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ผลประโยชน์์

2.	นโยบาย ภาพรวม 
การประกอบธุุรกิจ และ 
การจัดหาผลประโยชน์์

3. ภาวะเศรษฐกิิจและ
อุุตสาหกรรม
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ส่่วนที่่� 1  
สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญของ 
กองทรััสต์์

ส่่วนที่่� 3  
การจััดการและ 
การกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์ 

ส่่วนที่่� 4  
ฐานะการเงิินและ 
ผลการดำำ�เนิินงาน  

ส่่วนที่่� 2  
การดำำ�เนิินกิิจการ 
ของกองทรััสต์์
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นายพงศกร  
เที่่�ยงธรรม 

กรรมการอิิสระ

นางสาววััลยา  
จิิราธิิวััฒน์์ 
กรรมการ

นางอวยพร  
ฟููตระกููล 

ประธานกรรมการ
และกรรมการอิิสระ 

นางสาวพิิริินีี  
พริ้้�งศุุลกะ 
กรรมการ

นางสาวนภารััตน์์ 
ศรีีวรรณวิิทย์์ 

กรรมการ

คณะกรรมการบริิษััท

กรรมการเป็็น 

ผู้้�บริิหาร 3 คน

กรรมการ 

อิิสระ 2 คน

กรรมการเพศหญิิง 

4 คน = ร้้อยละ 80

ระยะเวลาการดำรงตำแหน่่งกรรมการเฉลี่่�ยเท่่ากัับ 

4.86 ปีี (นัับจากการเข้้าดำรงตำแหน่่ง)



3

สารจากคณะกรรมการบริิษััท

เรีียน  ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ในปีี 2566 ท่ี่�ผ่่านมา เศรษฐกิิจไทยมีีการฟื้้�นตััวอย่่างมีีนััยสำคััญ  
ภาคการค้้า การบริิการ และภาคการท่่องเที่่�ยวทั้้�งในประเทศและ 
ต่่างประเทศ ล้้วนปรัับตััวดีีขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง อย่่างไรก็็ดีี เพื่่�อรัับมืือกัับ
วิิฤกตอััตราเงิินเฟ้้อที่่�เกิิดขึ้้�นทั่่�วโลกหลัังจากสถานการณ์์การแพร่่
ระบาดของโควิด-19 คณะกรรมการนโยบายการเงิิน (“กนง.”) ได้้มีี
ปรับัอัตัราดอกเบี้้�ยนโยบายขึ้้�นหลายครั้้�งในรอบปี ี แม้จ้ะประสบความ
สำเร็็จในการชะลออััตราเงิินเฟ้้อ แต่่ได้้สร้้างแรงกดดันทางเศรษฐกิิจ 
สู่่�ภาคอสัังหาริิมทรััพย์์ และภาคการส่่งออก นอกจากนี้้� สภาวะ
เศรษฐกิจิภายในประเทศจีีน ได้้ส่ง่ผลกระทบสู่่�ระดัับภููมิภาค ทำให้ก้าร
ขยายตััวในบางภาคส่วนไม่่เป็็นไปตามการคาดการณ์์ ส่่งผลต่่อการ
บริิโภคภายในประเทศ โดยเศรษฐกิิจไทยในปีี 2566 ขยายตััวที่่� 
ร้้อยละ 1.9 ชะลอตััวลงจากการขยายตััวร้้อยละ 2.5 ในปีีก่่อนหน้้า

การบริหิารจัดัการทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์์ 
CPN รีีเทล โกรท (“CPNREIT”) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ให้้ความสำคััญ
กัับการสร้้างรายได้้ การบริิหารต้้นทุุนและควบคุุมค่่าใช้้จ่่ายในการ
ดำเนิินงานให้้มีีประสิิทธิิภาพ การรัักษาสภาพคล่องและการบริิหาร
จัดัการกระแสเงินิสดให้ม้ีีความเพีียงพอต่อ่การดำเนินิธุรุกิจิ รวมถึึงการ
เติบิโตอย่า่งต่อ่เนื่่�องตามนโยบายการลงทุนุของ CPNREIT และมุ่่�งเน้น้
สร้า้งผลตอบแทนให้้กับัผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อย่่างยั่่�งยืืน โดยให้้ความสำคัญั
กัับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�ในปััจจุุบััน ดัังนี้้้��

การบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน
ผู้้�จัดการกองทรัสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ได้้ร่่วมกัันดููแลและ
พััฒนาศููนย์์การค้้าอย่่างสม่่ำเสมอเพื่่�อเพิ่่�มรายได้้ของศููนย์์การค้้าและ
เพื่่�อดึึงดููดนักท่องเที่่�ยวทั้้�งชาวไทยและชาวต่่างชาติิ สอดคล้องกัับ
นโยบายกระตุ้้�นการท่่องเท่ี่�ยวจากภาครัฐ โดยได้้มีีการจััดกิจิกรรมการ
ตลาดและการส่ง่เสริมิการขายอย่า่งต่่อเน่ื่�องและจัดัแคมเปญส่ง่ท้า้ยปีี
อย่า่งยิ่่�งใหญ่่ เพื่่�อเพิ่่�มจำนวนผู้้�เข้า้ใช้บ้ริกิารและส่่งเสริิมยอดขายให้้กับั
ผู้้�เช่่าและพัันธมิตร ผ่่านสื่่�อออนไลน์์และออฟไลน์์ ประกอบกัับ
มาตรการควบคุุมต้้นทุุน ค่า่ใช้จ้่า่ยต่่าง ๆ  อย่่างต่่อเน่ื่�อง เพื่่�อรัักษาความ
สามารถในการทำกำไรให้ด้ีขีึ้้�นอีีกด้ว้ย โดยกองทรัสัต์ย์ังัคงมีีอัตัราการ
เช่า่พื้้�นที่่�ของศููนย์ก์ารค้า้สููงขึ้้�นถึึงร้อ้ยละ 96 และมีีอัตัราการต่อ่สัญัญา
เช่า่พื้้�นที่่�เกินิกว่าร้อ้ยละ 90 ของพื้้�นที่่�เช่า่ที่่�ครบสััญญาเช่า่ ในส่่วนของ
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา การดำเนิินการปรับตััวดีีขึ้้�นอย่่างมากจากการ 
ฟื้้�นตััวของภาคการท่่องเที่่�ยว โดยอััตราเข้้าพัักในปีี 2566 อยู่่�ที่่�ระดัับ
ร้้อยละ 88 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 12 จากปีีก่่อน 

ภาพรวมตลาดอาคารสำนัักงานมีีการแข่่งขัันสููงตลอดปีี 2566 จาก
อุปุสงค์์การใช้พ้ื้้�นที่่�ที่่�หลายองค์์กรมีีการปรับพฤติิกรรมการใช้ส้อยพื้้�นที่่�
เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุด รวมถึึงแนวโน้้มการเพิ่่�มขึ้้�นของอุุปทานสำนัักงาน
ก่่อสร้้างใหม่่ ส่่งผลให้้อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยทรงตััวที่่�ระดัับร้้อยละ 86 
ปรัับตััวลงเล็็กน้้อยจากปีีก่่อนหน้้า

ผลการดำำ�เนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผลการดำเนิินงานไม่่รวมผลกระทบจากมาตรฐานการรายงานทาง 
การเงิินของไทย ฉบัับที่่� 16  (TFRS 16) ในปีี 2566 CPNREIT  
มีีรายได้้รวมจำนวน 5,838 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 16.0 จากปีีก่่อน
หน้้า สะท้้อนการฟื้้�นตััวอย่่างต่่อเนื่่�องของทรััพย์์สิินทุุกประเภท  
ทั้้�งธุุรกิิจศููนย์์การค้้าที่่�มีีจำนวนผู้้�เข้้าใช้้บริิการเพิ่่�มขึ้้�นกลัับมาสู่่�ระดัับ
ร้้อยละ 87 ของช่่วงก่่อนโควิิด-19 รายได้้จากการจััดกิิจกรรมในพื้้�นที่่�
ส่ว่นกลางและรายได้้ค่า่เช่า่ตามส่่วนแบ่่งยอดขายเพิ่่�มขึ้้�น ธุรุกิจิอาคาร
สำนัักงานมีีอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ทรงตััวแม้้ในภาวะการแข่่งขัันสููงจาก
ซััพพลายที่่�เข้้าสู่่�ตลาดจำนวนมาก และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีอััตรา
การเข้้าพักัและอัตัราค่่าห้้องพักัที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�นกว่าช่่วงก่่อนโควิดิ-19 ขณะที่่� 
ค่า่ใช้จ้่า่ยรวมเพิ่่�มขึ้้�นร้อ้ยละ 8.2 จากปีกี่อ่นหน้า้ เป็็นผลจากต้น้ทุุนค่า่
ไฟฟ้าเพิ่่�มขึ้้�น ค่่าโฆษณาประชาสััมพัันธ์์และการจััดกิิจกรรมใน
ศููนย์์การค้้า และดอกเบี้้�ยจ่่ายเพิ่่�มขึ้้�นตามภาวะดอกเบี้้�ยขาขึ้้�น ส่ง่ผลให้้
กองทรัสัต์์มีีกำไรจากการลงทุนุสุทุธิจิำนวน 3,936 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 
ร้้อยละ 20.1 จากปีีก่่อนหน้้า และมีีการเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจาก
การดำเนิินงานจำนวน 4,462 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 11.7 จากปีี
ก่่อนหน้้า

จากผลการดำเนิินงานที่่�ดีีขึ้้�นดัังกล่าว ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้พิิจารณา
จ่า่ยเงินิให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ุกุไตรมาส รวมจำนวนทั้้�งสิ้้�น 1.1260 บาท
ต่อ่หน่ว่ย แบ่ง่เป็น็ การจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนจำนวนรวม 1.051 บาท
ต่่อหน่่วยทรัสต์์ และจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในรููปของการลดทุน
เป็็นเงิินรวมจำนวน 0.0750 บาทต่่อหน่่วย 

ณ สิ้้�นปีี 2566 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมจำนวน 81,367.0 ล้้านบาท 
เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 1.3 จากสิ้้�นปีีก่่อนหน้้า และมีีเงิินกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�รวม
จำนวน 22,095.7 ล้้านบาท ส่่งผลให้้สิินทรัพย์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 
13.0289 บาท เพิ่่�มขึ้้�นจาก 12.9582 บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2566 
ทั้้�งนี้้� ในปีี 2566 CPNREIT ได้้รัับการจััดอันดัับความน่่าเชื่่�อถืือโดย
บริษิัทั ทริสิเรทติ้้�ง จำกััด ที่่�ระดัับ ‘AA-’ แนวโน้้ม ‘ลบ’ ซึ่่�งอันัดับัเครดิิต
สะท้้อนถึึงทรััพย์์สิินที่่�มีีคุุณภาพสููง ตลอดจนกระแสเงิินสดที่่�สามารถ
คาดการณ์์ได้้จากรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการที่่�กระทำภายใต้้สััญญาและ
นโยบายทางการเงิินที่่�ระมััดระวััง 
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การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม
ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2566 เม่ื่�อวัันที่่� 31 
กรกฎาคม 2566 มีีมติิอนุุมััติิการต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 
ระยะเวลา 15 ปีี และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ตามเงื่่�อนไขเดิิม 
30 ปีี แบ่่งชำระค่่าเช่่า 10 ปีีแรก รวมมููลค่่าไม่่เกิิน 25,014 ล้้านบาท 
พร้้อมทั้้�งอนุุมััติิการเพิ่่�มทุุนโดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 
ไม่่เกิิน 1,100 ล้้านหน่่วย เพื่่�อเป็็นส่่วนหนึ่่�งของเงิินลงทุุนในทรััพย์์สิิน
เพิ่่�มเติมิครั้้�งนี้้� และอีีกส่ว่นหนึ่่�งมาจากแผนจะใช้เ้งินิกู้้�ยืืมไม่เ่กินิ 18,000 
ล้้านบาท อีีกทั้้�งอนุุมััติิการปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ช่่วงปีี 
2567-2568 มููลค่่าไม่่เกิิน 1,100 ล้้านบาท

การลงทุุนในทรััพย์์สิินทั้้�งสองโครงการเป็็นไปตามกลยุุทธ์์การลงทุุน
ของกองทรััสต์์ ที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�มีีคุุณภาพ ซึ่่�งทั้้�งสองโครงการ
ดัังกล่่าวถืือเป็็นทรััพย์์สิินที่่�มีีศัักยภาพสููง ทั้้�งทำเลที่่�ตั้้�ง ฐานลููกค้้า เป็็น
ทรััพย์์สิินเดิิมที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�แล้้วและมีีผลการดำเนิินงานที่่�ดีีมา
โดยตลอด ซึ่่�งภายหลัังการเข้้าลงทุุนทั้้�งสองโครงการในครั้้�งนี้้�สำเร็็จ  
จะส่่งผลให้้ภาพรวมทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนมีีความสมดุุล ทั้้�งใน
แง่่การครบกำหนดอายุุสิิทธิิการเช่่า และการกระจายความเสี่่�ยง 
ด้า้นทำเลที่่�ตั้้�งของทรัพัย์ส์ินิและแหล่ง่ที่่�มาของรายได้ ้อันัจะสร้า้งการ
เติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้อย่่างยั่่�งยืืนและมั่่�นคงในระยะยาว 
และรัักษาระดัับผลตอบแทนที่่�ดีีสม่่ำเสมอให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ในช่ว่งปลายปี ี2566 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ย้ื่่�นแบบแสดงรายการ
ข้อ้มููลและร่า่งหนัังสืือชี้้�ชวน (ไฟลิ่่�ง) ต่อ่สำนัักงานคณะกรรมการกำกัับ
หลักัทรัพย์และตลาดหลัักทรัพย์ (“สำนัักงาน ก.ล.ต.”) เพื่่�อเตรีียมการ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนในปีี 2567 

นางอวยพร ฟููตระกููล
ประธานกรรมการ

  บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

การพััฒนาด้้านความยั่่�งยืืน
จากการดำเนินิงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์์และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพย์
ที่่�ได้้คำนึึงถึึงความสำคััญของสิ่่�งแวดล้อม สัังคม และบรรษััทภิิบาล 
(Environment, Social, Governance: ESG) ส่่งผลให้้ CPNREIT  
มีีความโดดเด่่นด้้านความยั่่�งยืืนจนเป็็นที่่�ยอมรับั และได้้รับัผลประเมินิ
ด้้านความยั่่�งยืืนโดย S&P Global ซึ่่�งเป็็นข้้อมููลสำคัญัที่่�ทำให้้ผู้้�ลงทุนุ 
ทั่่�วโลกใช้้ในการวิเิคราะห์์และพิจิารณาตัดัสินิใจลงทุนุ โดย CPNREIT  
ได้้รับัการจัดัอันัดับัใน S&P Global Sustainability Yearbook 2023 
ระดัับ Member เป็็นปีีที่่�สาม อีีกทั้้�งได้้เข้้าร่่วมการประเมิินและจััดอันดัับ
ด้้านความยั่่�งยืืนในระดับัสากลของ Global Real Estate Sustainability 
Benchmark (GRESB) ต่่อเน่ื่�องเป็็นปีีที่่�สาม

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ขอขอบคุณุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ทุกุท่านที่่�ให้้ความไว้้วางใจ
และให้้การสนัับสนุุนมาโดยตลอด และมีีความตั้้�งใจที่่�จะบริิหาร 
CPNREIT ให้้เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนและสร้้างผลตอบแทนที่่�มั่่�นคงให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ต่่อไป ด้้วยการดำเนินิงานภายใต้้นโยบายธรรมาภิบิาล
และการกำกับัดููแลกิจิการที่่�ดีแีละโปร่งใส
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เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า

ส่่วนที่่� 1  
สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญ 

ของกองทรััสต์์ 



รายงานประจำ�ปี 25666

สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรััสต์์

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ชื่อย่อหลักทรัพย์ CPNREIT

วันจัดตั้งกองทรัสต์ 29 พฤศจิิกายน 2560

วันที่ได้รับอนุมัติให้จัดตั้งและจัดการทรัสต์ 10 พฤศจิิกายน 2560

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

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

ชื่อทรัสตี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ชื่อผู้สอบบัญชี บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด

มูลค่าหลักทรัพย์ตามราคาตลาด  29,018.78 ล้้านบาท  ราคาปิด ณ วันที่ 28 ธ.ค. 2566 11.30 บาทต่่อหน่่วย

จำ�นวนหน่วยทรัสต์ 2,568,034,000 หน่่วย

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (NAV) 33,458.89 ล้้านบาท มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย 13.0289 บาทต่่อหน่่วย

ทุนจดทะเบียน 30,061.15 ล้้านบาท มูลค่าที่ตราไว้ต่อหน่วย (PAR) 11.7059 บาทต่่อหน่่วย

ราคา/NAV 0.8673 เท่่า อายุเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน้ำ�หนัก 32.3 ปีี

 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่  ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2566 หน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1.	กลุ่่� มเซ็็นทรััลพััฒนา/1 777,590,037 30.3

2.	 สำนัักงานประกัันสัังคม 191,464,600 7.5

3.	ธ นาคารออมสิิน 64,072,393 2.5

4.	 DEUTSCHE BANK AG SINGAPORE – PWM 62,224,741 2.4

5.	ก องทุุนเปิิด ทีีเอ็็มบีี อีีสท์์สปริิง พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ อิินคััม พลััส เฟล็็กซิิเบิ้้�ล 57,715,100 2.2

6.	ก องทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 47,914,010 1.9

7.	 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 37,170,900 1.4

8.	ก องทุุนเปิิด ไทยพาณิิชย์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ เฟล็็กซิิเบิ้้�ล 29,148,625 1.1

9.	 บริิษััท กรุุงไทย-แอกซ่่า ประกัันชีีวิิต จำกััด ( มหาชน) 26,168,066 1.0

10. 	ก องทุุนเปิิด เอ็็มเอฟซีี พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดิิวิิเดนด์์ ฟัันด์์ 25,308,605 1.0

ข้้อจำกััดหุ้้�นต่่างด้้าว      100.00

สััดส่่วนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่างด้้าว      4.3

หมายเหตุุ: /1บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) และบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด
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ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน
ราคาประเมิน 

โดยวิธีรายได้ (ล้านบาท)
ผู้ประเมิน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

1. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2  28,477 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

2. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3  13,824 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

3. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ
	 อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี 

 1,050 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

4. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต  10,549 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

5. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา  7,437 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

6. 	 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา  3,767 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

7. 	 อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  5,920 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

8. 	 อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  1,245 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

9. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา  1,703 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

10. 	ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง  2,932 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

สามารถดููรายงานประเมิินได้้ที่่� www.cpnreit.com

สิิทธิิการเช่่าคงเหลืือเฉลี่่�ยถ่่วงน้้ำหนัักประเภททรััพย์์สิิน 

 ปี 2567

2.9 1.8 2.5

14.7

3.9

13.7
17.2

35.6

7.7

 ปี 2577  ปี 2578  ปี 2580  ปี 2584  ปี 2587  ปี 2590 ปี 2598  ปี 2638

สััดส่่วนการลงทุุน

สิทธิการเช่า
100%

ลงทุนตรง 

100%

โครงสร้้างรายได้้

ศูนย์การค้า

78%
อาคารสำ�นักงาน

15%
โรงแรม

7%

ศูนย์การค้า

85%
อาคารสำ�นักงาน

10%
โรงแรม

5%

(ร้อยละของสิทธิการเช่าทั้งหมด)(ตามมูลค่าประเมิน)

http://www.cpnreit.com


รายงานประจำ�ปี 25668

(ล้้านบาท)

สินทรัพย์รวม 81,367.04

หนี้สินรวม 47,908.15

ส่วนทุน 33,458.89

กำ�ไร (ขาดทุน) สะสม 1,196.31

หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย/สินทรัพย์รวม ร้้อยละ 27.16

อันดับเครดิต AA- (Negative Outlook)  ปี 2567  ปี 2568  ปี 2569  ปี 2570  ปี 2571  ปี 2574
-

2,000

4,000

6,000

8,000

หุ้นกู้ เงินกู้
ล้้านบาท

โครงสร้้างเงิินลงทุุน รายละเอีียดการครบกำหนดชำระของเงิินกู้้�ยืืม

3,400 

7,390 

 2,000  3,650 

 1,956 

2,450

4,450
5,606

234 

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

รูปแบบการจ่าย ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ตั้งแต่จัดตั้ง

ประโยชน์ตอบแทน - 1.6170 1.6230 0.2707 0.0552 0.8221 1.0510 5.4390

เงินลดทุน 0.2879/1 - - 0.4712 0.5480 0.3148 0.0750 1.6969

รวม 0.2879 1.6170 1.6230 0.7419 0.6032 1.1369 1.1260 7.1359

หมายเหตุุ: /1 	จ่่ายจากผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ต.ค. – 30 พ.ย. 2560 ของ CPNRF ก่่อนแปลงสภาพเป็็น CPNREIT และจากผลการดำเนิินงานของ CPNREIT 	

		ตั้้  �งแต่่วัันที่่� 29 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2560	 

ปี ทรัพย์สินปัจจุบัน ทรัพย์สินส่วนที่ลงทุนเพิ่ม

2561 85 -

2562 96 -

2563 98 95

2564 91 100

2565 90 -

2566 98 -

รายละเอีียดของคู่่�สััญญาที่่�ทำสััญญาเช่่า

ห้างสรรพสินค้า
13%

ประเภทอื่นๆ
22%

อาหาร 
และเครื่องดื่ม

19%

สินค้าแฟชั่น
21%

สินค้าและบริการ 
เพื่อความบันเทิง

18%

สินค้าเทคโนโลยี 
และอิเล็กทรอนิกส์
7%

สััดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุุรกิิจ

อััตราการต่่อสััญญา (ร้้อยละ)

สััดส่่วนของสััญญาเช่่าที่่�จะหมดสััญญา

ประเภทของสััญญา

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 หลังปี 2568

41%

26%

30%

3%

สัญญาส่วน 
แบ่งรายได้
37%

สัญญาเช่า 
อัตราคงที่

63%

1,000 
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อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยรวม 
(ศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงาน)

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ

0

2,000

1,100

1,000

900

1,200

4,000

6,000

8,000

บาท/ตร.ม. ล้านบาท

2564 25642563 25632565 25652566 2566

กำไรก่่อนหััก ต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้  
ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA)

ค่่าเช่่ารวมที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับจากผู้้�เช่่าเหมา
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ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ หน่วย ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ ล้้านบาท 3,502 4,864 5,728

รายได้้อื่่�น ล้้านบาท 26 23 49

กำไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา 
และค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA)

ล้้านบาท 2,570 3,755 4,542

กำไรสุุทธิิ ล้้านบาท 866 2,111 3,235

กำไรสุุทธิิต่่อหน่่วย (EPU) บาท 0.3372 0.8221 1.2598

เงิินจ่่ายให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ บาท 0.6032 1.1369 1.1260

   ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (Dividend Per Unit = DPU) บาท 0.0552 0.8221 1.0510

   เงิินลดทุุนต่่อหน่่วย บาท 0.5480 0.3148 0.0750

หนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์รวม เท่่า 0.28 0.29 0.27

ต้้นทุุนทางการเงิิน/1  ร้้อยละ 2.63 2.74 2.96

เงิินสดสุุุ�ทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมดำเนิินงาน ล้้านบาท (3,818) 3,707 3,557

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

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

สิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV) ล้้านบาท 33,819 33,277 33,459

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย บาท 13.1691 12.9582 13.0289

ราคาหน่่วยทรััสต์์ / NAV เท่่า 1.53 1.50 0.87

อััตราผลตอบแทน (Dividend Yield) ร้้อยละ 0.27 4.22 9.30

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด ล้้านบาท 51,874 50,076 29,020

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีี บาท 20.20 19.50 11.30

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

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

สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน ณ สิ้้�นปีี 2566

เงินกู้ยืม หุ้นกู้ มูลค่า
(ล้านบาท)

อายุ 
(ปี)

อัตราดอกเบี้ย
(ร้อยละ)

ครบกำ�หนดไถ่ถอน

1 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ CPNREIT288A 7,390 10 3.80 17 ส.ค. 2571

จำนวน (ล้้านบาท) 4,386 CPNREIT243A 2,000 3 1.50 31 มีี.ค. 2567

CPNREIT263A 1,500 5 2.13 31 มีี.ค. 2569

2 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ CPNREIT268A 1,650 5 1.65 13 ส.ค. 2569

จำนวน (ล้้านบาท) 254 CPNREIT318A 1,000 10 2.96 13 ส.ค. 2574

CPNREIT272A 2,000 5 2.40 28 ก.พ. 2570

CPNREIT262A 500 3 2.77 3 ก.พ. 2569

CPNREIT272B 1,400 4 2.89 3 ก.พ. 2570

รวม 17,440
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ตารางค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด เพดานร้อยละต่อปี
ร้อยละของกำ�ไร

จากการลงทุนสุทธิ

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีี ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 7.30

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีี ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 1.05

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน ตามที่่�นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์กำหนด 0.19

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 23.76

ก)	ค่่านายหน้้าในการหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ไม่่เกินิ 0.5-1.5 เดืือน ของอัตัราค่่าเช่่ารายเดืือน แบ่่งตามอายุสุัญัญาเช่่า 
และไม่่เกินิร้้อยละ 3.0 ของค่่าสิิทธิกิารเช่่าล่่วงหน้้าที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่า

ข)	ค่่าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่า ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 ของรายได้้ค่่าเช่่าสุุทธิิ

ค)	ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 0.28 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน

ง)	ค่ ่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ ไม่่เกิินร้้อยละ 2.35 ของรายได้้สุุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์

จ)	ค่ ่าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่า  
	 อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

อาคารเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ไม่เ่กินิร้อ้ยละ 3.0 และยููนิลิีีเวอร์ ์เฮ้้าส์์
ไม่่เกิินร้้อยละ 4.0 ของรายได้้จากการดำเนิินงานต่่อปีี 

ฉ)	ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ  
	 อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

อาคารเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ไม่เ่กินิร้อ้ยละ 2.0 และยููนิลิีีเวอร์ ์เฮ้้าส์์
ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 ของรายได้้สุุทธิิจากการดำเนิินงานต่่อปีี 

ค่่าใช้้จ่ายในการดูแูลและรักัษาสภาพอสังัหาริมิทรัพัย์์ ตามที่่�จ่่ายจริิง 2.57

ค่่าใช้้จ่่ายด้้านการจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ ตามที่่�จ่่ายจริิง 3.84

ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.23

ภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.81

ค่่าใช้้จ่่ายโฆษณา ประชาสััมพัันธ์์  
และส่่งเสริิมการขาย

ตามที่่�จ่า่ยจริงิ แต่ไ่ม่เ่กินิร้อ้ยละ 0.50 ต่อ่ปีขีองมููลค่่าทรัพัย์ส์ินิสุทุธิิ 
ณ วัันสิ้้�นปีีบััญชีีก่่อนหน้้า

6.39

ค่่าใช้้จ่่ายสาธารณููปโภค ตามที่่�จ่่ายจริิง 6.51

ค่่าธรรมเนีียมหลัักทรััพย์์จดทะเบีียน ตามอััตราที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ กำหนด 0.14

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นๆ ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.70

สรุุปปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญ
1.	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับ CPNREIT หรืือการดำเนิินงานของ CPNREIT
2.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถในการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน
3.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินโดย CPNREIT
4.	 ความเสี่่�ยงอื่่�น ๆ

ข้้อมููลเบื้้�องต้้น
ผู้จัดการกองทรัสต์ 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/

ทรัสตี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด
เลขที่่� 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชิย์ ์ปาร์ค์ พลาซ่า่ ชั้้�น 7-8 ถนนรัชัดาภิเิษก แขวงจตุจุักัร เขตจตุุจักัร กรุงุเทพฯ 10900   
โทร. 02-949-1500
URL: http://www.scbam.com/
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เซ็็นทรััล พระราม2

ส่่วนที่่� 2  
การดำำ�เนิินกิิจการ 

ของกองทรััสต์์
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1. ข้้อมููลทั่่�วไป

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ชื่อย่อ CPNREIT

ประเภท กองทรััสต์์ไม่่กำหนดอายุุ 

ลักษณะกองทรัสต์ ระบุุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่่รัับซื้้�อคืืนหน่่วยทรััสต์์ 

ทุนที่ชำ�ระแล้ว 30,061,149,190 บาท

ผู้จัดการกองทรัสต์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (“บริิษััทฯ”)

ทรัสตี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”)
บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (“GLAND”)
บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (“สเตอร์์ลิิง”)
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุุรกิิจ  
และการจััดหาผลประโยชน์์

2.1	วั ัตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์และนโยบายการลงทุุน

2.1.1 วััตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์
CPNREIT มีีวััตถุุประสงค์์ที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก โดยการซื้้�อ และ/หรืือ เช่่า และ/หรืือ เช่่าช่่วง และ/หรืือ รัับโอนสิิทธิิการเช่่า และ/หรืือ 
สิิทธิิการเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยจะนำทรััพย์์สิินดัังกล่่าวไปจััดหาประโยชน์์ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือรายได้้อื่่�นใดในทำนอง
เดีียวกััน ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่�ยนแปลง พััฒนาศัักยภาพ พััฒนา และ/หรืือ จำหน่่ายทรัพย์สิินต่่าง ๆ เพื่่�อมุ่่�งก่่อให้้เกิิดรายได้้และ 
ผลตอบแทนแก่่ CPNREIT เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง CPNREIT มีีจุุดมุ่่�งหมายที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิิน
เพิ่่�มเติิม เพื่่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเน่ื่�องของฐานรายได้้ของ CPNREIT รวมถึึงการลงทุุนในทรัพย์์สิินอื่่�น และ/หรืือ หลัักทรัพย์์อื่่�น และ/หรืือ  
การหาดอกผลอื่่�นโดยวิิธีีอื่่�นใด ตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือ กฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด
﻿

2.1.2 นโยบายการลงทุุน
CPNREIT จะมุ่่�งเน้้นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งสิิทธิิการเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีคุุณภาพสููง  
โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งอสัังหาริิมทรัพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า รวมทั้้�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอื่�น ๆ ที่่�มีีความเก่ี่�ยวข้้องหรืือส่่งเสริิม
ประโยชน์์กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า อาทิิ ทรััพย์์สิินเพื่่�อการพาณิิชย์์ อาคารสำนัักงาน โรงแรม และเซอร์์วิิสอะพาร์์ตเมนต์์ เป็็นต้้น 
เพื่่�อเป็็นทรััพย์์สิินหลัักของ CPNREIT โดยการซื้้�อ และ/หรืือเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วง และ/หรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่า และ/หรืือสิิทธิิการเช่่าช่่วง 
ทรััพย์์สิินหลััก และโดยมุ่่�งเน้้นการจััดหาผลประโยชน์์ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือรายได้้อื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน ตลอดจนทำการ
ปรัับปรุุง เปลี่�ยนแปลง พััฒนาศัักยภาพ พััฒนา และ/หรืือจำหน่่ายทรัพย์์สิินต่่าง ๆ เพื่่�อมุ่่�งก่่อให้้เกิิดรายได้้และผลตอบแทนแก่่ CPNREIT  
เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง CPNREIT มีีจุุดมุ่่�งหมายที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมเพื่่�อการเติิบโต 
อย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้ของ CPNREIT และเป็็นการกระจายความเสี่่�ยงผ่่านการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์หลายแห่่งในทำเลที่่�แตกต่่างกััน 
รวมถึึงการลงทุนุในทรัพย์สินิอื่่�น และ/หรืือหลักัทรัพัย์อื่่�น และ/หรืือการหาดอกผลอื่่�นโดยวิธิีีอื่�นใดตามที่่�กฎหมายหลักัทรัพัย์ และ/หรืือกฎหมาย 
อื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด



15

 การเปลี่่�ยนแปลงและพััฒนาการที่่�สำำ�คััญ

•	 CPNREIT ได้้ถููกจััดตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 เมื่่�อวัันที่่� 29 พฤศจิิกายน 
2560 ผ่่านกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท (“CPNRF”)

•	 หน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT เริ่่�มทำการซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย (“ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ”) วัันแรก
ในวัันที่่� 14 ธัันวาคม 2560

ปีี 2560

ปีี 2561

ปีี 2562

•	 วัันที่่� 25 พฤษภาคม 2561 TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตองค์์กร (Issuer Rating) ของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” และ
แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�”

•	 วัันที่่� 29 มิิถุุนายน 2561 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กรของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต 
“Stable” หรืือ “คงที่่�” และได้จ้ัดัอันัดับัเครดิติหุ้้�นกู้้�ไม่ด่้อ้ยสิทิธิ ิไม่ม่ีีหลักัประกันัของ ของ CPNREIT ที่่�ระดับั “AA” 
และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�”

•	 วัันที่่� 17 สิิงหาคม 2561 CPNREIT ได้้ดํําเนิินการออกหุ้้�นกู้้�ตามมติิที่่�ประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT 
ประจํําปีี 2561 ซึ่่�งเป็็นการออกภายใต้้โครงการหุ้้�นกู้้� (Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT 
วงเงิิน 16,250 ล้้านบาท โดยได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด มููลค่่ารวม 10,040 ล้้านบาท เสนอขายให้้แก่่ผู้้�ลงทุุนสถาบััน และ/
หรืือผู้้�ลงทุุนรายใหญ่่ เพื่่�อนำเงิินมาชํําระหนี้้�ตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�ใด ๆ  และนํํามาใช้้จ่่ายต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การออกหุ้้�นกู้้�และการชํําระหนี้้�ดัังกล่่าว โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
•	 	CPNREIT218A มููลค่่า 2,650 ล้้านบาท อายุุ 3 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2564 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.70 

กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
•	 	CPNREIT288A มููลค่่า 7,390 ล้้านบาท อายุุ 10 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2571 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 3.80 

กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

•	 วัันที่่� 8 กุุมภาพัันธ์์ 2562 CPNREIT ได้้ดำเนิินการออกหุ้้�นกู้้�จำนวน 4,495 ล้้านบาท (เป็็นการออกภายใต้้โครงการ
หุ้้�นกู้้� (Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงิิน 16,250 ล้้านบาท) เพื่่�อนำเงิินมาชํําระหนี้้�
ตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�ใด ๆ และนํํามาใช้้จ่่ายต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการออกหุ้้�นกู้้�และการชํําระหนี้้�ดัังกล่่าว โดย
มีีรายละเอีียดดัังนี้้�
•	 	CPNREIT212A มููลค่่า 2,700 ล้้านบาท อายุุ 2 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2564 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.54 

กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
•	 	CPNREIT232A มููลค่่า 1,795 ล้้านบาท อายุุ 4 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2566 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 3.30 

กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
•	 	วัันที่่� 25 มิิถุุนายน 2562 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT  

ที่่�ระดัับ “AA” และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�”
•	 	วัันที่่� 8 สิิงหาคม 2562 คณะกรรมการบริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (“ผู้้�จัดการกองทรัสต์์” หรืือ 

“บริิษััทฯ”) ได้้มีีมติิรัับทราบการลาออกของ นายชาลีี มาดาน พ้้นจากตำแหน่่งกรรมการอิิสระ และประธาน
กรรมการของบริิษัทัฯ โดยมีีผลตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 31 สิงิหาคม 2562 และอนุุมัตัิแิต่ง่ตั้้�ง นายพงศกร เที่่�ยงธรรม เข้า้ดำรง
ตำแหน่่งกรรมการอิิสระ และกรรมการของบริิษััทฯ โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กัันยายน 2562 

•	 	วัันที่่� 22 สิิงหาคม 2562 ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหุ้้�น ครั้้�งที่่� 1/2562 ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้มีีมติิอนุุมััติิแต่่งตั้้�ง 
นางอวยพร ฟููตระกููล เข้า้ดำรงตำแหน่ง่กรรมการอิสิระ และกรรมการของบริษิัทัฯ โดยมีีผลตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 กันัยายน 
2562

•	 	วัันที่่� 22 พฤศจิิกายน 2562  ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2562 (“EGM 1/2562”) ได้้มีีมติิอนุุมััติิ
การลงทุนุเพิ่่�มเติมิของ CPNREIT ในศููนย์ก์ารค้า้ 5 โครงการ จากบริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำกัดั (มหาชน) (“เซ็น็ทรัลั
พััฒนา”) และหรืือบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา ได้้แก่่ 1) เซ็็นทรััล มารีีนา 2) เซ็็นทรััล ลำปาง 3) เซ็็นทรััล  
สุุราษฏร์์ธานีี 4) เซ็็นทรััล อุุบล และ 5) เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และอาคารสำนัักงาน 2 โครงการ จาก
ทรัสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ อาคารสำนัักงาน จีีแลนด์์ (“GLANDRT”) ได้้แก่่ 1)  
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ 2) ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
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•	 CPNREIT ได้้ลงทุุนในอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เม่ื่�อวัันที่่� 1 มีีนาคม 2563 และอาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เมื่่�อวัันที่่� 2 มีีนาคม 2563 โดยได้้ดํําเนิินการจดทะเบีียนที่่�สํํานัักงานที่่�ดิินเพื่่�อรัับโอนสิิทธิิการเช่่าใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งสองโครงการจาก GLANDRT เมื่่�อวัันที่่� 2 มีีนาคม 2563 

•	 CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ที่่�สํํานัักงานที่่�ดิินเมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 
โดย CPNREIT จะทำการจััดหาแหล่่งเงิินทุุนเพื่่�อชำระค่่าเช่่าสำหรัับเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568 

•	 ศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารของ CPNREIT ได้้ปิิดให้้บริิการเป็็นการชั่่�วคราวตามประกาศของภาครััฐเพื่่�อควบคุุม
การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ไม่่ให้้ขยายไปในวงกว้าง ระหว่่างวัันที่่� 22 มีีนาคม 
ถึึง 16 พฤษภาคม 2563 โดยปิิดให้้บริิการพื้้�นที่่�บางส่่วน ยกเว้้น ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต ร้้านขายยาและสิ่่�งจำเป็็นต่่อ 
การดำรงชีีพ ร้้านอาหารให้้ซื้้�อกลัับบ้้าน และธนาคารที่่�ยัังเปิิดให้้บริิการได้้ตามประกาศของหน่่วยงานภาครััฐ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

•	 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ปิิดให้้บริิการชั่่�วคราวตามประกาศของภาครััฐตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน 2563 เป็็นต้้นไป ซึ่่�งใน
ระหว่่างนี้้�ได้้เร่่งการปรัับปรุุงโรงแรมครั้้�งใหญ่่ให้้เร็็วขึ้้�น โดยเริ่่�มตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน ถึึงเดืือนธัันวาคม 2563

