์สิินนั้้�นได้้มาจากการจััดการกองทรััสต์์โดยมิิชอบ

17) 	 ในการจััดการกองทรััสต์์ และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์ โดยชอบตามข้้อ 14) หากมีีค่่าใช้้จ่่ายหรืือทรััสตีีต้้องชำระเงิินหรืือ
ทรััพย์์สิินอื่่�นให้้กัับบุุคคลภายนอกด้้วยเงิินหรืือทรัพย์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรัสตีีเองโดยชอบตามความจำเป็็นอัันสมควร ให้้ทรััสตีีมีีสิิทธิิ
ได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนจากกองทรััสต์์ ได้้ เว้้นแต่่สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดไว้้ให้้การชำระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอื่่�นนั้้�นเป็็นภาระของทรััสตีี

 	 สิิทธิิที่่�จะได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนตามวรรคหนึ่่�ง ย่่อมเป็็นบุุริิมสิิทธิิที่่�ทรััสตีีมีีอยู่่�ก่่อนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และบุุคคลภายนอกที่่�มีีทรััพยสิิทธิิ
หรืือสิิทธิิใด ๆ เหนืือกองทรัสต์ และเป็็นสิิทธิิที่่�อาจบัังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำต้้องรอให้้มีีการเลิิกกองทรัสต์์ และในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็น
ต้้องเปลี่่�ยนรููป หรืือเปลี่่�ยนสภาพทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์เพื่่�อให้้มีีเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนแก่่ทรััสตีี ให้้ทรััสตีีมีีอำนาจดำเนิินการดัังกล่่าวได้้แต่่
ต้้องกระทำโดยสุุจริิต 
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	 เพื่่�อประโยชน์์ในการคุ้้�มครองทรััพย์์สิินของกองทรััสต์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดหลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไขและวิิธีีการให้้ 
ทรัสัตีปีฏิบิัตัิเิกี่่�ยวกับัการชำระเงินิหรืือทรัพัย์ส์ินิอื่่�นที่่�เป็น็ส่ว่นตัวัของทรัสัตีใีห้ก้ับับุคุคลภายนอกตามวรรคหนึ่่�ง หรืือการใช้ส้ิทิธิขิองทรัสัตีี 
ตามวรรคสองก็็ได้้

18) 	ห้ ามมิิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิิตามข้้อ 17) จนกว่่าทรััสตีจะได้้ชำระหนี้้�ที่่�มีีอยู่่�ต่่อกองทรัสต์์ จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็็นหนี้้�ที่่�อาจหัักกลบลบหนี้้� 
กัันได้้ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

19) 	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์ ไม่่เป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ ทรััสตีีต้้องรัับผิิดต่่อความเสีียหายที่่�เกิิด
ขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์

	 ในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและมีีเหตุุผลอัันสมควรเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ทรััสตีีอาจขอความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ก่่อนที่่�จะ
จััดการกองทรััสต์์ เป็็นอย่่างอื่่�นให้้ต่่างไปจากที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ และหากทรััสตีีได้้จััดการตามที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบนั้้�น
ด้้วยความสุุจริิตและเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ แล้้ว ทรััสตีีไม่่จำต้้องรัับผิิดตามวรรคหนึ่่�ง

20) 	ทรั สัตีมีีหีน้า้ที่่�ดูแูลให้ส้ัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ม์ีสีาระสำคัญัเป็น็ไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยในกรณีทีี่่�มีกีารแก้ไ้ขเปลี่่�ยนแปลงสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์  
ให้้ทรััสตีีดำเนิินการตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
20.1)	ดูแลให้ก้ารแก้ไ้ขเปลี่่�ยนแปลงสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์เ์ป็น็ไปตามวิธิีกีารและเง่ื่�อนไขที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ และเป็็นไปตามหลักั

เกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
20.2)	ในกรณีีที่่�การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามข้้อ 20.1 ให้้ทรััสตีีดำเนิินการให้้เป็็นไปตามอำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้

ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และตาม พ.ร.บ.ทรััสต์์ฯ เพื่่�อดููแลรัักษาสิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
20.3)	ในกรณีีที่่�หลักัเกณฑ์เ์กี่่�ยวกับัการเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์ห์รืือการจัดัการกองทรัสัต์ท์ี่่�ออกตาม พ.ร.บ. หลักัทรัพัย์ฯ์ และ พ.ร.บ.ทรัสัต์ฯ์ 

มีกีารแก้ไ้ขเปลี่่�ยนแปลงในภายหลังั และสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ม์ีขี้อ้กำหนดที่่�ไม่เ่ป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ด์ังักล่า่ว ให้ท้รัสัตีดีำเนินิการเพื่่�อ
แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์นั้้�น ตามวิิธีีการที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือตามที่่�สำนัักงาน 
ก.ล.ต. มีีคำสั่่�ง

21) 	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�ติิดตาม ดููแล และตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือผู้้�ได้้รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำเนิินการในงานที่่�ได้้รัับมอบหมาย
ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และประกาศอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. 
กำหนด การติิดตาม ดููแล และตรวจสอบข้้างต้้น ให้้หมายความรวมถึึงการทำหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย
21.1)	ดููแลให้้การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ กระทำโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่่�

กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่� เว้้นแต่่เป็็นกรณีีตามข้้อ 23
21.2)	ติดตามดููแลและดำเนิินการตามที่่�จำเป็็นเพ่ื่�อให้้ผู้้�รับมอบหมายมีีลัักษณะและปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอนผู้้�รัับมอบหมายรายเดิิม และการแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายรายใหม่่ 
21.3)	ควบคุุมดููแลให้้การลงทุุนของกองทรััสต์์ เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงหนัังสืือชี้้�ชวน
21.4)	ควบคุมุดูแูลให้ม้ีกีารเปิิดเผยข้อ้มูลูของกองทรัสัต์อ์ย่า่งถูกูต้อ้งครบถ้ว้น ตามที่่�กำหนดในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
21.5)	แสดงความเห็น็เกี่่�ยวกับัการดำเนินิการหรืือการทำธุรุกรรมเพื่่�อกองทรัสัต์ ์ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และผู้้�รับัมอบหมายรายอื่่�น (ถ้า้มี)ี 

เพื่่�อประกอบการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือเมื่่�อสำนัักงาน ก.ล.ต. 
ร้้องขอ 

22) 	 ในกรณีทีี่่�ปรากฏว่า่ผู้้�จัดัการกองทรัสต์กระทำการ หรืืองดเว้น้กระทำการ จนก่่อให้เ้กิดิความเสีียหายแก่ก่องทรัสัต์ ์หรืือไม่่ปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่� ดัังนี้้�
22.1)	รายงานต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วัันทำการนัับแต่่รู้้�หรืือพึึงรู้้�ถึึงเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว
22.2)	ดำเนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ ตามที่่�เห็็นสมควร 

23) 	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรััสตีีเข้้าจััดการกองทรััสต์์ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััดมิิให้้
เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรัสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และดำเนิินการตามอำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ ในการจััดให้้มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่

	ทรั ัสตีีจะเข้้าจััดการกองทรััสต์์ตามวรรคหนึ่่�ง จะมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการกองทรััสต์์แทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� บุุคคลที่่�ได้้รัับมอบ
หมายดัังกล่่าวจะต้้องปฏิิบััติิตามขอบเขต หลัักเกณฑ์์ และเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

24) 	 ในกรณีทีี่่�ทรัสตีเป็น็ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์ในกองทรัสัต์ หากต้อ้งมีกีารออกเสียีงหรืือดำเนินิการใด ๆ  ในฐานะผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ให้ท้รัสตีคำนึึงถึงึ
และรักัษาผลประโยชน์สูงูสุดุของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์โ์ดยรวม และตั้้�งอยู่่�บนหลัักแห่ง่ความซ่ื่�อสัตัย์ส์ุจุริติ และความรอบคอบระมััดระวััง รวมถึึง 
ไม่่ก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งหรืือกระทบต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์
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25) 	ทรั ัสตีีต้้องจััดให้้มีีการจััดทำทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยอาจมอบหมายให้้เป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ ดำเนิินการแทนได้้
	 การจััดทำทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามวรรคหนึ่่�ง ต้้องมีีรายการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

25.1)	รายละเอีียดทั่่�วไป
(ก)	ชื่ ่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี
(ข)	 จำนวนหน่่วยทรััสต์์ มููลค่่าที่่�ตราไว้้ ทุุนชำระแล้้ว และวััน เดืือน ปีี ที่่�ออกหน่่วยทรััสต์์
(ค)	ข้ ้อจำกััดในเรื่่�องการโอน (ถ้้ามีี)

25.2)	รายละเอีียดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย
(ก)	ชื่ ่�อ สััญชาติิ และที่่�อยู่่�ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
(ข)	 เลขที่่�หน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) และจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือ 
(ค)	วั ัน เดืือน ปีี ที่่�ลงทะเบีียนเป็็นหรืือขาดจากการเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
(ง)	วั ัน เดืือน ปีี ที่่�ยกเลิิกใบหน่่วยทรััสต์์และออกใบหน่่วยทรััสต์์แทน (ถ้้ามีี)
(จ)	 เลขที่่�คำร้้องขอให้้เปลี่่�ยนแปลงหรืือจดแจ้้งรายการในทะเบีียน (ถ้้ามีี)

26) 	ทรั ัสตีต้้องจััดทำหลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรัสต์ มอบให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ซึ่่�งอย่่างน้้อยต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้� เว้้นแต่่
การจััดทำหลัักฐานตามระบบของศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดโดยศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์
26.1)	มีข้อ้มููลที่่�จำเป็น็และเพีียงพอเพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์สามารถใช้เ้ป็็นหลัักฐานแสดงสิทิธิขิองผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ และใช้อ้้า้งอิิงต่่อทรัสตี 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และบุุคคลอื่่�นได้้
26.2)	มีีข้้อมููลของบุุคคลต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการกองทรััสต์์ เช่่น ทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ นายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ เป็็นต้้น เพื่่�อ

ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถติิดต่่อกัับบุุคคลเหล่่านั้้�นได้้
26.3)	มีีข้้อมููลที่่�แสดงว่่า ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่สามารถขายคืืนหรืือไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์ได้้ และในกรณีีที่่�มีีข้้อจำกััดสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

ต้้องระบุุข้้อจำกััดสิิทธิิเช่่นว่่านั้้�นไว้้ให้้ชััดเจน
27) 	 ภายใต้้บัังคัับของข้้อ 26 ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ขอให้้ทรัสตีหรืือนายทะเบีียนหลัักทรัพย์ออกหลัักฐานสิิทธิิในหน่่วยทรัสต์ใหม่่แทน 

หลัักฐานเก่า่ที่่�สูญูหายลบเลืือน หรืือชำรุดุในสาระสำคัญั ทรัสัตีตี้อ้งออกหรืือดำเนินิการให้ม้ีกีารออกหลักัฐานแสดงสิทิธิใินหน่ว่ยทรัสัต์ใ์ห้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในเวลาอัันควร 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถดููรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีีในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

8.5 ข้้อมููลของบุุคคลอื่่�นๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์
8.5.1	 ผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์
		ชื่  ่�อ		  :	 บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด 
		ที่่  �อยู่่�		  :	 เลขที่่� 1 อาคารเอ็็มไพร์์ ทาวเวอร์์ ชั้้�น 50 ถนนสาทรใต้้
					     แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุุงเทพมหานคร 
		  โทรศััพท์์	 :	 0-2677-2000
		

8.5.2	 นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์
		ชื่  ่�อ		  :	 บริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำกััด 
		ที่่  �อยู่่�		  :	 เลขที่่� 93 ชั้้�น 14 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงดิินแดง เขตดิินแดง กรุุงเทพมหานคร
		  โทรศััพท์์	 :	 0-2009-9999
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8.5.3	 ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
		  1)	ชื่ ่�อ		  :	 บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด
			ที่่   �อยู่่�		  :	 เลขที่่� 110/52 หมู่่�บ้้าน อััญมณีี ซอยลาดพร้้าว 18 แยก 8 ถนนลาดพร้้าว
 						      แขวงจอมพล เขตจตุุจัักร กรุุงเทพมหานคร 
			   โทรศััพท์์	 :	 0-2513-1674-5
		  2)	ชื่ ่�อ		  :	 บริิษััท ศศิิภัักดิ์์� จำกััด
			ที่่   �อยู่่�		  :	 เลขที่่� 1 (76/70) ซอยประชาชื่่�นนนทบุุรีี 5 แยก 4 ต.บางเขน อ.เมืืองนนทบุุรีี จ.นนทบุุรีี
			   โทรศััพท์์	 :	 0-2591-1538-9

8.5.4	ที่ ่�ปรึึกษาของกองทรััสต์์
		ที่่  �ปรึึกษากฎหมายของกองทรััสต์์
		  1)	ชื่ ่�อ		  :	 บริิษััท แอลเอส ฮอไรซััน จำกััด
			ที่่   �อยู่่�		  :	 เลขที่่� 93/1 ถนนวิิทยุุ แขวงลุุมพิินีี เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร
			   โทรศััพท์์	 :	 0-2627-3443
		  2)	ชื่ ่�อ		  :	 บริิษััท แชนด์์เล่่อร์์ เอ็็มเอชเอ็็ม จำกััด
			ที่่   �อยู่่�		  :	 เลขที่่� 98 อาคาร สาทรสแควร์์ ชั้้�นที่่� 17 และ ชั้้�น 36 ถนนสาทรเหนืือ แขวงสีีลม
						      เขตบางรััก กรุุงเทพมหานคร
			   โทรศััพท์์	 :	 0-2009-5000

		ที่่  �ปรึึกษากฎหมายสำหรัับการจััดเตรีียมโครงการหุ้้�นกู้้�
			ชื่   ่�อ		  :	 บริิษััท เบเคอร์์ แอนด์์ แม็็คเค็็นซี่่� จำกััด 
			ที่่   �อยู่่�		  :	 เลขที่่� 195 วััน แบงค็็อก ทาวเวอร์์ 4 ชั้้�น 30 – 33 ถนนวิิทยุุ แขวงลุุมพิินีี เขตปทุุมวััน 		
						      กรุุงเทพมหานคร
			   โทรศััพท์์	 :	 0-2636-2000

		ที่่  �ปรึึกษาทางการเงิินของกองทรััสต์์
		  1)	ชื่ ่�อ		  :	ธ นาคารกสิิกรไทย จำกััด (มหาชน)
			ที่่   �อยู่่�		  :	 400/22 ถนนพหลโยธิิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุุงเทพมหานคร
			   โทรศััพท์์	 :	 02-888-8888
		  2)	ชื่ ่�อ		  :	 บริิษััทหลัักทรััพย์์ เมย์์แบงก์์ (ประเทศไทย) จำกััด (มหาชน)
			ที่่   �อยู่่�		  :	 เลขที่่� 999/9 อาคาร ดิิ ออฟฟิิศเศส แอท เซ็็นทรััลเวิิลด์์ ชั้้�น 20-21 และ 25  
						ถ      นน พระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร
			   โทรศััพท์์	 :	 02-658-6300
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9. การกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์

9.1 นโยบายเกี่่�ยวกัับการกำำ�กับดูแลกองทรััสต์์
ผู้้�จัดการกองทรัสต์ตระหนัักถึึงความสํําคััญของการกํํากัับดููแลกองทรัสต์ CPNREIT เน่ื่�องจากเห็็นว่่าเป็็นสิ่่�งที่่�มีีความจํําเป็็นต่่อการบริิหาร 
กองทรัสต์์ CPNREIT และเป็็นการสร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ประกอบกัับเป็็นการช่่วยให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ นัักลงทุุน รวมถึึง
สาธารณชนได้้รัับทราบและสามารถตรวจสอบการบริิหารงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการบริิหารกองทรััสต์์ 
CPNREIT ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการปฏิิบััติิตามหลัักการกํํากัับดููแลกิิจการที่่�ดีี เพื่่�อเป็็น
แนวทางในการนํํานโยบายดัังกล่่าวไปใช้้เพื่่�อให้้เกิิดผลอย่่างเป็็นรููปธรรม 

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้เ้ปิิดเผยข้อ้มูลูจรรยาบรรณสำหรับักรรมการ ผู้้�บริหิาร และพนักังานของบริษิัทัฯ และนโยบายต่า่ง ๆ  บนเว็บ็ไซต์ข์องกองทรัสัต์์

9.2 คณะกรรมการชุุดย่่อย 
โครงสร้างกรรมการของผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ประกอบด้้วย คณะกรรมการบริิษััท คณะกรรมการบริิหาร และคณะกรรมการบรรษััทภิิบาลและ
การพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน โดยมีีรายละเอีียดตามที่่�ปรากฎในหััวข้้อ 8. โครงสร้้างการจััดการ ข้้อ 8.1.3 

9.3 การประชุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์	
9.3.1 การประชุุมของคณะกรรมการบริษััท
บริิษััทฯ ได้้กำหนดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทเพื่่�อพิิจารณากิิจการทั่่�วไปของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างน้้อยไตรมาสละ 
1 ครั้้�ง โดยมีีกระบวนการประชุุมคณะกรรมการดัังต่่อไปนี้้�
1.	 บริษิัทัฯ จะจัดัส่ง่หนัังสืือเชิญิประชุมุ ระเบียีบวาระการประชุมุพร้อ้มเอกสารประกอบการประชุมุที่่�มีเีนื้้�อหาจำเป็น็เพียีงพอสำหรับัประกอบ

การพิิจารณาให้้กรรมการแต่่ละท่่านล่่วงหน้้าก่่อนการประชุุม เพื่่�อให้้กรรมการมีีเวลาเพีียงพอในการศึึกษาข้้อมููลก่่อนการประชุุมทุุกครั้้�ง
2.	 เรื่่�องที่่�กำหนดเป็็นวาระการประชุุมเพ่ื่�อนำเสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทพิิจารณารัับทราบหรืืออนุุมััติิการดำเนิินงานเป็็นไป

ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงหลัักการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี เช่่น ผลประกอบการของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์  
งบประมาณประจำปีีของกองทรััสต์ การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ การลงทุุนใน
ทรัพัย์สินิเพิ่่�มเติิม การเข้า้ทำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน การทำแผนธุุรกิิจและการลงทุุน ความคืืบหน้้าในการดำเนิินการตามแผนธุุรกิิจ ตลอดจน 
เรื่่�องสำคััญที่่�คณะกรรมการบริิษััทควรพิิจารณา 

3.	 ในการประชุุมทุุกครั้้�งต้้องมีีกรรมการเข้้าร่่วมประชุุมเกิินกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด จึึงจะครบเป็็นองค์์ประชุุม โดยมติิที่่�
ประชุุมคณะกรรมการให้้ถืือตามเสีียงข้้างมากของกรรมการที่่�เข้้าร่่วมประชุุม ทั้้�งนี้้� กรรมการผู้้�มีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องใด จะไม่่มีีสิิทธิิออก
เสีียงในเรื่่�องนั้้�น ๆ 

4.	 ในการประชุมุ ประธานกรรมการจะทำหน้า้ที่่�ดูแูลจัดัสรรเวลาให้เ้พียีงพอที่่�ฝ่า่ยบริหิารจะนำเสนอเอกสารและข้อ้มูลู และเพียีงพอสำหรับั
คณะกรรมการในการอภิิปรายประเด็็นสำคััญ โดยกรรมการทุุกท่่านมีีอิิสระในการแสดงความคิิดเห็็นและเสนอวาระการประชุุม

5.	 บริษิัทัฯ จะจััดทำและจััดเก็็บรายงานการประชุุม รวมถึึงเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประชุุมอย่่างถููกต้อ้งครบถ้้วนและสามารถตรวจสอบได้้ 
และขอรัับรองรายงานการประชุุมต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการครั้้�งต่่อมา
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9.3.2 	ธุรุกรรมสำำ�คัญัของกองทรััสต์ท์ี่่�เสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริษัทัในรอบปีี 
บััญชีีที่่�ผ่่านมา
ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 คณะกรรมการบริิษััทมีีการพิิจารณาธุุรกรรมสำคััญเพื่่�อกิิจการของกองทรััสต์์ CPNREIT 
รายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

ครั้้�งที่่� วัันที่่�ประชุุม เร่ื่�อง / วาระที่่�พิิจารณา
ธุุรกรรมท่ี่�สำำ�คััญ มติิที่่�ประชุุม เหตุุผลในการพิิจารณา

1/2568 14 ก.พ. 2568 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
การจััดการสื่่�อสารสองทาง 
ประจำปีี 2568 ในรููปแบบ 
E-Meeting

•	 จ่่ า ย เ งิิ น ให้้ ผู้้�ถืื  อ หน่่ ว ยทรั สต์์ 
จำนวน 0.2660 บาทต่่อหน่่วย 
แบ่่งเป็็น จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ในอััตรา 0.0987 บาทต่่อหน่่วย 
และเงิินลดทุุนในอััตรา 0.1673 
บาทต่อ่หน่ว่ย โดยกำหนดจ่า่ยวันัที่่�  
17 มีีนาคม 2568

•	 ให้้จััดการสื่่�อสารสองทาง ประจำปีี  
2568 ในรููปแบบ E-Meeting

เพื่่�อให้้ เป็็นไปตามนโยบาย
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์  และเกณฑ์์ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนด

2/2568 7 พ.ค. 2568 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ จำนวน 
0.2660 บาทต่่อหน่่วย แบ่่งเป็็น จ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนในอััตรา 0.2505 
บาทต่่อหน่่วย และเงิินลดทุุนในอััตรา 
0.0155 บาทต่่อหน่่วย โดยกำหนด
จ่่ายวัันที่่� 4 มิิถุุนายน 2568

เพื่่�อให้้ เป็็นไปตามนโยบาย
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์  และเกณฑ์์ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3/2568 13 ส.ค. 2568 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ จำนวน 
0.2700 บาทต่่อหน่่วย แบ่่งเป็็น จ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนในอััตรา 0.2261 
บาทต่่อหน่่วย และเงิินลดทุุนในอััตรา 
0.0439 บาทต่่อหน่่วย โดยกำหนด
จ่่ายวัันที่่� 11 กัันยายน 2568

เพื่่�อให้้ เป็็นไปตามนโยบาย
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์  และเกณฑ์์ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4/2568 12 พ.ย. 2568 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ จำนวน 
0.2750 บาทต่่อหน่่วย แบ่่งเป็็น จ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนในอััตรา 0.0691 
บาทต่่อหน่่วย และเงิินลดทุุนในอััตรา 
0.2750 บาทต่่อหน่่วย โดยกำหนด
จ่่ายวัันที่่� 11 ธัันวาคม 2568

เพื่่�อให้้ เป็็นไปตามนโยบาย
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์  และเกณฑ์์ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9.4 การดููแลเร่ื่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน
9.4.1	 นโยบายกำำ�กับดูแลกิิจการ
บริิษััทฯ มีีนโยบายปฏิิบััติิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์์ คำสั่่�ง หรืือหนัังสืือเวีียนตามที่่�ได้้แก้้ไขหรืือออกโดยสำนัักงาน ก.ล.ต. และตลาด 
หลักัทรัพัย์ฯ์ อย่า่งเคร่ง่ครัดั โดยบริษิัทัฯ ได้ก้ำหนดนโยบายให้ก้รรมการและผู้้�บริหิาร จัดัทำรายงานความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ ์รวมถึงึรายงาน
การซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์มายัังฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม เพื่่�อนำส่่งรายงานการถืือหลัักทรััพย์์ให้้กัับสำนัักงาน ก.ล.ต.
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9.4.2	 การดููแลเร่ื่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน
ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม จะดำเนิินการจััดให้้มีีมาตรการและแนวทางดำเนิินการในการป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์
ระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
โดยรวม ซึ่่�งจะมีีการดำเนิินการในด้้านต่่าง ๆ ดัังนี้้�
1.	 การเปิิดเผยข้้อมููลการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร

1)	 ฝ่า่ยบริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุมีหีน้า้ที่่�จัดัส่ง่แบบแสดงข้อ้มููลการเปิิดเผยส่ว่นได้เ้สียีให้ก้รรมการและผู้้�บริหิารเพื่่�อเปิิดเผย
ส่่วนได้้เสีียของตนก่่อนเข้้ารัับตำแหน่่ง และในทุุก ๆ  ครั้้�งที่่�มีีการเปลี่่�ยนกรรมการหรืือผู้้�บริิหาร เพื่่�อให้้ทราบถึึงบุุคคลที่่�อาจเกี่่�ยวโยง
กัับกองทรััสต์์ CPNREIT ทั้้�งหมด รวมถึึงรายงานการถืือหลัักทรััพย์์ของตนและของคู่่�สมรส รวมทั้้�งบุุตรที่่�ยัังไม่่บรรลุุนิิติิภาวะซึ่่�งถืือ
หน่่วยทรััสต์์ที่่�บริิษััทฯ เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์อยู่่� ตลอดจนรายงานการเปลี่่�ยนแปลงการถืือหลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว

2)	 กรรมการและผู้้�บริหิารของบริษิัทัฯ มีหีน้า้ที่่�รายงานให้ฝ้่า่ยบริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุทราบถึงึการมีสี่ว่นได้เ้สียีของตนและ
ของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง อันัเนื่่�องมาจากการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์ ์CPNREIT โดยไม่ช่ักัช้า้ เมื่่�อได้ร้ับัแบบแสดงรายการหรืือเมื่่�อตนเองได้้ 
ทราบถึึงการมีีส่่วนได้้ส่่วนเสีียนั้้�น ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะแจ้้งให้้กรรมการและผู้้�บริิหารรายงานการซ้ื้�อขาย 
หน่่วยทรััสต์์ต่่อฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม ภายใน 3 วัันทำการภายหลัังการซื้้�อ ขาย โอนหน่่วยทรััสต์์

3)	 เมื่่�อได้้รัับข้้อมููล ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมมีีหน้้าที่่�ตรวจสอบข้้อมููลที่่�กรรมการและผู้้�บริิหารเปิิดเผย และตรวจสอบ
การเปลี่่�ยนแปลงในส่่วนได้้เสีีย ซึ่่�งการตรวจสอบรวมถึึงการสอบถามและตรวจสอบกัับเว็็บไซต์์ของหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือแหล่่ง
ข้อ้มูลูสาธารณะที่่�เชื่่�อถืือได้เ้พื่่�อยืืนยันัความครบถ้ว้นถูกูต้อ้งของข้อ้มูลูที่่�กรรมการและผู้้�บริหิารเปิิดเผยในแบบแสดงข้อ้มูลูการเปิิดเผย 
ส่่วนได้้เสีีย

4)	 เมื่่�อตรวจสอบกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะที่่�เชื่่�อถืือได้แ้ล้้ว ฝ่า่ยบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะบัันทึึกหรืือพิิมพ์์ผลการตรวจสอบ
ออกมาจัดัเก็บ็ไว้เ้ป็น็หลักัฐานคู่่�กับัแบบแสดงข้อ้มูลูการเปิิดเผยส่ว่นได้เ้สียีที่่�กรรมการและผู้้�บริหิารเปิิดเผยด้ว้ยตนเอง เพื่่�อประกอบ
การตรวจสอบ

2.	 ระบบแนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน
	 บริิษััทฯ กำหนดแนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายในดัังต่่อไปนี้้�

1)	มี การกำหนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลัักปฏิิบััติิของพนักงานโดยเฉพาะในเรื่่�องการใช้้ประโยชน์จากข้้อมููลภายในไว้้เป็็น 
ลายลัักษณ์์อัักษร มีีการส่ื่�อสารให้้แก่่บุุคลากรที่่�เข้้าใหม่่ของบริิษััทฯ ได้้อ่่าน รัับทราบและลงนามในวัันแรกที่่�เริ่่�มปฏิิบััติิงาน และ 
ลงนามใหม่่ทุุกครั้้�งเมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลง

2)	 จำกัดัการล่ว่งรู้้�และใช้ข้้อ้มูลูภายใน โดยบริษิัทัฯ มีนีโยบายให้บุ้คุลากรของบริษิัทัฯ รับัทราบข้อ้มูลูเฉพาะที่่�จำเป็น็ต่อ่การปฏิบิัตัิงิาน 
(Need to Know Basis) โดยกำหนดให้้ข้้อมููลที่่�บุุคลากรหรืือหน่่วยงานล่่วงรู้้�มา เป็็นข้้อมููลที่่�เป็็นความลัับซึ่่�งต้้องไม่่นำไปเปิิดเผยต่่อ
บุุคคลอื่่�นใดที่่�ไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้อง

3)	จั ัดให้้มีีระบบการควบคุุมที่่�มีีประสิิทธิิภาพในการป้้องกัันมิิให้้บุุคคลที่่�ไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายในโดย
ก)	ข้ อมูลูในระบบอิเิล็ก็ทรอนิกิส์ ์จัดัให้ม้ีกีารใช้ร้หัสัผ่านในการเข้า้ถึงึข้อ้มูลูในคอมพิวิเตอร์แ์ละให้ม้ีกีารเปลี่่�ยนรหัสัผ่านเป็น็ประจำ
ข)	 กำหนดระดัับขั้้�นการเข้้าถึึงข้้อมููลอิิเล็็กทรอนิิกส์์ของแต่่ละบุุคคล (Access Control Matrix) ว่่าพนัักงานคนใดสามารถเข้้าถึึง

ข้้อมููลในแฟ้้มใดได้้บ้้าง โดยฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะต้้องทำการสอบทานและปรับปรุงสิิทธิิการเข้้าให้้เป็็น
ปััจจุุบัันเสมอในกรณีีที่่�พนัักงานลาออก หรืือเปลี่่�ยนหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบ

ค)	ข้ ้อมููลที่่�เป็็นเอกสาร ให้้มีีการจััดเก็็บในสถานที่่�ปลอดภััย เช่่น ตู้้�หรืือห้้องที่่�ล็็อกกุุญแจ และมีีการทำลายเอกสารที่่�ไม่่ใช้้งานแล้้ว
ง)	สถ านที่่�ทำงานมีีระบบรัักษาความปลอดภััยเพ่ื่�อป้้องกัันมิิให้้บุุคคลภายนอกเข้้าได้้ เช่่น เป็็นห้้องที่่�ล็็อคกุุญแจหรืือต้้องมีีบััตร

พนัักงานหรืือสแกนลายนิ้้�วมืือ
4)	 ให้้บุคุลากรของบริิษัทัฯ ที่่�สามารถล่วงรู้้�ข้อมูลูภายใน รวมถึึงกรรมการและผู้้�บริิหาร รายงานการซ้ื้�อ/ขายหน่่วยทรัสต์ต์่อ่ฝ่า่ยบริิหาร

ความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมทุุกครั้้�งที่่�มีกีารเปลี่่�ยนแปลงการถืือครองภายใน 3 วันัทำการ โดยฝ่า่ยบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม 
อาจทำการสุ่่�มตรวจสอบความถููกต้้องครบถ้้วนของการรายงานกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะที่่�เชื่่�อถืือได้้

5)	 ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะมีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้� เพื่่�อให้้แน่่ใจว่่าผู้้�บริิหารและบุุคลากรที่่�ทราบข้้อมููลภายใน 
ไม่่มีีโอกาสใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน ในกรณีีที่่�มีีการทำธุุรกรรมที่่�อาจส่่งผลต่่อราคาหน่่วยทรััสต์์ หรืือราคาหลัักทรััพย์์อื่่�น เช่่น 
การซื้้�อขายทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT
ก)	ขึ้ ้�นบััญชีีรายชื่่�อหลัักทรััพย์์ที่่�ต้้องติิดตามการทำธุุรกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับหลัักทรััพย์์ในบััญชีีดัังกล่่าว (Watch List)
ข)	ส่ ่งอีีเมลแจ้้งผู้้�บริิหารและพนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องถึึงรายชื่่�อหลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว
ค)	 เมื่่�อรายการดัังกล่่าวได้้มีีการเปิิดเผยต่่อสาธารณชนแล้้ว ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะย้้ายรายช่ื่�อหลัักทรัพย์เหล่่านั้้�น 

ไปอยู่่�ในบััญชีีที่่�บริิษััทฯ ต้้องจำกััดการทำธุุรกรรม (Restricted List) และส่่งอีีเมลแจ้้งผู้้�บริิหารและพนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องตาม
ข้้อ ข รวมถึึงพนัักงานรายอื่่�นที่่�มีีโอกาสใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน (ถ้้ามีี)
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ง)	 เมื่่�อบุุคลากรที่่�รัับรู้้�ข้อมููลภายในของบริิษััทฯ ไม่่มีีโอกาสใช้้ข้้อมููลภายในเพื่่�อประโยชน์ในการซ้ื้�อขายหลัักทรัพย์ฝ่่ายบริิหาร 
ความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมแจ้้งผู้้�บริิหารและพนักงานตามข้้อ ค) ถึึงการเพิิกถอนรายช่ื่�อหลัักทรัพย์ออกจากบััญชีี  
Restricted List

6) 	 บริิษััทฯ มีีนโยบายให้้ผู้้�ให้้บริิการภายนอก ลงนามในสััญญาปกปิิดความลัับ (Non-Disclosure Agreement) ก่่อนเริ่่�มปฏิิบััติิงาน
ทุกุครั้้�ง สำหรับัธุรุกรรมที่่�อาจส่่งผลต่่อราคาหน่่วยทรัสต์ ์หรืือราคาหลัักทรัพัย์ ์โดยระบุุเรื่่�องการห้้ามผู้้�รับมอบหมาย รวมถึึงผู้้�บริิหาร
และพนัักงานของผู้้�รัับมอบหมายนำข้้อมููลไปใช้้ประโยชน์์ตามระยะเวลาที่่�กำหนด แต่่หากเป็็นการให้้บริิการจััดทำสื่่�อ สิ่่�งพิิมพ์์ หรืือ 
การโฆษณาซึ่่�งมีีการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อสาธารณชนเรีียบร้้อยแล้้วจะไม่่มีีการลงนามในสััญญาปกปิิดความลัับ เช่่น รายงานประจำปีี 
หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	 บริษิัทัฯ จัดัให้้มีชี่อ่งทางที่่�พนักงานสามารถรายงานพฤติิการณ์์ที่่�น่า่สงสััยว่่าเป็็นการฝ่า่ฝืืนกฎหมายหรืือนโยบายจรรยาบรรณได้โ้ดย
ไม่ต่้อ้งเปิิดเผยตััวตน ผลการรายงานจะถููกส่่งไปยังกรรมการอิิสระเท่่านั้้�น และกรรมการอิิสระจะจััดให้้มีกีารตรวจสอบเรื่่�องดัังกล่่าว

9.5 การพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน และการบริิหารจััดการกองทรััสต์์
ในการตััดสินิใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพัย์ใ์ด ๆ  ผู้้�จัดัการกองทรัสต์จ์ะมีกีารคััดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสต์์ 
CPNREIT จะเข้้าลงทุุน ด้้วยความรอบคอบและระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุประสงค์์ในการจััดตั้้�งกองทรัสต์ CPNREIT รวมถึึงระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยจะมีีการบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููล 
รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบและการตััดสิินใจที่่�จะลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรัพย์สิินใดทรัพย์สิินหนึ่่�งไว้้เป็็น 
หลัักฐานอ้้างอิิง โดยมีีขั้้�นตอนในการดำเนิินงานดัังนี้้�

9.5.1 กระบวนการและปััจจััยท่ี่�ใช้้พิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะทำการคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะลงทุุน โดยพิิจารณาถึึงโอกาสและความเป็็นไปได้้ในการลงทุุนและการดำเนิินธุุรกิิจ  
ความเสี่่�ยงในการลงทุนุหรืือได้ม้าซึ่่�งทรัพย์สินิหลักันั้้�น รวมทั้้�งรายละเอียีดในเบื้้�องต้น้เกี่่�ยวกับัที่่�ตั้้�งและประเภทของทรัพย์สินิ และการจัดัโครงสร้าง
เงิินทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินนั้้�น โดยให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์และขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�
1.	 เป็็นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครอง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครอง ต้้องเป็็น

กรณีีใดกรณีีหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�
	 1)	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออก น.ส. 3 ก.

ก)	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออกตราสารแสดงกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 
อนึ่่�ง ในกรณีีที่่�กองทรััสต์CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�มีีลัักษณะเป็็นการเช่่าช่่วง ผู้้�จััดการกองทรัสต์
ต้้องจััดให้้มีีมาตรการป้้องกัันความเสี่่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการผิิดสััญญาเช่่าหรืือการไม่่สามารถ
บัังคัับตามสิิทธิิในสััญญาเช่่า

ข)	 อสังัหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�ได้ม้าต้อ้งไม่อ่ยู่่�ในบังัคับัแห่ง่ทรัพัยสิทิธิหิรืือมีขี้อ้พิพิาทใด ๆ  เว้น้แต่ ่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละ ทรัสัตีไีด้พ้ิจิารณา
โดยมีีความเห็็นเป็็นลายลัักษณ์์อักัษรว่่าการอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรัพยสิทิธิหิรืือการมีีข้อ้พิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์
จากอสังัหาริิมทรัพัย์ด์ังักล่า่วอย่า่งมีนีัยัสำคัญั และเง่ื่�อนไขการได้ม้าซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�นยังัเป็น็ประโยชน์แ์ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์
โดยรวม

2)	 การทำสััญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีีข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ที่่�อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่สามารถ
จำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะที่่�มีีการจำหน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์
ของกองทรััสต์ CPNREIT ได้้ก่่อนบุุคคลอื่่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้้แน่่นอนล่่วงหน้้าแล้้ว เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้้กองทรััสต์์  
CPNREIT มีีหน้้าที่่�มากกว่่าปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

3)	 อสัังหาริิมทรัพย์ที่่�ได้ม้า เม่ื่�อรวมกัับอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรัสต์ CPNREIT เป็็นเจ้า้ของอยู่่�แล้้ว ต้อ้งพร้อมจะนำไปจัดหาประโยชน์ โดย
คิดิเป็น็มูลูค่า่รวมกัันไม่น่้อ้ยกว่่าร้อ้ยละ 75 ของมููลค่า่หน่ว่ยทรัสต์ท์ี่่�ขออนุุญาตเสนอขายรวมทั้้�งจำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามี)ี ทั้้�งนี้้� กองทรัสต์์ 
CPNREIT อาจลงทุุนในโครงการที่่�ยังัก่่อสร้างไม่่แล้้วเสร็จได้ ้โดยมูลูค่่าของเงิินลงทุุนที่่�จะทำให้้ได้ม้าและใช้พ้ัฒันาอสัังหาริิมทรัพย์ให้้
แล้้วเสร็็จเพื่่�อนำไปจััดหาประโยชน์์ต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ CPNREIT (ภายหลัังการเสนอขาย
หน่่วยทรัสต์) และต้้องแสดงได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดัังกล่่าว โดยไม่่ส่่งผลกระทบกัับความอยู่่�รอดของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT
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4)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์อาจมีกีารว่า่จ้า้งที่่�ปรึึกษาที่่�มีคีวามเชี่่�ยวชาญเฉพาะทาง เช่น่ ที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน ผู้้�สอบบัญัชี ีที่่�ปรึึกษากฎหมาย 
หรืือที่่�ปรึึกษาทางวิิศวกรรม เป็็นต้้น เพื่่�อมาดำเนิินการศึึกษาในประเด็็นต่่าง ๆ  ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ และตรวจสอบหรืือสอบทาน (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�
กำหนดในข้อ้ 9.5.2 และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะประเมินิความเสี่่�ยงด้า้นต่า่ง ๆ  ที่่�อาจเกิดิจากการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�น ๆ  พร้อ้ม
ทั้้�งจััดให้้มีแีนวทางการบริิหารความเสี่่�ยงด้ว้ย ทั้้�งนี้้� ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวให้้หมายความรวมถึึงความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือ
ก่่อสร้างอสัังหาริิมทรัพย์์ (ถ้้ามีี) เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้มีีการศึึกษาและพิิจารณาข้้อมููลและปััจจััยต่่าง ๆ ที่่�สำคััญ 
เกี่่�ยวกัับการตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างครบถ้้วน ถููกต้้องและเพีียงพอ

2.	 เมื่่�อพิิจารณาได้้ข้้อมููลผลการศึึกษาตามข้้อ 2 แล้้ว และผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นผ่่านเกณฑ์์ที่่�กำหนด ผู้้�จััดการ
กองทรัสต์ดำเนิินการตามกระบวนการการได้้มาซึ่่�งทรัพย์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมตาม ข้้อ 9.5.3 ซึ่่�งรวมถึึงการดำเนิินการขอความเห็็นชอบจาก
ทรััสตีีว่่าการลงทุุน และ/หรืือ ได้้มาในทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเป็็นไปตามข้้อกำหนดของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง และกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และการดำเนิินการขออนุุมััติิตามเกณฑ์์ที่่�กำหนดตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�เป็็นการพิิจารณา
จำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประเมิินทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะจำหน่่ายไป โดยพิิจารณาถึึงข้้อดีี ข้้อเสีียและโอกาสใน
การสร้้างกำไร รวมถึึงความเสี่่�ยงในการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์์จะดำเนิินการตามกระบวนการจำหน่่าย
ไปซึ่่�งทรัพย์สิินหลัักตามข้้อ 9.5.4 ซึ่่�งรวมถึึงการดำเนิินการขอความเห็็นชอบจากทรัสตีว่่าการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์สิินหลัักดัังกล่่าว
เป็็นไปตามข้้อกำหนดของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และการดำเนิินการขออนุุมััติิตามเกณฑ์์ 
ที่่�กำหนดตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9.5.2 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ 
CPNREIT จะลงทุุน 
เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะลงทุุนตามขั้้�นตอนที่่�กำหนดแล้้ว ก่่อนการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี) 
ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการตรวจสอบหรืือสอบทาน (Due Diligence) ข้้อมููลและสััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลััก
และอุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย เป็็นต้้น เพื่่�อประกอบการตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ถููกต้้อง ทั้้�งนี้้� ในการ
ดำเนินิการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) ดังักล่า่ว ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะจัดัให้ม้ีกีารตรวจสอบและสอบทานในเรื่่�องต่า่ง ๆ  ดังัต่อ่ไปนี้้�
1.	 การตรวจสอบเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และคู่่�สััญญา

1)	ศึึ กษาความสามารถของคู่่�สััญญาในการเข้้าทำนิิติิกรรม ตลอดจนความครบถ้้วน ถููกต้้องและบัังคัับได้้ตามกฎหมายของเอกสารสิิทธิิ
หรืือเอกสารสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�จะลงทุุนอยู่่�ในต่่างประเทศ ต้้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถ
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในการได้้มาและถืือครองอสัังหาริิมทรัพย์์ตามกฎหมายของประเทศดัังกล่่าว โดยต้้องจััดให้้มีีความเห็็น
ของที่่�ปรึึกษาทางกฎหมายที่่�เชี่่�ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้้�น ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้้วย ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้มั่่�นใจ
ได้้ว่่าการจำหน่่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำสััญญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไป
อย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

2)	ศึึ กษาสภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีการศึึกษารายละเอีียดในประเด็็นดัังนี้้�
2.1)	พิ จารณาทำเลที่่�ตั้้�ง สภาพเศรษฐกิิจ และสภาวการณ์์แข่่งขัันของตลาดอสัังหาริิมทรัพย์์ประเภทนั้้�นในช่่วงที่่�ผ่่านมา รวมทั้้�ง 

แนวโน้้ม ความต่่อเนื่่�องและความสม่่ำเสมอของรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทนั้้�นในอนาคต เช่่น
ก)	พิ จารณาอััตราพื้้�นที่่�ที่่�ปล่อยเช่่าได้้ย้้อนหลัังอย่่างน้้อย 3 ปีี (กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาแล้้ว 

น้้อยกว่่า 3 ปีี ให้้ใช้้ข้้อมููลตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิดดำเนิินการ) เพื่่�อประเมิินความสามารถในการแข่่งขัันเปรีียบเทีียบกัับคู่่�แข่่ง
ข)	พิ จารณาอัตัราหรืือราคาเช่า่ของอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�นในช่ว่งที่่�ผ่า่นมาเปรียีบเทียีบกับัคู่่�แข่ง่ เพื่่�อประเมินิโอกาสในการสร้า้ง

รายได้้และเพิ่่�มผลตอบแทนในอนาคต
ค)	วิ ิเคราะห์์ข้้อมููลอื่่�น ๆ ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องกัับสภาพตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เช่่น การขยายตััวทางเศรษฐกิิจซึ่่�งจะมีีผล

ต่่ออุุปสงค์์ (Demand) และอุุปทาน (Supply) ในตลาด
2.2)	พิ ิจารณามููลค่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งต้้องมีีขนาดใหญ่่เพีียงพอที่่�จะทำให้้เกิิดการประหยััดขนาดการลงทุุน (Economy of 

Scale) ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT
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2.3)	วิ เคราะห์์ฐานะการเงิิน ผลการดำเนิินงาน และความสามารถในการก่อ่ให้เ้กิดิประโยชน์ส์ุทุธิขิองอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�น ๆ  ในอดีตี 
(Track Record) อย่่างน้้อยในช่่วง 3 ปีีที่่�ผ่่านมา และในช่่วง 2 ปีีล่่าสุุด ต้้องพิิจารณาผลการดำเนิินงานในแต่่ละเดืือน เพื่่�อ 
ประเมิินความผัันผวนของรายได้้ตามฤดููกาล (Seasonal Effect) (กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาแล้้ว 
น้้อยกว่่า 3 ปีี ให้้ใช้้ข้้อมููลตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิดดำเนิินการ) เช่่น
ก)	วิ เคราะห์ค์่า่ใช้จ้่า่ยและกำไรจากการปล่อ่ยเช่า่ในอดีตีว่า่อยู่่�ในระดับัสูงูกว่า่หรืือต่่ำกว่า่หรืือใกล้เ้คียีงกับัอสังัหาริมิทรัพัย์์

ประเภทเดีียวกัันหรืือใกล้้เคีียงกััน เพื่่�อพิิจารณาแนวทางในการควบคุุมและปรัับปรุุงค่่าใช้้จ่่ายเพื่่�อสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีี
ให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT

ข)	 กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�สร้้างขึ้้�นใหม่่และไม่่มีีผลการดำเนิินงานในอดีีต (Track Record) หรืือเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาแล้้วน้้อยกว่่า 3 ปีี การศึึกษาจะพิิจารณาผลประกอบการของอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทใกล้้เคีียง 
ที่่�อยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�งใกล้เ้คียีงกันั รวมถึงึวิเิคราะห์อ์ุปุสงค์ ์(Demand) และอุปุทาน (Supply) ของอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระเภทนั้้�น  
เพื่่�อประเมิินความเสี่่�ยงและความผัันผวนของรายได้้และความเหมาะสมในการลงทุุนระยะยาว

ค)	 กรณีีอสัังหาริิมทรัพย์อ์ยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�งซึ่่�งมีศีักัยภาพที่่�จะเพิ่่�มรายได้ค่้่าเช่า่ให้้มากข้ึ้�นกว่่าผลการดำเนิินงานในอดีีต (Track 
Record) ที่่�ผ่า่นมา ประกอบกับัอาคารยังัอยู่่�ในสภาพดีแีละสามารถใช้จ้ัดัหาประโยชน์ไ์ด้โ้ดยไม่จ่ำเป็น็ต้อ้งลงทุนุเพิ่่�มเติมิ
เป็็นจำนวนมาก หากกองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการกำหนดแผนงาน
ที่่�ชััดเจนเกี่่�ยวกัับการปรัับปรุุงการบริิหารจััดการหรืือแผนการตลาดที่่�จะทำให้้อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นจััดหาผลประโยชน์์ได้้
มากขึ้้�นในอนาคต

2.4)	วิ เคราะห์์และประเมิินผู้้�เช่่าในช่่วงที่่�ผ่่านมา เช่่น ประวััติิการจ่่ายชำระค่่าเช่่า ข้้อมููลการต่่อสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่ารายเดิิม การ
ปรัับเพิ่่�มค่่าเช่่า ประเภทธุุรกิิจและสััญชาติิของผู้้�เช่่า สััดส่่วนผู้้�เช่่ารายใหญ่่ เป็็นต้้น เพื่่�อระบุุความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการ
ปล่อ่ยเช่า่ และวางแผนป้อ้งกัันความเสี่่�ยง รวมทั้้�งเปิิดเผยเป็น็ปัจัจัยัความเสี่่�ยงไว้ใ้นแบบแสดงรายการข้อ้มูลูและหนังัสืือชี้้�ชวน
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้ผู้้�ลงทุุนได้้ทราบโดยชััดเจน

2.5)	จั ดให้้มีีการตรวจสอบความแข็็งแรงของอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างและสภาพของทรััพย์์สิินภายในอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง เพื่่�อให้้มั่่�นใจ
ได้้ว่่าอยู่่�ในสภาพดีีพร้อมจััดหาผลประโยชน์์ได้้ทัันทีี ตรวจสอบประวััติิการซ่่อมแซมหรืือต่่อเติิมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างว่่ากระทํํา
ได้้โดยถููกต้้องตามหลัักวิิศวกรรม ตรวจสอบประวััติิการตรวจเช็็คและซ่่อมบํํารุุงของสาธารณููปโภคและอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ  ภายใน
อาคารว่่ามีีการดํําเนิินการโดยครบถ้้วนตามรอบระยะเวลาที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้สามารถใช้้ประโยชน์์ได้้เป็็นระยะเวลานาน 	