•	 เซ็็นทรััล พระราม 2 เริ่่�มดำเนิินการปรัับปรุุงครั้้�งใหญ่่ตั้้�งแต่่เดืือนกรกฎาคม 2563 เป็็นต้้นไป โดยทยอยทำทีีละเฟส 
•	 วัันที่่� 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT  

ที่่�ระดัับ “AA” และปรัับแนวโน้้มอัันดัับเครดิิตเป็็น “Negative” หรืือ “ลบ”

ปีี 2563

ปีี 2564

•	 วัันที่่� 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564 CPNREIT ได้้นำเงิินที่่่��ได้้จากการเพิ่่�มทุุุ�นจำนวน 6,578 ล้้านบาท โดยการออกและเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมจำนวน 355,557,300 หน่่วย ที่่�ราคาเสนอขาย 18.50 บาทต่่อหน่่วย ไปลงทุุนในเซ็็นทรััล 
มารีีนา และเซ็็นทรััล ลำปาง สำเร็็จเรีียบร้้อย มููลค่่าการลงทุุนทั้้�งสิ้้�น 5,672 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจด
ทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์์ ตลอดจนค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) และชำระคืืน
เงิินกู้้�ยืืมบางส่่วน 

รายละเอีียดทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิม

รายละเอียด เซ็นทรัล มารีนา เซ็นทรัล ลำ�ปาง

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า 14,793 ตารางเมตร 15,863 ตารางเมตร

อายุุสิิทธิิการเช่่า 14 ปีี 2 เดืือน 6 วััน
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 เมษายน 2578

20 ปีี 9 เดืือน 22 วััน
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 16 ธัันวาคม 2584

มููลค่่าการลงทุุน 2,574 ล้้านบาท 3,098 ล้้านบาท

•	 วัันที่่� 31 มีีนาคม 2564 CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด มููลค่่ารวมทั้้�งหมด 3,500 ล้้านบาท เสนอขายวงแคบไม่่เกิิน 
10 ราย (PP10) เพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
-		 CPNREIT243A มููลค่่า 2,000 ล้้านบาท อายุุ 3 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2567 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 1.50 

กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
-		 CPNREIT263A มููลค่่า 1,500 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.13 

กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
โดย TRIS ได้จ้ัดัอันดัับเครดิติหุ้้�นกู้้�ไม่ด่้อ้ยสิทิธิ ิไม่่มีีหลักัประกันั ทั้้�ง 2 ชุดุ ที่่�ระดัับ “AA” เมื่่�อวันัที่่� 21 เมษายน 2564

•	 วัันที่่� 30 กรกฎาคม 2564 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT  
ที่่�ระดัับ “AA” แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ”

•	 วัันที่่� 13 สิิงหาคม 2564 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด มููลค่่ารวมทั้้�งหมด 2,650 ล้้านบาท เสนอขาย 
นัักลงทุุนสถาบัันและ เพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
-		 CPNREIT268A มููลค่่า 1,650 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 1.65 

กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
-		 CPNREIT318A มููลค่่า 1,000 ล้้านบาท อายุุ 10 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2574 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.96 

กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
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ปีี 2564

ปีี 2565

ปีี 2566

	 โดย TRIS ได้้จัดัอันัดับัเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทิธิ ิไม่่มีีหลักัประกันั ทั้้�ง 2 ชุดุ ที่่�ระดับั “AA” เมื่่�อวันัที่่� 30 กรกฎาคม 2564
•	 ศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารของ CPNREIT ในกรุุงเทพมหานคร และชลบุุรีี ได้้ปิิดให้้บริิการเป็็นการชั่่�วคราวตาม

ประกาศของภาครััฐเพื่่�อควบคุุมการแพร่่ระบาดของ COVID-19 ระหว่่างวัันที่่� 12 กรกฎาคม ถึึง 31 สิิงหาคม 2564 
โดยปิิดให้้บริิการพื้้�นที่่�บางส่่วน ยกเว้้น ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต ร้้านขายยาและสิ่่�งจำเป็็นต่่อการดำรงชีีพ ร้้านอาหารให้้ซื้้�อ
กลัับบ้้าน 

•	 การปรับัปรุงุครั้้�งใหญ่ข่องโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 ให้เ้ป็น็ The Largest Regional Mall - Gateway of South 
Bangkok และจะผลัักดัันให้้ย่่านพระราม 2 เป็็น New Urbanized District แห่่งใหม่่ของกรุุงเทพฯ ได้้ดำเนิินการ
แล้้วเสร็็จในเดืือนพฤศจิิกายน 2564 ประกอบด้้วย การปรัับโฉมห้้างสรรพสิินค้้า และเพิ่่�ม Destination Concept 
ต่่าง ๆ เช่่น Food Lifestyle Destination และ Sport Destination เป็็นต้้น 

•	 วัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� CPNREIT243A มููลค่่า 2,000 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี  
ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2570 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.40 กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุกๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้� 
เสนอขายต่่อนัักลงทุุนสถาบัันเพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดย TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน  
ที่่�ระดัับ “AA” เมื่่�อวัันที่่� 4 กุุมภาพัันธ์์ 2565

•	 วัันที่่� 22 สิิงหาคม 2565 และ 20 ธัันวาคม 2565 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลััก
ประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ”

•	 เดืือนธัันวาคม 2565 กองทรัสต์์ได้้อนุุมััติิแผนปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา เพื่่�อให้้มีีความทัันสมััยและเพิ่่�ม
ศัักยภาพในการแข่่งขััน ด้้วยงบลงทุุนจำนวน 181.4 ล้้านบาท โดยทยอยทำทีีละเฟสและแล้้วเสร็็จปลายปีี 2566

•	 CPNREIT ได้้รัับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2023 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 2 ในกลุ่่�ม
อสัังหาริิมทรัพย์ (Real Estate) โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้าน 
ความยั่่�งยืืน 3 มิิติิ ได้้แก่่ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและธรรมาภิิบาล

•	 วัันที่่� 3 กุุมภาพัันธ์์ 2566 กองทรััสต์์ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด มููลค่่ารวมทั้้�งหมด 1,900 ล้้านบาท เสนอขายให้้แก่่ผู้้�ลงทุุน
สถาบััน และ/หรืือผู้้�ลงทุุนรายใหญ่่ เพื่่�อนำไปใช้้ในการชำระหนี้้� ดอกเบี้้�ย และค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการออกและ
เสนอขายหุ้้�นกู้้� โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
-		 CPNREIT262A มููลค่่า 500 ล้้านบาท อายุุ 3 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.77 

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

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

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงเงื่่�อนไขการลงทุุนเพิ่่�มเติิม ในโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 

•	 วัันที่่� 12 กัันยายน 2566 TRIS ได้ป้ระกาศอันัดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิ ิไม่่มีีหลัักประกัันของกองทรัสัต์์ 
ที่่�ระดัับ “AA-” แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ” 

•	 CPNREIT ได้้รัับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global Sustainability Yearbook 2024 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 3 ในกลุ่่�ม
อสัังหาริิมทรัพย์ (Real Estate) โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้าน 
ความยั่่�งยืืน 3 มิิติิ ได้้แก่่ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและธรรมาภิิบาล อีีกทั้้�งได้้รัับการประเมิิน 
ความยั่่�งยืืนจาก GRESB ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดด้้านความยั่่�งยืืนเฉพาะกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ในระดัับ 2 ดาว



รายงานประจำ�ปี 256618

ศููนย์์การค้้า อาคารสำำ�นักงาน

โครงสร้้างของกองทรััสต์์

เงินลงทุน

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

รายได ้
จากการลงทุน

ประโยชน์ตอบแทน

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 
อสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์

ติดตามดูแล 
ตรวจสอบ

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์

สิทธ ิ
การเช่าช่วง

รายได้ค่าเช่า
จ่ายให้ 
กองทรัสต์

บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด
“ผู้เช่าช่วง”

ผู้บริหารโรงแรม

โรงแรม

PINKLAO TOWER A & B

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

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิม

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2/1 เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ
อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี

เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา เซ็็นทรััลพััฒนา

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา CPNREIT ให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (ลัักษณะให้้เช่่าเหมา) แก่่บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
จำกััด ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ว่่าจ้้างกลุ่่�มฮิิลตัันเป็็นผู้้�บริิหารโรงแรม

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มในปี 2563

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มในปี 2564

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง เซ็็นทรััลพััฒนา

หมายเหตุุ: /1 สััญญาเช่่าจะสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 โดยเมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล 	

		พ  ระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยสิิทธิิการเช่่าจะมีีระยะเวลาการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบจะเริ่่�มในวัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND สเตอร์์ลิิง และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความสััมพัันธ์์เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยเซ็็นทรััลพััฒนา
ถืือหุ้้�นในผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์้อ้ยละ 100.0 และกลุ่่�มเซ็น็ทรัลพัฒันาถืือหุ้้�นใน ซีีพีีเอ็็น พัทัยาโฮเทล ร้อ้ยละ 100.0 นอกจากนี้้� กลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันา 
ถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 โดยที่่� GLAND ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิง ร้้อยละ 100.0 

2.4	 ข้้อมููลของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

2.4.1 รายละเอีียดทรััพย์์สิิน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

มูลค่าทรัพย์สิน (บาท) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ (บาท) มูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วย (บาท) มูลค่าหน่วยทรัสต์ (บาท)

81,367,039,369 33,458,886,379 13.0289 11.30/1

หมายเหตุุ: /1 ราคาปิิด ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566
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รายละเอียดทรัพย์สิน 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566

มูลค่า
(บาท)

ร้อยละของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำไรหรืือขาดทุุน 2,757,116,824 8.24 

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 77,018,921,669 230.19 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด 962,455,920  2.88 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ 373,918,436  1.12 

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร 85,675,718  0.26 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า 26,423,966  0.08 

สิินทรััพย์์อื่่�น 142,526,837  0.42 

รวมทรััพย์์สิิน 81,367,039,370  243.19 

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 33,458,886,379  100.00 

2.4.2 รายละเอีียดทรััพย์์สิินหลััก
ณ สิ้้�นปีี 2566 CPNREIT ลงทุุนในทรััพย์์สิินทั้้�งสิ้้�น 12 โครงการ ประกอบด้้วย ศููนย์์การค้้า 7 โครงการ อาคารสำนัักงาน 4 อาคาร และโรงแรม 
1 แห่่ง โดยมีีรายละเอีียดทรััพย์์สิินดัังนี้้�
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ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 
2568)

1.	สิ ิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิิน เนื้้�อที่่�รวม 53-2-38.4 ไร่่
2.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นท่ี่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถ 

ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
3.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568/1

4.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(ช่วงต่ออายุ)
“รายละเอียดเพิ่มเติมในหัวข้อ
ข้อมูลสำ�คัญอื่น”

1.	สิ ิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างบางส่่วน โดยไม่่รวมที่่�ดิิน) 30 ปีี จากบริิษััท เซ็็นทรััล
พััฒนาพระราม 2 จำกััด โดยสิิทธิิการเช่่าจะมีีระยะเวลาการเช่่าเริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 จนถึึง 
15 สิิงหาคม 2598 ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการ
ส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน ซึ่่�งคิิดเป็็นพื้้�นที่่�ที่่�จะเข้้าลงทุุนประมาณ 299,929 ตารางเมตร 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบ 30 ปีี จากบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 จำกััด โดยสิิทธิิการเช่่าจะมีี 
ระยะเวลาการเช่่าเริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 จนถึึง 15 สิิงหาคม 2598 ซึ่่�งได้้แก่่ ระบบไฟฟ้้า ระบบ
สาธารณููปโภค ระบบโทรศัพัท์ ์ลิฟิท์ ์บันัไดเลื่่�อน ระบบปรับัอากาศ ระบบงานวิศิวกรรม ระบบบำบัดัน้้ำเสีีย  
และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนท่ี่� 
CPNREIT เข้้าลงทุุน รวมทั้้�งสิิทธิิใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับงานระบบดัังกล่่าว

3.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์จ์ะชำระค่่าเช่า่ทรัพย์ส์ินิท่ี่�เช่า่ โดยการแบ่่งชำระเป็น็งวด ๆ  ตลอดระยะเวลาการเช่า่ โดยงวดแรก
จะชำระค่่าเช่่าสำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 และถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 
2578) โดยชำระภายในวันัเริ่่�มระยะเวลาการเช่า่ ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์ไ์ด้ว้างหลักัประกันัในระหว่า่งที่่�ยังัไม่ม่ีีการชำระ
ค่่าเช่่าสำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก เป็็นเงิินจำนวน 1,800 ล้้านบาท

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 286,580 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 88,346 ตารางเมตร

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 7,186 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 24,541 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 28,592 ล้้านบาท
หมายเหตุุ
1. กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) แล้้วเสร็็จ เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 โดยมีีกำหนด 

ระยะเวลาเช่่า 30 ปีี (สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2598)

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

286,580  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

88,346  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

96.8%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรัล พระราม 2 เริ่่�มเปิิด
ดำเนิินการในเดืือนธัันวาคม 2545 โดยเป็็น
อาคาร 5 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น โดยมีีการ
ปรัับปรุุงใหญ่่ครั้้�งล่่าสุุดในเดืือนกรกฎาคม 
2563 – พฤศจิิกายน 2564  และมีีพื้้�นที่่�ให้้
เช่่าเพิ่่�มกว่่า 10,000 ตร.ม.

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 160 ถนนพระรามที่่� 2 แขวงแสมดำ 
เขตบางขุุนเทีียน กรุุงเทพมหานคร
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โครงการเซ็นทรัล พระราม 3

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าที่่�ดิินเนื้้�อที่่�รวม 12-2-44.6 ไร่่ 
2.	สิ ิทธิิการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 (บางส่่วน) และพื้้�นที่่�จอดรถภายในอาคาร (ทั้้�งหมด) 

สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดย CPNREIT มีีสิิทธิิที่่�จะต่่ออายุุสััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปีี 
หลัังสััญญาแรกสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดยกองทรััสต์์ได้้ชำระค่่าเช่่าและเงิินมััดจำตามสััญญาเช่่าครั้้�งเดีียว
เต็็มจำนวนแล้้ว

3.	ก รรมสิิทธิ์์�ในงานระบบสาธารณููปโภคและสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่� 
กองทรััสต์์ลงทุุน 

4.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 169,740 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,040 ตารางเมตร

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 9,179 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 9,730 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 13,824 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรัล พระราม 3 เริ่่�มเปิิด
ดำเนิินการในเดืือนตุุลาคม 2540 โดยเป็็น
อาคาร 8 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 3 ชั้้�น โดยมีีการ
ปรัับปรุุงใหญ่่ครั้้�งล่่าสุุดในเดืือนมิิถุุนายน  
ปีี 2560 – ไตรมาส 2 ปีี 2561 ที่่�ตั้้�งของโครงการ

เลขที่่� 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33  
ถนนสาธุุประดิิษฐ์์ แขวงช่่องนนทรีี  
เขตยานนาวา กรุุงเทพมหานคร

169,740  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

36,040  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

96.3%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3
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โครงการเซ็นทรัล ปิ่นเกล้า

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิิน เนื้้�อที่่�รวม 24-2-84 ไร่่ 
2.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นท่ี่�จอดรถ 

ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
3.	สิ ิทธิิการเช่่างานระบบและทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า
	สั ัญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
4.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 188,345 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 61,807 ตารางเมตร  

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 5,543 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 5,666 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 1,050 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เปิิดดำเนิินการในเดืือนมีีนาคม 2538 ประกอบด้้วย 
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์บีี 
และอาคารห้้างสรรพสินค้า้เซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้า โดยมีีการปรับปรุงุใหญ่ค่รั้้�งล่า่สุดุในเดืือนเมษายน 
2558 – มิิถุุนายน 2559

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

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ  
อาคารสำำ�นัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี  

137,692 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

50,653 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

27,711 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

34,096 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

98.6%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

83.8%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย
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โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน เนื้้�อที่่�รวม 32-3-56.85 ไร่่ 
2.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นท่ี่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถ 

ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
3.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
	สั ัญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 22 เมษายน 2587 
4.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 122,991 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 39,317 ตารางเมตร 

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 10,494 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 10,557 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 10,549 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต  
เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาตั้้�งแต่่เดืือนมีีนาคม 
2539 โดยเป็็นอาคาร 5 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 
ชั้้�น และอาคารอเนกประสงค์ ์(Multipurpose 
Hall) 3 ชั้้�น โดยมีีการปรับัปรุงุใหญ่ค่รั้้�งล่า่สุดุ
ในเดืือนกัันยายน 2559 - เมษายน 2560 ที่่�ตั้้�งของโครงการ

เลขที่่� 9, 9/1 หมู่่�ที่่� 3 ตำบลสุุเทพ  
อำเภอเมืืองเชีียงใหม่่ จัังหวััดเชีียงใหม่่ 

122,991ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

39,317  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

96.5%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต
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โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

โครงการเซ็นทรัล พัทยา

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่า/เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรัพย์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่� 
จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
	สั ัญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580
3.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 70,095 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 29,213 ตารางเมตร 

วันที่เข้าลงทุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาที่เข้าลงทุน 8,154 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 8,513 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 7,437 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็น็ทรัลั พััทยา และโรงแรมฮิิลตันั พัทัยา (ข้้อมูลู ณ วัันท่ี่� 31 ธันัวาคม 2566)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา เริ่่�มเปิิดดำเนิินการในเดืือนมกราคม 2552 โดยเป็็นอาคาร 6 ชั้้�น 
และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น โดยมีีการปรัับปรุุงใหญ่่ครั้้�งล่่าสุุดในไตรมาส 4 ปีี 2565 - ไตรมาส 3 ปีี 
2566
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา เริ่่�มเปิิดดำเนิินงานในเดืือนพฤศจิิกายน 2553 โดยเป็็นอาคาร 21 ชั้้�น 
ตั้้�งอยู่่�เหนืืออาคารศููนย์ก์ารค้า้เซ็น็ทรัลั พัทัยา โดยมีีการปรับัปรุงุใหญ่ค่รั้้�งล่า่สุดุในเดืือนเมษายน 
2563 – ธัันวาคม 2563

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

เซ็็นทรััล พััทยา 

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา

49,686  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

304
ห้้อง

88.1%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

70,095  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

29,213  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

93.5%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย
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โรงแรมฮิลตัน พัทยา

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคารโรงแรม และพื้้�นที่่� จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการ
ส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
	สั ัญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580
3.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

ผู้เช่าช่วง บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด (“ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล”)

ผู้บริหารโรงแรม 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

วันที่เข้าลงทุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาที่เข้าลงทุน 3,754 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 4,123 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 3,767 ล้้านบาท

หมายเหตุุ: การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา CPNREIT ไม่่ได้้ลงทุุนในที่่�ดิินอัันเป็็นที่่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินทั้้�งสองส่่วน แต่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา ภายใต้้

สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�อาคาร (บางส่่วน) และสััญญาเช่่าช่่วงพื้้�นที่่�อาคาร ยิินยอมให้้ CPNREIT ลููกค้้าและคู่่�สััญญาของ CPNREIT ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าตามสััญญาซึ่่�งเป็็น

ส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจาก CPNREIT รวมถึึงผู้้�มาใช้้บริิการของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา สามารถใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่่�ที่่� CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุนแต่่

เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินที่่�เช่่าได้้ เช่่น พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง ที่่�จอดรถ และถนนรอบอสัังหาริิมทรััพย์์และทางเข้้าออกของศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดย

ให้้ถืือเป็็นพื้้�นที่่�เพื่่�อใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน โดยไม่่มีีค่่าตอบแทน โดยถืือประโยชน์์ของการดำเนิินกิิจการของศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นสำคััญ



27

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

ข้้อมููลทั่่�วไป
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เริ่่�มเปิิด
ดำเนิินการในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ ปีี 2557 โดย
ประกอบไปด้้วยอาคาร A สููง 34 ชั้้�น และ 
ชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น และอาคาร B สููง 32 ชั้้�น และ
ชั้้�นใต้ด้ินิ 2 ชั้้�น โดยโครงการอาคารสำนักังาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เป็็นส่่วนหนึ่่�งของ
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ที่่�กลุ่่�ม 
GLAND พััฒนาให้้เป็็นย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ 
(Central Business District) บริิเวณหััวมุุม
ถนนพระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวง
ห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร  

โครงการอาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

95,997ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

58,914  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

89.4%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

โครงการอาคารสำ�นักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นท่ี่�จอดรถ 
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
	สั ัญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 18 เมษายน 2590
3.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ GLAND โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นทางอ้้อมร้้อยละ 67.5 ของจำนวนหุ้้�นที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 95,997 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 58,914 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 1 มีีนาคม 2563

ราคาที่เข้าลงทุน 5,847 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 6,146 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 5,920 ล้้านบาท 
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โครงการอาคารสำำ�นัักงาน ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

30,176  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

18,527  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

76.4%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

ข้้อมููลทั่่�วไป
อาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เริ่่�มเปิิด
ดำเนิินการในเดืือนธัันวาคม 2557 โดย
ประกอบไปด้วยอาคารสำนัักงานและร้้านค้้า
ปลีีกให้เ้ช่า่สููง 12 ชั้้�น และชั้้�นใต้ด้ินิ 1 ชั้้�น เป็น็
ส่่วนหนึ่่�งของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
ที่่�กลุ่่�มบริิษััท GLAND พััฒนาให้้เป็็นย่่าน
ศููนย์์กลางธุุรกิจิ (Central Business District) 
บริิเวณ หััวมุุมถนนพระราม 9 ตััดถนน
รััชดาภิิเษก

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 161 ถนนพระราม 9  
แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง 
กรุุงเทพมหานคร

โครงการอาคารสำ�นักงานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลางและพื้้�นที่่�จอดรถ 
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
	สั ัญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2577
3.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สเตอร์์ลิิง

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

วันที่เข้าลงทุน 2 มีีนาคม 2563

ราคาที่เข้าลงทุน 1,583 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 1,677 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 1,245 ล้้านบาท 
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โครงการเซ็นทรัล มารีนา

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลางและพื้้�นที่่�จอดรถ 
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
	สั ัญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 เมษายน 2578
3.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 45,149 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 15,453 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564

ราคาที่เข้าลงทุน 2,574 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 2,641 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 1,703 ล้้านบาท 

โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา

45,149ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

15,453  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

94.0%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา เริ่่�มเปิิดดำเนิิน
การในเดืือนกรกฎาคม 2538 โดยเป็็นอาคาร 
3 ชั้้�น และอาคาร 2 ชั้้�น และไม่่มีีชั้้�นใต้้ดิิน 

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 78/54 และ 78/12 หมู่่� 9  
ถนนพััทยาสาย 2 ตำบลหนองปรืือ 
อำเภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี
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โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง

45,716  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

16,363  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

94.4%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

โครงการเซ็นทรัล ลำ�ปาง

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นท่ี่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถ 
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
3.	สั ัญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 16 ธัันวาคม 2584
4.	ก รรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

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

วันที่เข้าลงทุน 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564

ราคาที่เข้าลงทุน 3,098 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2566 3,185 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2566 2,932 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง เริ่่�มเปิิดดำเนิิน
การในเดืือนพฤศจิิกายน 2555 โดยเป็็น
อาคาร 3 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น 

ที่่�ตั้้�งของโครงการ
เลขที่่� 319 ถนนซุุปเปอร์์ไฮเวย์์สาย 
ลำปาง-งาว ตำบลสวนดอก  
อำเภอเมืืองลำปาง จัังหวััดลำปาง
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ผลการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินแต่่ละโครงการสามารถสรุุปรวมได้้ดัังต่่อไปนี้้�

โครงการ
พื้นที่ 

(ตร.ม.)
อัตราการเช่าเฉลี่ย
ปี 2566 (ร้อยละ)

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ
สำ�หรับปี 2566 (ล้านบาท)

เซ็็นทรััล พระราม 2 88,346 96.8 1,408.3

เซ็็นทรััล พระราม 3 36,040 96.3 638.7

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 27,711 98.6 1,019.0

อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี 34,096 83.8 204.0 

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 39,317 96.5 511.6 

เซ็็นทรััล พััทยา 29,213 93.5 475.7 

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 58,914 89.4 507.1

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 18,527 76.4 178.2

เซ็็นทรััล มารีีนา 15,453 94.0 133.0

เซ็็นทรััล ลำปาง 16,363 94.4 279.7

รวม/เฉลี่่�ย 363,979 92.9 5,355.3

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 304 ห้้อง 88.1 372.7

2.5	 การจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
CPNREIT มีีวัตถุปุระสงค์ท์ี่่�จะสร้า้งผลตอบแทนจากการลงทุนุในระดับัที่่�ดีแีละต่อ่เนื่่�องในระยะยาวให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
มีีหน้้าที่่�ดำเนิินการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยการกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT เพื่่�อสร้า้งรายได้ใ้นเชิงิพาณิชิย์ใ์ห้แ้ก่ ่CPNREIT และก่อ่ให้เ้กิดิประโยชน์ส์ููงสุดุต่อ่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดยรวม โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ได้้ทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือจะทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้� 

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิม

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล พััทยา เซ็็นทรััลพััฒนา

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

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มในปี 2563

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง

ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มในปี 2564

โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล ลำปาง เซ็็นทรััลพััฒนา
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND สเตอร์์ลิิง และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความสััมพัันธ์์เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยเซ็็นทรััลพััฒนา
ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 100.0 และเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 100.0 นอกจากนี้้� กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา 
ถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 โดยที่่� GLAND ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิงร้้อยละ 100.0

เพื่่�อให้้บรรลุุวััตถุุประสงค์์ที่่�จะบริิหารทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุนให้้ประสบความสำเร็็จในระยะยาวและสามารถสร้้างผลตอบแทนใน 
ระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีกลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุนดัังนี้้� 
•	 การติิดตามผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ในแต่่ละปีี โดยเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณประจำปีี รวมถึึงผลประกอบการของ CPNREIT 

ในอดีีต และหากผลประกอบการของ CPNREIT ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะวิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุ รวมถึึง
ปรัับปรุุงและพััฒนาแผนการดำเนิินงานที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้

•	 ติดิตามผลการดำเนิินงานของผู้้�เช่า่หลัักในส่่วนที่่�เป็็นทรัพย์ส์ินิประเภทโรงแรมโดยเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณประจำปี ีรวมถึึงผลประกอบ
การในอดีีต (หากมีี) หากผลประกอบการไม่เ่ป็น็ไปตามเป้า้หมายที่่�กำหนดไว้ ้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะวิเิคราะห์เ์พื่่�อหาสาเหตุรุวมถึึงปรับัปรุงุ
และพััฒนาแผนการดำเนิินงานเพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�คาดไว้้

•	 การวิิเคราะห์์ข้้อมููลตลาดและข้้อมููลลููกค้าอย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อปรับเปลี่่�ยนสััดส่่วนประเภทของร้้านค้้าภายในศููนย์์การค้้าอย่่างเหมาะสม
ต่่อความต้้องการของลููกค้้า ควบคู่่�ไปกัับการสรรหาร้้านค้้าใหม่่ ๆ จากทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ เพื่่�อยกระดัับให้้ศููนย์์การค้้ามีีความ
ทัันสมััยและสร้้างประสบการณ์์ใหม่่ ๆ ให้้กัับลููกค้้า รวมถึึงการวิิเคราะห์์ข้้อมููลตลาดและข้้อมููลผู้้�เช่่าอาคารสำนัักงาน เพื่่�อปรัับปรุุงการ
บริิการให้้สามารถตอบสนองความต้้องการของลููกค้้าได้้

•	 การดำเนิินกลยุุทธ์์ทางการตลาด โดยมุ่่�งเน้้นในการดึึงดููดลููกค้้าเป้้าหมายให้้เข้้ามาใช้้บริิการ เพื่่�อผลัักดันยอดขายให้้กัับร้้านค้้า และ 
สร้้างประสบการณ์์ที่่�ดีีให้้แก่่ลููกค้้า โดยการจััดกิิจกรรมส่่งเสริิมการขายที่่�สอดคล้้องกัับกลยุุทธ์์ดัังกล่่าว โดยอาศััยข้้อมููลจากการวิิจััยตลาด
และการทำงานร่ว่มกับัห้า้งสรรพสินค้า้ และบริิษัทัในเครืือเซ็น็ทรัลั และพันัธมิติรทางธุรุกิจิต่า่ง ๆ  ซึ่่�งจะดำเนินิควบคู่่�ไปกับการจัดักิจิกรรม
ที่่�มีีความโดดเด่่น แปลกใหม่่ สร้้างสรรค์์ (Signature Events) ซึ่่�งทั้้�งหมดนี้้�จะมีีการส่ื่�อสารถึึงลููกค้าผ่า่นช่่องทางต่่าง ๆ  อย่่างมีีประสิิทธิภิาพ

•	 การพััฒนาบุุคลากรและยกระดัับคุณุภาพการให้้บริกิารสู่่�มาตรฐานสากล ตลอดจนการนำเทคโนโลยีีที่่�ทัันสมััยมาใช้เ้พื่่�อเพิ่่�มความพึึงพอใจ
ของลููกค้้า และลดต้้นทุุนในการดำเนิินธุุรกิิจ อาทิิ การพััฒนาระบบจอดรถ จุุดประชาสััมพัันธ์์ และห้้องน้้ำ เป็็นต้้น

•	 การสร้้างผลตอบแทนเพิ่่�มเติิมจากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน โดยการพััฒนาและปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้แก่่ การปรัับผััง
พื้้�นที่่�และร้้านค้้า เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการใช้้ประโยชน์์พื้้�นที่่�และการเพิ่่�มค่่าเช่่า รวมถึึงการพััฒนาและปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนัักงาน เพื่่�อรัักษาภาพลัักษณ์์ที่่�ดีี และความทัันสมััยต่่อผู้้�เช่่าและลููกค้้า

•	 การกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการให้้มีีความเหมาะสม

ทั้้�งนี้้� CPNREIT มีีนโยบายจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน โดยลัักษณะของการจััดหาประโยชน์์ขึ้้�นอยู่่�กัับประเภทของทรััพย์์สิินว่่าเป็็น
ศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน หรืือโรงแรม โดยมีีลัักษณะของการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินแต่่ละประเภทดัังต่่อไปนี้้�

การจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นัักงาน
รููปแบบของการจััดหาประโยชน์์
CPNREIT มีีนโยบายในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน โดยการนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินออกให้้เช่่าแก่่
ผู้้�เช่า่ รวมถึึงการให้บ้ริกิารที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการให้เ้ช่า่พื้้�นที่่� โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ซึ่่�งจะจัดัการและบริหิารงาน
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรัพย์ ์ได้้แก่ ่การนำทรัพย์ส์ินิไปจัดหาประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่า่พื้้�นที่่� รวมถึึงการให้้บริกิารที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการให้้เช่า่
พื้้�นที่่� ตามนโยบายและแผนธุุรกิิจของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ การจััดหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ภายในโครงการ การติิดต่่อประสานงานและอำนวยความสะดวก
ให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� การจััดเก็็บค่่าเช่่าและค่่าบริิการเพ่ื่�อนำส่่ง CPNREIT ตลอดจนการบำรุุงรัักษาและซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรัพย์ของ CPNREIT  
ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหาประโยชน์์ ทั้้�งนี้้� CPNREIT จะเข้้าทำสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�/ผู้้�รัับบริิการโดยตรง โดยสััญญาส่่วนใหญ่่ จะมีี
ความเป็็นมาตรฐาน และมีีหลัักเกณฑ์์และเงื่่�อนไขหลัักของสััญญาที่่�คล้้ายคลึึงกัันสำหรัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการทุุกราย 

สำหรัับทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้า สััญญาเช่่าจะแบ่่งออกเป็็น 2 ประเภทหลััก ได้้แก่่ สััญญาเช่่าที่่�กำหนดค่่าเช่่าแบบอััตราคงที่่� (Fixed-Rate) 
และสััญญาเช่่าที่่�กำหนดค่่าเช่่าแบบเรีียกเก็็บเป็็นอััตราของยอดรายได้้ของผู้้�เช่่า (Turnover Rate) สำหรัับทรััพย์์สิินประเภทอาคารสำนัักงาน  
สััญญาเช่่าจะเป็็นประเภทสััญญาเช่่าที่่�กำหนดค่่าเช่่าแบบอััตราคงที่่� (Fixed-Rate) ทั้้�งหมด 
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สััญญาเช่่าแต่่ละประเภทมีีข้้อดีีแตกต่่างกััน โดยสััญญาเช่่าแบบ Fixed Rate จะทำให้้ CPNREIT มีีรายได้้และกระแสเงิินสดจากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�
และบริิการที่่�มั่่�นคงในแต่่ละเดืือน ในขณะที่่�สััญญาเช่่าแบบ Consignment จะทำให้้ CPNREIT มีีโอกาสได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการที่่�เพิ่่�ม 
มากขึ้้�นในแต่่ละเดืือน (Upside Potential) ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�มีีรายได้้ที่่�ดีีขึ้้�น ทั้้�งนี้้� ลัักษณะในการเข้้าทำสััญญาว่่าจะเป็็นแบบ Fixed Rate 
หรืือ Consignment จะขึ้้�นอยู่่�กัับประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า แนวปฏิิบััติิทางธุุรกิิจของผู้้�เช่่า การเจรจาต่่อรองระหว่่างผู้้�ให้้เช่่าและผู้้�เช่่า รวมถึึง 
ความน่่าเชื่่�อถืือของระบบรายงานยอดขายของผู้้�เช่่า 

นอกจากนี้้� การให้้เช่่าพื้้�นที่่�แก่่ผู้้�เช่่าสำหรัับทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานจะเป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�แก่่ผู้้�เช่่าหลายราย (ยกเว้้น
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์) โดยลัักษณะผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการศููนย์์การค้้าสามารถแบ่่งได้้เป็็น 2 ประเภทใหญ่่ ได้้แก่่ ผู้้�เช่่าหลััก 
(Anchor Tenant) ซึ่่�งมีีการเช่่าพื้้�นที่่�ตั้้�งแต่่ 700 ตารางเมตรขึ้้�นไป และผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า (In-line Tenant) ซึ่่�งมีีการเช่่าพื้้�นที่่�น้้อยกว่่า 700 
ตารางเมตร โดยผู้้�เช่่าประเภท Anchor Tenant ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นผู้้�เช่่าประเภทโรงภาพยนตร์์และร้้านค้้าประเภท Specialty Store ต่่าง ๆ  (เช่่น 
ร้้านจำหน่่ายเครื่่�องใช้้และอุุปกรณ์์ไฟฟ้้า ร้้านอุุปกรณ์์กีีฬา ร้้านหนัังสืือ ศููนย์์ออกกำลัังกาย (Fitness Center)) จะช่่วยเพิ่่�มความน่่าสนใจให้้แก่่
ศููนย์์การค้้า และช่่วยดึึงดููดให้้มีีคนเข้้ามาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการภายในศููนย์์การค้้า และทำให้้ผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้าเข้้ามาเช่่าพื้้�นที่่�ภายใน
ศููนย์์การค้้าเพิ่่�มมากขึ้้�น 

จากรููปแบบการจัดัหาประโยชน์ด์ังักล่า่วข้า้งต้น้ รายได้ห้ลักัที่่� CPNREIT จะได้ร้ับัจากการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระเภทศููนย์ก์ารค้า้และอาคาร
สำนัักงานจะเป็็นรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการซึ่่�งเกิิดจากการนำพื้้�นที่่�ของทรัพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT ลงทุุน 
ออกให้เ้ช่า่และให้บ้ริกิารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัการให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�แก่ลูู่กค้า้ที่่�เป็น็ผู้้�ประกอบการธุรุกิจิค้า้ปลีีกและบริกิารประเภทต่า่ง ๆ  (สำหรับัศููนย์ก์ารค้า้) 
และลููกค้าที่่�เป็็นองค์์กรธุุรกิิจ หน่่วยงานราชการ สถาบัันการเงิิน สถาบัันการศึึกษา (เช่่น โรงเรีียนกวดวิชา สถาบัันภาษา ศููนย์์ฝึึกอบรม
คอมพิวิเตอร์)์ ฯลฯ (สำหรับัอาคารสำนักังาน) โดย CPNREIT จะคิดิค่าเช่า่และค่า่บริกิารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัการให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�ตามขนาด ที่่�ตั้้�งของพื้้�นที่่�
เช่่า รููปแบบการเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่าและประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า โดยอ้้างอิิงจากรายการอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และค่่าบริิการ (Price List) ของแต่่ละ
ศููนย์์ โดย CPNREIT จะยัังมีีรายได้้อ่ื่�น ๆ ในรููปของรายได้้ส่่วนที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ เช่่น ค่่าบริิการที่่�จอดรถ และ 
ค่่าป้้ายโฆษณา เป็็นต้้น 

ผู้้�เช่่ารายใหญ่่ของกองทรัสต์์ที่่�เป็็นกลุ่่�มบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์จากการเป็็นกิิจการท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ เซ็็นทรัลพััฒนา ผู้้�ถืือหุ้้�น 
รายใหญ่่ของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ได้้แก่่ บริิษัทั สรรพสินค้้าเซ็น็ทรัล จำกััด บริิษัทั เซ็น็ทรัลเทรดดิ้้�ง จำกััด บริิษัทั เซ็น็ทรัล เรสตอรองส์์ กรุ๊๊�ป จำกััด 
และบริิษััท เซ็็นทรััล ฟู้้�ด รีีเทล จำกััด ซึ่่�งคิิดเป็็นสััดส่่วนประมาณ ร้้อยละ 5.4 ของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้สอบทาน
วิเิคราะห์อ์ัตัราค่า่เช่า่ของกลุ่่�มบริษิัทัที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกัันแล้ว้พบว่า่ อัตัราค่า่เช่า่อยู่่�ในอัตัราที่่�ใกล้เ้คีียงกับัอัตัราค่า่เช่า่ของผู้้�เช่า่รายใหญ่อ่ื่่�น ๆ  ที่่�ประกอบ
ธุรุกิจิประเภทเดียีวกันัและเช่า่พื้้�นที่่�อยู่่�ในหลายศููนย์ก์ารค้า้ของ CPNREIT โดยอัตัราค่า่เช่า่อาจแตกต่า่งกันัตามชั้้�น ที่่�ตั้้�ง และลักัษณะทางกายภาพ
ของพื้้�นที่่�เช่่า 

โครงการที่่�มีีการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่าอย่่างมีีนััยสำคััญ
การจััดหาประโยชน์์สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นการปล่อยเช่่าช่่วงให้้กัับผู้้�เช่่าจำนวนน้้อยราย โดยมีีผู้้�เช่่าหลัักคืือ  
ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง (“ยููนิิลีีเวอร์์”) ซึ่่�งเป็็นบริิษััทในเครืือของ Unilever ซึ่่�งเป็็นกลุ่่�มบริิษััทระดัับโลกที่่�ทำธุุรกิิจเกี่่�ยวกัับสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค 
โดยมีีสินค้้าของเครืือ Unilever จำหน่่ายอยู่่�ในกว่่า 190 ประเทศทั่่�วโลก (ที่่�มา : Unilever Website) โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566  
ยููนิิลีีเวอร์์ มีีการเช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งหมด 6,187 ตารางเมตร คิิดเป็็นร้้อยละ 33.4 ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมดของโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
และผู้้�เช่่าอีีกรายเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนที่่�เหลืืออีีกร้้อยละ 33.5 

อนึ่่�ง สัญัญาเช่า่ช่ว่งระหว่า่ง CPNREIT และ ยููนิลิีีเวอร์ ์มีีระยะเวลาเท่า่กับัสัญัญาเช่า่ที่่� CPNREIT จะลงทุนุในโครงการอาคารสำนักังานยููนิลิีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ (สิ้้�นสุุดวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2577) ทั้้�งนี้้� ถึึงแม้้สััญญาเช่่าช่่วงที่่� CPNREIT เข้้าทำกัับ ยููนิิลีีเวอร์์ จะมีีการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าช่่วง แต่่
ข้้อกำหนดของสััญญาเช่่าช่่วงยัังให้้สิิทธิิยููนิิลีีเวอร์์ ในการบอกเลิิกสััญญาโดยให้้แจ้้ง CPNREIT ทราบล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 90 วััน โดยที่่�ยููนิิลีีเวอร์์
จะต้้องชดใช้้ค่่าเสีียหายให้้แก่่ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 30.0 ของจำนวนค่่าเช่่าและค่่าบริิการสำหรัับระยะเวลาการเช่่าและการบริิการ 
ที่่�เหลืืออยู่่� หรืือ CPNREIT อาจริิบเงิินประกัันตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการแทนก็็ได้้ แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า 

อย่า่งไรก็็ดี ียููนิลิีีเวอร์์ได้แ้จ้ง้ความประสงค์ข์อทยอยลดพื้้�นที่่�เช่า่ลงในเดืือนกุมุภาพันัธ์ ์2566 และเดืือนกรกฎาคม 2566 โดยคงเหลืือการเช่า่พื้้�นที่่�
ทั้้�งสิ้้�น 6,187 ตารางเมตร คิดิเป็น็ร้อ้ยละ 33.4 ของพื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่ทั้้�งหมดของโครงการอาคารสำนักังาน ยููนิลิีีเวอร์ ์เฮ้า้ส์ ์และตกลงชำระค่า่เช่า่และ
บริิการเพิ่่�มเติิมสำหรัับการลดพื้้�นที่่�เช่่าดัังกล่่าวในอััตราร้้อยละ 30.0 ของจำนวนค่่าเช่่าและค่่าบริิการสำหรัับระยะเวลาการเช่่าและการบริิการ 
ที่่�เหลืืออยู่่� โดยกองทรััสต์์จะบัันทึึกเป็็นรายได้้รัับล่่วงหน้้าและทยอยรัับรู้้�รายได้้ตลอดระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� ขณะเดีียวกััน สเตอร์์ลิิง  
ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ อยู่่�ระหว่่างดำเนิินการสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่มาทดแทนพื้้�นที่่�ที่่�ว่่างลง 



รายงานประจำ�ปี 256634

ข้้อมููลของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1.	 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน)
•	 ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง (ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน)
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”) ก่่อตั้้�งขึ้้�นเมื่่�อวัันที่่� 17 มิิถุุนายน 2523 โดยมีีวััตถุประสงค์์เพื่่�อพััฒนาและ 
บริิหารศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่แบบครบวงจร เซ็็นทรััลพััฒนาเข้้าจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยเมื่่�อวัันที่่� 1 มีีนาคม 2538 โดย 
ณ สิ้้�นปีี 2566 เซ็็นทรััลพััฒนามีีทุุนที่่�ออกและชำระแล้้วทั้้�งสิ้้�น 2,244 ล้้านบาท 

ปีี 2561 เซ็น็ทรัลัพัฒันาได้้เข้้าซื้้�อหุ้้�นใน บมจ. แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ (GLAND) ในสัดัส่วนร้้อยละ 67.5 โดยทรัพย์สินิของ GLAND ประกอบด้้วย 
1) อาคารสำนัักงาน เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 2) อาคารสำนัักงาน ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดยทั้้�ง 2 โครงการอยู่่�ภายใต้้การลงทุุนสิิทธิิการเช่่าระยะยาว
ของ CPNREIT 3) อาคารสำนัักงานจีี ทาวเวอร์์ 4) อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการขาย เบลล์์ และ 5) ที่่�ดิินยัังไม่่ได้้พััฒนาอีีก 4 แปลง 

ปีี 2564 เซ็็นทรััลพััฒนาได้้เข้้าซื้้�อหุ้้�นใน บมจ. สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ (SF) ในสััดส่่วนร้้อยละ 96.9 โดยทรััพย์์สิินของ SF ประกอบด้้วย 1) 
โครงการศููนย์์การค้้า 1 แห่่ง 2) โครงการศููนย์์การค้้าขนาดเล็็ก 17 แห่่ง 3) ร่่วมลงทุุนในโครงการศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ 1 แห่่ง (เมกาบางนา) 
4) ที่่�ดิินของกิิจการร่่วมลงทุุนที่่�ยัังไม่่ได้้พััฒนาในกรุุงเทพฯ รอบนอก 

เซ็็นทรัลพััฒนาประกอบธุุรกิิจพััฒนาโครงการศููนย์์การค้้าและอสัังหาริิมทรัพย์ประเภทอื่�นที่่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องในรููปแบบโครงการอสัังหาริิมทรัพย์แบบ
ผสม ประกอบด้ว้ย อาคารสำนัักงาน โรงแรมและที่่�พัักอาศัยั เพื่่�อเพิ่่�มมููลค่่าให้ก้ับัโครงการ โดย ณ สิ้้�นปี ี2566 เซ็น็ทรัลัพัฒันา มีีอสัังหาริมิทรัพัย์์
ภายใต้้การบริิหาร ประกอบด้้วย 1) ศููนย์ก์ารค้้า 40 แห่่ง อยู่่�ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 17 แห่่ง ในต่่างจังัหวัดั 21 แห่่ง และในประเทศมาเลเซีีย 
1 แห่่ง และศููนย์์การค้้าขนาดเล็็ก 17 แห่่ง ศููนย์์การค้้าภายใต้้การร่่วมทุุน 1 แห่่ง 2) อาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ 10 อาคาร 3) โรงแรมใน 
ต่่างจังัหวััด 9 แห่่ง 4) โครงการที่่�พัักอาศัยัเพื่่�อเช่่าในกรุงุเทพฯ 1 โครงการ และโครงการที่่�พักัอาศัยัเพื่่�อขาย 33 โครงการทั่่�วประเทศ นอกจากนีี  
ยัังมีีการลงทุุนใน CPNREIT และกองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN คอมเมอร์์เชีียล โกรท (“CPNCG”) 

เซ็็นทรัลัพััฒนามุ่่�งพัฒันาและขยายธุรุกิิจศููนย์์การค้้าด้้วยการเปิิดศููนย์์การค้้าใหม่ท่ั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ การปรับัปรุงุศููนย์์การค้้าเดิิมให้้
ทัันสมััย และการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้พื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้าในการสร้้างรายได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง ด้้วยแนวคิิดการเป็็นศููนย์์กลางของการใช้้ชีีวิต  
โดยนำเสนอสินิค้า้และบริกิารที่่�หลากหลายควบคู่่�กับัการสร้า้งสรรค์ ์Destination Concepts หลายรููปแบบไว้ใ้นศููนย์ก์ารค้า้เพื่่�อตอบโจทย์ค์รบ
ทุุกกลุ่่�ม ทุุกวััย ที่่�มีีไลฟ์์สไตล์์และความชื่่�นชอบที่่�แตกต่่างกััน นอกจากนี้้� ในการออกแบบและตกแต่่งศููนย์์การค้้า เซ็็นทรััลพััฒนาจะนำจุุดเด่่น
และเอกลักษณ์์ประจำท้้องถิ่่�นมาเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการออกแบบศููนย์์การค้้าที่่�อยู่่�ในพื้้�นที่่�นั้้�นอย่่างกลมกลืืน รวมถึึงการตกแต่่งภายในศููนย์์การค้้า
เพื่่�อสร้้างบรรยากาศและดึึงดููดให้้ลููกค้้าได้้เพลิิดเพลิินกัับการเลืือกซื้้�อสิินค้้า เพื่่�อให้้ศููนย์์การค้้าของเซ็็นทรััลพััฒนามีีเอกลัักษณ์์ที่่�โดดเด่่นและ 
เป็็นผู้้�นำในธุุรกิิจศููนย์์การค้้าต่่อไป

นอกจากนี้้� ทรััพย์์สิินประเภทโครงการศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ซึ่่�งได้้มีี/จะมีีการแต่่งตั้้�งให้้ เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นโครงการศููนย์์การค้้าที่่�พััฒนาและบริิหารงานโดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาทั้้�งหมด ซึ่่�งการแต่่งตั้้�งให้้เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อดำเนิินการบริิหารงานทรััพย์สิินดัังกล่่าวต่่อไป จะทำให้้การดำเนิินงานของทรััพย์์สิินมีีความต่่อเนื่่�องและเป็็นไปในทิิศทาง
เดีียวกััน

สำหรัับธุุรกิจิอาคารสำนัักงาน เซ็น็ทรัลพััฒนามีีโครงการอาคารสำนัักงานภายใต้้การบริิหาร (ไม่่รวมทรัพย์สินิของ GLAND) รวมทั้้�งสิ้้�น 7 อาคาร 
ได้้แก่่ 1) ลาดพร้าว 2) ป่ิ่�นเกล้า ทาวเวอร์์ เอ 3) ป่ิ่�นเกล้า ทาวเวอร์์ บีี 4) บางนา 5) เซ็น็ทรัลัเวิลิด์์ ออฟฟิิศเศส 6) แจ้้งวัฒันะ และ 7) พระราม 9 
โดยอาคารสำนัักงานดัังกล่าวทั้้�งหมดจะเป็็นอาคารสำนัักงานภายในบริิเวณโครงการศููนย์์การค้้า เน่ื่�องจากมีีอุปสงค์์ที่่�สามารถส่่งเสริิมกันักับัธุรุกิจิ
ศููนย์ก์ารค้า้และเป็น็การเพิ่่�มมููลค่า่ให้ก้ับัโครงการจากการใช้ป้ระโยชน์ใ์นที่่�ดิินผืืนเดียีวกันัได้อ้ย่า่งคุ้้�มค่า่ รวมถึึงการเพิ่่�มประสิทิธิภิาพการใช้แ้ละ
บริหิารท่ี่�จอดรถ กลุ่่�มผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานส่่วนใหญ่ป่ระกอบธุุรกิจิที่่�ได้ร้ับัประโยชน์ส์นับัสนุนุจากธุรุกิจิศููนย์ก์ารค้้า อาทิิ โรงเรีียนกวดวิชิา 
โรงเรีียนสอนภาษาและดนตรีี และสถานเสริิมความงาม เป็็นต้้น

•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 100.0
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•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิิจกัับ
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือมาตรการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

โครงการศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของเซ็็นทรััลพััฒนา 40 แห่่ง และโครงการศููนย์์การค้้าขนาดเล็็ก 17 แห่่ง สามารถศึึกษารายละเอีียด
เพิ่่�มเติิมในรายงานประจำปีีของเซ็็นทรััลพััฒนา หรืือ www.centralpattana.co.th 

แม้ว้่า่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะได้ก้ำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ของเซ็น็ทรัลัพัฒันา ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ในการบริหิาร
จััดการทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT มีีการลงทุนุในส่ว่นที่่�เป็น็ศููนย์์การค้า้และอาคารสำนัักงาน อย่า่งระมััดระวังั ความขััดแย้ง้ทางผลประโยชน์ร์ะหว่า่ง 
CPNREIT กับัเซ็น็ทรัลัพัฒันา ก็ย็ังัอาจเกิดิขึ้้�นได้ ้เนื่่�องจากเซ็น็ทรัลัพัฒันา ยังัคงทำหน้า้ที่่�ในการบริหิารจัดัการอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระเภทศููนย์ก์ารค้า้
และอาคารสำนัักงานแห่่งอื่่�น ๆ ในหลาย ๆ พื้้�นที่่� นอกเหนืือจากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน 

อย่่างไรก็็ตาม ด้้วยความต้้องการของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานที่่�มีีความแตกต่างกัันในการเลืือกสถานที่่�เช่่า เช่่น สถานที่่�ตั้้�ง  
สิ่่�งอำนวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดิินทางและความสะดวกในการติิดต่่อทางธุุรกิิจ เป็็นต้้น ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� (Tenants) จึึงเป็็น
ผู้้�กำหนดว่่าจะเช่่าพื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้า และ/หรืืออาคารสำนัักงานใด นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้ว่่าจ้้างเซ็็นทรััลพััฒนา ให้้บริิหารทรััพย์์สิินของ 
CPNREIT ผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา ในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ทรัพย์สิินของ CPNREIT 
อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้

นอกจากนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้กำหนดแนวทางในการพิิจารณาผลการปฏิบัตัิงิานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ โดยผู้้�จัดัการกองทรัสต์ส์ามารถ
เปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
•	 กรณีีท่ี่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (Occupancy Rate) ในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนและอยู่่�ภายใต้้การบริิหารของเซ็็นทรััลพััฒนา  

ลดลงต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 เป็็นระยะเวลาต่่อเนื่่�องกัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจเสนอให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณา
และลงมติิให้้มีีการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ หากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิด้้วยคะแนนเสีียงเกิินกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของ
จำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT ให้้มีีการเลิิกสััญญา

ทั้้�งนี้้� อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ให้้คำนวณจากจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่าจริิงหารด้้วยพื้้�นที่่�ที่่�สามารถให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด โดยจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด 
ไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�จััดการประชุุม และพื้้�นที่่�ที่่�ไม่่สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยหรืือเนื่่�องจากการซ่่อมแซม
และตกแต่่งพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว โดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานประจำเดืือน ในการคำนวณพื้้�นที่่�ให้้เช่่าดัังกล่่าว

•	 ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก CPNREIT
เซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นหรืือจะเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโครงการศููนย์์การค้้าและโครงการอาคารสำนัักงาน 
(ยกเว้้น โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์) มีีสิิทธิิได้้รัับค่่าตอบแทนในการทำหน้้าที่่�
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก CPNREIT ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�
1.	ค่ ่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์ ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3.00 ของรายได้้ค่่าเช่่าสุุทธิิของ CPNREIT โดยรายได้้ 

ค่่าเช่่าสุุทธิิ หมายถึึง รายได้้ทั้้�งหมดก่่อนหัักค่่าใช้้จ่่ายใด ๆ ที่่� CPNREIT ได้้รัับตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ รวมถึึงรายได้้ที่่�ได้้รัับจาก
พื้้�นที่่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion Area) ผลตอบแทน หรืือผลประโยชน์์ใด ๆ  ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบกิจิการศููนย์์การค้้าของ CPNREIT 
ไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม โดยไม่่รวมเงิินชดเชย เงิินทดรองจ่่าย (Reimbursement) เช่่น เงิินเฉล่ี่�ยค่่าภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง  
ส่่วนเฉลี่่�ยค่่าเบี้้�ยประกัันที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�เช่่าช่่วง และค่่าบริิการร่่วม ซึ่่�งได้้แก่่ ค่่าบริิการส่่วนกลาง ค่่าบริิการไอเย็็น และค่่าบริิการ
ดููดควััน ค่่าน้้ำประปา และค่่าไฟฟ้้า (ตามมิิเตอร์์ของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�แต่่ละราย) เป็็นต้้น แล้้วหัักด้้วยอััตราส่่วนลดค่่าเช่่า

2.	ค่ ่านายหน้้า (Commission) จากการจััดหาผู้้�เช่่าและการบริิหารจััดการผู้้�เช่่าทุุกประเภทของ CPNREIT เมื่่�อมีีการทำสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่า
รายใหม่่ หรืือมีีการต่่อสััญญาเช่่า สำหรัับสััญญาเช่่าทุุกประเภท ทั้้�งสััญญาเช่่าระยะสั้้�นและระยะยาว โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้� 
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•	 ผู้้�เช่่าโครงการศููนย์์การค้้า

ค่าคอมมิชชั่น คำ�นวณจากอัตราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนั้น ๆ

1. 	ในกรณีีผู้้�เช่่ารายเดิิมต่่อสััญญาเช่่า ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

2.  ในกรณีีทำสััญญากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีี 4 (สี่่�) อััตรา ขึ้้�นอยู่่�กัับอายุุสััญญาเช่่า

	 -	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�งจุุดศููนย์์) เดืือน	

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

-	ผู้้� เช่า่ที่่�ทำสัญัญาเช่า่อายุมุากกว่า่ 3 (สาม) ปี ีและผู้้�เช่า่ได้ช้ำระค่า่สิทิธิกิารเช่า่
ล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุุดศููนย์์) ของค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วง
หน้้าที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่า

•	 ผู้้�เช่่าอาคารสำนัักงาน

ค่าคอมมิชชั่น คำ�นวณจากอัตราค่าเช่ารายเดือนของผู้เช่ารายนั้น ๆ

1.	ในกรณีีผู้้�เช่่ารายเดิิมต่่อสััญญาเช่่า ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

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

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

-	ผู้้� เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 3 (สาม) ปีีขึ้้�นไป ไม่่เกิิน 1.0 (หนึ่่�งจุุดศููนย์์) เดืือน

-	ผู้้� เช่า่ที่่�ทำสััญญาเช่า่อายุมุากกว่า่ 3 (สาม) ปี ีและผู้้�เช่า่ได้้ชำระค่า่สิทิธิกิารเช่า่
ล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุุดศููนย์์) ของค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วง
หน้้าที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่า

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพย์จ์ะคิิดค่า่คอมมิิชชั่่�นสำหรัับสัญัญาที่่�มีีอายุุตั้้�งแต่่ 1 (หนึ่่�ง) เดืือนขึ้้�นไป แต่่จะไม่่คิดิค่า่คอมมิิชชั่่�นสำหรัับสัญัญา
บริิการพื้้�นที่่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion Area) และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับสื่่�อโฆษณาต่่าง ๆ เช่่น วีีดีีโอวอลล์์ (Video Wall) ไลท์์บอกซ์์ 
(Light Box) เป็็นต้้น

	ทั้้ �งนี้้� หากการทำสัญัญาเช่า่ระหว่า่ง CPNREIT และผู้้�เช่า่เป็น็ไปในรููปแบบอื่่�นใดที่่�นอกเหนืือจากกรณีีดังักล่า่วข้า้งต้น้ ให้ผู้้้�จัดัการกองทรัสัต์์
มีีอำนาจในการกำหนดเงื่่�อนไขของการจ่่ายค่่านายหน้้า ตามที่่�เห็็นสมควร

3.	ค่ าธรรมเนีียมบริิหารอสังหาริิมทรััพย์์ ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.28 ต่่อปีีของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์เพื่่�อการลงทุุน (Investment 
Properties) จากรายงานมููลค่า่ทรัพัย์์สินิสุุทธิิของกองทรัสัต์ท์ี่่�รับัรองโดยทรััสตีีของกองทรัสัต์ใ์นแต่ล่ะเดืือน ซึ่่�งคำนวณ ณ วันัสุดุท้้ายของ
เดืือน ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมมููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์เ์พื่่�อการลงทุุนประเภทโรงแรม และไม่่รวมโครงการเซ็น็ทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในช่่วงระยะ
เวลาก่่อนวัันเริ่่�มระยะเวลาการเช่่าตามสััญญาเช่่าอาคาร

4.	ค่ าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกินิร้้อยละ 2.35 ของรายได้้สุทุธิจิากอสัังหาริิมทรัพย์ 
รายได้้สุุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์ (Net Property Income) หมายถึึง รายได้้ทั้้�งหมดที่่� CPNREIT ได้้รัับจากอสัังหาริิมทรััพย์์ หัักด้้วย
ต้น้ทุนุและค่า่ใช้จ้่า่ยทั้้�งหมดที่่�เกิดิขึ้้�นจากการจััดหาผลประโยชน์จ์ากอสังัหาริิมทรัพัย์ ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมค่่าตอบแทน และค่า่ใช้จ้่า่ยของ CPNREIT 
เช่่น ค่่าตอบแทนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในข้้อ 1. และ 2. และค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นต้้น (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็น
ค่่าเช่่าจะปรัับปรุุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทางบััญชีีฉบัับ
อื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

5.	ค่ าธรรมเนีียมการซื้้�อและขายอสังหาริิมทรัพย์์ของกองทรัสต์์ ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.50 ของมููลค่่าทรัพย์์สิินที่่�กองทรัสต์์มีีการ
ลงทุุนเพิ่่�ม และได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าการขายอสัังหาริิมทรััพย์์ออกจากกองทรััสต์์

6.	ค่ ่าธรรมเนีียมในการควบคุุมงานด้้านการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ เป็็นค่่าตอบแทนที่่�กองทรััสต์์จ่่าย
ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ในการควบคุุมให้้มีีการดำเนิินการของงานในด้้านพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการให้้ 
คำแนะนำด้้านการปรับปรุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์์ เพื่่�อให้้อสัังหาริิมทรัพย์ของกองทรัสต์์มีีศักยภาพและสร้้างผล
ตอบแทนให้้แก่่กองทรััสต์์มากยิ่่�งขึ้้�น (Value Enhancement) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.00 ของมููลค่่าต้้นทุุนในการปรัับปรุุง และ/หรืือ
พััฒนาทั้้�งหมดของอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ที่่�มีีการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนา ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาดัังกล่่าว
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รวมถึึงต้้นทุนุในการซื้้�อพื้้�นที่่�ซึ่่�งจะได้้ทำการปรับปรุง และ/หรืือพััฒนาคืืนจากผู้้�เช่า่เดิิมด้้วย แต่่ไม่่รวมค่่าใช้จ้่า่ยในการออกแบบ ค่า่ที่่�ปรึึกษา 
ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพอื่่�น ๆ ทั้้�งนี้้� ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เสนอโครงการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ดััง
กล่่าว พร้้อมทั้้�งค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุมงาน และรายละเอีียดที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่อผู้้�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�งปััจจุุบัันเป็็นบริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 มีีทุุนชำระ
แล้ว้ทั้้�งสิ้้�น 6,499,829,661 บาท และประกอบธุุรกิจิพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์ ทั้้�งโครงการที่่�พัักอาศััยประเภทบ้านเด่ี่�ยว อาคารชุุดพักอาศััย อาคาร
เชิิงพาณิิชย์์ในรููปแบบอาคารสำนัักงานและพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก เพื่่�อขายและให้้เช่่า รวมไปถึึงการให้้บริิการบริิหารโครงการ ทั้้�งนี้้� ในช่่วงไตรมาส 4 ปีี 
2561 เซ็็นทรััลพััฒนาได้้เข้้าถืือหุ้้�นใน GLAND ผ่่าน ซีีพีีเอ็็น พััทยา ในสััดส่่วนร้้อยละ 67.5 โดยปััจจุุบัันมีีการบริิหารโครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ 
พื้้�นที่่�ค้า้ปลีีกให้เ้ช่า่ โครงการ The Shoppes @ the Ninth และรับับริหิารอาคารสำนังัาน การขาย การตลาด งานก่อ่สร้า้ง และบริหิารโครงการ
ที่่�พัักอาศััย

สเตอร์์ลิิง ก่่อตั้้�งขึ้้�นในปีี 2539 มีีทุุนจดทะเบีียนชำระแล้้วจำนวน 1,800 ล้้านบาท โดยสเตอร์์ลิิงประกอบธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์อาคาร 
เชิงิพาณิิชย์ใ์นรููปแบบอาคารสำนัักงานและพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก โดย GLAND ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิงิ ร้อ้ยละ 100.0 ปัจัจุบุันัสเตอร์์ลิงิมีีการบริิหารโครงการ
อาคารสำนัักงานให้้เช่่า ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ พื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่า The Shoppes @ Unilever House ซึ่่�งเปิิดดำเนิินการแล้้วและให้้บริิการบริิหาร
อาคารสำนัักงาน

ปััจจุุบัันกลุ่่�ม GLAND อยู่่�ระหว่่างการพััฒนาโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ขนาดใหญ่่บนพื้้�นที่่�ประมาณ  
73 ไร่่ ตั้้�งอยู่่�บนถนนพระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก ที่่�สามารถเชื่่�อมต่่อถนนสำคััญหลายสายซึ่่�งเป็็นทำเลที่่�มีีศัักยภาพในการตอบรัับทุุก 
การเดิินทาง โดยกลุ่่�ม GLAND มีีเป้า้หมายที่่�จะพััฒนาโครงการดัังกล่า่วให้้มีีลักัษณะเป็็นย่า่นศููนย์์กลางธุุรกิจิ (Central Business District: CBD) 
ใจกลางกรุุงเทพฯ โดยโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ประกอบด้้วยโครงการและประเภทธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

ชื่อโครงการ ประเภทหลักของโครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ

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. โครงการอสัังหาริิมทรััพย์์รููปแบบผสม 
	 - 	โครงการ Super Tower และศููนย์์ประชุุม
	 -	 โครงการ Arcade 
	 -	 โครงการโรงแรม

อสัังหาริิมทรััพย์์รููปแบบผสม
-	 อาคารสำนัักงาน และหอประชุุม
-	พื้้ �นที่่�ค้้าปลีีก
-	 โรงแรม

อยู่่�ระหว่่างการทบทวนรููปแบบโครงการใหม่่ 
(เพื่่�อให้เ้กิดิการใช้ป้ระโยชน์จ์ากพื้้�นที่่�ดังักล่า่ว 
GLAND ได้้ให้้เช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนสำหรัับ 
“ตลาดจ๊๊อดแฟร์” หรืือตลาดกลางคืืนขนาด
ใหญ่่ซึ่่�งได้้รับัความนิิยมอย่่างดีีจากทั้้�งชาวไทย
และต่่างชาติิ)

6. โครงการเดอะ ช็็อปปส์์ แกรนด์์ พระราม 9 พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ร้้านค้้า ร้้านอาหาร โดยจะ
ตั้้� ง อ ยู่่� ที่่�  ชั้้� น ใ ต้้ ดิิ น  ชั้้� น  1  ห รืื อ  
ชั้้�น 2 ของแต่ล่ะโครงการที่่�อยู่่�ในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9

เริ่่�มเปิิดดำเนิินการแล้้วในส่่วนของโครงการ
เบ็็ล แกรนด์์ พระราม 9 โครงการเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส แกรนด์์ พระราม 9 โครงการ  
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ แกรนด์์ พระราม 9 และ
โครงการจีี ทาวเวอร์ ์แกรนด์์ พระราม 9

ที่่�มา: รายงานประจำปีีล่่าสุุดของ GLAND (ปีี 2566)

นอกจากนี้้� โครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการอาคารสำนักังานยููนิลิีีเวอร์ ์เฮ้า้ส์ ์ที่่� CPNREIT เข้า้ลงทุนุ ซึ่่�งเป็น็โครงการ
อาคารสำนัักงานที่่�พััฒนาและบริิหารงานโดยกลุ่่�ม GLAND ทั้้�งหมด โดย CPNREIT ได้้แต่่งตั้้�งให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง เป็็นผู้้�บริิหาร
อสังัหาริิมทรัพย์เพื่่�อดำเนิินการบริิหารงานทรัพย์สินิดัังกล่าวต่่อไป อันัจะทำให้้การดำเนิินงานของทรัพย์สินิมีีความต่่อเน่ื่�องและเป็็นไปในทิิศทาง
เดีียวกััน
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•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
GLAND และผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 และ เซ็็นทรััล
พััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ร้้อยละ 100.0

สเตอร์ล์ิงิและผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็บริษิัทัย่อ่ยของกลุ่่�มเซ็น็ทรัลพัฒันา โดยกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันา (โดย GLAND) ถืือหุ้้�นในสเตอร์ล์ิงิร้อ้ยละ 100.0 
และ เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ร้้อยละ 100.0

•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิิจกัับ
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือมาตรการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

เนื่่�องจากโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นส่่วนหนึ่่�งในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ขนาดใหญ่่ ประกอบด้้วย อาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก หอประชุุม โรงแรม และอาคารชุุดพัักอาศััย 
ซึ่่�งพััฒนาโดยกลุ่่�ม GLAND ภายใต้้โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� กลุ่่�ม GLAND ยัังทำหน้้าที่่�บริิหารอาคารสำนัักงาน
โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 เช่่นกััน จึึงอาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
ในการจััดหาผู้้�เช่่าระหว่่างโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ดัังกล่่าวได้้

โครงการอาคารสำนัักงานภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�ม GLAND 

โครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ หมายเหตุ

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 2566)

ทั้้�งนี้้� ในการดำเนิินการเพื่่�อเป็็นการป้้องกัันความเส่ี่�ยงที่่�อาจเกิิดจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�น ในสััญญาตกลงกระทำการที่่�จะ 
เข้้าทำสััญญาระหว่่าง CPNREIT GLAND และสเตอร์์ลิิง ได้้มีีข้้อกำหนดในสััญญาตกลงกระทำการ ดัังต่่อไปนี้้� 
(1)	 GLAND และ สเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าในการประกอบกิิจการอาคารสำนัักงานให้้เช่่าในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

ผู้้�ให้้สัญัญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งกัับผู้้�ให้ส้ัญัญา จะไม่่ดำเนินิการใด ๆ  อันัเป็น็การชัักชวน เชิญิชวน หรืือจููงใจให้้ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�สำนัักงาน
ภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน ไปเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)	นั บจากวันัที่่� CPNREIT ได้ล้งทุนุในทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ ผู้้�ให้ส้ัญัญาตกลงว่า่การกำหนดอัตัราค่า่เช่า่และค่า่บริกิารของพื้้�นที่่�สำนักังานที่่�ให้เ้ช่า่แก่่
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะแกรนด์์ พระราม 9 ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขัันกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงการไม่่ให้้การสนัับสนุุนหรืือประโยชน์์ตอบแทนใด ๆ แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งไม่่เป็็นไปตามปกติิ 
ทางการค้้า เพื่่�อจููงใจให้้เข้้าทำสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ 

	ทั้้ �งนี้้� เว้น้แต่จ่ะได้ร้ับัความยินิยอมเป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษรจาก CPNREIT ผู้้�ให้ส้ัญัญาตกลงว่า่ ตลอดระยะเวลาการเช่า่ หากอัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�
สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของทรัพย์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือทรัพย์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ของแต่่ละโครงการที่่� CPNREIT ลงทุุน ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา 
จะกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการ 
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�
-	สูู งกว่่าร้้อยละ 15 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�

และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
-	สูู งกว่่าร้้อยละ 10 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�

และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์
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	ซึ่่ �งอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�ง
ขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าดัังกล่่าว จะถููกกำหนดขึ้้�นในการจััดทำงบประมาณประจำปีีในแต่่ละปีีโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
โดยข้อ้ตกลงกำหนดอัตราค่า่เช่า่และค่่าบริกิารดัังกล่า่วจะใช้ก้ับัพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่า่ที่่�มีีบริิเวณ (Zone) และขนาดพื้้�นที่่�เท่า่หรืือใกล้เคีียง
กัันระหว่่าง (ก) พื้้�นที่่�ภายในโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และ (ข) พื้้�นที่่�ภายในโครงการอาคารสำนัักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ/หรืือโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา 

	
	 ในการนี้้� คู่่�สัญัญาตกลงว่า่ ข้อ้ตกลงกำหนดอัตัราค่า่เช่า่และค่า่บริกิารจะไม่น่ำมาใช้บ้ังัคับักับัพื้้�นที่่�สำนักังานให้เ้ช่า่ของโครงการใดในโครงการ

ย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด์์ พระราม 9 หากเป็็นกรณีีดัังนี้้�
-	ก รณีีที่่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ได้้จำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ที่่�มิิใช่่เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ในการ

ดำเนิินธุุรกิิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้้า) พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าโครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่บุุคคลอื่่�นซึ่่�ง
ไม่่ใช่่บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้� ภายใต้้ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในเรื่่�องสิิทธิิในการปฏิิเสธก่่อน หรืือ 

	 -	ก รณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าภายในโครงการนั้้�น ๆ

•	 ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก CPNREIT
1.	 GLAND	
GLAND ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส มีีสิิทธิิได้้รัับค่่าตอบแทนในการ
ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก CPNREIT ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.	ค่ ่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์ ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่่อปีีของรายได้้จากการดำเนิินงาน
	 รายได้้จากการดำเนิินงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึึง รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่า ค่่าบริิการ และรายได้้อื่่�น 

ๆ ที่่�ได้้รัับจากการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนที่่�ผ่่านการรัับรองมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
และทรัสตีี (ทั้้�งนี้้� รายได้้ที่่�มาจากค่าเช่า่จะปรับปรุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างรายได้้ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทาง
บััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับรายได้้ตามสััญญาเช่่า)

2.	ค่ ่าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2 ต่่อปีีของของรายได้้สุุทธิิจากการ
ดำเนิินงาน

	 รายได้้สุุทธิจากการดำเนิินงาน (Property EBITDA) หมายถึึง รายได้้จากการดำเนิินงานหัักด้วยต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมด 
ที่่�เกิดิขึ้้�นจากการจัดัหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุ (ทั้้�งนี้้� ต้น้ทุนุและค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เป็น็ค่า่เช่า่จะปรับัปรุงุด้ว้ยส่ว่นต่า่ง
ระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน
กัับต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม

2.	 สเตอร์์ลิิง	
สเตอร์์ลิิงซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ของ CPNREIT สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีีสิทธิิได้้รัับค่่าตอบแทนในการทำ
หน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก CPNREIT ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.	ค่ ่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์ ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 4 ต่่อปีีของรายได้้จากการดำเนิินงาน
	 รายได้้จากการดำเนินิงาน (Gross Property Operating Revenue) หมายถึึง รายได้้ที่่�มาจากค่าเช่า่ ค่า่บริกิาร และรายได้้อื่่�นๆ  

ที่่�ได้้รับัจากการจััดหาผลประโยชน์์จากทรัพย์ส์ินิที่่�กองทรัสต์ล์งทุุนที่่�ผ่า่นการรัับรองมููลค่่าทรัพย์ส์ินิสุทุธิ ิโดยผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์และ
ทรััสตีี (ทั้้�งนี้้� รายได้้ที่่�มาจากค่าเช่่าจะปรับปรุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างรายได้้ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐาน 
ทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับรายได้้ตามสััญญาเช่่า)

2.	ค่ าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่่อปีีของรายได้้สุุทธิิจาก 
การดำเนิินงาน

	 รายได้้สุุทธิจากการดำเนิินงาน (Property EBITDA) หมายถึึง รายได้้จากการดำเนิินงานหัักด้วยต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมด 
ที่่�เกิดิขึ้้�นจากการจัดัหาผลประโยชน์์จากทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุ (ทั้้�งนี้้� ต้น้ทุนุและค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เป็น็ค่า่เช่า่จะปรับัปรุงุด้ว้ยส่ว่นต่า่ง
ระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน 
กัับต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม



รายงานประจำ�ปี 256640

เพื่่�อประโยชน์์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ตามที่่�กำหนดข้้างต้้น ผู้้�ให้้สััญญาตกลงเปิิดเผยหรืือจััดให้้บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 
ผู้้�ให้ส้ัญัญา เปิิดเผยข้อ้มููลค่า่เช่า่และค่า่บริกิาร เงื่่�อนไข และระยะเวลาการเช่า่ ของพื้้�นที่่�สำนักังานให้เ้ช่า่ของโครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร ทุุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิิทธิิ CPNREIT เข้้าไปตรวจสอบข้้อมููลดัังกล่่าว 
ตามที่่� CPNREIT ร้้องขอและเห็็นสมควร

นอกจากนี้้� การแต่ง่ตั้้�ง GLAND และสเตอร์ล์ิงิ ให้เ้ป็น็ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามลำดัับ ได้้ดำเนิินการผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่ GLAND และสเตอร์์ลิิง เพื่่�อสร้้าง
ผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ CPNREIT อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้

การจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภทโรงแรม
รููปแบบของการจััดหาประโยชน์์ 
CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดย CPNREIT ให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว (โดยมีีลัักษณะเป็็นการให้้
เช่า่เหมา) แก่ ่ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล เพื่่�อนำไปจัดัหาประโยชน์ ์โดย ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ได้แ้ต่ง่ตั้้�งกลุ่่�มฮิลิตันัซึ่่�งเป็น็เครืือข่า่ยการบริหิารโรงแรม
ในระดัับนานาชาติิ ให้้ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าวมีีอายุุสััญญา 3 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2563 โดยเมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าว ทั้้�ง CPNREIT และ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิิในการต่่ออายุุสััญญาได้้อีีก 
2 คราว ๆ ละ 3 ปีี โดยมีีการคิิดค่่าเช่่าทั้้�งในรููปแบบค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed Rent) และค่่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent) ที่่�ผ่่านมา ซีีพีีเอ็็น พััทยา  
โฮเทล และกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงแล้้ว 1 คราว เมื่่�อวัันที่่� 23 ธัันวาคม 2563 โดยมีีกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงระหว่่าง
วัันที่่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 ทั้้�งนี้้� คู่่�สััญญามีีสิิทธิิในการต่่ออายุุสััญญาได้้อีีก 1 คราว สำหรัับระยะเวลาการเช่่าต่่อไปอีีก 
3 ปีี ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้มีีหนัังสืือแจ้้งความประสงค์์ต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงแก่่ CPNREIT แล้้ว เมื่่�อวัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2566

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

ชื่อบริษัท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 25 กัันยายน 2560

ทุนจดทะเบียนและชำ�ระแล้ว 200,000,000 บาท ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำนวน 20,000,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท 

คณะกรรมการบริษัท 1.	 นายสุุทธิิธรรม จิิราธิิวััฒน์์
2.	 นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์
3.	 นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
4.	 นายสุุทธิิภััค จิิราธิิวััฒน์์
5.	 นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล
6.	 นายปรีีชา เอกคุุณากููล

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0

ความสัมพันธ์กับผู้จัดการกองทรัสต์ ซีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล และผู้้�จัดการกองทรัสต์์ เป็็นบริิษัทัย่อยของกลุ่่�มเซ็น็ทรัลพััฒนา โดยเซ็น็ทรัลพััฒนา
ถืือหุ้้�นในซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 100.0 และเซ็็นทรัลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการกองทรัสต์์ 
ร้้อยละ 100.0

ที่่�มา : ฐานข้้อมููลจาก BOL
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ข้้อมููลกลุ่่�มฮิิลตััน

•	 ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง (โรงแรม)
กลุ่่�มฮิิลตัันเป็็นเครืือข่่ายผู้้�บริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิจากประเทศสหรััฐอเมริิกา ก่่อตั้้�งขึ้้�นในปีี 2462 โดยปััจจุุบัันกลุ่่�มฮิิลตัันมีีแบรนด์์
โรงแรมภายใต้้การบริิหารกว่า 22 แบรนด์์ และมีีโรงแรมภายใต้้การบริิหารกว่า 7,530 แห่่ง ใน 123 ประเทศ คิิดเป็็นจำนวนห้้องประมาณ 
1,182,937 ห้้อง ณ สิ้้�นปีี 2565 (ที่่�มา : Hilton 2023 Year in Review)

•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ไม่่มีี

•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิิจกัับ
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือมาตรการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

	
โครงการโรงแรมในประเทศไทยภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มฮิิลตััน
จากฐานข้้อมููลของ www.hilton.com/th ในปััจจุุบััน กลุ่่�มฮิิลตััน มีีการบริิหารโรงแรมทั้้�งสิ้้�น 16 โรงแรมในประเทศไทย (ซึ่่�งรวมถึึงโรงแรม 
ฮิลิตันั พัทัยา) โดยโรงแรมอ่ื่�นอีีก 15 โรงแรมที่่�ไม่่ใช่โ่รงแรมฮิลิตันั พัทัยา ตั้้�งอยู่่�ในเมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคัญัของไทย ได้้แก่ ่กรุงุเทพมหานคร เกาะสมุุย 
เกาะภููเก็็ต และหััวหิิน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

โครงการ จังหวัด หมายเหตุ

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ชลบุุรีี ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน

โรงแรมคอนราด กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน กรุุงเทพ เพลิินจิิต กรุุงเทพฯ -

โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน สุุขุุมวิิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน สุุขุุมวิิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมมิิลเลนเนีียม ฮิิลตััน กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรม วอลดอร์์ฟ แอสโทเรีีย กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน กรุุงเทพ แกรนด์์ อโศก กรุุงเทพฯ -

โรงแรมคอนราด กรุุงเทพ เรซิิเดนซ์์ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ กรุุงเทพ สีีลม กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ บางกอก ริิเวอร์์ไซด์์ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน หััวหิิน รีีสอร์์ท แอนด์์ สปา ประจวบคีีรีีขัันธ์์ -

โรงแรมคอนราด เกาะสมุุย สุุราษฎร์์ธานีี -

โรงแรมคอนราด เกาะสมุุย เรซิิเดนซ์์ สุุราษฎร์์ธานีี -

โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน ภููเก็็ต บ้้านไทย รีีสอร์์ท ภููเก็็ต -

โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ ภููเก็็ต บางเทา ภููเก็็ต -

ทั้้�งนี้้� โรงแรมภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มฮิิลตัันในประเทศไทย นอกเหนืือจากโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนใน
ปัจัจุุบันั จะเป็น็โรงแรมที่่�ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�จังัหวัดัอื่�นซึ่่�งไม่เ่ป็น็การแข่ง่ขันัโดยตรงกับัโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ทำให้ม้ีีโอกาสต่่ำที่่�จะเกิดิความเสี่่�ยงที่่�อาจ
เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง CPNREIT และกลุ่่�มฮิิลตััน

นอกจากนี้้� ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ว่่าจ้้าง กลุ่่�มฮิิลตััน ให้้บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่กลุ่่�ม
ฮิลิตััน ในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา อย่่างต่่อเน่ื่�อง อันัจะช่่วยลดความเส่ี่�ยงจากการเกิดิความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
ดัังกล่่าวได้้



รายงานประจำ�ปี 256642

ค่่าเช่่าที่่� CPNREIT จะได้้รัับจากสััญญาเช่่าช่่วง
ค่า่เช่า่ที่่� CPNREIT จะได้ร้ับัจากการให้เ้ช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา อยู่่�ในรููปแบบค่า่เช่า่คงที่่�และค่า่เช่า่แปรผันั โดยค่า่เช่า่
จะประกอบไปด้วยค่่าเช่่าคงที่่�ไม่่น้้อยกว่่า 2 ใน 3 ของค่่าเช่่าทั้้�งหมด อัันเป็็นการลดความเส่ี่�ยงบางส่่วนของความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า 
อันัเนื่่�องจากผลการดำเนิินงานของโรงแรมและเป็็นไปตามเกณฑ์ข์องสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลักัทรัพัย์แ์ละตลาดหลัักทรัพัย์ ์(“สำนักังาน 
ก.ล.ต.”)