2.6)	ต รวจสอบการปฏิิบััติิตามกฎหมายเกี่่�ยวกัับการควบคุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง ดัังนี้้�
ก)	ต รวจสอบว่่ามีีเอกสารหลัักฐานซึ่่�งบ่่งชี้้�ว่่ามีีการก่่อสร้้างถููกต้้องตามมาตรฐานความปลอดภััยที่่�ยอมรัับกัันทั่่�วไป
ข)	ต รวจสอบการซ่่อมแซมหรืือต่่อเติิมดััดแปลงสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ผ่่านมาว่่ามีีการปฏิิบััติิเป็็นไปตามมาตรฐานความปลอดภััยที่่�

หน่่วยงานทางการกํําหนดหรืือไม่่
ค)	 กรณีีมีีเหตุุแผ่่นดิินไหวในพื้้�นที่่�บริิเวณนั้้�น หรืืออาคารสิ่่�งปลูกสร้างเคยมีีเหตุุเพลิงไหม้้ ต้้องตรวจสอบเป็็นพิิเศษในเรื่่�อง

ความแข็็งแรงของโครงสร้างอาคาร ระบบสาธารณููปโภคภายในอาคาร (เช่่น ระบบป้้องกัันอััคคีีภััย ทางหนีีไฟ ลิิฟท์ 
บันัไดเล่ื่�อน ระบบปรับอากาศภายในอาคาร เป็น็ต้น้) ว่า่ได้รั้ับการตรวจเช็ค็และซ่อ่มบํํารุงุตามรอบระยะเวลาที่่�เหมาะสม 
หรืือไม่่

	ทั้้ �งนี้้� ภายหลัังการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการตรวจสอบเป็็นประจํําทุุกปีี เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ลงทุุน มีีการปฏิิบััติิโดยถููกต้้องครบถ้้วนตามข้้อกํําหนดต่่าง ๆ ในกฎหมายควบคุุม
อาคารสิ่่�งปลููกสร้้างด้้วย

2.7)	ต รวจสอบการปฏิบิัตัิติามกฎหมายสิ่่�งแวดล้อ้ม เช่น่ ตรวจสอบว่า่อาคารสิ่่�งปลูกูสร้า้งประเภทที่่�จะไปลงทุนุนั้้�น กฎหมายกําํหนด 
ให้ต้้อ้งมีีการจััดทําํรายงานวิิเคราะห์์ผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้อมเสนอต่่อหน่่วยงานทางการก่่อนที่่�จะก่่อสร้างหรืือไม่่ และปััจจุบุันั
ได้้มีีการปฏิิบััติิแล้้วหรืือไม่่ 

2.8)	ต รวจสอบกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือ สิิทธิิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์ สิ่่�งปลููกสร้้าง หรืือทรััพย์์สิินใดๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น
ว่่าผู้้�จำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์� โดยถููกต้้องตามกฎหมาย และเอกสารต่่าง ๆ  ที่่�ใช้้ใน
การจดทะเบีียนการโอนและรัับโอน หรืือเอกสารให้้ความยิินยอมในการซ้ื้�อขายอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�นมีกีารจัดัทําํโดยถูกูต้อ้งตาม
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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2.9)	ต รวจสอบขอบเขตของที่่�ดิินที่่�จะซื้้�อหรืือเช่่าว่่ามีีการรัังวััดที่่�ดิินเพื่่�อทำหมุุดแบ่่งเขตที่่�ดิินโดยชััดเจน เพื่่�อป้้องกัันปััญหาการ
รุุกล้้ำพื้้�นที่่� หรืือปััญหาได้้รัับมอบที่่�ดิินไม่่ครบถ้้วนตามโฉนดที่่�ดิิน กรณีีการลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือสิิทธิิครอบครองใน
อสัังหาริิมทรััพย์์

2.10)	ตรวจสอบว่่าอสัังหาริิมทรัพย์ไม่่ได้ติ้ิดภาระผููกพัันตามกฎหมายหรืือสััญญา หรืือมีีข้อ้พิิพาทใดๆ ที่่�จะเป็็นข้้อจำกััดในการจััดหา
ผลประโยชน์์ในระยะต่่อไป เช่่น
ก)	 หากหน่ว่ยงานรัฐัไม่ต่่อ่สัญัญาเช่า่ที่่�ดินิให้แ้ก่เ่จ้า้ของสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�จะจำหน่า่ยให้แ้ก่ก่องทรัสัต์ ์CPNREIT 

จะทํําให้้การจััดหาผลประโยชน์บนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์นั้้�นต้้องสิ้้�นสุุด หรืือต้้องเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบการจััดหา 
ผลประโยชน์์ใหม่่เป็็นแบบอื่่�น 

ข)	มี ีข้้อร้้องเรีียนจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�พัักอาศััยในบริิเวณใกล้้เคีียง อัันจะมีีผลต่่อการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ CPNREIT ใน
ระยะต่่อไป เป็็นต้้น

2.11)	ตรวจสอบว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะซื้้�อนั้้�นมีีทางเข้้าออกหรืือไม่่ หากไม่่มีีและต้้องใช้้ทางเข้้าออกซึ่่�งเป็็นของบุุคคลอื่่�น ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำยอม ภาระติิดพััน หรืือสิิทธิิอื่่�นใดที่่�ทำให้้อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นใช้้ทางเข้้าออกของ
บุคุคลอื่่�นได้ ้ให้แ้ก่ก่องทรัสัต์ ์CPNREIT ในกรณีทีี่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ร้ับัข้อ้มูลูว่า่ทางเข้า้ออกเป็น็ที่่�สาธารณะ ต้อ้งตรวจสอบ
ว่่าทางเข้้าออกนั้้�นเป็็นที่่�สาธารณะจริิงตามที่่�ได้้รัับแจ้้งด้้วย

2.12)	พิจารณาความเหมาะสมของราคาซ้ื้�ออสังัหาริมิทรัพัย์ ์หรืือราคาสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ ์โดยต้อ้งเป็็นราคาที่่�ให้ผ้ลตอบแทน
คุ้้�มค่่ากัับการลงทุุนในระยะยาว และสอดคล้้องกัับเงื่่�อนไขการจััดหาผลประโยชน์์ที่่�ตกลงกัันไว้้กััผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) รวม
ทั้้�งต้้องคํํานึึงถึึงภาระค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะต้้องรัับผิิดชอบภายหลัังการซื้้�อ (เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซม
ปรัับปรุุงอาคารเน่ื่�องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์ภายหลัังจากที่่�ซื้้�อมา หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการรื้้�อถอน 
สิ่่�งปลููกสร้้างเมื่่�อครบอายุุสััญญาเช่่า) และกํําหนดอััตราคิิดลด (Discount Rate) ในการคิิดลดมููลค่่าปััจจุุบัันของกระแสรายได้้
สุุทธิิในอนาคต ให้้เหมาะสมกัับความเสี่่�ยงของความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าในอนาคต

2.13)	ตรวจสอบข้้อมููลการชำระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์ว่่าได้้มีีการชำระต่่อหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างถููกต้้อง
ครบถ้้วน

3)	 ในกรณีีกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ต้้องมีีการวิิเคราะห์์สถานะของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ
ความพร้้อมในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT อาทิิ ความสามารถของคู่่�สััญญาในการเข้้าทำนิิติิกรรม 
ความพร้้อมในด้้านระบบงาน ความพร้้อมในด้้านบุุคลากรและประสบการณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น

2.	 การตรวจสอบเกี่่�ยวกัับข้้อพิิจารณาในการทำสััญญา
1)	 กรณีทีี่่�กองทรัสต์ ์CPNREIT มีกีารลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ ์(Leasehold) ต้อ้งพิิจารณาเกี่่�ยวกับัการกํําหนดเง่ื่�อนไขต่่าง ๆ   

เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT เช่่น 
1.1)	สั ัญญาเช่่าไม่่มีีเงื่่�อนไขที่่�ทํําให้้กองทรััสต์์ CPNREIT มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าที่่�อัันเป็็นปกติิที่่�ผู้้�เช่่าต้้องกระทํํา 
1.2)	 ไม่่มีีการกำหนดเงื่่�อนไขที่่�ผู้้�ให้้เช่่าสามารถยกเลิิกสััญญาเช่่าแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้โดยทัันทีี แม้้ว่่ากองทรััสต์์ CPNREIT จะ

มิิได้้กระทำผิิดเงื่่�อนไขใด ๆ ในสััญญา
1.3)	มี เงื่่�อนไขที่่�ให้้สิิทธิิแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ในการบอกเลิิกสััญญาเช่่ากัับผู้้�ให้้เช่่าได้้ทัันทีี ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้เช่่ากระทํําผิิดเงื่่�อนไข

ของสััญญาเช่่า 
1.4)	มี ีการกํําหนดรายละเอีียด เงื่่�อนไข และสิิทธิิของกองทรััสต์์ CPNREIT ในการต่่ออายุุสััญญาเช่่า 
1.5)	มี การกำหนดเงื่่�อนไขและสิทิธิขิองกองทรัสัต์ ์CPNREIT ที่่�จะซื้้�ออสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�เช่า่นั้้�นได้ก้่อ่นบุคุคลอื่่�น ในราคาไม่สู่งูไปกว่า่

ราคาที่่�มีีบุุคคลอื่่�นเสนอซื้้�อ หากผู้้�ให้้เช่่าประสงค์์จะจำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น
1.6)	มี ีการกํําหนดเงื่่�อนไขและสิิทธิิของกองทรััสต์์ CPNREIT ในการจำหน่่ายสิิทธิิการเช่่า (เช่่น หากในระยะต่่อมา อสัังหาริิมทรััพย์์

นั้้�นมีีราคาเพิ่่�มขึ้้�น และกองทรััสต์์ CPNREIT จะได้้กํําไรจากการจำหน่่ายทรััพย์์สิินสููงกว่่ากํําไรจากการปล่่อยเช่่า กองทรััสต์์ 
CPNREIT ก็็มีีทางเลืือกในการจำหน่่ายทรััพย์์สิินได้้ เป็็นต้้น)

2)	ต รวจสอบภาระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น โดยจะกำหนดให้้ชััดเจนว่่าเป็็นความรัับผิิดชอบของกองทรััสต์์ 
CPNREIT หรืือผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor)

3)	พิ จารณากำหนดมาตรการป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้�น เช่่น ผู้้�สนัับสนุน (Sponsor) มีีธุุรกิิจที่่�แข่่งขัันกัับ 
กองทรััสต์์ CPNREIT ในบริิเวณพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกััน เป็็นต้้น

4)	 กรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในลัักษณะที่่�เป็็นการเช่่าช่่วง จะจััดให้้มีีมาตรการป้้องกััน 
ความเสี่่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการผิิดสััญญาเช่่าหรืือการไม่่สามารถบัังคัับตามสิิทธิิในสััญญาเช่่า 
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5)	ก่ อนกองทรัสัต์ ์CPNREIT จะจ่า่ยเงินิเพื่่�อซื้้�อหรืือเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะตรวจสอบให้ม้ั่่�นใจว่า่กองทรัสัต์ ์CPNREIT 
ได้ร้ับัโอนกรรมสิทิธิ์์�ในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์(กรณีกีารลงทุนุในกรรมสิทิธิ์์�ในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์(Freehold)) หรืือได้จ้ดทะเบียีนสิทิธิกิารเช่า่ 
(กรณีีการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (Leasehold)) และ/หรืือ ได้้มาซึ่่�งทรััพยสิิทธิิอื่่�นใดในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุน รวม
ทั้้�งได้้รัับมอบทรััพย์์สิินที่่�วางเป็็นหลัักประกัันแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT หนัังสืือค้้ำประกััน และ/หรืือ สััญญาค้้ำประกััน ตลอดจนการ
จดทะเบีียนภาระจำยอมต่่างๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยครบถ้้วน 
ถููกต้้องตามกฎหมาย และตรงตามข้้อมููลที่่�เปิิดเผยต่่อผู้้�ลงทุุนแล้้ว และในกรณีีที่่�อสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT  
ได้้รัับมอบนั้้�น มีีส่่วนที่่�เป็็นอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง เฟอร์์นิิเจอร์์ และ/หรืือ อุุปกรณ์์เครื่่�องใช้้ต่่าง ๆ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการ
จััดทำทะเบีียนทรััพย์สิินโดยละเอีียด เพื่่�อประโยชน์์ในการตรวจสอบความถููกต้้องครบถ้้วนและความมีีอยู่่�จริิงของทรััพย์์สิินแต่่ละ
รายการที่่�กองทรัสัต์ ์CPNREIT จะได้ร้ับัมอบ รวมทั้้�งจัดัส่ง่ทะเบียีนทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่วให้แ้ก่ท่รัสัตี ีเพื่่�อใช้ใ้นการสอบทานการปฏิบิัตัิงิาน 
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์จะบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููล รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบและการตััดสิินใจที่่�จะ
ลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�งของกองทรััสต์์ CPNREIT ไว้้ด้้วย

9.5.3 การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
เมื่่�อผู้้�จัดการกองทรัสต์พิจิารณาคััดเลืือกทรัพย์สินิหลักัที่่�จะลงทุุน รวมถึึงการตรวจสอบทรัพย์สินิเสร็จสิ้้�นแล้้ว และเห็็นสมควรให้้ดำเนิินการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ในการดำเนิินการเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักจะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.	 การลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ เพื่่�อการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์หรืือสิิทธิิการเช่่า

อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
1)	จั ัดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินโดยผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน รวมทั้้�งดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์การลงทุุนในทรััพย์์สิิน

ตามประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์จ์ะส่่งรายการอสัังหาริิมทรัพย์ท์ี่่�ได้รั้ับการคััดเลืือกในเบื้้�องต้น้ให้้ผู้้�ประเมิินมูลูค่า่
ทรััพย์์สิิน เพื่่�อประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน โดยมีีหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.1)	ผู้้�ป ระเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินต้้องเป็็นบุุคคลที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. เกี่่�ยวกัับ

การให้้ความเห็็นชอบบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินและผู้้�ประเมิินหลััก
1.2)	 เป็็นการประเมิินมููลค่่าอย่่างเต็็มรููปแบบที่่�มีีการตรวจสอบเอกสารสิิทธิิและเป็็นไปเพื่่�อวััตถุุประสงค์์สาธารณะในการเปิิดเผย

ข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุน โดยผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินอย่่างน้้อย 2 ราย
2)	พิ ิจารณาโครงสร้้างเงิินทุุน (Capital Structure) ในการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

	 3)	พิ ิจารณาในด้้านสาระสำคััญของรายการดัังต่่อไปนี้้�
3.1)	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
3.2)	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT
3.3)	มี ีความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม
3.4)	ผู้้�ที่่ �มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำธุุรกรรมจะไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรมนั้้�น
3.5)	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและมีีความเหมาะสม

4)	ด ำเนิินการอ่ื่�นใดให้้เป็็นไปตามที่่�มีีการประกาศไว้้ตามหลัักเกณฑ์์การลงทุุนในทรัพย์์สิินตามประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. และที่่�จะได้้
แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

2.	 ในการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรัพย์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์เพิ่่�มเติิม (Ongoing) ผู้้�จัดการกองทรัสต์จะมีีการดำเนิินการ 
ดัังต่่อไปนี้้�
1)	 ในด้้านสาระของรายการ พิิจารณาว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�

1.1)	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
1.2)	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT
1.3)	มี ีความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม
1.4)	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม
1.5)	ผู้้�ที่่ �มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำธุุรกรรมจะไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรมนั้้�น

	 2)	 ในด้้านระบบในการอนุุมััติิการทำรายการ ต้้องดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
2.1) 	กรณีีเจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิิการเช่่ามิิได้้เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ก)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว
ข)	 ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�เป็็นรายการที่่�มีีนััยสำคััญ จะต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการ

ทำรายการที่่�มีีนััยสำคััญด้้วย
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2.2) 	กรณีเีจ้า้ของ ผู้้�ให้เ้ช่า่ หรืือผู้้�โอนสิทิธิกิารเช่า่เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์ทางผู้้�จัดการ
กองทรัสต์จะดำเนิินการให้้การเข้้าทำธุุรกรรมได้้รัับความเห็็นชอบจากทรัสตีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกระบวนการและขั้้�นตอนการพิิจารณาและอนุุมััติิการทำรายการให้้มีีการดำเนิินการให้้เป็็นตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนี้้�
ก)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 
ข)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1 ล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรัพย์สิินสุุทธิิของกองทรัสต์ 

CPNREIT ขึ้้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า หรืือ ตามเกณฑ์์ของประกาศที่่�จะแก้้ไขในอนาคต ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจาก 
คณะกรรมการบริิษััท หรืือให้้เป็็นไปตามอำนาจอนุุมััติิที่่�ประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนดด้้วย

ค)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาทขึ้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรัสต์์ 
CPNREIT แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า หรืือตามหลัักเกณฑ์์ของประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมกำหนด 
โดยต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ท์ี่่�มาประชุุมและมีีสิทิธิิออกเสีียง หรืือให้้เป็น็ไปตามอำนาจอนุุมัตัิทิี่่�ประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด นอกจากนี้้�  
ผู้้�จัดัการกองทรัสต์จ์ะต้อ้งจััดให้ม้ีทีี่่�ปรึึกษาทางการเงิินให้ค้วามเห็็นเกี่่�ยวกับัการวิเิคราะห์์ข้อ้มูลูเกี่่�ยวกับัทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว
ข้้างต้้น เพื่่�อประกอบการตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ถููกต้้อง

3.	 ในกรณีีที่่�ต้้องขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีความเห็็นของที่่�ปรึึกษาทางการเงิินเพื่่�อประกอบ
การขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย โดยจะนำส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมล่่วงหน้้าตามส่่วนที่่�ว่่าด้้วยการเปิิดเผยข้้อมููลตามประกาศ  
บจ/ร 29-00 เรื่่�องการรัับ การเปิิดเผยสารสนเทศ และการเพิิกถอนหน่่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่่�อการลงทุุน พ.ศ. 2558 และประกาศสำนัักงาน 
ก.ล.ต. ที่่� สร. 26/2555 เรื่่�องข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับรายการและข้้อความในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

9.5.4 การจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์พิิจารณาคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะจำหน่่ายไปเสร็็จสิ้้�นแล้้ว และเห็็นสมควรให้้ดำเนิินการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก
นั้้�น ในการดำเนิินการเพื่่�อจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก จะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
2.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการจำหน่่ายไปโดยเปิิดเผย และมีีสาระของรายการตามข้้อ 9.5.3 ข้้อ 2 1) การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก

เพิ่่�มเติิม และมีีระบบการอนุุมััติิตามข้้อ 9.5.3 ข้้อ 2 2) การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมโดยอนุุโลม
3.	 การจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักที่่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้� นอกจากจะต้้องเป็็นไปตามข้้อกำหนดในข้้อ 9.5.4 2 แล้้ว จะต้้องเป็็นกรณีีที่่�เป็็นเหตุุ

จำเป็็นและสมควร โดยได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย
1)	 การจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักก่่อนครบ 1 ปีีนัับแต่่วัันที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น
2)	 การจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�ให้้แก่่เจ้้าของเดิิม

9.6 การคััดเลืือกผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
ผู้้�จัดการกองทรัสต์จ์ะดำเนิินการพิิจารณาและคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพย์ส์ินิหลััก โดยในการพิิจารณาทำสััญญา
กัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น บริิษััทฯ มีีขั้้�นตอนในการดำเนิินงานดัังนี้้�
1.	ป ระเมิินและวิิเคราะห์์คุุณสมบััติิของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก แต่่ละราย ซึ่่�งมีีหลัักเกณฑ์์การพิิจารณา

เป็็นไปตามระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำหนด
2.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ที่่�ได้้คะแนนรวมถ่่วงน้้ำหนัักสููงสุุด 

และสรุุปผลการคััดเลืือกพร้้อมทั้้�งเหตุุผลในการเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก เสนอต่่อคณะกรรมการ
บริิษััทเพื่่�ออนุุมััติิ หากผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�ได้้คะแนนรวมถ่่วงน้้ำหนัักสููงสุุดมีคะแนนไม่่ถึึงเกณฑ์์ หรืือได้้คะแนนในด้้านความรู้้�  
ความสามารถ และประสบการณ์์ในอดีีต และด้้านระบบการควบคุุมภายในที่่�มีีประสิิทธิิภาพ/การรัักษาทรััพย์์สิิน น้้อยกว่่าครึ่่�งหนึ่่�ง 
จะถืือว่่าไม่่ผ่่าน และจะต้้องจััดกระบวนการ สรรหาผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ใหม่่ สำหรัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิินหลััก ถ้้ามีีคะแนนรวม 
น้้อยกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งถืือว่่าไม่่ผ่่าน

	 อย่่างไรก็็ดีี กระบวนการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามที่่�กล่่าวมาด้้านบนนั้้�น ไม่่ใช้้สำหรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรก
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3.	 ในการเข้้าทำสััญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะจััดให้้มีีเงื่่�อนไขในสััญญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก อย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้� 
3.1	 กำหนดให้้กองทรััสต์์ CPNREIT สามารถเลิิกสััญญาและปรัับเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  

ในกรณีีที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข หรืือมีีการกระทำการหรืือละเว้้นกระทำ
การอันัเป็น็เหตุใุห้ข้าดความน่า่เชื่่�อถืือในการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ตามสัญัญา หรืือไม่บ่ำรุงุรักัษาทรัพย์สินิให้อ้ยู่่�ในสภาพดี หรืือผู้้�เช่า่ทรัพย์สินิ
หลักัทำทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ ์CPNREIT เสียีหาย หรืือไม่บ่ำรุงุรักัษาให้อ้ยู่่�ในสภาพที่่�ดีแีละเหมาะสมแก่ก่ารใช้ง้านตามวัตัถุปุระสงค์์
ดัังที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา

3.2	 กำหนดให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพย์ และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพย์สินิหลักัมีหีน้า้ที่่�ในการดูแูลและซ่อ่มบำรุงุรักัษาทรัพย์สินิของกองทรัสต์ 
CPNREIT เพื่่�อให้้สามารถใช้้จััดหาประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว 

3.3	 กำหนดว่าหากบริษิัทัฯ พบว่า่ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลััก มีกีารกระทำหรืือการละเว้น้การกระทำการ
อัันเป็็นเหตุุให้้ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ และ/หรืือ สััญญาเช่่าช่่วงทรัพย์สิินหลััก หรืือ 
ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักัไม่ดู่แูลรักัษาทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ช่ว่งให้อ้ยู่่�ในสภาพที่่�ดีแีละเหมาะสมแก่ก่ารใช้ง้านตามวัตัถุปุระสงค์ด์ังัที่่�ระบุไุว้ใ้น
สัญัญา บริษิัทัฯ ต้อ้งดำเนินิการให้ม้ีกีารบอกเลิกิสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ สัญัญาเช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั (แล้ว้
แต่่กรณีี) เพื่่�อที่่�บริิษััทฯ จะสามารถเข้้าไปดำเนิินงานแทน หรืือคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  
รายใหม่่เพื่่�อทดแทนรายเดิิม

3.4	 กำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพย์ และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่่วงทรัพัย์สินิหลักัต้อ้งแสดงให้้บริิษัทัฯ มั่่�นใจว่่าได้ผู้้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ และ/
หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักมีีระบบควบคุุมภายในอย่่างน้้อย ดัังต่่อไปนี้้�
1)	มี ีการจััดทํําคู่่�มืือและขั้้�นตอนการปฏิิบััติิงาน รวมทั้้�งจััดฝึึกอบรมพนัักงานให้้เข้้าใจและปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้อย่่างเหมาะสม
2)	มี การแบ่่งแยกหน่่วยงานและบุุคลากรที่่�มีีหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการทรัพย์สิินที่่�กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุุน เช่่น ฝ่่ายขาย 

เป็็นต้้น แยกต่่างหากจากหน่่วยงานและบุุคลากรอ่ื่�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ/
หรืือ ผู้้�บริิหารโรงแรม (ถ้้ามีี) ที่่�ดููแลทรััพย์์สิินที่่�มีีประเภทธุุรกิิจเดีียวกัันกัับกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างชััดเจน หรืือมีีมาตรการ
และระบบการทำงานอื่่�นใดที่่�สามารถป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููล
ของกองทรััสต์์ CPNREIT

3)	มี การแบ่่งแยกหน้้าที่่�งานโดยไม่่ให้บุ้คุคลเดีียวทำงานสำคััญตั้้�งแต่ต่้น้จนจบ โดยงานสำคััญที่่�ต้อ้งมีีการแบ่่งแยกหน้้าที่่� เช่น่ งาน
จััดซื้้�อ งานรัับมอบสิินค้้าหรืือบริิการ งานบััญชีี งานควบคุุมจััดเก็็บทรััพย์์สิิน และงานตรวจนัับทรััพย์์สิิน เป็็นต้้น โดยต้้องมอบ
หมายให้้บุุคคลหนึ่่�งเป็็นผู้้�จัดทำและอีีกบุุคคลเป็็นผู้้�สอบทาน นอกจากนี้้� ต้้องมีีบุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�สุ่่�มตรวจสอบการทำงานของ 
ผู้้�จััดทำและผู้้�สอบทานด้้วย เพื่่�อให้้เป็็นระบบที่่�มีีการตรวจสอบและถ่่วงดุุลซึ่่�งจะช่่วยป้้องกัันมิิให้้เกิิดข้้อผิิดพลาดหรืือทุุจริิต
ได้้ระดัับหนึ่่�ง 

4)	มี การติิดตามควบคุุมและตรวจสอบการปฏิิบััติิงานของพนัักงานเพื่่�อป้้องกัันการปฏิิบััติิงานผิิดพลาดหรืือไม่่เป็็นไปตามระบบ
การควบคุุมที่่�วางไว้้

5)	มี การบัันทึึกรายการและธุุรกรรมต่่าง ๆ รวมทั้้�งจััดเก็็บเอกสารประกอบการทํํารายการไว้้โดยครบถ้้วนเพื่่�อประโยชน์์ในการ
ตรวจสอบภายหลััง และป้้องกัันข้้อผิิดพลาดหรืือการทุุจริิตที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

6)	มี ระบบในการควบคุุมดููแลการรัับจ่่ายเงิินที่่�รอบคอบรััดกุม สามารถป้้องกัันการรั่่�วไหล หรืือการกระทํําทุุจริิตได้้อย่่างมีี
ประสิิทธิิผล

7)	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มีีระบบการจััดเก็็บรายได้้จากผู้้�เช่่าของกองทรัสต์ CPNREIT ให้้ครบถ้้วน และมีีระบบการควบคุุม
เพื่่�อป้้องกัันการเบิิกค่่าใช้้จ่่ายซ้้ำซ้้อน และการเบิิกจ่่ายในลัักษณะทุุจริิต รวมทั้้�งพิิจารณาเอกสารหลัักฐานและความสมเหตุุ
สมผลในการเบิิกจ่่ายค่่าใช้้จ่่ายให้้เป็็นไปตามที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน และสััญญาต่่าง ๆ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

8)	มี ระบบการออกเลขที่่�ล่่วงหน้้า (Pre-Number Document) สํําหรัับการทํํารายการต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับทรัพย์สิินหรืือรายรัับ 
รายจ่่าย เช่่น ใบสั่่�งซื้้�อ ใบเสร็็จรัับเงิิน ใบแจ้้งหนี้้�ใบรัับสิินค้้าหรืือบริิการ เป็็นต้้น เพื่่�อป้้องกัันการทํํารายการที่่�เลี่่�ยงขั้้�นตอน
การตรวจสอบและควบคุุมที่่�กํําหนดไว้้ (เช่่น รัับเงิินแต่่ไม่่ออกใบเสร็็จรัับเงิิน หรืือออกใบเสร็็จรัับเงิินปลอมให้้ลููกค้้า เป็็นต้้น)

9)	มี ระบบควบคุุมและรัักษาความปลอดภัยของข้้อมููลในระบบคอมพิิวเตอร์์ที่่�จััดเก็็บข้้อมููลรายได้้และรายจ่่ายของกองทรัสต์์ 
CPNREIT โดยสามารถตรวจสอบย้้อนหลัังได้้ว่่ามีีบุุคคลใดเข้้าถึึงข้้อมููลดัังกล่่าว

10)	ทรั ัพย์์สิินที่่�มีีมููลค่่าสููง ต้้องจััดเก็็บในพื้้�นที่่�ปลอดภััย และจํํากััดผู้้�เข้้าไปในพื้้�นที่่�นั้้�น โดยการเข้้าไปในพื้้�นที่่�นั้้�นต้้องได้้รัับอนุุญาต
จากผู้้�บริิหาร และอาจใช้้ระบบกล้้องวงจรปิิดในการเฝ้้าระวัังทรััพย์์สิิน
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11)	มี การควบคุมุดููแลทรัพัย์สิิน โดยมีีการจัดัทำทะเบียีนทรัพัย์สินิ ปรับัปรุงุทะเบียีนทรัพัย์สินิให้้เป็็นปััจจุบุันัเม่ื่�อมีกีารซื้้�อทรัพัย์สินิใหม่่  
ส่่งทะเบีียนทรััพย์์สิินที่่�ปรัับปรุุงให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพื่่�อตรวจสอบกัับเงิินสดจ่่าย ตรวจนัับทรััพย์์สิินอย่่างสม่่ำเสมอ รวมถึึง
จััดทำบัันทึึกการตรวจนัับ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะเก็็บรัักษาทะเบีียนทรััพย์์สิินไว้้อีีกหนึ่่�งชุุด 

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ อาจพิิจารณากำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักต้้องรัับผิิดชอบใน 
ความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT อัันเนื่่�องจากความประมาทเลิินเล่่อของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในระบบการควบคุุมที่่�ทำให้้เกิิดการทุุจริิตได้้ง่่าย

3.5	 ในการเข้า้ทำสัญัญากับัผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และทรัสัตีอีาจพิจิารณากำหนดให้ม้ีเีงื่่�อนไขเพิ่่�มเติมิเบื้้�องต้น้ (แล้ว้
แต่่กรณีี) เพื่่�อบรรเทาหรืือป้้องกัันความเสี่่�ยงแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ดัังต่่อไปนี้้� 
1)	 กำหนดให้้กองทรัสต์ CPNREIT สามารถบอกเลิิกสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักได้้ ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก 

ไม่่ปฏิบิัตัิติามเง่ื่�อนไขของสัญัญาเช่่าทรัพัย์สินิหลักัโดยเคร่่งครัดั โดยเฉพาะการชำระค่่าเช่่าให้้เป็็นไปตามสัญัญาเช่่าทรัพัย์สินิหลักั
2)	 กำหนดหน้้าที่่�ที่่�ผู้้�เช่่าช่่วงต้้องปฏิิบััติิ อาทิิ เรื่่�องการก่่อภาระผููกพััน การเปลี่่�ยนวััตถุุประสงค์์บริิษััทฯ เป็็นต้้น 

3.6	 กำหนดให้้บริิษััทฯ มีีสิิทธิิในการตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักว่่าเป็็นไป
ตามคู่่�มืือฉบัับนี้้� สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก สััญญา ตกลงกระทำการ และสััญญาอื่่�นใดที่่�
เกี่่�ยวข้้อง 

3.7	 กำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก มีีระบบในการติิดตามควบคุุม รวมทั้้�งมีีการสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อ
ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก มีีการจััดเก็็บรายได้้และนำส่่งกองทรััสต์์ CPNREIT โดย 
ครบถ้้วน และไม่ม่ีกีารเรียีกเก็บ็ค่า่ใช้จ้่า่ยจากกองทรัสต์ CPNREIT มากเกิินความจำเป็น็และต้อ้งอยู่่�ภายใต้ก้รอบที่่�เป็น็ไปตามที่่�สัญัญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน และสััญญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้

4.	 ในการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพย์ส์ินิหลััก ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์จะจััดให้้มีรีะบบในการควบคุุม กำกัับ ตรวจสอบ  
และประเมิินผลการดำเนิินงานของบุุคคลดัังกล่่าวตามที่่�กำหนดในระบบงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สิินหลััก มีีการจััดเก็็บรายได้้และนำส่่งค่่าเช่่าให้้แก่่กองทรัสต์ CPNREIT โดยครบถ้้วนและ 
ถูกูต้อ้งตามข้้อตกลงในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ สัญัญาเช่า่ช่่วงทรัพย์สินิหลััก และเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยัังคง
มีีประสิิทธิิภาพและสามารถป้้องกัันการทุุจริิตหรืือทำให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรืือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย 

9.7 การติิดตามดููแลและการประเมิินผลการปฏิบิัติัิงานของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรัพัย์์
9.7.1 การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะให้้ผู้้�ถืือหน่่วยของกองทรััสต์์ ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนอย่่างสม่่ำเสมอ โดย
จะคำนึึงถึึงผลประโยชน์์ที่่�ได้้รัับของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าไปลงทุุน ซึ่่�งบริิษััทฯ มีีระบบการควบคุุม กำกัับ และประเมิิน
ผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ โดยบริิษััทฯ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์จะทำงานร่่วมกัันอย่่างใกล้้ชิิดเพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพให้้
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน โดยฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ จะเป็็นผู้้�ควบคุุม กำกัับและประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ว่่าได้้ดำเนิินงานตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยดำเนิินการดัังนี้้�
1.	 ฝ่า่ยพัฒันาธุรุกิจิร่ว่มกับัผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์จัดัทำแผนงบประมาณประจำปีขีองกองทรัสต์ ์CPNREIT ที่่�แสดงรายละเอียีดของรายรับั

และรายจ่่าย โดยทำการกำหนดเป้้าหมายในการจััดหารายได้ ้และติิดตามควบคุุมดููแลให้้รายรัับและรายจ่่ายของกองทรัสต์ CPNREIT เป็็นไป 
ตามเป้้าหมายหรืือที่่�คาดการณ์์ไว้้

2.	 ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จะทำการพิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อ
ให้้สามารถเพิ่่�มรายได้้และลดความเสี่่�ยงจากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าให้้แก่่กองทรััสต์ CPNREIT รวมทั้้�งทำการติิดตามผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามแผนและกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

3.	 บริิษััทฯ ดำเนิินการตรวจสอบทรััพย์์สิินร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และทรััสตีี เพื่่�อให้้เกิิดความมั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
CPNREIT มีีอยู่่�ครบถ้้วน อยู่่�ในสภาพปกติิ พร้้อมใช้้งาน ไม่่มีีการต่่อเติิมหรืือสููญหาย เกิินไปกว่่าที่่�ได้้รัับอนุุญาตจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

4.	 ฝ่า่ยพััฒนาธุุรกิจิร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ดำเนิินการติิดตามให้้มีกีารดููแลและรัักษาสภาพอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์ ์CPNREIT 
ระบบงานและอุุปกรณ์์ที่่�สำคััญในทรัพย์ส์ินิดัังกล่่าวให้้อยู่่�ในสภาพดีและใช้จ้ัดัหาประโยชน์ได้อ้ย่่างต่่อเน่ื่�อง รวมถึึงให้้มีลีักัษณะหรืือคุุณสมบััติิ
เป็น็ไปตามที่่�กฏหมายกำหนด อาทิเิช่น่ ระบบการรักัษาความปลอดภัย การรักัษาคุณุภาพสิ่่�งแวดล้อม การอนุรุักัษ์พ์ลังงาน ตลอดจนสัญัญา 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องโดยครบถ้้วน ภายในงบประมาณที่่�กำหนดและพิิจารณาร่่วมกัันระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และได้้
รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี 
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5.	ทุ กฝ่า่ยงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์จัดัให้้มีกีารประชุุมร่ว่มกัันกับัผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์อ์ย่า่งสม่่ำเสมอ เพื่่�อร่่วมกัันประเมิินผลการดำเนิิน
งานของกองทรัสัต์ CPNREIT และร่ว่มกันัหาแนวทางที่่�เหมาะสมในการป้อ้งกันัการเกิดิปัญัหาจากการดำเนินิงานของกองทรัสัต์ ์CPNREIT

6.	 ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ ดำเนิินการจััดทำแบบประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ โดยมีีการกำหนดเกณฑ์์การประเมิินผล 
แบ่่งเป็็นสองส่่วน คืือ
1)	ส่ ่วนที่่�เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
2)	ส่ ่วนที่่�เป็็นผลการดำเนิินงานด้้านการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

7.	 ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ จะดำเนิินการควบคุุมและกำกัับการทำงานดัังนี้้�
1)	ส อบทานความสััมพัันธ์์รายได้้และค่่าใช้้จ่่ายในแต่่ละเดืือนว่่าผิิดปกติิไปจากเดิิมหรืือไม่่
2)	ด ำเนิินการสุ่่�มตััวอย่่างเพื่่�อตรวจสอบหลัักฐานประกอบรายการ เพื่่�อยืืนยัันความมีีอยู่่�จริิง ความถููกต้้องครบถ้้วนของรายการ ในการ

บัันทึึกข้้อมููลการรัับชำระเข้้าบััญชีีของกองทรััสต์์ CPNREIT กัับรายงานค่่าเช่่าที่่�ลููกค้้าต้้องชำระในแต่่ละเดืือน
3)	ส อบทานอายุุลููกหนี้้�ที่่�ค้้างชำระว่่าอยู่่�ในเกณฑ์์ปกติิ ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างเป็็นสาระสำคััญ
4)	ส อบทานการเพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงของทรััพย์์สิินถาวร ว่่ามีีการขออนุุมััติิตามขั้้�นตอนที่่�ถููกต้้อง
5)	ส อบทานธุรุกรรมที่่�เป็น็รายการพิเิศษ เกิดิไม่บ่่อ่ย หรืือรายการที่่�มูลูค่า่สูงูอื่่�น ๆ  เพื่่�อให้ม้ั่่�นใจว่า่การทำธุรุกรรมนั้้�นเป็น็ไปเพื่่�อประโยชน์์

ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
6)	ส อบทานรายการค่่าใช้จ้่า่ยที่่�ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์เ์รียีกเก็็บจากกองทรัสต์ ์CPNREIT ว่า่ไม่ม่ีกีารเรียีกเก็็บค่า่ใช้จ้่า่ยจากกองทรัสต์์ 

CPNREIT มากเกิินความจำเป็็นหรืือมีีความซ้้ำซ้้อนและอยู่่�ในขอบเขตที่่�ตกลงร่่วมกััน
7)	จั ัดให้้มีีระบบการประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ โดยบริิษััทฯ อาจกำหนดให้้ผู้้�สอบ

บััญชีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือบริิษััทที่่�ปรึึกษาจากภายนอกรายงานจุุดอ่่อนหรืือข้้อบกพร่่องในระบบการควบคุุมภายในให้้
บริิษััทฯ ทราบอย่่างสม่่ำเสมอ พร้้อมแนวทางในการแก้้ไขและปรัับปรุุง

9.7.2 การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์
บริิษััทฯ ได้้มีีการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 โดยผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ถููกต้้องและครบถ้้วนตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้รัับมอบหมาย และไม่่พบข้้อผิิดพลาดที่่�
กระทบต่่อผลการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างมีีนััยสำคััญ

9.8 ระบบในการติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะทำให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนในกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างสม่่ำเสมอและ
ต่่อเน่ื่�องในระยะยาว โดยคำนึึงถึึงประโยชน์ที่่�ได้้รัับจากการพััฒนาและเพิ่่�มคุุณภาพของทรัพย์์สิินหลัักอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์์มีี
แนวทางและระบบในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ดัังต่่อไปนี้้�
1.	ส ำหรับัทรัพัย์สินิหลัักส่ว่นที่่�เป็น็ศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนักังาน กองทรัสต์ CPNREIT มีนีโยบายจััดหาประโยชน์จ์ากทรัพัย์สินิหลัักประเภท

นี้้� โดยการนำพื้้�นที่่�ของทรัพัย์ส์ินิออกให้เ้ช่า่ รวมถึึงการให้บ้ริกิารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัการเช่า่พื้้�นที่่�แก่ผู่้้�เช่า่ซึ่่�งเป็น็ผู้้�ประกอบการในธุรุกิจิประเภท
ต่า่ง ๆ  และสำหรับัทรัพย์สินิหลักัส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรม กองทรัสต์ CPNREIT จะมีกีารจัดัหาประโยชน์โดยการนำอสังัหาริมิทรัพย์ดังักล่า่วออก
ให้้เช่่าช่่วงและนำสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน

2.	ผู้้�จั ดัการกองทรัสัต์แ์ละทรัสัตีจีะติดิตามผลการดำเนินิงานของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ในแต่ล่ะปี ีโดยการเปรียีบเทียีบกับังบประมาณประจำปีี 
ของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงพิิจารณาผลประกอบการของกองทรััสต์์ CPNREIT ในปีีปััจจุุบัันเมื่่�อเทีียบกัับปีีที่่�ผ่่านมา และในกรณีีที่่�
ผลประกอบการของอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรัสต์ CPNREIT เข้้าลงทุุนไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมาย ผู้้�จััดการกองทรัสต์ ทรััสตี และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ (สำหรัับทรัพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็น 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา) จะดำเนิินการวิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือ 
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (แล้้วแต่่กรณีี) อย่่างใกล้้ชิิด ในการพััฒนาแผนการดำเนิินงานเพื่่�อปรัับปรุุงผลการดำเนิินงานของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 
กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนด

3.	ผู้้�จั ดการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์จ์ะร่ว่มกัันสร้า้งความเจริญิเติิบโตทางธุรุกิจิและพัฒันาความสัมัพันัธ์ท์ี่่�ดีกีับัลูกูค้า้ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่� 
พร้อ้มทั้้�งบริหิารจัดัการให้้อัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�และอัตัราค่า่เช่า่พื้้�นที่่�ให้อ้ยู่่�ในระดัับที่่�ก่อ่ให้เ้กิดิประโยชน์สูงูสุดุแก่ก่องทรัสต์ ์CPNREIT ในขณะ
เดียีวกันั ผู้้�จัดัการกองทรัสต์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์จะร่ว่มกัันควบคุุมและบริิหารต้น้ทุุนการดำเนินิงาน รวมถึึงความเสี่่�ยงและปััจจัยั
ลบที่่�อาจมีีผลต่่อการดำเนิินการศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานของกองทรััสต์์ CPNREIT
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4.	ผู้้�จั ดการกองทรัสัต์จะร่่วมมืือและประสานงานกับัผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นการเพิ่่�มประสิทิธิภิาพในการบริหิารจัดัการและจัดัหาประโยชน์์
จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน โดยการกำหนดกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของ
อสังัหาริิมทรัพย์ การให้้เช่า่พื้้�นที่่�และให้้บริิการที่่�เหมาะสม การกำหนดราคาค่่าเช่า่พื้้�นที่่�และค่่าบริิการให้้มีคีวามเหมาะสมกัับความต้้องการ
ของลูกูค้า้กลุ่่�มเป้า้หมาย พร้อ้มทั้้�งมีกีารควบคุมุและบริหิารค่า่ใช้จ้่า่ยในการดำเนินิงาน โดยจะไม่ก่่อ่ให้เ้กิดิผลกระทบต่อ่คุณุภาพของการให้้
เช่่าพื้้�นที่่�และการให้้บริิการ นอกจากนี้้� จะมีีการดููแลและบำรุุงรัักษาพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน เช่่น การปรัับปรุุง
พื้้�นที่่�ส่ว่นกลางและพื้้�นที่่�เฉพาะส่ว่นให้ม้ีคีวามเหมาะสมกับัการใช้ง้าน รวมถึงึจะมีกีารปรับัปรุงุภาพลักัษณ์ข์องทรัพัย์ส์ินิและการบำรุงุรักัษา
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวให้้ได้้มาตรฐานและมีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า

5.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะร่่วมกัันสร้้างความเจริิญเติิบโตทางธุุรกิิจและพััฒนาความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการ
ของโรงแรม รวมถึึงบริหิารจัดัการให้อ้ัตัราการเข้า้พักัและอัตัราค่า่ห้อ้งพักัของทรัพย์สินิหลักัส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ให้อ้ยู่่�ในระดับั
ที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT

6.	ผู้้�จั ดการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิจะทำงานร่ว่มกันัอย่า่งใกล้ช้ิดิ เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพทรัพัย์ส์ินิหลักัในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา 
โดยการดำเนิินการดังักล่่าวจะรวมถึึงการดูแูลและบำรุุงรักัษาทรัพัย์ส์ินิหลักัให้ไ้ด้ม้าตรฐานและมีีความเหมาะสมกัับการใช้ง้าน รวมถึึงการ
ปรัับปรุุงภาพลัักษณ์์ของทรััพย์์สิินหลัักเพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า

7.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประกัันภััยสำหรัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามแนวปฏิิบััติิทางธุุรกิิจและข้้อกำหนด
ของกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตามหลัักการดัังต่่อไปนี้้�
7.1)	 การจััดให้้มีีประกัันภััยอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมกัับส่่วนได้้เสีียของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�มีีต่่อทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน เพื่่�อคุ้้�มครอง

ความเสีียหายที่่�จะเกิิดขึ้้�นกับักองทรัสต์ ์CPNREIT โดยกำหนดให้้กองทรัสต์ ์CPNREIT เป็็นผู้้�รับผลประโยชน์หรืือผู้้�รับผลประโยชน์ร่ว่ม  
ทั้้�งนี้้� โดยได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี

7.2)	 การประกัันภััยความรับัผิิดต่อ่บุุคคลภายนอกที่่�อาจได้ร้ับัความเสีียหายจากความชำรุดุบกพร่อ่งของอาคาร โรงเรืือน หรืือสิ่่�งปลูกูสร้า้ง  
ทั้้�งนี้้� ในกรณีทีี่่�ผู้้�ให้เ้ช่่าหรืือผู้้�ให้ส้ิิทธิใินอสัังหาริิมทรััพย์แ์ก่ก่องทรัสัต์ ์CPNREIT หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์ส์ิินได้้ทำประกัันภััยนั้้�นไว้้แล้้ว ให้้
กองทรััสต์์ CPNREIT ทำประกัันภััยความรัับผิิดเฉพาะกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT อาจถููกไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรัับผิิด

7.3)	 การทำประกัันภััยประเภทต่่าง ๆ ของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้มีีการเอาประกัันภััยตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ 

8.	 การทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน จะมีีการดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
8.1)	 ในการทำธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามสััญญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT
8.2)	ธุ ุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันจะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�มีีความสมเหตุุสมผลและเป็็นธรรม
8.3)	บุ ุคคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในการทำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม จะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรม
8.4)	 การคิิดค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดจากการเข้้าทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ต้้องใช้้ราคาและอััตราที่่�เป็็นธรรมและมีีความสมเหตุุสมผล

9.9 ค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์จะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นรายเดืือน ทั้้�งนี้้� ค่่าตอบแทนดัังกล่่าวยัังไม่่รวมถึึงค่่าภาษีี
มููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ หรืือภาษีีอื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน เว้้นแต่่จะเป็็นค่่าธรรมเนีียมประเภทที่่�เรีียกเก็็บตามที่่�จ่่ายจริิงหรืือตามอััตราที่่�
ประกาศกำหนดโดยหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องก็็ให้้เป็็นไปตามอััตราดัังกล่่าว ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�
1.	ค่ าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จัดการกองทรัสต์ จะคิิดอัตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.0 ต่่อปีีของมููลค่่าทรัพย์สิินรวม (ไม่่รวมภาษีี

มูลูค่า่เพิ่่�ม ภาษีธีุรุกิจิเฉพาะหรืือภาษีอีื่่�นใดในทำนองเดียีวกััน) และไม่ร่วมมููลค่า่อสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อการลงทุนุของทรัพัย์ส์ินิในช่ว่งที่่�ระยะ
เวลาการเช่่ายัังไม่่เริ่่�ม และในช่่วงระยะเวลาการเช่่าที่่�กองทรััสต์์ยัังไม่่ได้้จ่่ายชำระค่่าเช่่า

	ทั้้ �งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�คำนวณได้้ในข้้อนี้้�ในแต่่ละปีี (ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการได้้มาหรืือจำหน่่ายไป
ซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�เกิิดขึ้้�นในปีีนั้้�นๆ (ถ้้ามีี) ในข้้อ (2) ข้้างล่่างนี้้�) หากคำนวณได้้ต่่ำกว่่า 15 ล้้านบาท ณ เดืือน
สุุดท้้ายของปีีบััญชีีใดๆ ทรััสตีีจะคิิดค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในอััตราขั้้�นต่่ำ 15 ล้้านบาท ต่่อปีี โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิิน
การปรับัปรุงุยอดการคำนวณค่า่ธรรมเนียีมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ด์ังักล่า่วในเดืือนสุดุท้า้ยของรอบปีบีัญัชีนีั้้�นเพื่่�อให้อ้ัตัราค่า่ธรรมเนียีมผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ที่่�คำนวณได้้ในแต่่ละปีีเท่่ากัับ 15 ล้้านบาทต่่อปีี