เว้้นแต่่กรณีีที่่�มีีการเลื่่�อนการชำระค่่าเช่่าและการยกเว้้นค่่าเช่่าอัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััย หรืือการเลื่่�อนชำระค่่าเช่่ากรณีีปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซม
ใหญ่่ (Renovation) ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงชำระค่่าเช่่าให้้แก่่ CPNREIT ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของ
สััญญาเช่่าช่่วง โดยค่่าเช่่าภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วงประกอบด้้วยค่่าเช่่า 2 ส่่วน ได้้แก่่ ค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผััน โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตาม
ระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริิง โดยใช้้วิิธีีการคำนวณ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

1.	 การคำำ�นวณค่่าเช่่าของสััญญาเช่่าช่่วง 
1.1	ค่ ่าเช่่าคงที่่� (Fixed Rent)
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงชำระค่่าเช่่าคงที่่�สำหรัับทรััพย์์สิินประเภทอาคาร สิ่่�งปลููกสร้้าง งานระบบ และสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใน 45 วัันนัับจาก
วัันสิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริิงสำหรัับช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 จนถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 
2563 ในอััตราต่่อปีีตามที่่�ระบุุในตารางด้้านล่่าง โดยแบ่่งชำระเป็็นจำนวนเท่่า ๆ กัันในแต่่ละไตรมาส 

ปี ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)

2561 210,000,000

2562 217,350,000

2563 224,957,250

ช�วงเวลาตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2564 จนถึึงวัันที่่� 31 ธันัวาคม 2569 ในอััตราต่่อปีีตามที่่�ระบุใุนตารางด้้านล่่าง โดยแบ่่งชำระเป็็นจำนวนเท่่า ๆ กันั
ในแต่่ละไตรมาส 

ปี ค่าเช่าคงที่รายปี (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�มค่่าเช่่าคงที่่�ตั้้�งแต่่ปีี 2565 เป็็นต้้นไป เนื่่�องจากมีีการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) ซึ่่�ง 

		  เป็็นไปตามสััญญาเช่่าช่่วงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
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1.2	ค่ ่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent)
ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ตกลงชำระค่า่เช่า่แปรผันัสำหรับัทรัพัย์ส์ินิประเภทอาคาร สิ่่�งปลููกสร้า้ง และงานระบบ ภายใน 45 วันันับัจากวันัสิ้้�นไตรมาส 
โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริิง โดยจะคำนวณโดยใช้้เกณฑ์์ยอดสะสม กล่่าวคืือ ในรอบปีีบััญชีีใด ๆ ค่่าเช่่าแปรผััน 
ของไตรมาสปััจจุุบััน คำนวณจากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบััน หัักด้้วย ค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสที่่�แล้้ว
ของปีีเดีียวกััน โดยค่่าเช่่าแปรผัันดัังกล่่าวคำนวณได้้ดัังนี้้�

ค่่าเช่่าแปรผััน = ร้้อยละ 90 x ( ก – ข – ค – ง )
โดยที่่�
ก	 =	 รายได้้รวมจากการประกอบธุุรกิจิโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ทั้้�งทางตรงและทางอ้้อมในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมถึึงภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม 

ภาษีีธุรกิิจเฉพาะ หรืือภาษีีอื่�นใดในทำนองเดีียวกััน ค่่าบริิการ (Service Charge) ที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�รับบริิการ รายได้้หรืือเงิินที่่� 
ได้ร้ับัจากการจำหน่า่ยทรัพัย์ส์ินิ ค่า่สินิไหมทดแทนที่่�ได้ร้ับัจากการประกันัภัยั (ยกเว้น้ค่า่สินิไหมทดแทนซึ่่�งได้ร้ับัจากการประกันัภัยั
ธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance) เงิินค่่าทดแทนการเวนคืืนอสัังหาริิมทรััพย์์ และดอกเบี้้�ยรัับ 

ข	 =	ต้ ้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายรวมจากการประกอบธุุรกิิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ได้้แก่่ ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายอาหาร 
และเครื่่�องดื่่�ม ต้้นทุุนวััตถุุดิิบและของใช้้ในการดำเนิินงาน (Operating Supplies) ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายในการจััดหาอุุปกรณ์์ที่่�ใช้้ใน
การดำเนิินงานทดแทนของเดิิมหรืือเพิ่่�มเติิม ต้้นทุุนเงิินเดืือน ค่่าแรง และผลประโยชน์์อื่่�นที่่�จ่่ายให้้แก่่ลููกจ้้างและพนัักงาน ต้้นทุุน
และค่่าใช้้จ่่ายฝึึกอบรมลููกจ้้างและพนัักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายด้้านการโฆษณาและประชาสััมพัันธ์์ ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายในการ
บำรุุงรัักษา ซ่่อมแซม และตกแต่่งโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในสภาพดีี ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย ค่่าภาษีีและค่่าธรรมเนีียมต่่าง ๆ (ยกเว้้น
ภาษีีเงิินได้้นิิติิบุุคคล) ค่่าธรรมเนีียมในการบริิหารงานและค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เรีียกเก็็บ และต้้นทุุนและ 
ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ  ในการดำเนิินงานและประกอบธุุรกิิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมถึึงภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ หรืือภาษีี
อื่่�นใดในทำนองเดียีวกันั และค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เกิดิจากการซ่อ่มแซมโดยใช้เ้งินิทุนุที่่�กันัไว้ใ้นอดีีตของซีีพีีเอ็น็ พัทัยาในฐานะเจ้า้ของทรัพัย์ส์ินิ
เดิิม และดอกเบี้้�ยจ่่าย ค่่าธรรมเนีียมที่่�เกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิินหรืือการจััดหาเงิินที่่�ไม่่ใช่่ค่่าธรรมเนีียมการทำธุุรกรรมทางการเงิิน 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

ค	 =	 เงิินสำรองสำหรัับการซ่่อมแซม ปรัับปรุุง จััดหาเพื่่�อทดแทนหรืือจััดหาเพิ่่�มเติิมเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์์ และพาหนะต่่าง ๆ ของโรงแรม
ฮิิลตััน พััทยา (FF&E Reserve Deduction) ตามที่่�ระบุุในสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งทำระหว่่างซีีพีีเอ็็น พััทยา  
โฮเทล กัับผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 

ง	 =	ค่ ่าเช่่าคงที่่�ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ตามที่่�กำหนดไว้้ในข้้อ 1.1

ถ้้าค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบัันที่่�คำนวณตามสููตรดัังกล่าวมีีจำนวนน้้อยกว่าศููนย์์ ให้้ถืือว่่าค่่าเช่่าแปรผัันดัังกล่าวเท่่ากัับ
ศููนย์์ และหากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบัันที่่�คำนวณตามสููตรดัังกล่่าวมีีจำนวนเกิินกว่่าร้้อยละ 50 ของค่่าเช่่าคงที่่�สะสม 
ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบััน ค่่าเช่่าแปรผัันดัังกล่่าวจะถููกปรัับลดให้้มีีจำนวนร้้อยละ 50 ของค่่าเช่่าคงที่่�สะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสนั้้�น ๆ 

ทั้้�งนี้้� หากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสที่่�แล้้วที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ชำระแก่่ CPNREIT มีีจำนวนมากกว่่าค่่าเช่่าแปรผัันสะสม 
ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบัันที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ควรจะชำระตามผลลััพธ์์ที่่�ได้้จากการคำนวณตามสููตรในข้้อ 1.2 ตามข้้อมููลทางการเงิิน
ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ที่่�ปรากฏในรายงานทางการเงิินที่่�จััดทำโดย ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สำหรัับการคำนวณค่าเช่่าแปรผัันรายไตรมาส 
CPNREIT ตกลงจะนำค่่าเช่่าแปรผัันในส่่วนที่่�ได้้รัับชำระเงิินไว้้เกิินดัังกล่่าวไปหัักกลบกัับค่่าเช่่าแปรผัันของไตรมาสถััดไปที่่� CPNREIT มีีสิิทธิิได้้
รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จนกระทั่่�งยอดค่่าเช่่าแปรผัันดัังกล่่าวที่่� CPNREIT รัับชำระเกิินจะคงเหลืือเป็็นศููนย์์ อย่่างไรก็็ดีี ในไตรมาสสุุดท้้าย
ของรอบปีบีัญัชีี CPNREIT ตกลงจะนำยอดคงเหลืือของค่่าเช่า่แปรผันัที่่� CPNREIT ได้้รับัชำระเกินิทั้้�งหมดที่่�เหลืืออยู่่�ดังักล่า่วไปหักักลบกับัค่่าเช่า่
คงที่่�ของไตรมาสสุุดท้้ายที่่� CPNREIT มีีสิิทธิิได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล อย่่างไรก็็ดีี หากค่่าเช่่าคงที่่�ในไตรมาสสุุดท้้ายมีีจำนวนเงิินน้้อยกว่่า
ค่า่เช่า่แปรผัันที่่� CPNREIT ได้้รับัชำระเกินิทั้้�งหมดที่่�เหลืืออยู่่� CPNREIT ตกลงจะนำเงิินค่่าเช่า่แปรผัันที่่�ได้้รับัไว้เ้กินิทั้้�งหมดคืืนให้้แก่่ซีีพีีเอ็็น พัทัยา 
โฮเทล ภายใน 15 วััน นัับจากวัันที่่�ผู้้�สอบบััญชีีรัับรองรายงานทางการเงิินสำหรัับรอบปีีบััญชีีของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

นอกจากนี้้� หากค่าเช่่าแปรผันัที่่� CPNREIT ได้้รัับสำหรับัรอบปีีบัญัชีีใด ๆ มีีจำนวนมากกว่าหรืือน้้อยกว่าค่่าเช่่าแปรผันัสำหรับัรอบปีีบัญัชีีเดียีวกันัที่่� 
CPNREIT ควรจะได้้รัับตามผลลััพธ์์ที่่�ได้้จากการคำนวณตามสููตรในข้้อ 1.2 ตามข้้อมููลทางการเงิินของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ที่่�ปรากฏ 
ในรายงานทางการเงิินที่่�รัับรองโดยผู้้�สอบบัญัชีีของซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล สำหรับัปรับัปรุงุค่่าเช่่าแปรผันัประจำรอบปีีบัญัชีี CPNREIT จะชำระคืืน 
ค่า่เช่า่ที่่�ได้ร้ับัไว้เ้กินิ หรืือซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล จะจ่า่ยชำระค่า่เช่า่ที่่�ชำระไว้ข้าด (แล้้วแต่ก่รณีี) ภายใน 15 วันั หลัังวันัที่่�ผู้้�สอบบัญัชีีรับัรองรายงาน
ทางการเงิินสำหรัับรอบปีีบััญชีีของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
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อย่่างไรก็็ดี ีในกรณีีที่่�ข้้อกำหนดของกฎเกณฑ์ท์างกฎหมายหลัักทรัพย์ท์ี่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการชำระค่่าเช่า่คงที่่� และ/หรืือค่่าเช่า่แปรผัันมีีการแก้้ไขหรืือ
เปลี่�ยนแปลงไป CPNREIT และซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ตกลงจะพิจิารณาและหารืือข้อ้กำหนดและเงื่่�อนไขเกี่่�ยวกับัการชำระค่า่เช่า่คงที่่� และ/หรืือ
ค่่าเช่่าแปรผััน ต่่อไป 

ในกรณีีที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ไม่่มีีความสามารถในการชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวได้้เต็็มจำนวนเมื่่�อถึึงกำหนดชำระแล้้ว ให้้ถืือว่่าค่่าเช่่าในจำนวนที่่� 
CPNREIT ไม่่ได้้รัับชำระ เป็็นค่่าเช่่าค้้างชำระ (Accrued Rental Revenue) และให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระให้้แก่่ CPNREIT 
ภายใน 30 วัันนัับจากวัันที่่�ถึึงกำหนดชำระ ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่เป็็นกรณีีการเลื่่�อนการชำระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมดอัันเนื่่�อง 
มาจากเหตุุสุุดวิิสััย หรืือการเลื่่�อนการชำระค่่าเช่่าในเดืือนที่่�มีีปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 

อนึ่่�ง การค้้างชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้องชำระดอกเบี้้�ยจากการผิิดนััดในอััตราร้้อยละ 15 ต่่อปีี โดยคำนวณตามจำนวน
เงิินที่่�ค้้างชำระและจำนวนวัันนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�ถึึงกำหนดชำระจนถึึงวัันที่่�ชำระเสร็็จสิ้้�น เว้้นแต่่การค้้างชำระค่่าเช่่าครั้้�งแรกต่่อปีีและซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล ได้้ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระดัังกล่่าวแล้้วภายใน 30 วัันนัับจากวัันที่่�ถึึงกำหนดชำระ ทั้้�งนี้้� หากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระ
ครั้้�งแรกต่่อปีีเกิินกำหนดระยะเวลา 30 วัันดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้องชำระดอกเบี้้�ยจากการผิิดนััดในอััตราร้้อยละ 15 ต่่อปีี โดย
คำนวณตามจำนวนเงิินที่่�ค้้างชำระและจำนวนวัันนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�ถึึงกำหนดชำระจนถึึงวัันที่่�ชำระเสร็็จสิ้้�น

ความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เกี่่�ยวกัับความสามารถของผู้้�เช่่าในการปฏิิบััติิตามสััญญาเช่่า
ผู้้�จัดการกองทรัสต์พ์ิจิารณาว่่าซีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล มีีความสามารถในการปฏิบัตัิติามเง่ื่�อนไขของสััญญาเช่า่ช่ว่งได้้ ซึ่่�งรวมถึึงการจ่่ายค่่าเช่า่คงที่่� 
เน่ื่�องจากโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา เป็น็โรงแรมที่่�มีีผลการดำเนินิงานในช่ว่งที่่�ผ่า่นมาอยู่่�ในระดับัที่่�ดี ีโดยการมีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีใีนเมืืองพัทัยาอันัเป็น็แหล่ง่
ท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย จะเป็็นปััจจััยสำคััญที่่�ส่่งผลต่่อการเติิบโตของผลประกอบการของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ในอนาคต  
โดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล แต่่งตั้้�งกลุ่่�มฮิิลตัันให้้ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารโรงแรมดัังกล่่าว อัันเป็็นปััจจััยที่่�สำคััญอีีกประการหนึ่่�งที่่�จะทำให้้ผลประกอบ
การของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อยู่่�ในระดัับที่่�ดีีอย่่างต่่อเนื่่�อง เนื่่�องจากกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งมีีประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญในการบริิหารโรงแรมใน
ระดัับนานาชาติิ มีีความคุ้้�นเคยและประสบการณ์์ในการบริิหารจััดการโรงแรมดัังกล่่าวได้้อย่่างประสบความสำเร็็จ ในช่่วงที่่�ผ่่านมา โดยการที่่� 
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา จะเป็็นประโยชน์์ต่่อการดำเนิินกิิจการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เนื่่�องจากเซ็็นทรััล
พััฒนามีีความคุ้้�นเคยกัับทรัพย์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมนี้้�เป็็นอย่่างดีี โดยเซ็็นทรัลพััฒนาสามารถนำประสบการณ์์ของทางบริิษััทที่่�มีีมาอย่่าง
ยาวนานในการพััฒนาและบริิหารจััดการศููนย์์การค้้าได้้อย่่างประสบความสำเร็็จ มาช่่วยสนัับสนุุนการดำเนิินธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
เนื่่�องจากอสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งสองประเภทมีีส่่วนช่่วยส่่งเสริิมในการดำเนิินธุุรกิิจซึ่่�งกัันและกััน โดยภายใต้้สััญญาก่่อตั้้�งสิิทธิิและการกระทำการ 
เซ็็นทรััลพััฒนาตกลงจะควบคุุม ดููแล และดำเนิินการใด ๆ ที่่�จำเป็็นในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งเป็็นบริิษััทย่่อย
ของเซ็็นทรััลพััฒนา ปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในสััญญาที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เป็็นคู่่�สััญญาอย่่างเคร่่งครััด

ทั้้�งนี้้� ตลอดระยะเวลาการเช่่าช่่วงที่่�ผ่่านมา ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ได้้ อย่่างไรก็็ตาม จาก
สถานการณ์์การแพร่่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) ตั้้�งแต่่ต้้นปีี 2563 ต่่อเนื่่�องมาถึึงไตรมาส 1 ปีี 2565 ส่่งผลกระทบต่่อการ
ดำเนิินงานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ที่่�ลดลงอย่่างมีีนััยสำคััญ และเข้้าตามหลัักเกณฑ์์ที่่� ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิิในการยกเว้้นชำระ
ค่่าเช่่าอัันเนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยตามสััญญาเช่่าช่่วงโรงแรม ซึ่่�งในรอบปีี 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ยกเว้้นค่่าเช่่าคงที่่�สำหรัับไตรมาส 1 ให้้กัับ
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล โดยตั้้�งแต่่ไตรมาส 2 เป็็นต้้นไป ธุุรกิิจโรงแรมฟื้้�นตััวดีีขึ้้�นอย่่างรวดเร็็ว และ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถชำระค่่าเช่่าตาม
สััญญาเช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ได้้ตามปกติิ สำหรัับค่่าเช่่าที่่� ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้สิิทธิิเลื่่�อนชำระเนื่่�องจากการปรับปรุง ซ่่อมแซมใหญ่่ 
(renovation) ในปีี 2563 และเลื่่�อนชำระเนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยในปีี 2564 ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวให้้แก่่ CPNREIT แล้้ว
ในปีี 2566
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ข้้อมููลค่่าเช่่าที่่� CPNREIT ได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในปีีที่่�ผ่่านมาเป็็นดัังนี้้�

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

ค่าเช่าตามสัญญา/1

ค่่าเช่่าคงที่่� 217 225 233 242 252

ค่่าเช่่าแปรผััน 109 - - 77 126

ค่่าเช่่ารวม 326 225 233 319 378

ค่าเช่าที่เลื่อนการชำ�ระอันเนื่องมาจากการปรับปรุง ซ่อมแซมใหญ่ (renovation) หรือเหตุสุดวิสัย

ค่่าเช่่าคงที่่� - 162 59 - -

ค่่าเช่่าแปรผััน - - - - -

ค่่าเช่่ารวม - - - - -

ค่าเช่าที่ยกเว้นจากเหตุสุดวิสัย

ค่่าเช่่าคงที่่� - 7 174 60 -

ค่่าเช่่าแปรผััน - - - - -

ค่่าเช่่ารวม - 7 174 - -

ค่าเช่าที่บันทึกตามมาตรฐานการบัญชีและมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกี่ยวข้อง

ค่่าเช่่าคงที่่� 274 235 73 187 247

ค่่าเช่่าแปรผััน 109 - - 77 126

ค่่าเช่่ารวม 383 235 73 264 373

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

ผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา
กรณีีที่่�ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพย์สินิหลักัในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ไม่ต่่อ่อายุสุัญัญา หรืือมีีการบอกเลิกิสัญญาเช่า่ช่ว่ง
ก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงตามสััญญา CPNREIT อาจต้้องใช้้เวลาในการหาบุุคคลอื่่�น เพื่่�อเข้้ามาเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักดัังกล่่าว
แทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งบุุคคลดัังกล่่าวอาจไม่่มีีคุุณสมบััติิหรืือความสามารถเหมืือนกัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รวมทั้้�ง CPNREIT อาจไม่่
สามารถหาผู้้�เช่า่ช่่วงรายใหม่่มาทดแทน และจ่่ายค่่าเช่า่ได้้เทีียบเท่่ากัับซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งจะส่ง่ผลกระทบโดยตรงต่อ่รายได้้ของ CPNREIT 
และความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

เพื่่�อลดความเสี่่�ยงในกรณีีนี้้� ภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง CPNREIT ได้้เข้้าทำสััญญาให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และสััญญาให้้เช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ โดยมีี
กำหนดระยะเวลาการเช่่า 3 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 โดย CPNREIT และ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิิในการต่่ออายุุสััญญา
ได้้อีีก 2 คราว ๆ  ละ 3 ปีี และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้มีีหนัังสืือแจ้้งความประสงค์์ต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงแก่่ CPNREIT แล้้ว เมื่่�อวัันที่่� 1 มิิถุุนายน 
2566 สำหรัับการต่่อสััญญาอีีก 3 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคา 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2569

ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่ได้้ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อีีกต่่อไป ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีี
กระบวนการในการพิจิารณาคัดัเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรัพัย์สินิรายใหม่่ โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เป็็นสำคัญั นอกจากนี้้�  
ด้้วยจุุดเด่่นของโรงแรมฮิิลตััน พััทยาที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีในเมืืองพััทยาซึ่่�งเป็็นเมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย การจััดหาผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
รายใหม่่มาทดแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล น่่าจะสามารถดำเนิินการได้้
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2.6	 การกู้้�ยืืมเงิิน

1.	 การกู้้�ยืืมเงิิน
สรุุปสาระสำคััญของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน
CPNREIT ได้ใ้ช้แ้หล่ง่เงินิทุนุจากการกู้้�ยืืมเงินิจากธนาคารพาณิชิย์ ์และ/หรืือสถาบันัการเงินิ เพื่่�อเข้า้ลงทุนุในโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือค่่าใช้จ้่า่ยในการจดทะเบีียนสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริิมทรัพย์ในโครงการเซ็น็ทรัล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินตามข้้อเสนอเบื้้�องต้้นที่่� CPNREIT ได้้รัับในปััจจุุบััน มีีเงื่่�อนไขที่่�สำคััญ 
ดัังต่่อไปนี้้�

ผู้ให้กู้ สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 1

ผู้กู้ ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงินกู้และวัตถุประสงค์ วงเงิินสิินเชื่่�อ ก: 10,000 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม 
ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุนดัังกล่่าว รวมถึึงค่่าธรรมเนีียมตามสััญญาว่่าจ้้าง 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ เฉพาะในส่่วนที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรัพย์์สิินที่่�จะ
ลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 4,170 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้ใ้นการชำระคืืนเงิินกู้้�และหนี้้�ที่่�ถึึงกำหนดชำระภายใต้้วงเงิินสินิเชื่่�อ ก ในกรณีีที่่�ผู้้�กู้้�ไม่่สามารถระดม
ทุุนผ่่านตราสารหนี้้�มาชำระคืืนเงิินกู้้�และหนี้้�ที่่�ถึึงกำหนดชำระภายใต้้วงเงิินสิินเชื่่�อ ก ได้้เต็็มจำนวน
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 1,800 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้สำหรัับการออกหนัังสืือค้้ำประกัันโดยผู้้�ให้้สิินเชื่่�อให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เพื่่�อเป็็นหลััก
ประกัันในการชำระค่่าเช่า่ตามสััญญาเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์แ์ละงานระบบ โครงการเซ็น็ทรัลัพลาซา พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ)

อัตราดอกเบี้ย อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่� และ/หรืืออััตราดอกเบี้้�ยลอยตััว

อายุสัญญาเงินกู้ ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำ�ระคืนเงินต้น ชำระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำระ และ/หรืือชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้�และเอกสาร
ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลักประกันเงินกู้ ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่อนไขการปฏิบัติตามสัญญา
เงินกู้ที่สำ�คัญ

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

-	ผู้้�กู้้�ต้ ้องดำเนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้� ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่่าอััตรา 1.2 เท่่า ณ ทุุก ๆ 
สิ้้�นปีีตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิิน
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ผู้ให้กู้ สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 2

ผู้กู้ ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงินกู้และวัตถุประสงค์ วงเงิินสิินเชื่่�อ ก: 2,000 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม 
ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุนดัังกล่่าว รวมถึึงค่่าธรรมเนีียมตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�
บริหิารอสัังหาริิมทรัพย์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ เฉพาะในส่่วนที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรัพย์สินิที่่�จะลงทุุน
เพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 1,500 ล้้านบาท 
เพื่่�อนำไปใช้ใ้นการปรับัปรุงุซ่อ่มแซมทรัพัย์ส์ินิ ค่า่ธรรมเนีียมและค่า่ใช้จ้่า่ยต่า่งๆ ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำเนินิการ
ดัังกล่่าว หรืือในการชำระเงิินคืืนให้้แก่่ผู้้�กู้้�สำหรัับค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�กู้้�ได้้ทดรองจ่่ายไปก่่อนแล้้วอัันเกี่่�ยวข้้องกัับการ
ปรัับปรุุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 100 ล้้านบาท 
เพื่่�อนำไปใช้้เป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนสำหรัับการประกอบธุุรกิิจของผู้้�กู้้�

อัตราดอกเบี้ย อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่� และ/หรืืออััตราดอกเบี้้�ยลอยตััว

อายุสัญญาเงินกู้ ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำ�ระคืนเงินต้น ชำระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำระ และ/หรืือชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้�และเอกสาร
ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลักประกันเงินกู้ ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่อนไขการปฏิบัติตามสัญญา
เงินกู้ที่สำ�คัญ

-	ผู้้�กู้้�ต้ องดำรงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 35 ใน
กรณีีที่่� CPNREIT มีีอันัดับัความน่า่เชื่่�อถืืออยู่่�ในอันัดับัที่่�สามารถลงทุนุได้ ้ผู้้�กู้้�ต้อ้งดำรงสัดัส่ว่นไม่ใ่ห้เ้กินิกว่า่
ร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำนวณจากงบการเงิินประจำปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคมของ
ทุุกปีี

-	ผู้้�กู้้�ต้ องดำเนิินการให้้อัตัราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้� ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่าอัตัรา 1.2 เท่่า ณ ทุกุ ๆ สิ้้�นปีี 
ตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิิน

2.	 การออกหุ้้�นกู้้�
อ้้างอิิงข้้อมููลจากสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีหุ้้�นกู้้�รวม 8 ชุุด โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายการ/1 มูลค่า  
(ล้านบาท)

วันที่ออก
หุ้นกู้ 

วันครบกำ�หนด
ไถ่ถอน

อายุหุ้นกู้ 
อัตราดอกเบี้ย 

(ร้อยละ) 
หลัก

ประกัน
อันดับ

เครดิต/2

CPNREIT288A 7,390 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2571 10 ปีี 3.80 ไม่่มีี AA-

CPNREIT243A 2,000 31 มีี.ค. 2564 31 มีี.ค. 2567 3 ปีี 1.50 ไม่่มีี AA-

CPNREIT263A 1,500 31 มีี.ค. 2564 31 มีี.ค. 2569 5 ปีี 2.13 ไม่่มีี AA-

CPNREIT268A 1,650 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2569 5 ปีี 1.65 ไม่่มีี AA-

CPNREIT318A 1,000 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2574 10 ปีี 2.96 ไม่่มีี AA-

CPNREIT272A 2,000 28 ก.พ. 2565 28 ก.พ. 2570 5 ปีี 2.40 ไม่่มีี AA-

CPNREIT272B 1,400 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2570 4 ปีี 2.89 ไม่่มีี AA-

CPNREIT262A  500 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2569 3 ปีี 2.77 ไม่่มีี AA-

หมายเหตุุ: 	
/1 	 CPNREIT ได้ข้ึ้้�นทะเบีียนหุ้้�นกู้้�กับัสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ภายในวันัออกหุ้้�นกู้้�แต่ล่ะชุุุ�ด และจะคงให้หุ้้้�นกู้้�เป็น็หลักัทรัพัย์ข์ึ้้�นทะเบีียนกับัสมาคมตลาด

ตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููู�นย์์ซื้้�อขายอื่่�นใดที่่�ได้้รัับใบอนุุุ�ญาตและจดทะเแอายุุุ�หุ้้�นกู้้�
/2 	อั ันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้� อ้้างอิิงจากประกาศอัันดัับเครดิิตของ TRIS เมื่่�อวัันที่่� 12 กัันยายน 2566 
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โดยเมื่่�อวัันที่่� 12 กัันยายน 2566 TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของกองทรััสต์์ ที่่�ระดัับ “AA-” และ
แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ”

ทั้้�งนี้้� การออกหุ้้�นกู้้�ดัังกล่่าวที่่�อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�จะช่่วยลดดอกเบี้้�ยจ่่ายในระยะยาวได้้เม่ื่�อเทีียบกัับการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินที่่�มีีอััตรา
ดอกเบี้้�ยแบบลอยตััว

3.	 สถานะของการกู้้�ยืืมเงิิน
สถานะการกู้้�ยืืมเงิินของ CPNREIT ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

จำ�นวนเงินกู้/1 4,664.8 ล้้านบาท

จำ�นวนหุ้นกู้ 17,430.9 ล้้านบาท

มูลค่าทรัพย์สินรวม 81,367.0 ล้้านบาท

อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม ร้้อยละ 27.2/2

อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระหนี้ ไม่่ต่่ำกว่่า 1.2 เท่่า

หมายเหตุุ: 	
/1	 CPNREIT ได้้ใช้้เงิินกู้้�จำนวนรวม 8,380.7 ล้้านบาท เพื่่�อเข้้าลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 

และ/หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�เกิิดขึ้้�นในช่่วงเดืือนมีีนาคม 2563
/2	มูู ลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ CPNREIT จะรวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีี และมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยที่่�หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าการเงิิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ไม่่ถืือเป็็นการกู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ของ

สำนัักงาน ก.ล.ต. ทั้้�งนี้้� กรณีีที่่�ไม่่รวมมููลค่่าทรัพย์สิินจากโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่าทรัพย์สิินรวมจะมีีมููลค่่า 

ร้้อยละ 40.3

4.	 การกัันเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�
CPNREIT มีีภาระต้้องชำระคืืนเงิินตามภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึงพิิจารณากัันสำรองเงิินเพื่่�อชำระหนี้้�ตามภาระผููกพัันจาก
การกู้้�ยืืมที่่�จะครบกำหนดในแต่ล่ะปีจีนกว่าจะชำระหนี้้้��เสร็จ็สิ้้้��นอย่า่งเหมาะสม ในปี ี2566 ผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์ได้ส้ำรองเพื่่�อการชำระหนี้้�จำนวน 
140 ล้้านบาท 

ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีียอดเงิินสำรองสะสมอยู่่�ที่่�ประมาณ 660 ล้้านบาท ซึ่่�งได้้มีีการใช้้เงิินดัังกล่่าวชำระคืืนหนี้้�แล้้ว 
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3. ภาวะเศรษฐกิิจและอุุตสาหกรรม

ภาวะเศรษฐกิิจไทยปีี 2566
ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยในปีี 2566 (GDP) มีีการหดตััวเล็็กน้อยจากปีีก่่อนหน้้า โดยในปีี 2566 มีีการขยายตััวร้้อยละ 1.9 ซึ่่�งลดลงจากการ 
ขยายตััวร้้อยละ 2.5 ในปีี 2565 ข้้อมููลจากสำนัักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ (สศช.) พบว่่าการขยายตััวของเศรษฐกิิจ  
ด้้านการใช้้จ่่าย ขยายตััวของภาคการอุุปโภคบริิโภคในภาคเอกชนมากที่่�สุุดที่่�ขยายตััวร้้อยละ 7.1 จากปีีก่่อนหน้้า ด้้านการผลิิต สาขาที่่�พัักและ
บริกิาร ค้า้ส่ง่และค้า้ปลีีก รวมถึึงการขนส่ง่ ปรับัตัวัดีขีึ้้�นสอดคล้อ้งกับัการฟื้้�นของภาคการท่อ่งเที่่�ยวทั้้�งจากนักัท่อ่งเที่่�ยวชาวไทยและนักัท่อ่งเที่่�ยว
ต่่างชาติิที่่�เดิินทางเข้้าไทยอยู่่�ที่่� 28.04 ล้้านคน โดยมีีแรงขัับเคลื่่�อนจากนัักท่่องเที่่�ยวจีีนเป็็นหลััก รวมถึึงมาตรการสนัับสนุุนต่่าง ๆ ของรััฐบาล 
เช่่น มาตรการยกเว้้นวีีซ่า การขยายระยะเวลาในการพำนัักในประเทศ อย่่างไรก็็ตาม จำนวนนัักท่องเที่่�ยวจีีนยัังมีีความไม่่แน่่นอนโดยขึ้้�นกัับ
สภาวะเศรษฐกิิจของประเทศจีีน ด้้านการคลััง การจััดเก็็บรายได้้รััฐบาลและการใช้้จ่่ายภาครัฐทำได้้น้้อยกว่าปีีก่่อนหน้้า แต่่หนี้้�สาธารณะ 
ต่่อ GDP ลดลงจากปีีก่่อนหน้้า อััตราการว่่างงานที่่�ถืือว่่ายัังอยู่่�ในระดัับต่่ำที่่�ร้้อยละ 0.98 มีีดุุลบััญชีีเดิินสะพััดเกิินดุุลที่่�ร้้อยละ 1.3 ของ GDP 
ขณะท่ี่�อััตราเงิินเฟ้้อเฉลี่่�ยอยู่่�ในระดัับต่่ำเช่่นเดีียวกัันที่่�ร้้อยละ 1.2 เป็็นผลจากการเข้้าอุุดหนุุนราคาพลังงานและค่่าไฟจากภาครัฐ ด้้านอััตรา
ดอกเบี้้�ยนโยบายยัังทรงตััวที่่�ร้้อยละ 2.5 โดยคณะกรรมการนโยบายการเงิิน (กนง.) มีีการปรัับขึ้้�นรวม 5 ครั้้�งตลอดปีี 2566

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2567
สศช. คาดการณ์์แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2567 จะขยายตััวประมาณร้้อยละ 2.2-3.2 โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนจากการฟื้้�นตััวของภาคการส่่งออก
สิินค้้าตามการฟื้้�นตััวของตััวเลขนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ การค้้าโลก การขยายตััวของการอุุปโภคบริิโภคและการลงทุุนภาคเอกชน และการฟื้้�น
ตัวัอย่า่งต่อ่เนื่่�องของภาคการท่อ่งเที่่�ยว โดยคาดการณ์จ์ะกลับัสู่่�ระดับัก่อ่นเกิดิการระบาดของโรคโควิดิ-19 ในช่ว่งกลางปี ี2568 รวมถึึงมาตรการ
กระตุ้้�นต่า่ง ๆ  จากทางรััฐบาล อาทิิ มาตรการลดค่าครองชีีพ โครงการ Easy e-receipt กระตุ้้�นการใช้จ้่า่ย สำหรับัแนวโน้ม้อัตัราดอกเบี้้�ยนโยบาย
ปีี 2567 คาดว่่า อััตราดอกเบี้้�ยนโยบายจะคงอยู่่�ที่่�ระดัับร้้อยละ 2.5 ตลอดปีีนี้้� เนื่่�องจาก กนง. มองว่่าเหมาะสมกัับแนวโน้้มการเติิบโตเศรษฐกิิจ
สู่่�ศักัยภาพและเอื้้�อให้เ้งิินเฟ้้ออยู่่�ในกรอบ รวมทั้้�งควบคุุมระหว่่างหนี้้�ครัวัเรืือนซึ่่�งอยู่่�ในระดัับสููง และสนัับสนุนุมาตรการเฉพาะจุุดและการแก้้หนี้้�
ดููแลกลุ่่�มเปราะบาง 

อุุตสาหกรรมค้้าปลีีกปีี 2566 และแนวโน้้มปีี 2567
ดััชนีีความเชื่่�อมั่่�นผู้้�ประกอบการค้้าปลีีก (Retailer Sentiment Index: RSI) ในเดืือนธัันวาคมปีี 2566 ปรัับตััวดีีขึ้้�นมาอยู่่�ที่่� 57.9 จาก 48.4  
ในเดืือนก่่อนหน้้า ซึ่่�งเป็็นการปรัับตััวดีีขึ้้�นตามฤดููกาลใช้้จ่่าย โดยคาดว่่าดััชนีี RSI ช่่วงเดืือน ม.ค. - มีี.ค. 2567 จะปรัับดีีขึ้้�นเล็็กน้้อย โดยเมื่่�อแยก
ความเชื่่�อมั่่�นตามภููมิิภาคจะพบว่่าดีีขึ้้�นและอยู่่�สููงกว่่าระดัับ 50 ในทุุกภููมิิภาค ส่่วนหนึ่่�งจากมาตรการภาครััฐโครงการ Easy E-Receipt ระหว่่าง
วัันที่่� 1 ม.ค. - 15 ก.พ. 2567 รวมถึึงภาคการท่่องเที่่�ยวที่่�มีีการฟื้้�นตััวมากขึ้้�นในช่่วงไตรมาส 1 ปีี 2567 อย่่างไรก็็ตาม ข้้อมููลส่่วนหนึ่่�งจาก 
ผลการสำรวจดััชนีี RSI พบว่่าในปีี 2567 ผู้้�ประกอบการธุุรกิิจค้้าปลีีกให้้ความสำคััญ 3 ประเด็็น คืือ ผลกระทบของอััตราดอกเบี้้�ยที่่�เพิ่่�มขึ้้�น 
อุุปสรรคในการขอสิินเชื่่�อจากสถาบัันการเงิิน และสภาพคล่่องทางธุุรกิิจ โดยร้้อยละ 74 ของธุุรกิิจยัังคงมีีสภาพคล่่องมากกว่่า 6 เดืือนขึ้้�นไป

สำหรัับภาพรวมแนวโน้้มทิิศทางอุุตสาหกรรมพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกในปีี 2567 มีีแนวโน้้มขยายตััวตามอุุปทานใหม่่ที่่�คาดว่่าจะเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�องจาก
ปีี 2566 โดยโครงการที่่�จะแล้้วเสร็็จส่่วนใหญ่่เป็็นโครงการขนาดใหญ่่ที่่�มีีแนวโน้้มดึึงดููดผู้้�เช่่าได้้ดีี จากอััตราการเพิ่่�มขึ้้�นของพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกที่่�อยู่่�ใน
ระดัับสููงผลให้้อััตราการปล่อยเช่่าลดลงจากปีีก่่อนหน้้า สำหรัับด้้านอััตราค่่าเช่่ามีีแนวโน้้มฟื้้�นตััวอย่่างค่่อยเป็็นค่่อยไปตามกำลัังซื้้�อที่่�ค่่อย ๆ  
ฟื้้�นตััว ขณะที่่�สถานการณ์์กำลัังซื้้�อในประเทศก็็มีีแนวโน้้มฟื้้�นตััวได้้มากขึ้้�นประกอบกัับการกลัับมาของนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ ทำให้้จำนวนผู้้�เข้้า
ใช้้บริิการในหลายโครงการยัังมีีความหนาแน่่น 

ข้้อมููลจากบริิษััทโจนส์์ แลง ลาซาลล์์ ประเทศไทย (JLL Thailand) ภาพรวมไตรมาส 3 ปีี 2566 สำหรัับธุุรกิิจพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกตลาดบน (Prime 
Grade) ในกรุุงเทพฯ อุุปทานสะสมยัังคงทรงตััวที่่� 3,493,742 ตร.ม. และอุุปสงค์์สะสมอยู่่�ที่่� 3,358,115 ตร.ม. คิิดเป็็นร้้อยละ 96.1 ของอุุปทาน
ทั้้�งหมด โดยอััตราพื้้�นที่่�เช่่าว่่างจะลดลงจากร้้อยละ 5.1 ในไตรมาส 3 ปีี 2565 เป็็นร้้อยละ 3.9 ในไตรมาส 3 ปีี 2566 เนื่่�องจากด้้านอุุปสงค์์ปรัับ
ตััวดีีขึ้้�นเล็็กน้้อย
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อุุปทาน อุุปสงค์์ และอััตราพื้้�นที่่�เช่่าว่่างของธุุรกิิจค้้าปลีีกตลาดบนในกรุุงเทพฯ

ที่่�มา: JLL Thailand Research

ที่่�มา: JLL Thailand Research
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ในอีีก 5 ปีี ข้้างหน้้า คาดว่่าจะมีีอุุปทานใหม่่เพิ่่�มขึ้้�นอีีกกว่่า 1 ล้้านตร.ม. จากจำนวน 45 โครงการ ที่่�มีีการประกาศและคาดการณ์์เปิิดตััวในช่่วง
ตั้้�งแต่่ไตรมาส 4 ปีี 2566 ถึึงปีี 2571 ซึ่่�งอยู่่�ระหว่่างการก่่อสร้้าง 33 โครงการ และอยู่่�ระหว่่างขั้้�นตอนการออกแบบและการพััฒนาโครงการอีีก 
12 โครงการ อย่่างไรก็็ตาม มีี 2 โครงการใหญ่่ ที่่�มีีการเลื่่�อนเปิิดจากปีี 2566 ไปยัังปีี 2567 ได้้แก่่ One Bangkok และ Happitat at The 
Forestias ขณะที่่�ส่่วนของธุุรกิิจค้้าปลีีกตลาดบนในกรุุงเทพฯ มีีอุุปทานใหม่่จำนวน 12 โครงการ หรืือประมาณ 687,187 ตร.ม. ในช่่วงตั้้�งแต่่
ไตรมาส 4 ปีี 2566 ถึึงปีี 2567 ซึ่่�งรวมถึึงโครงการขนาดใหญ่่ ได้้แก่่ Central Westville (68,000 ตร.ม.) และ The EmSphere (60,000 ตร.ม.) 
ในช่่วงปลายปีี 2566 One Bangkok ในช่่วงปลายปีี 2567 และ Bangkok Mall ในช่่วงปีี 2568

การคาดการณ์์อุุปทานค้้าปลีีกแบบ Prime Grade และแบบ Non-prime Grade  
ในพื้้�นที่่� Central Business Areas (CBA) ปีี 2566 – 2571
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อุุตสาหกรรมอาคารสำำ�นัักงานปีี 2566 และแนวโน้้มปีี 2567
ภาพรวมของธุรุกิจิอาคารสำนักังานในพื้้�นที่่�กรุงเทพฯ ทุกุกลุ่่�ม มีีอุปทานของพื้้�นที่่�สำนักังานอยู่่�ที่่�ประมาณ 10.48 ล้า้นตร.ม. เพิ่่�มขึ้้�นจากไตรมาส 
3 ปีี 2565 มากกว่่า 388,000 ตร.ม. โดยเพิ่่�มขึ้้�นทั้้�งในส่่วน Prime grade (Grade A) และ Non-prime grade ในขณะที่่�ด้้านอุุปสงค์์ภาพรวม 
ในไตรมาส 3 ปีี 2566 มีีอััตราการดููดซัับสุุทธิิ (Net absorption) กลุ่่�ม Prime grade (Grade A) ที่่� 44,602 ตร.ม. ในขณะที่่�กลุ่่�ม Non-prime 
grade ติิดลบที่่� -9,980 ตร.ม. ติิดต่่อกัันจากไตรมาสก่่อนหน้้าและจากช่่วงเดีียวกัันของปีีก่่อน เนื่่�องจากมีีความต้้องการในการย้้ายไปยัังอาคาร
สำนัักงานที่่�มีีคุุณภาพสููงขึ้้�น รวมถึึงการพิิจารณาย้้ายไปยัังโครงการใหม่่ ๆ ที่่�มีีการเปิิดเพิ่่�มเติิม แม้้ว่่ากลุ่่�ม Prime grade (Grade A) จะมีีอััตรา
การดููดซับัที่่�ดีีขึ้้�น แต่่เน่ื่�องจากมีีอุปทานที่่�เพิ่่�มขึ้้�นจึึงส่่งผลให้้อัตัราการว่่าง (Vacancy Rate) เพิ่่�มขึ้้�นจากปีก่ี่อนหน้้าเช่น่เดีียวกัับกลุ่่�ม Non-prime 
grade 

สถานการณ์์ธุุรกิิจอาคารสำนัักงานในพื้้�นที่่� Central Business Areas (CBA) ของกรุุงเทพฯ นั้้�นมีีอุุปทานรวมอยู่่�ที่่�ประมาณ 4.95 ล้้านตร.ม. 
เพิ่่�มขึ้้�นจากไตรมาส 3 ปีี 2565 ประมาณ 138,000 ตร.ม. ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เพิ่่�มขึ้้�นจากอาคารสำนัักงานในส่่วน Non-prime grade ด้้านอุุปสงค์์  
มีีอััตราการดููดซัับสุุทธิิ (Net absorption) ในส่่วน Prime grade (Grade A) ดีีขึ้้�นอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 19.6 ลดลงจากไตรมาสก่่อนหน้้า อย่่างไรก็็ตาม 
ในส่่วน Non-prime grade ยัังคงมีีอััตราการดููดซัับที่่�ลดลงอย่่างต่่อเนื่่�องจากการที่่�ผู้้�เช่่าย้้ายไปยัังอาคารสำนัักงานที่่�มีีคุุณภาพดีีกว่่าเดิิม
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อุุปทานใหม่่ อััตราการดููดซัับ และอััตราห้้องเช่่าว่่างของสำำ�นัักงานกลุ่่�มตลาดบน  
Prime Grade (Grade A) ในกรุุงเทพฯ

ที่่�มา: JLL Thailand Research
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ทั้้�งนี้้� สำหรัับแนวโน้้มอุุตสาหกรรมอาคารสำนัักงานปีี 2567 ในกรุุงเทพฯ คาดการณ์์ทิิศทางอััตราว่่าง (Vacancy Rate) ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นสอดคล้้องกัับ
การเพิ่่�มขึ้้�นของอุปุทานในตลาด โดยระหว่า่งช่่วงปี ี2566 ถึึง 2571 จะมีีอาคารสำนักังานที่่�กำลังัทะยอยก่อ่สร้า้งและพัฒันากว่า 42 อาคาร หรืือ
คิิดเป็น็พื้้�นที่่�ประมาณ 1.9 ล้า้นตร.ม. ซึ่่�งเป็็นการเพิ่่�มขึ้้�นอย่า่งมีีนัยัสำคััญจากค่า่เฉลี่่�ยย้อ้นหลังัในอดีีต เป็น็ที่่�น่่าสังัเกตว่า่การเพิ่่�มขึ้้�นของอุุปทาน
มีีผลต่่อการแข่่งขัันในตลาดและเป็็นปััจจััยที่่�นำไปสู่�การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราว่่างมากกว่าร้้อยละ 28 ภายในปีี 2567 ซึ่่�งจะเป็็นแรงกดดัน 
การฟื้้�นตััวของอััตราการปล่่อยเช่่าและอััตราค่่าเช่่าในระยะต่่อไป อย่่างไรก็็ตาม แนวโน้้มอุุปสงค์์ตลาดสำนัักงานให้้เช่่าจะมีีขยายตััวเล็็กน้้อยใน
กลุ่่�ม Prime grade (Grade A) ในพื้้�นที่่� CBA จากการเข้้ามาของกลุ่่�มบริิษััทใหม่่โดยเฉพาะต่่างชาติิและบริิษััทข้้ามชาติิที่่�คาดว่่าจะกลัับมาลงทุุน
มากขึ้้�น ซึ่่�งนิิยมพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าในกลุ่่�ม Prime grade (Grade A) ในพื้้�นที่่� CBA ประกอบกัับภาวะเศรษฐกิิจในประเทศที่่�คาดว่่าจะฟื้้�นตััว
ได้ม้ากขึ้้�นจากปีกี่อ่นหน้า้ รวมถึึงกลุ่่�มบริษิัทัที่่�ย้า้ยมาจากทำเลอื่่�นมาที่่�กลุ่่�ม Prime grade (Grade A) ในพื้้�นที่่� CBA รวมไปถึึงการพัฒันาคุณุภาพ 
พื้้�นที่่�โครงการใหม่่ระดัับ A+ ที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�น ซึ่่�งตามมาด้้วยอััตราค่่าเช่่าที่่�สููงขึ้้�นเช่่นเดีียวกััน

ภาพรวมอุุตสาหกรรมโรงแรมปีี 2566 และแนวโน้้มปีี 2567 
ข้้อมููลสถิิติิจากหน่่วยงานด้้านเศรษฐกิิจการท่่องเที่่�ยวและกีีฬารายงานจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวชาวต่่างชาติิที่่�เข้้ามาท่่องเที่่�ยวในประเทศตั้้�งแต่่วัันที่่� 
1 มกราคม ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 มีีทั้้�งหมด 28,042,131 คน ซึ่่�งเป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�มีีการปรัับไว้้ที่่� 25-28 ล้้านคน คิิดเป็็นการเติิบโต
ข้ึ้�นถึึงร้้อยละ 151 จากปีีก่่อนหน้้า โดยมีีการกระตุ้้�นมาจากนโยบายที่่�รััฐบาลได้้มีีมาตรการยกเว้้นการตรวจลงตราให้้นัักท่องเที่่�ยว (วีีซ่่าฟรีี)  
โดยเฉพาะจากประเทศจีีนและอิินเดีีย รวมถึึงการเพิ่่�มวัันพำนัักสำหรัับนัักท่่องเที่่�ยวรััสเซีีย และการสร้้างความสะดวกในการผ่่านแดนสำหรัับ 
นัักท่องเท่ี่�ยวมาเลเซีีย ทำให้้มีีรายได้้จากการใช้้จ่่ายของนัักท่องเที่่�ยวต่่างชาติิถึึง 1.2 ล้้านล้้านบาท จากเป้้าหมายรายได้้ที่่�กำหนดไว้้ท่ี่�  
1.6 ล้้านล้้านบาท โดยนัักท่่องเที่่�ยวที่่�มีีจำนวนมากที่่�สุุดมีีที่่�มาจากประเทศ 5 อัันดัับแรก ได้้แก่่ มาเลเซีีย 4,563,020 คน จีีน 3,519,735 คน 
เกาหลีีใต้้ 1,658,688 คน อิินเดีีย 1,626,720 คน และรััสเซีีย 1,481,878 คน

สำหรัับเป้้าหมายในการฟื้้�นฟููภาคการท่่องเที่่�ยวไทยในปีี 2567 การท่่องเที่่�ยวแห่่งประเทศไทย (ททท.) ได้้กำหนดเป้้าหมายที่่�จะดึึงนัักท่่องเที่่�ยว
ต่่างชาติิเข้้ามาที่่�ประเทศไทยที่่� 30-35 ล้้านคน และประมาณรายได้้รวมจากกิิจกรรมการท่่องเที่่�ยวทั้้�งหมดในประเทศที่่� 3 ล้้านล้้านบาท  
แบ่่งเป็็น 1.92 ล้้านล้้านบาทจากนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ และ 1.08 ล้้านล้้านบาทจากนัักท่่องเที่่�ยวคนไทย ถืือเป็็นการฟื้้�นตััวในระดัับเทีียบเท่่ากัับ
ปีี 2562 ช่่วงก่่อนเกิิดโควิิด-19 อย่่างไรก็็ตาม รััฐบาลมีีการกำหนดเป้้าหมายเชิิงนโยบายที่่�สููงขึ้้�นในส่่วนรายได้้จากการท่่องเที่่�ยวอยู่่�ที่่� 3.5 ล้้าน
ล้้านบาท โดยมุ่่�งขยายเชิิงรุุกเพิ่่�มเติิมในส่่วนรายได้้ที่่�มาจากนัักท่่องเท่ี่�ยวต่่างประเทศ โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนจากรััฐบาลที่่�อนุุมััติิมาตรการหลััก 
ในการกระตุ้้�นการท่่องเที่่�ยว ประกอบไปด้วย 1) การยกเว้้นวีีซ่าแก่่นัักท่องเที่่�ยวชาวจีีน คาซััคสถาน อิินเดีีย และไต้้หวััน 2) การขยาย 
วัันพำนัักแก่่นัักท่่องเที่่�ยวจาก 30 เป็็น 60 วัันเป็็นกรณีีพิิเศษ 3) การยกเว้้นการยื่่�นแบบรายการคนต่่างด้้าวด่่านพรมแดนสะเดา จ.สงขลา  
4) การขยายเวลาให้้บริิการของสถานประกอบการ ทั้้�งนี้้� ภาพรวมแผนงานของ ททท. ในปีี 2567 จะมุ่่�งเน้้นคุุณภาพควบคู่่�มููลค่่าและเดิินหน้้าสู่่�
ความยั่่�งยืืน (High Value & Sustainability) ภายใต้้การบููรณาการของทุุกภาคส่่วน เพื่่�อส่่งเสริิมให้้เกิิดการท่่องเที่่�ยวทั้้�งปีี ท่่องเที่่�ยวยั่่�งยืืน และ
ท่่องเที่่�ยวเท่่าเทีียม ทั้้�งยัังคงให้้ความสำคััญกัับการสร้้างประสบการณ์์ทรงคุุณค่่าบนพื้้�นฐานวััฒนธรรมและ Soft Power
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สมาคมโรงแรมไทย (ทีีเอชเอ) ได้ท้ำการประเมิินข้อ้มููลผลสำรวจความเชื่่�อมั่่�นของผู้้�ประกอบการที่่�ให้้บริกิารที่่�พักัแรม โดยการร่ว่มมืือกับัธนาคาร
แห่่งประเทศไทย พบว่่าในปีี 2566 อััตราการเข้้าพัักของโรงแรมทั่่�วประเทศไทยเฉล่ี่�ยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 60 ยัังคงน้้อยกว่าปีี 2562 ที่่�เฉลี่่�ยอยู่่�ท่ี่� 
ร้้อยละ 75 ในส่่วนของราคาห้้องพััก โรงแรมกว่่าร้้อยละ 50 สามารถปรัับราคาห้้องพัักได้้สููงกว่่าช่่วงก่่อนโควิิด-19 โดยเฉพาะโรงแรมระดัับ  
4 ดาวขึ้้�นไป ขณะที่่�โรงแรมระดัับไม่่เกิิน 3 ดาวส่่วนใหญ่่ยัังปรัับราคาได้้จํํากััด ทั้้�งนี้้� โรงแรมในภาคใต้้มีีสััดส่่วนของโรงแรมที่่�ปรัับราคาได้้สููงกว่่า
ก่่อนโควิิด-19 สููงกว่่าภาคอื่่�น ๆ 

ทั้้�งนี้้� สำหรัับแนวโน้้มกลุ่่�มพื้้�นที่่�ในการท่่องเที่่�ยวพบว่่าโรงแรมในพื้้�นที่่�ท่่องเที่่�ยวหลััก (กรุุงเทพฯ พััทยา ภููเก็็ต) คาดการณ์์รายได้้เติิบโตสููงตาม
ทิิศทางการท่่องเท่ี่�ยว อััตราเข้้าพัักเฉลี่่�ยมีีโอกาสสููงถึึงร้้อยละ 80 ต่่อปีี จากจำนวนนัักท่องเที่่�ยวต่่างชาติิที่่�จะเข้้ามาเพิ่่�มขึ้้�นต่่อเนื่่�อง ในขณะที่่�
โรงแรมในจังัหวัดัท่อ่งเที่่�ยวสำคัญัและจังัหวัดัศููนย์ก์ลางภููมิภิาคคาดการณ์ร์ายได้ท้ยอยปรับัดีขีึ้้�นตามการฟื้้�นตัวัของจำนวนนักัท่อ่งเที่่�ยวในประเทศ
และอานิิสงส์์จากมาตรการกระตุ้้�นของภาครัฐ ในส่่วนโรงแรมในจัังหวััดอื่�น ๆ รายได้้มีีแนวโน้้มทรงตััว อััตราการเข้้าพัักเฉล่ี่�ยยัังคงต่่ำกว่า 
พื้้�นที่่�ท่่องเที่่�ยวสำคััญ เนื่่�องจากส่่วนใหญ่่รองรัับนัักท่่องเที่่�ยวที่่�เดิินทางผ่่านเพื่่�อไปจัังหวััดศููนย์์กลางภููมิิภาคหรืือแหล่่งท่่องเที่่�ยวสำคััญ
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4. ปััจจััยความเสี่่�ยง

ข้้อความดัังต่่อไปนี้้�แสดงถึึงปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�มีีนััยสำคััญบางประการอัันอาจมีีผลกระทบต่่อ CPNREIT และนอกจากปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�ปรากฏ
ในข้้อนี้้�แล้้ว ยัังอาจมีีปััจจััยความเสี่่�ยงอื่่�น ๆ ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่อาจทราบได้้ในขณะนี้้�หรืือเป็็นความเสี่่�ยงที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณา
ในขณะนี้้�ว่่าไม่่เป็็นสาระสำคััญ แต่่ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวอาจเป็็นปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�มีีนััยสำคััญต่่อไปในอนาคต ความเสี่่�ยงทั้้�งหลายที่่�ปรากฏในข้้อ
นี้้�และความเสี่่�ยงที่่�อาจมีีขึ้้�นในอนาคตอาจมีีผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อธุุรกิิจ ผลการดำเนิินงานและสถานะทางการเงิินของ CPNREIT โดยมีี
รายละเอีียดดัังนี้้�

4.1	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับ CPNREIT หรืือการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT

4.1.1 ความเส่ี่�ยงจากความผัันผวนทางเศรษฐกิิจอันัอาจมีีผลกระทบต่่อทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้า้ลงทุุน
ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน อัันได้้แก่่ ศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม มีีความเสี่่�ยงจากความผัันผวนและการชะลอตััว
ของเศรษฐกิจิ ทั้้�งในระดับัประเทศและระดับัโลก นอกจากนี้้� ทรัพัย์สินิดังักล่าวอาจได้้รับัผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงจากปัจจัยัมหภาคอื่่�น ๆ 
เช่น่ ปัจัจััยทางการเมืือง การวางผังัเมืือง การเปลี่่�ยนแปลงโครงสร้า้งและพฤติกิรรมของประชากร การได้ร้ับัผลกระทบจากภัยัพิบิัตัิทิางธรรมชาติิ 
โรคระบาด ตลอดจนกรณีีเกิิดความไม่่สงบภายในประเทศ และ/หรืือในต่่างประเทศ เป็็นต้้น ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อกำลัังซื้้�อ และ/หรืือปริิมาณ
ผู้้�มาจับัจ่่ายใช้ส้อยภายในศููนย์ก์ารค้า้ และ/หรืือปริมิาณความต้อ้งการใช้พ้ื้้�นที่่�ภายในอาคารสำนักังาน และ/หรืือจำนวนนักัท่อ่งเที่่�ยวและผู้้�มาใช้้
บริิการภายในโรงแรม

เพื่่�อเป็น็การลดความเสี่่�ยงอัันเน่ื่�องมาจากความผันัผวนทางเศรษฐกิจิ รวมถึึงการเปลี่่�ยนแปลงของปัจัจัยัในระดับั มหภาค ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะ
วางแผนการจัดัหาประโยชน์แ์ละการบริหิารทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็น็ศููนย์ก์ารค้า้ร่ว่มกับัผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์โดยกำหนดแผนการจัดัหาลููกค้า้
ผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่�ให้ม้ีีฐานลููกค้า้ที่่�ประกอบไปด้ว้ยลููกค้า้หลากหลายกลุ่่�ม โดยในการจัดัหาลููกค้า้ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์์
จะเน้้นการเข้้าถึึงลููกค้้าในหลากหลายธุุรกิิจ และมีีการนำเสนอรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�มีีความเหมาะสมและสามารถตอบสนอง
ความต้้องการของลููกค้าได้้เป็น็อย่่างดีี โดยมีีต้น้ทุนุการเช่า่และการให้้บริกิารในระดัับที่่�เหมาะสม เพื่่�อสร้า้งความพึึงพอใจให้้แก่ลูู่กค้า อันัจะทำให้้
ลููกค้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�มีีการต่่อสััญญาเช่่าอย่่างต่่อเน่ื่�อง นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะติิดตามผลการดำเนิินงานของร้้านค้้า และมีีมาตรการดููแล
ช่ว่ยเหลืือผู้้�เช่า่ร้้านค้้าที่่�ได้้รับัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจิ เช่น่ การวางแผนร่่วมกัันระหว่่างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์และผู้้�เช่า่เพื่่�อพััฒนาแผนการ
ตลาดและการจััดกิิจกรรมส่่งเสริิมการขาย เพื่่�อดึึงดููดลููกค้าให้้เข้้ามาจัับจ่่ายใช้้สอยและใช้้บริิการในศููนย์์การค้้า รวมทั้้�งให้้นโยบายแก่่ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ในการดููแลและสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับร้้านค้้าอย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อรัับฟัังปััญหา ข้้อเสนอแนะ ให้้คำปรึึกษาและหาแนวทาง
ร่่วมกัันในการพััฒนาศัักยภาพการดำเนิินงานและการแข่่งขัันของร้้านค้้าให้้เติิบโตไปพร้้อมกัับศููนย์์การค้้าในระยะยาว

สำหรับัทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็น็อาคารสำนักังาน ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะประเมินิและติดิตามผลการดำเนินิงานของทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นนี้้�อย่า่งต่อ่เนื่่�อง 
และจะดำเนิินการที่่�จำเป็็นร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้สามารถตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงานได้้อย่่างถููก
ต้้อง เพื่่�อรัักษาผลการดำเนิินงานของทรัพย์์สิินให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ หรืือเพื่่�อปรับปรุุงผลการดำเนิินงานของทรัพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็น
อาคารสำนัักงานในกรณีีที่่�ผลการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินในส่่วนนี้้�ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงไม่่เป็็นไปตามแผนงานและเป้้าหมายที่่�กำหนด

สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประเมิินและติิดตามผลการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินในส่่วนนี้้�อย่่างต่่อเนื่่�อง และจะ
ดำเนิินการที่่�จำเป็็นร่่วมกัับผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สิิน รวมถึึงการพิิจารณางบประมาณประจำปีีของโรงแรม เพ่ื่�อรัักษาผลการดำเนิินงานของทรัพย์สิิน
ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ หรืือเพื่่�อปรัับปรุุงผลการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมในกรณีีที่่�ผลการดำเนิินงานของทรััพย์์สิิน
ในส่่วนนี้้�ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงไม่่เป็็นไปตามแผนงานและเป้้าหมายที่่�กำหนด



รายงานประจำ�ปี 256654

4.1.2 ความเสี่่�ยงจากการระบาดของโรคติิดต่่อที่่�แพร่่กระจายไปทั่่�วโลกอาจนำำ�ไปสู่่�ภาวะความผัันผวนของตลาด
ทุุนทั่่�วโลก ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบในทางลบอย่่างร้้ายแรงต่่อการจััดหาประโยชน์์ ฐานะทางการเงิิน และผลการดำำ�เนิิน
งานของ CPNREIT ได้้
การแพร่ระบาดของโรคติดิต่อที่่�เกิดิขึ้้�นในระดับัโลกในช่่วงหลายปีีที่่�ผ่่านมา เช่่น การระบาดของโรคซาร์์ส (SARS) การระบาดของไข้้หวัดันก (H5N1) 
เป็็นต้้น จนกระทั่่�งในปััจจุบุันั ที่่�มีีการระบาดของโรคติดิเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) อาจมีีผลกระทบต่่อการตัดัสินิใจในการลงทุนุ และอาจ
ส่่งผลให้้ตลาดทุนุทั่่�วโลกเกิดิความผัันผวนอย่่างต่่อเนื่่�อง หรืืออาจจะส่่งผลกระทบในทางลบต่่อเศรษฐกิจิในด้้านต่่าง ๆ นอกจากนี้้� การระบาดของ
โรคดังกล่าวยัังอาจทำให้้เกิิดข้อจำกััดในการเดิินทางและการใช้้ระบบขนส่่งมวลชนสาธารณะ รวมทั้้�งอาจทำให้้ต้้องมีีการปิิดสถานที่่�ท่่องเที่่�ยว สถาน
ที่่�ทำงาน ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อเศรษฐกิจิทั่่�วโลก ทั้้�งนี้้� การเปลี่่�ยนแปลงใด ๆ ของตลาดทุนุ เศรษฐกิจิในระดับัภููมิภิาคหรืือระดับัโลกที่่�มีี
นัยัสำคัญัอันัเนื่่�องมาจากเหตุกุารณ์์หรืือการเปลี่่�ยนแปลงของสถานการณ์์การระบาดของโรคติดิต่อนี้้� อาจส่่งผลกระทบในทางลบอย่่างมีีนัยัสำคัญัต่่อ
การจัดัหาประโยชน์์จากทรัพย์สินิที่่� CPNREIT ลงทุนุ และฐานะทางการเงินิและผลการดำเนินิงานของ CPNREIT ได้้ 

ในปี ี2566 จากการคลี่่�คลายของสถานการณ์ ์COVID-19 และการเปิิดรับันักัท่อ่งเที่่�ยวต่า่งชาติใิห้เ้ดินิทางเข้า้ประเทศได้ ้ส่ง่ผลให้ป้ระชาชนและ
ห้า้งร้า้นต่า่ง ๆ  สามารถกลับัมาใช้ช้ีีวิติและเปิิดกิจิการได้ใ้กล้เ้คีียงกับัช่ว่งก่อ่น COVID-19 และส่ง่ผลให้ท้รัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุมีีการฟื้้�นตัวัดีี
ขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยสรุุปได้้ดัังนี้้� 
•	 ศููนย์์การค้้า: จำนวนผู้้�ใช้้บริิการเฉลี่่�ยปรัับเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยในปีี 2566 อยู่่�ที่่�ระดัับร้้อยละ 84 ของช่่วงก่่อน COVID-19 และอััตรา

การเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยของศููนย์์การค้้าอยู่่�ในระดัับสููงที่่�ร้้อยละ 96.2 ประกอบกัับการจััดกิิจกรรมการตลาดในศููนย์์การค้้าได้้ตามปกติิ ส่่งผลให้้
ร้้านค้้าต่่าง ๆ มีียอดขายเพิ่่�มขึ้้�น และการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าแก่่ร้้านค้้ากลัับสู่่�ระดัับใกล้้เคีียงกัับช่่วงก่่อน COVID-19 

•	 อาคารสำนัักงาน: จากการปรัับเปลี่่�ยนรููปแบบการทำงานเป็็น Hybrid Working หรืือ Work from Anywhere ส่่งผลให้้ความต้้องการ
ใช้้พื้้�นที่่�สำนัักงานเปลี่่�ยนแปลงไป โดยผู้้�เช่่าบางรายขอลดพื้้�นที่่�เช่่าลง และบางรายขอไม่่ต่่อสััญญาเช่่าภายหลัังครบอายุุสััญญา ส่่งผลกระ
ทบต่่ออััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของอาคารสำนัักงานและรายได้้ของกองทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม ในปีี 2566 จำนวนพนัักงานกลัับเข้้าทำงานใน
ออฟฟิิศมีีการฟื้้�นตััวต่่อเนื่่�อง และมีีผู้้�เช่่ารายใหม่่สนใจเช่่าพื้้�นที่่�อาคารสำนัักงาน 

•	 โรงแรม: จากการเปิิดประเทศและการยกเลิิกการควบคุุมการเดิินทางของนัักท่องเที่่�ยวชาวจีีนในช่่วงที่่�ผ่่านมา ส่่งผลให้้อััตราการเข้้าพััก
เฉล่ี่�ยในปีี 2566 มีีการฟื้้�นตััวขึ้้�นมาอยู่่�ที่่�ระดัับร้้อยละ 88.1 ซึ่่�งอยู่่�ในระดัับที่่�ใกล้้เคีียงกัับช่่วงก่่อน COVID-19 ในปีี 2562 ที่่�ประมาณ 
ร้้อยละ 88.8 ประกอบกัับอััตราค่่าห้้องพัักกลัับมาสููงกว่่าช่่วงก่่อน COVID-19 ส่่งผลให้้กองทรััสต์์ได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่าจากธุุรกิิจโรงแรมจาก 
ผู้้�เช่่าช่่วง ทั้้�งค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าผัันแปรเต็็มจำนวน เปรีียบเทีียบกัับช่่วง COVID-19 ที่่�กองทรััสต์์ได้้ยกเว้้นค่่าเช่่าเนื่่�องจากสถานการณ์์ 
COVID-19 หรืือบางไตรมาสกองทรััสต์์ได้้รัับค่่าเช่่าผัันแปรเพีียงบางส่่วน

4.1.3 ความเสี่่�ยงจากภาวะการแข่่งขัันทางธุุรกิิจที่่�สููงขึ้้�นและการเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบการดำำ�เนิินชีีวิิต
ผลประกอบการของ CPNREIT อาจได้้รัับผลกระทบจากสภาวะของตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์และการแข่่งขัันทางธุุรกิิจที่่�สููงขึ้้�น ทั้้�งจากผู้้�ประกอบ
การรายเดิิมและรายใหม่่ที่่�เปิิดและปรัับปรุุงศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม อย่่างต่่อเนื่่�อง นอกจากนี้้� การปรัับเปลี่่�ยนวิิถีีการดำเนิิน
ชีีวิิตและพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคในยุุคปััจจุุบัันและความก้้าวหน้้าทางเทคโนโลยีี ทำให้้มีีความท้้าทายจากการเพิ่่�มขึ้้�นของช่่องทางการซื้้�อสิินค้้า
และบริิการที่่�หลากหลาย เช่่น การซื้้�อสิินค้้า บริิการ และสั่่�งอาหารผ่่านช่่องทางออนไลน์์ รวมถึึงทำธุุรกรรมทางการเงิินผ่่าน Mobile Banking 
เป็็นต้้น ซึ่่�งตอบสนองวิิถีีการดำเนิินชีีวิิตของกลุ่่�มลููกค้้ามากขึ้้�น ทำให้้ผู้้�ประกอบการธุุรกิิจค้้าปลีีก รวมถึึงผู้้�ประกอบการศููนย์์การค้้าต้้องปรัับตััว
และปรัับเปลี่่�ยนแผนกลยุุทธ์์ให้้ทัันต่่อสภาวะแวดล้้อมทางธุุรกิิจที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป 

ดัังนั้้�น ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) และผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์ส์ินิ (สำหรัับทรัพัย์ส์ินิในส่่วนที่่�เป็น็โรงแรม) ในการดำเนินิการที่่�จำเป็น็ ภายใต้้ขอบเขตอำนาจและความรับัผิดิชอบของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงกฎระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้อง ภายใต้้การกำกัับ
ดููแลของทรััสตีี อัันมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันให้้แก่่ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน โดยมุ่่�งเน้้นการพััฒนา
และปรับปรุงทรัพย์สิินดัังกล่าว เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์สิิน การใช้้ประโยชน์์พื้้�นที่่�และการรัักษาภาพลักษณ์์ที่่�ดีี
และความทัันสมััยต่่อผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�มาใช้้บริิการภายในทรัพย์สิิน โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในส่่วนของศููนย์์การค้้า ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะร่่วมกัับผู้้�
บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการวางแผนกลยุุทธ์์ในการพััฒนาและปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าให้้เป็็นศููนย์์กลางการใช้้ชีีวิิต (Center of Life) ที่่�มีีรููปแบบ
ของศููนย์์การค้า้และพื้้�นที่่�การใช้ง้านรููปแบบใหม่่ ๆ  ซึ่่�งกองทรัสต์ค์าดว่าจะสร้้างบรรยากาศและประสบการณ์ใ์หม่่ที่่�ตอบสนองกัับพฤติกิรรมและ
วิิถีีชีีวิิตของลููกค้้าแต่่ละกลุ่่�ม การวางองค์์ประกอบของร้้านค้้าและบริิการที่่�เหมาะสม ควบคู่่�กัับการจััดกิิจกรรมเพื่่�อตอบโจทย์์ความต้้องการของ
คนที่่�มีีความสนใจในลัักษณะเดีียวกััน (Community) รวมทั้้�งการใช้้ Digital Platform และระบบเทคโนโลยีีมาใช้้ในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพใน
การสื่่�อสารและให้้บริิการกัับลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการในศููนย์์การค้้า เพื่่�อเพิ่่�มความทัันสมััยและสร้้างประสบการณ์์ที่่�น่่าประทัับใจ รวมถึึงทำให้้การ
บริิหารศููนย์์การค้้าดำเนิินไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผลมากขึ้้�น
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CPNREIT ได้้ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ (สำหรัับทรัพย์สิินในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) และผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สิินและ 
ผู้้�บริิหารโรงแรม (สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม) ดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
•	 ศููนย์์การค้้า: ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ใช้้เทคโนโลยีีดิิจิิทััลเพื่่�อพััฒนาการให้้บริิการ ทั้้�งผ่่านช่่องทางการขายแบบ Omnichannel เช่่น 