	 ในกรณีทีี่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ป์ฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ในรอบปีบีัญัชีใีดไม่ค่รบระยะเวลาของปีบีัญัชีขีองกองทรัสัต์ ์CPNREIT ซึ่่�งทำให้ไ้ม่ส่ามารถคำนวณ
ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรัสต์เป็็นรายปีีของปีีบััญชีีนั้้�นได้้ ผู้้�จััดการกองทรัสต์จะดำเนิินการคำนวณค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรัสต์
ในรอบปีีบััญชีีดัังกล่่าวตามสััดส่่วนระยะเวลาที่่�ได้้ปฏิิบััติิหน้้าที่่�จริิงในปีีบััญชีีนั้้�น (Pro Rata Basis) โดยจะกำหนดให้้อััตราค่่าธรรมเนีียม 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขั้้�นต่่ำเท่่ากัับ 15 ล้้านบาท ต่่อปีี และกำหนดให้้ระยะเวลา 1 ปีี เท่่ากัับ 365 วััน
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2.	ค่ ่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการได้้
มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 1.5 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มา และจะได้้
รัับค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จำหน่่ายไป ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมในส่่วนนี้้�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เฉพาะในกรณีีที่่�การได้้มาหรืือจำหน่่ายไป
ซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ดัังกล่่าวเกิิดขึ้้�นเนื่่�องจากการที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ดำเนิินการเพื่่�อให้้ได้้มาหรืือจำหน่่าย
ไป หรืือเป็็นผู้้�เสนอการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปดัังกล่่าวให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT พิิจารณา โดยกองทรััสต์์ CPNREIT จะจ่่ายค่่าตอบแทน
ดัังกล่่าวนี้้�เมื่่�อการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วเสร็็จ 

3.	ผู้้�จั ดัการกองทรัสัต์ส์ามารถเบิกิค่า่ใช้จ้่า่ยอื่่�นๆ ในการไปตรวจสอบทรัพัย์ส์ินิจากกองทรัสัต์ ์CPNREIT ได้ ้เช่น่ ค่า่ใช้จ้่า่ยในการเดินิทาง ค่า่ที่่�พักั  
และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นใดที่่�เกิิดขึ้้�นระหว่่างการตรวจสอบทรััพย์์สิิน ตามสมควร ตามที่่�จ่่ายจริิง ในอััตราไม่่เกิิน 30,000 (สามหมื่่�น) บาทต่่อครั้้�ง 
ทั้้�งนี้้� หากค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าวมีีอััตรามากกว่่าที่่�ระบุุไว้้ คู่่�สััญญาจะมีีการตกลงร่่วมกัันเป็็นกรณีีไป

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์ CPNREIT ตกลงชำระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ใน
การทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไข จำนวน 196.1 ล้้านบาท

9.10 การเปิิดเผยข้้อมููลและสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ไ์ด้ต้ระหนักัถึงึความสำคัญัของการเปิิดเผยข้้อมูลูสารสนเทศต่อ่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์อ์ย่า่งเพียีงพอ ถูกูต้อ้ง ครบถ้้วนชัดัเจน รวดเร็ว็ 
และโปร่งใส ซึ่่�งผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ทุุกรายมีีสิิทธิิที่่�เท่่าเทีียมกัันในการรัับรู้้�ข้อมููลสารสนเทศ โดยมอบหมายให้้ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจทำการเปิิดเผย
ข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT และต้้องสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์และข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับการเปิิดเผยข้้อมููลของสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับ 
หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์

เปิิดเผยทัันทีี -	ข้ ้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
-	ข้ ้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินประโยชน์์ตอบแทน
-	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรัสต์์
-	 รายงานเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งกองทรัสต์์กำหนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรัสต์์หรืือ

เหตุุการณ์์อ่ื่�นที่่�ทำให้้ทราบกำหนดการเลิิกกองทรัสต์์ล่่วงหน้้า
-	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ลงทุุนเกิิน

สััดส่่วนที่่�กำหนด

ภายใน 3 วัันทำำ�การ -	ข้ อ้มูลูที่่�ไม่ส่่ง่ผลกระทบโดยตรงแต่ค่วรเผยแพร่ใ่ห้ผู้้้�ลงทุนุรับัทราบ เช่น่ การแจ้ง้การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ  
การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี

ภายใน 14 วััน -	ข้ ้อมููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ต้้องรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง เช่่น สำเนารายงานการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ รายงานการจััดสรรหน่่วยทรัสต์์เพิ่่�มทุุน

ภายใน 15 วััน -	 รายงานการลดทุุนชำระแล้้วของทรัสต์์
-	 รายงานการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วััน -	 รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็จ

เปิิดเผยตามรอบระยะเวลา -	 งบการเงิินรายไตรมาสภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
-	 งบการเงิินประจำปีีภายใน 2 เดืือนหลัังวัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำงบการเงิินไตรมาส 4)
-	 การวิิเคราะห์์และคำอธิิบายของฝ่่ายจััดการ
-	 แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
-	 รายงานประจำปีี ภายใน 4 เดืือน นัับแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
-	 รายงานแสดงมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม มููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิิ และมููลค่่าหน่่วย ภายใน 45 วัันนัับแต่่วัันสุุดท้้าย

ของแต่่ละไตรมาส
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9.11 การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ดัังนี้้�
1.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์สามารถขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เท่่านั้้�น
2.	 เหตุุในการขอมติิและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องเป็็นไปตามที่่�กำหนดไว้้ดัังต่่อไปนี้้� และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุม 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
2.1	 เหตุุในการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นอกจากกรณีีที่่�กำหนดไว้้ในข้้อ 8.2 ให้้รวมถึึงกรณีีดัังต่่อไปนี้้�

(1)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์มีีความประสงค์์ที่่�จะปฏิิบััติิแตกต่่างจากข้้อผููกพัันที่่�ให้้ไว้้ในคำขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ หรืือแบบ
แสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ ตลอดจนข้้อกำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

(2)	 กรณีีอื่่�นใดที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าจำเป็็นหรืือสมควรให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและมีีมติิในเรื่่�องดัังกล่่าว
2.2	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ อย่่างน้้อยในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นสมควรให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์
(2)	 เมื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อ

กัันทำหนัังสืือขอให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนใน
หนัังสืือนั้้�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องดำเนิินการจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน 45 วัันนัับแต่่ได้้รัับหนัังสืือ
จากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

3.	 การเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
	 ในการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำเนิินการดัังนี้้�

3.1 	จั ดทำหนัังสืือนััดประชุุมที่่�มีรีายละเอีียดเพีียงพอต่่อการตััดสินิใจของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ โดยอย่่างน้้อยต้อ้งมีีข้อ้มููลเกี่่�ยวกัับวิิธีกีารประชุุม
และการออกเสีียงลงมติิ ตลอดจนระเบีียบวาระการประชุุม และเรื่่�องที่่�จะเสนอต่่อที่่�ประชุุมพร้้อมด้้วยรายละเอีียดตามสมควร โดย
ระบุุให้้ชััดเจนว่่าเป็็นเรื่่�องที่่�จะเสนอเพื่่�อทราบ เพื่่�ออนุุมััติิ หรืือเพื่่�อพิิจารณา แล้้วแต่่กรณีี รวมทั้้�งความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ในเรื่่�องดัังกล่่าว ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้รวมถึึงความเห็็นเกี่่�ยวกัับผลกระทบที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับ
จากการลงมติิในเรื่่�องนั้้�น ๆ ด้้วย 

3.2	จั ัดส่่งหนัังสืือนััดประชุุมถึึงผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ล่่วงหน้้าก่่อนวัันประชุุมตามระยะเวลาดัังนี้้�
(1)	 14 วััน ในกรณีีที่่�เป็็นการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ซึ่่�งมีีวาระที่่�ต้้องได้้มติิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ไม่่น้้อยกว่่า 3/4 ของจำนวน 

หน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง
(2)	 7 วััน ในกรณีีอื่่�นนอกจาก (1)

3.3	ป ระกาศการนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์รายวัันแห่่งท้้องถิ่่�นอย่่างน้้อย 1 ฉบัับไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุม
4.	 การมอบฉัันทะ

4.1 ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์อาจมอบฉัันทะให้้บุุคคลอ่ื่�นเข้้าประชุุม และออกเสีียงแทนตนในการประชุุมก็็ได้้ 
หนัังสืือมอบฉัันทะจะต้้องลงวัันที่่�และลายมืือชื่่�อของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มอบฉัันทะ

4.2	 หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์ หรืือผู้้�ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์กำหนด ณ ที่่�ประชุุม ก่่อนผู้้�รับมอบฉัันทะ 
เข้้าประชุุม

5.	 องค์์ประชุุมและการดำเนิินการประชุุม
5.1	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ต์้อ้งมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์แ์ละผู้้�รับมอบฉัันทะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ์(ถ้้ามี)ีมาประชุุมไม่่น้อ้ยกว่่า 25 คน หรืือ

ไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 1/3 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�
จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด จึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม

5.2	 ในกรณีทีี่่�ปรากฏว่า่การประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ครั้้�งใด เมื่่�อล่ว่งเวลานัดัไปแล้ว้ถึงึ 1 ชั่่�วโมงและจำนวนผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ซ์ึ่่�งมาเข้า้ร่ว่ม
การประชุุมไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุุมตามที่่�กำหนดไว้ใ้นข้้อ 5.1 หากว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์นั้้�นได้เ้รียีกนััดเพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์
ร้อ้งขอตามข้้อ 2.2 (2) ให้้การประชุุมเป็น็อัันระงัับไป หากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์น์ั้้�นมิไิด้ถู้กูเรียีกประชุุมเพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์
ร้้องขอตามข้้อ 2.2 (2) ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกนััดประชุุมใหม่่และให้้ส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อนวัันประชุุม
ไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุม ทั้้�งนี้้� ในการประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่าจะต้้องครบองค์์ประชุุม 

5.3	 การดำเนิินการประชุุมต้้องเป็็นไปตามที่่�กำหนดไว้้ดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 การดำเนิินการประชุุม ให้้เป็็นไปตามลำดัับระเบีียบวาระที่่�กำหนดไว้้ในหนัังสืือนััดประชุุม เว้้นแต่่ที่่�ประชุุมจะมีีมติิให้้เปลี่่�ยน

ลำดัับระเบีียบวาระด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 2/3 ของจำนวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาประชุุม
(2)	 เมื่่�อที่่�ประชุุมพิิจารณาเสร็จตาม (1) แล้้ว ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ซึ่่�งมีีหน่่วยทรัสต์นัับรวมกัันได้้ไม่่น้้อยกว่่า 1/3 ของจำนวน 

หน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้ทั้้�งหมดจะขอให้้ที่่�ประชุุมพิิจารณาเรื่่�องอื่่�นนอกจากที่่�กำหนดไว้้ในหนัังสืือนััดประชุุมอีีกก็็ได้้
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(3)	 ในกรณีทีี่่�ที่่�ประชุมุพิจิารณาเรื่่�องตามลำดับัระเบียีบวาระไม่เ่สร็จตาม (1) หรืือพิจิารณาเรื่่�องที่่�ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์เสนอไม่เ่สร็จตาม  
(2) แล้้วแต่่กรณีี และจำเป็็นต้้องเล่ื่�อนการพิิจารณา ให้้ที่่�ประชุุมกำหนดสถานที่่� วััน และเวลาที่่�จะประชุุมครั้้�งต่่อไป และ 
ให้ผู้้้�จัดการกองทรัสัต์ส่ง่หนัังสืือนัดัประชุุมระบุุสถานที่่� วันั เวลา และระเบีียบวาระการประชุมุไปยังผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์ไม่น่้อ้ยกว่่า  
7 วัันก่่อนวัันประชุุม ทั้้�งนี้้�ให้้โฆษณาคำบอกกล่่าวนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์ไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุมด้้วย

6.	ป ระธานที่่�ประชุุม
ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แต่่งตั้้�งกรรมการรายใดรายหนึ่่�งซึ่่�งเป็็นตััวแทนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ทำหน้้าที่่�เป็็นประธานในที่่�ประชุุม ประธานใน
ที่่�ประชุมุมีอีำนาจและหน้า้ที่่�ในการดำเนินิการประชุมุให้เ้ป็น็ไปโดยเรียีบร้อ้ย และถูกูต้อ้งตามที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์อย่า่งไรก็ด็ีี  
ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์มีสี่ว่นได้เ้สีียในเรื่่�องที่่�พิจิารณา ให้้ทรัสตีหรืือตััวแทนของทรัสตีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อให้้ทำหน้้าที่่�เป็็นประธาน
ในที่่�ประชุุมสำหรัับวาระนั้้�น ๆ แทน

7.	วิ ิธีีการนัับคะแนนเสีียง 
ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีคะแนนเสีียง 1 เสีียงต่่อ 1 หน่่วยทรััสต์์ที่่�ตนถืือ โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนนต้้องไม่่เป็็นผู้้�ที่่�มีีส่่วน
ได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเรื่่�องที่่�พิิจารณา	

8.	 มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
8.1	 ในกรณีีทั่่�วไป ให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน
8.2	 ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3/4 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง 

ลงคะแนน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่เป็็นการขอมติิและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ในกรณีีที่่�มีกีารแบ่่งหน่่วยทรัสต์ออกเป็็นหลายชนิด 
ตามข้้อ 9
(1)	 การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
(2)	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�
(3)	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
(4)	 การทำธุรุกรรมกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ซึ่่�งมีขีนาดรายการตั้้�งแต่ ่20,000,000 บาท  

หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า
(5)	 การเปลี่่�ยนแปลงผลประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
(6)	 การถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งทรััสตีตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตี ตามที่่�ได้้กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง

ทรััสต์์
(7)	 การถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์ตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จัดการกองทรัสต์ ตามที่่�ได้้

กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์
(8)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�กระทบสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ
(9)	 การเลิิกกองทรััสต์์
(10)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์มีีความประสงค์์ที่่�จะปฏิิบััติิแตกต่่างจากข้้อผููกพัันที่่�ให้้ไว้้ในคำขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ หรืือแบบ

แสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ ตลอดจนข้้อกำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� จะต้้องไม่่มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�ง
ถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัันตั้้�งแต่่ร้้อยละ 10 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงคััดค้้าน
มติิดัังกล่่าว

8.3	 มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ที่่�จะเป็็นผลให้้กองทรัสต์หรืือการจััดการกองทรัสต์มีีลัักษณะที่่�ขััดหรืือแย้้งกัับสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ หรืือ 
หลัักเกณฑ์์อื่่�นตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ หรืือพ.ร.บ. ทรััสต์์ ให้้ถืือว่่ามติินั้้�นไม่่มีีผลบัังคัับ

8.4	 กรณีีที่่�มีีประกาศกำหนดหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการขอมติิและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไว้้เป็็นการเฉพาะ ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
ในเรื่่�องนั้้�น

9.	 การขอมติิและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีที่่�มีีการแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็นหลายชนิิด
9.1 	 การขอมติิในเรื่่�องที่่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ทุุกชนิิด เช่่น การเลิิกกองทรัสต์ เป็็นต้้น ต้้องได้้รัับคะแนนเสีียงของ 

ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์แ์ต่ล่ะชนิดเกินิกึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนเสียีงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์แ์ต่ล่ะชนิดที่่�มาประชุมุและมีีสิทิธิอิอกเสียีงด้ว้ย
9.2 	 การขอมติิในเรื่่�องที่่�มีผีลกระทบต่่อสิทิธิขิองผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ช์นิดิหนึ่่�งชนิดิใด เช่น่ การคิิดค่า่ธรรมเนีียมและค่่าใช้จ้่า่ยของหน่่วยทรัสัต์์

แต่่ละชนิิดเพิ่่�มเติิม เป็็นต้้น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอมติิเฉพาะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ชนิิดนั้้�น
10.	 ในการจัดัประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์าจดำเนินิการผ่า่นสื่่�ออิเิล็ก็ทรอนิกิส์ไ์ด้ต้ามที่่�บัญัญััติไิว้ใ้น พ.ร.ก. ว่า่ด้ว้ยการประชุมุ

ผ่า่นสื่่�ออิเิล็ก็ทรอนิกิส์ ์รวมถึงึดำเนินิการใด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อให้ส้อดคล้อ้งกับั พ.ร.บ. บริษิัทัมหาชน รวมทั้้�ง 
ให้้สามารถจััดการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปแบบใด ๆ ตามที่่�กฎหมาย ประกาศ หลัักเกณฑ์์ และ/หรืือแนวทางใด ๆ ที่่�หน่่วยงานที่่�
เกี่่�ยวข้้องได้้ประกาศกำหนด
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ทั้้�งนี้้� ในปีี 2568 ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้จััดการส่ื่�อสารสองทาง (Two-way communication) ประจำปีี 2568 ในวัันที่่� 25 เมษายน 2568  
เวลา 10.00 น. โดยการประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ 

9.12 การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริหารระดัับสูงสุุด
บริิษััทฯ มีีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วยผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ จำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการ อย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของ
จำนวนกรรมการทั้้�งหมดของบริิษััทฯ ดำรงตำแหน่่งกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระดัังกล่่าวมีีคุุณสมบััติิเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศ 
คณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่ นอกจากนี้้� กรรมการ และบุุคคลผู้้�มีีอำนาจ
ในการจััดการต้้องไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิิจตลาดทุุนโดย
อนุุโลม ตามข้้อ 12(4) ของประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และมาตรฐานการปฏิิบััติิงาน และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต

กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงลายมืือชื่่�อแทนบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต้้องมีีกรรมการ 2 ท่่าน (โดยไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ) ลงนามร่่วมกััน
และประทัับตราบริิษััทฯ โดยคณะกรรมการบริิษััท อาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการอย่่างหนึ่่�ง
อย่่างใดแทนคณะกรรมการบริิษััทได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจ หรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้กรรมการหรืือ 
ผู้้�รัับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเองหรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์ในลัักษณะอ่ื่�นใด
ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

บริิษััทฯ ได้้กำหนดให้้กรรมการอิิสระเป็็นประธานกรรมการ เพื่่�อดููแลให้้มั่่�นใจว่่า องค์์ประกอบและการดำเนิินงานของคณะกรรมการบริิษััทเอื้้�อ
ต่่อการใช้้ดุุลยพิินิิจในการในการตััดสิินใจ โดยประธานกรรมการมีีหน้้าที่่�ดัังนี้้�
1) 	 กำกัับ ติิดตาม และดููแลให้้มั่่�นใจได้้ว่่า การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของคณะกรรมการบริิษััทเป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และบรรลุุตามวััตถุุประสงค์์

และเป้้าหมาย
2) 	ร่ วมกำหนดวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทโดยหารืือร่่วมกัับประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และมีีมาตรการที่่�ดููแลให้้เรื่่�องสำคััญ 

ได้้ถููกบรรจุุเป็็นวาระการประชุุม
3) 	ดู แลการจััดสรรเวลาไว้้อย่่างเพีียงพอที่่�ฝ่่ายจััดการจะเสนอเรื่่�องและเพีียงพอที่่�กรรมการจะอภิิปรายประเด็็นสำคััญกัันอย่่างรอบคอบ  

ส่่งเสริิมให้้กรรมการมีีการใช้้ดุุลยพิินิิจที่่�รอบคอบ ให้้ความเห็็นได้้อย่่างอิิสระ

คณะกรรมการบริษัิัทอาจแต่ง่ตั้้�งบุคุคลที่่�มีคีวามรู้้�ความสามารถเข้า้เป็น็ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริษิัทัได้ ้โดยให้ก้รรมการบริษิัทัสองในสามคน 
อนุุมััติิแต่่งตั้้�ง และมีีค่่าตอบแทนของที่่�ปรึึกษากรรมการเป็็นไปตามที่่�ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ อนุุมััติิ ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััท
มีีหน้้าที่่�เข้้าประชุุมคณะกรรมการ ให้้คำปรึึกษา คำแนะนำ หรืือความเห็็นที่่�เป็็นประโยชน์ต่่อการตััดสิินใจของคณะกรรมการบริิษััท สามารถ 
ซัักถามฝ่่ายจััดการให้้เกิิดการพิิจารณาในประเด็็นต่่าง ๆ อย่่างรอบคอบ อย่่างไรก็็ดีี ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััทจะต้้องไม่่มีีส่่วนร่่วมใน
การตััดสิินใจ และในกรณีีที่่�มีีการพิิจารณาวาระที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ที่่�ปรึึกษาจะต้้องไม่่เข้้าร่่วมการประชุุมในวาระนั้้�น ๆ โดย
ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมและกรรมการอิิสระ จะร่่วมกัันพิิจารณาประเด็็นที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์และแจ้้งต่่อที่่�
ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััท

9.13 ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี
ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 กองทรััสต์์ CPNREIT ตกลงชำระค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี รายละเอีียดดัังนี้้�
1.	ค่ ่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีจำนวน 1.23 ล้้านบาท
2.	ค่ ่าบริิการอื่่�น 0.07 ล้้านบาท ได้้แก่่ ค่่าเดิินทาง ค่่าเอกสาร และอื่่�น ๆ 
สำหรัับรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2569 ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีที่่�ได้้รัับการอนุุมััติิจากที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทฯ  
มีีจำนวน 1.23 ล้้านบาท
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การขัับเคลื่่�อน 
ธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน 



สิ่่�งแวดล้้อมสัังคม เศรษฐกิิจ และธรรมาภิิบาล 

10.  การขัับเคลื่่�อนธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน

10.1 นโยบายและเป้้าหมายการจััดการ
ด้้านความยั่่�งยืืน
บริิษััทฯ มุ่่�งเน้้นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่า
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์รวมทั้้�งสิทิธิกิารเช่า่ช่ว่งอสังัหาริมิทรัพย์ท์ี่่�มีคีุณุภาพสูงู  
ดำเนิินธุุรกิิจอยู่่�ภายใต้้กรอบของธรรมาภิิบาลที่่�ดีี มีีความโปร่่งใส 
สามารถตรวจสอบได้้ ควบคู่่�ไปกัับการบริิหารจััดการที่่�ยั่่�งยืืนทั้้�ง 
ในมุุมมองด้้านเศรษฐกิิจ ธรรมาภิิบาล สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม  
(Environmental, Social and Governance : ESG) และถููกต้้อง
ตามที่่�กฎหมายหลัักทรัพย์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด ทั้้�งนี้้�  
เพื่่�อการเติิบโตที่่�มั่่�นคงอย่่างต่่อเนื่่�อง 

โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์ประเภทศูนย์์การค้้า 
รวมทั้้�งการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระเภทอื่่�น ๆ  ที่่�มีคีวามเกี่่�ยวข้อ้ง
หรืือส่่งเสริมประโยชน์กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศูนย์์การค้้า 
ทรัพัย์ส์ินิที่่�สามารถจัดหาประโยชน์ในรููปของรายได้ค่้่าเช่า่และบริิการ 
หรืือรายได้้อื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน อาทิิ ทรััพย์์สิินเพื่่�อการพาณิิชย์์ 
อาคารสำนัักงาน โรงแรม และเซอร์์วิสิอพาร์ต์เมนต์์ เป็น็ต้น้ ตลอดจน

การลงทุุนในการพััฒนาศัักยภาพของอสัังหาริิมทรัพย์์ หรืือจำหน่่าย
ทรััพย์สิินต่่าง ๆ เพื่่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้และ 
ผลตอบแทนของกองทรัสัต์ ์เพื่่�อสร้า้งผลตอบแทนที่่�ดีใีห้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ย
ทรััสต์์อย่่างสม่่ำเสมอในระยะยาว

ผู้้�จััดการกองทรััสต์ ได้้คำนึึงถึึงแนวทางความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม 
ทั้้�งที่่�เกี่่�ยวข้้องโดยตรงและโดยอ้้อมกัับกองทรัสต์ โดยพิิจารณาถึึง
ความรับัผิดิชอบต่อ่สังัคมในภาพกว้า้ง โดยมุ่่�งเน้น้การประกอบกิจิการ
ด้้วยความเป็็นธรรม การต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชััน การเคารพ 
สิิทธิิมนุุษยชน การปฏิิบััติิต่่อผู้้�ใช้้แรงงานอย่่างเป็็นธรรม การรัักษาไว้้ 
ซึ่่่��งมาตรฐานคุุุ�ณภาพชีวิติให้ก้ับับุุุ�คคล พนักังาน หน่่วยงานทุุุ�กภาคส่่วน 
หรืือสัังคมโดยรวม ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค การดููู�แลรัักษา 
สิ่่�งแวดล้้อม การร่่วมพััฒนาชุุุ�มชนหรืือ สัังคม การเผยแพร่่นวััตกรรม
ซึ่่�งได้้จากการดำเนิินงานที่่�มีีความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม สิ่่�งแวดล้้อม 
และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย
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รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมใน “รายงานผลการดำเนิินงานด้้าน ESG ปีี 2568” เปิิดเผยบนเว็็บไซต์์ CPNREIT - https://www.cpnreit.com/th/
sustainability/document/sustainability-reports

กลยุุทธ์์การพััฒนาความยั่่�งยืืนตามแนวทางขององค์์การสหประชาชาติิ (Sustainable 
Development Goals: SDGs) 
กลยุุทธ์์หลััก (Corporate Strategies) 
ห่่วงโซ่่คุุณค่่า : การลงทุุน และประโยชน์์ตอบแทน

เป้้าหมายที่่� 8 ส่่งเสริิมการเติิบโตทางเศรษฐกิิจที่่�ยั่่�งยืืน โดยสร้้างการจ้้างงานที่่�มีีคุุณค่่าให้้กัับสัังคม
เป้้าหมายที่่� 9 ส่่งเสริิมการลงทุุนในโครงการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�มีีประสิิทธิิภาพในการใช้้ทรััพยากร สะอาดและเป็็นมิิตรกัับ 
สิ่่�งแวดล้้อม ผ่่านการยกระดัับตั้้�งแต่่การออกแบบและโครงสร้้างพื้้�นฐานของอสัังหาริิมทรัพย์์ และสนัับสนุุนการสร้้างสรรค์์นวััตกรรม 
การเข้้าถึึงเทคโนโลยีีด้้านข้้อมููลข่่าวสารและอิินเตอร์์เน็็ต เพื่่�ออำนวยความสะดวกแก่่ร้้านค้้าผู้้�เช่่า ลููกค้้า และชุุมชนทั่่�วไป 
เป้้าหมายที่่� 11 ส่่งเสริมอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�สนับสนุนความเจริิญของชุุมชน และพััฒนาบริิการพื้้�นฐาน ที่่�มีีความปลอดภัยและยั่่�งยืืน 
ตามมาตรฐาน โดยการทำให้้ทุุกกลุ่่�มคน รวมทั้้�งกลุ่่�มคนเปราะบาง สามารถเข้้าถึึงบริิการได้้ เพื่่�อสร้้างการมีีส่่วนร่่วมและการบููรณาการ 
ร่่วมกัับชุุมชน ด้้วยความตระหนัักในการบริิหารจััดการมลพิิษทางอากาศและของเสีีย รวมถึึงการพััฒนาพื้้�นที่่�สีีเขีียวเพื่่�อส่่งเสริิม 
ความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของสัังคม
เป้้าหมายที่่� 12 ส่่งเสริิมการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ การดำเนิินการ และการบริิโภคที่่�ยั่่�งยืืน โดยการจััดการและใช้้ทรััพยากรธรรมชาติิ
อย่่างประสิิทธิิภาพ ลดของเสีียและปล่่อยสารเคมีีที่่�มีีพิิษ โดยให้้ความสำคััญกัับการใช้้ซ้้ำ การลดการใช้้ และการรีีไซเคิิล (3R) รวมถึึง 
การบริิหารจััดการด้้านการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�ยั่่�งยืืน ตลอดจนส่่งเสริิมการสร้้างความตระหนัักเรื่่�องการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืนสู่่�สัังคม
เป้้าหมายข้้อ 16 สร้้างสัังคมสงบสุุขและยั่่�งยืืน โดยยึึดมั่่�นในการกํํากัับดููแลธุุรกิิจด้้วยบรรษััทภิิบาล มีีจริิยธรรม โปร่่งใส และมีี 
ความยุุติิธรรม โดยครอบคลุุมตลอดห่่วงโซ่่คุุณค่่า และบุุคคลทุุกระดัับ เพื่่�อเป็็นองค์์กรที่่�สร้้างประสิิทธิิผลต่่อสัังคมโดยแท้้จริิง

ประเด็็นสำำ�คััญ
•	 การกระจายการลงทุุน (Portfolio Diversification)
•	 การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และบริิการที่่�ยั่่�งยืืนตามหลัักการ ESG (Sustainable Products & Services)
•	 กำหนดค่าตอบแทนแก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์อย่่างเหมาะสม เพื่่�อสร้างแรงบัันดาลใจในการบริิหารทรัพย์สิินและทรัพยากร  

ให้้เกิิดความคุ้้�มค่่าในการจััดซื้้�อจััดจ้้าง (Efficiency in benefit procurement)
•	 รัักษาเสถีียรภาพความมั่่�นคงในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (Stable returns to the trust unitholders)
•	 การควบคุุมภายใน (Internal Control)
•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงและภาวะวิิกฤต (Risk & Crisis Management)
•	 การกำกัับดููแลและธรรมาภิิบาล (Corporate Governance & Business Ethics)
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กลยุุทธ์์ส่่งเสริิม (Business Strategies) 
ห่่วงโซ่่คุุณค่่า : การบริิหารจััดการกองทรััสต์์

เป้้าหมายที่่� 4 สนัับสนุุนการส่่งเสริิมความรู้้�ที่่�มีีคุุณภาพให้้บุุคลากรอย่่างครอบคลุุมและเท่่าเทีียม รวมถึึงให้้ข้้อมููลด้้านการลงทุุน 
อย่่างรัับผิิดชอบและเป็็นประโยชน์์ต่่อสัังคม เพื่่�อลดความเสี่่�ยงด้้านการลงทุุนของสัังคม
เป้้าหมายที่่� 5 สนัับสนุุนการปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกกลุ่่�ม ด้้วยความเท่่าเทีียมระหว่่างเพศ และเสริิมสร้้างความเข้้มแข็็งให้้แก่่สตรีี
เป้้าหมายที่่� 10 ส่่งเสริิมการลดความไม่่เสมอภาคภายในประเทศ โดยส่่งเสริิมให้้ทุุกคนสามารถเข้้าถึึงโอกาสทางเศรษฐกิิจ สัังคม และ
การเมืืองได้้ โดยกำหนดนโยบายด้้านสิิทธิิมนุุษยชน โดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิ 

ประเด็็นสำำ�คััญ
•	 การดึึงดููดและรัักษาบุุคลากรที่่�มีีความสามารถ (Talent Attraction & Retention)
•	 ผ่่านการสรรหาบุุคลากรที่่�มีีประสบการณ์์ และทัักษะความเชี่่�ยวชาญ เป็็นผู้้�บริิหารจััดการกองทุุน ตลอดจนสนับสนุุนความรู้้� 

ที่่�เอื้้�ออำนวยต่่อการส่่งเสริิมความสามารถในการสร้้างรายได้้ (Revenue Generation) 
•	 อิิทธิิพลทางนโยบาย (Policy Influence)
•	 ความปลอดภััยด้้านไซเบอร์์ (Cyber Security)
•	 การตอบสนองต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย (Alignment with Stakeholder)
•	 สิิทธิิมนุุษยชน (Human Rights)
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กลยุุทธ์์สนัับสนุุน (Supporting Strategies) 
ห่่วงโซ่่คุุณค่่า : การบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ 

เป้้าหมายที่่� 3 สร้างหลัักประกัันว่่าคนมีีชีีวิิตที่่�มีีสุุขภาพดีและส่่งเสริมสวัสดิภาพสำหรัับทุุกคนในทุุกวััย รวมถึึงการส่่งเสริมนโยบาย
สนัับสนุุนให้้คนในสัังคมสามารถเข้้าถึึงบริิการสาธารณสุุขและป้้องกัันความเสี่่�ยงทางการเงิิน 
เป้้าหมายที่่� 6 ส่่งเสริิมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้มีีการบริิหารจััดการ การใช้้น้้ำที่่�ยั่่�งยืืน ส่่งเสริิมมาตรการลดใช้้น้้ำ การบำบััดน้้ำเสีีย 
และรีีไซเคิิลเพื่่�อนำน้้ำกลัับมาใช้้ซ้้ำ เพื่่�อป้้องกัันปััญาหาขาดแคลนน้้ำแบบองค์์รวมทั้้�งภายประเทศ และระหว่่างประเทศ 
เป้้าหมายที่่� 7 ส่่งเสริิมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มุ่่�งมั่่�นเพิ่่�มสััดส่่วนพลัังงานทดแทน (Renewable Energy) และปรัับปรุุงประสิิทธิิภาพ
การใช้้พลัังงาน
เป้้าหมายที่่� 13 ส่่งเสริมปฏิิบััติิการอย่่างเร่่งด่่วนเพื่่�อต่่อสู้้�กับการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิิอากาศ และผลกระทบที่่�เกิิดขึ้�น โดยส่่งเสริม 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้มีีมาตรการลดใช้้พลัังงาน และทรััพยากรต่่าง ๆ การพััฒนาโครงการอย่่างเป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อม และ 
การจััดการขยะอย่่างเหมาสม 
เป้้าหมายที่่� 15 สนับสนุุนนโยบายการอนุุรัักษ์์ความหลากหลายทางธรรมชาติิ โดยไม่่สนัับสนุุนอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการบุุกรุุกพื้้�นที่่� 
ผิิดกฎหมาย ตลอดจน ส่่งเสริิมนโยบายการปลููกป่่าทดแทน
เป้้าหมายที่่� 17 สร้้างพลัังแห่่งการเป็็นหุ้้�นส่่วนความร่่วมมืือต่่อการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืน

ประเด็็นสำำ�คััญ
•	 การบริหิารจัดัการห่ว่งโซ่อุ่ปุทานอย่า่งยั่่�งยืืน และ ผลการดำเนินิงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์(Supply Chain Management 

& Work Performance of the Property Manager)
•	 การจัดัการลูกูค้า้สัมัพันัธ์แ์ละความสามารถในการรักัษาผู้้�เช่า่ (Customer Relationship Management & Tenant Retention)
•	 พััฒนาระบบการจััดการ และการจััดการด้้านนวััตกรรม (Management System & Innovation Management) 
•	 ดำเนิินธุุกิิจด้้วยการคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้อม และการรัับมืือต่่อการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิิอากาศ (Environmental Concern & 

Climate Change) 
•	 การจััดการทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและเศรษฐกิิจหมุุนเวีียน (Resource Efficiency & Circularity)
•	 การพััฒนา และผลกระทบต่่อชุุมชน (Community Impact & Development)
•	 คุุณภาพของสิินค้้า และบริิการ (Product / Service Quality)
•	 ความสะอาด ปลอดภััย (Safety and Hygiene)
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10.2 การจััดการผลกระทบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในห่่วงโซ่่คุุณค่่าของธุุรกิิจ
กรอบการมีีส่่วนร่่วมของผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีีย

1. การจํําแนกและวิิเคราะห์์ผู้้�มีส่ี่วนได้้เสีีย
จํําแนกผู้้�มีส่่วนได้้เสีียออกเป็็นกลุ่่�มหลััก
และกลุ่่�มรอง เพื่่�อวิิเคราะห์์ความเสี่่�ยง 
ตลอดจนผลกระทบทั้้� งทางตรงและ 
ทางอ้้อม และช่่องทางการมีีส่่วนร่่วมที่่�
เหมาะสมในการกํําหนดประเด็็นด้้าน
ความยั่่�งยืืนร่่วมกััน

2. รับัฟัังความคิดิเห็น็และการมีีส่ว่นร่ว่ม
จัดัเตรียมช่อ่งทางการสื่่�อสารผ่า่นช่อ่งทาง 
ออนไลน์์และการประชุุมแบบพบปะกััน  
โดยมีีพนัักงานที่่�ทำหน้้าที่่�รัับผิิดชอบ
โดยตรงเพื่่�อดำเนิินการตามกระบวน
การที่่�กํําหนดอย่่างสม่่ำเสมอ ตลอดจน  
มีช่ี่องทางการเสนอแนะ ข้้อร้้องเรียีนและ
การสํํารวจความพึึงพอใจของผู้้�มีส่่วนได้้เสีีย  
เพื่่�อนำมาเป็็นแนวทางพัฒันาการดำเนินิงาน

3. การตอบสนอง
กํําหนดกลยุุทธ์์การดำเนิินงาน และ
กระบวนการตอบสนองต่่อความต้้องการ
และข้้อเสนอแนะของผู้้�มีส่่วนได้้เสีียอย่่าง
สมดุุล ตามแนวทางการบริิหารความ
เสี่่�ยง เพื่่�อนํําไปสู่่�การพััฒนาและปรัับปรุุง
กระบวนการภายใน ตลอดจน เปิิดเผย
ข้้อมููลอย่่างถููกต้้อง โปร่่งใส

การวิิเคราะห์์ผู้้�มีีส่วนได้้เสีียในห่่วงโซ่่คุุณค่่าของธุุรกิิจ
บริษัิัทฯ แบ่่งกลุ่่�มผู้้�มีส่่วนได้เ้สีียหลัักออกเป็็น 5 กลุ่่�ม ได้แ้ก่่ 1) ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ (นัักลงทุุน) 2) ทรัสัตี / หน่่วยงานกำกัับ 3) ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ 
4) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ / พนัักงาน 5) พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียรอง 3 กลุ่่�ม ได้้แก่่ 1) ผู้้�เช่่า 2) คู่่�ค้้า/ผู้้�รัับเหมา 3) ลููกค้้าและชุุมชน 
โดยมีนีโยบายและแนวปฏิบัิัติติ่อ่ผู้้�มีสี่ว่นได้เ้สียีด้ว้ยการส่ง่เสริมให้ม้ีกีารดำเนินิธุรุกิจิบนพื้้�นฐานของความเป็็นธรรมและให้้ความสำคััญต่อ่ผู้้�มีสี่ว่น
ได้้เสีียทุุกฝ่่าย โดยยึึดหลัักผลประโยชน์์ร่่วมกัันอย่่างยั่่�งยืืน ตามรายละเอีียดใน “หมวดที่่� 3: การคำนึึงถึึงบทบาทของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย”

ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์

เจ้้าหนี้้� /  
พัันธมิิตร 
ทางธุุรกิิจ

ผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์

ทรััสตีี /  
หน่่วยงานกำกัับ

ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

ผู้้�เช่่า คู่่�ค้้า / ผู้้�รัับเหมา ลููกค้้าและชุุมชน
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ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ สร้้างการมีีส่่วนร่่วมของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกกลุ่่�มผ่่านการรัับฟัังความคิิดเห็็น มุุมมองความคาดหวััง และประเด็็นสำคััญที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กับัธุุรกิิจ เพื่่�อนำมาพััฒนาการดำเนิินธุุรกิิจและตอบสนองต่่อความคิิดเห็็นของผู้้�มีส่ว่นได้เ้สีียแต่่ละกลุ่่�มอย่่างสมดุุล เพื่่�อลดผลกระทบเชิงิลบและ
สร้้างผลกระทบเชิิงบวกให้้กัับผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียอย่่างยั่่�งยืืน 

การตอบสนองต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย (Alignment with Stakeholder)
 กลุ่่�มผู้้�มีีส่่วน 
ได้้เสีียหลััก ช่่องทางการมีีส่วนร่่วม ความคาดหวัังและประเด็็นสำำ�คััญ การตอบสนอง

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
(นัักลงทุุน)

•	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
ประจำปีี 

•	 วัันบริิษััทจดทะเบีียนพบผู้้�ลงทุุน 
(Opportunity Day) 

•	 แบบสอบถามความคิิดเห็็น
•	 อีีเมล / เว็็บไซต์์บริิษััท
•	 ทรััสตีี : บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการ

กองทุุน

•	 	ผลตอบแทน / การจ่่ายเงิินปัันผล
•	 	การลงทุุนที่่�ยั่่�งยืืน / การเติิบโต

จากการลงทุุน
•	 การปฏิิบััติิด้้าน ESG อย่่าง 

รัับผิิดชอบ
•	 การประเมิินความเสี่่�ยงด้้าน 

สภาพภูมิิอากาศและการจััดการ
•	 สิิทธิิการเช่่างานและทรัพย์์สิินอ่ื่�น

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การจ่่ายเงิินปัันผลตามนโยบาย 
ของบริิษััทฯ

•	 การกระจายความเสี่่�ยงการลงทุุน
•	 มีีการรายงานผลการดำเนิินงานที่่�

ถููกต้้อง โปร่่งใส ตรวจสอบได้้
•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง 

อย่่างรอบด้้าน
•	 มีีการพิิจารณาการดำเนิินงาน

อย่่างรัับผิิดชอบตามมุุมมอง ESG 
เป็็นเกณฑ์์หนึ่่�งในการเลืือกลงทุุน

ทรััสตีี /  
หน่่วยงานกำกัับ

•	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
ประจำปีี 

•	 วาระการติิดตามดููแล ตรวจสอบ
•	 วาระการเพิ่่�มทุุน แก้้ไข

เปลี่่�ยนแปลง รููปแบบ เง่ื่�อนไข 
และ /หรืือวิิธีีการในการเข้้าลงทุุน

•	 การกำกัับดููแล และ ธรรมาภิิบาล
•	 ความโปร่่งใส ตรวจสอบได้้
•	 การลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�ยั่่�งยืืน
•	 เสถียรภาพทางการเงิิน เงิินทุุน 

หมุุนเวีียน
•	 การดำเนิินงานในการระดมทุุน

ตามกระบวนการทางกฎหมาย
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�ถืือหน่่วย

ทรััสต์์

•	 ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขและข้้อกำหนด
ตามกฎหมาย และระเบีียบปฏิิบััติิ
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ให้้การสนับสนุุนและความร่่วมมืือ
ในกิิจกรรมต่่าง ๆ

•	 พััฒนาแนวทางการดำเนิินกิิจการ 
เพื่่�อลดผลกระทบต่่อสัังคมและ 
สิ่่�งแวดล้้อม

ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

•	 การประชุุมแผนกลยุุทธ์์ และ 
แผนงบประมาณประจำปีี 

•	 การประชุุมการดำเนิินงานในวาระ
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การรายงานและประเมิินผล 
การดำเนิินงาน 

•	 การจััดการทรัพยากรอย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพและเศรษฐกิิจ 
หมุุนเวีียน

•	 การจััดการพลังงาน
•	 การจััดการน้้ำ และน้้ำเสีีย
•	 การรัับมืือต่่อการเปลี่่�ยนแปลง

สภาพภูมิิอากาศ
•	 การบริิหารต้้นทุุนอย่่างคุ้้�มค่่า
•	 ความสะอาด ปลอดภัยของ

อสัังหาริิมทรััพย์์ 
•	 การบริิการที่่�ประทัับใจ 
•	 การจััดการลููกค้้าสััมพัันธ์์และ

ความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่่า 
•	 การบููรณาการ การพััฒนา และ

ผลกระทบต่่อชุุมชน

•	 ติิดตามผลการบริิหารงานตาม
นโยบายของเซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�ง
เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ร้้อยละ 100 ทั้้�งนี้้� สามารถศึึกษา
รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมได้้ในรายงาน
ประจำปีีของเซ็็นทรััลพััฒนา หรืือ 
www.centralpattana.co.th

•	 กำหนด และบริิหารการ
จ่่ายค่่าตอบแทนให้้ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ
ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 
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 กลุ่่�มผู้้�มีีส่่วน 
ได้้เสีียหลััก ช่่องทางการมีีส่วนร่่วม ความคาดหวัังและประเด็็นสำำ�คััญ การตอบสนอง

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
/ พนัักงาน

•	 แบบสำรวจด้้านบรรษััทภิิบาล 
(CG Individual Assessment) 

•	 แบบสำรวจด้้านสิิทธิิมนุุษยชน 
(Human Right Impact  
Assessment)

•	 การประเมิินผู้้�บัังคัับบััญชา 
ทั่่�วทั้้�งองค์์กรแบบ 360 องศา

•	 การประเมิินความผููกพัันองค์์กร 
People Voice

•	 การประชุุมประจำปีี (อย่่างน้้อย 
2 ครั้้�ง/ ปีี)

•	 การประชุุมวาระการดำเนิินงาน
•	 Management Information 

Meeting
•	 การประชุุม Town Hall  

รายไตรมาส
•	 การอบรมตามแผนพััฒนา 

รายบุุคคล (Individual  
Development Plan ; IDP)

•	 การสื่่�อสารผ่่านช่่องทาง และ
ระบบการทำงานของกลุ่่�ม
บริิษััท(Workplace)

•	 ทิิศทางการลงทุุน และผลตอบแทน
ที่่�คุ้้�มค่่ามั่่�นคง

•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง
และภาวะวิิกฤต นโยบาย และ
แผนการดำเนิินงานอย่่าง 
รัับผิิดชอบ

•	 การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทาน
อย่่างยั่่�งยืืน และ ผลการดำเนิิน
งานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

•	 การลดต้้นทุุนการดำเนิินงาน  
การใช้้พลังงานอย่่างคุ้้�มค่่า  
มีีประสิิทธิิภาพ

•	 การรัับมืือกัับสภาพภูมิิอากาศที่่�
เปลี่่�ยน การดำเนิินงานสู่่�เป้้าหมาย
คาร์์บอนสุุทธิิเป็็น ‘ศููนย์์’

•	 การบููรณาการทางสัังคม และ 
การตอบสนองความคาดหวััง 
ของสัังคม

•	 กำหนดค่่าตอบแทน และประเมิิน
ผลงานประจำปีี ตลอดจนการ
ปรัับตำแหน่่งตามเกณฑ์์ของ 
บริิษััทฯ 

•	 ปฏิิบััติิตามนโยบายในการดููแล
และปฏิิบััติิต่่อพนักงานของ
เซ็็นทรััลพััฒนา 

•	 จััดสวัสดิการพิิเศษให้้กัับพนัักงาน 
เช่่น กองทุุนสำรองเลี้้�ยงชีีพ 
ประกัันชีีวิิต

•	 สร้้างหลัักสููตรอบรมที่่�จำเป็็นและ
เหมาะสมให้้กัับพนัักงาน

•	 การดููแลและสร้้างความผููกพัันกัับ
บุุคลากร

เจ้้าหนี้้� /  
พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ

•	 กิิจกรรมบริิษััทจดทะเบีียนพบ 
ผู้้�ลงทุุน (Opportunity Day)

•	 การเปิิดเผยข้้อมููลประจำไตรมาส/ 
ประจำปีี

•	 การนััดพบ / หารืือด้้านความ 
ร่่วมมืือตามวาระที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ผลการดำเนิินงานด้้านเศรษฐกิิจ 
•	 ตลอดจน ผลการดำเนิินงาน 

ด้้านสัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม
•	 การพััฒนาหน่่วยลงทุุนอย่่าง 

รัับผิิดชอบต่่อสัังคม และ 
สิ่่�งแวดล้้อม

•	 มีีการรายงานผลการดำเนิินงานที่่�
ถููกต้้อง โปร่่งใส ตรวจสอบได้้

•	 พััฒนาแนวทางการออกหุ้้�นกู้้�เพื่่�อ
อนุุรัักษ์์สิ่่�งแวดล้้อม  
(Green Bond)
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กลุ่่�มผู้้�มีีส่่วน 
ได้้เสีียรอง ช่่องทางการมีีส่วนร่่วม ความคาดหวัังและประเด็็นสำำ�คััญ การตอบสนอง

ผู้้�เช่่า 

•	 การสำรวจความพึึงพอใจของ
ร้้านค้้า ทุุกไตรมาส

•	 จััดประชุุมร้้านค้้าและการให้้
ข้้อมููลป้้อนกลัับประจำปีี และ
การประชุุมรายสาขา 

•	 การจััดอบรม อาทิิ การซ้้อม
อพยพหนีีไฟ รายปีี

•	 สื่่�อสารและรัับแจ้้งเหตุุ 
ผ่่านแอปพลิเคชััน Serve

•	 คุุณภาพของสิินค้้าและบริิการ
•	 ผลการดำเนิินงานเชิิงเศรษฐกิิจ
•	 ระบบความปลอดภัย
•	 นวััตกรรมและเทคโนโลยีี 
•	 การรายงานข้้อมููลด้้านการใช้้

พลัังงานและการปล่่อยก๊๊าซ 
เรืือนกระจก

•	 การเข้้าถึึงพลัังงานทางเลืือก
•	 สิิทธิิมนุุษยชนและความ 

เท่่าเทีียม
•	 การรัักษาพนักงาน

•	 การจััดกิจกรรมทางการตลาด 
หรืือ กิิจกรรมสััมมนา

•	 การพััฒนา Application เพื่่�อ
เพิ่่�มความสะดวกและการดำเนิิน
งานอย่่างเป็็นระบบ 

•	 การส่ื่�อสารผ่่านช่่องทาง ต่่าง ๆ
•	 การพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐาน

และข้้อมููลสารสนเทศให้้เกิิด
การทำงานอย่่างเป็็นระบบ เช่่น 
แพลตฟอร์์มด้้านพลังงานและ
ขยะ

คู่่�ค้้า/ผู้้�รัับเหมา

•	 การประชุุมหารืือร่่วมกััน
•	 การตรวจสอบและประเมิิน

คุุณภาพหลัังส่่งมอบสิินค้้า / งาน
•	 การประเมิินด้้านความยั่่�งยืืน

ของคู่่�ค้้า
•	 การแจ้้งเบาะแสและการ 

ร้้องเรีียน ‘Whistleblowing  
System’ บนเว็็บไซต์์ของ
เซ็็นทรััลพััฒนา ช่่องทางการ
ร้้องเรีียน | Central Pattana 
(CPN)

•	 คุุณภาพของสิินค้้าและบริิการ
•	 การจััดซ้ื้�อจััดจ้้าง / การแข่่งขััน

ราคาที่่�เป็็นธรรม
•	 การปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขและ 

ข้้อตกลง
•	 วััสดุที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม
•	 เทคโนโลยีี / นวััตกรรม
•	 การปฏิิบััติิด้้านแรงงาน
•	 อาชีีวอนามััยและความปลอดภัย
•	 การจััดการของเสีียหลัังก่่อสร้้าง

•	 กำหนดนโยบายการจััดซ้ื้�อจััด
จ้้างที่่�ชััดเจน ไม่่เลืือกปฏิิบััติิ

•	 กำหนดนโยบายการต่่อต้้านการ
ทุุจริิตคอร์์รััปชัันและส่่งเสริิม
การปฏิิบััติิ

•	 นโยบายการควบคุุมและ 
ตรวจสอบภายใน

•	 การศึึกษาและพััฒนา
กระบวนการสรรหาการจััดซื้้�อ
จััดจ้้าง (Procure to  
Pay: P2P) มาประยุุกต์์ใช้้  
เพื่่�อช่่วย ลดปริมาณงานและ
เพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการทำงาน

ลููกค้้าและชุุมชน

•	  การสื่่�อสารผ่่าน Call Center 
หรืือ หน่่วยงานบริิการลููกค้้าของ
อสัังหาริิมทรัพย์์

•	 แบบสอบถาม
•	 Email / โทรศััพท์์ / Website /
•	 ช่่องทางการร้้องเรีียนของ

อสัังหาริิมทรัพย์์
•	 งานอีีเวนต์์ / งานสััมมนา
•	 ข่่าวสารประชาสััมพัันธ์์ผ่่าน

สื่่�อมวลชน / โซเชีียลมีีเดีีย
•	 การสื่่�อสารตรงถึึง  

กรรมการอิิสระ: idcpnreit@
centralpattana.co.th

•	 ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับ
ควบคุมุ : Compliancecpnreit 
@centralpattana.co.th

•	 การสนับสนุุนสุุขภาพและ 
ความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีให้้สัังคม

•	 ความปลอดภัยและอาชีีวอนามััย
•	 การมีีส่่วนร่่วมกัับชุุมชน
•	 การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี
•	 การเคารพสิิทธิิมนุุษยชน
•	 การส่ื่�อสารอย่่างทั่่�วถึึง
•	 การเดิินทางที่่�สะดวกรวดเร็็ว 
•	 เข้้าถึึงบริิการรถสาธารณะ

•	 ให้้ความร่่วมมืือกัับภาครััฐและ
ภาคเอกชนสนับสนุุนโครงการ
เพื่่�อสัังคม

•	 จััดกิจกรรมเพื่่�อสร้้างโอกาสการ
มีีส่่วนร่่วมให้้กัับชุุมชน 

•	 กำหนดและส่่งเสริมการปฏิิบััติิ
ตามนโยบายสิิทธิิมนุุษยชน

•	 ปฏิิบััติิตามหลัักกำกัับดููแล
กิิจการที่่�ดีี
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การประเมิินประเด็็นสํําคััญ (Materiality Assessment) 
CPNREIT วิเิคราะห์ป์ระเด็็นสําํคัญัเป็น็ประจําํทุกุปี ีโดยดำเนิินการควบคู่่�กับการบริหิารความเสี่่�ยงขององค์ก์ร เพื่่�อวางแผนพััฒนากลยุทุธ์อ์งค์ก์ร
ประจํําปีี ในปีี 2568 บริิษััทฯ ประเมิินและจััดลำดัับของประเด็็นสํําคััญตามความคิิดเห็็นของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียภายนอก ตามกระบวนการประเมิิน
ประเด็็นสำคััญ (Materiality Assessment Process) ดัังนี้้�

การระบุุประเด็็น

การทวนสอบประเด็็น

การจััดลำำ�ดัับ 
ความสำำ�คััญ

การรัับรองประเด็็น

บริิษััทฯ ระบุุประเด็็นที่่�เป็็น
สาระสํําคััญโดยพิิจารณาจาก
ปััจจััยภายในและภายนอก
ได้้แก่่ 
-	ทิ ิศทางความคาดหวััง และ

ผลกระทบที่่�เกิิดขึ้้�นต่่อ 
ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียของบริิษััทฯ

-	 ความเสี่่�ยงที่่�สํําคััญตาม 
แนวโน้้มของประเทศ และ
โลก รวมถึึง ความเสี่่�ยงที่่�
เกิิดขึ้้�นใหม่่

-	ป ระเด็็นสำคััญจากแบบ
ประเมิินความยั่่�งยืืนของ
องค์์กรจากสถาบัันต่่าง ๆ 
เช่่น Dow Jones  
Sustainability Indices 
(DJSI), Global ESG 
Benchmark for Real 
Assets (GRESB) และ  
UN Sustainable  
Development Goals 
(UN SDGs)

จััดลํําดัับประเด็็นสํําคััญตาม
หลัักการทวิิสารััตถภาพ  
(Double Materiality Principle) 
ซึ่่�งพิิจารณาสองมุุมมอง ได้้แก่่  
1)	ประเด็็นที่่�บริิษััทฯ สร้้าง 

ผลกระทบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
และสิ่่�งแวดล้้อมภายนอก 
ทั้้�งด้้านบวกและลบ  
(Insight-Out)

2)	ระดัับความรุุนแรงของ 
ผลกระทบจากประเด็็น 
ต่่าง ๆ ตามมุุมมองความ
เสี่่�ยงที่่�ส่่งผลกระทบต่่อ
บริิษััท (Outside-In)  
เพื่่�อกำหนดกลยุุทธ์์ของทั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทวนสอบความครอบคลุุม 
ของประเด็็นสํําคััญ โดยทํํา 
การสํํารวจและรัับฟัังความ 
คิิดเห็็นเชิิงลึึกจากผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย
ภายนอก 3 กลุ่่�มหลััก ได้้แก่่  
1) ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
2) ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ 3) พัันธมิิตรทางทุุรกิิจ 
โดยมีีการแลกเปลี่่�ยนความ 
คิิดเห็็นในกระบวนการทํํางาน 
ที่่�ใกล้้ชิิดอย่่างต่่อเนื่่�อง

รัับรองประเด็็นสำคััญ โดย 
การอนุุมััติิประธานเจ้้าหน้้าที่่�
บริิหารของบริิษััทฯ รวมถึึง 
การรัับรองจากบุุคคลภายนอก 
(3rd party) ซึ่่�งเป็็นอิิสระ
ตามมาตรฐานการรัับประกััน 
AA1000AS v3 ดัังรายละเอีียด
ท้้ายเล่่มรายงาน

144 รายงานประจำำ�ปี 2568



ผลการจััดการลำำ�ดับประเด็็นสํําคััญทางธุุรกิิจ (Materiality Matrix) 

มิิติิเศรษฐกิิจ มิิติิสัังคม มิิติิสิ่่�งแวดล้้อม

1 	ผลการดำเนิินงานทางเศรษฐกิิจ  
(Economic Performance)

2 	การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่าง
ยั่่�งยืืน และ ผลการดำเนิินงานของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (Supply Chain 
Management & Work Performance 
of the Property Manager)

3 	การกำกัับดููแล และ ธรรมาภิิบาล 
(Corporate Governance & Business 
Ethics)

4 	การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และ
บริิการที่่�ยั่่�งยืืนตามหลัักการ ESG (ESG 
Considerations in Products &   
Service)

5 	การบริิหารความสััมพัันธ์์และรัักษาผู้้�เช่่า 
(Tenant Relationships and Retention) 

6 	การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงและ 
ภาวะวิิกฤต (Risk & Crisis Management)

7 	การตอบสนองต่่อผู้้�มีส่่วนได้้เสีีย  
(Alignment with Stakeholder) 

8 	การพััฒนา และผลกระทบต่่อชุุมชน  
รวมถึึง สิิทธิิมนุุษยชน (Community 
Impact & Development and Human 
Rights)

9 	การบริิหารทรััพยากรบุุคคล (Human 
Capital Management)

10 	การรัักษาความปลอดภัยทางไซเบอร์์ และ
ข้้อมููลส่่วนบุุคคล (Cybersecurity and 
Data Privacy)

11 	 การจััดการพลัังงาน และทรััพยากรอย่่างมีี    
ประสิิทธิิภาพ (Energy &  Resource 
Efficiency Management) 

12 	 การคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม และการรัับมืือ
ต่่อการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ 
(Environmental Concern &  
Climate Change)
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ประเด็็นด้้านความยั่่�งยืืนท่ี่�สำำ�คัญ
ประเด็็นสำำ�คััญ ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ผลกระทบ

ต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย ต่่อมููลค่่าองค์์กร

ประเด็็นสำคััญสููง

1.	ผ ลการดำเนิินงาน 
ทางเศรษฐกิิจ

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เจ้้าหนี้้� / พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ
•	 ผู้้�เช่่า
•	 คู่่�ค้้า/ ผู้้�รับเหมา

กระทบต่่อความมั่่�นใจ และการ
ตััดสิินใจลงทุุนของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตลอดจน
สนัับสนุุนการพััฒนาระบบ
เศรษฐกิิจในประเทศ

การบริิหารสิินทรััพย์์ที่่�มีี
ประสิิทธิิภาพช่่วยเพิ่่�มรายได้้จาก
ค่่าเช่่าและมููลค่่าทรััพย์์สิิน ส่่งผล
ต่่อเสถีียรภาพทางการเงิินและ
ดึึงดููดนักลงทุุน

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : อััตราผลตอบแทนจากเงิินลงทุุน (ROI), รายได้้ค่่าเช่่าเฉลี่่�ยต่่อปีี 
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : อ ตราการเติิบโตของมููลค่่ากองทุุน 
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� (Occupancy Rate)

2.	ก ารจััดการพลัังงานและ
ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ผู้้�เช่่า
•	 ลููกค้้าและชุุมชน

ผลกระทบด้้านพลัังงาน 
ต่่อชุุมชนและสิ่่�งแวดล้้อม  
การลดต้้นทุุนด้้านพลัังงาน
สำหรัับผู้้�เช่่า และส่่งเสริิม 
การใช้้พลัังงานสะอาด

ลดค่่าใช้้จ่่ายด้้านพลัังงาน  
เพิ่่�มความสามารถในการแข่่งขััน 
และช่่วยสร้้างภาพลัักษณ์์ที่่�ดีี 
ด้้านความยั่่�งยืืน

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : ปริมาณการใช้้พลัังงานไฟฟ้้า
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : ค่่าใช้้จ่่ายพลัังงานไฟฟ้้าที่่�ลดลง 
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : อััตราการใช้้พลัังงานทดแทน (%)

3. 	การคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม 
และการรัับมืือต่่อการ
เปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ

•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เจ้้าหนี้้� / พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ
•	 ผู้้�เช่่า
•	 คู่่�ค้้า/ ผู้้�รับเหมา
•	 ลููกค้้าและชุุมชน

ลดมลพิิษ ส่่งเสริิมแนวปฏิิบััติิ
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ดีี และช่่วยลด
ความเสี่่�ยงจากภััยพิิบััติิ

ปรับปรุงการบริิหารจััดการ 
ความเสี่่�ยงด้้านสภาพภููมิิอากาศ 
ลดต้้นทุุนระยะยาว และเพิ่่�ม
ความเชื่่�อมั่่�นของนัักลงทุุนที่่� 
มุ่่�งเน้้น ESG

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : ปริมาณการปลดปล่่อยคาร์์บอนฟุุตพริ้้�นท์์ (tCO
2
e)

มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : ค่่าใช้้จ่่ายด้้านพลัังงานที่่�ลดลง
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : อััตราการลดลงของคาร์์บอนฟุุตพริ้้�นท์์ (%)

4.	ก ารกำกัับดููแล 
และธรรมภิิบาล

•	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์
•	ทรั ัสตีี / หน่่วยงานกำกัับ
•	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ / พนักงาน
•	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เจ้้าหนี้้� / พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ
•	ผู้้� เช่่า
•	คู่่�ค้ ้า / ผู้้�รัับเหมา

สร้้างความโปร่่งใสและ 
ความน่่าเชื่่�อถืือในตลาดทุุน  
เพิ่่�มความมั่่�นใจของนัักลงทุุน

ลดความเสี่่�ยงด้้านกฎหมายและ
ข้้อกำหนด เพิ่่�มความสามารถ 
ในการระดมทุุน

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : ระดัับคะแนน ESG Governance 
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาท
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : จำนวนข้้อร้้องเรีียนด้้านธรรมาภิิบาล (Case)
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ประเด็็นสำำ�คััญ ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียที่่�เกี่่�ยวข้้อง
ผลกระทบ

ต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย ต่่อมููลค่่าองค์์กร

ประเด็็นสำคััญสููง

5.	ก ารบริิหารจััดการห่่วงโซ่่
อุุปทานอย่่างยั่่�งยืืน และผล
การดำเนิินงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

•	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์
•	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ / พนัักงาน
•	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์
•	 เจ้้าหนี้้� / พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ
•	ผู้้� เช่่า
•	คู่่�ค้ ้า / ผู้้�รัับเหมา
•	ลู ูกค้้าและชุุมชน

ส่่งเสริิมการดำเนิินธุุรกิิจที่่�เป็็น
ธรรมและโปร่่งใส สนับสนุุนคู่่�ค้้า
ที่่�ยั่่�งยืืน

ลดความเสี่่�ยงด้้านซััพพลายเชน 
สร้้างความมั่่�นคงทางธุุรกิิจ และ
เพิ่่�มประสิทิธิภิาพในการดำเนินิงาน

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : จำนวนคู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงด้้าน ESG 
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ลดลงจากการบริิหารซััพพลายเชนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : สััดส่่วนคู่่�ค้้าที่่�ผ่่านมาตรฐาน ESG (%)

6.	ก ารพััฒนา และผลกระทบ
ต่่อชุุมชน รวมถึึงสิิทธิิมนุุษยชน

•	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์
•	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ / พนัักงาน
•	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์
•	ผู้้� เช่่า
•	คู่่�ค้ ้า / ผู้้�รัับเหมา
•	ลู ูกค้้าและชุุมชน

สนัับสนุุนเศรษฐกิิจท้้องถิ่่�น  
เพิ่่�มโอกาสการจ้้างงาน และ 
ส่่งเสริิมคุุณภาพชีีวิิตของชุุมชน

สร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีระหว่่าง
องค์์กรกัับชุุมชน เพิ่่�มการ
สนัับสนุุนองค์์กร และ 
ลดข้้อพิิพาททางสัังคม

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : จำนวนโครงการเพื่่�อชุุมชน
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : รายได้้ หรืืออััตราการจ้้างงานคนในชุุมชน
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : จำนวนผู้้�ได้้รัับผลประโยชน์์จากโครงการ (People)
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10.3.1	ผลการดำำ�เนิินงานทางเศรษฐกิิจ (Economic Performance) : เสริิมสร้้าง
เสถีียรภาพการเติิบโตเพื่่�อผลตอบแทนที่่�มั่่�นคง
บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (“บริิษััทฯ”) ดำเนิินงานภายใต้้โครงสร้้างการบริิหารของ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) โดย
เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนในกองทรัสต์ CPNREIT ในสััดส่วนร้้อยละ 39 ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ ได้้แยกการบริิหารกองทรัสต์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท (“CPNREIT”) โดยมีีเป้้าหมายหลัักในการบริิหารแหล่่งเงิินทุุนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อรัักษาเสถีียรภาพ
ทางการเงิิน และ สร้้างผลตอบแทนที่่�มั่่�นคงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ บริิษััทฯ จึึงให้้ความสำคััญกัับการบริิหาร ผลการดำเนิินงานทางเศรษฐกิิจ 
(Economic Performance) ภายใต้้กรอบการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืนในทุุกมิิติิของห่่วงโซ่่คุุณค่่า โดยเน้้นกลยุุทธ์์สำคััญดัังต่่อไปนี้้�:

10.3 การจััดการความ
ยั่่�งยืืนในมิิติิเศรษฐกิิจ 

1. การเติิบโตแบบ  
Organic Growth

2. การเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพของ
ทรััพย์์สิินเชิิงรุุก

4. การบริิหาร
โครงสร้้างเงิินทุุน
อย่่างเหมาะสม

3. การเข้้าลงทุุนใน
ทรััพย์สิินเพิ่่�มเติิม

- 	ทำงานร่่วมกัับผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างใกล้้ชิิด

- 	พััฒนาความสััมพัันธ์์อัันดีีกัับ
ผู้้�เช่่าเพื่่�อเพิ่่�มอััตราการคงอยู่่� 
(retention rate) 

- 	ป้้องกัันความเสี่่�ยงจาก 
ยอดขายของร้้านค้้าที่่�ลดลง 
โดยรัักษาความสมดุุลของ
โครงสร้้างรายได้้ค่่าเช่่า
ระหว่่างค่่าเช่่าแบบคงที่่� และ
ค่่าเช่่าตามส่่วนแบ่่งของ 
ยอดขาย

- 	ปรัับสััดส่่วนประเภทของ 
ร้้านค้้า (Tenant mix)  
ให้้ทัันตามค่่านิิยมและ 
หลากหลาย เพื่่�อไม่่ให้้เกิิด
การแข่่งขัันที่่�รุุนแรง ส่่งผล 
กระทบต่่อผู้้�ประกอบการเช่่า

- 	ใช้้พื้้�นที่่�ส่่วนกลางให้้เกิิด
ประโยชน์์สููงสุุด เพื่่�อสร้้าง
ศููนย์์กลางการใช้้ชีีวิิตให้้
ชุุมชน และเพิ่่�มจำนวน 
ผู้้�ใช้้บริิการ

- 	ลดต้้นทุุนดำเนิินการ โดย
เพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้
พลัังงาน

- 	แสวงหาโอกาสในการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ใหม่่ ๆ

- 	นอกจากการพิิจารณา 
ผลตอบแทนและความ
คุ้้�มค่่าในการลงทุุน ยััง
พิิจารณาคุุณสมบััติิด้้าน ESG 
ประกอบ เพื่่�อความสามารถ
ในการทำกำไรในระยะยาว
อย่่างยั่่�งยืืน

- 	พิิจารณาจำหน่่ายสิินทรััพย์์ 
ที่่�มีีข้้อจำกััดในการสร้้าง 
รายได้้และการเติิบโต  
เพื่่�อหมุุนเวีียนเงิินลงทุุนใหม่่

- 	บริิหารสภาพคล่่อง
- 	บริิหารโครงสร้้างเงิินทุุนที่่�

เหมาะสมที่่�สุุด
- 	การกระจายหนี้้�
- 	การบริิหารความเสี่่�ยงเชิิงรุุก
- 	การเงิินสีีเขีียว (Green 

finance) เพื่่�ออััตราดอกเบี้้�ย
เงิินกู้้�ที่่�ต่่ำลง สนัับสนุุน
การลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือน
กระจก และช่่วยให้้องค์์กร
สามารถปรับัตัวัต่่อผลกระทบ
จากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพ
ภููมิิอากาศได้้
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ผลการดำำ�เนิินงาน
ปีี รายได้้ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16)

(ล้้านบาท)
อััตราเติิบโต

(ร้้อยละ)
การจ่่ายเงิินปัันผล

(บาทต่่อหน่่วย)

2565 5,033 47.6 1.1369

2566 5,838 16.0 1.1260

2567 6,074 4.1 1.0620

2568 6,439 6.0 1.0904

ปีี 2568 CPNREIT มีีรายได้้รวม 6,439 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 6.0 อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยของศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานร้้อยละ 93 
จำนวนผู้้�ใช้้บริิการศููนย์์การค้้าเฉลี่่�ยร้้อยละ 89 จากการบริิหารโครงการอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ รายได้้หลัักแบ่่งเป็็น
-	ธุ รกิิจศููนย์์การค้้า รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 4,968 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 5.5 จากการลงทุุนในเซ็็นทรััลพระราม 2 ตามสััญญาใหม่่  

มีพีื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่เพิ่่�มขึ้้�น 10,845 ตร.ม. และการรัับรู้้�รายได้ค่้่าสาธารณููปโภคและรายได้ค่้่าบริกิารส่ว่นกลาง (CAM Charge) ของเซ็น็ทรัลัปิ่่�นเกล้า้  
และเซ็็นทรััลพระราม 2 ตามสััญญาใหม่่ 

-	ธุ ุรกิิจอาคารสำนัักงาน รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 1,026 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 10.4 เป็็นผลจากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มขึ้้�นของอาคาร
สำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์และอาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

-	ธุ ุรกิิจโรงแรม รายได้้ค่่าเช่่า 413 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.5 จากการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่ารายปีีตามสััญญา
-	 รายได้้อื่่�น ๆ 27 ล้้านบาท ประกอบด้้วย รายได้้ค่่าปรัับจากการยกเลิิกสััญญาก่่อนกำหนด และรายได้้ดอกเบี้้�ย 

10.3.2 การบริหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่างยั่่�งยืืน และ ผลการดำำ�เนิินงานของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
CPNREIT ให้ค้วามสำคัญักับัการบริหิารจัดัการห่ว่งโซ่อุ่ปุทานอย่า่งยั่่�งยืืนเพื่่�อเสริมิสร้า้งความเชื่่�อมั่่�นของนักัลงทุนุและผู้้�มีสี่ว่นได้เ้สียี การคัดัเลืือก
คู่่�ค้าโดยคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้อม สังัคม และสิทิธิมินุษุยชน รวมถึงึการใช้ว้ัสัดุที่่�เป็น็มิติรกับัสิ่่�งแวดล้อม การลดของเสียี การใช้พ้ลังงานหมุนุเวียีน และ
การบริิหารต้้นทุุนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ซึ่่�งเป็็นปััจจััยสำคััญที่่�ช่่วยเพิ่่�มผลตอบแทนและสร้้างความต่่อเนื่่�องของธุุรกิิจ

แนวทางการบริิหารห่่วงโซ่่อุุปทานของกองทรััสต์์
1.	 สร้้างการเติิบโตของทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนด้้วยการเพิ่่�มอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� ปรัับขึ้้�นค่่าเช่่า และใช้้พื้้�นที่่�ส่่วนกลางให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด
2.	 ลงทุุนในทรััพย์์สิินใหม่่ โดยคััดเลืือกทรััพย์์สิินที่่�มีีศัักยภาพ พร้้อมโครงสร้้างเงิินทุุนที่่�เหมาะสม
3.	 ปรัับปรุุงทรััพย์์สิินให้้ทัันสมััย โดยทยอยรีีโนเวตศููนย์์การค้้า เช่่น เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพ

การแข่่งขััน

แนวทางการบริิหารห่่วงโซ่่อุุปทานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามแนวทาง UN Global Compact ประกอบด้้วย 6 กระบวนการ ดัังนี้้�
1.	 กำหนดความมุ่่�งมั่่�น และนโยบายที่่�ชัดัเจนในการบริิหารจัดัการห่ว่งโซ่อุ่ปุทานอย่า่งยั่่�งยืืน โดยจััดทำจรรยาบรรณการดำเนิินธุรุกิจิของคู่่�ค้า 

(Code of Conduct for Supplier) ที่่�ครอบคลุมุประเด็น็สัังคม และสิ่่�งแวดล้อม เพื่่�อเป็น็แนวปฏิบิัตัิใิห้้คู่่�ค้า้มีีการดำเนิินงานอย่า่งมีจีริยิธรรมและ 
รัับผิิดชอบต่่อสัังคม 

2.	ป ระเมิินขอบเขตในการดำเนิินโครงการเพื่่�อการบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทาน โดยแบ่่งเป็็น
1)	คู่่�ค้ ้าส่่วนการพััฒนาธุุรกิิจและก่่อสร้้าง ศููนย์์การค้้า และอาคารอื่่�น ๆ 
2)	คู ูส่่วนการบริิหารศููนย์์การค้้า และการตลาด 
3)	คู ูส่่วนการบริิหารองค์์กร

	 รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม คู่่�ค้้า | Central Pattana (CPN)

เป้้าหมาย
บริิหารกองทุุนให้้เติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องทุุกปีี และรัักษาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างยั่่�งยืืน
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3.	 กำหนดกลุ่่�มคู่่�ค้้าสำคััญของบริิษััท โดยวิิเคราะห์์จาก 
1.	มู ูลค่่าการค้้าระหว่่างกััน 
2.	 ความเกี่่�ยวข้้องเชิิงกลยุุทธ์์ทางธุุรกิิจ 
3.	 ความจำเป็็นด้้านการพึ่่�งพา เนื่่�องจากมีีจำนวนคู่่�ค้้าน้้อยรายในตลาด

4.	 กำหนดบทบาทและหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบในการบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานภายในองค์์กร ครอบคลุุมตั้้�งแต่่ระดัับกรรมการบริิษััท 
ไปจนถึึงหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น ฝ่่ายจััดซื้้�อ ฝ่่ายผลิิต ฝ่่ายตรวจสอบคุุณภาพ ฝ่่ายคลัังสิินค้้า และฝ่่ายจััดส่่งสิินค้้า เป็็นต้้น

5.	จั ัดให้้มีีกระบวนการ / ขั้้�นตอน / วิิธีีการ / แนวปฏิิบััติิ เพื่่�อระบุุความเสี่่�ยงทางด้้านเศรษฐกิิจ (เช่่น ความเสี่่�ยงจากการพึ่่�งพาคู่่�ค้้าน้้อยราย  
ความเสี่่�ยงจากการได้้รัับสิินค้้า / บริิการ ที่่�ไม่่ได้้คุุณภาพ) สัังคม (เช่่น สิิทธิิมนุุษยชน การดููแลพนัักงานและแรงงาน) และสิ่่�งแวดล้อม  
(เช่่น การปฏิิบััติิตาม กฎหมาย ระเบีียบ มาตรฐานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม) ที่่�เกิิดจากคู่่�ค้้าของบริิษััท

6.	สร้ างการมีีส่่วนร่่วมกัับคู่่�ค้า เพื่่�อส่ื่�อสารความคาดหวัังและความตั้้�งใจของบริิษััทในการ บริิหารจััดการความยั่่�งยืืน ตลอดจนหาแนวทาง 
เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพและความสามารถใน การแข่่งขัันและสร้้างพลัังความร่่วมมืือในห่่วงโซ่่อุุปทาน

ผลการดำำ�เนิินงาน
ข้้อมููลด้้านการแสดงความรัับผิิดชอบและพััฒนาคู่่�ค้้าส่่วนปฏิิบััติิการศููนย์์การค้้า ปีี 2568

จำนวนคู่่�ค้้าที่่�มีีการประเมิินและการพััฒนา  (ราย) (ร้้อยละ)

คู่่�ค้้าส่่วนปฏิิบััติิการ (Supplier Tier 1) 1,220 100

คู่่�ค้้าสำคััญทางตรง (Critical Tier 1 Suppliers) 92 7.5

คู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงที่่�จะเกิิดผลกระทบเชิิงลบต่่อ ESG (High Potential ESG Risk) 20 1.6

คู่่�ค้้าสำคััญและคู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงด้้าน ESG 17 1.4

คู่่�ค้้าสำคััญทางอ้้อม (Critical Non-Tier 1 Supplier) 3 0.3

จำนวนรวมของคู่่�ค้้าสำคััญที่่�ได้้รัับการประเมิินทางเอกสาร (Desk Assessments) หรืือ  
การประเมิินคู่่�ค้้า ณ สถานปฏิิบััติิการ (On-Site Assessments) 1,220 100

มููลค่่าการจััดซ้ื้�อจััดจ้้างกัับคู่่�ค้้าสำคััญและคู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงด้้าน ESG (ล้้านบาท) 915 45

10.3.3. การกำำ�กัับดูแลและธรรมาภิิบาล
บริษิัทัฯ กำกัับดููแลกองทรัสต์ด์้ว้ยหลัักการธรรมาภิิบาล จริิยธรรม และกำหนดโครงสร้างการกำกัับดูแูลผู้้�มีส่ว่นได้ส่้่วนเสีียอย่า่งสมดุุล ดังัรายละเอีียด 
ในหััวข้้อ “นโยบายกำกัับดููแลกิิจการ” ด้้วยตระหนัักดีีว่่า การควบคุุมกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีสามารถสร้างผลตอบแทนให้้กัับกองทรัสต์และ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ได้อ้ย่่างยั่่�งยืืน ตลอดจนส่่งผลต่่อการสร้างความเชื่่�อมั่่�น และเพิ่่�มการลงทุุนของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ได้ ้ในทางกลัับกััน หากธุุรกิิจไม่่มีี
การกำกัับดููแลที่่�ดีี จะส่่งผลกระทบต่่อความน่่าเชื่่�อถืือ และความเชื่่�อมั่่�นจากนัักลงทุุน จนส่่งผลถึึงผลประกอบการที่่�ลดลงด้้วยอย่่างมีีนััยสำคััญ

ทั้้�งนี้้� CPNREIT มีี ‘บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด’ หน่่วยงานภายนอกที่่�ไม่่มีีความสััมพัันธ์์เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินกิิจการ
ภายใน ทำหน้้าที่่�เป็็น ‘ทรััสตีี’ ในฐานะผู้้�มีีอำนาจปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามวิิชาชีีพซึ่่�งได้้รัับความไว้้วางใจ ด้้วยความระมััดระวััง ซื่่�อสััตย์์สุุจริิต ทำหน้้าที่่�
ในการกำกัับดููแลการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ ตลอดจน เก็็บรัักษา
ทรััพย์์สิินของกองทรัสต์์ ดัังรายละเอีียดในห้้อข้้อ “หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตี” รวมถึึงการกำกัับดููแลโดยบุุคคลภายนอก
ในหััวข้้อ “บุุคคลอื่่�น” และมีีกรรมการอิิสระ 3 ท่่าน ในการทำหน้้าที่่�ติิดตามดููู�แลตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารและฝ่่ายงานของผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ ์เพ่ื่่��อให้้เป็น็ไปตามหลักัการกำกัับดููู�แลกิจิการที่่่��ดีดีังัรายละเอียีดในห้อ้ข้อ้ “หน้้าที่่�และความรับัผิดิชอบของกรรมการอิสิระ” เพื่่�อถ่ว่งดุุล 
อำนาจในการป้้องกัันการเอื้้�อประโยชน์์ หรืือการเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย และดููแลผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดให้้แก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม 

ดัังนั้้�น จึึงเชื่่�อมั่่�นได้้ว่่าการดำเนิินงานของกองทรัสต์เป็็นไปอย่่างโปร่งใส ตรงไปตรงมา และสามารถตรวจสอบได้้ ภายใต้้โครงสร้างกำกัับดููแล
องค์์กรโดยคณะกรรมการชุุดย่่อยชุุดเดีียวกัับ ‘เซ็็นทรัลพััฒนา’ ซึ่่�งเป็็น ‘ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์’ หลัักของกองทรัสต์ อัันประกอบด้้วย 
คณะกรรมการเฉพาะเรื่่�องจำนวน 3 คณะ ช่่วยกลั่่�นกรองงานที่่�มีีความสำคััญ ได้้แก่่ คณะกรรมการนโยบายความเสี่่�ยง คณะกรรมการตรวจสอบ 
และธรรมาภิิบาล คณะกรรมการสรรหาและกำหนดค่าตอบแทน รวมถึึง โครงสร้างการดำเนิินงานเพื่่�อความยั่่�งยืืน ดังัรายละเอีียด คณะกรรมการ
ชุดุย่อย | (CPN) รวมถึึงการมีีกรรมการบริิหารที่่�ดำรงตำแหน่่งควบคู่่�ภายในบริิษัทั เซ็น็ทรัลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ในฐานะ ‘กรรมการผู้้�จัดการใหญ่่  

150 รายงานประจำำ�ปี 2568
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และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร’ และ ‘รองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีีและบริิหารความเสี่่�ยง’ รวมถึึง ‘รัักษาการประธาน 
เจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร กรรมการบริิหาร บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน)’ ซึ่่�งดููแลอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนศููนย์์การค้้า และอาคาร
สำนัักงาน ควบคู่่�กัน ซึ่่�งเป็็นประโยชน์ในด้า้นการบริิหารที่่�เสมืือนมีีการกำหนดนโยบาย เป้้าหมาย กลยุุทธ์ และการดำเนิินงานที่่�สำคััญขององค์์กร
ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างใกล้้ชิิด ตลอดจน มีีการติิดตามควบคุุมการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งในส่่วนที่่�เป็็นตััวเงิิน
และส่่วนที่่�ไม่่ใช่่ตััวเงิิน ตามมุุมมองด้้านธรรมาภิิบาล สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม (Environmental, Social and Governance : ESG) ในที่่�ประชุุม
คณะกรรมการรายไตรมาสไปด้้วยกััน และมีีการติิดตามการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เฉพาะเรื่่�อง ในการกลั่่�นกรองงานที่่�มีีความสำคััญ 
อย่่างรอบคอบ เพื่่�อช่่วยกัันขัับเคล่ื่�อนการดำเนิินงานตามกลยุุทธ์และกรอบนโยบายที่่�กำหนดไว้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผล และ 
ส่่งเสริิมศัักยภาพในการแข่่งขัันทางธุุรกิิจได้้ดีียิ่่�งขึ้้�น

นอกจากนี้้� บริิษััทฯ ยัังมีีแนวทางแก้้ไขความขััดแย้้งทา งผลประโยชน์์  ในการทำรายการระหว่่างกััน ดัังนี้้�
•	 การอ้้างอิิงราคาตลาด
•	 การทำสััญญา และนโยบายที่่�ชััดเจน
•	 การกำหนดเงื่่�อนไขรายการที่่�เป็็นธรรม
•	 การมีีทรััสตีีเป็็นผู้้�กระทำการในนามกองทรััสต์์
•	 การติิดตามการทำรายการที่่�เกิิดขึ้้�น
•	 การทบทวนความเหมาะสมของแนวทางที่่�ใช้้อยู่่�เสมอ

สำหรัับผู้้�จัดการกองทรัสต์ มีีอำนาจและหน้้าที่่�ในการบริิหารกองทรัสต์ตามแผนงานอย่่างเคร่่งครััด ด้้วยความซ่ื่�อสััตย์สุุจริิต โดยรัักษาไว้้ซึ่่�ง 
ผลประโยชน์์ของบริิษััทและผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างดีีที่่�สุุด และดำเนิินการบริิหารกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและสััญญาการก่่อตั้้�งทรััสต์์
และหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการปฏิิบััติิตามหลัักการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี เพื่่�อเป็็นแนวทางในการนำนโยบายดัังกล่่าวไปใช้้เพื่่�อให้้เกิิดผล 
อย่่างเป็็นรููปธรรมตารายละเอีียด การกำกัับดููแลกองทรััสต์์ | CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT) และยึึดถืือหลัักปฏิิบััติิตาม
หลัักธรรมาภิิบาลการลงทุุน (Investment Governance Code) ดัังนี้้�
1)	 กำหนดนโยบายธรรมาภิิบาลการลงทุุนที่่�ชััดเจน
2)	มี ีการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์อย่่างเพีียงพอเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุด
3)	ตั ัดสิินใจและติิดตามบริิษััทที่่�ลงทุุนอย่่างใกล้้ชิิดและทัันเหตุุการณ์์ (Actively)
4)	 เพิ่่�มระดัับในการติิดตาม เมื่่�อมีีกรณีีพิิเศษทั้้�งในเชิิงบวกและลบ เพื่่�อประเมิินความเสี่่�ยง และโอกาสสร้้างรายได้้เพิ่่�มเติิม
5)	 เปิิดเผยนโยบายการใช้้สิิทธิิออกเสีียงและผลการใช้้สิิทธิิออกเสีียง
6)	ร่ ่วมมืือกัับผู้้�ลงทุุนรายอื่่�นตามความเหมาะสม 
7)	 เปิิดเผยนโยบายธรรมาภิิบาลการลงทุุน และการปฏิิบััติิตามนโยบายต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียอย่่างสม่่ำเสมอ

การสนัับสนุุนสถาบัันและสมาคมทางธุุรกิิจ
บริิษััทฯ ตั้้�งมั่่�นในการดำเนิินธุุรกิิจบนหลัักการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี และประพฤติิชอบตามจริิยธรรมธุุรกิิจ มีีการสนัับสนุุนสถาบัันและสมาคม
ทางธุุรกิิจต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการกำกัับดููแลกิิจการ และแนวปฏิิบััติิที่่�ดีีในการจััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงองค์์กรเครืือข่่ายต่่อต้้านการทุุจริิต เพื่่�อ
สร้้างความร่่วมมืือกัันในภาคธุุรกิิจให้้สามารถบรรลุุเจตนารมณ์์ซึ่่�งเป็็นความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมร่่วมกััน โดยไม่่มีีนโยบายการสนัับสนุุนทางการ
เงิินหรืือทรััพยากรใด ๆ แก่่พรรคการเมืือง องค์์กร หรืือบุุคคลที่่�มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องทางการเมืือง
ทั้้�งนี้้� มีีกระบวนการพิิจารณาอนุุมััติิการสนัับสนุุนสถาบัันและสมาคมต่่าง ๆ แบ่่งเป็็น 2 ประเภทหลััก ดัังนี้้�
1. 	ส มาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุุ�รกิิจหลัักทรััพย์์โดยตรง ได้้แก่่ สมาคมตลาดตราสารหนี้้้��ไทย (Thai Bond Market Association ; ThaiBMA) 

สมาคมบริิษััทหลัักทรััพย์์ไทย (Association of Thai Securities Companies ; ASCO) สมาคมนัักวิิเคราะห์์การลงทุุน (Investment 
Analysts Association ; IAA) สมาคมบริิษััทจััดการลงทุุน (Association of Investment Management Companies ; AIMC)  
สมาคมนัักลงทุุนสถาบัันไทย (Thai Institutional Investors Association ; TIIA) เป็็นต้้น 

2. 	ส มาคมที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับธุุุ�รกิิจหลัักทรัพย์โดยอ้้อม โดยสนับสนุนผ่่านผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ อาทิิ สมาคมพลังงานหมุุนเวีียนไทย  
(อาร์อ์ี ี100) ในฐานะที่่�เซ็น็ทรัลัพัฒันาผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์เ์ป็น็ผู้้�ร่ว่มก่อ่ตั้้�งสมาคมเพื่่�อขับัเคล่ื่�อนประเทศไทยสู่่�การใช้พ้ลังังานหมุนุเวียีน 
100% โดยร่่วมกับัภาคธุุรกิจิเพื่่�อดำเนิินการแก้้ปัญัหาภาวะโลกร้้อน ซึ่่�งเริ่่�มขึ้้�นนับัจากการประชุุมสหประชาชาติิ ครั้้�งที่่� 2 ตามข้อ้ตกลงปารีีส 
รวมถึึง สมาคมบริิษััทจดทะเบีียนไทย (Thai LCA) สมาคมศููนย์์การค้้าไทย (TSCA) สมาคมผู้้�ค้้าปลีีกไทย (Thai Retailers Association) 
สมาคมด้้านสื่่�อสารมวลชน สมาคมด้้านการศึึกษา สมาคมทางหลวงแห่่งประเทศไทย สมาคมธุุรกิิจการท่่องเที่่�ยว สมาคมการแสดงสิินค้้า 
เป็็นต้้น โดยสนัับสนุุนตามสััดส่่วนการลงทุุนของกองทรััสต์์
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การแจ้้งเบาะแสและการร้้องเรีียน 
บริษิัทัฯ มีนีโยบายตรวจสอบ และนโยบายต่่อต้า้นการทุจุริติ โดยฝ่า่ยบริิหารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุภายใน ซึ่่�งมีหีน้า้ที่่�หลักัในการตรวจสอบ  
และติิดตามความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน และการลงทุุนของกองทรัสต์ นอกจากนี้้� ยัังมีีการตรวจสอบภายในโดยบุุคคลภายนอก  
คณะกรรมการบริิหารในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ย์ังัมีกีารกำกัับดูแูลให้้มีกีลไกในการรัับเรื่่�องร้้องเรียีนสำหรัับผู้้�มีส่ว่นได้เ้สีียทั้้�งภายในและ
ภายนอก เพื่่�อให้้สามารถมีีส่่วนร่่วมในกระบวนการกำกัับดููแลกิิจการ และแก้้ไขการดำเนิินการอย่่างเป็็นธรรม ผ่่านช่่องทาง การแจ้้งเบาะแส
และการร้้องเรีียน | Central Pattana (CPN) รวมทั้้�ง สามารถติิดต่่อช่่องทางตรงที่่�สำนัักงาน และอีีเมลโดย ติิดต่่อเรา | CPN Retail Growth 
Leasehold REIT (CPNREIT)

เป้้าหมาย
บริษิัทัฯ มีเีป้า้หมายการกำกับัดูแูลและธรรมาภิบิาลอย่า่งทั่่�วถึงึและครอบคลุมุ โดยมีเีรื่่�องร้อ้งเรียีนด้า้น ESG เป็น็ ‘ศูนูย์’์ และ
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถจััดการเรื่่�องร้้องเรีียนได้้ภายในกรอบระยะเวลาที่่�กำหนดอย่่างประสิิทธิิภาพ 100%

ผลการดำเนิินงาน บริิษััทฯ ไม่่มีีกรณีีพิิพาท/ถููกตััดสิินความผิิด หรืือฟ้้องร้้องในประเด็็นด้้านธรรมาภิิบาล สิ่่�งแวดล้้อม และสัังคม

กรรมการผู้้�จััดการใหญ่่และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร

รองกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีี และบริิหารความเสี่่�ยง
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

กรรมการ

คณะกรรมการ
บริิหาร

ประธาน 
เจ้้าหน้้าที่่�
บริิหาร

รองประธาน 
เจ้้าหน้้าที่่�
บริิหาร

กรรมการอิิสระ

ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ
ฝ่่ายสนัับสนุุน 
การปฏิิบััติิ

ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยง
และกำกัับควบคุุม

คณะกรรมการบริิษััท

คณะกรรมการนโยบายความเสี่่�ยง

ทีีมประสานงาน 

ความสี่่�ยง 

ประจำสาขา

ทีีมตรวจสอบประเมิิน

ภายในเรื่่�องการจััดการ

พลัังงานและคาร์์บอนฟุุด

พริ้้�นท์์องค์์กร

หััวหน้้าและทีีม 

รัับผิิดชอบประสานงาน

ระบบไอเอสโอ (ISO) 

สาขาและทีีมงาน 5 ส

คณะกรรมการสวััสดีีการ

สาขาและทีีมงาน 

ด้้านทรััพยากรมนุุษย์์

คณะกรรมการ 
ความปลอดภััย 

อาชีีวอนามััยและ 
สภาพแวดล้้อมในการ

ทำงานสาขา

ตััวแทน CSV  

ระดัับภููมิิภาค

ทีีม CSR / CSV สาขา

คณะกรรมการบริิหาร 
ความเสี่่�ยง

คณะกรรมการบรรษััทภิิบาล
และการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน

คณะกรรมการพััฒนาทรััพยากร
มนุุษย์์ระดัับองค์์กร

คณะกรรมการด้้านสภาพ 
ภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม

คณะกรรมการพััฒนา
ทรััพยากรมนุุษย์์ระดัับ 

สายงานและสาขา

คณะกรรมการ 
ความปลอดภััย

คณะกรรมการ 
CVS-Crealing Shared 
Volue Commtitee

คณะกรรมการตรวจสอบ 
และธรรมาภิิบาล

คณะกรรมสรรหาและ 
กำหนดค่่าตอบแทน

ฝ่่ายตรวจสอบภายใน 
(มอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นดำเนิินการ)

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

 ระดับักรรมการ         ระดับัจัดัการ       ระดับัปฏิิบัตัิกิาร
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10.3.4 การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และบริิการที่่�ยั่่�งยืืนตามหลัักการ ESG
บริิษััทฯ มุ่่�งเน้้นประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม เป็็นจรรยาบรรณในการประกอบธุุรกิิจที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญเป็็นอย่่างยิ่่�งและ 
พึึงปฏิบัิัติใินการบริิหารจััดการกองทรัสต์ โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์ได้ด้ำเนิินการบริิหารกองทรัสต์ภายใต้ก้ฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด ได้แ้ก่่ 
พระราชบััญญััติิ CPNREIT หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม)
	
พระราชบัญัญัตัิทิรัสัต์เ์พ่ื่�อธุรุกรรมในตลาดทุนุ พ.ศ.2550 (รวมทั้้�งที่่�มีกีารแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิ) กฎเกณฑ์ข์องหน่ว่ยงานกำกับัดูแูล และสัญัญา ก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์  
ตลอดจนการยึึดหลักัธรรมาภิบิาล หลีีกเลี่่�ยงการดำเนิินการที่่�อาจก่อ่ให้เ้กิดิความขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์ ์ส่ง่เสริมิการแข่ง่ขันัทางการค้า้อย่า่งเสรีี 
และเป็็นธรรม ปฏิิบััติิต่่อผู้้�เช่่าทุุกรายอย่่างเป็็นธรรม ไม่่โฆษณาชวนเชื่่�อหรืือข้้อความอัันเป็็นเท็็จ อัันอาจก่่อให้้เกิิดความเข้้าใจผิิดและเสีียหาย
ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และนัักลงทุุน ทั่่�วไป
	
ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรมต่่อผู้้�มีส่ว่นได้เ้สีีย บริิษัทัฯ จึึงเลืือกลงทุุนในบริิษัทัฯ ที่่�ดำเนิินธุุรกิิจอย่่างมีีความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมและสิ่่�งแวดล้อม 
โดยมีกีารติดิตามผลการดำเนินิงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์ห้ด้ำเนินิธุรุกิจิโดยเคารพและปฏิบิัตัิติามเงื่่�อนไขและสัญัญาทางการค้า้ที่่�เกิดิขึ้้�น
อย่่างเคร่่งครััดเพื่่�อให้้เกิิดการแข่่งขัันอย่่างเป็็นธรรมและเท่่าเทีียม ดัังนี้้�

เกณฑ์์ หรืือ คุุณสมบััติิของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� CPNREIT พิิจารณาในการลงทุุน
1.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ทุุกประเภท เช่่น อาคารสำนัักงาน ศููนย์์การค้้า โรงแรม ที่่�มีีเอกสารสััญญาอย่่างถููกต้้อง และมีีผลบัังคัับใช้้ได้้ตามกฎหมาย 

โดยต้้องไม่่มีีข้้อพิิพาทใดๆ ที่่�กระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีนััยสำคััญ ทั้้�งที่่�อยู่่�ในประเทศ และ ต่่างประเทศ
2.	 อสังัหาริมิทรัพัย์ ์ที่่�มีขีนาดใหญ่เ่พีียงพอที่่�จะทำให้เ้กิดิการประหยัดัขนาดการลงทุุุ�น (Economy of Scale) ในการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์ 
3.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีความแข็็งแรง ปลอดภััย หากมีีการซ่่อมแซมหรืือต่่อเติิมอาคาร จะต้้องเป็็นไปโดยถููู�กต้้องตามหลัักวิิศวกรรม รวมถึึงมีี

การซ่่อมบํํารุุุ�งระบบสาธารณููู�ปโภคและอุุุ�ปกรณ์์ต่่าง ๆ ภายในอาคารตามรอบระยะเวลาที่่�เหมาะสม โดยมีีการปฏิิบััติิตามกฎหมายเกี่่�ยว
กัับการควบคุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง อาชีีวอนามััย และสิ่่�งแวดล้้อม

4.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องประกอบธุุรกิิจที่่�ถููกต้้อง ไม่่ขััดต่่อศีีลธรรม หรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมายท��งในด้้านบรรษััทภิิบาล สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม 
(ESG)

5.	 อสังัหาริมิทรัพย์ท์ี่่�ก่อ่สร้า้งอย่่างรับัผิิดชอบต่่อสัังคม ไม่่มีขี้อ้ร้้องเรียีนจากชุุมชนใกล้เ้คีียง พร้อ้มจัดัให้ม้ีทีางเข้า้ออกอย่่างถูกูต้อ้งตามกฎหมาย 
เพื่่�อความสะดวกปลอดภััยต่่อผู้้�ใช้้อาคาร

6.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�พร้อมจััดหาผลประโยชน์์มากกว่่า หรืือเท่่ากัับ 75% ของมููลค่่าหน่่วยทั้้�งหมด และมีีฐานะการเงิิน ผลการดำเนิินงาน 
และมีีประวััติิความสามารถในการก่่อให้้เกิิดประโยชน์์ทางรายได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง ในช่่วง 3 ปีีที่่�ผ่่านมา

7.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ยัังก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จ จะต้้องใช้้มููลค่่าเงิินลงทุุนในการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แล้้วเสร็็จเพื่่�อนำไปจััดหาประโยชน์์  
ไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของทรััสต์์ เพื่่�อให้้ CPNREIT มีีเงิินทุุนหมุุนเวีียน โดยไม่่กระทบกัับความมั่่�นคงของทรััสต์์

8.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องมีีมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 500 ล้้านบาท

ผลการดำำ�เนิินงาน
CPNREIT มีีการคััดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุุ�นด้้วยความรอบคอบและ ระมััดระวััง สอดคล้้อง
กับันโยบายการลงทุุุ�นตามสััญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้้อมููู�ล หนัังสืือชี้้�ชวน วัตัถุุุ�ประสงค์ใ์นการจัดัตั้้�งกองทรัสัต์ ์และมีีการติิดตามการ
ดำเนิินงานให้้เป็็นไปตามระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องทั้้�งในด้้านบรรษััทภิิบาล สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม (ESG) 

ตลอดจน ติิดตามการลงทุุนเพื่่�อพััฒนาโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้เป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อม ซึ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนามีีการดำเนิินการตามรายละเอีียด 
Green-finance-framework เพื่่�อร่่วมกัันผลัักดัันองค์์กรสู่่�เป้้าหมาย ‘องค์์กรคาร์์บอนสุุทธิิเป็็นศููนย์์’ (Net Zero) รวมถึึง มีีการกำหนดตััวชี้้�วััด 
ด้้านการประเมิินผลการดำเนิินงานตามหลัักการ ESG เป็็นเกณฑ์์หนึ่่�งในการพิิจารณาประเมิินผลการดำเนิินงานของพนัักงานและผู้้�บริิหาร การ
ปรัับขึ้้�นเงิินเดืือน เงิินโบนััส และตำแหน่่งของพนัักงาน เพื่่�อให้้ทุุกคนตระหนัักและมีีส่่วนร่่วมในการขัับเคลื่่�อนความยั่่�งยืืนขององค์์กรร่่วมกััน

ในปีี 2568 CPNREIT ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 
โดย CPNREIT ได้้ใช้เ้งินิกู้้�ยืืมจากสถาบันัการเงินิทั้้�งจำนวน ต่อ่จากนั้้�น CPNREIT ได้อ้อก Sustainability-Linked Bonds มูลูค่า่ 6,000 ล้า้นบาท  
เพื่่�อชำระหนี้้�เงินิกู้้�ยืืมบางส่ว่น โดย CPNREIT เป็น็กองทรัสัต์ร์ายแรกในประเทศไทยที่่�ออกหุ้้�นกู้้�ส่ง่เสริมิความยั่่�งยืืนเชื่่�อมโยงกับั Key Performance  
Indicator (KPI) หรืือดััชนีชีี้้�วัดัผลงานหรืือความสำเร็จ็ด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้ม โดยได้รั้ับการสนับัสนุนุจากบรรษัทัเงินิทุนุระหว่า่งประเทศ (International 
Finance Corporation – IFC) และมีี DNV’s Second Party Opinion (SPO) ช่่วยให้้ต้้นทุุนทางการเงิินอยู่่�ในระดัับต่่ำ และเชื่่�อมโยงโดยตรง
กัับการลดคาร์์บอนของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� CPNREIT ลงทุุน ทำให้้การเงิินและความยั่่�งยืืนดำเนิินไปพร้้อมกัันอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ
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ทั้้�งนี้้� ปััจจุุบััน CPNREIT มีีการลงทุุนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ระยะยาว ประกอบด้้วย ศููนย์์การค้้า 7 แห่่ง ได้้แก่่ 1) เซ็็นทรััล พระราม 2  
2) เซ็็นทรััล พระราม 3 3) เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 4) เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 5) เซ็็นทรััล พััทยา 6) เซ็็นทรััล ลำปาง และ 7) เซ็็นทรััล มารีีนา 
อาคารสำนัักงาน 4 แห่่ง ได้้แก่่ 1) ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ 2) ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ บีี 3) เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ 4) ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และโรงแรม 
1 แห่่ง ได้้แก่่ โรงแรมฮิิลตััน พััทยา

10.3.5. การจัดัการลูกูค้า้สัมัพันัธ์แ์ละความสามารถ
ในการรัักษาผู้้�เช่่า 
รายได้้หลัักของกองทรััสต์์มาจากค่่าเช่่าร้้านค้้าและสำนัักงาน ซึ่่�งนอกจากการพััฒนา
คุุณภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ดีี มีีมาตรฐานแล้้ว การพััฒนายกระดัับมาตรฐานการให้้
บริิการเพื่่�อสร้างประสบการณ์์ความพึึงพอใจสููงสุุดให้้กัับผู้้�เช่่าและลููกค้้า จะช่่วยรัักษา
ความมั่่�นคงทางเสถียรภาพของรายได้้ที่่�มีีต่่อเนื่่�อง ดัังนั้้�น ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์จึึง
ต้้องมีีกระบวนการรัับฟััง และสำรวจความพึึงพอใจของลููกค้้าอย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อนำมา
พััฒนาปรัับปรุุงการดำเนิินงานอย่่างต่่อเนื่่�อง เพ่ื่�อตอบสนองลููกค้้าทุุกกลุ่่�มอย่่างครบ
วงจร ให้้อสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นจุุดมุ่่�งหมาย (Destination) ของผู้้�ประกอบการ และลููกค้้า 
ตอบสนองการเป็็นศููนย์์กลางการใช้้ชีีวิิต สร้้างรายได้้ และความสุุขให้้ผู้้�มีส่่วนได้้เสีีย 
ทุุกฝ่่ายอย่่างครบวงจร

ดังันั้้�น CPNREIT มีกีารกำหนดและบริิหารการจ่่ายค่่าตอบแทนให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์เ์พื่่�อสร้างแรงจููงใจในการบริิหารจััดการลููกค้า้สัมัพันัธ์์
และพััฒนาความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่่า ดัังนี้้�
1)	 การกำหนดค่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าร้้านค้้าและสำนัักงาน เพื่่�อสร้างแรงจููงใจในการรัักษาความพึึงพอใจของลููกค้้าผู้้�เช่่าอย่่างต่่อเน่ื่�อง

ในระยะยาว 
2)	 การกำหนดค่านายหน้้าจากการจััดหาผู้้�เช่่า เม่ื่�อมีีการทำสััญญากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่และการต่่อสััญญาเช่่า เพื่่�อสร้างแรงจููงใจในการหา 

ผู้้�เช่่ารายใหม่่ เมื่่�อมีีพื้้�นที่่�ว่่าง เพื่่�อการรัักษาความมั่่�นคงทางรายได้้
3)	 การกำหนดค่า่ธรรมเนียีมพิเิศษ โดยพิจิารณาจากรายได้จ้ากอสังัหาริมิทรัพัย์ห์ักัด้ว้ยต้น้ทุนุและค่า่ใช้จ้่า่ยทั้้�งหมดจากอสังัหาริมิทรัพัย์ ์เพื่่�อ

สร้้างแรงจููงใจในการบริิหารต้้นทุุนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เช่่น การประหยััดน้้ำ พลัังงาน และเชื้้�อเพลิิงต่่าง ๆ
4)	 การกำหนดค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จากมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน 
5)	 การกำหนดค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุุ�มงานด้้านการปรัับปรุุุ�ง เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ ในการลดความเสี่่�ยงจาก

ผลกระทบทางลบต่่อสัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม และพััฒนาโอกาสในการสร้้างผลกระทบทางบวก เช่่น การติิดตั้้�ง Solar Roof เป็็นต้้น 

รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมปรากฎในหััวข้้อ “ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก CPNREIT”

โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีแนวทางในการบริิหารจััดการด้้านความพึึงพอใจของร้้านค้้า ประกอบด้้วยประเด็็น ดัังต่่อไปนี้้�
1.	 สร้้างบรรยากาศ การตกแต่่งศููนย์์การค้้าให้้สวยงาม มีีความทัันสมััย
2.	 อำนวยความสะดวกด้้านการบริิการให้้สามารถเข้้าถึึงได้้ง่่าย ติิดต่่อนิิติิบุุคคลได้้ตลอดเวลาที่่�มีีปััญหา
3.	 จััดกิิจกรรมส่่งเสริิมการตลาด โปรโมชั่่�นพิิเศษสำหรัับผู้้�เช่่า
4.	 พััฒนาบุุคลากรให้้มีีความรู้้� ความสามารถ แก้้ไขปััญหาได้้ถููกต้้อง และมีีใจบริิการ (Service Mind)
5.	 บำรุุงรัักษาสิ่่�งอำนวยความสะดวกส่่วนกลางและดููแลระบบงานซ่่อม เช่่น ลิิฟต์์ บัันไดเลื่่�อน ห้้องน้้ำ หลอดไฟ
6.	 การจััดการความปลอดภััยในอาคาร เช่่น การซ้้อมอพยพ การป้้องกัันอััคคีีภััย และลิิฟต์์ค้้าง
7.	 การจััดจราจรภายในพื้้�นที่่�โครงการ การอำนวยความสะดวกในการเดิินทาง
8.	 การรัักษาความสะอาด/กำจััดสััตว์์พาหะ เพื่่�อความปลอดภััยด้้านโรคระบาดในอาคาร
9.	 การพััฒนาแอปพลิิเคชััน เทคโนโลยีี และช่่องทางการสื่่�อสารประชาสััมพัันธ์์
10.	 จััดสรรพื้้�นที่่�ส่่วนกลางที่่�ส่่งเสริิมการใช้้ชีีวิิต และความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีสำหรัับผู้้�เช่่าและผู้้�มาใช้้บริิการพื้้�นที่่� เช่่น พื้้�นที่่�สีีเขีียว มุุมพัักผ่่อน 

ออกกำลัังกาย เป็็นต้้น 
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ตลอดจน การพัฒันาความพึึงพอใจของผู้้�เช่า่อย่า่งเฉพาะเจาะจง เพื่่�อตอบสนองความต้อ้งการจนเกิดิความประทับัใจ แนะนำระหว่า่งผู้้�ประกอบการ  
และนัักธุุรกิิจ

ผลการประเมิินความพึึงพอใจของลููกค้้า 
ผู้้�บริิหารศููนย์์การค้้าประเมิินความพึึงพอใจของลููกค้้าโดยใช้้รููปแบบ Net Promoter Score (NPS) ซึ่่�งคำนวณจาก สััดส่วนของลููกค้้าที่่�มีี 
ความพึึงพอใจสููง (Promoters: ให้้คะแนน 9-10) หัักลบด้้วยลููกค้้าที่่�ไม่่พึึงพอใจ (Detractors: ให้้คะแนน 0-6) โดยไม่่นำคะแนนของกลุ่่�มที่่�มีี
ความรู้้�สึึกเป็็นกลาง (Passives: ให้้คะแนน 7-8) มารวมในการประเมิิน โดยใช้้เครื่่�องมืือนี้้�มาตั้้�งแต่่ปีี 2565 เพื่่�อให้้ความสำคััญกัับเสีียงของลููกค้้า
ทั้้�งสองกลุ่่�ม ทั้้�งผู้้�ที่่�มีีความพึึงพอใจสููงและผู้้�ที่่�ยัังไม่่พึึงพอใจ โดยมุ่่�งรัักษาคุุณภาพของบริิการที่่�เป็็นเลิิศให้้ดีียิ่่�งขึ้้�น พร้้อมทั้้�งปรัับปรุุงและพััฒนา
ส่่วนที่่�ยัังมีีข้้อจำกััดให้้เกิิดสมดุุลและประสิิทธิิภาพสููงสุุด โดยทั่่�วไปมีีมาตรฐานคะแนน NPS ตามระดัับช่่วงคะแนน ดัังนี้้� 

0 ควรปรัับปรุุง -100 0 ดีี 30 31 ดีีมาก 70 71 ยอดเยี่่�ยม 100

ผลการดำำ�เนิินงาน

ปีี
ความพึึงพอใจของผู้้�เช่่าร้้านค้้า ความพึึงพอใจของลููกค้้า

NPS (%) ความครอบคลุุมของการประเมิิน (%) NPS (%)

2565 45% 81.6% 59%

2566 39% 54.0% 34%

2567 51% 45.5% 55%

2568 63.3% 42.0% 64%

ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ส์ามารถรักษาระดับัการประเมิินความพึึงพอใจตามเกณฑ์ม์าตรฐานเฉลี่่�ยอยู่่�ในระดัับ ‘ดีีมาก’ ได้อ้ย่่างต่อ่เนื่่�อง นอกจากนี้้�  
ยัังสููงกว่่าภาพรวมของกลุ่่�ม Commercial real estate ในปีี 2568 ซึ่่�งอยู่่�ในระดัับร้้อยละ 30-35

อย่่างไรก็็ตาม หากมีีโครงการใดที่่�ผลประเมิินอยู่่�ในระดัับที่่�ควรปรัับปรุุง บริิษััทฯ จะมีีการติิดตามการดำเนิินงานอย่่างใกล้้ชิิด

10.3.6. การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงและภาวะวิิกฤต
	 บริิษััทฯ คำนึึงถึึงการบริิหารความเสี่่�ยงอย่่างรอบด้้าน ประกอบด้้วย 

1.	 ความเสี่่�ยงด้้านกลยุุทธ์์และการประกอบธุุรกิิจ (Strategic Risk)
2.	 ความเสี่่�ยงด้้านการเงิิน (Financial Risk)
3.	 ความเสี่่�ยงด้้านการบริิหารจััดการและการปฏิิบััติิงาน (Operational Risk) 
4.	 ความเสี่่�ยงด้้านกฎระเบีียบและกฎหมาย (Compliance Risk)

	
	ต ามรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมปรากฎในหััวข้้อ “ปััจจััยความเสี่่�ยง” 
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นอกจากนี้้� บริิษััทฯ ยัังคำนึึงถึึงความเสี่่�ยงเกิิดใหม่่ (Emerging Risks) ได้้แก่่

1. 	ค วามเสี่่�ยงด้้านสภาพภูมิิอากาศสุุดขั้้�ว (Extreme Weather) และ ESG
•	 การเปลี่่�ยนแปลงของสภาพอากาศที่่�รุุนแรงและมาตรฐานด้้าน ESG ที่่�เข้้มงวดขึ้้�น อาจส่่งผลกระทบต่่อธุุรกิิจในหลายมิิติิ ได้้แก่่
•	 ผลกระทบทางกายภาพ ความเสีียหายต่่ออาคารและโครงสร้้างพื้้�นฐาน เพิ่่�มภาระค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซมและค่่าเบี้้�ยประกััน
•	 ผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงาน การลดลงของจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวจากสภาพอากาศที่่�ไม่่เอื้้�ออำนวย อาจกระทบต่่อรายได้้ของธุุรกิิจ
•	 ผลกระทบจากการเปลี่่�ยนผ่่าน (Transition Risk) มาตรการและกฎระเบีียบด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�เข้้มงวดขึ้้�น อาจเพิ่่�มต้้นทุุนดำเนิินงาน เช่่น 

ค่่าพลัังงาน และค่่าใช้้จ่่ายในการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกเพื่่�อให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายความยั่่�งยืืน

2. 	ค วามเสี่่�ยงจากปััญญาประดิิษฐ์์ (Artificial Intelligence; AI)
การใช้้งาน AI ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นส่่งผลให้้เกิิดความเสี่่�ยงด้้านความปลอดภััยทางไซเบอร์์ และการแพร่่กระจายข้้อมููลที่่�ผิิดพลาดหรืือบิิดเบืือน เช่่น Cyber 
Crime และ Deepfake ซึ่่�งอาจนำไปสู่่�การฉ้้อโกงทางการเงิิน การให้้ข้้อมููลที่่�คลาดเคลื่่�อน และส่่งผลกระทบต่่อความน่่าเชื่่�อถืือขององค์์กร  
หากไม่่มีีการยกระดัับมาตรการรัักษาความปลอดภััยทางไซเบอร์์อย่่างเพีียงพอ

3. 	ค วามเสี่่�ยงทางภููมิิรััฐศาสตร์์ (Geopolitical Risk)
ความขััดแย้้งระหว่่างประเทศและการแบ่่งขั้้�วทางการเมืือง ส่่งผลต่่อเศรษฐกิิจโลก อััตราเงิินเฟ้้อ และพฤติิกรรมการใช้้จ่่ายของประชาชน  
ความไม่่แน่่นอนเหล่่านี้้�อาจส่่งผลกระทบต่่อเศรษฐกิิจไทยซึ่่�งพึ่่�งพิิงภาคการค้้าและการลงทุุนจากต่่างประเทศ

แนวทางการจััดการ
บริิษััทฯ ดำเนิินการติิดตามและวิิเคราะห์์สถานการณ์์ความเสี่่�ยงอย่่างใกล้้ชิิด พร้้อมปรัับกลยุุทธ์ให้้สอดคล้้องกัับกฎหมาย เทคโนโลยีี และ 
แนวโน้้มโลก โดยมีีแนวทางดัังนี้้�
•	 เฝ้้าระวัังและประเมิินผลกระทบของปััจจััยเสี่่�ยงอย่่างต่่อเนื่่�อง
•	 ประสานงานกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และเครืือข่่ายผู้้�เชี่่�ยวชาญเพื่่�อวางแผนรัับมืือและบรรเทาความเสี่่�ยง
•	 ยกระดัับมาตรการความปลอดภััยทางไซเบอร์์ และเพิ่่�มความโปร่่งใสในการบริิหารข้้อมููล
•	 เตรียีมแผนสำรองทางธุุรกิจิและมาตรการลดผลกระทบที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากความผันัผวนของเศรษฐกิิจและการเปลี่่�ยนแปลงด้า้นกฎระเบีียบ

1.	 มาตรการจััดการความเส่ี่�ยงด้้านสภาพภููมิิอากาศสุุดขั้้�ว (Extreme Weather) และ ESG
กองทรััสต์์ให้้ความสำคััญกัับความเสี่่�ยงจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศและการดำเนิินธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน โดยดำเนิินมาตรการเชิิงรุุก
ทั้้�งด้้านการลงทุุน การบริิหารจััดการทรััพยากร และการเงิิน ดัังนี้้�
•	 ลงทุุนปรัับปรุุงระบบ HVAC มููลค่่า 17.85 ล้้านบาท ซึ่่�งช่่วยประหยััดพลัังงานไฟฟ้้าได้้ 727,533 กิิโลวััตต์์ชั่่�วโมงต่่อปีี คิิดเป็็นมููลค่่า

การประหยััดประมาณ 2.76 ล้้านบาทต่่อปีี และมีีระยะเวลาคืืนทุุนประมาณ 6.5 ปีี
•	 ติิดตั้้�งระบบ Solar Rooftop สามารถผลิิตพลัังงานไฟฟ้้าได้้ 4,236 เมกะวััตต์์ชั่่�วโมงต่่อปีี เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 545 เมื่่�อเทีียบกัับปีีฐาน
•	 นำแนวคิิด Internal Carbon Pricing ในอััตรา 200 บาทต่่อตัันคาร์์บอนไดออกไซด์์เทีียบเท่่า (tCO2e) มาใช้้เป็็นปััจจััยประกอบ

การตััดสิินใจลงทุุน
•	 ออกตราสารหนี้้�เพื่่�อความยั่่�งยืืน (SustainabilityLinked Bond) มููลค่่า 6,000 ล้้านบาท เพื่่�อสนัับสนุุนเป้้าหมายด้้าน ESG และ 

ลดต้้นทุุนทางการเงิินในระยะยาว
นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ยัังมีีมาตรการบริิหารความเสี่่�ยงที่่�ครอบคลุุม ได้้แก่่
•	 การจััดหาประกัันภััยทรััพย์์สิินมููลค่่า 23,777.52 ล้้านบาท และความคุ้้�มครองรายได้้ 14,136.00 ล้้านบาท โดยมีีค่่าเบี้้�ยประกัันภััย

ประมาณ 14.65 ล้้านบาทต่่อปีี
•	 การจััดทำแผนเตรีียมความพร้้อมและแผนรัับมืือเหตุุฉุุกเฉิินจากน้้ำท่่วมและภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิ
•	 การติิดตั้้�งระบบรีีไซเคิิลน้้ำ ปริิมาณ 34,358 ลููกบาศก์์เมตร เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 399 จากปีีฐาน
•	 การปรัับปรุุงฉนวนกัันความร้้อนของอาคารเพื่่�อลดการใช้้พลัังงานและเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการดำเนิินงาน
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2.	 มาตรการจััดการความเส่ี่�ยงจากปััญญาประดิิษฐ์์ (Artificial Intelligence: AI)
กองทรััสต์ตระหนัักถึึงความเสี่่�ยงด้้านเทคโนโลยีีและความปลอดภัยของข้้อมููลจากการใช้้ AI และระบบดิิจิิทััล โดยมีีการกำกัับดููแล 
อย่่างใกล้้ชิิด ได้้แก่่
•	 มีีประธานเจ้้าหน้้าที่่�ด้้านความมั่่�นคงปลอดภััยสารสนเทศ (CISO) ทำหน้้าที่่�ทดสอบ ตรวจสอบ และเฝ้้าระวัังระบบอย่่างต่่อเนื่่�อง
•	 ดำเนิินการมอนิิเตอร์์ภััยคุุกคามทางไซเบอร์์ และแจ้้งเตืือนผู้้�ใช้้งานเกี่่�ยวกัับความเสี่่�ยงต่่าง ๆ เช่่น Phishing และภััยจากมััลแวร์์
•	 จััดอบรมให้้ความรู้้�ด้้านความมั่่�นคงปลอดภััยไซเบอร์์แก่่บุุคลากรอย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อสร้้างความตระหนัักและลดความเสี่่�ยงจาก 

ความผิิดพลาดของมนุุษย์์

3.	 มาตรการจััดการความเส่ี่�ยงทางภููมิิรััฐศาสตร์์ (Geopolitical Risk)
กองทรัสต์ติิดตามสถานการณ์์ความผัันผวนทางภููมิิรััฐศาสตร์และเศรษฐกิิจโลกอย่่างใกล้้ชิิด ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อภาคการลงทุุน 
อสัังหาริิมทรััพย์์ และต้้นทุุนทางการเงิิน โดยมีีแนวทางบริิหารจััดการความเสี่่�ยง ได้้แก่่
•	 ประเมิินผลกระทบจากเหตุุการณ์์ทางภููมิิรััฐศาสตร์์ที่่�อาจมีีต่่อกระแสเงิินสด ต้้นทุุนการดำเนิินงาน และความเชื่่�อมั่่�นของผู้้�เช่่า
•	 กระจายแหล่่งเงิินทุุนและบริิหารโครงสร้างหนี้้�อย่่างรอบคอบ เพื่่�อลดความเสี่่�ยงจากความผันัผวนของอััตราดอกเบี้้�ยและตลาดการเงิิน
•	 ปรัับกลยุุทธ์์การลงทุุนและการบริิหารสิินทรััพย์์ให้้มีีความยืืดหยุ่่�น รองรัับการเปลี่่�ยนแปลงของสภาวะเศรษฐกิิจและกฎระเบีียบ

ระหว่่างประเทศ

10.4 การจััดการ
ความยั่่�งยืืนในมิิติิ 
สิ่่�งแวดล้้อม 

10.4.1 นโยบายด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
กองทรัสต์ CPNREIT มุ่่�งให้้ความสำคััญในการดำเนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้อม การอนุุรัักษ์์ทรัพยากรธรรมชาติิ และลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้อม 
ทั้้�งภายในพื้้�นที่่�ศููนย์์ฯ และพื้้�นที่่�โดยรอบ โดยการเลืือกใช้้อุุปกรณ์์ที่่�คำนึึงถึึงการประหยััดพลัังงาน และง่่ายต่่อการบำรุุงรัักษาในระยะยาว เช่่น 
เพิ่่�มการใช้้พลัังงานทางเลืือก โดยเฉพาะพลัังงานแสงอาทิิตย์์ เป็็นต้้น การรณรงค์์กระบวนการรีีไซเคิิลและรณรงค์์การใช้้พลัังงานอย่่างประหยััด 
เช่่นการนำน้้ำกลัับมาใช้้ซ้้ำ เป็็นต้้น และ มุ่่�งเน้้นให้้ปฏิิบััติิตามกฎหมายด้้านสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างเคร่่งครััด เพื่่�อร่่วมกัันผลัักดัันเป้้าหมายในการเป็็น
องค์์กร คาร์์บอนสุุทธิิเป็็น ‘ศููนย์์’ (Net Zero) ในฐานะที่่�เป็็นบริิษััทย่่อยของ เซ็็นทรััลพััฒนา

ดัังนั้้�น บริิษััทฯ จึึงให้้ความสำคััญในการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการบริิหารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมตามแนวทางการบริิหารจััดการ 
ลดผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม โดยกรรมการบริิหารมีีบทบาทและความรัับผิิดชอบในการติิดตามนโยบาย
การจัดัการสิ่่�งแวดล้อ้ม ครอบคลุมุถึงึการดำเนิินงานและบริิหารจัดัการทรัพยากรธรรมชาติิ พลังังาน และสาธารณูปูโภค รวมถึงึสภาพภูมูิอิากาศ 
สภาพแวดล้อม ความหลากหลายทางชีีวภาพ และการจััดการของเสีีย เพื่่�อให้้เกิดิประโยชน์และประสิทิธิภิาพสูงสุดุอย่่างเป็็นระบบและยั่่�งยืืน โดย
เฉพาะอย่า่งยิ่่�ง อสังัหาริมิทรัพัย์ที่่�ได้ร้ับัการรับัรองมาตรฐานด้า้นสิ่่�งแวดล้อม อาทิิ มาตรฐานระบบการจัดัการสิ่่�งแวดล้อม (ISO14001) มาตรฐาน
การจััดการก๊๊าซเรืือนกระจก (ISO14064-1) มาตรฐานระบบการจััดการด้้านพลัังงาน (ISO 50001) และแนวทางการบริิหารจััดการอาคาร
ประหยัดัพลังังานและเป็น็มิติรต่่อสิ่่�งแวดล้อ้ม หรืือมาตรฐานอาคารเขียีวในระดับันานาชาติ ิโดยมีีเป้า้หมายสนับัสนุนุให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
ใช้้ทรัพยากรต่่างๆ อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และเพิ่่�มการใช้้ทรัพยากรหมุุนเวีียน เช่่น ไฟฟ้าจากแสงอาทิิตย์ การใช้้น้้ำรีีไซเคิิล การคััดแยกวััสดุ 
เหลืือใช้เ้พื่่�อนำไปรีไีซเคิลิ ซึ่่�งเป็น็การลดการสร้า้งทรัพัยากรใหม่ต่ั้้�งแต่ต่้น้ทาง อีกีทั้้�ง ยังัช่ว่ยลดปริมิาณขยะฝังักลบ ซึ่่�งช่ว่ยตอบสนองตามเป้้าหมาย 
ในการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ตาม การกำกัับดููแลกองทรััสต์์ | 19. นโยบายด้้านสัังคม ชุุมชน และสิ่่�งแวดล้้อม
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10.4.2 การจัดัการพลังังาน และทรัพัยากรอย่า่งมีีประสิทิธิิภาพ (Energy & Resource  
Efficiency Management)
CPNREIT ให้ค้วามสำคัญัในการบริหิารจัดัการทรัพัยากรอย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพและเศรษฐกิจิหมุนุเวียีน โดยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ต้์้องทบทวน
และปรับปรุงมาตรการจััดการสิ่่�งแวดล้อมให้้มีีประสิิทธิิภาพอยู่่�เสมอ โดยมุ่่�งเน้้นการประหยััดพลังงานเชื้้�อเพลิง พลัังงานไฟฟ้า ส่่งเสริมการใช้้
พลัังงานหมุุนเวีียน การประหยััดน้้ำ และการอนุุรัักษ์์ทรััพยากรต่่าง ๆ โดยนำแนวคิิดตามหลัักการเศรษฐกิิจหมุุนเวีียน (Circular Economy) 
มาใช้้วางแผน และออกแบบการดำเนิินงานโดยใช้้ทรัพยากรธรรมชาติิที่่�มีีอยู่่�อย่่างจำกััดมาใช้้หมุุนเวีียนให้้คุ้้�มค่่า รัักษาและสร้างคุุณค่่าจาก
ทรััพยากรที่่�มีี ให้้อยู่่�ระบบให้้ได้้มากที่่�สุุด เพื่่�อลดการส่่งของเสีียออกนอกระบบ และลดการสร้้างขยะ ตลอดจน ดำเนิินการจััดการของเสีียหรืือ
วััตถุุอัันตรายอย่่างเหมาะสม เพื่่�อลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและสัังคมโดยรวม

แนวทางในการบริิหารจััดการพลัังงาน และทรััพยากร					   
1.	 ดำเนิินธุุรกิิจโดยคำนึึงถึึงการอนุุรัักษ์์พลังงาน ทรััพยากรธรรมชาติิ สภาพภููมิิอากาศ และสิ่่�งแวดล้้อม และปฏิิบััติิตามกฎหมายอนุุรัักษ์์

พลัังงานและข้้อกำหนดอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด
2.	 จััดให้้มีีระบบบริิหารงานตามมาตรฐานของประเทศ และมาตรฐานสากลตามสมควร อาทิิ ระบบการจััดการพลังงาน ระบบการจััดการ 

การปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ระบบการจััดการสิ่่�งแวดล้้อม โดยมุ่่�งเน้้นการลดและป้้องกัันการเกิิดมลพิิษ 
3.	 มีกีารพัฒันาด้า้นเทคโนโลยี ีและปรับัปรุงุสมรรถนะระบบการจัดัการพลังงาน และสาธารณูปูโภคอย่า่งต่อ่เนื่่�อง อาทิ ิน้้ำ แก๊๊ส น้้ำมันั ควบคู่่�

ไปกัับการดููแลสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม โดยกำหนดให้้เป็็นส่่วนหนึ่่�งของการดำเนิินงาน
4.	 กำหนดเป้้าหมายการลดใช้้พลัังงาน สาธารณููปโภค และการดููแลสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างเหมาะสม และติิดตาม 

รายงานผลอย่่างต่่อเนื่่�อง
5.	 ทบทวนปรัับปรุุงนโยบาย และแผนการดำเนิินงานเป็็นประจำทุุกปีี
6.	 สื่่�อสารนโยบายให้้บุุคลากร และผู้้�เกี่่�ยวข้้องรัับทราบและปฏิิบััติิตามอย่่างถููกต้้อง โดยถืือเป็็นหน้้าที่่�รัับผิิดชอบของทุุกฝ่่าย และสร้้าง 

ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิตามมาตรการที่่�กำหนด
7.	 จััดสรรบุุคลากร งบประมาณ สนัับสนุุนการฝึึกอบรม และการมีีส่่วนร่่วมของพนัักงาน รวมทั้้�ง ความร่่วมมืือกัับหน่่วยงานภาครััฐ เอกชน 

ชุุมชนและสัังคมอย่่างเหมาะสม
8.	 สนับัสนุนุการมีสี่ว่นร่ว่มของพนักังาน ผ่า่นโครงการประกวดไอเดียีนวัตักรรม ที่่�เปิิดโอกาสให้พ้นักังานนำเสนอแนวคิดิใหม่่ๆ  ทั้้�งในรูปูแบบ

ของเทคโนโลยีี และ การปรับปรุงุกระบวนการทำงาน ที่่�สามารถแก้้ไขปัญัหาได้จ้ริิง ลดระยะเวลาในการทำงาน และช่่วยเพิ่่�มประสิทิธิภิาพ
ในการดำเนิินงานขององค์์กร ตลอดจน การขยายผลและต่่อยอดแนวคิิดที่่�เป็็นประโยชน์์ไปยัังสาขาอื่่�นๆ เพื่่�อให้้เกิิดผลลััพธ์์ที่่�เป็็นรููปธรรม
และสามารถนำไปใช้้ได้้ในวงกว้้าง ซึ่่�งจะช่่วยเสริิมสร้้างวััฒนธรรมองค์์กรแห่่งนวััตกรรม พร้้อมทั้้�งสนัับสนุุนการใช้้พลัังงานและทรััพยากร
อย่่างคุ้้�มค่่าและยั่่�งยืืน

ตััวอย่่างมาตรการพััฒนาประสิิทธิิภาพพลัังงาน					       
1.	 การปรับปรุงประสิทิธิิภาพของระบบปรับสภาวะอากาศ (HVAC) เพื่่�อควบคุุมอุุณหภููมิิ ความชื้้�น ความสะอาด และการกระจายอากาศ 

ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้อากาศภายในศููนย์์การค้้ามีีคุุณภาพที่่�ดีีและปลอดภััยต่่อผู้้�เช่่า และผู้้�มาศููนย์์การค้้า
2.	 การติิดตั้้�งเทคโนโลยีี Variable Speed Drive (VSD) เพื่่�อปรับความเร็็ว (RPM) ในปั๊๊�มลมหรืือเครื่่�องอััดอากาศ (air compressor)  

ตามการใช้้งานจริิง แทนแบบความเร็็วคงที่่� (fixed-speed compressor)
3.	 การปรัับปรุุงระบบควบคุุมอััตโนมััติิช่่วยบริิหารจััดการระบบทำความเย็็น (Chiller Plant Management System: CPMS)
4.	 การติิดตั้้�งระบบ Environmental Dashboard เพ่ื่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการจััดการพลังงาน และลดค่่าใช้้จ่่ายในการว่่าจ้้างเจ้้าหน้้าที่่� 

ตรวจประเมิินด้้านพลัังงาน (Energy Audit) ปีีละ 2 ครั้้�ง

ตััวอย่่างมาตรการอนุุรัักษ์์น้ำำ��								           
1.	 ดำเนิินการตามหลัักการ 3R คืือ ลดการใช้้น้้ำ (Reduce) ใช้้น้้ำซ้้ำ (Reuse) และนำน้้ำเสีียที่่�ผ่่านการบำบััดแล้้วมาปรัับปรุุงคุุณภาพ

และนำกลัับไปใช้้ใหม่่ หรืือ รีีไซเคิิล (Recycle) เพื่่�อช่่วยลดปััญหาการขาดแคลนน้้ำให้้แก่่ประเทศไทย ซึ่่�งเป็็นประเทศเกษตรกรรมและ 
อยู่่�ในสถานะความเครีียดน้้ำสููงในปััจจุุบััน 

2.	 มาตรการลดใช้้น้้ำ : ติิดตั้้�งชัักโครกชนิิดประหยััดน้้ำ และทํําความสะอาดพื้้�นด้้วยเทคโนโลยีีไม่่ใช้้น้้ำ
3.	 มาตรการใช้้น้้ำซ้้ำ : มีีการศึึกษาเพื่่�อสํํารวจโซลููชัันการนํําน้้ำกลัับมาใช้้ใหม่่ สำหรัับรดน้้ำต้้นไม้้ และบริิเวณน้้ำพุุ 
4.	 นอกจากนี้้� ในส่่วนของทางโรงแรมฮิิลตััน ได้้มีีการติิดตั้้�งท่่อน้้ำเพื่่�อนำน้้ำที่่�เหลืือจากขวดน้้ำด่ื่�มภายในห้้องพััก มารดน้้ำต้้นไม้้บริิเวณ 

โดยรอบโรงแรม
5.	 มาตรการใช้้น้้ำรีีไซเคิิล : ติิดตั้้�งระบบบำบััดน้้ำ และรีีไซเคิิลน้้ำ เพื่่�อนำไปใช้้ในระบบทำความเย็็นของเครื่่�อง Chiller 
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ตััวอย่่างมาตรการจััดการขยะ								          
1.	 จััดเตรีียมถัังขยะแยกประเภทให้้ร้้านค้้า ณ จุุดพัักขยะ รวมถึึงภายในศููนย์์การค้้า โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งจุุดรัับ ขยะรีีไซเคิิล ถัังขยะคััดแยก

เฉพาะขวดน้้ำพลาสติิกใส PET เศษขยะอาหาร และขยะอัันตราย เพื่่�อการจััดการต่่อที่่�เหมาะสม
2.	 โครงการร่่วมกัับพัันธมิิตร “Recycle Day” ส่่งเสริิมสตาร์์ทอััพรุ่่�นใหม่่ โดยบริิษััทฯ ให้้พื้้�นที่่�ในการติิดตั้้�งสถานีีรัับซื้้�อขยะรีีไซเคิิล เพื่่�อ

อำนวยความสะดวกให้้ผู้้�เช่่า พนัักงาน และลููกค้้า สามารถนำขยะรีีไซเคิิลมาจำหน่่ายและสามารถสะสมพอยท์์เพื่่�อรัับของสมนาคุุณพิิเศษ
ได้้ ด้้วยบริิษััทฯ มีีความตั้้�งใจในการส่่งเสริิมการแยกขยะให้้ผู้้�เช่่าและพนัักงาน โดยได้้รัับบริิการที่่�ปลอดภััยและได้้รัับผลตอบแทนสููงสุุด 
พร้้อมรัับคำปรึึกษาสำหรัับการจััดการสิ่่�งของเหลืือใช้้อีีกด้้วย

3.	 เข้า้ร่ว่มโครงการ “ไม่่เทรวม” ร่ว่มกับั กทม. โครงการแยกขยะเศษอาหารและขยะอิินทรียี์จ์ากต้น้ทาง เพื่่�อนำไปเป็็นอาหารสัตัว์ ์และทำปุ๋๋�ย

ตััวอย่่างมาตรการจััดการด้้านสภาพภููมิิอากาศ						    
อยู่่�ในระหว่่างกำลัังศึึกษาหลัักการ ‘การกำหนดราคาคาร์์บอนภายในองค์์กร’ (Internal Carbon Pricing ; ICP) เข้้าสู่่�กระบวนการประเมิิน
โดยใช้้ลัักษณะราคาเงา (Shadow Price) ตามที่่� TCFD กำหนด เพื่่�อประเมิินค่่าใช้้จ่่ายในการจััดการคาร์์บอนตามแนวทางของ TCFD และ 
ให้ผ้ลลัพัธ์เป็น็มููลค่า่ในรููปแบบที่่�เป็น็ตัวัเงินิ (Monetary Value) สำหรัับการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจกขององค์์กร ทำให้ค้ณะทำงานสามารถตระหนััก
ถึึงการบริิหารจััดการก๊๊าซเรืือนกระจกตั้้�งแต่่ต้้นทาง เพื่่�อให้้เกิิดความคุ้้�มค่่าสููงสุุดในการดำเนิินธุุรกิิจที่่�มีีการจััดการก๊๊าซเรืือนกระจกอย่่างยั่่�งยืืน

10.4.3. การคำำ�นึึงถึึงสิ่่�งแวดล้อ้ม และการรับัมือืต่อ่การเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมูิอิากาศ 
(Environmental Concern & Climate Change) 
ปััจจุุบัันทั่่�วโลกต้้องเผชิิญกัับผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิิอากาศ เน่ื่�องจากก๊๊าซเรืือนกระจกเป็็นสาเหตุุของภาวะโลกร้้อน  
ทำให้ส้ภาพภูมูิอิากาศมีคีวามแปรปรวนในภาวะปรากฏการณ์เ์อลนีโีญ ซึ่่�งส่ง่ผลกระทบต่อ่ทั้้�งภาคเกษตรกรรม และภาคธุรุกิจิ เช่น่ ปัญัหาน้้ำท่ว่ม  
ภััยแล้้ง และกระทบความเป็็นอยู่่�ของสิ่่�งมีีชีีวิิต เช่่น การเกิิดโรคภััยไข้้เจ็็บ การสููญพัันธุ์์�ของพืืชและสััตว์์ โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งประเทศไทยซึ่่�งเป็็น  
1 ใน 10 ประเทศที่่�จะได้้รัับผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิิอากาศสููงสุุดในโลก ดัังนั้้�น ทุุกภาคส่่วนต้้องช่่วยกัันลดผลกระทบจาก 
ภาวะการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศโลกดัังกล่่าว

CPNREIT ในฐานะภาคธุุรกิิจการเงิิน มีีนโยบายการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�มีีมาตรการอนุุรัักษ์์สิ่่�งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติิ โดย
ครอบคลุุมการปรัับตััวต่่อการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ พร้อมทั้้�งมีีความมุ่่�งมั่่�นในการลดปริิมาณก๊๊าซเรืือนกระจก เพื่่�อบรรลุุเป้้าหมาย 
ความเป็็นกลางทางคาร์์บอน (Carbon Neutral) ภายในปีี พ.ศ. 2593 และบรรลุุเป้้าหมายการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกสุุทธิิเป็็นศููนย์์ (Net Zero  
Emission) ภายในปีี พ.ศ. 2608 ที่่�สอดคล้้องตามเป้้าหมายของประเทศไทย รวมถึึง มีีการติิดตามจััดเก็็บข้้อมููลจากแหล่่งการปล่อย 
ก๊๊าซเรืือนกระจกต่่างๆ จากกิิจกรรมอัันเกี่่�ยวเนื่่�องของบริิษัทัฯ เพื่่�อประเมิินปริมิาณการปล่อยคาร์์บอนฟุตุพริ้้�นท์ข์ององค์์กร (Carbon Footprint 
for Organization; CFO) และพััฒนามาตรการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกโดยต่่อเนื่่�อง โดยมีีคณะกรรมการบริิหารกํํากัับดููแล และรัับทราบ
รายงานของ “คณะกรรมการด้้านสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม และคณะทำงานด้้านพลัังงานและสิ่่�งแวดล้้อม (Climate change and 
Environment Committee ; CEC) อย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อให้้ตอบสนองต่่อเป้้าหมายของเซ็็นทรััลพััฒนาร่่วมกััน

ตลอดจน ตระหนักัในการบริหิารความเสี่่�ยงในช่ว่งเปลี่่�ยนผ่า่น (Transition Risk) เนื่่�องจากประเทศไทยร่ว่มลงนามความตกลงตามกรอบอนุสุัญัญา
สหประชาชาติวิ่า่ด้ว้ยการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิอิากาศ Paris Agreement และผลักดันัให้ห้น่ว่ยงานภาคธุรุกิจิร่ว่มมืือกันัลดการปล่อยก๊๊าซเรืือน
กระจก ด้ว้ยการผลักดัันมาตรการ กฏระเบีียบ หรืือ กฎหมายใหม่่ๆ เช่น่ ร่า่งพระราชบัญญััติกิารเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิอิากาศ (Climate Change 
Act) มาตรฐานกลางที่่�ใช้อ้้า้งอิงิในการจำแนกและจัดักลุ่่�มกิจิกรรมทางเศรษฐกิจิที่่�เป็น็มิติรต่อ่สิ่่�งแวดล้อมของไทย (Thailand Taxonomy) และ 
มาตรฐานสากลรายงานทางการเงิิน (IFRS) ซึ่่�งหากธุุรกิิจไม่่เตรียมความพร้้อม จะสามารถส่่งผลกระทบต่่อธุุรกิิจได้้ ทั้้�งด้้านรายได้้ ค่่าใช้้จ่่าย  
ชื่่�อเสีียง ภาพลัักษณ์์ และความสามารถในการแข่่งขัันทางธุุรกิิจ ตลอดจนกระทบต่่อความเชื่่�อมั่่�นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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ดัังนั้้�น บริิษััทฯ จึึงต้้องมีีการทบทวนนโยบายด้้านสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม เป็็นประจำทุุกปีี และเตรีียมพร้้อมด้้านมาตรการจััดการเพื่่�อ
รับัมืือความเสี่่�ยง รวมถึงึเผยแพร่ให้พ้นักงานทุกุระดับัในองค์ก์ร ตลอดจนผู้้�เกี่่�ยวข้อ้งที่่�ปฏิบิัตัิงิานให้ก้ับัองค์ก์รรับัทราบเพื่่�อให้ย้ึึดถืือไปปฏิบิัตัิ ิดังันี้้�

ความเสี่่�ยง/โอกาสด้้านกายภาพ
(Physical Risks/Opportunities) แนวทางการจััดการ

 		ความเสีียหายจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภูมิิอากาศที่่�รุุนแรง
จนเกิิดเป็็นพายุุฤดููผัันแปร 

 		การเกิิดน้้ำท่่วมฉัับพลัันจากปริิมาณน้้ำฝน ตลอดจนระดัับ 
น้้ำทะเลที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น

		การใช้้ประโยชน์์จากน้้ำฝน

-	ต รวจสอบติิดตาม ให้้มีีการปรัับปรุุงสภาพความแข็็งแรง ทนทาน
ของอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ 

-	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์มีีการเตรียมความพร้้อม ทำแผน และ
จััดหาเคร่ื่�องมืืออุุปกรณ์์ เพื่่�อบรรเทาเหตุุที่่�อาจเกิิดขึ้�น

-	 ออกแบบเทคโนโลยีี และอาคารให้้เก็็บน้้ำฝนได้้เพ่ื่�อนำมาใช้้ 
ในโอกาสต่่าง ๆ เช่่น รดน้้ำต้้นไม้้

		การใช้้ประโยชน์์จากความร้้อนที่่�เพิ่่�มข้ึ้�น 
 		ความเสีียหายจากคลื่่�นความร้้อน ความแห้้งแล้้ง ตลอดจน 

ผลกระทบต่่อสุุขภาพ

-	ติ ดตั้้�งแผงโซล่่าเซลล์์บนหลัังคาอาคาร เพ่ื่�อใช้้ประโยชน์์จาก
พลัังงานแสงอาทิิตย์์ (Renewable Energy) 

-	ป ระเมิินการใช้้วััสดุุก่่อสร้้างที่่�ป้้องกัันความร้้อน หรืือสามารถ
สะท้้อนแสงอาทิิตย์์

-	มี มาตรการลดการใช้้พลังงานไฟฟ้้า เพื่่�อลดผลกระทบค่่าไฟฟ้้า
ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น

-	 ออกแบบอาคารภายใต้้แนวทางการอนุุรัักษ์์พลัังงาน โดยมุ่่�งเน้้น
การออกแบบที่่�โปร่่ง โล่่ง อากาศถ่่ายเท และเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียว 
ในการสร้้างความสดชื่�นให้้กัับผู้้�ใช้้อาคาร

การสููญพัันธุ์์�ของพืืชและสััตว์์หลายสายพัันธุ์์� -	มี นโยบายไม่่ตััดไม้้ทำลายป่่าในทุุกพื้้�นที่่�พััฒนาโครงการ รวมถึึง 
การอนุุรัักษ์์ระบบนิิเวศและความหลากหลายทางชีีวภาพ 
ของระบบนิิเวศ เพื่่�อไม่่ให้้เกิิดการสููญพัันธุ์์�ของสิ่่�งมีีชีีวิิตตลอด
การดำเนิินธุุรกิิจ

ความเส่ี่�ยง/โอกาสด้้านการเปลี่่�ยนผ่่าน
สู่่�เศรษฐกิิจคาร์์บอนต่ำำ�� (Transition Risks/ Opportunities ) แนวทางการจััดการ

ด้้านนโยบายและกฎหมาย ศึึกษาและเตรียมความพร้้อมรัับมืือด้้านกฎหมายเกี่่� ยวกัับ 
สิ่่�งแวดล้้อมและคาร์์บอนอย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อวางแผนการดำเนิินธุุรกิิจ
ให้้สามารถปรับตััวได้้อย่่างรวดเร็็ว

เทคโนโลยีี ศึึกษาและวางแผนด้้านงบประมาณสำหรัับเทคโนโลยีีที่่�เป็็นมิิตร
กัับสิ่่�งแวดล้้อม พร้้อมพิิจารณาความคุ้้�มค่่าในการนำเทคโนโลยีี
เข้้ามาใช้้

การตลาด พััฒนาอาคารตามมาตรฐานอาคารเขีียว หรืือ Green Building 
เพื่่�อสร้้างความได้้เปรีียบในการส่่งเสริิมการตลาด เนื่่�องจากปััจจุุบััน
ผู้้�เช่่าอาคารเริ่่�มตระหนัักถึึงนโยบาย/มาตรการประหยััดพลัังงาน 
และส่่งเสริมการเป็็นองค์์กรคาร์์บอนต่่ำ

ชื่่�อเสีียง สร้้างภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีจากการดำเนิินงาน เพื่่�อดึึงดููดคนรุ่่�นใหม่่ 
อาคารมีีความทัันสมัย และตอบโจทย์์แนวโน้้มของโลก
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การรัับรองมาตรฐานอาคารด้้านความยั่่�งยืืน 

No ศููนย์์การค้้า

มาตรฐานด้้านการจััดการ สาธารณููปโภค  รางวััล
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1 เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า

2 เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ 
แอร์์พอร์์ต

3 เซ็็นทรััล พระราม 3

4 เซ็็นทรััล พระราม 2

5 เซ็็นทรััล พััทยา

6 เซ็็นทรััล มารีีนา

7 เซ็็นทรััล ลำปาง

อาคารสำนัักงาน

8 เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

9 ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

รายละเอียีดเพิ่่�มเติมิ ผลการดำเนินิงานด้า้นความยั่่�งยืืน | CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT) ดำเนินิการเก็บ็รวบรวมข้อ้มูลูการ 
การปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจกขององค์์กรโดยเซ็็นทรัลพััฒนา ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ซึ่่�งรายงานปริมาณตามการแบ่่งสััดส่วน 
การลงทุุนของ CPNREIT (equity share)
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10.5 การจััดการ
ความยั่่�งยืืนใน 
มิิติิสัังคม