One call One click (Chat & Shop, Central Eats, Central kitchen) และการสร้้างประสบการณ์์ดิิจิิทััลในการให้้บริิการและสิิทธิิ
พิิเศษผ่่าน Central Life บน LINE Platform และ Central Life X บน Android & IOS application รวมถึึงการสนัับสนุุนและช่่วย
เหลืือผู้้�เช่่า ทั้้�งการเป็็น End-to-End solutions สำหรัับคู่่�ค้้าอย่่างครบวงจร ได้้แก่่ (1) การช่่วยเหลืือการเติิบโตและการขยายสาขาด้้วย
โมเดล Co-Investment, Funding และ Franchise (2) การช่่วยเหลืือด้้าน Business operation ต่า่ง ๆ  เช่น่ การใช้ ้SERVE application 
และ (3) การใช้้ Big Data จาก The 1 และ The 1 BIZ กระตุ้้�นยอดขายร้้านค้้าผ่่านกิิจกรรมทางการตลาดที่่�ตรงกลุ่่�มเป้้าหมายและ 
ช่ว่ยเหลืือร้้านค้้าที่่�ได้้รับัผลกระทบ ผ่า่นการให้้ส่ว่นลด ชะลอการชำระหนี้้�ค่า่เช่า่ และปรับประเภทสัญญาเช่า่ ส่ง่เสริิมและพััฒนาศัักยภาพ 
ผู้้�เช่า่ผ่า่นการแลกเปลี่่�ยนประสบการณ์ ์การจับัคู่่�ทางธุรุกิจิและการขยายธุรุกิจิทั้้�งในและต่า่งประเทศด้ว้ย Start-Up market และโครงการ 
Central Pattana Lead และ Retail Academy

•	 อาคารสำนัักงาน: ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ใช้้เทคโนโลยีีดิิจิิทััลเพื่่�อพััฒนาช่่องทางออนไลน์์ผ่่านการสร้้าง website เพื่่�อช่่วยในการเข้้า
ถึึงพื้้�นที่่�เช่่าผ่่าน 360 VR Tour พิิจารณาเงื่่�อนไขการเช่่า การนััดหมาย และการจองพื้้�นที่่� รวมทั้้�งการพััฒนา Application (B2C) เพื่่�อให้้
ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคารเกิิดความสะดวก และทำให้้การสื่่�อสารมีีประสิิทธิิภาพมากขึ้้�น

•	 โรงแรม: ผู้้�บริิหารโรงแรม (กลุ่่�มฮิิลตััน) ได้้กระตุ้้�นยอดขายของนัักท่่องเที่่�ยวในประเทศผ่่านการทำโปรโมชัันที่่�สอดคล้้องกัับมาตรการภาค
รััฐ “เราเที่่�ยวด้้วยกััน” การใช้้ Influencer จากสื่่�อสัังคมออนไลน์์ในการในการโฆษณา และการมุ่่�งเน้้นกลุ่่�มลููกค้้าองค์์กรเพิ่่�มขึ้้�น รวมถึึง 
การหานัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิอื่่�น ๆ ชดเชยนัักท่่องเที่่�ยวชาวจีีนที่่�ลดลง โดยมุ่่�งเน้้นกลุ่่�มประเทศที่่�มีีศัักยภาพ ได้้แก่่ สหรััฐฯ สหภาพยุุโรป 
ตะวัันออกกลาง และเอเชีียใต้้

4.1.4 ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�ผลประกอบการของ CPNREIT ส่่วนหนึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับความสามารถของผู้้�จัดการกอง
ทรััสต์์ ในการจััดการและจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�กำหนดนโยบายการดำเนิินงาน การตลาด การจััดหาประโยชน์์และกลยุุทธ์์การบริิหารจััดการ CPNREIT ให้้เป็็นไปตาม
ที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึงสััญญาอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การควบคุุมดููแลของทรััส
ตีีและเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ความสามารถของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในการดำเนิินการตามกลยุทุธ์ก์ารลงทุนุของ CPNREIT ให้ป้ระสบความสำเร็็จ ขึ้้�นอยู่่�กับัปััจจัยัที่่�ไม่แ่น่่นอน
หลายประการ ซึ่่�งรวมถึึงความสามารถในการจััดการและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนที่่�เหมาะสมและสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์การ
ลงทุนุของ CPNREIT รวมทั้้�งการได้ร้ับัเงื่่�อนไขทางการเงินิที่่�ดี ีดังันั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ึึงไม่ส่ามารถรับัรองได้ว้่า่การดำเนินิการตามกลยุทุธ์ก์าร
จััดการและจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในความเป็็นจริิงจะเป็็นไปตามแผนที่่�วางไว้้ หรืือสามารถทำได้้ภายใน
ระยะเวลาและค่่าใช้จ้่า่ยที่่�เหมาะสม ทั้้�งนี้้� หากผู้้�จัดการกองทรัสต์ไ์ม่ส่ามารถดำเนิินการตามกลยุุทธ์ใ์ห้ป้ระสบผลสำเร็จ็หรืือกลยุุทธ์ไ์ม่ม่ีีประสิิทธิผิล 
อาจส่่งผลกระทบในทางลบต่อ่มููลค่า่ของทรัพัย์ส์ินิหลััก ซึ่่�งจะส่ง่ผลกระทบต่อ่ผลการดำเนินิงานและความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน
ให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

 อย่า่งไรก็ด็ี ีทรัสัตีีจะควบคุมุและติดิตามการดำเนินิการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ให้เ้ป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
และสััญญาอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดููแลและติิดตามให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม 
มีีการดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดของสััญญาต่่าง ๆ ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการบริิหารจััดการ CPNREIT และการจััดหา
ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของ CPNREIT มีีการดำเนิินการอย่่างเหมาะสมและก่่อให้้เกิิดประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.1.5 CPNREIT ต้อ้งพ่ึ่�งพาบุคุลากรท่ี่�มีีความชำำ�นาญและประสบการณ์์ของผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ ในการดำำ�เนินิ
การจััดหาประโยชน์์และบริิหารจััดการการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน
กรรมการและผู้้�บริหิารระดับัสููงของเซ็น็ทรัลัพัฒันา GLAND และสเตอร์ล์ิงิ ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็น็ศููนย์ก์ารค้า้
และอาคารสำนักังาน และทีีมบริหิารโรงแรมจากกลุ่่�มฮิลิตันัซึ่่�งทำหน้า้ที่่�ในการบริหิารจัดัการโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา มีีบทบาทสำคัญัในการดำเนินิ
การจััดหาประโยชน์์และบริิหารจััดการการใช้ป้ระโยชน์์จากทรัพย์สินิที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้า้ลงทุุน การสููญเสีียบุุคลากรดัังกล่าวไปจะเป็็นการ
สููญเสีียผู้้�มีีประสบการณ์์ ความรู้้� สายสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจและความชำนาญในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ ในกรณีีที่่�เซ็็นทรััลพััฒนา และ/
หรืือกลุ่่�มฮิิลตัันสููญเสีียบุุคลากรดัังกล่่าวไป และไม่่สามารถชัักจููง จ้้าง และพััฒนาบุุคลากรใหม่่ที่่�มีีความรู้้� ความเชี่่�ยวชาญ ความสามารถ และมีี
คุุณสมบััติิมาทดแทน อาจทำให้้ CPNREIT มีีความสามารถในการทำกำไรลดลง ซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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อย่่างไรก็็ตาม กองทรัสต์์คาดว่าความเส่ี่�ยงในประเด็็นนี้้�สามารถบริิหารจััดการได้้ เน่ื่�องจากกลุ่่�มเซ็็นทรัลพััฒนามีีนโยบายและมาตรการในการ
บริิหารทรััพยากรมนุุษย์์ที่่�ครอบคลุุมทั้้�งด้้านการสรรหาและการรัักษาบุุคลากร การพััฒนาศัักยภาพบุุคลากร เพื่่�อให้้มีีบุุคลากรจำนวนเพีียงพอ 
มีีขีีดความสามารถเหมาะสมกัับงานที่่�รัับผิิดชอบและมีีความสุุขในการทำงานพร้้อมที่่�จะทุ่่�มเทและสร้้างสรรค์์ผลงานที่่�ดีีอย่่างสม่่ำเสมอ ในส่่วน
ของความเสี่่�ยงจากการเปลี่�ยนแปลงทีีมบริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา นั้้�น กลุ่่�มฮิิลตััน ซึ่่�งเป็็นเครืือข่่ายการบริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิ  
มีีระบบการทำงานภายในที่่�ดีี และคาดว่่าสามารถส่่งทีีมบริิหารโรงแรมชุุดใหม่่มาแทนทีีมบริิหารโรงแรมชุุดเดิิมได้้ ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลง
ทีีมบริิหารโรงแรม ซึ่่�งจะทำให้้การดำเนิินงานและบริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา สามารถดำเนิินการได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง

4.1.6 ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�สััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมอาจจะไม่่ ได้้รัับการต่่อออกไป เมื่่�อครบกำำ�หนดอายุุ หรืือแม้้ 
จะมีีการต่่อสััญญาออกไป ข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขภายใต้้สััญญาฉบัับใหม่่หรืือท่ี่�จะต่่อออกไป อาจมีีความแตกต่่าง
ไปจากเดิิม
ผลการดำเนิินงานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อาจได้้รัับผลกระทบหากสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมที่่�จััดทำระหว่่างผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินและผู้้�บริิหาร
โรงแรมปััจจุุบัันไม่่ได้้รัับการต่่ออายุุสััญญาออกไปเมื่่�อครบกำหนด หรืือมีีการยกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำหนด ทำให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินต้้องสรรหา
และแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารโรงแรมรายใหม่่มาแทนผู้้�บริิหารโรงแรมรายเดิิม ซึ่่�งอาจทำให้้ขาดความต่่อเนื่่�องในการบริิหารจััดการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
และถึึงแม้ส้ัญัญาจ้า้งบริหิารโรงแรมระหว่า่งผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิและผู้้�บริหิารโรงแรมปัจัจุบุันั (กลุ่่�มฮิลิตันั) จะมีีการต่อ่ออกไป ก็ย็ังัมีีความเสี่่�ยงว่า่
ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขภายใต้้สััญญาฉบัับใหม่่หรืือที่่�จะต่่อออกไปอาจมีีความแตกต่่างไปจากเดิิม ซึ่่�งปััจจััยเหล่่านี้้�จะเป็็นปััจจััยส่่วนหนึ่่�งท่ี่�มีี 
ผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานและความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่่างไรก็็ดีี เนื่่�องจากระยะเวลาตามสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมปััจจุุบัันยัังคงเหลืืออีีกอยู่่�ประมาณ 2 ปีี (สิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 พฤศจิิกายน 2568) และ
หากผู้้�เช่า่ช่่วงทรัพย์สินิสามารถปฏิบัตัิติามเง่ื่�อนไขในการจ่่ายค่่าเช่า่แก่่ CPNREIT ที่่�ระบุุในสััญญาเช่า่ช่่วงรวมถึึงสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมได้้อย่่าง
ต่อ่เน่ื่�องจนครบอายุุสัญัญาจ้้างบริิหารโรงแรม ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์คาดว่ามีีความเป็็นไปได้้ว่า่การต่่อสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมเม่ื่�อครบกำหนดอายุุ
สััญญาจะสามารถดำเนิินการได้้อย่่างราบรื่่�น ภายใต้้เงื่่�อนไขและข้้อกำหนดที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อคู่่�สััญญาทุุกฝ่่าย ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�สััญญาจ้้างบริิหาร
โรงแรมไม่่ได้้รัับการต่่อออกไป หรืือถููกยกเลิิกก่่อนครบกำหนด ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินมีีหน้้าที่่�สรรหาและคััดเลืือกผู้้�บริิหารโรงแรมรายใหม่่ที่่�มีีความ
เหมาะสม มาทดแทนผู้้�บริิหารโรงแรมรายเดิิมเพื่่�อให้้สามารถปฏิิบััติิตามสััญญาเช่่าช่่วงได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง

4.1.7 ความเสี่่�ยงจากการลดลงของนัักท่่องเที่่�ยวซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจโรงแรม
การดำเนิินธุรุกิจิของโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา อาจได้้รับัผลกระทบทางลบจากเหตุุการณ์ใ์ด ๆ  ที่่�จะลดความน่่าสนใจของประเทศไทยที่่�เป็็นจุดุหมาย
ปลายทางการท่่องเที่่�ยวที่่�ได้้รับัความนิิยมอย่า่งมากแห่่งหนึ่่�งในเขตภููมิภิาคเอเชีียแปซิฟิิิก รวมถึึงจัังหวัดัชลบุรุีีที่่�เป็น็จังัหวัดัท่อ่งเที่่�ยวที่่�สำคัญัแห่่ง
หนึ่่�งในภาคตะวัันออกของประเทศไทย ซึ่่�งเหตุุการณ์์ท่ี่�มีีผลกระทบในทางลบดัังกล่่าว รวมถึึงการเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิิจ
ระหว่่างประเทศ การแข็็งค่่าของเงิินบาทไทย มุุมมองที่่�เป็็นลบของชาวต่่างประเทศเกี่่�ยวกัับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่่อวิินาศกรรม 
สงคราม การจลาจล การประท้ว้ง การปิิดล้อ้มสนามบินิ การแพร่ระบาดของโรคระบาดในภููมิภิาค อัตัราแลกเปลี่่�ยนของเงินิบาทไทยต่อ่เงินิสกุลุ
อื่่�น ๆ รวมถึึงผลกระทบจากความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับสถานการณ์์ทางการเมืืองของประเทศไทย ดัังนั้้�น หากเกิิดเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว สภาวะเศรษฐกิิจ
ในระดัับมหภาคและอุุตสาหกรรมการท่่องเที่่�ยวของประเทศไทยจะได้้รับัผลกระทบในทางลบอย่่างมีีนัยสำคัญั อันัจะก่่อให้้เกิดิผลกระทบต่่อผล
การดำเนิินงานและความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT ด้้วย

อย่า่งไรก็ต็าม ความเสี่่�ยงดังักล่า่วอาจลดลงไปได้ร้ะดับัหนึ่่�งด้ว้ยการปรับัแผนการดำเนินิงานของโรงแรมให้ส้อดคล้อ้งกับัสภาพแวดล้อ้มทางธุรุกิจิ
ในแต่่ละช่่วงเวลา มีีการกระจายกลุ่่�มลููกค้้าผู้้�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม โดยไม่่จำกััดลููกค้้าเพีียงภููมิิภาคใดภููมิิภาคหนึ่่�ง หรืือสััญชาติิใดสััญชาติิ
หนึ่่�ง และปรัับกลยุุทธ์์การขายห้้องพัักให้้สอดคล้้องกัับแนวทางการตลาดและตรงความต้้องการของลููกค้้าแต่่ละกลุ่่�ม จึึงสามารถนำมาทดแทน
ซึ่่�งกัันและกัันในแต่่ละฤดููกาลท่่องเที่่�ยวได้้ ทำให้้ในกรณีีที่่�เกิิดปััญหากัับลููกค้้าจากภููมิิภาคหรืือกลุ่่�มลููกค้้ากลุ่่�มใดกลุ่่�มหนึ่่�ง ก็็ยัังมีีลููกค้้าจากกลุ่่�ม
อื่่�นมาทดแทนได้้

4.1.8 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับใบอนุุญาตประกอบธุุรกิิจโรงแรมและใบอนุุญาตในการดำำ�เนิินธุุรกิิจอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
ในกรณีีที่่�ใบอนุุญาตประกอบธุุรกิจิโรงแรม และ/หรืือใบอนุุญาตในการดำเนิินธุรุกิจิอื่่�น ๆ  ที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งของผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็็นโรงแรม
ถููกยกเลิิก หรืือไม่่ได้้รัับการต่่ออายุุ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะไม่่สามารถดำเนิินกิิจการโรงแรมต่่อไปได้้ ซึ่่�งอาจถืือเป็็นเหตุุทำให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินไม่่
สามารถปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดและหน้้าที่่�ภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง

อย่่างไรก็ต็าม ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิจะมีีการดำเนินิตามขั้้�นตอนและข้อ้กำหนดที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ทั้้�งในขั้้�นตอนการขอและการต่อ่อายุใุบอนุญุาตประกอบ
ธุุรกิิจโรงแรมและใบอนุุญาตในการดำเนิินธุุรกิิจ เพื่่�อให้้การดำเนิินการที่่�เกี่่�ยวข้้องมีีความราบรื่่�นและเป็็นไปตามกฎระเบีียบ
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4.1.9 รายได้้ของ CPNREIT จากทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม ขึ้้�นอยู่่�กัับฐานะการเงิินของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน และ
การปฏิิบััติิตามสััญญาของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
ผลประกอบการและความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT ส่่วนหนึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับรายได้้ค่่าเช่่าทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม
ฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�ง CPNREIT ได้้ให้้เช่่าช่่วงแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายเดีียว (ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล) ซึ่่�งเป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยราย
ได้้ของ CPNREIT ในส่่วนนี้้� จะประกอบด้้วยรายได้้ค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed Rent) และรายได้้ค่่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent) (ซึ่่�งคำนวณตามวิิธีีการ
ที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาเช่า่ช่ว่ง) ที่่� CPNREIT จะได้ร้ับัจากซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ทำให้ ้CPNREIT มีีความเสี่่�ยงจากการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่ทรัพัย์ส์ินิ
ประเภทโรงแรม จากการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินแก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพีียงรายเดีียว ดัังนั้้�น ในขณะใดขณะหนึ่่�ง ถ้้าซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีี
ฐานะการเงินิที่่�ด้อ้ยลงจากผลประกอบการของโรงแรมที่่�ไม่เ่ป็น็ไปตามที่่�คาดไว้ ้อาจทำให้ซ้ีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ชำระเงินิล่า่ช้า้ หรืือเกิดิการผิดินัดั
ชำระเงิินค่่าเช่่าอัันอาจเป็็นผลให้้สััญญาเช่่าช่่วงถููกยกเลิิก อัันอาจส่่งผลกระทบอย่่างมีีนัยสำคััญต่่อฐานะการเงิิน ผลประกอบการ และความ
สามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT 

อย่่างไรก็็ดีี ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่าช่่วง ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ไม่่สามารถดำเนิินการใด ๆ  ที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความเสี่่�ยงต่่อสถานะทางการเงิินของ
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล นอกจากนี้้� เพื่่�อลดความเสี่่�ยงในประเด็็นนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในฐานะผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน จะ
ร่่วมกัันติิดตามและประเมิินผลประกอบการของทรัพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อย่่างต่่อเน่ื่�อง และจะร่่วมกัันดำเนิินการที่่�จำเป็็น
เพื่่�อแก้้ไข ปรัับปรุุงและเพิ่่�มขีีดความสามารถในการประกอบธุุรกิิจของโรงแรม โดยมีีการพิิจารณาถึึงกลยุุทธ์ในการดำเนิินธุุรกิิจและการจััดหา
ประโยชน์จ์ากทรัพย์ส์ินิของ CPNREIT ในภาพรวม นอกจากนี้้� ภายใต้้สัญัญาก่อ่ตั้้�งสิิทธิแิละการกระทำการ เซ็น็ทรัลัพััฒนาตกลงจะควบคุุม ดููแล 
และดำเนินิการใด ๆ  ที่่�จำเป็น็ในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อให้ซ้ีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็บริษิัทัย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันาปฏิบิัตัิติามข้้อกำหนด
และเงื่่�อนไขในสัญัญาที่่�ซีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล เป็น็คู่่�สัญัญาอย่่างเคร่ง่ครัดั ซึ่่�งรวมถึึงแต่ไ่ม่จ่ำกัดัเพีียงสัญัญาจัดัหาประโยชน์ใ์นโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา 
รวมทั้้�งเอกสารและสัญัญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องและเกี่่�ยวกับัการจัดัหาประโยชน์ข์อง CPNREIT ซึ่่�งมีีซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล มีีความเกี่่�ยวข้อ้งหรืือเข้า้
เป็็นคู่่�สัญญา โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนาจะใช้้ความพยายามอย่่างสุุดความสามารถในการป้้องกัันและเยีียวยา รวมถึึงการให้้ความช่่วย
เหลืือทางการเงิินใด ๆ ได้้แก่่ การให้้กู้้�ยืืมเงิินแก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล การลงทุุนเพิ่่�มเติิมในหุ้้�นของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล กรณีีที่่�มีีการเพิ่่�มทุุน 
เป็็นต้้น โดยการให้้ความช่่วยเหลืือทางการเงิินดัังกล่่าวไม่่ได้้มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อเป็็นการรัับประกัันรายได้้ให้้แก่่ CPNREIT แต่่จะใช้้เงิินดัังกล่่าว
เพื่่�อสนัับสนุุนและเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนสำหรัับการดำเนิินกิิจการของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพื่่�อมิิให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ผิิดนััด กระทำการ
ฝ่า่ฝืืนเง่ื่�อนไข หรืือก่่อให้้เกิดิเหตุุแห่่งการเลิิกสัญญา หรืือกระทำผิิดข้อสััญญาใด ๆ  ตามที่่�กำหนดไว้ใ้นสััญญา โดยการวางแผนและการเบิิกใช้เ้งิิน
สำหรัับการดำเนิินกิิจการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา จะดำเนิินการโดยกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรม

4.1.10 ความเสี่่�ยงจากการเลื่่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าอัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััยอัันมีีผลกระทบต่่อ
การดำำ�เนิินธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา
ในกรณีีที่่�เกิดิเหตุสุุดุวิสิัยัอันัมีีผลกระทบต่อ่การดำเนินิธุรุกิจิของโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา และเข้า้เงื่่�อนไขการเลื่่�อนชำระค่า่เช่า่หรืือการยกเว้น้ค่า่เช่า่
อัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััยตามที่่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วงอาคาร และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ ของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�
เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา นั้้�น ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในฐานะผู้้�เช่่าช่่วง มีีสิิทธิิขอเลื่่�อนชำระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่่�ง 
รวมถึึงซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีสิิทธิิขอยกเว้้นไม่่ต้้องชำระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่่�ง ให้้แก่่ CPNREIT โดยในกรณีีที่่�
มีีการขอเลื่่�อนชำระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าโดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รายได้้และกระแสเงิินสดของ CPNREIT อาจได้้รัับผลกระทบอย่่างมีี
นััยสำคััญ ซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่่างไรก็็ดีี เพื่่�อลดความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�น คู่่�สััญญาทั้้�งสองฝ่่ายได้้ตกลงให้้มีีการคำนวณค่่าเช่่าในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว ซึ่่�งอาจทำให้้ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ยัังคงมีีหน้้าที่่�ในการชำระค่่าเช่่าบางส่่วน โดยการชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวจะคำนึึงถึึงความสามารถในการชำระค่่าเช่่าของ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รวมถึึงผลกระทบต่่อการประกอบธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และในกรณีีที่่�พ้้นเหตุุการณ์์
ดัังกล่่าวแล้้ว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ยัังคงต้้องชำระค่่าเช่่าของไตรมาสปกติิต่่อไป ตามหลัักเกณฑ์์การคำนวณค่่าเช่่าปกติิ และต้้องชำระค่่าเช่่าใน
ส่่วนที่่�ได้้รัับการเลื่่�อนในส่่วนที่่�ยัังชำระไม่่ครบถ้้วนด้้วย โดยค่่าเช่่าในส่่วนที่่�ได้้รัับการเลื่่�อนซึ่่�งยัังชำระไม่่ครบถ้้วนนี้้�จะถููกคำนวณทุุก ๆ ไตรมาส
ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญาเช่่าช่่วงอาคาร และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่าสัังหาริิมทรัพย์์ของทรัพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา

4.1.11 ความเสี่่�ยงจากการไม่่สามารถหาผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมได้้ในอนาคต 
กรณีีที่่�สััญญาเช่า่ช่่วงทรัพย์สินิในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮััลตันั พัทัยา สิ้้�นสุุดลง และซีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล ไม่่ต่อ่อายุุสัญัญา หรืือมีีการบอกเลิิกสัญญา
เช่า่ช่ว่งดังักล่า่วก่อ่นครบกำหนดระยะเวลาการเช่า่ช่ว่งตามสัญัญา CPNREIT อาจต้อ้งใช้เ้วลาในการหาบุคุคลอื่่�น เพื่่�อเข้า้มาเป็น็ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิ
ส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา แทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รวมทั้้�ง CPNREIT อาจไม่่สามารถหาผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่มาทดแทนซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล
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อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่ได้้ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อีีกต่่อไป ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
มีีกระบวนการในการพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่ โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ และด้้วยจุุดเด่่นของ
โรงแรมซึ่่�งมีีทำเลท่ี่�ตั้้�งที่่�ดีีในเมืืองพััทยาอัันเป็็นแหล่่งท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทยการจััดหาผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่มาทดแทนซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล น่่าจะสามารถดำเนิินการได้้

อนึ่่�ง ก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงทรัพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา สำหรัับการต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงครั้้�งที่่� 3 (วัันที่่� 31 
ธันัวาคม 2569) ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิจะต้อ้งแจ้ง้ให้ ้CPNREIT ทราบเป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษรล่ว่งหน้า้เป็น็เวลาอย่า่งน้อ้ย 12 เดืือนก่อ่นวันัครบกำหนด
สััญญาดัังกล่่าว เกี่่�ยวกัับความประสงค์์ที่่�จะต่่ออายุุสััญญาเช่่าออกไปอีีกหรืือไม่่ ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้คู่่�สััญญาทั้้�งสองฝ่่ายสามารถสรุุปข้้อตกลงในการต่่อ
สััญญาเช่่าให้้แล้้วเสร็็จก่่อนสิ้้�นสุุดระยะเวลาการเช่่า หรืือเพื่่�อให้้ CPNREIT ดำเนิินการสรรหาและคััดเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่มาแทน 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ที่่�จะไม่่ต่่ออายุุสััญญาได้้ 

4.1.12 ความเส่ี่�ยงจากความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริิการของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� ในศููนย์์การค้้าและ 
อาคารสำำ�นัักงาน
ความสามารถในการดำเนิินธุุรกิิจของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT ลงทุุน จะส่่งผลกระทบถึึงความสามารถในการ
ชำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ การต่่อสััญญา หรืือการยกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำหนด ซึ่่�งล้้วนแต่่ส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อรายได้้และกระแสเงิินสด
ของ CPNREIT และความสามารถของ CPNREIT ในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์ ์อย่า่งไรก็ต็าม สัญัญาเช่า่พื้้�นที่่�ในศููนย์ก์ารค้า้
และอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT ลงทุุนส่่วนใหญ่่ มีีอายุุประมาณ 3 ปีี ทำให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถปรัับเปลี่่�ยนร้้านค้้าในศููนย์์การค้้า
และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ในอาคารสำนักังานได้้ นอกจากนี้้� ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ไ์ด้ก้ำหนดนโยบายป้อ้งกันัความเส่ี่�ยงจากการผิดินัดัชำระหนี้้�ของผู้้�เช่า่ 
ได้แ้ก่ ่(1) การทำสัญัญาเช่า่โดยทั่่�วไปจะมีีการเรีียกเก็บ็เงินิประกันัการเช่า่เป็น็มููลค่า่เท่า่กับัค่า่เช่า่ประมาณ 3-6 เดืือน ซึ่่�งสามารถนำมาใช้ช้ดเชย
เป็็นรายได้้ของ CPNREIT ในกรณีีไม่่สามารถเรีียกเก็บ็ค่่าเช่่าจากผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ ได้้ รวมถึึงนำมาชดเชยรายได้้ที่่�ขาดหายไป และ/หรืือความเสีียหาย
ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นแก่่ CPNREIT ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าขอยกเลิิกสััญญาเช่่าก่่อนครบกำหนดอายุุการเช่่าตามสััญญา (2) การระงัับสััญญาเช่่าสำหรัับผู้้�เช่่าที่่�
ค้้างชำระค่่าเช่่าเป็็นเวลานาน พร้้อมทั้้�งเร่่งประสานงานเพื่่�อเจรจาและแก้้ไขปััญหาร่่วมกัันกัับผู้้�เช่่า (3) นโยบายการติิดตามหนี้้�สิินอย่่างใกล้้ชิิด 
ทั้้�งนี้้� หากมีีการผิิดนััดชำระหนี้้�เกิิดขึ้้�น จะมีีการประสานงานอย่่างต่่อเนื่่�องระหว่่างหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องเพื่่�อแก้้ไขปััญหา 

อนึ่่�ง จากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19 ในช่่วงที่่�ผ่่านมา ได้้ส่่งผลกระทบต่่อการดำเนิินธุุรกิิจของ CPNREIT อย่่างมีีนััยสำคััญ โดย
เป็็นผลสืืบเนื่่�องจากการลดลงของกำลัังซื้้�อในประเทศ การเกิิดฐานวิิถีีชีีวิิตใหม่่ การลดลงของจำนวนนัักท่่องเที่่�ยว และผลกระทบจากมาตรการ
ต่่าง ๆ ของภาครััฐเพื่่�อควบคุุมการแพร่่ระบาดของเชื้้�อไวรััส เช่่น การปิิดศููนย์์การค้้า เป็็นต้้น ซึ่่�งปััจจััยในข้้างต้้นได้้ส่่งผลกระทบต่่อยอดขายของ
ผู้้�เช่่า รวมถึึงความสามารถในการชำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการของผู้้�เช่่า และแนวโน้้มการต่่ออายุุสััญญาของผู้้�เช่่า อย่่างไรก็็ตาม เซ็็นทรััลพััฒนาใน
ฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ไ์ด้ม้ีีการกำหนดมาตรการการให้ส้่ว่นลดค่า่เช่า่แก่ผู่้้�เช่า่ที่่�ได้ร้ับัผลกระทบ โดยพิจิารณาจากประเภทผู้้�เช่า่ประกอบ
กับัผลกระทบที่่�ผู้้�เช่า่ได้ร้ับั เพื่่�อเยีียวยาผลกระทบต่อ่ผู้้�เช่า่ เพื่่�อให้ส้ามารถดำเนินิธุรุกิจิต่อ่ไปได้จ้นกว่า่สถานการณ์จ์ะคลี่่�คลาย อันัเป็น็การรักัษา
ฐานผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานในระยะยาว

4.1.13 ความเสี่่�ยงจากการสููญเสีียผู้้�เช่่าหลััก (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศููนย์์การค้้า
การมีีผู้้�เช่่าหลััก (Anchor Tenants) เช่่น การมีีห้้างสรรพสิินค้้าหรืือโรงภาพยนตร์์ เป็็นปััจจััยหนึ่่�งในการดึึงดููดลููกค้้าเพื่่�อให้้มาซื้้�อสิินค้้าและใช้้
บริิการภายในศููนย์์การค้้า ดัังนั้้�น การสููญเสีียผู้้�เช่่าหลัักดังกล่าวอาจทำให้้ความน่่าสนใจของศููนย์์การค้้าลดลง ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้ปริมาณผู้้�มาซื้้�อ
สิินค้้าและใช้้บริิการภายในศููนย์์การค้้าลดลงตามไปด้้วย และอาจมีีผลต่่อความสามารถในการรัักษาอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของผู้้�เช่่าประเภทอื่่�น ๆ 
รวมถึึงรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการของศููนย์์การค้้าด้้วย

อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงในประเด็็นนี้้�จะลดลง เนื่่�องจากหากผู้้�เช่่าหลัักจะไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่ากัับ CPNREIT ผู้้�เช่่าหลัักดัังกล่่าวจะต้้องแจ้้งล่่วง
หน้า้อย่า่งน้อ้ย 6 เดืือนก่อ่นครบกำหนดอายุสุัญัญา ซึ่่�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพย์สามารถใช้ร้ะยะเวลาดังักล่าวในการจัดัหาผู้้�เช่า่รายใหม่ม่าทดแทน
ผู้้�เช่า่หลัักรายเดิิมที่่�จะไม่่ต่อ่อายุุสัญัญา และด้้วยจุดุเด่่นในด้า้นที่่�ตั้้�งของศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้า้ลงทุนุ ทั้้�งส่ว่นที่่�เป็็นทรัพัย์ส์ินิที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิมิ
และทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม รวมถึึงประสบการณ์์กว่่า 30 ปีี ของเซ็็นทรััลพััฒนาในการบริิหารจััดการศููนย์์การค้้าในหลาย ๆ พื้้�นที่่�ได้้อย่่าง
ประสบความสำเร็จ็ การจัดัหาผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�รายใหม่่มาทดแทนผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ที่่�จะไม่่ต่อ่อายุสุัญัญาคาดว่าน่่าจะดำเนินิการได้้ อนึ่่�ง ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 
2566 CPNREIT ยัังมิิได้้รัับแจ้้งจากผู้้�เช่่าหลัักว่่าจะไม่่ทำการต่่ออายุุสััญญาเช่่ากัับ CPNREIT
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4.1.14 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นเมื่่�อต้้องมีีการปรัับปรุุงทรััพย์์สิินของ CPNREIT 
ทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรมของ CPNREIT แต่่ละแห่่ง จะต้้องซ่่อมแซมและปรัับปรุุงให้้ปลอดภััย ดููใหม่่ ทัันสมััย 
และสอดคล้้องกัับความต้้องการของลููกค้้าผู้้�เข้้ามาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการศููนย์์การค้้า รวมถึึงผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� (สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนท่ี่�เป็็น
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) และของลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม โดยปกติิการปรัับปรุุงหรืือการซ่่อมแซมบำรุุงรัักษาประจำปีีจะไม่่
ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินของ CPNREIT มากนััก ยกเว้้นในกรณีีที่่�เป็็นการปรัับปรุุงซ่่อมแซมใหญ่่ซึ่่�งเป็็นการปรัับปรุุง
เพื่่�อเปลี่่�ยนแปลงภาพลัักษณ์์ภายนอกและภายในของทรััพย์์สิิน หรืือเป็็นการเปลี่่�ยนแปลงงานระบบที่่�สำคััญของทรััพย์์สิิน ซึ่่�งโดยปกติิจะมีีการ
ดำเนิินการทุุก ๆ 10-15 ปีี และโดยทั่่�วไปจะไม่่มีีการหยุุดการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินนั้้�น ๆ ในระหว่่างช่่วงการปรัับปรุุง โดยการปรัับปรุุงจะ
ดำเนิินการเป็็นส่่วน ๆ เฉพาะในส่่วนพื้้�นที่่�ที่่�ต้้องการปรับปรุุงเท่่านั้้�น โดยพื้้�นที่่�ส่่วนอื่่�นยัังคงเปิิดให้้บริิการตามปกติ เว้้นแต่่หากพิจารณาแล้้ว
ว่่าการปิิดการดำเนิินงานของทรัพย์์สิินเพื่่�อการปรับปรุุงซ่่อมแซมจะเป็็นประโยชน์์มากกว่าการทยอยดำเนิินการเป็็นส่่วน ๆ ซึ่่�งการดำเนิินการ 
ดัังกล่าวอาจจะมีีผลกระทบต่่อทั้้�งผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และลููกค้าที่่�มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการ (สำหรัับทรัพย์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนัักงาน) และลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม ตลอดจนรายได้้ของ CPNREIT 

โดยปัจัจุบุันั เซ็น็ทรัลัพัฒันาในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ไ์ด้เ้สนอแผนในการปรับัปรุงุโครงการเซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้า้ เพื่่�อปรับัปรุงุ
ซ่่อมแซมพื้้�นที่่�อาคาร งานระบบ และอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ที่่�เสื่่�อมสภาพเนื่่�องจากอายุุการใช้้งานที่่�ผ่่านมาเกืือบ 30 ปีี และปรัับการออกแบบและ
บรรยากาศของโครงการใหม่่เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจต่่อลููกค้้ากลุ่่�มเป้้าหมาย รวมทั้้�งการพััฒนาปรัับปรุุงเพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพการแข่่งขััน ยกระดัับ
ภาพลักษณ์์และตำแหน่่งทางการตลาด (Positioning) การสร้้างจุุดหมายสำหรัับสิินค้้าหรืือบริิการประเภทต่าง ๆ (Destinations) และการ 
ยกระดัับและเพิ่่�มความหลายหลายของร้้านค้้า

ทั้้�งนี้้� ในการปรัับปรุุงซ่่อมแซมใหญ่่ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน 
รวมถึึงผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินและผู้้�บริิหารโรงแรม สำหรัับส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม จะมีีการวางแผนเพื่่�อให้้เกิิดผลกระทบต่่อผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และลููกค้้าที่่�มาจัับ
จ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการ (สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) และลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรมให้้น้้อยที่่�สุุด 
โดยจะมีีการพิิจารณาถึึงความเพีียงพอของแหล่่งเงิินทุุนที่่�จะนำมาใช้้ดำเนิินการและระยะเวลาในการดำเนิินการที่่�เหมาะสม รวมถึึงจะมีีการ
ศึึกษาถึึงผลกระทบต่่อรายได้้และผลตอบแทนที่่�คาดว่าจะได้้รับัทุุกครั้้�งก่่อนเริ่่�มดำเนิินการ ทั้้�งนี้้� การปรับปรุงซ่่อมแซมใหญ่่ถืือว่่าเป็็นสิ่่�งที่่�จำเป็็น
ในการประกอบธุุรกิิจศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม เพื่่�อรัักษาภาพลักษณ์์และความทัันสมััย และให้้มีีความสอดคล้้องกัับการ
เปลี่่�ยนแปลงของภาวะตลาดอยู่่�ตลอดเวลา เพื่่�อสร้้างความน่่าสนใจให้้แก่่ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน และสามารถตอบสนองความต้้องการทั้้�ง
ของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน รวมถึึงลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการภายในศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม ซึ่่�งก็็หมาย
ถึึงการรัักษาและเพิ่่�มโอกาสในการสร้้างรายได้้และกระแสเงิินสดให้้แก่่ CPNREIT ได้้ในระยะยาว

อนึ่่�ง สำหรัับการดููแลสภาพของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและมีีความพร้้อมและเหมาะสมสำหรัับการ
จััดหาผลประโยชน์์ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะต้้องใช้้ความพยายามอย่่างดีีที่่�สุุด (Best Effort) เยี่่�ยงผู้้�ประกอบกิิจการโรงแรมโดยทั่่�วไปใช้้ในการดููแล
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีตลอดระยะเวลาการเช่่า และเพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงอยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้้งานตาม
วััตถุุประสงค์์ดัังที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะต้้องรัับผิิดชอบในการดููู�แล (Maintenance) ซ่่อมแซม (Repairs) หรืือการกระทำใด ๆ 
ทั้้�งปวงบนทรัพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงในกรณีีที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงมีีลักษณะเป็็นโรงแรมตามวััตถุุประสงค์์ของการเช่่าช่่วง โดยค่่าใช้้จ่่าย 
ดัังกล่่าวถืือเป็็นส่่วนหนึ่่�งของค่่าใช้้จ่่ายจากการดำเนิินงานตามงบประมาณที่่�คู่่�สััญญาทั้้�งสองฝ่่ายต้้องร่่วมกัันพิิจารณาและอนุุมััติิ