10.5.1. นโยบายด้้านสัังคม
CPNREIT ให้้ความสำคััญด้้านสิิทธิิมนุุษยชน ยึึดถืือปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกกลุ่่�มด้้วยความเสมอภาค เคารพความหลากหลาย และเท่่าเทีียม 
ตลอดจนสนับสนุุนสิิทธิิเสรีภาพในการสมาคม ข้้อตกลงด้้านสหภาพแรงงาน ด้้วยตระหนัักว่่าสิิทธิิขั้้�นพื้้�นฐานของบุุคคลเป็็นเรื่่�องสํําคััญและ 
เป็็นรากฐานสํําหรัับการพััฒนามนุุษย์์ โดยกำหนดจรรยาบรรณกรรมการและผู้้�บริิหาร และ จรรยาบรรณพนัักงาน รวมถึึง กำหนดนโยบาย
และแนวทางปฏิิบััติิตามจรรยาบรรณของบริิษััท ฯ คู่่�ค้้า และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย เพื่่�อเป็็นแนวปฏิิบััติิที่่�ดีีของบุุคลากรตามจริิยธรรม กฎระเบีียบของ
บริิษััท และการดำเนิินงานร่่วมกัันอย่่างราบรื่่�น ดัังรายละเอีียด การกำกัับดููแลกองทรััสต์์ | CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT) 

บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญในการจ้้างงานอย่่างเป็็นธรรมด้้วยคำนึึงถึึงสิิทธิิในการทำงานตามกฎหมาย ไม่่กีีดกัันทางเพศ เชื้้�อชาติิ ศาสนา และ 
ความแตกต่่างด้้านวััฒนธรรม กำหนดค่่าตอบแทนและสวััสดิิการที่่�เหมาะสมตามสิิทธิิในมาตรฐานด้้านสุุขภาพและสวััสดิิการสัังคม เพื่่�อส่่งเสริิม
ความเป็น็อยู่่�ที่่�ดีใีห้้กับับุคุลากร พร้อมจัดัสภาพแวดล้อ้มการทําํงานที่่�ปลอดภัยั (Safety and Hygiene) ต่อ่พนักังานและคู่่�ค้า้ผู้้�รับัเหมา ตลอดจน  
สนัับสนุุนความรู้้� ทัักษะและความสามารถ เพื่่�อส่่งเสริิมความก้้าวหน้้าในสายอาชีีพ และรัักษาบุุคลากรที่่�มีีความสามารถให้้กัับองค์์กร 

นอกจากนี้้� ยัังส่่งเสริิมการจ้้างงานชุุมชน และการพััฒนาผลกระทบต่่อชุุมชน ผ่่านการพััฒนากระบวนการทางธุุรกิิจอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยมุ่่�งมั่่�น 
ลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ รวมถึึงขัับเคลื่่�อนเศรษฐกิิจอย่่างยั่่�งยืืน ภายใต้้นโยบายต่่อต้้านการทุุจริิต
คอร์์รััปชััน และนโยบายด้้านภาษีี มีีการเปิิดเผยข้้อมููลการดำเนิินการอย่่างโปร่่งใส ตรวจสอบได้้ โดยไม่่มีีนโยบายการสนัับสนุุนทางการเงิิน 
หรืือทรััพยากรใด ๆ แก่่พรรคการเมืือง องค์์กร หรืือบุุคคลที่่�มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องทางการเมืือง

ทั้้�งนี้้� บริิษััทให้้การสนับสนุนสถาบัันและสมาคมทางธุุรกิิจต่่าง ๆ ที่่�เป็็นประโยชน์แก่่ผู้้�ถืือหุ้้�น เช่่น สมาคมศููนย์์การค้้าไทย สมาคมการจััดการ
ธุรุกิจิแห่ง่ประเทศไทย และกิจิกรรมที่่�เป็น็ประโยชน์ต์่อ่สาธารณะตามวาระที่่�เหมาะสม ผ่า่นกิจิกรรมของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับั 
การกำกัับดููแลกิิจการ และแนวปฏิิบััติิที่่�ดีีในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงองค์์กรเครืือข่่ายต่่อต้้านการทุุจริิต เพื่่�อสร้้างเครืือข่่ายความร่่วมมืือกััน 
ในภาคธุุรกิจิให้้สามารถบรรลุุเจตนารมณ์์ซึ่่�งเป็็นความรัับผิดิชอบต่่อสังัคมร่่วมกันั ดังัรายละเอีียด รายงานด้้านความยั่่�งยืืน | Central Pattana (CPN)

10.5.2. การพััฒนาและผลกระทบต่อชุุมชน รวมถึึงสิิทธิิมนุุษยชน (Community 
Impact & Development and Human Rights)
บริษิัทัฯ มุ่่�งมั่่�นสร้า้งผลกระทบเชิงิบวกต่อ่สังัคมและสิ่่�งแวดล้อ้ม โดยบูรูณาการแนวทางความยั่่�งยืืนเข้า้สู่่�กระบวนการดำเนินิธุรุกิจิอย่า่งเป็น็ระบบ 
ซึ่่�งรวมถึึงการเคารพสิิทธิิมนุุษยชนและการปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม ดำเนิินการตามแนวทาง ดัังนี้้�

แนวทางการดำำ�เนิินงาน
1. 	 การสร้้างโอกาสอย่่างเท่่าเทีียมสำหรัับคนทุุกกลุ่่�ม เช่่น คนพิิการ คนชรา คนท้้อง คนที่่�นัับถืือศาสนาอื่่�นนอกเหนืือจากศาสนาพุุทธ ซึ่่�งเป็็น

ศาสนาหลัักของประเทศไทย ด้้วยการจััดเตรีียมพื้้�นที่่�อำนวยความสะดวกสำหรัับคนเหล่่านี้้� เช่่น รถเข็็น (Wheel Chair) ทางลาด ห้้องน้้ำ
สำหรัับผู้้�พิิการ ห้้องให้้นมบุุตร ห้้องละหมาด รถเข็็นเด็็กเล็็ก เป็็นต้้น 

2. 	ป ฏิิบััติิต่่อผู้้�เช่่าอย่่างเป็็นธรรมและรัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่าทุุกราย ทั้้�งในด้้านมาตรฐานของอสัังหาริิมทรััพย์ และมาตรฐานการบริิการที่่�ดีี  
โดยคํํานึึงถึึงคุุณภาพ สุุขภาพอนามััย และความปลอดภััยของผู้้�เช่่า พนัักงาน และผู้้�ใช้้บริิการทุุกคน โดยมีีเป้้าหมายเรื่่�องร้้องเรีียน 
ด้้านผลกระทบในประเด็็นสิิทธิิมนุุษยชนเป็็น ‘ศููนย์์’
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3. 	 การสนับสนุนพื้้�นที่่�ขายสิินค้้าฟรีให้้เกษตรกรและผู้้�ประกอบการท้้องถิ่่�น หรืือการให้้ราคาพื้้�นที่่�พิิเศษ เพื่่�อเปิิดโอกาสให้้กัับธุุรกิิจรายย่่อย 
SME รวมถึงึการจัดักิจกรรมที่่�ส่ง่เสริมิความหลากหลาย และสร้า้งความเข้า้ใจต่อ่กันัในสังัคม เช่น่ กิจิกรรม Pride Month การแสดงดนตรีี
ของนัักเรีียนนัักศึึกษา 

4. 	 การอำนวยความสะดวกด้้านการเดิินทาง โดยอสัังหาริิมทรััพย์์ของเซ็็นทรััลพััฒนาส่่วนใหญ่่ จะตั้้�งอยู่่�ใกล้้สถานีีรถไฟฟ้าขนส่่งมวลชน 
แห่่งประเทศไทยทั้้�ง MRT และ BTS ซึ่่�งศููนย์์การค้้าจะมีีการประสานเพื่่�อทำทางเชื่่�อมเข้้าศููนย์์การค้้าได้้อย่่างสะดวก นอกจากนี้้� สำหรัับ
โครงการที่่�รถไฟฟ้ายังัพัฒันาไปไม่ถึ่ึง ศูนูย์ก์ารค้า้จะมีกีารอำนวยความสะดวกด้ว้ยการจัดัสรรพื้้�นที่่�สำหรับัวินิรถตู้้�สาธารณะ และรถ shuttle 
bus เป็็นต้้น เพื่่�ออำนวยความสะดวกให้้ลููกค้้ามาใช้้บริิการได้้อย่่างสะดวก

5. 	มี การจัดัสรรช่อ่งจอดสำหรับัรถยนต์พ์ลังังานไฟฟ้า้ (EV-car) จักัรยาน และครอบครัวั เพื่่�อส่ง่เสริมิการเดินิทางอย่า่งเป็น็มิติรต่อ่สิ่่�งแวดล้อ้ม 
และการเดิินทางร่่วมกััน 

6. 	 การรัับนัักศึึกษาฝึึกงานวิิชาชีีพมาฝึึกปฏิิบััติิงาน เพื่่�อสร้้างประสบการณ์์ทำงานจริิง และมีีรายได้้ระหว่่างศึึกษา ซึ่่�งเป็็นโอกาสในการสร้้าง
บุุคลากรกลัับมาสู่่�ธุุรกิิจด้้วย

7. 	พั ัฒนาพื้้�นที่่�สาธารณะและเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียวให้้ชุุมชน โดยในปีีที่่�ผ่่านมาได้้พััฒนาสวนสาธารณะ เซ็็นทรััลพาร์์ค ในพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล 
พระราม 2 เพื่่�อประโยชน์์ต่่อสัังคม

10.5.3. การบริิหารทรััพยากรบุุคคล (Human Capital Management)
บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญกัับการพััฒนาบุุคลากรโดยเน้้นความเป็็นธรรม โอกาสที่่�เท่่าเทีียม และสวััสดิิการที่่�ส่่งเสริิมคุุณภาพชีีวิิต

แนวทางการจััดการ 
1.	 การสรรหาบุุคลากรอย่่างอย่่างโปร่่งใสและเป็็นธรรม 
	 เปิิดโอกาสให้้แก่่ผู้้�สมััครทุุกคนโดยไม่่ระบุุเชื้้�อชาติิ, อายุุ, ภููมิิลำเนา, เพศ, และวััฒนธรรม โดยพิิจารณาจากความสามารถ, ทัักษะ, และ

คุุณสมบััติิที่่�หลากหลาย เพื่่�อสนัับสนุุนการบริิหารความเสี่่�ยง, การลงทุุน, และการจััดการดำเนิินงานอย่่างครอบคลุุม

	 โดยปัจัจุบุันัมีสีัดัส่ว่นคณะกรรมการ ชาย : หญิงิ ร้อ้ยละ 17:83 และคณะผู้้�บริหิารกองทุนุเป็น็เพศหญิงิร้อ้ยละ 75 อย่า่งไรก็ต็าม CPNREIT 
ไม่ไ่ด้ม้ีกีารกีดีกันัทางเพศ และยังัคำนึึงถึงึความเท่า่เทียีมระหว่า่งพนักังานชายและหญิงิอย่า่งสมดุลุร้อ้ยละ 50:50 โดยมีจีำนวนการจ้า้งงาน
เพศชาย และเพศหญิิงในส่่วนการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ที่่�ไม่่แตกต่่างกัันอย่่างมีีนััยสำคััญในแต่่ละปีี ผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน  
| CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT)

2.	ค่ ่าตอบแทนและสวััสดิิการที่่�เหมาะสม 
	 กำหนดค่าตอบแทนของพนักงานอย่า่งยุตุิธิรรมและเท่า่เทียีมโดยไม่เ่ลืือกปฏิบิัตัิทิางเพศ ในอัตัราที่่�สามารถแข่ง่ขันัในตลาดได้ ้เหมาะสมกับั

ความสามารถ ประสบการณ์ค์วามเชี่่�ยวชาญ ศักัยภาพ และผลงานของพนักังานรายบุคุคล เพื่่�อดึึงดูดูและรักัษาพนักังานที่่�มีคีวามสามารถ
ให้้อยู่่�กัับองค์์กรในระยะยาว 

	 บริิหารจััดการและประเมิินผลงานอย่่างยุุติิธรรม โดยใช้้ระบบการประเมิิน “ตามเป้้าหมายและผลลััพธ์์ที่่�สำคััญ (Objectives and key 
results : OKR)” 6 ขั้้�นตอน เพื่่�อให้้การดำเนิินงานสอดคล้้องกัับเป้้าหมายและกลยุุทธ์์ขององค์์กรเพิ่่�มมากขึ้้�น ดัังนี้้�

การตั้้�งเป้้าหมาย OKR  
ให้้สอดคล้้องตามเป้้าหมาย 
ของบริิษััทฯ โดยพนัักงาน

พิิจารณาอนุุมััติิเป้้าหมายพร้้อมให้้
ข้้อมููลป้้อนกลัับโดยผู้้�บัังคัับบััญชา

พนัักงานประเมิินตนเอง  
เพื่่�อประเมิินความคืืบหน้้าตาม 

เป้้าหมายทุุก 6 เดืือน

หััวหน้้าสายงานให้้ข้้อมููลป้้อนกลัับ
แบบตััวต่่อตััว เพื่่�อให้้พนัักงานรัับ
ทราบผล และแนวทางการปรัับปรุุง

หััวหน้้าระดัับจััดการนำำ�ผลการ
ประเมิินเข้้าสู่่�กระบวนการประเมิิน
บนมาตรฐานเดีียวกัันในระดัับฝ่่าย 

(Calibration)

หััวหน้้าสายงานสนทนาเชิิง
สร้้างสรรค์์ พิิจารณารัับทราบผล

การประเมิินร่่วมกััน
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นำผลประเมิิน OKR ไปใช้้ในการพิิจารณาปรัับเงิินเดืือนและ โบนััสประจำปีี 

นอกจากนี้้� ยัังมีีโครงการ “เบิิกเงิิน (ระหว่่าง) เดืือน” เพื่่�อดููแลพนัักงานนำร่่องสำหรัับพนัักงานระดัับปฏิิบััติิการถึึงหััวหน้้าทีีม เบิิกได้้ 3 ครั้้�งต่่อปีี 
เพื่่�อลดปัญัหาความเครียีดให้ก้ับัพนักังานที่่�มีคีวามจำเป็น็ต้อ้งใช้เ้งินิในระหว่า่งเดืือน ให้ม้ีสีภาพคล่อ่งทางการเงินิเพิ่่�มมากขึ้้�น ซึ่่�งเป็น็หนึ่่�งบริกิาร
ที่่�มาจากความคิิดเห็็นของพนัักงานโดยตรง เพื่่�อช่่วยเสริิมสร้้างความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีให้้แก่่พนัักงาน

3.	 การพััฒนา รัักษา และดึึงดููดบุุคลากรที่่�มีีความสามารถ
วิิเคราะห์์วางแผนพััฒนารายบุุคคล (Individual Development Plans: IDPs) เพื่่�อส่่งเสริิมศัักยภาพตามสมรรถนะหลัักขององค์์กร รวมถึึง 
สนัับสนุุนความก้้าวหน้้าในหน้้าที่่�การงาน (Career Growth) และการปรัับเลื่่�อนตำแหน่่งอย่่างเหมาะสม เป็็นธรรมตามศัักยภาพของพนัักงาน 
ตลอดจน การส่่งเสริมแผนพััฒนาผู้้�สืืบทอดตำแหน่่งและแผนการพััฒนาบุุคลากร เพื่่�อเพิ่่�มขีดีความสามารถในการแข่ง่ขันัและปรับตัวัขององค์์กร 
ให้้พร้้อมรัับมืือกัับสถานการณ์์ต่่าง ๆ ในยุุคที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็ว โดยบริิษััทฯ มีีเป้้าหมายจำนวนชั่่�วโมงฝึึกอบรมเฉลี่่�ยของพนัักงาน 
ไม่่ต่่ำกว่่า 10 ชั่่�วโมง/คน/ปีี ทั้้�งนี้้� เนื่่�องจากในส่่วนของ CPNREIT มีีจำนวนบุุคลากรไม่่มาก บริิษััทฯ ในฐานะบริิษััทย่่อย ของเซ็็นทรััลพััฒนา  
จึึงใช้ร้ะบบบริิหารบุุคคลขององค์์กรร่่วมกััน ได้แ้ก่่ ระบบ “CNEXT” เพื่่�อให้้พนักังานสามารถเข้า้ถึงึหลัักสูตูรอบรมที่่�มีมีาตรฐานเดีียวกััน มีคีวามรู้้�  
และมีีวััฒนธรรมองค์์กรที่่�สอดคล้้อง และเป็็นหนึ่่�งเดีียวกััน ซึ่่�งสามารถเข้้าถึึงระเบีียบคู่่�มืือในการทำงาน ระบบสิ่่�งอำนวยความสะดวก การอบรม
หลักัสูตูรที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัตำแหน่่งงานตามแผนอบรมพนักงานให้ม้ีคีวามรู้้�ความสามารถที่่�เหมาะสมกับัการเติบิโตในสายงาน (Career Path) รวมทั้้�ง  
สามารถเก็็บบัันทึึกประวััติิการเรีียนรู้้�และได้้รัับประกาศนีียบััตรเพื่่�อเพิ่่�มคุุณค่่าให้้กัับตััวเองอีีกด้้วย เพื่่�อพััฒนาความพึึงพอใจหรืือความผููกพััน
ของพนัักงานให้้ดีียิ่่�งขึ้้�น

4.	 การสํํารวจความพึึงพอใจและความผููกพัันต่่อองค์์กร
เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่่อยมีีการสํํารวจความพึึงพอใจและความผููกพัันต่่อองค์์กรของพนัักงาน (People Voice) ปีีละ 2 ครั้้�งต่่อปีี โดย
สำรวจทุุก ๆ 6 เดืือน รวมถึึง มีีการสำรวจความคิิดเห็็นและข้้อเสนอแนะจากพนัักงานในประเด็็นต่่าง ๆ อย่่างต่่อเนื่่�อง รวมถึึงเปิิดช่่องทางให้้
ติดิต่อ่กับัฝ่า่ยบุคุคล เพื่่�อนําํผลการสําํรวจและข้อ้เสนอแนะต่า่ง ๆ  มาปรับัปรุงุกระบวนการและสภาพแวดล้อ้มในการทำงานส่ง่เสริมิให้พ้นักังาน
มีีคุุณภาพชีีวิิตที่่�ดีีขึ้้�นต่่อไป

5.	ส่ งเสริิมและเคารพการคุ้้�มครองสิิทธิิมนุุษยชนของพนัักงานและผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการตรวจประเมิินผู้้�รัับเหมาไม่่ให้้มีีการละเมิิดสิิทธิิมนุุษยชน เช่่น การใช้้แรงงานบัังคัับ การใช้้แรงงานเด็็ก การใช้้
แรงงานผิิดกฎหมายรวมถึึง การตรวจประเมิินสิิทธิิมนุุษยชนอย่่างรอบด้้าน HRDD - Human Right Due Diligence และการตรวจประเมิินผล
การทบด้้านสิ่่�ทธิิมนุุษยชน HRIA - Human Right Impact Assessment ของพนัักงานภายใน เพื่่�อสอบสวน จััดการแก้้ไข และลงโทษผู้้�กระทำ
ความผิิดจากการข่่มขู่่� หรืือการละเมิิดทางเพศ ทั้้�งทางกาย วาใจ หรืือจิิตใจ ตลอดจนการเยีียวยาพนัักงานที่่�ได้้รัับผลกระทบ

6.	 การดููแลด้้านความปลอดภััย
บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญสููงสุุดกัับความปลอดภััยของพนัักงาน ผู้้�รัับเหมา และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่าย โดยตั้้�งเป้้าหมายอุุบััติิเหตุุจากการทำงานถึึง
ขั้้�นเสีียชีีวิิตหรืือทุุพพลภาพถาวร รวมถึึงการบาดเจ็็บขั้้�นรุุนแรง เป็็น “ศููนย์์”

สร้า้ง ‘วััฒนธรรมความปลอดภัย’ เป็็นหััวใจสำคััญของการดำเนินิงาน ด้ว้ยมาตรการที่่�ครอบคลุุมและแผนป้้องกัันที่่�มีปีระสิทิธิภิาพ เพื่่�อให้้พนักงาน 
ผู้้�รับัเหมา และผู้้�มาใช้บ้ริกิารทุกุคนได้ร้ับัความปลอดภัยัสูงูสุดุ ตอกย้้ำความมุ่่�งมั่่�นในการรักัษามาตรฐานความปลอดภัยัระดับัสากลอย่า่งต่อ่เนื่่�อง

บริิษััทฯ มีีการนำกรณีีศึึกษาต่่างๆ มาวิิเคราะห์์และพััฒนาแผนเผชิิญเหตุุด้้านความปลอดภััย เพื่่�อเตรีียมความพร้้อมรัับมืือกัับสถานการณ์์เสี่่�ยง
ที่่�อาจเกิิดขึ้้�น 
การฝึึกซ้้อมแผนเผชิิญเหตุุประจำปีี มีี 5 แผนสำคััญ ได้้แก่่
1.	 แผนป้้องกัันอุุบััติิเหตุุจากที่่�สููง 
2.	 แผนรัับมืือวััตถุุต้้องสงสััย
3.	 แผนรัับมืือแก๊๊สรั่่�วไหล 
4.	 แผนรัับมืือสารเคมีีรั่่�วไหล
5.	 แผนเผชิิญเหตุุกรณีี ACTIVE SHOOTER 
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นอกจากนี้้� บริิษััทฯ ยัังดำเนิินมาตรการป้้องกัันความเสี่่�ยงและสร้้างสภาพแวดล้้อมที่่�ปลอดภััยในการทำงาน อาทิิ
•	 มาตรการความปลอดภััยในพื้้�นที่่�โครงการ

-	ติ ิดตั้้�งป้้ายสััญลัักษณ์์ความปลอดภััยและตรวจสอบอุุปกรณ์์ป้้องกัันอััคคีีภััย
-	ติ ิดตั้้�ง เครื่่�องกระตุ้้�นหััวใจอััตโนมััติิ (AED) ตามจุุดยุุทธศาสตร์์
-	ฝึ ึกอบรมพนัักงานร้้านค้้าให้้มีีทัักษะในการใช้้ถัังดัับเพลิิงเบื้้�องต้้น
-	จั ัดการฝึึกซ้้อมอพยพหนีีไฟอย่่างสม่่ำเสมอ
-	ต รวจสอบความปลอดภััยของร้้านค้้าที่่�ใช้้แก๊๊สกระป๋๋อง โดยเฉพาะร้้านครััวร้้อน
-	ป ระชาสััมพัันธ์์ข้้อมููลด้้านความปลอดภััยให้้แก่่ร้้านค้้า ผ่่านกิิจกรรม Troop Safety Walk

•	 มาตรการสำหรัับผู้้�รัับเหมา
-	 กำหนดขั้้�นตอนและแนวทางปฏิบิัตัิสิำหรับัการตกแต่ง่ร้า้นค้า้ พร้อมชี้้�แจงข้อ้กำหนดเกี่่�ยวกับัการสวมใส่อุ่ปุกรณ์ป์้อ้งกันัภัยัส่ว่นบุคุคล 

(PPE)
-	ต รวจสอบรายการตรวจสอบ (Checklist) ของผู้้�รัับเหมาก่่อนเข้้าปฏิิบััติิงานในพื้้�นที่่�

•	 มาตรการความปลอดภััยสำหรัับโครงการพััฒนาและรีีโนเวต
-	 กำหนดให้้มาตรการด้้านความปลอดภััยเป็็นประเด็็นสำคััญในโครงการรื้้�อถอนและปรัับปรุุงพื้้�นที่่�
-	มี ีการติิดตามรายงานสถิิติิอุุบััติิเหตุุอย่่างต่่อเนื่่�อง และให้้ผู้้�รัับผิิดชอบเข้้าตรวจสอบพื้้�นที่่�โครงการเป็็นประจำ

10.5.4 การรักัษาความปลอดภัยัทางไซเบอร์ ์และข้อ้มูลูส่ว่นบุคุคล (Cybersecurity 
and Data Privacy)
บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญกัับการคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคลของลููกค้้า ผู้้�เช่่า และพนัักงาน โดยดำเนิินมาตรการรัักษาความปลอดภััยอย่่างเคร่่งครััด

แนวทางการดำำ�เนิินงาน
1.	 การรัักษาความปลอดภัยข้้อมููลระดัับสากล ปฏิิบััติิตามกฎหมายคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคล (PDPA) และใช้้มาตรฐานสากลในการรัักษา

ความปลอดภััย
2.	 การเข้้ารหััสและควบคุุมการเข้้าถึึง ใช้้เทคโนโลยีีเข้้ารหััสข้้อมููลสำคััญและจำกััดสิิทธิ์์�การเข้้าถึึงเฉพาะผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
3.	 การอบรมและตระหนัักรู้้�ด้้านความปลอดภััย จััดการฝึึกอบรมให้้พนัักงานเข้้าใจถึึงภััยคุุกคามทางไซเบอร์์และแนวทางป้้องกััน
4.	 การตรวจสอบและลดความเสี่่�ยง ดำเนิินการตรวจสอบช่่องโหว่่ด้้านความปลอดภััยเป็็นประจำ และพััฒนามาตรการป้้องกัันการรั่่�วไหล 

ของข้้อมููล
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11. การควบคุมุภายในและการบริหารจัดัการความเส่ี่�ยง

11.1  การควบคุุมภายใน
เพื่่�อให้้การปฏิิบััติิงานของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและบรรลุุวััตถุุประสงค์์บริิษััทฯ จััดให้้มีีระบบการ
ตรวจสอบและควบคุุมภายในที่่�สำคััญ เพื่่�อตรวจสอบและควบคุุมให้้การดำเนิินงานของฝ่่ายงานต่่างๆ เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ สััญญา
ก่่อตั้้�งทรัสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลหนัังสืือชี้้�ชวน กฏ ระเบีียบ กฏหมายต่่าง ๆ  
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และยัังจััดให้้มีีระบบในการติิดตาม ตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ และ/หรืือ  
ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์์สิินหลััก และ/หรืือ Hotel Operator (ถ้้ามีี) อย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิิผลและ
สามารถป้องกัันการทุุจริิตหรืือทำให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรืือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย เช่่น กำหนดให้้ผู้้�ตรวจสอบภายใน 
ต้้องประเมิินระบบการควบคุุมภายในของทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ/หรืือ Hotel Operator (ถ้้ามีี) 
อย่่างน้้อยปีีละครั้้�ง และให้้รายงานจุุดอ่่อนหรืือข้้อบกพร่่องของระบบควบคุุมภายในให้้บริิษััทฯ ทราบ เป็็นต้้น โดยบริิษััทฯ จะพิิจารณาระบบ
ที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

1.	 ระบบการจััดทำำ�งบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT
กองทรััสต์์ CPNREIT ดำเนิินงานโดยอาศััยการวางแผนการดำเนิินงานประจำปีี เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายที่่�ตั้้�งไว้้ โดยแผนการดำเนิินงานจะต้้อง
สอดคล้้องกัับการวางแผนกลยุุทธ์์ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�วางไว้้

2.	 ระบบการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือ งบประมาณการลงทุุนท่ี่�	
	 อยู่่�นอกงบประมาณประจำำ�ปีี
หากบริิษััทฯ เห็็นว่่ากองทรััสต์์ CPNREIT มีีความจำเป็็นต้้องมีีรายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือ รายการที่่�เกิินงบประมาณ และ/หรืือ งบประมาณการ
ลงทุุนใด ๆ ที่่�จำเป็็นเพิ่่�มเติิม นอกเหนืือจากงบประมาณประจำปีีที่่�ได้้รัับการพิิจารณาและอนุุมััติิโดยทรัสตีแล้้ว บริิษััทฯ มีีระบบงานในการ
พิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษที่่�สามารถตรวจสอบได้้

3.	 ระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่าเช่่า
บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่าเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่ารายได้้ค่่าเช่่าที่่�จััดเก็็บโดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ได้้ถููกนำส่่งให้้แก่่ 
กองทรัสต์ CPNREIT อย่่างครบถ้้วน ลูกูหนี้้�ที่่�ค้า้งชำระมีีการติิดตามทวงถามอย่่างสม่่ำเสมอ และการตััดหนี้้�สูญูออกจากบััญชีีเป็็นไปตามขั้้�นตอน
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ในกรณีีที่่�บริิษััทฯ ให้้เช่่าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT แก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก บริิษััทฯ จะควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
ดำเนิินการชำระค่่าเช่่าตามระยะเวลาที่่�กำหนดในสััญญาเช่่า โดยจะมีีการสอบถามและติิดตามการชำระค่่าเช่่าล่่วงหน้้าก่่อนครบกำหนดชำระ
ค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าเพื่่�อป้้องกัันมิิให้้เกิิดการชำระค่่าเช่่าล่่าช้้า หรืือผิิดสััญญาเช่่า

4.	 ระบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์ CPNREIT
บริษิัทัฯ กำหนดให้ม้ีกีระบวนการและการดำเนินิการในการจัดัซื้้�อจัดัจ้า้ง รวมถึงึให้ม้ีกีารตรวจสอบการจัดัซื้้�อจัดัจ้า้งของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ว์่า่มีี
ความถููกต้้องเหมาะสมตามแผน กฎระเบีียบข้้อบัังคัับและโปร่่งใสเป็็นธรรม และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT จริิง
บริิษััทฯ จะประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเกี่่�ยวกัับการจััดซ้ื้�อจััดจ้างของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ โดยการตรวจสอบความมีี
อยู่่�จริิง (Validity) ของทรััพย์์สิินหรืือการบริิการ แบบวิิธีีการสอบยัันกลัับไปยัังกระบวนการได้้มาของ เครื่่�องมืือ เครื่่�องใช้้ และอุุปกรณ์์รวมถึึง
การจััดจ้้างงานบริิการ รวมทั้้�งตรวจสอบกัับงบประมาณประจำปีีที่่�ได้้รัับการอนุุมััติิ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าสิินค้้าและบริิการที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
จััดซื้้�อ จััดจ้้าง สอดคล้้องตรงตามนโยบาย มีีการลงนามอนุุมััติิ (Authorization) ตามกฎระเบีียบข้้อบัังคัับ การปฏิิบััติิตามสััญญา การประเมิิน
และคััดเลืือกผู้้�ขาย/ผู้้�รัับจ้้างที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�จ่่ายไป โดยบริิษััทฯ จะกำหนดการ
สุ่่�มตรวจสอบระบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์ CPNREIT พร้้อมกัับการตรวจสอบค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ CPNREIT

5.	 ระบบการควบคุุมการชำำ�ระค่่าใช้้จ่่าย
บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีการจััดทำระบบควบคุุมการชำระค่่าใช้้จ่่าย เพื่่�อให้้ผู้้�ปฏิิบััติิได้้ทราบถึึงขั้้�นตอนการทำจ่่ายที่่�เป็็นมาตรฐานเดีียวกััน และเป็็น
ไปอย่่างถููกต้้องตามระเบีียบ ข้้อบัังคัับ โปร่่งใส และเป็็นธรรม โดยแบ่่งระบบงานออกเป็็น
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1)	 การชำระค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ CPNREIT
2)	 การตรวจสอบการชำระค่่าใช้้จ่่ายของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
นอกจากนี้้� บริิษััทฯ จะตรวจสอบการปัันส่่วนค่่าใช้้จ่่ายระหว่่างเจ้้าของทรััพย์์สิินและกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ และไม่่มีีค่่าใช้้จ่่ายเกิินกว่่าส่่วนที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับประโยชน์์

6.	 ระบบการติิดตามและประเมิินค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์ ์CPNREIT โดย 
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถเรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ CPNREIT ประกอบด้้วย ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารและประกอบกิิจการของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบััญชีีดำเนิินงาน ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และความรัับผิิดชดใช้้ในกรณีีมีีข้้อพิิพาท ซึ่่�งแต่่ละประเภทของ
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ CPNREIT บริิษััทฯ มีีระบบการติิดตามและประเมิินเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าค่่าใช้้จ่่ายนั้้�นเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ 
CPNREIT จริิงและมีีจำนวนสมเหตุุสมผล แบ่่งออกเป็็น
1)	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการบริิหารและประกอบกิิจการอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบััญชีีดำเนิินงาน
2)	ค่ ่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
3)	 ความรัับผิิดชดใช้้ในกรณีีมีีข้้อพิิพาท

7.	 ระบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารและหลัักฐานเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ CPNREIT
บริษัิัทฯ กำหนดให้้มีรีะบบการจััดเก็็บข้อ้มูลูเอกสารอย่่างมีีประสิทิธิภิาพ สะดวก รวดเร็ว็ และถููกต้อ้ง โดยจะต้อ้งสามารถจำแนก จัดัเก็็บ ค้น้หาง่่าย  
และใช้้เวลาน้้อยที่่�สุุด

8.	 ระบบการตรวจสอบภายใน
ในกรณีีที่่�กรรมการอิิสระเห็็นสมควร กรรมการอิิสระจะดำเนิินการพิิจารณาและคััดเลืือกบุุคคลภายนอกเป็็นผู้้�ตรวจสอบภายใน โดยมีีหลัักเกณฑ์์
การพิจิารณาคัดัเลืือกตามที่่�กำหนด ระบบการคัดัเลืือกบุคุลากรของบริษิัทัฯ และผู้้�รับัมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำเนินิการของกองทรัสัต์์  
CPNREIT และ ขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกที่่�ปรึึกษาด้า้นต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรัสต์ CPNREIT โดยในการตรวจสอบ 
ภายในของผู้้�ตรวจสอบภายในนั้้�นจะต้้องมีีการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุุมภายในของบริิษััทฯ รวมทั้้�งประเมิินความเสี่่�ยงที่่�อาจ
ส่่งผลกระทบต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ จะเป็็นผู้้�จัดเก็็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการติิดตามแก้้ไข เพื่่�อประโยชน์ในการเรีียกตรวจสอบของ 
หน่่วยงานกำกัับดููแล

11.2 การบริิหารจััดการความเส่ี่�ยง
บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญกัับการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT 
คณะกรรมการบริิษััทมีีหน้้าที่่�กำหนดนโยบายการบริิหารความเสี่่�ยงให้้ครอบคลุุมการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT ในทุุกด้้าน รวมทั้้�ง
กำกัับดููแลให้้มีกีระบวนการบริิหารความเสี่่�ยงที่่�สามารถป้องกัันและจััดการความเสี่่�ยงได้อ้ย่่างมีีประสิทิธิภิาพ บริิษัทัฯ โดยฝ่า่ยบริิหารความเสี่่�ยง
และกำกับัควบคุมุ ได้น้ำระบบการบริหิารจัดัการความเสี่่�ยงระดับัองค์ก์ร (Enterprise Risk Management Framework) มาใช้ใ้นคาดการณ์ถ์ึึง
เหตุกุารณ์ ์หรืือความเสี่่�ยงที่่�อาจจะเกิดิขึ้้�น รวมทั้้�งระบุแุนวทางในการจััดการกับัความเสี่่�ยงดังักล่า่วให้อ้ยู่่�ในระดับัที่่�ยอมรับัได้ ้เพื่่�อช่่วยให้บ้ริษิัทัฯ 
บรรลุุวััตถุุประสงค์์ที่่�ต้้องการในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT
การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงของบริิษััทฯ ประกอบด้้วยขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�
1.	 กำหนดวััตถุุประสงค์์ในการบริิหารความเสี่่�ยง
2.	 การระบุุเหตุุการณ์์
3.	 การประเมิินความเสี่่�ยงและการตอบสนองต่่อความเสี่่�ยง
4.	 กำหนดกิิจกรรมการควบคุุม
5.	 การติิดตามผล
6.	 การรายงาน
บริิษััทฯ มีีเกณฑ์์ในการพิิจารณาระดัับความสำคััญของความเสี่่�ยงและผลกระทบดัังต่่อไปนี้้�
1.	 ระดัับโอกาสที่่�จะเกิิดขึ้้�น (Likelihood)
2.	 ระดัับผลกระทบ (Impact)
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12. การป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ 

12.1  รายการระหว่่างกัันในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลและจััดการ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของ CPNREIT และดููแล 
ผลประโยชน์ข์อง CPNREIT แม้้ว่า่ CPNREIT จะมีีนโยบายหลีกีเลี่่�ยงการทำรายการเกี่่�ยวโยงกันัซึ่่�งอาจก่อ่ให้เ้กิดิความขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์ แต่่ 
CPNREIT จะยัังมีีการทำรายการกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีการทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จะพิิจารณาเหตุุผลและความจำเป็็นในการที่่� CPNREIT จะเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว รวมทั้้�งปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ 
ดููแลจััดการ CPNREIT 

ทั้้�งนี้้� รายการระหว่่าง CPNREIT และเซ็็นทรััลพััฒนา รวมทั้้�งบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จากการที่่�เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบริิษััทย่่อยดัังกล่่าว รายการระหว่่าง CPNREIT 
และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมถึึงบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ รวมทั้้�งรายการระหว่า่ง CPNREIT และ ทรััสตี ีรวมถึึงบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยง
กัันกัับทรััสตีี มีีรายละเอีียดของการทำธุุรกรรมดัังกล่่าว ดัังต่่อไปนี้้�

1.	นิ ติิบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับกองทรััสต์์ CPNREIT
นิิติิบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 

CPNREIT ความสััมพัันธ์์กัับ CPNREIT

1.	 เซ็็นทรััลพััฒนา -	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของผู้้�จัดการกองทรัสต์์

-	 เป็็นผู้้�มีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรัสต์์
-	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 33.1/1 

ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT
-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�และมีีสิิทธิิการเช่่าในพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็็นทรัล มารีีนา เป็็น 

ผู้้�ให้้เช่่าและเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT 
-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�และมีีสิิทธิิการเช่่าในพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เป็็น

ผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT 
-	 เซ็็นทรััลพััฒนา ได้้รัับการแต่่งตั้้�งให้้เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ของทรัพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT 

ลงทุุน
2.	ซี พีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ -	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT 

-	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์

3.	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น 
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
และงานระบบแก่่ CPNREIT

4.	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรัล พระราม 3 และเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์และ 
งานระบบแก่่ CPNREIT

5.	 เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
และงานระบบแก่่ CPNREIT

6.	ซี พีีเอ็็นพััทยา -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็นพััทยา

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์� ในโครงการเซ็็นทรัล พััทยาและโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นผู้้� ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรัพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT
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นิิติิบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
CPNREIT ความสััมพัันธ์์กัับ CPNREIT

7.	ซี พีีเอ็็น พััทยา โฮเทล -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออก
และเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

8.	 เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออก
และเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์

-	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ ถืือหน่่วยทรััสต์์
คิิดเป็็นร้้อยละ 0.4/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง เป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และ
ผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ CPNREIT 

9.	ซี พีีเอ็็น เอสเตท -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออก
และเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น เอสเตท

-	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยซีีพีีเอ็็น เอสเตท ถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 2.8/1  
ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT

10. ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรัลพััฒนา โดยเซ็็นทรัลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 99.9 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ
เรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้�

-	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� ถืือหน่่วยทรัสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 0.7/1 

ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT
11. ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็็กซ์์ -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรัลพััฒนา โดยเซ็็นทรัลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 99.9 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ

เรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น คอมเพล็กซ์์
-	 เป็น็ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์รายใหญ่ข่อง CPNREIT โดยซีพีีเีอ็น็ คอมเพล็กซ์ ์ถืือหน่ว่ยทรัสต์คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 0.7/1  

ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT
12. ฟีีโนมิินอน ครีีเอชั่่�น -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรัลพััฒนา โดยเซ็็นทรัลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 99.9 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ

เรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของฟีีโนมิินอน ครีีเอชั่่�น
-	 เป็น็ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์รายใหญ่ข่อง CPNREIT โดยฟีโีนมินิอน ครีเีอชั่่�น ถืือหน่ว่ยทรัสัต์คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 1.3/1  

ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT
กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล -	 เป็็นนิิติิบุุคคลที่่�มีีกรรมการ ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมบางท่่านร่่วมกัับ เซ็็นทรััลพััฒนา โดย

นิิติิบุุคคลดัังกล่่าวเป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน เพื่่�อดำเนิินธุุรกิิจ 
GLAND -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 67.5/2 ของ

จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของ GLAND
-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า

อสัังหาริิมทรัพย์์และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT
-	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สำหรัับ โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

สเตอร์์ลิิง -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรัลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรัลพััฒนา (โดย GLAND) ถืือหุ้้�นคิิดเป็็น 
ร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของสเตอร์์ลิิง

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์
และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT

-	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์
ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด 
(“SCB”)

-	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของทรัสตี โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ
เรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของทรััสตี

บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุุ�น
ไทยพาณิิชย์์ จำกััด (“SCBAM”)

-	 เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT
-	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ SCB โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระ

แล้้วทั้้�งหมดของ SCBAM
หมายเหตุุ:	
/1 ข้้อมููลจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2568
/2 ข้้อมููลจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ณ วัันที่่� 5 มีีนาคม 2569
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2.	 รายการระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ	
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นิิติิบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
CPNREIT ลัักษณะของรายการระหว่่างกััน ความจำำ�เป็็นและความสมเหตุุสมผลของรายการ

เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่่อย 
ได้้แก่ ่เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2  
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3  
เซ็็ นทรั ั ลพััฒนา  เชีี ย ง ใหม่ ่ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา และเซ็็นทรัล
พััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์

เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่่อยดัังกล่่าวได้้
เช่่าพื้้�นที่่�และบริิการจาก CPNREIT โดย 
ค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการเป็็นไปตามราคาตลาด
ซึ่่� งขึ้้�นอยู่่�กัับทำเล จำนวนพื้้�นที่่�  รููปแบบ 
ของการเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า และประเภท
ของการเช่่า

เป็็นการดำเ นิินการเพื่่� อ จััดหาประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอัตรา
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�
กับัทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รูปูแบบของการเช่า่ ระยะเวลา
ที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล CPNREIT จััดหาประโยชน์์จากโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา โดยการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว 
(โดยมีีลักัษณะเป็็นการเช่า่ช่ว่งอาคาร งานระบบ  
และเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์) แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา  
โฮเทล โดย CPNREIT ได้้รัับประโยชน์์จากการ
ปล่่อยเช่่าช่่วงทรัพย์์สิินในรููปของค่่าเช่่าคงที่่� 
(fixed rent) และค่่าเช่่าแปรผััน (variable 
rent) จากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตามเงื่่�อนไข
ที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา โดยคู่่�สัญญามีีการปรับ 
ค่่าเช่่าคงที่่�ตั้้�งแต่่ปีี 2565 เป็็นต้้นไป โดย 
รายละเอีียดเกี่่�ยวกัับค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่า
แปรผัันปรากฏในหััวข้้อ การจััดหาประโยชน์์
จากอสัังหาริิมทรัพย์์

เนื่่�องจาก CPNREIT ไม่่สามารถดำเนิินการบริิหาร
ทรััพย์์สิินประเภทโรงแรมได้้เองตามประกาศที่่�  
ทจ. 49/2555 CPNREIT จึึงจำเป็็นต้้องให้้เช่่าช่่วง 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล อััน
เป็น็การดำเนินิการที่่�ก่อ่ให้เ้กิดิประโยชน์แ์ก่ ่CPNREIT  
จากการที่่�  CPNREIT มีีแหล่่งรายได้้ เพิ่่�มเติิม  
(นอกเหนืือไปจากรายได้้ค่่าเช่่า / ค่่าบริิการจาก
การให้้เช่่าพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้า
และอาคารสำนัักงาน) ในรููปของค่่าเช่่าคงที่่�และ 
ค่่าเช่่าแปรผัันจากทรัพย์์สิินประเภทโรงแรมที่่�มีีทำเล
ที่่�ตั้้�งในเขตเมืืองพััทยาซึ่่�งเป็็นเมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญ
ของประเทศไทย 

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล กลุ่่�มบริิษัทัเซ็น็ทรัลั ได้เ้ช่า่พื้้�นที่่�และบริิการจาก 
CPNREIT โดยค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการเป็็น
ไปตามราคาตลาดซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับทำเล จำนวน
พื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า และ
ประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเ นิินการเพื่่� อ จััดหาประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอัตรา
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�
กับัทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รูปูแบบของการเช่า่ ระยะเวลา
ที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เซ็็นทรัลพััฒนา พระราม 2 ให้้เช่่าระบบบำบััด
น้้ำเสีียแก่่ CPNREIT ซึ่่�งการเช่่าดัังกล่่าว
เป็็นส่่วนหนึ่่�งของการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้า
เซ็็นทรััล พระราม 2 โดยมีีระยะเวลาการเช่่า 
20 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 15 สิิงหาคม 2548 ถึึงวัันที่่�  
15 สิิงหาคม 2568 และช่่วงต่่ออายุุ โดยมีี 
ระยะเวลาการเช่า่ 30 ปี ีตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 16 สิงิหาคม  
2568 ถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2598

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อสนับสนุนการใช้้และจััดหา
ประโยชน์์จากทรัพย์์สิินของ CPNREIT
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เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้
จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ใน
โครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
จากเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 
ต่่อมาในเดืือนสิิงหาคม 2568 กองทรัสต์์
ได้้มีีการจ่่ายชำระค่่าเช่่าสำหรัับระยะเวลา  
10 ปีีแรก (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 –  
15 สิิงหาคม 2578) เป็็นจำนวน 12,850 
ล้้านบาท และได้้ซ้ื้�อขายทรัพย์์สิิน่่ใช้้ในการ
ดำเนิินงานจำนวน 3 ล้้านบาท รวมเป็็นเงิิน 
12,853 ล้้านบาท 

การดำเนิินการดัั งกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผล
เนื่่�องจาก
ทำให้้ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าในโครงการ
เซ็็นทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ต่่อเนื่่�องหลััง
จากที่่�สััญญาเช่่าปััจจุุบัันหมดอายุุ โดยโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เป็็นทรััพย์์สิิน
หลัักประเภทศูนย์์การค้้าที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีและมีี
ศัักยภาพในเชิิงพาณิิชย์์ อัันจะช่่วยสร้้างมููลค่่า
เพิ่่�มให้้แก่่  CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์  
ช่่วยกระจายความเสี่่�ยงในการดำเนิินงานของ CPNREIT  
โดยทำให้้รายได้้ของ CPNREIT ในระยะยาว มีีความ
มั่่�นคงเพิ่่�มขึ้้�น ผ่่านการกระจายความเสี่่�ยงของการ
จััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรัพย์์ และช่่วยลด
การพึ่่�งพาแหล่่งรายได้้ (Asset Diversification) 
เนื่่�องจากทรัพย์์สิินในปััจจุุบัันของ CPNREIT และ
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) มีีทำเล
ที่่�ตั้้�งที่่�แตกต่่างกััน 
การลงทุุนในโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ  
จะช่่วยลดผลกระทบจากความผัันผวนของกระแส
รายได้้ของ CPNREIT ในกรณีีที่่�สิิทธิิการเช่่า /  
เช่่าช่่วงของทรัพย์์สิินบางแห่่งสิ้้�นสุุดลง

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 วัั นที่่�  13  สิิ งหาคม 2568  ที่่� ป ระชุุ ม 
คณะกรรมการบริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์  
จำกััด ในฐานะผู้้�จััดการกองทรัสต์์ มีีมติิอนุุมััติิ
ให้้ลงทุุนเพิ่่�มเติิมในพื้้�นที่่� ให้้ เช่่าในอาคาร
ศููนย์์การค้้าในโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2  
ระยะเวลา 30 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม  
2568 ถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2598 โดยแบ่่ง
ชำระเป็็นงวด ๆ  ตลอดระยะเวลาการเช่่า โดย
งวดแรกจะชำระค่่าเช่่าสำหรัับระยะเวลาการ
เช่่า 10 ปีีแรก เป็็นจำนวน 124 ล้้านบาท 

การลงทุุนในพื้้�นที่่�ให้้เช่่าที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิมเป็็นไปเพ่ื่�อ
ประโยชน์์ของกองทรัสต์์ เนื่่�องจากเป็็นโครงการ
เซ็็นทรัล พระราม 2 เป็็นทรัพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน
ในปััจจุุบัันและผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์ได้้มีี
มติิอนุุมััติิให้้ลงทุุนเพิ่่�มเติิมโดยการต่่ออายุุการเช่่า 
ซึ่่�งปรากฏตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
ครั้้�งที่่� 1/2562 เม่ื่�อวัันที่่� 22 พฤศจิกิายน 2562 และ
ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ครั้้�งที่่� 1/2566 
เม่ื่�อวัันที่่� 26 มิิถุุนายน 2566 
การลงทุุนเพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวทำให้้รายได้้จากการ
ดำเนิินของกองทรััสต์์ในระยะยาวมีีความมั่่�นคงเพิ่่�ม
ขึ้้�น และมีีการกระจายความเสี่่�ยงของการจััดหา
ประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และช่่วยลดการ
พึ่่�งพาแหล่่งรายได้้ (Asset Diversification) จาก
ทำเลที่่�ตั้้�งที่่�แตกต่่างกัันของทรัพย์์สิิน และประเภท
ทรััพย์์สิินที่่�แตกต่่างกััน 
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ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ ซีีพีี เอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์  เป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ของ CPNREIT