4.1.15 ความเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT ไม่่มีีสิิทธิิบนพื้้�นที่่�ของห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ภายในศููนย์์การค้้าบางแห่่งที่่� 
CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน
ห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ภายในศููนย์์การค้้าบางแห่่งที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ไม่่ใช่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�กัับกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา ภายในพื้้�นที่่�อาคาร
ศููนย์์การค้้าที่่�กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นเจ้้าของ และ CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่่�ของห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ดัังกล่่าว ซึ่่�งผู้้�ที่่�เป็็นเจ้้าของห้้าง
ค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ดัังกล่่าวอาจจะดำเนิินการขาย ให้้เช่่าช่่วงที่่�ดิิน และ/หรืือพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวแก่่ผู้้�หนึ่่�งผู้้�ใด หรืือเปลี่่�ยนรููปแบบการทำธุุรกิิจ โดยที่่� 
CPNREIT ไม่่มีีสิิทธิิโต้้แย้้ง ซึ่่�งการกระทำดัังกล่่าวอาจส่่งผลกระทบต่่อการบริิหารศููนย์์การค้้าและผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ได้้

อย่่างไรก็็ตาม ปััจจััยแห่่งความสำเร็็จประการหนึ่่�งในการดำเนิินธุุรกิิจห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ คืือ การมีีทำเลที่่�ตั้้�งของห้้างที่่�ดีีและมีีความสะดวก
สบายในการเดิินทางเข้า้ถึึง โดยการที่่�ห้้างตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้า้ลงทุุน โดยที่่�ศููนย์์การค้้าดังักล่าวมีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีและ
มีีความสะดวกสบายในการเดินิทางเข้า้ถึึง ถืือเป็น็ปัจัจัยัที่่�สำคัญัประการหนึ่่�งที่่�ทำให้ก้ารดำเนินิธุรุกิจิของห้า้งดังักล่าวประสบความสำเร็จ็มาอย่า่ง
ต่่อเนื่่�อง อัันทำให้้ความเสี่่�ยงที่่�ห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่จะย้้ายออกจากพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าลดลงไปมาก
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           ศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน แต่่ไม่่ได้้ลงทุุนในพื้้�นที่่�ห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ มีีดัังนี้้�

ศูนย์การค้าที่ CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน ห้างค้าปลีกขนาดใหญ่

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

4.1.16 ความเสี่่�ยงอัันเป็็นผลกระทบจากความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นในพื้้�นที่่�ซึ่่�ง CPNREIT ไม่่ ได้้เข้้าลงทุุน
 เนื่่�องจากการลงทุนุของ CPNREIT เป็็นการลงทุนุในพื้้�นที่่�ของอาคารศููนย์์การค้้าบางส่่วน ทำให้้ CPNREIT อาจไม่่ได้้เป็็นผู้้�ที่่�สามารถใช้้สิทิธิเิรีียกร้อง 
หรืือผู้้�รับผลประโยชน์์สำหรัับการคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นในส่่วนของพื้้�นที่่�ซึ่่�ง CPNREIT ไม่่ได้้ลงทุุน ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่�เกิิดความ 
เสีียหายในส่่วนของพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัับพื้้�นที่่�ที่่� CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุน ความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นอาจมีีผลกระทบต่่อ CPNREIT ในการจััดหารายได้้ 
รวมถึึงการให้้เช่่าพื้้�นที่่�และการให้้บริิการของ CPNREIT ได้้ ซึ่่�งในกรณีีเช่่นนี้้� แม้้ CPNREIT จะจััดให้้มีีการประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก (Business 
Interruption Insurance) แล้้วก็็ตาม แต่่ CPNREIT อาจจะไม่่ได้้รัับค่่าชดเชยตามกรมธรรม์์ประกัันภััยเนื่่�องจากการประกัันภััยดัังกล่่าวจะ
ครอบคลุุมเฉพาะความเสีียหายที่่�กระทบทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนเท่่านั้้�น ตามเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในกรมธรรม์์ ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่�พื้้�นที่่�ซึ่่�ง 
CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนต้้องหยุุดชะงัักในการดำเนิินธุุรกิิจเป็็นการชั่่�วคราว (ทั้้�งที่่�พื้้�นที่่�ดัังกล่าวไม่่ได้้รัับความเสีียหาย) จากการที่่�พื้้�นที่่�อื่่�นซึ่่�ง 
CPNREIT ไม่ไ่ด้เ้ข้า้ลงทุนุ เกิดิความเสีียหายและไม่ส่ามารถใช้ด้ำเนินิธุรุกิจิได้ ้จนมีีผลกระทบต่อ่พื้้�นที่่�ในส่ว่นที่่� CPNREIT ได้เ้ข้า้ลงทุนุ CPNREIT 
อาจจะไม่่ได้้รัับค่่าชดเชยตามกรมธรรม์์ประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก

4.1.17 ความเสี่่�ยงจากการที่่�คู่่�สััญญาไม่่ปฏิิบััติิตามสััญญา
ในการลงทุุนและบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT ทาง CPNREIT ได้้เข้้าทำสััญญาเช่่า/จะเข้้าทำสััญญาเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วงที่่�ดิิน และ/
หรืืออาคาร สััญญาเช่่า และ/หรืือซื้้�อขายงานระบบ สััญญาซื้้�อขายสัังหาริิมทรััพย์์  และสััญญาตกลงกระทำการเพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
รวมถึึงทรัพัย์ส์ินิต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง กับัเจ้า้ของหรืือผู้้�ทรงสิทิธิติามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้งของทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว และ/หรืือสัญัญาต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
กัับการลงทุุนและการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของ CPNREIT เพื่่�อการจััดหาประโยชน์์ในทรััพย์์สิินของ CPNREIT และดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้คู่่�
สััญญาปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดในสััญญา 

อย่่างไรก็็ดีี  ถึึงแม้้จะมีีข้้อกำหนดในสััญญา คู่่�สััญญาอาจปฏิิบััติิผิิดสััญญา หรืือเกิิดเหตุุการณ์์ใด ๆ อัันเป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกหรืือผิิดสััญญาได้้ ใน
กรณีีเช่น่นี้้� แม้ ้CPNREIT จะมีีสิทิธิบิอกเลิกิสัญัญา เรีียกร้องค่า่เสีียหาย รวมตลอดจนเรีียกค่าขาดประโยชน์แ์ละค่า่เช่า่ที่่�ชำระไปแล้ว้ตามสััดส่ว่น
ระยะเวลาเช่า่ที่่�คงเหลืือก็ต็าม แต่่เหตุุการณ์ท์ี่่�คู่่�สัญัญาผิิดสัญญาดัังกล่าว อาจทำให้้ CPNREIT ไม่่ได้้รับัผลประโยชน์อ์ันัพึึงได้้ จากการกระทำการ
หรืืองดเว้้นกระทำการหรืือการบัังคัับให้้เป็็นไปตามสััญญาตามที่่�กำหนดไว้้ดัังกล่าวได้้ เช่่น ไม่่สามารถบัังคัับให้้เป็็นไปตามสิิทธิิของ CPNREIT 
ตามข้้อกำหนด หรืือในกรณีีที่่�คู่่�สัญัญาปฏิบัตัิผิิดิข้อกำหนดและเง่ื่�อนไขตามสััญญาที่่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้ว คู่่�สัญัญาอาจไม่่ชำระค่่าเสีียหายตามที่่� CPNREIT 
เรีียกร้้อง ดัังนั้้�น  CPNREIT จึึงอาจต้้องนำเรื่่�องดัังกล่่าวเข้้าสู่่�กระบวนการยุุติิธรรมโดยการฟ้้องร้้องต่่อศาลที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าว 
ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ไม่่สามารถคาดการณ์ไ์ด้้ถึึงระยะเวลาและผลกระทบในการดำเนิินการ รวมถึึงจำนวนเงิินที่่� CPNREIT จะได้้รับัชดเชย เยีียวยา
จากความเสีียหายต่่าง ๆ  ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� ผลแห่่งคดีีขึ้้�นอยู่่�กัับดุุลพิินิิจของศาลที่่�เกี่่�ยวข้้อง และถึึงแม้้ศาลจะมีีคำพิิพากษาให้้ CPNREIT ชนะ
คดีี ทาง CPNREIT อาจไม่่สามารถบัังคัับให้้เป็็นไปตามคำพิิพากษาของศาล ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบในทางลบต่่อสถานะทางการเงิินของกองทรััสต์์ 
และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจมีีความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รัับผลตอบแทนตามจำนวนหรืือภายในระยะเวลาที่่�คาดการณ์์ไว้้

4.1.18 ความเสี่่�ยงจากการอาจไม่่ ได้้รัับการต่่อสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 ในปีีที่่� 30 และปีีที่่� 60
เนื่่�องจากสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 ที่่� CPNREIT ทำกัับบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 จำกััด (“เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3”) 
นั้้�น จะสิ้้�นสุุดในวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดยเมื่่�อสิ้้�นสุุดกำหนดเวลาการเช่่าดัังกล่่าว เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ได้้ตกลงให้้คำมั่่�นแก่่ CPNREIT 
ว่่าจะให้้ CPNREIT มีีสิิทธิิในการต่่อสััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปีี ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่า CPNREIT จะมีีสิิทธิิในการต่่อสััญญาเช่่าดัังกล่่าวตามคำมั่่�น
ที่่�เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ได้้ให้้ไว้้ตามสััญญาเช่่าก็็ตาม แต่่ CPNREIT อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิิในการต่่อสััญญาดัังกล่่าวได้้ไม่่ว่่าจากสาเหตุุใด
ก็็ดีี เช่่น การผิิดสััญญาโดยเจตนาของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 หรืือมีีการเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายหรืือข้้อปฏิิบััติิทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสััญญาเช่่า 
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หรืือผู้้�รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าซึ่่�งเป็็นบุุคคลภายนอกไม่่ปฏิิบััติิตามคำมั่่�น หรืือการเข้้าสู่่�กระบวนการล้้มละลายหรืือฟื้้�นฟููกิิจการของ
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 เป็็นต้้น

เพื่่�อเป็็นการลดความเสี่่�ยงดัังกล่่าว CPNREIT จึึงกำหนดเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่าให้้เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ให้้คำรัับรองว่่าจะไม่่ขาย จำหน่่าย
หรืือโอนกรรมสิทิธิ์์�ในทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ ทั้้�งนี้้� เพื่่�อดำรงสถานะของผู้้�ให้เ้ช่า่ตามสัญัญาเช่า่ และกำหนดให้ ้CPNREIT มีีสิทิธิใินการซื้้�ออสังัหาริมิทรัพัย์์
ที่่�เช่่าได้้ หากเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ไม่่สามารถให้้ CPNREIT ใช้้สิิทธิิต่่ออายุุสััญญาเช่่าตามที่่�ได้้ให้้คำมั่่�นไว้้ รวมทั้้�ง เซ็็นทรััลพััฒนาซึ่่�งเป็็นผู้้�
ถืือหุ้้�นที่่�มีีอำนาจควบคุมุของเซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3 ตกลงที่่�จะควบคุมุดููแลให้เ้ซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3 ปฏิบิัตัิติามสััญญาเช่า่อย่า่งเคร่ง่ครัดั 
นอกจากนี้้�  CPNREIT ได้้จััดให้้เซ็็นทรัลพััฒนา พระราม 3 นำทรัพย์สิินที่่�ให้้เช่่ามาจำนองกัับ CPNREIT เพื่่�อเป็็นประกัันการปฏิบััติิตาม 
สััญญาเช่่าและเยีียวยาความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับ CPNREIT จากการที่่�ไม่่สามารถใช้้ทรัพย์สิินที่่�เช่่าได้้ตามสััญญาเช่่าอีีกด้วย อย่่างไรก็็ดีี  
การดำเนิินการดัังกล่่าวอาจไม่่สามารถเยีียวยาความเสีียหายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่ CPNREIT ได้้

4.1.19	 การลงทุุนของ CPNREIT ในทรััพย์์สิินบางโครงการจะไม่่ ได้้ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน 
เนื่่�องจากการลงทุนุของ CPNREIT ในทรัพย์สินิบางโครงการจะไม่ไ่ด้ล้งทุนุในท่ี่�ดินิ ซึ่่�งทำให้ ้CPNREIT อาจไม่ม่ีีอำนาจในการใช้ป้ระโยชน์ใ์นที่่�ดินิ
เยี่่�ยงเจ้้าของที่่�ดิินหรืือผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิิน อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ CPNREIT ในฐานะเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน และ/หรืือผู้้�ทรง
สิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิินที่่�เป็็นที่่�ตั้้�งของโครงการส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน จะยิินยอมให้้ CPNREIT ลููกค้้า คู่่�สััญญา ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าจาก 
CPNREIT รวมถึึงผู้้�ใช้บ้ริกิารของโครงการ สามารถใช้ป้ระโยชน์ใ์นที่่�ดินิเพื่่�อเป็น็ทางเข้า้-ออก และสัญัจรภายในโครงการได้ ้ซึ่่�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
เห็็นว่่าการไม่่ได้้ลงทุุนในที่่�ดิินจะไม่่กระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน

นอกจากนี้้� เซ็น็ทรัลัพัฒันาในฐานะบริษิัทัใหญ่่ของผู้้�ทรงสิทิธิกิารเช่า่ในที่่�ดินิกับับุคุคลภายนอกสำหรับัที่่�ดินิที่่�เป็น็ที่่�ตั้้�งของโครงการส่ว่นที่่� CPNREIT 
เข้้าลงทุุน จะควบคุุม ดููแล และดำเนิินการใด ๆ ให้้บริิษััทย่่อยดัังกล่่าวสามารถปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่าที่่�ดิินที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�
บริิษััทดัังกล่่าวเป็็นคู่่�สััญญาอย่่างเคร่่งครััด (รวมถึึงการให้้ความช่่วยเหลืือทางการเงิินใด ๆ) เพื่่�อป้้องกัันและเยีียวยาหากมีีเหตุุที่่�จะทำให้้บริิษััท
ดังักล่า่วไม่ป่ฏิบิัตัิติามข้อ้กำหนดและเง่ื่�อนไขของสััญญา หรืือหากจะมีีการเลิิกสัญัญาที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง ซึ่่�งผู้้�จัดการกองทรัสต์เ์ห็น็ว่า่มาตรการนี้้�จะช่ว่ย
ป้้องกัันไม่่ให้้ผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิินกัับบุุคคลภายนอกดังกล่าวกระทำการใด ๆ อัันเป็็นเหตุุให้้มีีการยกเลิิกสัญญาเช่่าที่่�ดิิน นอกจากนี้้� ตาม
สัญญาเช่่าอสังัหาริมิทรัพย์สำหรับัการลงทุนุในอสัังหาริมิทรัพัย์ของ CPNREIT ได้้กำหนดหน้้าท่ี่�ของผู้้�ให้้เช่่าทรัพัย์สินิ ว่่าจะต้้องไม่่กระทำการใด ๆ 
ให้้เกิิดการรอนสิิทธิิของ CPNREIT หรืือกระทำการใด ๆ ที่่�มีีผลหรืือจะส่่งผลกระทบทำให้้ CPNREIT ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ได้้จากทรััพย์์สิิน 
ที่่�เช่่า ซึ่่�งถ้้าหาก CPNREIT ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ได้้จากทรััพย์์สิินที่่�เช่่าได้้เนื่่�องจากการผิิดสััญญาดัังกล่่าว ผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินจะต้้องชำระค่่าเช่่า
ที่่� CPNREIT ได้้ชำระไปแล้้วล่่วงหน้้าคืืนให้้แก่่ CPNREIT โดยคำนวณตามระยะเวลาการเช่่าที่่�คงเหลืือ นอกจากนี้้�  CPNREIT ยัังสามารถเรีียก
ค่่าขาดประโยชน์์จากการเลิิกสััญญาดัังกล่่าวจากผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินได้้ด้้วย ทั้้�งนี้้� รายละเอีียดโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� CPNREIT ไม่่ได้้ลงทุุนใน
ที่่�ดิิน และเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�/ผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิินที่่�เป็็นที่่�ตั้้�งของโครงการส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน เป็็นดัังนี้้�

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิม:

โครงการ เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ผู้ทรงสิทธิการเช่าในที่ดิน

โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโครงการโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา

ที่่�ดิินบางส่่วนเป็็นของบุุคคลภายนอก 
และบางส่่วนเป็็นของเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 2/1

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2/1 สำหรัับท่ี่�ดิิน
ส่่วนของบุุคคลภายนอก ซึ่่�งให้้เช่่าช่่วงต่่อแก่่
ซีีพีีเอ็็น พััทยา/1

โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา บุุคคลภายนอก เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล ลำปาง บุุคคลภายนอก เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์/1

โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND/1 -

โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง/1 -

หมายเหตุุ
/1  เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา



รายงานประจำ�ปี 256662

ทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม:

โครงการ เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ผู้ทรงสิทธิการเช่าในที่ดิน

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) บุุคคลภายนอก เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2/1

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) บริิษััท ห้้างเซ็็นทรััล ดีีพาทเมนท์์สโตร์์ จำกััด/2 เซ็็นทรััลพััฒนา

หมายเหตุุ

1. เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา

2. มีีกรรมการร่่วมกัันกัับเซ็็นทรััลพััฒนา

4.1.20 ความเสี่่�ยงจากการลงทุุนในพื้้�นที่่�เช่่าช่่วงในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา
เนื่่�องจากพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ที่่� CPNREIT ลงทุุนประมาณ 4,827 ตารางเมตร และพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการ
เซ็็นทรััล มารีีนา ที่่� CPNREIT ลงทุุนประมาณ 3,924 ตารางเมตร เป็็นพื้้�นที่่�เช่่าช่่วงในอาคารที่่�ผู้้�ให้้เช่่าไปเช่่ามาจากเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์� (กล่่าวคืือ 
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่� คืือ บริิษััท สรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล จำกััด (สาขาเซ็็นทรััล พััทยา) ให้้เช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวแก่่ ซีีพีี
เอ็น็ พัทัยา และโครงการเซ็น็ทรัลั มารีีนา เจ้า้ของกรรมสิทิธิ์์�ในพื้้�นที่่�คืือ บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัทัยา จำกัดั (ปัจัจุบุันัได้ค้วบรวมกับับริษิัทัอื่่�น เป็น็บริษิัทั 
บิ๊๊�กซีี รีีเทล โฮลดิ้้�ง จำกัดั) ให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�ในโครงการดังักล่า่วให้แ้ก่เ่ซ็น็ทรัลัพัฒันา) ซึ่่�งการลงทุนุในพื้้�นที่่�เช่า่ช่ว่งดังักล่า่ว ทำให้ ้CPNREIT ไม่ม่ีีอำนาจ
ควบคุุมการปฏิิบััติิตามสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ของคู่่�สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนั้้�น CPNREIT จึึงไม่่สามารถรัับประกัันได้้ว่่าจะไม่่มีีการยกเลิิกสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�
ดัังกล่่าว ซึ่่�งเหตุุดัังกล่่าวอาจส่่งผลกระทบต่่อการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินในอนาคต 

อย่่างไรก็็ดีี พื้้�นที่่�เช่่าช่่วงดัังกล่่าวในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา เป็็นเพีียงพื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารซึ่่�งมีีจำนวนไม่่มาก 
และมีีสััดส่่วนการลงทุุนที่่�ต่่ำเมื่่�อเทีียบกัับพื้้�นที่่�ในอาคารทั้้�งหมดที่่� CPNREIT ลงทุุน อีีกทั้้�งเซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะที่่�เป็็นบริิษััทใหญ่่ของซีีพีีเอ็็น 
พััทยา ซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอาคารโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ได้้กำหนดมาตรการควบคุุมดููแลการปฏิิบััติิตามสััญญาของซีีพีีเอ็็น พััทยา และมาตรการ
ในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อมิิให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา กระทำการใด ๆ อัันเป็็นการผิิดนััดสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�อาคาร ซึ่่�ง CPNREIT ได้้รัับความยิินยอม
จากเจ้า้ของกรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่�โครงการเซ็น็ทรัลั พัทัยา ในการให้ ้CPNREIT เข้า้สวมสิทิธิแิทนซีีพีีเอ็น็ พัทัยา หากซีีพีีเอ็น็ พัทัยา ไม่ส่ามารถปฏิบิัตัิิ
ตามสััญญาดัังกล่่าวได้้ 

นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่สามารถนำพื้้�นที่่�ที่่�เช่่าช่่วงในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ไปจััดหาประโยชน์์ได้้เนื่่�องจากเป็็นความผิิดของซีีพีีเอ็็น 
พััทยา หรืือ CPNREIT ไม่่สามารถนำพื้้�นที่่�ที่่�เช่่าช่่วงในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา ไปจััดหาประโยชน์์ได้้เนื่่�องจากเป็็นความผิิดของเซ็็นทรััลพััฒนา 
CPNREIT มีีสิิทธิิบอกเลิิกสัญญาได้้ทัันทีี โดยที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา และเซ็็นทรัลพััฒนา (แล้้วแต่่กรณีี) จะต้้องคืืนค่่าเช่่าสำหรัับทรัพย์สิินที่่�เช่่าช่่วง
สำหรัับระยะเวลาการเช่่าช่่วงที่่�คงเหลืือ รวมถึึงเงิินหรืือผลประโยชน์์อื่่�นใดที่่�ได้้รัับไว้้ในนาม CPNREIT คืืนให้้แก่่ CPNREIT อีีกทั้้�งจะต้้องชำระค่่า
ขาดประโยชน์์จากการที่่� CPNREIT ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ด้้วย 

ดัังนั้้�น การเช่่าช่่วงพื้้�นที่่�อาคารในโครงการดัังกล่่าวจึึงมีีความเส่ี่�ยงต่่อ CPNREIT ในระดัับต่่ำ และไม่่มีีผลกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์ของ 
CPNREIT จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอย่่างมีีนััยสำคััญ

4.1.21 ข้้อจำำ�กััดในการจััดหาประโยชน์์ ในโครงการอาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส
สััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส กัับผู้้�เช่่าบางราย มีีข้อจำกััดห้ามมิิให้้ผู้้�ให้้เช่่าประกอบธุุรกิิจหรืืออนุุญาตให้้
บุุคคลใดประกอบธุุรกิิจที่่�เป็็นการแข่่งขัันกัับธุุรกิิจของผู้้�เช่่าภายในพื้้�นที่่�โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ตลอดระยะเวลาตามสััญญาเช่่าดัังกล่าว 
ซึ่่�งข้้อกำหนดดัังกล่่าวอาจทำให้้ CPNREIT มีีข้้อจำกััดในการจััดหาประโยชน์์จากพื้้�นที่่�โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสต์แ์ละผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์จ์ะใช้ค้วามพยายามในการลดข้อจำกััดในการจััดหาผลประโยชน์์ดังักล่าว เม่ื่�อมีีการพิิจารณา
การต่่อสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการในครั้้�งต่่อไป ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 สััดส่่วนพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าบางรายที่่�มีีข้้อจำกััดดัังกล่่าว
ในสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�คิิดเป็็นประมาณร้้อยละ 2.5 ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
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4.1.22 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืมเงิินและการชำำ�ระคืืนตราสารหนี้้�
สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อสิินทรััพย์์รวมของ CPNREIT อยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 27.2 (สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินคำนวณจากสััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินในปััจจุุบััน
ของ CPNREIT ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 โดยมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ CPNREIT รวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วง
ต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง อนึ่่�ง หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าการเงิิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วง
ต่่ออายุุ) ไม่่ถืือเป็็นการกู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ของกองทรััสต์์ (ประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนที่่� ทจ. 49/2555 เรื่่�อง การออกและเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ (ฉบัับประมวล))  (หากไม่่รวมมููลค่่าสิินทรััพย์์จากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) สััดส่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อสิินทรัพย์รวมจะอยู่่�ที่่�ประมาณร้อยละ 40.3) ซึ่่�ง CPNREIT อาจมีีความเส่ี่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินได้้ เน่ื่�องจากการ
เปลี่่�ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิิจ อััตราดอกเบี้้�ย และความสามารถในการชำระหนี้้�ของคู่่�สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิิน
งานของ CPNREIT ทำให้้ CPNREIT อาจมีีสภาพคล่่องไม่่เพีียงพอในการชำระคืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย 

อย่า่งไรก็็ดี ีผู้้�จัดการกองทรัสต์์มีีการสำรองเงินิบางส่่วนสำหรัับชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมและตราสารหนี้้�ในแต่่ละปีแีละเปิิดเผยในรายงานประจำปี ีซึ่่�งถืือ
เป็็นรายการปรับปรุุงกำไรสุุทธิิตามเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต. สำหรัับการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในอััตราไม่่น้้อยกว่่า
ร้้อยละ 90 นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�จากการออกตราสาหนี้้� รวมทั้้�งจััดเตรีียม
วงเงิินกู้้�สำรองไว้้เพื่่�อการชำระหนี้้�ส่่วนที่่�เหลืือหากไม่่สามารถออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�ได้้ 

นอกจากนี้้� CPNREIT อาจมีีความเส่ี่�ยงทางการเงิินหากมีีการชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืมโดยการ Refinance โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งเมื่่�อกระแสเงิินสดของ 
CPNREIT ลดลงเนื่่�องจากการสิ้้�นสุุดของสิิทธิิการเช่่าในทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนบางโครงการ รวมทั้้�งความเสี่่�ยงที่่�อาจมีีต้้นทุุนดอกเบี้้�ยที่่�เพิ่่�มขึ้้�น และ
อาจมีีผลกระทบต่่อการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ รวมถึึงอาจมีีความจำเป็็นที่่� CPNREIT จะต้้องเพิ่่�มทุุนโดยการออกและ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมเพื่่�อชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม

4.1.23 ความเสี่่�ยงจากการที่่�เซ็็นทรััลพััฒนา เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0 ของ
จำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิทิธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ทำให้เ้ซ็น็ทรัลัพัฒันามีีอำนาจควบคุมุนโยบายทางธุรุกิจิ การดำเนินิงานและการเงินิ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ทั้้�งหมด นอกจากนี้้� เซ็็นทรััลพััฒนายัังเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ที่่�สุุดของ CPNREIT ทำให้้เซ็็นทรััลพััฒนามีีสััดส่่วน
การมีีสิิทธิิออกเสีียงอย่่างมีีนััยสำคััญ ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT สำหรัับวาระที่่�เซ็็นทรััลพััฒนาไม่่ใช่่ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษ

อย่่างไรก็็ตาม การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี โดยในการบริิหารจััดการ CPNREIT ผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์จะต้้องดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงใน
การดำเนิินการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้มีีการแต่่งตั้้�งกรรมการอิิสระในสััดส่่วนอย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้้�งคณะของผู้้�จััดการ
กองทรัสัต์ ์โดยกรรมการอิสิระจะทำหน้า้ที่่�ในการพิจิารณาให้ค้วามเห็น็หรืือให้ข้้อ้สังัเกตเกี่่�ยวกับัรายการกับับุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้งของ CPNREIT หรืือ
รายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ซึ่่�งทำให้้เกิิดการตรวจสอบและถ่่วงดุุลภายในโครงสร้้างคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นอกจากนี้้� ในการเข้้าทำรายการได้้มา/จำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�สำคััญ รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน รวมถึึงรายการอื่่�นใดที่่�มีีนััยสำคััญโดย CPNREIT 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้มีีการพิิจารณาและอนุุมััติิการทำรายการ ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีส่่วน
ได้้เสีียเป็็นพิิเศษในวาระใดที่่�มีีการพิิจารณาในที่่�ประชุุมจะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนนในวาระดัังกล่่าว

4.1.24 ความเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นระหว่่าง CPNREIT และกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา  
ซึ่่�งทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
แม้้ว่่าผู้้�จัดการกองทรัสต์์จะได้้กำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบััติิหน้้าที่่�ของเซ็็นทรัลพััฒนา GLAND และสเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของ CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานอย่่างระมััดระวััง ความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์ระหว่่าง CPNREIT และกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนายัังอาจเกิิดขึ้้�นได้้จากการที่่�กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาประกอบธุุรกิิจให้้เช่่าและบริิการพื้้�นที่่�
ภายในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานในหลาย ๆ  พื้้�นที่่� เป็็นธุรุกิจิหลััก รวมถึึงกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันายัังมีีหน้้าที่่�ในการจััดหาผู้้�เช่า่ร้า้นค้า้และผู้้�เช่า่
ในอาคารสำนัักงานให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ CPNREIT ด้้วย ซึ่่�งอาจทำให้้ทรััพย์์สิินของ CPNREIT มีีอััตราการเช่่าลดลง ค่่าเช่่าที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�ลดลงหรืือไม่่สามารถขึ้้�นอััตราค่่าเช่่าได้้ 
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อย่่างไรก็็ตาม โอกาสที่่�จะเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�นมีีไม่่มากนััก เนื่่�องจากการตััดสิินใจเลืือกเช่่าพื้้�นที่่�จะขึ้้�นอยู่่�กัับความต้้องการของ
ผู้้�เช่่าแต่่ละรายในการเลืือกพื้้�นที่่�ซึ่่�งจะขึ้้�นอยู่่�กัับทำเลที่่�ตั้้�งของอาคารสำนัักงานหรืือศููนย์์การค้้า และขนาดของพื้้�นที่่� รวมทั้้�งโครงการต่่าง ๆ ของ
กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนามีีความแตกต่่างกััน ทั้้�งในแง่่ของกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมาย การให้้บริิการ สถาปััตยกรรมและการตกแต่่ง และทำเลที่่�ตั้้�งซึ่่�งล้้วนแต่่
เป็็นปััจจััยสำคััญในการตััดสิินใจเข้้าใช้้บริิการของลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ดัังนั้้�น ลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�จึึงเป็็นผู้้�กำหนดและตััดสิินใจว่่าจะเลืือกเช่่าพื้้�นที่่�ใน
โครงการศููนย์์การค้้าหรืืออาคารสำนัักงานโครงการใด ให้้ตรงตามความต้้องการของตนเองเป็็นหลััก 

นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้ทำการว่่าจ้า้งกลุ่่�มเซ็น็ทรัลพัฒันาให้้บริหิารทรัพย์ส์ินิของ CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน ผ่า่น
โครงสร้า้งสัญัญาที่่�จะสร้้างแรงจููงใจให้แ้ก่ก่ลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันา ในการสร้้างผลกำไรในระดับัที่่�ดีีให้แ้ก่ ่CPNREIT อย่า่งต่อ่เนื่่�อง โดยมีีวัตถุปุระสงค์์
เพื่่�อให้้เซ็็นทรััลพััฒนามีีการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของ CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน เพื่่�อเพิ่่�มรายได้้ค่่าเช่่าและค่่า
บริิการ โดยมีีการควบคุุมต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความขััดแย้้งทางผล
ประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้ 

สำหรับัมาตรการป้้องกันัความขัดัแข้ง้ทางผลประโยชน์์ในส่ว่นของทรัพัย์ส์ินิที่่� เซ็น็ทรัลัพัฒันาเป็น็ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ไ์ด้้
กำหนดแนวทางในการพิิจารณาผลการปฏิิบััติิงานของเซ็็นทรััลพััฒนาในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์สามารถ
เปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
-	ก รณีีที่่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (Occupancy Rate) ในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนและอยู่่�ภายใต้้การบริิหารของเซ็็นทรััลพััฒนาลดลง

ต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 เป็็นระยะเวลาต่่อเนื่่�องกัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจเสนอให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและลง
มติิให้้มีีการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ หากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิด้้วยคะแนนเสีียงเกิินกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวน
หน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT ให้้มีีการเลิิกสััญญา

	
	ทั้้ �งนี้้� อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ให้้คำนวณจากจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่าจริิงหารด้้วยพื้้�นที่่�ที่่�สามารถให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด โดยจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่าได้้

ทั้้�งหมดไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�จััดการประชุุม และพื้้�นที่่�ที่่�ไม่่สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เนื่่�องจาก (ก) เหตุุสุุดวิิสััย หรืือ (ข) 
การซ่่อมแซมและตกแต่่งพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว โดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานประจำเดืือน ในการคำนวณพื้้�นที่่�ให้้เช่่าดัังกล่่าว

สำหรับัมาตรการป้้องกันัความขััดแข้ง้ทางผลประโยชน์์ในส่ว่นของทรัพย์ส์ินิที่่� GLAND หรืือสเตอร์์ลิงิ เป็น็ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์สัญัญาตกลง
กระทำการที่่�จะเข้้าทำระหว่่าง CPNREIT กัับ GLAND และ CPNREIT กัับสเตอร์์ลิิง ได้้มีีข้้อกำหนดในสััญญาตกลงกระทำการ ดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 GLAND และสเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าในการประกอบกิิจการอาคารสำนัักงานให้้เช่่าในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  

ผู้้�ให้้สัญัญา และ/หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัผู้้�ให้ส้ัญัญา จะไม่ด่ำเนินิการ ใด ๆ  อันัเป็น็การชักัชวน เชิญิชวน หรืือจููงใจให้ผู้้้�เช่า่พื้้�นที่่�สำนักังาน
ภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน ไปเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)	นั บจากวันัที่่� CPNREIT ได้ล้งทุนุในทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ ผู้้�ให้ส้ัญัญาตกลงว่า่การกำหนดอัตัราค่า่เช่า่และค่า่บริกิารของพื้้�นที่่�สำนักังานที่่�ให้เ้ช่า่แก่่
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขัันกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
และผู้้�รับับริกิารรายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิของทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่อาคารสำนักังานโครงการเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่โครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงการไม่่ให้้การสนัับสนุุนหรืือประโยชน์์ตอบแทนใด ๆ แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�
เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งไม่่เป็็นไปตาม
ปกติิทางการค้้า เพื่่�อจููงใจให้้เข้้าทำสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ 

ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่จะได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจาก CPNREIT ผู้้�ให้้สััญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลาการเช่่า หากอัตราการเช่่าพื้้�นที่่�
สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของทรัพย์สินิที่่�เช่า่โครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์์ส หรืือทรัพย์สินิที่่�เช่า่โครงการอาคารสำนัักงาน
ยููนิลิีีเวอร์ ์เฮ้า้ส์์ ต่่ำกว่า่ร้อ้ยละ 92 ของแต่ล่ะโครงการที่่� CPNREIT ลงทุนุ ผู้้�ให้ส้ัญัญา และ/หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัผู้้�ให้ส้ัญัญา จะกำหนดอัตัรา
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�ม
เติิมของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�
-	สูู งกว่าร้อ้ยละ 15 ของอััตราค่่าเช่า่และค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่า่แก่่ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับ

บริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
-	สูู งกว่าร้อ้ยละ 10 ของอััตราค่่าเช่า่และค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่า่แก่่ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับ

บริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์
ซึ่่�งอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่า
พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิในทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ดังักล่า่ว จะถููกกำหนดขึ้้�นในการจัดัทำงบประมาณประจำปีใีนแต่ล่ะปีโีดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์โดยข้อ้ตกลงกำหนด
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อัตัราค่่าเช่า่และค่่าบริิการดัังกล่าวจะใช้ก้ับัพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่า่ที่่�มีีบริิเวณ (Zone) และขนาดพื้้�นที่่�เท่่าหรืือใกล้เคีียงกัันระหว่่าง (ก) พื้้�นที่่�ภายใน
โครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และ (ข) พื้้�นที่่�ภายในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ/หรืือ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา 

ในการนี้้� คู่่�สัญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการจะไม่่นำมาใช้้บัังคัับกัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของโครงการใดในโครงการ
ย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 หากเป็็นกรณีีดัังนี้้�
-	ก รณีีที่่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ได้้จำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ที่่�มิิใช่่เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ในการดำเนิิน

ธุุรกิิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้้า) พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าโครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่บุุคคลอื่่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคลที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้� ภายใต้้ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในเรื่่�องสิิทธิิในการปฏิิเสธก่่อนตามที่่�กำหนดในสััญญา หรืือ 

-	ก รณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าภายในโครงการนั้้�น ๆ
	 เพื่่�อประโยชน์์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

หรืือทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ตามที่่�กำหนดข้้างต้้น ผู้้�ให้้สััญญาตกลงเปิิดเผยหรืือจััดให้้บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กับัผู้้�ให้ส้ัญัญา เปิิดเผยข้อ้มููลค่า่เช่า่และค่า่บริกิาร เงื่่�อนไข และระยะเวลาการเช่า่ของพื้้�นที่่�สำนักังานให้เ้ช่า่ของโครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรทุุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิิทธิิ CPNREIT เข้้าไปตรวจสอบข้้อมููล
ดัังกล่่าวตามที่่� CPNREIT ร้้องขอและเห็็นสมควร

นอกจากนี้้� นัับจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
จนถึึงวัันที่่� 18 เมษายน 2567  หาก GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ GLAND หรืือสเตอร์์ลิิงมีีความประสงค์์จะจำหน่่าย 
จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ที่่�มิิใช่่เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ในการดำเนิินธุุรกิิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้้า) ไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือ
แต่บ่างส่่วนของทรัพัย์ส์ิินที่่�ใช้้ในการประกอบธุุรกิิจพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าที่่�อยู่่�ในโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9 GLAND หรืือสเตอร์ล์ิิง ตกลง
ว่า่ GLAND หรืือสเตอร์ล์ิงิ และ/หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับั GLAND หรืือสเตอร์ล์ิงิจะดำเนิินการให้ ้CPNREIT ได้้รับัสิิทธิใินการปฏิเิสธก่อ่น (Right 
of First Refusal) ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินดัังกล่่าวนั้้�น