กรรมการและผู้้�บริิหารของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์  
เป็น็ผู้้�ที่่�มีปีระสบการณ์์ในการบริิหารจััดการการลงทน 
และจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และมีี
ความรู้้�ความเข้้าใจในทรัพย์์สิินหลัักของ CPNREIT 
เป็็นอย่่างดีี ดัังนั้้�น ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จึึงมีี
ความเหมาะสมที่่�จะทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ของ CPNREIT
ซีพีีเีอ็็น รีที แมเนจเมนท์ ์เป็น็บริิษัทัย่อ่ยร้อ้ยละ 100.0  
ของ เซ็็นทรัั ล พััฒนา โดย เซ็็นทรัั ล พััฒนา มีี
ประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญในการพััฒนาและ
บริิหารโครงการศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน  
มานานกว่่า 40 ปีี ซึ่่�งจะช่่วยสนัับสนุุนการทำหน้้าที่่�
ของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ ในฐานะผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์์ของ CPNREIT ได้้เป็็นอย่่างดีี

เซ็็นทรััลพััฒนา เซ็็นทรัลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์
ของ CPNREIT สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็น
ศููนย์์การค้้าทั้้�งหมดของ CPNREIT ในปััจจุุบััน 
และอาคารสำนักังานปิ่่�นเกล้า้ ทาวเวอร์เ์อ และบี ี 
โดยเซ็็นทรัลพััฒนาเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการ
บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ จาก CPNREIT ตาม
อััตราและเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เ ซ็็ น ทรั  ล พัั ฒ น า  มีี ป ร ะ ส บ ก า ร ณ์์ แ ล ะ 
ค ว า ม เชี่่� ย ว ช า ญ ใ น ก า ร พัั ฒ น า แ ล ะ บ ริิ ห า ร
โครงการศูู นย์์ ก า รค้้ าและอาคารสำนัั ก ง าน 
ในประเทศไทย รวมถึึงเซ็็นทรััลพััฒนาทำหน้้าที่่�
เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ของทรัพย์์สิินของ 
CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี ซึ่่�งเซ็็นทรััล
พััฒนา ได้้บริิหารจััดการทรััพย์์สิินดัังกล่่าวมา
ตั้้�งแต่่การจััดตั้้�งกองทุุนรวม CPNRF ในปีี 2548 
นอกจากนี้้� เซ็็นทรััลพััฒนายัังมีีบทบาทสำคััญใน
การพััฒนาและบริิหารทรัพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม  
ในส่่วนของโครงการศููนย์์การค้้ามาตั้้�งแต่่เริ่่�มการ
พััฒนาแต่่ละโครงการ ทำให้้เซ็็นทรัลพััฒนา มีีความรู้้�
ความเข้้าใจ รวมถึึงประสบการณ์์ในการบริิหารแต่่ละ
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเป็็นอย่่างดีี

เซ็็นทรััลพััฒนา วัันที่่�  8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT  
ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
โครงการเซ็็นทรัล ปิ่่�นเกล้้า จากเซ็็นทรัลพััฒนา 
ต่่อไปอีีก 15 ปีี

การดำเนิินการดัั งกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผล
เนื่่�องจาก
1)	ทำให้้ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก

ประเภทศููนย์์การค้้าที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้� งที่่�ดีีและมีี
ศัักยภาพในเชิิงพาณิิชย์์ และเป็็นโครงการที่่�มีีผล
การดำเนิินงานที่่�ดีี สามารถสร้้างผลตอบแทนให้้
แก่่กองทรัสัต์มาโดยตลอด โดยการลงทุนุในโครงการ
เซ็็นทรัล ป่ิ่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) จะช่่วยรัักษา
ระดัับรายได้้จากการดำเนิินงานของกองทรัสต์์ 
ให้้มีีความต่่อเน่ื่�องและเติิบโตในระยะยาว

2)	ทำให้ก้องทรัสัต์ย์ังัคงรักัษาการกระจายความเสี่่�ยง  
ทั้้�งในแง่่จากแหล่่งที่่�มาของรายได้้ของโครงการ
ที่่�กองทรัสต์์เข้้าลงทุุน และในด้้านทำเลที่่�ตั้้�งของ
ทรััพย์์สิิน
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GLAND GLAND เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์สำหรัับ
โครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์  
โดย GLAND เรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการ
บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จาก CPNREIT 
ตามอััตราและเงื่่�อนไขที่่�ระบุุในสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

GLAND เป็็นผู้้�พััฒนาและบริิหารโครงการอาคาร
สำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ มาก่อ่น และ GLAND 
มีีความรู้้�ความเข้้าใจและประสบการณ์์ในการบริิหาร
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
เป็็นอย่่างดีี

สเตอร์์ลิิง สเตอร์์ลิิงเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดย 
สเตอร์์ลิิงเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์์ จาก CPNREIT ตามอััตรา
และเง่ื่�อนไขที่่�ระบุุในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์์

สเตอร์์ลิิงทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ์
สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
มาก่่อน และสเตอร์์ลิิงมีีความรู้้�ความเข้้าใจและ
ประสบการณ์์ในการบริิหารโครงการอาคาสำนัักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นอย่่างดีี 

มูลูค่า่ของรายการระหว่า่งกันั ระหว่า่ง CPNREIT กับัผู้้�จัดัการกองทรััสต์แ์ละบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยว
โยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในช่่วงที่่�ผ่่านมา

รายการ (หน่่วย: พัันบาท) สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2566

สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2567

สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2568

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 449,785 	 487,110 473,746

GLAND 1,437 1,873 1,790

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 351,209 357,944 419,960

รายได้้อื่่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 5,322 51 119

GLAND - 120 1,844

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 987 - 528

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 147,922 159,888 411,575

GLAND 64,372 59,095 51,980

สเตอร์์ลิิง 12,901 15,380 15,520

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 1,162 2,194 1,352
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รายการ (หน่่วย: พัันบาท) สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2566

สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2567

สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2568

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 159,395 152,499 196,075

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 484,935 500,108 567,237

GLAND 24,170 25,378 25,184

สเตอร์์ลิิง 9,730 9,514 12,519

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 9,817 15,282 24,920

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 497 576 675

ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

รายการ (หน่่วย: พัันบาท) ณ วัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2566

ณ วัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2567

ณ วัันที่่� 
31 ธัันวาคม 2568

ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและบริิการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 16,391 16,052 24,590

GLAND 341 696 1,070

สเตอร์์ลิิง 91 473 454

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 23,895 9,935 6,964

เจ้้าหนี้้�การค้้า

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 112,525 128,023 178,146

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 27,272 28,329 38,046

GLAND 11,249 17,633 13,178

สเตอร์์ลิิง 4,355 2,871 3,483

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 4 275 111

เจ้้าหนี้้�อื่่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 11 11 11

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 2,677 2,677 4,478

เงิินมััดจำรัับล่่วงหน้้า

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 23,503 21,065 18,480

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 70,998 58,147 60,873

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 22,205,050 24,194,161 13,049,491

หนี้้�สิินอื่่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 782 757 1,586

GLAND 21 45 148

สเตอร์์ลิิง 5 31 29

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 14,411 10,363 11,098
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รายการระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี
นิิติิบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 

CPNREIT ลัักษณะของรายการระหว่่างกััน ความจำำ�เป็็นและความสมเหตุุสมผลของ
รายการ

SCB และบริิษััทย่่อย SCB และบริิษััทย่่อยได้้เช่่าพื้้�นที่่�และบริิการ
จาก CPNREIT โดยค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการ
เป็็น ไปตามราคาตลาดซึ่่� ง ข้ึ้� นอยู่่�กั บทำ เล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลา 
ที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อจััดหาประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอััตรา
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�น
อยู่่�กับทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า 
ระยะเวลาที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

SCBAM SCBAM เป็็นทรััสตีของ CPNREIT S C B A M  มีี เ ป็็ น ผู้้�ที่่ � มีี ป ร ะ ส บ ก า ร ณ์์ ใ น 
การเป็็นทรัสตีของทรัสต์์ เพื่่� อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรัพย์์ รวมถึึงการบริิหารจััดการ
กองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ในหลายประเภท
ธุุ ร กิิจ  จึึ ง มีีความรู้้�  ความ เข้้ า ใจ ใน ธุุร กิิจ 
การจััดการกองทุุนรวมและทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
เป็็นอย่่างดีี SCBAM จึึงมีีความเหมาะสมเป็็น
ทรััสตี

SCB CPNREIT มีีบััญชีีเงิินฝากกัับ SCB เป็็นการดำเนิินการตามธุุรกิิจปกติิของกองทรัสต์์

มููลค่่าของรายการระหว่่างกััน ระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ
ทรััสตีีในช่่วงท่ี่�ผ่่านมา

รายการ (หน่่วย: พัันบาท)
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุด

วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566
สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุด

วัันที่่� 31 มีีนาคม 2567
สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุด

วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

SCB และบริิษััทย่่อย 41,210 39,333 43,663

รายได้้ดอกเบี้้�ย

SCB 7,089 8,219 4,534

ค่่าใช้้จ่่าย

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

SCBAM 22,903 22,285 24,339

ต้้นทุุนทางการเงิิน

SCB 99 91 91
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ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และทรััสตีีและบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

รายการ (หน่่วย: พัันบาท)
ณ วัันที่่�  

31 ธัันวาคม 2566
ณ วัันที่่�  

31 ธัันวาคม 2567
ณ วัันที่่�  

31 ธัันวาคม 2568

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด

SCB 407,894 751,700 1,004,218

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ

SCB 70 109 110

เจ้้าหนี้้�อื่่�น

SCBAM 3,910 3,923 4,444

SCB 55 55 -

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่า

SCB 21,065 21,065 18,480

หนี้้�สิินอื่่�น

SCB และบริิษััทย่่อย 367 487 415

12.2 	 นโยบายการทำำ�ธุรุกรรมระหว่่าง CPNREIT กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรืือบุคุคล 
		ที่  ่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ในกรณีีที่่�จะมีีการทำธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (นอกเหนืือจากที่่�ได้้ 
เปิิดเผยข้้างต้้น) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ดัังนี้้�
1.	บุ ุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้หมายความตามที่่�กำหนดในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับหลัักเกณฑ์์การทำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน
2.	 เงื่่�อนไขและข้้อกำหนดทั่่�วไปของ CPNREIT ในการเข้้าทำธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

มีีดัังต่่อไปนี้้�
-	 ในการทำธุุรกรรมของ CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตาม

สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT 
-	ธุ ุรกรรมที่่� CPNREIT ทำกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�มีีความสมเหตุุ

สมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจาก CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและ
เหมาะสม

-	บุ ุคคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียกัับการทำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม จะต้้องไม่่เข้้าไปมีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจ
-	 ในกรณีีที่่�กฎหมายกำหนดให้้การเข้้าทำรายการโดย CPNREIT ไม่่ว่่ารายการใด ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากที่่�ประชุุมคณะกรรมการของ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อนการเข้้าทำรายการ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้กรรมการอิิสระ 
ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการดัังกล่่าว และความเห็็นของกรรมการอิิสระจะถููกนำเสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ และ/หรืือผู้้�หน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าการเข้้าทำรายการตามที่่�เสนอนั้้�นเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของ CPNREIT และ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ หากกรรมการอิิสระไม่่มีีความชำนาญในการพิิจารณารายการระหว่่างกัันที่่�เกิิดขึ้้�น ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะจััดให้้มีี 
ผู้้�เชี่่�ยวชาญอิิสระ เช่่น ที่่�ปรึึกษาทางการเงิินอิิสระ ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิิน ผู้้�สอบบััญชีี เป็็นผู้้�ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการระหว่่าง
กัันดัังกล่่าว เพื่่�อนำไปใช้้ประกอบการพิิจารณาและตััดสิินใจของคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตาม
แต่่กรณีี โดยผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษจะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในรายการที่่�ตนมีีส่่วนได้้เสีีย โดยการพิิจารณาและอนุุมััติิการทำรายการ
ของ CPNREIT ไม่่ว่่าจะโดยที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จะมีีการดำเนิิน
การให้เ้ป็น็ไปตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้ง อีกีทั้้�งจะมีกีารเปิิดเผยรายการระหว่่างกันัในหมายเหตุุประกอบงบการเงิินที่่�ตรวจสอบหรืือ 
สอบทานโดยผู้้�สอบบััญชีีของ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
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3.	 การอนุุมัตัิกิารทำธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กับัผู้้�จัดการกองทรัสต์ห์รืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์ต้อ้งผ่่านการดำเนิินการ
ตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�
-	 ขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว
-	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1,000,000 บาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ขึ้้�นไป แล้้ว

แต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย
-	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาทขึ้้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่

มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่�ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง

-	 ในกรณีีที่่�ธุุรกรรมตามข้้อ 3 นี้้� เป็็นการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก การคำนวณมููลค่่าจะคำนวณตามมููลค่่าการได้้มาหรืือ
จำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพย์สิินทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการที่่�ทำให้้โครงการนั้้�น ๆ พร้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรัพย์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
โครงการนั้้�นด้้วย

12.3  	 นโยบายการทำำ�ธุรุกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีหรืือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกััน 
		กั  ับทรััสตีี
ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีความจำเป็็นต้้องทำรายการกัับทรัสตีหรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรัสตี ผู้้�จััดการกองทรัสต์จะพิิจารณาถึึงความจำเป็็น
และความสมเหตุุสมผลในการเข้้าทำรายการ โดยกรรมการอิิสระจะเป็็นผู้้�ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับความจำเป็็นและประโยชน์ที่่� CPNREIT จะได้้
จากการเข้้าทำรายการ โดยขั้้�นตอนการเปิิดเผยข้้อมููลในลัักษณะดัังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือเป็็นการเปิิดเผยข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืือ
ผู้้�ลงทุุน ก่่อนการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรััสต์์
1.	 เป็็นการเปิิดเผยผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรัพย์์ที่่�เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทางอ่ื่�นใดที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง
2.	 มีีระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน
3.	 มีีการเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการคััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน เว้้นแต่่ใน

กรณีีที่่�มีีการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว ให้้การคััดค้้านกระทำในการขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น
4.	 การพิิจารณาและอนุมุัตัิกิารทำรายการ จะมีกีารดำเนินิการให้เ้ป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยผู้้�ที่่�มีสี่ว่นได้เ้สียีเป็น็พิเิศษในเรื่่�องใดจะ

ไม่่สามารถออกเสีียงเพื่่�ออนุุมััติิการทำรายการที่่�ตนมีีส่่วนได้้เสีีย โดยในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการที่่�
มีีการเปิิดเผยตามข้้อ 3 ในจำนวนเกิินกว่่าหนึ่่�งในสี่่�ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำหรืือยิินยอมให้้มีีการ
ทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีการทำธุรุกรรมที่่�เป็น็การขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ระหว่า่งกองทรัสต์กับัทรัสัตี หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนักังาน ก.ล.ต. และ/หรืือ 
หน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น  
กองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น
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ส่่วนที่่� 4 
ฐานะการเงิินและ 
ผลการดำำ�เนิินงาน 



13. ข้้อมููลสำำ�คััญทางการเงิิน

1)	 สรุุปรายงานการสอบบััญชีี
ผู้้�สอบบััญชีีที่่�ทำการตรวจสอบหรืือสอบทานงบการเงิินของกองทรััสต์์ ในนามบริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด

ประจำำ�ปีี ผู้้�สอบบััญชีี เลขที่่�ใบอนุุญาต

ปีี 2568 นางสาวชนารััตน์์ จัันทร์์หวา 9052

ปีี 2566 และ ปีี 2567 นางสาววรรณาพร จงพีีรเดชานนท์์ 4098

ปีี 2568
ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตได้้ตรวจสอบงบการเงิินของทรัสต์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์ CPN รีีเทล โกรท ซึ่่�งประกอบด้้วย 
งบแสดงฐานะการเงิินและงบประกอบรายละเอีียดเงิินลงทุุน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 งบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ งบแสดงการเปลี่่�ยนแปลง
สิินทรััพย์์สุุทธิิ และงบกระแสเงิินสด สำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันเดีียวกััน รวมถึึงหมายเหตุุซึ่่�งประกอบด้้วยสรุุปนโยบายการบััญชีีที่่�สำคััญและเรื่่�อง 
อื่่�น ๆ และให้้ความเห็็นว่่า ถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำคััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำหรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุน 
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและทรััสต์เพื่่�อการลงทุุนในโครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�สมาคมบริิษััทจััดการลงทุุนกำหนดโดยได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์

ปีี 2567
ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตได้้ตรวจสอบงบการเงิินของทรัสต์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์ CPN รีีเทล โกรท ซึ่่�งประกอบด้้วย 
งบแสดงฐานะการเงิินและงบประกอบรายละเอีียดเงิินลงทุุน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 งบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ งบแสดงการเปลี่่�ยนแปลง
สิินทรััพย์์สุุทธิิ และงบกระแสเงิินสด สำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันเดีียวกััน รวมถึึงหมายเหตุุซึ่่�งประกอบด้้วยสรุุปนโยบายการบััญชีีที่่�สำคััญและเรื่่�อง 
อื่่�น ๆ และให้้ความเห็็นว่่าถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำคััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำหรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรัพย์์ ทรััสต์เพื่่�อการลงทุุน 
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและทรััสต์เพื่่�อการลงทุุนในโครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�สมาคมบริิษััทจััดการลงทุุนกำหนดโดยได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์

ปีี 2566
ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาตได้้ตรวจสอบงบการเงิินของทรัสต์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์ CPN รีีเทล โกรท ซึ่่�งประกอบด้้วย 
งบแสดงฐานะการเงิินและงบประกอบรายละเอีียดเงิินลงทุุน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 งบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ งบแสดงการเปลี่่�ยนแปลง
สิินทรััพย์์สุุทธิิ และงบกระแสเงิินสด สำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันเดีียวกััน รวมถึึงหมายเหตุุซึ่่�งประกอบด้้วยสรุุปนโยบายการบััญชีีที่่�สำคััญและเรื่่�อง 
อื่่�น ๆ และให้้ความเห็็นว่่าถููกต้้องตามที่่�ควรในสาระสำคััญตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีสำหรัับกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรัพย์์ ทรััสต์เพื่่�อการลงทุุน 
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและทรััสต์เพื่่�อการลงทุุนในโครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�สมาคมบริิษััทจััดการลงทุุนกำหนดโดยได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์
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ตารางสรุุปงบการเงิิน
ตารางที่่� 1: งบแสดงฐานะการเงิิน

งบแสดงฐานะการเงิิน (หน่่วย: ล้้านบาท) 31-ธ.ค.-66 31-ธ.ค.-67 31-ธ.ค.-68

สิินทรััพย์์      

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำไรหรืือขาดทุุน 2,757.12 883.73  690.20 

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 77,018.92 89,208.92  91,666.48 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด 962.46 1,444.40  1,677.74 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ 373.92 259.13  273.62 

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร 85.68 139.72  199.26 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า 26.42 19.77  15.07 

สิินทรััพย์์อื่่�น 142.53 146.12  158.24 

รวมสิินทรััพย์์ 81,367.04 92,101.80  94,680.61 

     

หนี้้�สิิน    

เจ้้าหนี้้�การค้้า 199.20 219.63  288.55 

เจ้้าหนี้้�อื่่�น 27.29 30.10  30.63 

เจ้้าหนี้้�ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่าย 32.23 37.25  11.81 

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 694.44 625.15  1,220.34 

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้า 538.36 491.60  446.68 

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่า 1,810.47 1,816.28  1,934.27 

เงิินกู้้�ยืืม 4,664.80 4,217.36  11,645.08 

หุ้้�นกู้้� 17,430.86 17,478.78  23,460.55 

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 22,205.05 24,194.16  13,049.49 

ประมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอนและการบููรณะ 11.51 0.00 0.00 

หนี้้�สิินอื่่�น 293.95 298.52  339.15 

รวมหนี้้�สิิน 47,908.15 49,408.82  52,426.55 

     

สิินทรััพย์์สุุทธิิ    

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 30,061.15 41,761.48  40,195.01 

ส่่วนเกิินทุุน 2,201.43 574.04  574.04 

กำไรสะสม 1,196.31 357.45  1,485.01 

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 33,458.89 42,692.98  42,254.06 

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 13.0289 11.7901 11.6689

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายแล้้วทั้้�งหมด ณ วัันสิ้้�นงวด / ปีี (หน่่วย) 2,568,034,000 3,621,074,000 3,621,074,000
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ตารางท่ี่� 2: งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ (หน่่วย: ล้้านบาท)
สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุด 
วัันที่่� 31 ธ.ค. 

2566
สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุด 

วัันที่่� 31 ธ.ค.2567
สำำ�หรัับปีสิ้้�นสุุด 

วัันที่่� 31 ธ.ค.2568

รายได้้      

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 5,728.02 6,012.38  6,402.96 

รายได้้ดอกเบี้้�ย 24.05 11.65  6.16 

รายได้้อื่่�น 24.71 27.51  26.66 

รวมรายได้้ 5,776.78 6,051.55 6,435.78

ค่่าใช้้จ่่าย    

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 159.40 152.50  196.07 

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�ดููแลผลประโยชน์์ 22.90 22.28  24.34 

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน 4.13 4.13  4.14 

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ 1.29 1.31  3.79 

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์ 518.83 535.00  604.94 

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ 366.98 379.37  692.30 

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น 160.95 188.45  190.83 

ต้้นทุุนทางการเงิิน 2,499.71 2,722.53 2,250.18

ปรัับปรุุงต้้นทุุนทางการเงิินตามสััญญาเช่่า (140.94) 0.00 0.00

รวมค่่าใช้้จ่่าย 3,593.25 4,005.58 3,966.59

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 2,183.53 2,045.97 2,469.19

รายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากเงิินลงทุุน    

รายการขาดทุุนสุุทธิิจากเงิินลงทุุน (0.70) (4.04) (13.42)

รายการกำไร (ขาดทุุน) จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของ
เงิินลงทุุน

526.97 (345.85) 1,005.21

ปรัับปรุุงกำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนตาม
สััญญาเช่่า

525.31 0.00 0.00

รวมรายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากเงิินลงทุุน 1,051.58 (349.90) 991.79

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 3,235.11 1,696.07 3,460.98

ที่่�มา: งบการเงิินสำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 31 ธัันวาคม 2567 และ 31 ธัันวาคม 2568
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ตารางที่่� 3: งบกระแสเงิินสด
ล้้านบาท ปีี 2566 ปีี 2567 ปีี 2568

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมดำเนิินงาน      

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรัพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 3,235.11 1,696.07 3,460.98

ปรัับกระทบรายการเพิ่่�มข้ึ้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 
	 ให้้เป็็นเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงาน  

   

รายการขาดทุนสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 0.70 4.04 13.42

รายการ (กำไร) ขาดทุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของ 
	 เงิินลงทุุน

(1,052.28) 345.85 (1,005.21)

ซื้้�อเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ (3,873.96) (497.43) (598.44)

เงิินสดรัับจากการขายเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 2,000.00 2,380.00 800.00

ซื้้�อเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ (277.02) (12,656.40) (1,271.51)

เงิินสดรัับจากการขายเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 0.92 0.36 1.80

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับลดลง 308.02 100.60 (14.51)

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร (เพิ่่�มข้ึ้�น) ลดลง 170.50 (54.04) (59.54)

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า (เพิ่่�มข้ึ้�น) ลดลง (8.39) 6.65 4.70

สิินทรััพย์์อื่่�น (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง 9.33 (3.60) (12.11)

เจ้้าหนี้้�การค้้าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (1.12) 20.43 68.93

เจ้้าหนี้้�อื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 0.58 2.80 0.53

เจ้้าหนี้้�ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายเพิ่่�มข้ึ้�น (ลดลง) (3.51) 5.01 (25.44)

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่ายเพิ่่�มข้ึ้�น (ลดลง) 138.98 (60.32) 560.11

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้าเพิ่่�มข้ึ้�น (ลดลง) 514.09 (46.76) (44.92)

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่าเพิ่่�มข้ึ้�น 38.18 5.82 117.99

หนี้้�สิินอื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น 8.67 4.57 40.63

ดอกเบี้้�ยรัับ (24.05) (11.65) (6.16)

รัับดอกเบี้้�ย 13.60 25.83 6.18

ต้้นทุุนทางการเงิิน 2,358.77 2,722.53 2,250.18

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมดำเนิินงาน 3,557.11 (6,009.62) 4,287.61
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ล้้านบาท ปีี 2566 ปีี 2567 ปีี 2568

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน      

เงิินสดรัับจากเงิินกู้้�ยืืม 0.00 2,020.00 16,200.00

เงิินสดจ่่ายชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม (1,021.98) (2,449.76) (8,753.56)

ค่่าธรรมเนีียมการให้้สิินเชื่่�อ (1.05) 0.00 (11.50)

เงิินสดรัับจากการจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� 1,900.00 1,999.32 7,995.12

เงิินสดจ่่ายชำระคืืนหุ้้�นกู้้� (1,795.00) (2,000.00) (2,060.00)

ค่่าใช้้จ่่ายในการจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� (1.96) (2.13) (11.63)

เงิินสดจ่่ายชำระหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า (6.27) (8.32) (12,856.40)

จ่่ายดอกเบี้้�ย (656.83) (605.57) (656.40)

การแบ่่งปัันส่่วนทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ (2,194.90) (2,534.92) (2,333.42)

การคืืนทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (858.49) (626.45) (1,566.48)

การออกและเสนอขายหน่่วยทรัสต์์ 0.00 10,741.01 0.00

ค่่าใช้้จ่่ายในการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 0.00 (41.61) 0.00

เงิินสดสุุทธิิใช้้ไปในกิิจกรรมจััดหาเงิิน (4,636.48) 6,491.57 (4,054.27)

     

รายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ (1,079.38) 481.94 233.34

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันต้้นงวด 2,041.83 962.46 1,444.40

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันสิ้้�นงวด 962.46 1,444.40 1,677.74
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ตารางที่่� 4 : อััตราส่่วนทางการเงิินท่ี่�สำำ�คััญ
  31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิสิ้้�นงวด/ปีี (พัันบาท) 33,458,886 42,692,979 42,254,058

อััตราส่่วนมููลค่่าการกู้้�ยืืมเงิินต่่อมููลค่่าทรัพย์์สิินรวม/1 (%) 27.2 23.6  37.1 

อััตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ/2 (เท่่า) 1.4 1.2  1.2 

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ (เท่่า) 1.3 1.1  1.1 

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ/3 (เท่่า) 0.7 0.5  0.8 

อััตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อทรััพย์์สิินรวม (%) 58.9 53.6  55.4 

อััตราส่่วนหนี้้�สิินสุุทธิิต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเส่ื่�อมราคา  
และค่่าตััดจำหน่่าย (Net Debt to EBITDA Ratio) (เท่่า)*/**

4.7 4.2 7.1

อตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีภีาระดอกเบี้้�ยต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีเีงินิได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา 
และค่่าตััดจำหน่่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio)/4 (เท่่า)**

9.8 9.6 10.2

อััตราส่่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้้�ย (Interest Coverage Ratio)/5 
(เท่่า)***

6.8 7.6 6.4

อััตราส่่วนความสามารถในการชำระภาระผููกพััน (Debt Service Coverage 
Ratio)/6 (เท่่า)**

1.0 1.1 0.7

อััตราส่่วนสภาพคล่่อง (Current Ratio) (เท่่า) 1.3 0.9 0.7

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยที่่�ครบกำหนดภายใน 1 ปีี ต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระ
ดอกเบี้้�ยทั้้�งหมด (%)

10.0 9.4 14.4

อััตราส่่วนเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินรวม (%) 9.7 8.5 22.2

อััตราส่่วนเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (%) 10.6 9.2 24.2

ที่่�มา: งบการเงิินสำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 31 ธัันวาคม 2567 และ 31 ธัันวาคม 2568
หมายเหตุุ: 
/1 	 คำนวณตามนิยิามในร่า่งข้อ้กำหนดสิิทธิิ สำหรับัหุ้้�นกู้้�ของทรัสัต์เ์พ่ื่�อการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพย์ ์CPN รีเีทล โกรท ซึ่่�งมีรีายละเอีียดดังัต่อ่ไปนี้้� 

 “การกู้้�ยืืมเงิิน” หมายความรวมถึึง การกู้้�ยืืมเงิิน ไม่่ว่่าโดยการออกตราสาร หรืือหลัักทรััพย์์ หรืือเข้้าทำสััญญา ไม่่ว่่าในรููปแบบใด ที่่�มีีความมุ่่�งหมาย
หรืือเนื้้�อหาสาระที่่�แท้้จริิง (Substance) เข้้าลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน

	 “มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม” หมายถึึง มููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ ณ สิ้้�นงวดบััญชีีรายปีี ตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิินตามงบการเงิินรายปีี
ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ที่่�ได้้ผ่่านการตรวจสอบโดยผู้้�สอบบััญชีีฉบัับล่่าสุุด

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะดำรงไว้้ซึ่่�งอััตราส่่วนของมููลค่่าการกู้้�ยืืมเงิินในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 60 (หกสิิบ) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ณ วัันสิ้้�นงวด
บััญชีีรายปีี ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้� ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่การเกิินอััตราส่่วนดัังกล่่าวมิิได้้เกิิดจากการกู้้�ยืืมเงิินเพิ่่�มเติิม

/2 	อั ัตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ คำนวณโดย หนี้้�สิินรวม/ สิินทรััพย์์สุุทธิิ
/3 	อั ัตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ คำนวณโดย หนี้้�สิินทั้้�งหมดที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า) / สิินทรััพย์์สุุทธิิ
/4 	อั ตราส่ว่นหนี้้�สินิที่่�มีภีาระดอกเบี้้�ยต่่อกำไรก่อ่นดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีเีงินิได้ ้ค่า่เสื่่�อมราคา และค่า่ตัดัจำหน่่าย คำนวณโดย หนี้้�สินิทั้้�งหมดที่่�มีภีาระดอกเบี้้�ย 

(ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า) / กำไรก่่อนหัักดอกเบี้้�ย ภาษีี ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย
/5 	อั ัตราส่่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้้�ย คำนวณโดย กำไรก่่อนหัักดอกเบี้้�ย ภาษีี ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย/ ดอกเบี้้�ยจ่่าย***
/6 	อั ตราส่่วนความสามารถในการชำระภาระผููกพััน คำนวณโดย กำไรก่่อนหัักดอกเบี้้�ย ภาษีี ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย/ (หนี้้�สิินระยะสั้้�นที่่�มีี 

ภาระดอกเบี้้�ย + หนี้้�สิินระยะยาวที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยที่่�ครบกำหนดภายใน 1 ปีี)
 * 	 หนี้้�สิินสุุทธิิ หมายถึึง หนี้้�สิินทั้้�งหมดที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยหัักด้้วยรายการเทีียบเท่่าเงิินสด
** 	 กำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา และค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA) annualized โดยใช้้วิิธีี 12 เดืือนย้้อนหลััง
*** 	ด อกเบี้้�ยจ่่ายที่่�นำมาคำนวณไม่่รวมดอกบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า (งวดปีี 2566 จำนวน 667.1 ล้้านบาท งวดปีี 2567 จำนวน 628.9 ล้้านบาท 

และงวดปีี 2568 จำนวน 742.5 ล้้านบาท)

ทั้้�งนี้้� ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2568 กองทรัสัต์เพื่่�อการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ ์CPN รีเีทล โกรท มียีอดคงค้า้งจากการออกตราสารหนี้้� 
ต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยร้้อยละ 48.7 และมีีสััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยร้้อยละ 24.2 และภาระหนี้้� 
ที่่�มีีดอกเบี้้�ยอื่่�นร้้อยละ 27.1

184 รายงานประจำำ�ปี 2568



14. การวิเิคราะห์แ์ละคำำ�อธิบิายของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

14.1 การวิิเคราะห์์ผลการดำำ�เนิินงานปีี 2568
ภาพรวมเศรษฐกิิจและผลการดำำ�เนิินงาน
เศรษฐกิิจไทยปีี 2568 ขยายตััวร้้อยละ 2.4 เทีียบกัับการขยายตััวร้้อยละ 2.9 ในปีี 2567 ด้้านการใช้้จ่่ายการอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชนและ 
การอุุปโภคภาครััฐบาลขยายตััวร้้อยละ 2.7 และร้้อยละ 0.6 ชะลอลงจากการขยายตััวร้้อยละ 4.4 และร้้อยละ 2.6 ในปีี 2567 ตามลำดัับ  
ขณะที่่�การลงทุุนรวมกลัับมา ขยายตััวร้้อยละ 4.9 เทีียบกัับการลดลงร้้อยละ 0.3 ในปีี 2567 ตามการกลัับมาขยายตััวของการลงทุุน ภาคเอกชน
ร้อ้ยละ 3.5 และการลงทุนุภาครััฐขยายตัวัในเกณฑ์ด์ีตี่อ่เนื่่�องร้อ้ยละ 8.9 ส่ว่นการส่ง่ออกสินิค้า้ ขยายตัวัในเกณฑ์ส์ูงูร้อ้ยละ 11.9 และการส่ง่ออก 
บริิการลดลงร้้อยละ 1.9

ทั้้�งนี้้� คณะกรรมการนโยบายการเงิิน (กนง.) ในการประชุุมเดืือนธันัวาคม 2568 มีมีติเิป็น็เอกฉันัท์ใ์ห้ล้ดอัตัราดอกเบี้้�ยนโยบายลงร้อ้ยละ 0.25 มาอยู่่�
ที่่�ร้อ้ยละ 1.25 ต่อ่ปี ีโดยมีคีวามเห็น็ว่า่เศรษฐกิิจไทยในปี ี2569 และปี ี2570 มีแีนวโน้ม้ขยายตัวัชะลอลงจากครึ่่�งแรกของปี ี2568 ตามการบริโิภค
ภาคเอกชนที่่�ลดลงตามแนวโน้้มรายได้้ และภาคการส่่งออกที่่�ได้้รัับผลกระทบจากมาตรการภาษีีของสหรััฐฯ ขณะที่่�ภาคการท่่องเที่่�ยวยัังฟื้้�นตััว
(ที่่�มา: สํํานัักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ และธนาคารแห่่งประเทศไทย)

เหตุุการณ์์สำำ�คัญในปีี 2568
•	 การออกหุ้้�นกู้้� CPNREIT263B และ CPNREIT283A
วัันที่่� 24 มีีนาคม 2568 CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด มููลค่่าตราไว้้รวม 2,100 ล้้านบาท เสนอขายผู้้�ลงทุุนสถาบััน (PP-II) เพื่่�อชำระหนี้้�หุ้้�นกู้้� 
CPNREIT253A จำนวน 2,060 ล้้านบาท โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

•	 CPNREIT263B มููลค่่า 1,000 ล้้านบาท อายุุ 1 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือนมีีนาคม 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคิิดลดร้้อยละ 2.46 ต่่อปีี
•	 CPNREIT283A มููลค่่า 1,100 ล้้านบาท อายุุ 3 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือนมีีนาคม 2571 อััตราดอกเบี้้�ยคิิดลดร้้อยละ 2.55 ต่่อปีี

•	 การชำำ�ระค่่าสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และพื้้�นที่่�ให้้เช่่าเพิ่่�ม
เติิม

เมื่่�อวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 CPNREIT จ่่ายชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก 
จำนวน 12,853 ล้้านบาท และชำระค่่าเช่่าสำหรัับพื้้�นที่่�ให้้เช่่าที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิมอีีก 1,734.56 ตร.ม. มููลค่่า 124 ล้้านบาท สำหรัับระยะเวลา 10 
ปีีแรก รวมเป็็นเงิินทั้้�งสิ้้�น 12,977 ล้้านบาท โดยกองทรััสต์์ได้้กู้้�ยืืมเงิินจำนวนรวม 13,500 ล้้านบาท เพื่่�อชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าดัังกล่่าว และค่่า
ธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การปรัับปรุุงทรััพย์์สิิน
•	 โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า: ปรัับโฉมใหม่่ โดยมุ่่�งเน้้นการเป็็น Gastronomy Hub หรืือ ศููนย์์กลางการทำอาหาร ที่่�มีีร้้านอาหาร

มากกว่่า 200 แบรนด์์ ตั้้�งแต่่ Premium, Casual Lifestyle, Grab & GO, Street Food และ Family Food Destination อีีกทั้้�ง 
เป็็นโครงการที่่�มุ่่�งเน้้นสร้างความบัันเทิิงสำหรัับครอบครััวและศููนย์์กลางการเรีียนรู้้�สำหรัับเด็็กและเยาวชน ด้้วบงบประมาณลงทุุน
ของกองทรััสต์ไม่่เกิิน 1.1 พัันล้้านบาท โดยใช้้ระยะเวลาปรัับปรุุงตั้้�งแต่่กลางปีี 2567 จนเสร็็จสมบููรณ์์ภายในสิ้้�นปีี 2568 และ 
เปิิดตััวอย่่างเป็็นทางการในเดืือนมกราคม 2569 

•	 โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต: ปรัับโฉมใหม่่ เพื่่�อนำเสนอ concept ใหม่่ กล่่าวคืือ การเป็็น Local Essence in Modern 
Twist เพื่่�อสร้างเดสติเนชั่่�นที่่�ผู้้�คนต้้องมาเยืือนและตอบโจทย์ชาวเชีียงใหม่่และนัักท่่องเที่่�ยวได้้อย่่างครบวงจร เติิมแบรนด์์ใหม่่อีีก
มากกว่่าร้้อยละ 50 พร้้อมด้้วยแบรนด์์ดัังที่่�ประสบความสำเร็็จแล้้ว ด้้วบงบประมาณลงทุุนของกองทรััสต์์ไม่่เกิิน 806 ล้้านบาท โดย
ใช้้ระยะเวลาการปรัับปรุุงตั้้�งแต่่เดืือนสิิงหาคม 2567 ถึึงกลางปีี 2569 โดยมีีการทยอยปรัับปรุุงทีีละเฟส ซึ่่�งปััจจุุบััน เฟส 1 และ 2 
ปรัับปรุงแล้้วเสร็จตามกำหนด (เม่ื่�อเดืือนพฤษภาคม และเดืือนตุุลาคม 2568 ตามลำดัับ) คงเหลืือเฟสสุดท้้าย ซึ่่�งคาดว่าจะแล้้ว
เสร็็จภายในปีี 2569 

185 



•	 การออกหุ้้�นกู้้� CPNREIT294A และ CPNREIT32OA
วัันที่่� 3 ตุุลาคม 2568 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้�ส่่งเสริิมความยั่่�งยืืน 2 ชุุด เสนอขายต่่อผู้้�ลงทุุนสถาบััน และ/หรืือ ผู้้�ลงทุุนรายใหญ่่  
เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�เงินิกู้้�ยืืม โดย ทริสิ เรทติ้้�ง ได้้จัดัอันดับัเครดิติหุ้้�นกู้้�ไม่ด่้อ้ยสิทิธิ ิไม่ม่ีหีลักัประกันั ที่่�ระดับั “A+” และแนวโน้ม้อันัดับัเครดิติ “คงที่่�” 
เมื่่�อวัันที่่� 1 สิิงหาคม 2568 รายละเอีียดหุ้้�นกู้้�มีีดัังนี้้�

•	 CPNREIT294A จำนวน 3,000 ล้้านบาท อายุุ 3.5 ปีี อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.04 ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือนเมษายน 2572
•	 CPNREIT32OA มููลค่่า 3,000 ล้้านบาท อายุุ 7 ปีี อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.53 ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือนตุุลาคม 2575 

อััตราดอกเบี้้�ยดัังกล่่าวอาจถููกปรับเพิ่่�มขึ้้�น โดยข้ึ้�นอยู่่�กัับผลความสำเร็็จของการดำเนิินการตามตััวชี้้�วััดด้้าน ความยั่่�งยืืนและเป้้าหมาย 
ด้้านความยั่่�งยืืน ดัังนี้้�

ตััวชี้้�วััดด้้านความยั่่�งยืืน(KPI) เป้้าหมายด้้านความยั่่�งยืืน (SPT)

KPI 1: อััตราร้้อยละของการลดความเข้้มข้้นของคาร์์บอนจาก
การปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกประเภทที่่� 1 และการปล่่อยก๊๊าซเรืือน
กระจกประเภทที่่� 2
KPI 2: จำนวนของอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ที่่�ได้้รัับ
การรัับรองตามมาตรฐานที่่�ได้้รัับการยอมรัับโดย GRESB

SPT 1: การที่่�ค่่าของ KPI 1 ที่่�คำนวณได้้ เม่ื่�อเทีียบเป็็นอััตรา 
ร้้อยละของค่่าในปีีฐาน ไม่่น้้อยกว่่าอััตราร้้อยละที่่�ระบุุไว้้สำหรัับ 
ปีี 2570 (หุ้้�นกู้้�ชุดที่่� 1) และ ปีี 2572 (หุ้้�นกู้้�ชุุดที่่� 2)
SPT 2: จำนวนของอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ที่่� 
ได้้รัับการรัับรองตามมาตรฐานที่่�ได้้รัับการยอมรัับโดย GRESB  
ไม่่น้้อยกว่่าค่่าที่่�ระบุุไว้้สำหรัับปีี 2570 (หุ้้�นกู้้�ชุดที่่� 1) และปีี 2572 
(หุ้้�นกู้้�ชุดที่่� 2)

(หนัังสืือชี้้�ชวนสำหรัับหุ้้�นกู้้�: https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSDE01.aspx?TransID=709542&SD=1909256823092568)

•	 ทริิสเรทติ้้�งประกาศอัันดัับเครดิิต CPIREIT ท่ี่�ระดัับ “A+” แนวโน้้ม “คงที่่�”
เมื่่�อวัันที่่� 3 ตุุลาคม 2568 ทริิสเรทติ้้�งประกาศคงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “A+” ด้้วย
แนวโน้ม้อันัดับัเครดติ ิ“คงที่่�” สะท้อ้นถึงึพอร์ต์สินิทรัพัย์ท์ี่่�มีคีุณุภาพสูงู กระแสเงินิสดที่่�คาดการณ์ไ์ด้จ้ากรายได้ค้่า่เช่า่และบริกิารตามสัญัญา และ
โอกาสในการเติิบโตจากการซ้ื้�อสินิทรัพย์จ์าก บมจ.เซ็น็ทรัลพัฒันา ซึ่่�งเป็็นผู้้�สนับสนุนของ CPNREIT รวมถึึงสถานะสภาพคล่่องที่่�สามารถบริิหาร
จััดการได้้ อย่่างไรก็็ดีี อัันดัับเครดิิตยัังถููกจำกััดจากภาระหนี้้�สิินที่่�อยู่่�ในระดัับสููง ซึ่่�งเกิิดจากการใช้้เงิินกู้้�เต็็มจำนวนในการต่่อสััญญาเช่่าโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม https://www.cpnreit.com/th/download/credit-rating-report)

•	 การจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สำำ�หรัับผลการดำำ�เนิินงานปีี 2568
CPNREIT ประกาศจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จากผลการดำเนิินงานปีี 2568 จำนวน 1.0904 บาทต่่อหน่่วย คิิดเป็็นอััตราผลตอบแทน (yield)  
ร้้อยละ 9.65 ที่่�ราคา 11.30 บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2568 โดยเงิินจ่่ายให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ประกอบด้้วย ประโยชน์์ตอบแทนจำนวน  
0.8251 บาทต่่อหน่่วย และเงิินลดทุุนจำนวน 0.2653 บาทต่่อหน่่วย 

•	 การดำำ�เนิินธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน
CPNREIT ได้้รัับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2026 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 5 ในกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ (Real Estate) 
โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้า้นความยั่่�งยืืน 3 มิติิ ิได้แ้ก่ ่ด้า้นสิ่่�งแวดล้อม ด้า้นสัังคม และด้า้นเศรษฐกิิจ
และธรรมาภิิบาล อีีกทั้้�งได้้รัับการประเมิินความยั่่�งยืืนจาก GRESB ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดด้้านความยั่่�งยืืนเฉพาะกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ในระดัับ 2 ดาว 

ภาพรวมธุุรกิิจ
ปีี 2568 จำนวนผู้้�ใช้้บริิการศููนย์์การค้้าเฉลี่่�ยร้้อยละ 89 ของช่่วงสถานการณ์์ปกติิ สููงกว่่าปีีก่่อนหน้้าที่่�ร้้อยละ 87 และอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย
ของศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 91.6 ลดลงเล็็กน้้อยจากปีีก่่อนหน้้าที่่�ร้้อยละ 91.8 ตามการลดลงของอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย
ของศููนย์์การค้้าที่่�ทำการปรัับปรุุง ได้้แก่่ เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ขณะที่่�อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีีอััตรา
การเช่่าร้้อยละ 100 ตั้้�งแต่่เดืือนธัันวาคม 2567 จากการจััดหาผู้้�เช่่ารายใหม่่เข้้ามาทดแทนพื้้�นที่่�ที่่�ว่่างลง สำหรัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีอััตราการ
เข้้าพัักเฉลี่่�ยร้้อยละ 89.2 ลดลงจากปีีก่่อนหน้้าที่่�ร้้อยละ 93.2
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มาตรฐานการรายงานทางการเงิินที่่�มีีผลกระทบต่่องบการเงิินของกองทรััสต์์
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2563 กองทรััสต์์ถืือปฏิิบััติิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิินฉบัับที่่� 16 (TFRS 16) เรื่่�องสััญญาเช่่า กำหนดให้้ผู้้�เช่่า 
รับัรู้้�สิทิธิกิารใช้ส้ินิทรัพย์ (Rights-of-Use Assets) และหนี้้�สินิตามสััญญาเช่า่ (Lease Liabilities) สำหรัับสััญญาเช่า่ทุุกสััญญาที่่�มีอีายุุเกิินกว่่า 1 ปีี 
เข้า้มาในงบการเงิิน โดยหนี้้�สินิตามสััญญาเช่า่จะถููกคิิดลดด้ว้ยอััตราดอกเบี้้�ยตามนัยัของสััญญา หรืืออััตราดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�ยืืมส่ว่นเพิ่่�มของผู้้�เช่า่หาก
ไม่ม่ีอีัตัราดอกเบี้้�ยตามนััยสััญญา เป็็นรายการในงบดุุล และบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สินิตามสััญญาเช่า่ รวมอยู่่�ในต้น้ทุุนทางการเงิินแต่่ละปีใีน
งบกำไรขาดทุุน ซึ่่�งรายการดังักล่่าวเป็น็รายการที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ทั้้�งนี้้� CPNREIT รัับรู้้�สิทิธิกิารใช้้สินิทรััพย์์และหนี้้�สินิตามสััญญาเช่่า 3 สััญญา ได้้แก่่ 
1)	สั ัญญาเช่่าระบบบำบััดน้้ำเสีียในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 มีีระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 5 ปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 โดยเริ่่�ม

บัันทึึกบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2563 ต่่อมาวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 กองทรััสต์์ได้้ต่่อสััญญาดัังกล่่าวสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2598 
2)	สั ัญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ระยะเวลาเช่่า 30 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 - 15 สิิงหาคม 2598 โดยเริ่่�ม

บันัทึึกบัญัชีตีั้้�งแต่่วันัที่่� 31 มีนีาคม 2563 และสัญัญาเช่า่โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 สำหรับัส่ว่นที่่�มีกีารลงทุนุเพิ่่�มอีีกประมาณ 1,734.56 
ตารางเมตร ระยะเวลาเช่่า 30 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 - 15 สิิงหาคม 2598 โดยเริ่่�มบัันทึึกบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568

3)	สั ัญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) ระยะเวลาเช่่า 15 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 – 31 ธัันวาคม 2582 โดยเริ่่�ม
บัันทึึกบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 4 เมษายน 2567 ซึ่่�งกองทรััสต์์ได้้จ่่ายค่่าสิิทธิิการเช่่าเป็็นจำนวนเงิินรวม 12,161 ล้้านบาท ในวัันที่่� 8 พฤษภาคม 
2567 ส่ง่ผลให้ใ้นไตรมาส 2 ปี ี2567 กองทรัสัต์บ์ันัทึึกดอกเบี้้�ยจ่า่ยจากหนี้้�สินิตามสัญัญาเช่า่จำนวน 96 ล้า้นบาท รวมอยู่่�ในต้น้ทุนุทางการ
เงิินในงบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

ผลการดำำ�เนิินงานปีี 2568
จากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ตามสััญญาใหม่่สำหรัับระยะเวลา 15 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 และโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากทั้้�ง 2 โครงการดัังกล่่าว  จะรวมรายได้้ค่่าสาธารณููปโภค
และรายได้ค่้่าบริิการส่่วนกลาง (CAM Charge) เป็็นรายได้ท้ี่่�เรียีกเก็็บจากผู้้�เช่า่สำหรัับค่่าใช้จ้่า่ยเพื่่�อบริิหารจััดการและบำรุุงรัักษาพื้้�นที่่�ส่ว่นกลาง
ของศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน เช่่นเดีียวกัับต้้นทุุนเช่่าและบริิการ จะรวมค่่าสาธารณููปโภคและค่่าใช้้จ่่ายสำหรัับค่่าบริิการส่่วนกลาง ซึ่่�ง
เป็็นต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดขึ้้�นจากการให้้บริิการแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ของโครงการดัังกล่่าว

งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ
(หน่่วย: ล้้านบาท) ปีี 2567 ปีี 2568 เปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)

รายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์  6,039.9  6,429.6 6.5

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ  6,012.4  6,403.0 6.5

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16)  6,034.9  6,406.5 6.2

รายได้้อื่่�น  27.5  26.7 (3.1)

ดอกเบี้้�ยรัับ  11.6  6.2 (47.1)

รวมรายได้้  6,051.5  6,435.8 6.3

รวมรายได้้ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16)  6,074.1  6,439.4 6.0

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  1,102.8  1,488.1 34.9

	 ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ  379.4  692.3 82.5

	ค่ ่าใช้้จ่่ายอื่่�น  188.4  190.8 1.3

	ค่ ่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์  535.0  604.9 13.1

	ด อกเบี้้�ยจ่่าย  628.9  742.5 18.1

	ด อกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า  2,093.7  1,507.6 (28.0)

	ค่ ่าธรรมเนีียมการจััดการ  152.5  196.1 28.6

	ค่ ่าธรรมเนีียมทรััสตีี  22.3  24.3 9.2

	ค่ ่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน  4.1  4.1 0.2

	ค่ ่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ  1.3  3.8 189.0

รวมค่่าใช้้จ่่าย  4,005.6 3,966.6 (1.0)

รวมค่่าใช้้จ่่าย (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16)  1,911.9  2,459.0 28.6
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งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ
(หน่่วย: ล้้านบาท) ปีี 2567 ปีี 2568 เปลี่่�ยนแปลง

(ร้้อยละ)

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 2,046.0  2,469.2 20.7

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16)  4,162.2  3,980.4 (4.4)

รายการกำไร (ขาดทุน) สุุทธิิที่่�จากเงิินลงทุุน (4.0) (13.4) 231.7

รายการกำไร (ขาดทุน) จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่าของเงิินลงทุุน (345.9) 1,005.2 390.6

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 1,696.1  3,461.0 104.1

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 
(ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 3,812.3  4,972.2 30.4

ประโยชน์์ตอบแทน 2,232.3  2,987.7 33.8

ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.7217  0.8251 14.3

เงิินลดทุุน 1,232.3  960.7 (22.0)

เงิินลดทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3403  0.2653 (22.0)

อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรัพย์์สุุทธิิ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 81.7  76.8 (4.9)

อััตราส่่วนกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 69.0 62.1 (6.9)

รายได้้
ปีี 2568 CPNREIT มีีรายได้้รวม 6,439.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 365.3 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 6.0 จากปีี 2567 ประกอบด้้วย
รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจำนวน 6,406.5 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 371.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 6.2 โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากศููนย์์การค้้าจำนวน 4,967.7 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 5.5 เป็็นผลจาก 1) การลงทุุนในเซ็็นทรััล พระราม 2 

ตามสััญญาใหม่่ เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 และพื้้�นที่่�ให้้เช่่าเพิ่่�มขึ้้�น 10,845 ตร.ม. และ 2) การรัับรู้้�รายได้้ค่่าสาธารณููปโภคและ
รายได้้ค่่าบริิการส่่วนกลาง (CAM Charge) ของเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และเซ็็นทรััล พระราม 2 ตามสััญญาใหม่่ ซึ่่�งสามารถชดเชยรายได้้ 
ค่า่เช่า่จากเซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่ ่แอร์พ์อร์ต์ ที่่�ลดลงจากการปรับัปรุงุ หากไม่ร่วมรายได้จ้ากโครงการเซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้า้ และเซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่่ 
แอร์์พอร์์ต ที่่�ทำการปรัับปรุุงในปีีนี้้� รายได้้รวมเติิบโตร้้อยละ 8.3 จากรายได้้ค่่าเช่่าของเซ็็นทรััล พระราม 2 ตามสััญญาใหม่่

•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากอาคารสำนัักงาน 4 อาคาร ได้้แก่่ ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และทาวเวอร์์บีี เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ จำนวน 1,026.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 10.4 เป็็นผลจากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มขึ้้�นของอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ
อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

•	 รายได้้ค่่าเช่่าจากธุุรกิิจโรงแรมจำนวน 412.8 ล้้านบาท แบ่่งเป็็น ค่่าเช่่าคงที่่�จำนวน 275.2 ล้้านบาท และค่่าเช่่าผัันแปรจำนวน  
137.6 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.5 จากการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่ารายปีีตามสััญญา

รายได้อ้ื่่�น จำนวน 26.7 ล้า้นบาท ลดลงร้อ้ยละ 3.1 จากรายได้ค้่า่ปรับัเรียีกจากการยกเลิกิสัญัญาก่อ่นกำหนด และรายได้ด้อกเบี้้�ย 6.2 ล้า้นบาท  
ลดลงร้้อยละ 47.1 ตามอััตราดอกเบี้้�ยที่่�ปรัับลดลง
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ค่่าใช้้จ่่าย
ปีี 2568 CPNREIT มีีค่่าใช้้จ่่ายรวม 2,459.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 547.1 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 28.6 จากปีี 2567 ประกอบด้้วย 
•	 ต้้นทุุนเช่่าและบริิการจำนวน 692.3 ล้้านบาท เพิ่่�มข้ึ้�นร้้อยละ 82.5 จากค่่าสาธารณููปโภคและค่่าบริิการส่่วนกลางตามสััญญาเช่่าใหม่่ 

ของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และเซ็็นทรััล พระราม 2
•	 ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นจำนวน 190.8 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 1.3 จากค่่าโฆษณาประชาสััมพัันธ์์และการจััดกิิจกรรมในศููนย์์การค้้า
•	 ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวน 604.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 13.1 จากจากค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�

เพิ่่�มขึ้้�นตามมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิที่่�เพิ่่�มขึ้้�นจากมููลค่่าเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ตั้้�งแต่่เดืือนพฤษภาคม 2567 
และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ในเดืือนสิิงหาคม 2568 รวมถึึงค่่าคอมมิิชชั่่�นจากการจััดหาผู้้�เช่่ารายใหม่่และต่่อสััญญา

•	 ค่่าธรรมเนีียมการจััดการจำนวน 196.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 28.6 และค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีจำนวน 24.3 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 9.2  
จากการเพิ่่�มขึ้้�นของมููลค่่าสิินทรััพย์์รวมที่่�เพิ่่�มขึ้้�นจากเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และเซ็็นทรััล พระราม 2 
เป็็นหลััก

•	 ดอกเบี้้�ยจ่่ายจำนวน 742.5 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 18.1 จากการกู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าและการลงทุุนในพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของ
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ
ปีี 2568 กองทรััสต์์มีีกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิทั้้�งสิ้้�น 3,980.4 ล้้านบาท ลดลง 181.8 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 4.4 เป็็นผลจากการเพิ่่�มขึ้้�นของ 
ค่่าใช้้จ่่ายสููงกว่่าการเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ ซึ่่�งเป็็นผลจากค่่าใช้้จ่่ายเพิ่่�มข้ึ้�นจากค่่าสาธารณููปโภคและค่่าบริิการส่่วนกลางของทั้้�งโครงการเซ็็นทรััล  
ปิ่่�นเกล้า้และเซ็น็ทรัลั พระราม 2 ตามสััญญาใหม่ ่ขณะที่่�รายได้ค้่า่เช่า่และบริกิารจากศููนย์ก์ารค้้าเพิ่่�มขึ้้�นในอัตัราที่่�ต่่ำกว่่า เน่ื่�องจากการปรับัปรุงุ
โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ที่่�แล้้วเสร็็จไปในช่่วงไตรมาส 4 ปีี 2568 และเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ที่่�คาดว่่าจะแล้้วเสร็็จในปีี 2569

ความสามารถในการทำำ�กำำ�ไร	
อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิิปีี 2568 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 76.8 ลดลงร้้อยละ 4.9 จากปีี 2567 เป็็นผลจากรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการเติิบโต
ในอััตราที่่�น้้อยกว่่าค่่าใช้้จ่่าย เนื่่�องจากการปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ขณะที่่�ค่่าใช้้จ่่ายเพิ่่�มขึ้้�นจาก
ค่่าสาธารณููปโภคและค่่าบริิการส่่วนกลางของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ตั้้�งแต่่เดืือนมกราคม 2568 และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ตั้้�งแต่่
กลางเดืือนสิิงหาคม 2568 ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และค่่าโฆษณาประชาสััมพัันธ์์ สำหรัับอััตราส่่วนกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิอยู่่�ที่่�
ร้้อยละ 62.1 ลดลงร้้อยละ 6.9 จากปีี 2567 จากดอกเบี้้�ยจ่่ายและค่่าธรรมเนีียมจััดการกองทรััสต์์ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น
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งบแสดงฐานะการเงิิน
งบแสดงฐานะการเงิิน

(หน่่วย: ล้้านบาท) 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568 เปลี่่�ยนแปลง
(ร้้อยละ)

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติธรรม

เซ็็นทรััล พระราม 2  29,706.9  31,528.5  6.1 

เซ็็นทรััล พระราม 3 13,992.0  14,233.0  1.7 

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และปิ่่�นเกล้้าทาวเวอร์์ เอ และทาวเวอร์์ บีี 11,938.0  12,102.0  1.4 

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต  10,550.0  10,931.0  3.6 

เซ็็นทรััล พััทยา 7,450.0  7,398.0  (0.7)

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 3,692.0  3,628.0  (1.7)

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 5,936.0  5,950.0  0.2 

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 1,269.0  1,294.0  2.0 

เซ็็นทรััล มารีีนา 1,715.0  1,641.0  (4.3)

เซ็็นทรััล ลำปาง 2,960.0  2,961.0  0.0 

รวมเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติธรรม 89,208.9  91,666.5  2.8 

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 883.7  690.2  (21.9)

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร 1,444.4  1,677.7  16.2 

ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 259.1  273.6  5.6 

ลููกหนี้้�กรมสรรพารกร 139.7  199.3  42.6 

สิินทรััพย์์อื่่�น 165.9  173.3  4.5 

รวมสิินทรััพย์์ 92,101.8  94,680.6  2.8 

เงิินมััดจำรัับล่่วงหน้้า 1,816.3  1,934.3  6.5 

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 24,194.2  13,049.5  (46.1)

เงิินกู้้�ยืืม 4,217.4  11,645.1  176.1 

หุ้้�นกู้้� 17,478.8  23,460.6  34.2 

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 625.1  1,220.3  95.2 

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้า 491.6  446.7  (9.1)

หนี้้�สิินอื่่�น 585.5  670.1  14.5 

รวมหนี้้�สิิน  49,408.8  52,426.6  6.1 

สิินทรััพย์์สุุทธิิ  42,693.0  42,254.1  (1.0)

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 41,761.5  40,195.0  (3.8)

ส่่วนเกิินทุุน 574.0  574.0  - 

กำไร (ขาดทุุน) สะสม 357.5  1,485.0  315.4 

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท) 11.7901  11.6689  (1.0)
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การเปลี่่�ยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงิิน
ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2568 CPNREIT มีสีินิทรัพัย์ร์วม 94,680.6 ล้า้นบาท เพิ่่�มขึ้้�น 2,579.0 ล้า้นบาท หรืือร้อ้ยละ 2.8 จากสินิทรัพัย์ร์วม ณ สิ้้�นปี ี2567  
ประกอบด้้วย
1)	 เงินิลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ต์ามมูลูค่า่ยุตุิธิรรมจำนวน 91,666.5 ล้า้นบาท เพิ่่�มขึ้้�น 2,457.6 ล้า้นบาท หรืือร้อ้ยละ 2.8 มาจาก

การเพิ่่�มขึ้้�นของมูลูค่า่ยุุติธิรรมของเงินิลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ข์องเซ็น็ทรัลั พระราม 2 เซ็น็ทรัลั พระราม 3 เซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้า้  
เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และอาคารยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 

2)	 รายการเทีียบเท่่าเงิินสดจำนวน 1,677.7 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 233.3 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 16.2 และเงิินลงทุุนในหลัักทรัพย์์จำนวน  
690.2 ล้้านบาท ลดลง 193.5 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 21.9 จากเงิินลงทุุนที่่�ครบกำหนด

3)	ลู ูกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับจำนวน 273.6 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 5.6 ซึ่่�งประกอบด้้วย ลููกหนี้้�ที่่�เกิิดจากการบัันทึึกบััญชีีแบบ
เส้้นตรงจำนวน 180.5 ล้้านบาท และลููกหนี้้�จากการชำระค่่าเช่่าล่่าช้้าจำนวน 93.1 ล้้านบาท 

4)	ลู กหนี้้�กรมสรรพากรจำนวน 199.3 ล้า้นบาท เพิ่่�มขึ้้�น 59.5 ล้า้นบาท หรืือร้อ้ยละ 42.6 มาจากภาษีซีื้้�อจากการชำระค่า่เช่า่โครงการเซ็น็ทรัลั 
พระราม 2

หนี้้�สิินรวมจำนวน 52,426.6 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 3,017.7 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 6.1 จากสิ้้�นปีี 2567 ประกอบด้้วย
1)	 หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าของเซ็็นทรััล พระราม 2 จำนวน 13,049.5 ล้้านบาท ลดลง 11,144.7 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 46.1 สาเหตุุหลัักมา

จากการชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ตามสััญญาใหม่่ สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก และการลงทุุนในพื้้�นที่่�ให้้
เช่่าเพิ่่�มเติิม รวมจำนวน 12,977.0 ล้้านบาท ขณะที่่�มีีการบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าตาม TFRS 16 ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�
ไม่่ใช่่เงิินสดจำนวน 1,507.6 ล้้านบาท

2)	 เงิินกู้้�ยืืมจำนวน 11,645.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 7,427.7 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 176.1 จากการกู้้�ยืืมเงิินจำนวน 13,500.0 ล้้านบาท เพื่่�อ
ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ตามสััญญาใหม่่ สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก รวมถึึงค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่าย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	หุ้้� นกู้้�จำนวน 23,460.6 ล้้านบาท เพิ่่�มข้ึ้�น 5,981.8 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 34.2 0จากการออกหุ้้�นกู้้�ประเภทไม่่มีีการจ่่ายดอกเบี้้�ย  
(Zero-Coupon Bond) ในเดืือนมีีนาคม 2568 วงเงินิ 2,100 ล้า้นบาท ซึ่่�งได้ร้ับัเงินิทั้้�งสิ้้�น 1,995 ล้า้นบาท เพื่่�อชำระคืืนหุ้้�นกู้้� CPNREIT253A  
จำนวน 2,060 ล้า้นบาท และหุ้้�นกู้้�ส่ง่เสริมความยั่่�งยืืน (Sustainability-linked debentures) ในเดืือนตุุลาคม 2568 วงเงินิ 6,000 ล้า้นบาท  
เพื่่�อชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม

4)	ค่ ่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่ายจำนวน 1,220.3 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 595.2 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 95.2 จากค่่าปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ
เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต

5)	ค่ ่าเช่่ารัับล่่วงหน้้าจำนวน 446.7 ล้้านบาท ลดลง 44.9 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 9.1 จากการทยอยรัับรู้้�รายได้้ค่่าเช่่าจากค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้า
จากบริิษััท ยููนิิลิิเวอร์์ไทย เทรดดิ้้�ง จำกััด กรณีีลดพื้้�นที่่�เช่่าลงในปีี 2566 

สิินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 เท่่ากัับ 42,254.1 ล้้านบาท ลดลง 438.9 ล้้านบาท ประกอบด้้วย
1)	ทุ นที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จำนวน 40,195.0 ล้้านบาท ลดลง 1,566.5 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 3.8 จากการลดทุุนจาก 

ผลการดำเนิินงานงวดไตรมาส 4 ปีี 2567 จนถึึงไตรมาส 3 ปีี 2568 รวมจำนวน 1,566.5 ล้้านบาท 
2)	 กำไรสะสมจำนวน 1,485.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,127.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 315.4 จากการเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน

สำหรัับปีี 2568 จำนวน 3,461.0 ล้้านบาท ประกอบกัับกองทรัสต์์จ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในปีี 2568 รวมจำนวน 
2,333.4 ล้้านบาท

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 11.6689 บาทต่่อหน่่วย ลดลงจาก 11.7901 บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2567

อััตราหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า) ต่่อสิินทรััพย์์รวมเท่่ากัับร้้อยละ 37.1
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การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ประกาศจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือลดทุุน จากผลการดำเนิินงานในปีี 2568 ดัังนี้้�

รููปแบบ  รอบผลประกอบการ บาทต่่อหน่่วย กำำ�หนดจ่่าย

ประโยชน์์ตอบแทน 1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2568 0.2505 4 มิิ.ย. 2568

ลดทุุน 0.0155

ประโยชน์์ตอบแทน 1 เม.ย. – 30 มิิ.ย. 2568 0.2261  11 ก.ย. 2568

ลดทุุน 0.0439

ประโยชน์์ตอบแทน 1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2568 0.0691  11 ธ.ค. 2568

ลดทุุน 0.2059

ประโยชน์์ตอบแทน 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2568 0.2794 27 มีี.ค. 2569

รวม 1.0904

การพิิจารณาจ่่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนิินงาน ผู้้�จััดการกองทรัสต์พิิจารณากระแสเงิินสดจากการดำเนิินงานของกองทรัสต์ แผน
ชำระคืืนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมในอนาคต และการสำรองเงิินสำหรัับการปรัับปรุุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิินอื่่�น เพื่่�อคำนวณกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วตามเกณฑ์์
ของสำนัักงาน ก.ล.ต. 

ทั้้�งนี้้� การจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปแบบการลดทุุนชำระแล้้ว เป็็นไปตามเหตุุแห่่งการลดทุุนชำระแล้้วตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก
กองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากรายการค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ TFRS16 โดย
ตั้้�งแต่่ปีี 2563 ที่่� CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และในเดืือนสิิงหาคม 2568 ได้้จดทะเบีียน
สิิทธิิการเช่่าพื้้�นที่่�ให้้เช่่าเพิ่่�มเติิมในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 อีีก 1,734.56 ตารางเมตร โดยมีีระยะเวลาเช่่า 30 ปีี และได้้ชำระค่่าเช่่าสำหรัับ
ระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรกในเดืือนสิิงหาคม 2568 สััญญาดัังกล่่าวก่่อให้้เกิิดรายการดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า รวมถึึงรายการ
ขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิิใช่่เงิินสดที่่�ถููกบัันทึึกบััญชีีในงบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จอีีกด้้วย
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ข้้อมููลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2568 และอััตราการเช่่า

พื้้�นที่่� (ตารางเมตร) อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยรายไตรมาส

พื้้�นที่่�ใช้้สอย พื้้�นที่่�ให้้เช่่า/1 ไตรมาส 4
ปีี 2567

ไตรมาส 1
ปีี 2568

ไตรมาส 2
ปีี 2568

ไตรมาส 3
ปีี 2568

ไตรมาส 4
ปีี 2568

เซ็็นทรััล พระราม 2 308,881 99,330 96.7% 96.5% 96.6% 97.0% 96.7%

เซ็็นทรััล พระราม 3 169,740 35,851 97.2% 97.9% 97.4% 95.7% 97.0%

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 137,692 25,877 86.7% 81.0% 90.1% 90.7% 92.6%

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี 50,653 35,273 83.8% 83.8% 82.5% 79.7% 81.8%

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 122,991 39,323 83.5% 75.3% 69.1% 75.7% 87.0%

เซ็็นทรััล พััทยา 70,095 29,222 98.1% 98.3% 97.9% 94.5% 97.7%

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส/2 95,997 58,449 89.9% 87.7% 90.2% 91.8% 91.7%

ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 30,176 18,527 77.9% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

เซ็็นทรััล มารีีนา 45,149 15,569 94.1% 94.2% 95.2% 95.6% 95.5%

เซ็็นทรััล ลำปาง 45,716 16,363 98.1% 95.4% 97.1% 96.9% 95.3%

รวม/เฉลี่่�ย 1,077,090 373,784 91.4% 90.7% 91.0% 91.5% 93.4%

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 49,686  304 ห้้อง 93.1% 92.0% 85.2% 87.8% 91.8%

หมายเหตุุ: 	 /1 เฉพาะผู้้�เช่่าหลัักและผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า 
	 /2 ไม่่รวมพื้้�นที่่�ห้้องประชุุมจำนวน 3,068 ตารางเมตร

สััญญาที่่�ต่่ออายุุและสััญญาท่ี่�เกิิดข้ึ้�นใหม่่

โครงการ

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม ถึึง 31 ธัันวาคม 2568

สััญญาต่่ออายุุและสััญญาใหม่่/1

จำำ�นวนสััญญา พื้้�นที่่� (ตารางเมตร) ร้้อยละของพื้้�นที่่�เช่่า/2

เซ็็นทรััล พระราม 2  157  17,567 39.8

เซ็็นทรััล พระราม 3  62  8,229 37.9

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า  45  7,633 40.8

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี  46  13,200 43.4

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต  40  4,807 23.3

เซ็็นทรััล พััทยา  34  4,784 26.2

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  33  10,325 18.0

เซ็็นทรััล มารีีนา  27  3,850 34.9

เซ็็นทรััล ลำปาง  41  5,923 52.9

รวมทั้้�งหมด  485  76,318 32.8

หมายเหตุุ: 	 /1 ไม่่รวมสััญญาเช่่าที่่�มีีอายุุต่่ำกว่่า 1 ปีีและสััญญาผู้้�เช่่าหลััก 
	 /2 สััดส่่วนของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
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ข้้อมููลการหมดอายุุของสััญญาเช่่า

โครงสร้้างค่่าเช่่า

ค่่าเช่่าแบบคงที่่� ค่่าเช่่าแบบส่่วนแบ่่งยอดขาย

เซ็็นทรััล 
พระราม 2

เซ็็นทรััล 
พระราม 3

เซ็็นทรััล 
ปิ่่�นเกล้้า

เซ็็นทรััล  
เชีียงใหม่่  
แอร์์พอร์์ต

เซ็็นทรััล  
พััทยา

เซ็็นทรััล 
มารีีนา

เซ็็นทรััล  
ลำปาง

เดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส

ยููนิิลีีเวอร์์  
เฮ้้าส์์

CPNREITปิ่่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์  
เอ และบีี 

หมายเหตุุ: ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

หมายเหตุุ: 1.	สััดส่่วนของพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568
	 2.	ไม่่รวมสััญญาเช่่าที่่�มีีอายุุต่่ำกว่่า 1 ปีี ยกเว้้น CDS ของ RM2 ที่่�มีีการต่่อสััญญาระยะสั้้�น
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คำำ�อธิบิายผลการดำำ�เนินิงานปี ี2568 เปรีียบเทีียบกับัประมาณการงบกำำ�ไรขาดทุนุใน
แบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
ตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ครั้้�งที่่� 1 ปีี 2566 เมื่่�อวัันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 อนุุมััติิให้้ CPNREIT เพิ่่�มทุุนโดยการ
ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ในจำนวนไม่่เกิิน 1,100 ล้้านหน่่วย และ/หรืือจากการกู้้�ยืืมเงิินในจำนวนไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาทไป เพื่่�อลงทุุน 
เพิ่่�มเติิมใน (1) ลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และ/หรืือ (2) ชำระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) (สำหรัับ 
ระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก) และ/หรืือ (3) เพ่ื่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ สำหรัับการระดมทุุนและการลงทุุนในโครงการดัังกล่่าว และ/หรืือ  
(4) เพื่่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของกองทรััสต์์

CPNREIT ได้้เปิิดเผยข้้อมููลประมาณการงบกำไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอีียดกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิตามสมมติิฐาน สำหรัับช่่วง 
ประมาณการตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 กรกฎาคม 2567 ถึงึวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 และตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 มกราคม 2568 ถึงึวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2568 และรายงาน 
ของผู้้�สอบบัญัชีรีับัอนุญุาต ในเอกสารแนบ 3 ของหนังัสืือชี้้�ชวนการเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์ส์ำหรับัเพิ่่�มทุนุของ CPNREIT (https://www.cpnreit.
com/th/document/viewer/179940/หนัังสืือชี้้�ชวนปีี 2567) โดยมีีสมมติิฐานเกี่่�ยวกัับเงิินลงทุุนของกองทรััสต์์และการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�
จะเข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในช่่วงประมาณการที่่� 1 และที่่� 2 ดัังนี้้�

ช่่วงประมาณการที่่� 1 (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)
กองทรััสตจ์์ะชำระค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยการออกและ เสนอขายหน่่วยทรััสต์์จำนวน 967 ล้้านหน่่วย 
และการกู้้�ยืืมเงิินสถาบัันการเงิินจำนวนประมาณ 2,335 ล้้านบาท
ตามสมมติิฐานกำหนดให้้กองทรััสต์์ชำระค่่าเช่่าค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) ในวัันที่่� 1กรกฎาคม 2567 อย่่างไร
ก็็ตาม วัันที่่�กองทรััสตล์์งทุุนในทรััพยสิินดัังกล่่าวแล้้วเสร็็จจริิงอาจแตกต่่างไปจากนี้้�ได้้
ช่่วงประมาณการที่่� 2 (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)
กองทรััสต์์จะชำระค่่าเช่่าสำหรัับช่่วงระยะเวลา 10 ปีี แรกของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยการกู้้�ยืืมเงิินสถาบัันการเงิิน 
และ/หรืือออกหุ้้�นกู้้�จำนวน ประมาณ 13,565 ล้้านบาท ณ วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568

ทั้้�งนี้้� ในช่่วงเดืือนเมษายน - พฤษภาคม 2567 กองทรัสต์์ได้้ออกและเสนอขายหน่่วยทรัสต์์เพิ่่�มทุุนมููลค่่าทั้้�งสิ้้�น 10,741 ล้้านบาท โดยออก 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนจำนวน 1,053 ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขาย 10.20 บาท และกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินจำนวน 2,020 ล้้านบาท เพื่่�อต่่อ
สััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า มููลค่่าทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 12,161 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์์ 
รวมตลอดจนค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง)

ภายหลัังการเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินดัังกล่่าว ผลการดำเนิินงานช่่วงประมาณการที่่� 1 ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงแตกต่่างจากประมาณการงบกำไรขาดทุุน ดัังนี้้�

สรุุปงบกำำ�ไรขาดทุุน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 2567
(หน่่วย: ล้้านบาท)

ช่่วงประมาณการที่่� 1 
ตามสมมติิฐาน

ผลการดำำ�เนิินงาน
ที่่�เกิิดขึ้้�นจริง

เปลี่่�ยนแปลง
(ร้้อยละ)

รวมรายได้้ 2,966 3,038 2.4

รวมค่่าใช้้จ่่าย 2,098 2,017 (3.9)

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 868 1,020 17.5

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ (ล้้านหน่่วย) 3,535 3,621 2.4

ประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือเงิินลดทุุน(บาทต่่อหน่่วย) 0.5250 0.5320 1.3

รวมรายได้้ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงจำนวน 3,038 ล้้านบาท สููงกว่่าประมาณการร้้อยละ 2.4 สาเหตุุหลัักมาจากรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการของโครงการ
เซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้า้ สูงูกว่า่ประมาณการรายได้ท้ี่่�ได้ร้วมผลกระทบจากการปรับปรุงุโครงการเซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้า้ เน่ื่�องจากผลกระทบจากการปรับปรุงุ 
ดัังกล่่าวจะเกิิดขึ้้�นในปีี 2568 แทน

รวมค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เกิดิขึ้้�นจริงิต่่ำกว่า่ประมาณการร้อ้ยละ 3.9 เป็น็ผลจาก 1) ต้น้ทุนุทางการเงินิต่่ำกว่า่ที่่�ประมาณการไว้ ้จากอัตัราดอกเบี้้�ยของเงินิ
กู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�ที่่�ออกใหม่่ในปีี 2567 ต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้ 2) ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ ที่่�คำนวณจากมููลค่่าสิินทรััพย์์รวม (ไม่่รวมมููลค่่าเงิิน
ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าช่่วงต่่ออายุุ) ต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้ และ 3) ค่่าใช้้จ่่ายประชาสััมพัันธ์์งานเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้

195 

https://www.cpnreit.com/th/document/viewer/179940/%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%8A%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%AA%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%A2%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B8%AA%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%99-cpnreit
https://www.cpnreit.com/th/document/viewer/179940/%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%8A%E0%B8%B5%E0%B9%89%E0%B8%8A%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%AA%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%82%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B9%88%E0%B8%A7%E0%B8%A2%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B9%8C%E0%B8%AA%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%80%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%99-cpnreit


ดัังนั้้�น กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงสููงกว่่าประมาณการร้้อยละ 17.5 และกองทรััสต์์จ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือเงิินลดทุุน เป็็น
เงิินจำนวน 0.5320 บาทต่่อหน่่วย สููงกว่่าประมาณการร้้อยละ 1.3

ต่่อมา ในเดืือนสิิงหาคม 2568 กองทรััสต์์ได้้มีีจ่่ายชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) สำหรัับระยะเวลาการเช่่า  
10 ปีีแรก จำนวน 12,853 ล้้านบาท และชำระค่่าเช่่าสำหรัับพื้้�นที่่�ให้้เช่่าที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิมอีีก 1,734.56 ตร.ม. มููลค่่า 124 ล้้านบาท สำหรัับ 
ระยะเวลา 10 ปีีแรก รวมเป็็นเงิินทั้้�งสิ้้�น 12,977 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์์ รวมตลอดจน 
ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง)

ภายหลัังการเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินดัังกล่่าว ผลการดำเนิินงานช่่วงประมาณการที่่� 2 ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงแตกต่่างจากประมาณการงบกำไรขาดทุุน ดัังนี้้�

สรุุปงบกำำ�ไรขาดทุุน ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2568
(หน่่วย: ล้้านบาท)

ช่่วงประมาณการที่่� 2 
ตามสมมติิฐาน

ผลการดำำ�เนิินงาน
ที่่�เกิิดขึ้้�นจริง

เปลี่่�ยนแปลง
(ร้้อยละ)

รวมรายได้้ 7,069 6,436 (9.0)

รวมค่่าใช้้จ่่าย 4,809 3,967 (17.5)

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 2,260 2,469 9.2

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ (ล้้านหน่่วย) 3,535 3,621 2.4

ประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือเงิินลดทุุน (บาทต่่อหน่่วย) 1.1400 1.0904 (4.4)

รวมรายได้ท้ี่่�เกิิดขึ้�นจริิงจำนวน 6,436 ล้า้นบาท ต่่ำกว่่าประมาณการร้้อยละ 9.0 สาเหตุุหลัักมาจากผลกระทบจากการปรับปรุงโครงการเซ็น็ทรัล 
เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ทำให้้รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการรวมจากผลการดำเนิินงานที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงต่่ำกว่่าประมาณการ
รายได้้ที่่�คาดว่่าจะเกิิดขึ้้�นตามสมมติิฐาน

รวมค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดขึ้�นจริิงต่่ำกว่่าประมาณการร้้อยละ 17.5 เป็็นผลจาก 1) ต้้นทุุนทางการเงิินต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้ จากอััตราดอกเบี้้�ย
ของเงิินกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�ที่่�ออกใหม่่ในปีี 2568 และอััตราดอกเบี้้�ยตามนััยของหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า ต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้ 2) ค่่าใช้้จ่่ายบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้แก่่ ค่่าสาธารณููปโภคและค่่าบริิการส่่วนกลาง ต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้ และ 3) ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ ที่่�คำนวณจาก
มููลค่่าสิินทรััพย์์รวม ต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้

ดังันั้้�น กำไรจากการลงทุนุสุทุธิทิี่่�เกิดิขึ้้�นจริงิสูงูกว่า่ประมาณการร้อ้ยละ 9.2 และกองทรัสัต์จ์่า่ยประโยชน์ต์อบแทน และ/หรืือเงินิลดทุนุ เป็น็เงินิ
จำนวน 1.0904 บาทต่่อหน่่วย ต่่ำกว่่าประมาณการร้้อยละ 4.4

14.2 ปััจจัยหรืือเหตุุการณ์์ที่่�อาจมีีผลกระทบต่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำำ�เนิินงาน 
ในอนาคต
ปัจัจััยสำคััญที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำเนิินงานในอนาคตของกองทรัสต์ ได้แ้ก่่ แนวโน้้มภาวะอุุตสาหกรรมและเศรษฐกิิจ
ที่่�อาจมีีการเปลี่่�ยนแปลง รวมถึึงทรัพย์สิินที่่�กองทรัสต์์ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน อัันได้้แก่่ ศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม มีีความเสี่่�ยง
จากความผัันผวนและการชะลอตััวของเศรษฐกิิจ ทั้้�งในระดัับประเทศและระดัับโลก นอกจากนี้้� ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวอาจได้้รัับผลกระทบจากการ
เปลี่่�ยนแปลงจากปัจัจัยัมหภาคอื่่�น ๆ  เช่น่ ปัจัจัยัทางการเมืือง การวางผังัเมืือง การเปลี่่�ยนแปลงโครงสร้า้งและพฤติกิรรมของประชากร การเพิ่่�ม
ขึ้้�นของคู่่�แข่ง่ การได้ร้ับัผลกระทบจากภัยัพิบิัตัิทิางธรรมชาติ ิโรคระบาด ตลอดจนกรณีเีกิดิความไม่ส่งบภายในประเทศ และ/หรืือในต่า่งประเทศ 
เป็็นต้้น ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อกำลัังซื้้�อ และ/หรืือปริิมาณผู้้�มาจัับจ่่ายใช้้สอยภายในศููนย์์การค้้า และ/หรืือปริิมาณความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�ภายใน
อาคารสำนัักงาน และ/หรืือจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวและผู้้�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม
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15. รายงานความเห็็นของทรััสต์์
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CPN 

2568 2567

5 690,203,148 883,734,276 

6 91,666,481,818  89,208,920,786  

7, 11 1,677,742,709 1,444,398,111 

4, 11 273,620,725       259,131,655       

199,262,022 139,717,283 

15,068,461         19,771,070         

158,234,276 146,122,404 

94,680,613,159  92,101,795,585  

11 288,555,437       219,629,147       

11 30,631,181         30,097,118         

11,806,562         37,245,513         

1,220,336,961    625,146,537       

446,676,796       491,596,891       

11 1,934,269,552    1,816,282,182    

8 11,645,080,083  4,217,362,002    

9 23,460,556,652  17,478,775,035  

11 13,049,490,854  24,194,161,230  

11 339,150,363       298,520,655       

52,426,554,441  49,408,816,310  

42,254,058,718  42,692,979,275  
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4, 11 273,620,725       259,131,655       

199,262,022 139,717,283 

15,068,461         19,771,070         

158,234,276 146,122,404 

94,680,613,159  92,101,795,585  

11 288,555,437       219,629,147       

11 30,631,181         30,097,118         

11,806,562         37,245,513         

1,220,336,961    625,146,537       

446,676,796       491,596,891       

11 1,934,269,552    1,816,282,182    

8 11,645,080,083  4,217,362,002    

9 23,460,556,652  17,478,775,035  

11 13,049,490,854  24,194,161,230  

11 339,150,363       298,520,655       

52,426,554,441  49,408,816,310  

42,254,058,718  42,692,979,275  
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบแสดงฐานะการเงิิน

17. งบการเงิิน
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CPN 

2568 2567

5 690,203,148 883,734,276 

6 91,666,481,818  89,208,920,786  

7, 11 1,677,742,709 1,444,398,111 

4, 11 273,620,725       259,131,655       

199,262,022 139,717,283 

15,068,461         19,771,070         

158,234,276 146,122,404 

94,680,613,159  92,101,795,585  

11 288,555,437       219,629,147       

11 30,631,181         30,097,118         

11,806,562         37,245,513         

1,220,336,961    625,146,537       

446,676,796       491,596,891       

11 1,934,269,552    1,816,282,182    

8 11,645,080,083  4,217,362,002    

9 23,460,556,652  17,478,775,035  

11 13,049,490,854  24,194,161,230  

11 339,150,363       298,520,655       

52,426,554,441  49,408,816,310  

42,254,058,718  42,692,979,275  

( )

31 

6

CPN 

2568 2567

12 40,195,007,721  41,761,484,324  

12 574,043,900       574,043,900       

12 1,485,007,097    357,451,051       

42,254,058,718  42,692,979,275  

( ) 11.6689              11.7901              

( ) 3,621,074,000    3,621,074,000    

( )

31 

7

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบแสดงฐานะการเงิิน
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CPN 

2568 2567

11 6,402,960,939 6,012,381,426 

11 6,164,767 11,649,586 

11 26,661,306 27,514,637 

6,435,787,012   6,051,545,649   

10, 11 196,074,988 152,498,682 

10, 11 24,338,862 22,284,625 

10 4,142,560 4,134,440 

3,786,063 1,309,890 

10, 11 604,939,756 535,000,437 

11 692,304,982 379,369,314 

11 190,831,577 188,449,553 

11 2,250,181,949 2,722,533,589 

3,966,600,737   4,005,580,530   

2,469,186,275   2,045,965,119   

( ) 

5, 6 (13,415,953)       (4,044,034)         

( ) 5, 6 1,005,205,813 (345,852,267)

( ) 991,789,860      (349,896,301)     

3,460,976,135   1,696,068,818   

31 

( )

13

CPN 

2568 2567

5 690,203,148 883,734,276 

6 91,666,481,818  89,208,920,786  

7, 11 1,677,742,709 1,444,398,111 

4, 11 273,620,725       259,131,655       

199,262,022 139,717,283 

15,068,461         19,771,070         

158,234,276 146,122,404 

94,680,613,159  92,101,795,585  

11 288,555,437       219,629,147       

11 30,631,181         30,097,118         

11,806,562         37,245,513         

1,220,336,961    625,146,537       

446,676,796       491,596,891       

11 1,934,269,552    1,816,282,182    

8 11,645,080,083  4,217,362,002    

9 23,460,556,652  17,478,775,035  

11 13,049,490,854  24,194,161,230  

11 339,150,363       298,520,655       

52,426,554,441  49,408,816,310  

42,254,058,718  42,692,979,275  

( )

31 

6

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ
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CPN 

2568 2567

( ) 

2,469,186,275     2,045,965,119     

( ) 991,789,860        (349,896,301)      

3,460,976,135     1,696,068,818     

12 -                      10,741,008,000   

12 -                      (41,614,149)        

13 (2,333,420,089)   (2,534,923,971)   

12 (1,566,476,603)   (626,445,802)      

( ) (438,920,557)      9,234,092,896     

1 42,692,979,275   33,458,886,379   

31 42,254,058,718   42,692,979,275   

1 ( ) 3,621,074,000 2,568,034,000

31 ( ) 3,621,074,000 3,621,074,000

31 

( )

14

CPN 

2568 2567

5 690,203,148 883,734,276 

6 91,666,481,818  89,208,920,786  

7, 11 1,677,742,709 1,444,398,111 

4, 11 273,620,725       259,131,655       

199,262,022 139,717,283 

15,068,461         19,771,070         

158,234,276 146,122,404 

94,680,613,159  92,101,795,585  

11 288,555,437       219,629,147       

11 30,631,181         30,097,118         

11,806,562         37,245,513         

1,220,336,961    625,146,537       

446,676,796       491,596,891       

11 1,934,269,552    1,816,282,182    

8 11,645,080,083  4,217,362,002    

9 23,460,556,652  17,478,775,035  

11 13,049,490,854  24,194,161,230  

11 339,150,363       298,520,655       

52,426,554,441  49,408,816,310  

42,254,058,718  42,692,979,275  

( )

31 

6

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบแสดงการเปลี่่�ยนแปลงสิินทรััพย์์สุุทธิิ
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CPN 

2568 2567

3,460,976,135      1,696,068,818 

( ) 

( ) 

5, 6 13,415,953 4,044,034 

( ) 5, 6 (1,005,205,813) 345,852,267 

5 (598,436,287) (497,432,840)

5 800,000,000 2,380,000,000 

6 (1,271,511,166) (12,656,396,975)

6 1,802,581 357,524 

( ) (14,505,139) 100,604,216 

(59,544,739) (54,041,565)

4,702,609 6,652,896 

(12,111,872) (3,595,567)

68,926,290 20,429,163 

534,063 2,803,386 

( ) (25,438,951) 5,013,902 

( ) 560,109,656 (60,324,625)

(44,920,095) (46,758,674)

117,987,370 5,815,455 

40,629,708 4,568,455 

(6,164,767) (11,649,586)

6,180,835 25,832,151 

2,250,181,949 2,722,533,589 

( ) 4,287,608,320      (6,009,623,976)

( )

31 

15

CPN 

2568 2567

5 690,203,148 883,734,276 

6 91,666,481,818  89,208,920,786  

7, 11 1,677,742,709 1,444,398,111 

4, 11 273,620,725       259,131,655       

199,262,022 139,717,283 

15,068,461         19,771,070         

158,234,276 146,122,404 

94,680,613,159  92,101,795,585  

11 288,555,437       219,629,147       

11 30,631,181         30,097,118         

11,806,562         37,245,513         

1,220,336,961    625,146,537       

446,676,796       491,596,891       

11 1,934,269,552    1,816,282,182    

8 11,645,080,083  4,217,362,002    

9 23,460,556,652  17,478,775,035  

11 13,049,490,854  24,194,161,230  

11 339,150,363       298,520,655       

52,426,554,441  49,408,816,310  

42,254,058,718  42,692,979,275  

( )

31 

6

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบกระแสเงิินสด
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CPN 

2568 2567

8 16,200,000,000    2,020,000,000        

8 (8,753,560,628)     (2,449,757,289)      

8 (11,500,000)         -                         

9 7,995,123,418      1,999,318,518        

9 (2,060,000,000)     (2,000,000,000)      

9 (11,629,911)         (2,133,418)             

(656,397,696)        (605,565,722)         

13 (2,333,420,089)     (2,534,923,971)      

12 (1,566,476,603)     (626,445,802)         

12 -                       10,741,008,000      

12 -                       (41,614,149)           

(12,856,402,213)   (8,320,000)             

( ) (4,054,263,722)     6,491,566,167 

233,344,598         481,942,191 

1 1,444,398,111      962,455,920           

31 1,677,742,709 1,444,398,111 

( )

31 

16

CPN 

2568 2567

5 690,203,148 883,734,276 

6 91,666,481,818  89,208,920,786  

7, 11 1,677,742,709 1,444,398,111 

4, 11 273,620,725       259,131,655       

199,262,022 139,717,283 

15,068,461         19,771,070         

158,234,276 146,122,404 

94,680,613,159  92,101,795,585  

11 288,555,437       219,629,147       

11 30,631,181         30,097,118         

11,806,562         37,245,513         

1,220,336,961    625,146,537       

446,676,796       491,596,891       

11 1,934,269,552    1,816,282,182    

8 11,645,080,083  4,217,362,002    

9 23,460,556,652  17,478,775,035  

11 13,049,490,854  24,194,161,230  

11 339,150,363       298,520,655       

52,426,554,441  49,408,816,310  

42,254,058,718  42,692,979,275  

( )

31 

6

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบกระแสเงิินสด
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  31  2568  2567 

   

 73,903  50,887 
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LRQA Independent Assurance Statement 
Relating to CPN Retail Growth Leasehold REIT’s performance data 
and information for the calendar year 2025 
 
This Assurance Statement has been prepared for CPN Retail Growth Leasehold REIT in accordance with our contract but is 
intended for the readers of this Report.  
 
Terms of engagement 
LRQA Group Limited (LRQA) was commissioned by CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT), to provide independent 
assurance on its performance data and information in 2025 (“the data”), against the assurance criteria below to a limited level 
of assurance and materiality of the professional judgment of the verifier using AccountAbility’s AA1000AS v3 type 2 assurance 
and uses the following principles of reliability. 
 
Our assurance engagement covered CPNREIT’s activities in Thailand under its financial control only and specifically the 
following requirements: 
• Evaluating the accuracy and reliability of data and information for only the selected indicators listed below: 1 

- Environmental: (GRI 302-1) Energy consumption within the organization, (GRI 302-3) Energy intensity, (GRI 303-3) 
Waster withdrawal, (GRI 303-4) Water discharge, (GRI 303-5) Water consumption, (GRI 305-1) Direct (Scope 1) GHG 
emissions, (GRI 305-2) Energy indirect (Scope 2) GHG emissions, (GRI 305-3) Other indirect (Scope 3) GHG emissions 
(Cat. 1 Purchased goods and services, Cat. 3: Fuel- and energy-related not included in scope 1 or scope 2, Cat. 4: 
Upstream transportation and distribution, Cat. 5 Waste generated in operations, Cat. 6 Business travel, Cat. 13 
Downstream leased assets only), (GRI 305-4) GHG emissions intensity, (GRI 306-3) Waste generated, (GRI 306-4) Waste 
diverted from disposal, (GRI 306-5) Waste directed to disposal 

- Social: (GRI 403-9) Work-related injuries, Days Away, Restricted, or Transferred Rate (DART). Lost-Time Injury 
Frequency Rate (LTIFR), Lost Workday Rate (LWR) Due to Serious Work-Related Accidents or Occupational Illnesses, 
Absentee Rate (AR), (GRI 403-10) Work-related ill health, Occupational Illness Frequency Rate (OIFR) 

Our assurance engagement excluded the data and information of CPNREIT’s subsidiaries and operations outside Thailand as 
well as suppliers, contractors and any third parties.  

 
LRQA’s responsibility is only to CPNREIT.  LRQA disclaims any liability or responsibility to others as explained in the end 
footnote. CPNREIT’s responsibility is for collecting, aggregating, analysing and presenting all the data and information within 
the report and for maintaining effective internal controls over the systems from which the report is derived.  Ultimately, the 
report has been approved by, and remains the responsibility of CPNREIT. 
 
LRQA’s Opinion 
Based on LRQA’s approach nothing has come to our attention that would cause us to believe that CPNREIT has not, in all 
material respects: 
• Met the requirements above 
• Disclosed accurate and reliable performance data and information as no errors or omissions were detected 
The opinion expressed is formed on the basis of a limited level of assurance and at the materiality of the professional 
judgement of the verifier.  
Note: The extent of evidence-gathering for a limited assurance engagement is less than for a reasonable assurance engagement.  Limited assurance engagements 
focus on aggregated data rather than physically checking source data at sites.  Consequently, the level of assurance obtained in a limited assurance engagement is 
substantially lower than the assurance that would have been obtained had a reasonable assurance engagement been performed.  

 
  

 
1 GHG quantification is subject to inherent uncertainty. 
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LRQA’s approach 
LRQA’s assurance engagements are carried out in accordance with our verification procedure.  The following tasks though 
were undertaken as part of the evidence gathering process for this assurance engagement: 
• Auditing CPNREIT’s data management systems to confirm that there were no significant errors, omissions or mis-

statements in the report.  We did this by reviewing the effectiveness of data handling process, systems, including those 
for internal verification.  We also spoke with those key people responsible for compiling the data and drafting the report. 

• Sampling of evidence presented at CPNREIT’s office to confirm the reliability of the selected indicators.  The extent of 
evidence sampled for the selected indicators reflected the level of assurance applied. 

Observations  
Further observations and findings, made during the assurance engagement, are: 
• Reliability:  

CPNREIT has a well-defined data management system to consolidate data and information associated with the selected 
specific topic standards. Maintaining internal verification processes will continually improve the reliability of its reported 
data and information. 

 
LRQA’s standards, competence and independence 
LRQA ensures the selection of appropriately qualified individuals based on their qualifications, training and experience. The 
outcome of all verification and certification assessments is then internally reviewed by senior management to ensure that the 
approach applied is rigorous and transparent. 
 
This verification is the only work undertaken by LRQA for CPN and as such does not compromise our independence or 
impartiality. 

         
 Dated: 10 March 2026 

Opart Charuratana and Vachira Chantararporn 
LRQA Lead Verifier  

On behalf of LRQA (Thailand) Ltd.  
No.252/123, Muang Thai – Phatra Complex Tower B,  
26th Floor, Unit 252/123 (C), Ratchadaphisek Road,  
Huaykwang Sub-District, Huaykwang District, Bangkok,  
10310 Thailand  

LRQA reference: BGK00001163B 
 

LRQA Group Ltd its affiliates and subsidiaries, and their respective officers, employees or agents are, individually and collectively, referred to in this clause as 'LRQA'. 
LRQA assumes no responsibility and shall not be liable to any person for any loss, damage or expense caused by reliance on the information or advice in this document 
or howsoever provided, unless that person has signed a contract with the relevant LRQA entity for the provision of this information or advice and in that case any 
responsibility or liability is exclusively on the terms and conditions set out in that contract. 

The English version of this Assurance Statement is the only valid version. LRQA assumes no responsibility for versions translated into other languages.  

This Assurance Statement is only valid when published with the Report to which it refers. It may only be reproduced in its entirety. 

Copyright © LRQA, 2026. 
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