ศููนย์์การค้้าของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาที่่�อาจมีีการแข่่งขัันกัันกัับโครงการศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา อาจมีีความเสี่่�ยงจากการแข่่งขัันกัับศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนาในปััจจุุบััน ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล ชลบุุรีี และโครงการเซ็็นทรััลศรีีราชา อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงจากประเด็็นความขััดแย้้งทางผล
ประโยชน์์ดัังกล่่าวลดลงไปได้้ เนื่่�องจากในด้้านของทำเลท่ี่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรััล ชลบุุรีี มีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่่างจากโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และ
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา ค่่อนข้้างมาก ระยะทางประมาณ 57 และ 58 กิิโลเมตร ตามลำดัับ และโครงการเซ็็นทรััล ศรีีราชามีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่่างจาก
โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ประมาณ 30 และ 32 กิิโลเมตร ตามลำดัับ ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าโครงการแต่่ละ
แห่่งมีีความแตกต่่างของกลุ่่�มลููกค้้า (Shoppers) แนวคิิดของศููนย์์การค้้า และจุุดเด่่นของศููนย์์การค้้าที่่�แตกต่่างกััน

โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต อาจมีีความเสี่่�ยงจากการแข่่งขัันกัับศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาในปััจจุุบััน 
ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงจากประเด็็นความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวลดลงไปได้้ เนื่่�องจากในด้้าน
ของทำเลที่่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ มีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่่างจากโครงการเซ็็นทรััลเชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ระยะทางประมาณ 9 - 13 กิิโลเมตร 
แล้้วแต่่เส้้นทาง โดยที่่�ทั้้�งสองศููนย์์การค้้ามีีกลุ่่�มลููกค้้า (Shoppers) แนวคิิดของศููนย์์การค้้า และจุุดเด่่นของศููนย์์การค้้าที่่�แตกต่่างกััน

โครงการเซ็็นทรัล ปิ่่�นเกล้า อาจมีีความเส่ี่�ยงจากการแข่่งขัันกัับศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มเซ็็นทรัลพััฒนาในปััจจุุบััน ซึ่่�งได้้แก่่ 
โครงการเซ็็นทรััล เวสต์์วิิลล์์ ที่่�เปิิดอย่่างเป็็นทางการในวัันที่่� 29 พฤศจิิกายน 2566 อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงจากประเด็็นความขััดแย้้งทางผล
ประโยชน์์ดัังกล่่าวลดลงไปได้้ เน่ื่�องจากในด้้านของทำเลที่่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า มีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่่างจากโครงการเซ็็นทรััล เวสต์์วิิลล์์ 
ระยะทางประมาณ 9-13 กิิโลเมตร แล้้วแต่่เส้้นทาง โดยที่่�ทั้้�งสองศููนย์์การค้้ามีีกลุ่่�มลููกค้้า (Shoppers) แนวคิิดของศููนย์์การค้้า และจุุดเด่่นของ
ศููนย์์การค้้าที่่�แตกต่่างกััน

ทั้้�งนี้้� การที่่�เซ็็นทรััลพััฒนามีีการพััฒนาโครงการศููนย์์การค้้าในพื้้�นที่่�ใกล้เคีียงกัันในบางพื้้�นที่่� เน่ื่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนาเห็็นว่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่าวมีี
พััฒนาการทางเศรษฐกิิจและศัักยภาพทางธุุรกิิจในระยะยาวที่่�ดีี อัันเป็็นผลมาจากพื้้�นที่่�มีีการพััฒนาการทางเศรษฐกิิจและสัังคม และมีีความ
เจริิญมากข้ึ้�นอย่า่งต่อ่เนื่่�อง ทำให้จ้ำนวนประชากรและกำลังัซื้้�อของประชากรในพื้้�นที่่�ดังักล่า่วและพื้้�นที่่�ใกล้เ้คีียงกันัเพิ่่�มขึ้้�นอย่า่งต่อ่เนื่่�องเช่น่กันั 
โดยฝ่่ายบริิหารของเซ็็นทรัลพััฒนา และทีีมงานได้้มีีการศึึกษาและประเมิินปััจจััยที่่�เก่ี่�ยวข้้อง และเห็็นว่่าการพััฒนาและก่่อสร้้างโครงการ
ศููนย์์การค้้าใหม่่ในพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัับโครงการศููนย์์การค้้าที่่�มีีอยู่่�เดิิม จะไม่่กระทบต่่อความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่� (Cannibalization) ในโครงการที่่�มีี
อยู่่�เดิิม เนื่่�องจากมีีความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่�ในระยะยาวที่่�เพีียงพอสำหรัับทั้้�งโครงการที่่�มีีอยู่่�เดิิมและโครงการที่่�จะพััฒนาและก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิม
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อาคารสำนัักงานของกลุ่่�ม GLAND (ซึ่่�งรวมถึึงสเตอร์์ลิิง) ที่่�อาจมีีการแข่่งขัันกัันกัับโครงการอาคารสำนัักงานที่่� 
CPNREIT เข้้าลงทุุน
กลุ่่�ม GLAND มีีแผนที่่�จะพััฒนาโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งอาจเป็็นโครงการอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT 
ไม่่ได้้เข้้าลงทุุน โดยปััจจุุบััน กลุ่่�ม GLAND มีีโครงการอาคารสำนัักงานที่่�พััฒนาแล้้วเสร็็จที่่� CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุนจำนวน 1 โครงการ คืือ 
โครงการจีี ทาวเวอร์์ ซึ่่�งเริ่่�มเปิิดดำเนิินการในเดืือนกัันยายน 2559 และมีีแผนพััฒนาโครงการบนที่่�ดิินเปล่่าซึ่่�งจะประกอบด้้วยอาคารสำนัักงาน 
ซึ่่�งปัจัจุุบันัอยู่่�ระหว่่างการทบทวนรููปแบบโครงการใหม่่ อย่า่งไรก็็ตาม กลุ่่�ม GLAND ได้้วางรููปแบบของโครงการอาคารสำนัักงานแต่่ละโครงการ
ภายในโครงการเดอะแกรนด์์ พระราม 9 ไว้้แตกต่่างกััน โดยโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เป็็นอาคารสำนัักงานเกรด B และ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  เป็็นอาคารสำนัักงานเกรด B สำหรัับผู้้�เช่่าเฉพาะราย ในขณะที่่�โครงการจีี ทาวเวอร์์ เป็็นอาคาร
สำนักังานเกรด A โดยมีีอัตราค่่าเช่่า และค่่าบริกิารที่่�สููงกว่าโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนักังานยููนิลิีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ ซึ่่�งทำให้้โครงการย่่อยในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 แต่่ละโครงการมีีเป้้าหมายของกลุ่่�มผู้้�เช่่าและอััตราค่่าเช่่าที่่�แตกต่่างกััน

4.1.25 ความเสี่่�ยงในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) เนื่่�องจากเจ้้าของที่่�ดิินไม่่ประสงค์์จะรัับโอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่� CPNREIT จะลงทุุน
เนื่่�องจากสััญญาเช่่าที่่�ดิินโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง กำหนดให้้ผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน ต้้องรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�ง
ปลููกสร้้างเม่ื่�อสัญัญาเช่า่ที่่�ดิินสิ้้�นสุุดลง โดยการรื้้�อถอนจะต้้องดำเนิินการให้้เสร็็จสิ้้�นภายใน 180 วันั นับัจากวันที่่�สััญญาเช่า่ที่่�ดิินสิ้้�นสุดุลงด้้วยค่่า
ใช้้จ่่ายของผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรัพย์สิินแก่่ CPNREIT ส่่วนสััญญาเช่่าที่่�ดิินโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
กำหนดให้้เป็็นสิิทธิิของเจ้้าของที่่�ดิินว่่าจะเลืือกรัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างหรืือไม่่ โดยหากเจ้้าของที่่�ดิินเลืือกที่่�จะไม่่รัับโอน
กรรมสิทิธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้า้ง ให้เ้จ้า้ของที่่�ดินิแจ้ง้เป็น็หนังัสืือให้ผู้้้�เช่า่ที่่�ดินิทราบก่อ่นสัญัญาสิ้้�นสุดุเป็น็เวลาไม่น่้อ้ยกว่า่ 6 เดืือน ผู้้�เช่า่ที่่�ดินิ
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่กองทรััสต์์จะต้้องรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างโดยรัับผิิดชอบในค่่าใช้้จ่่ายในการรื้้�อถอนด้้วย 

ทั้้�งนี้้� สััญญาเช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการดัังกล่่าวได้้กำหนดเงื่่�อนไขให้้ CPNREIT มีีหน้้าที่่�ดำเนิินการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง
แทนผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ CPNREIT ในกรณีีดัังกล่่าว CPNREIT จะต้้องรัับภาระในการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างสำหรัับ
โครงการเซ็็นทรััล ลำปาง หรืืออาจจะต้้องรัับภาระหน้้าที่่�ในการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการ
เซ็น็ทรัลั พระราม 2 หากเจ้า้ของที่่�ดินิเลืือกที่่�จะไม่ร่ับัโอนกรรมสิทิธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้า้งเมื่่�อสัญัญาเช่า่ที่่�ดินิสิ้้�นสุดุลง โดยกองทรัสัต์จ์ะเป็น็
ผู้้�รัับผิิดชอบในค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับการรื้้�อถอน 

อย่่างไรก็็ดีี ในการพิิจารณามููลค่่าการเข้้าลงทุุน ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ได้้ทำการประเมิินมููลค่่าของค่่าใช้้จ่่ายที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการรื้้�อถอน รวมถึึง 
ระยะเวลาที่่�จำเป็็นสำหรัับการรื้้�อถอนที่่�อาจเกิิดขึ้้�นซึ่่�งจะกระทบกัับการจััดหารายได้้ในช่่วงดัังกล่่าวไว้้แล้้ว

4.2	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถในการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน

4.2.1 ความเส่ี่�ยงในสิิทธิิการใช้้ทางเข้า้ออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการอาคารสำำ�นักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำำ�นัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์
ปััจจุุบัันทางเข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีี 2 ทาง 
ประกอบด้้วย ทางเข้้าออกด้้านถนนพระราม 9 และทางเข้้าออกด้้านถนนรััชดาภิิเษก ซึ่่�งทางเข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการทั้้�ง 2 มีีความ
เสี่่�ยงในสิิทธิิการใช้้ทางเข้้าออกดัังกล่่าว ดัังนี้้�
(1)	ท างเข้้า-ออกของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ด้้านถนนพระราม 9
GLAND ได้้รัับอนุุญาตจากสำนัักการโยธา กรุุงเทพมหานคร ให้้ตััดคัันหิินทางเท้้าเพื่่�อเชื่่�อมทางเข้้า-ออกโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 สู่่�
ถนนพระราม 9 ทั้้�งนี้้�การอนุุญาตดังกล่่าวมีีเง่ื่�อนไขโดยกำหนดต้องให้้ประชาชนทั่่�วไปใช้้ถนนภายในโครงการดัังกล่่าวเป็็นเส้้นทางลััดระหว่่าง
ถนนรััชดาภิิเษกกัับถนนพระราม 9 โดยไม่่มีีการปิิดกั้้�น ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่� GLAND ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขในการอนุุญาตดัังกล่่าว กรุุงเทพมหานคร
อาจพิิจารณายกเลิิกการอนุุญาตตััดคัันหิินทางเท้้าเพื่่�อเปิิดทางเข้้า-ออกสู่่�ถนนพระราม 9 ได้้

(2)	ท างเข้้า-ออกของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ด้้านถนนรััชดาภิิเษก
การรถไฟฟ้้าขนส่่งมวลชนแห่่งประเทศไทย (“รฟม.”) มีีหนัังสืืออนุุญาตให้้ GLAND สำหรัับโครงการเดอะแกรนด์์ พระราม 9 ใช้้ประโยชน์์ใน
ที่่�ดิินบริิเวณดัังกล่่าวเพื่่�อผ่่านเข้้าออกสู่่�ถนนรััชดาภิิเษกได้้ อย่่างไรก็็ดีี หาก รฟม. มีีความจำเป็็นจะต้้องดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อประโยชน์์ในการ
บำรุงุรักัษาความปลอดภัยของระบบรถไฟฟ้า้ และความปลอดภัยัของบุุคคลที่่�อยู่่�ในเขตระบบรถไฟฟ้า้ไม่่ว่า่ทางตรง และ/หรืือทางอ้้อม หรืือเพื่่�อ
ประโยชน์์แก่่ประชาชนหรืือสาธารณะอื่่�นใด รฟม. มีีอำนาจเปลี่่�ยนแปลง แก้้ไขตำแหน่่งที่่�ดิินที่่�อนุุญาต ย้้าย หรืือลดขนาดที่่�ดิินที่่�อนุุญาตไม่่ว่่า
ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน รวมทั้้�งยกเลิิกการอนุุญาตนี้้�ได้้โดยไม่่ต้้องบอกกล่าวล่่วงหน้้า โดย GLAND จะเรีียกร้องเอาค่่าตอบแทนหรืือค่่าเสีียหาย 
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ใด ๆ มิิได้้ ดัังนั้้�น หาก GLAND ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขในการอนุุญาตดัังกล่่าว หรืือ รฟม. ใช้้อำนาจดัังกล่่าว อาจทำให้้โครงการอาคารสำนัักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ไม่่สามารถใช้้ทางออกด้้านถนนรััชดาภิิเษกได้้ 

สำหรัับถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และถนนบริิเวณด้้านหน้้าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ GLAND ได้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำยอมในที่่�ดิินส่่วนถนนบริิเวณดัังกล่่าว เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงบริิวารของบุุคคลดัังกล่่าว

ทั้้�งนี้้� CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการต้้องใช้้ทางเข้้า-ออกและถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ร่่วมกัับบุุคคลอื่่�นภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ดัังนั้้�น CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการอาจประสบความยุ่่�งยากในการใช้้ทางเข้้า-ออกและถนนได้้ หากบุุคคลอื่่�นนั้้�น
ละเมิิดการใช้้สิิทธิิของ CPNREIT และทำให้้ทางเข้้า-ออกและถนนเกิิดความเสีียหาย 

อย่่างไรก็็ตาม ในสััญญาเช่า่พื้้�นที่่�สำนัักงาน ที่่�จอดรถ และงานระบบ และ/หรืือสััญญาตกลงกระทำการ ได้้กำหนดหน้้าที่่�ของ GLAND และสเตอร์์
ลิิง ในการปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขและหลัักเกณฑ์์ต่่าง ๆ ตามใบอนุุญาต หนัังสืืออนุุญาต รวมถึึงเอกสารต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างครบถ้้วน และ/หรืือ
ดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้ CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการ และบริิวารของบุุคคลดัังกล่่าว สามารถใช้้สอยและใช้้ประโยชน์์จากทางเข้้า-ออกและ
ทางสััญจรภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 สู่่�ถนนสาธารณะได้้ รวมถึึงกำหนดให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง มีีหน้้าที่่�ในการบำรุุงรัักษาและ
ซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้า-ออกให้้อยู่่�ในสภาพดีีและเหมาะสมสำหรัับการใช้้ประโยชน์์ของ CPNREIT ตลอดระยะเวลาการเช่่าของ 
CPNREIT ซึ่่�งหาก GLAND และสเตอร์์ลิิง ไม่่ดำเนิินการบำรุุงรัักษาและซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้า-ออกให้้อยู่่�ในสภาพดีีและเหมาะสม 
CPNREIT มีีสิิทธิิดำเนิินการดัังกล่่าวด้้วยตนเอง หรืือให้้บุุคคลอื่่�นดำเนิินการ โดยค่่าใช้้จ่่ายของ GLAND และสเตอร์์ลิิง แต่่เพีียงผู้้�เดีียว

4.2.2 ความเสี่่�ยงจากการที่่�โครงการอาคารสำำ�นักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการอาคารสำำ�นักงานยูนูิลิีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ เป็็นโครงการย่่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9
เนื่่�องจากโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นโครงการย่่อยภายในโครงการเดอะ 
แกรนด์ ์พระราม 9 ซึ่่�งเป็น็โครงการขนาดใหญ่ท่ี่่�กลุ่่�ม GLAND กำลังัพัฒันาขึ้้�นให้ม้ีีลักัษณะเป็น็ศููนย์ก์ลางย่า่นธุรุกิจิ (Central Business District) 
แห่ง่ใหม่่ในบริิเวณถนนพระราม 9 ซึ่่�งจะประกอบด้้วย โครงการศููนย์์การค้้า โครงการอาคารชุุดเพื่่�ออยู่่�อาศััย โครงการอาคารสำนัักงาน โครงการ
โรงแรม และอื่่�น ๆ  ดังันั้้�น หากสถานการณ์เ์ปลี่่�ยนแปลง ด้ว้ยเหตุจุากสภาวะเศรษฐกิจิ การเมืือง เทคโนโลยีี กลุ่่�ม GLAND อาจไม่ส่ามารถพัฒันา
โครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9 ให้เ้ป็น็ไปตามรููปแบบและแนวทาง (Concept) ที่่�กำหนดไว้ไ้ด้ ้หรืือพัฒันาโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ไม่่เสร็็จเรีียบร้้อยตามที่่�คาดการณ์์ไว้้ หรืืออาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 โดย
ไม่ต่้อ้งได้้รับัความยิินยอมจาก CPNREIT ดังันั้้�น CPNREIT อาจมีีความเส่ี่�ยงจากการที่่�สภาพแวดล้อมโดยรวมของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 
9 เปลี่่�ยนแปลงไปจากที่่�คาดการณ์ไ์ว้ ้อันัอาจส่ง่ผลกระทบถึึงภาพลักัษณ์ข์องโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ซึ่่�งอาจส่่งผลต่่อการตััดสิินใจเช่่าพื้้�นที่่�หรืือต่่ออายุุสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่า รวมทั้้�งอาจส่่งผลให้้การจััดหาผู้้�เช่่ามาเช่่าพื้้�นที่่�
ในโครงการทั้้�งสองโครงการดัังกล่่าวดำเนิินการได้้ยากขึ้้�น

4.2.3 ความเสี่่�ยงจากกรณีีการถููกเวนคืืนที่่�ดิิน  
CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงจากการที่่�ที่่�ดิินที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน อาจถููกเวนคืืนได้้ตามนโยบายของรััฐในช่่วงเวลาใด ๆ 
ระหว่่างระยะเวลาที่่� CPNREIT ลงทุุนในทรััพย์์สิินดัังกล่่าว ซึ่่�งค่่าชดเชยใด ๆ ที่่� CPNREIT จะได้้รัับเพื่่�อชดเชยความเสีียหายจากการถููกเวนคืืน
ดัังกล่าว อาจเป็็นจำนวนต่่ำกว่ามููลค่่าทรัพย์สิินตามบััญชีีของ CPNREIT ดัังนั้้�น ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์จึึงมีีความเส่ี่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รัับผลตอบแทนจาก
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT ตามที่่�ได้้ประมาณการไว้้

4.2.4 ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุนอยู่่�ภายใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อม โดยการ
ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้ CPNREIT มีีค่่าใช้้จ่่ายและภาระความรัับผิิดหลายด้้าน
ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT เข้า้ลงทุุน อยู่่�ภายใต้้บังัคับัของหลัักเกณฑ์ท์างกฎหมายเก่ี่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้อม ได้้แก่ ่กฎหมายด้้านสุุขอนามััย กฎหมายเก่ี่�ยว
กับัการควบคุมุมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้้ำ การทิ้้�งของเสีีย และการควบคุมุมลภาวะทางเสีียง ซึ่่�งภายใต้ก้ฎหมายเหล่า่นี้้� เจ้า้ของทรัพัย์ส์ินิ
หรืือผู้้�ที่่�ควบคุุมการดำเนิินการและการใช้้ประโยชน์์ทรััพย์์สิินอาจมีีความรัับผิิด ซึ่่�งรวมถึึงโทษปรัับหรืือโทษจำคุุกหากฝ่่าฝืืนหรืือไม่่ปฏิิบััติิตาม
หลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว นอกจากนี้้�  CPNREIT อาจต้้องมีีภาระค่่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดัังกล่่าวเหล่่านี้้� หากมีีการปน
เปื้้�อนหรืือเกิิดมลภาวะต่่าง ๆ หรืือหากไม่่สามารถแก้้ไขมลภาวะต่่าง ๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น อาจส่่งผลให้้ CPNREIT มีีความรัับผิิด หรืืออาจส่่งผลกระทบ
ทางลบอย่่างมีีนััยสำคััญในการนำอสัังหาริิมทรััพย์์ออกให้้เช่่า
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นอกจากนี้้� ทรัพัย์สินิที่่�เป็็นไปตามข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้อมในช่่วงเวลาหนึ่่�ง อาจไม่่สอดคล้องหรืือเป็็นไป
ตามข้อ้กำหนดทางกฎหมายหรืือหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้งด้า้นสิ่่�งแวดล้อมในอีีกช่ว่งเวลาหนึ่่�ง หากข้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
ด้า้นสิ่่�งแวดล้อมเหล่่านั้้�นมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดังันั้้�น จึึงมีีความเส่ี่�ยงในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมข้อ้กำหนดทางกฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง
ด้า้นสิ่่�งแวดล้อม การดำเนินิการเพื่่�อให้ท้รัพย์สินิเป็น็ไปตามหรืือสอดคล้อ้งกับัข้อ้กำหนดทางกฎหมายหรืือหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้งด้า้นสิ่่�งแวดล้อม
ตามที่่�ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม อาจเพิ่่�มภาระด้้านค่่าใช้้จ่่ายและส่่งผลกระทบต่่อฐานะการเงิินและผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ได้้

4.2.5 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับภััยธรรมชาติิ อุุบััติิภััย และการก่่อความไม่่สงบ
ผลกระทบจากภาวะโลกร้อน ส่ง่ผลให้้สภาพภููมิอากาศในปััจจุุบันัมีีการเปลี่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็ว็และรุุนแรง ทําํให้้ในหลายพื้้�นที่่�ของประเทศไทย
เกิิดภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิ เช่่น พายุุฝน นํ้้�าท่่วม แผ่่นดิินไหว เป็็นต้้น ซึ่่�งอาจก่่อให้้เกิิดความเสีียหายต่่อทรััพย์์สิินของ CPNREIT และกระทบต่่อ
การให้้บริิการแก่่ลููกค้้า ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้กํําหนดให้้มีีการประเมิินความเสี่่�ยงจากภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิใน
ทุุกโครงการ โดยกํําหนดมาตรการที่่�สอดคล้้องเพื่่�อบรรเทาความเสี่่�ยงนี้้� ได้้แก่่ การกํําหนดให้้ตรวจสภาพความแข็็งแรงของอาคารสถานที่่�อย่่าง
สมํ่่�าเสมอ การเตรีียมความพร้อมและเครื่�องมืืออุุปกรณ์เ์พื่่�อบรรเทาผลกระทบที่่�อาจเกิดิขึ้้�น พร้อ้มทั้้�งจัดัให้ม้ีีการซ้้อมแผนอย่่างสมํ่่�าเสมอเพื่่�อให้้
บุุคลากรสามารถรัับมืือกัับเหตุุการณ์์วิิกฤตต่่าง ๆ ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นได้้ อีีกทั้้�งยัังมีีการติิดตามและเก็็บสถิิติิเหตุุการณ์์ (Incident Case) ด้้านภััยพิิบััติิ
ทางธรรมชาติิและผลของการแก้้ไขสถานการณ์์เพื่่�อนํําข้้อมููลมาวิิเคราะห์์ และหามาตรการรองรัับ รวมทั้้�งพััฒนาการจััดการให้้มีีประสิิทธิิภาพ 

นอกจากนี้้� ปััจจุุบัันเหตุุการณ์์การก่่อความไม่่สงบหรืือภััยจากการก่่อการร้้ายนั้้�น เป็็นประเด็็นความเสี่่�ยงในระดัับสากลที่่�นานาประเทศล้้วนต้้อง
เผชิญ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ตระหนัักถึึงประเด็็นความเส่ี่�ยงนี้้�โดยจััดให้้มีีมาตรการแนวทางเพื่่�อจััดการความเส่ี่�ยง
อย่่างเคร่่งครััด

ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่าฝ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องจะได้้เตรีียมมาตรการป้้องกัันภััยธรรมชาติิ อุุบััติิภััย และการก่่อความไม่่สงบ ไว้้อย่่างรััดกุุม ตลอดจนมีีการฝึึกอบรม
พนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้มีีความรู้้� ความเข้้าใจ และทัักษะในการอพยพผู้้�คน นอกจากนี้้� CPNREIT ยัังได้้ทำประกัันภััยที่่�ครอบคลุุมความเสีียหายที่่�
เกิิดจากอุบััติิภััยและเหตุุสุุดวิสััยอื่่�น ๆ ไว้้สำหรัับทรัพย์์สิินของ CPNREIT แต่่การก่่อสร้้างทรัพย์์สิินที่่�เช่่าขึ้้�นใหม่่หรืือการซ่่อมแซมส่่วนที่่�ได้้รัับ
ความเสีียหายหนักั อาจมีีภาระค่า่ใช้จ้่า่ยสููงและใช้ร้ะยะเวลาในการดำเนินิการนาน ซึ่่�งอาจทำให้ ้CPNREIT สููญเสีียรายได้อ้ย่า่งมีีนัยัสำคััญตลอด
ช่่วงระยะเวลาดัังกล่่าว และอาจมีีผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานและสถานะทางการเงิินของ CPNREIT

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้จััด/จะจััดให้้มีีการทำประกัันภััยทรััพย์์สิินสำหรัับความเสี่่�ยงทุุกประเภท (All Risks Insurance) โดยกำหนดให้้ 
CPNREIT เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ตามสััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่�ทั้้�งหมดภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน การทำประกัันภััยกรณีีธุุรกิิจ
หยุุดชะงััก (Business Interruption Insurance) โดยกำหนดให้้ CPNREIT เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์ตามสััดส่่วนรายได้้ทั้้�งหมดภายในทรััพย์์สิินที่่� 
CPNREIT เข้้าลงทุุน และการทำประกัันภััยการก่่อการร้้าย (Political Violence Insurance) โดยกำหนดให้้ CPNREIT เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์
ตามสััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่� และ/หรืือรายได้้ทั้้�งหมดภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�น และ
การทำประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอก (Public Liability Insurance) เพื่่�อป้้องกัันความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากความรัับผิิดต่่อบุุคคล
ภายนอกผู้้�มาใช้บ้ริกิารในทรัพย์ส์ินิด้ว้ย ซึ่่�งผู้้�จัดการกองทรัสต์เ์ห็น็ว่า่การจััดให้้มีีการประกัันดังักล่าวข้้างต้้นมีีความเพีียงพอและเหมาะสม เน่ื่�องจาก
ประกันัภัยัทรัพัย์ส์ินิสำหรับัความเสี่่�ยงทุกุประเภทมีีการกำหนดวงเงินิเอาประกันัให้เ้พีียงพอสำหรับัการก่อ่สร้า้งโครงการขึ้้�นใหม่ ่(Replacement 
Cost) โดยไม่่รวมค่่าที่่�ดิิน รวมทั้้�งการประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก ซึ่่�งมีีระยะเวลาคุ้้�มครองเป็็นระยะเวลาสููงสุุดที่่�คาดว่่าจะต้้องใช้้ในการก่่อสร้้าง
โครงการขึ้้�นมาใหม่่หากเกิิดความเสีียหายกัับโครงการทั้้�งหมด ซึ่่�งคาดว่่าจะมีีระยะเวลาประมาณ 12 - 36 เดืือน

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ได้้รัับความเสีียหายทั้้�งหมดหรืืออย่่างมีีนััยสำคััญ จนไม่่อาจใช้้ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเพื่่�อ
ประโยชน์์ในการดำเนิินธุุรกิิจต่่อไปได้้ CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่าตกลงที่่�จะสร้้างทรัพย์สิินที่่�เช่่าขึ้้�นใหม่่ด้้วยค่่าใช้้จ่่ายร่่วมกััน โดยผู้้�ให้้เช่่าจะเป็็น 
ผู้้�รัับผิิดชอบในการก่่อสร้้างให้้แล้้วเสร็็จภายในระยะเวลาที่่�กำหนดในสััญญา นัับแต่่เกิิดความเสีียหายดัังกล่่าว โดยค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ ที่่�ใช้้ในการ
ก่อ่สร้้างดัังกล่าวจะแบ่่งกัันตามสััดส่วนพื้้�นที่่�ที่่�ครอบครองขณะเกิดิความเสีียหาย แต่่ไม่่เกินิกว่าจำนวนเงิินค่่าสิินไหมทดแทนพื้้�นฐานที่่� CPNREIT 
และ/หรืือผู้้�ให้้เช่า่ได้ร้ับัมาจากบริษิัทัประกันัภัยัแล้ว้แต่ก่รณีี หากค่าใช้จ้่า่ยที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการก่อ่สร้า้ง และ/หรืือซ่่อมแซมทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ดังักล่า่ว
มีีจำนวนเกิินกว่่าเงิินค่่าสิินไหมทดแทนพื้้�นฐานที่่�คู่่�สััญญาแต่่ละฝ่่ายได้้รัับ CPNREIT มีีทางเลืือกที่่�จะ (1) รัับผิิดชอบค่่าใช้้จ่่ายส่่วนเกิินดัังกล่่าว
ตามสััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่� ซึ่่�งเมื่่�อ CPNREIT ได้้รัับความเห็็นชอบจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้ดำเนิินการดัังกล่่าวแล้้ว CPNREIT จะชำระคืืน
เงินิค่า่ใช้้จ่า่ยที่่�ใช้ใ้นการก่อ่สร้า้งส่ว่นเกิินดังักล่า่วที่่�ผู้้�ให้เ้ช่า่ทดรองจ่า่ยไป ภายใน 6 เดืือนนับัจากวันัที่่�เปิิดให้บ้ริิการพื้้�นที่่�ในทรัพัย์ส์ินิที่่�สร้า้งหรืือ
ซ่อ่มแซมขึ้้�นใหม่่ หรืือ (2) ยินิยอมลดสัดส่วนการครอบครอบพื้้�นที่่�ในทรัพย์สินิที่่�เช่า่ โดย CPNREIT ไม่่ต้อ้งชำระค่่าใช้จ้่า่ยในการก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิม
ให้แ้ก่่ผู้้�ให้เ้ช่า่แต่อ่ย่า่งใด อย่า่งไรก็ด็ี ีในการนี้้� CPNREIT สงวนสิทิธิทิี่่�จะเสนอการดำเนินิการดังักล่า่วเพื่่�อให้ท้ี่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ข์อง CPNREIT 
ได้้พิิจารณาอนุุมััติิก่่อนการใช้้สิิทธิิดัังกล่่าวของ CPNREIT
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อย่า่งไรก็ด็ี ีแม้ว้่า่ CPNREIT ตกลงที่่�จะชำระค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�ใช้ใ้นการก่่อสร้า้งเพิ่่�มเติมิตามวรรคก่อ่น เพื่่�อดำรงสัดัส่วนการครอบครองพื้้�นที่่�ในทรัพัย์สินิ
ที่่�เช่่า CPNREIT อาจมีีโอกาสที่่�จะได้้รัับค่่าเช่่าเพิ่่�มขึ้้�น เนื่่�องจากทรััพย์์สิินที่่�เช่่าที่่�สร้้างขึ้้�นใหม่่นั้้�นมีีความทัันสมััย CPNREIT จึึงอาจจััดเก็็บค่่าเช่่า
ได้้ในอัตัราที่่�เพิ่่�มขึ้้�น และอาจมีีพื้้�นที่่�ที่่�จะนำออกให้้เช่า่เพื่่�อจััดหาผลประโยชน์์เพิ่่�มขึ้้�น อย่่างไรก็็ดี ีหากทาง CPNREIT ยินิยอมที่่�จะลดสัดส่ว่นการ
ครอบครองพื้้�นท่ี่�ลง โดยไม่่ต้้องการชำระค่่าใช้้จ่่ายที่่�ใช้้ในการก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิมให้้แก่่ผู้้�ให้้เช่่า หรืือในกรณีีที่่� CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่าตกลงที่่�จะ
ก่่อสร้้างทรััพย์์สิินที่่�เช่่าขึ้้�นใหม่่ในรููปแบบเดิิม และด้้วยงบประมาณเพีียงเท่่ากัับค่่าสิินไหมทดแทนพื้้�นฐานที่่� CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่าได้้รัับจาก
บริิษััทประกัันภััย โดยไม่่ต้้องการชำระค่่าใช้้จ่่ายในการก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิม ก็็อาจทำให้้ทรััพย์์สิินที่่�เช่่ามีีพื้้�นที่่�ลดลงเนื่่�องจากความผัันผวนของค่่าใช้้
จ่่ายในการก่่อสร้้าง ส่่งผลให้้สััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่�ของ CPNREIT ลดลง ด้้วยเหตุุดัังกล่่าว CPNREIT จึึงอาจได้้รัับค่่าเช่่าลดลงเนื่่�องจาก
สััดส่่วนพื้้�นที่่�ที่่� CPNREIT ครอบครองลดลง แต่่ในทางกลัับกััน แม้้ว่่าสััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่�จะลดลง แต่่ CPNREIT ก็็อาจจะได้้รัับค่่าเช่่าใน
อััตราที่่�สููงขึ้้�น เนื่่�องจากทรััพย์์สิินที่่�เช่่าเป็็นทรััพย์์สิินที่่�สร้้างขึ้้�นใหม่่และเป็็นที่่�น่่าสนใจแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ทำให้้ CPNREIT สามารถจััดเก็็บค่่าเช่่าได้้ใน
อััตราที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�นได้้ 

4.2.6 ความเสี่่�ยงจากการประกัันภััย
การประกอบธุุรกิิจของ CPNREIT มีีความเสี่่�ยงด้้านการดำเนิินการและการใช้้ประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน แม้้ว่่า CPNREIT จะ
จััดให้้มีีการประกัันภััยในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุนอย่่างเพีียงพอและเหมาะสม ตามข้้อกำหนดของกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง แต่่ CPNREIT 
อาจไม่่สามารถจััดทำประกัันภััยที่่�คุ้้�มครองความเสี่่�ยงบางประเภทที่่�อาจเกิิดขึ้้�น หรืือแม้้ว่่า CPNREIT จะสามารถจััดหาประกัันภััยได้้ แต่่อััตรา
เบี้้�ยประกัันอาจไม่่คุ้้�มกัับผลประโยชน์์ทางเศรษฐกิิจที่่� CPNREIT จะได้้รัับ หรืือ CPNREIT อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องตามที่่�ระบุุไว้้ในกรมธร
รม์ป์ระกัันภัยัที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งได้ไ้ม่ว่่า่ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน หรืืออาจเกิดิความล่่าช้า้ในการชดเชยความเสีียหายตามกรมธรรม์์ประกัันภัยัดังักล่า่ว โดยที่่�
ไม่่ใช่่ความผิิดของ CPNREIT หรืือ CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงจากความสููญเสีียทางการเงิิน เมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ร้้ายแรงที่่� CPNREIT อาจไม่่ได้้รัับ
การชดเชยความเสีียหายอย่่างเพีียงพอ หรืือไม่่สามารถจััดให้้มีีการทำประกัันภััยประเภทดังกล่าวได้้ อันัอาจส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อผลตอบแทน
ที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คาดว่่าจะได้้รัับ 

4.2.7 ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ถืือครองนั้้�นอาจมีีค่า่ใช้จ้่า่ยเกี่่�ยวกับัทรัพัย์สิ์ิน รวมทั้้�งค่า่ใช้จ้่า่ยในการดำำ�เนินิการต่า่ง ๆ   
เพิ่่�มมากขึ้้�น
ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับผลกระทบทางลบ หากค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิิน
และค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการต่่าง ๆ เพิ่่�มขึ้้�น โดยรายได้้ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นตามหรืือเพิ่่�มขึ้้�นในอััตราที่่�น้้อยกว่่า
ปััจจััยที่่�อาจส่่งผลให้้ค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินและค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการเพิ่่�มสููงขึ้้�น ได้้แก่่
-	ก ารเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการบำรุุงรัักษา
-	ก ารเพิ่่�มขึ้้�นของภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งค่่าธรรมเนีียมอื่่�น ๆ ตามกฎหมาย
-	ก ารเปลี่่�ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบีียบ ข้้อบัังคัับ รวมทั้้�งนโยบายของรััฐบาลซึ่่�งจะเพิ่่�มค่่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตามกฎหมาย กฎระเบีียบ 

ข้้อบัังคัับ และนโยบายที่่�เปลี่่�ยนแปลงนั้้�น
-	ก ารเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายสาธารณููปโภค
-	ก ารเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าบริิการสำหรัับผู้้�รัับจ้้างช่่วง (ถ้้ามีี)
-	ก ารเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ
-	ก ารเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราดอกเบี้้�ย
-	ก ารเพิ่่�มขึ้้�นของเบี้้�ยประกัันภััย 
-	ค วามเสีียหายหรืือความชำรุุดบกพร่่องของทรััพย์์สิินซึ่่�งต้้องมีีการแก้้ไข โดยต้้องใช้้ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการ และค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิิน

การในส่่วนนี้้�ไม่่สามารถคาดหมายได้้ และการเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงานอ่ื่�นที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรัพย์สิินและการจััดหาประโยชน์์
ของ CPNREIT



73

4.3	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินโดย CPNREIT
4.3.1 การลงทุุนในทรััพย์์สิินมีีความเสี่่�ยง
การลงทุุนในทรััพย์์สิินมีีความเสี่่�ยงหลายประการ รวมถึึงแต่่ไม่่จำกััดเพีียง (1) การเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของการเมืืองหรืือเศรษฐกิิจ (2) การ
เปลี่่�ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้้�นที่่� (3) สถานะทางการเงิินของผู้้�เช่่า ผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายทรััพย์์สิิน (4) แหล่่งเงิินทุุนสนัับสนุุน ทั้้�งที่่�
เป็น็เงินิกู้้�ยืืม ตราสารหนี้้� หรืือตราสารทุนุซึ่่�งอาจเปลี่่�ยนแปลงไป ทำให้ส้่ง่ผลกระทบต่อ่ความสามารถของ CPNREIT ในการได้ม้าเพิ่่�มซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิ 
หรืือการปรับปรุงซ่่อมแซมทรัพย์สิิน (5) การเปลี่�ยนแปลงอััตราดอกเบี้้�ย ต้้นทุุนการเงิิน และค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานอื่่�น ๆ (6) การ
เปลี่�ยนแปลงกฎหมายด้า้นสิ่่�งแวดล้อม กฎหมายการกำหนดเขตพื้้�นที่่�และหลักัเกณฑ์อ่์ื่�น ๆ  ของรัฐับาลและนโยบายด้า้นการเงินิ (7) ข้อ้เรีียกร้อ้ง
ด้า้นสิ่่�งแวดล้อ้มที่่�เกิดิขึ้้�นจากทรัพัย์ส์ินิ (8) การเปลี่่�ยนแปลงอัตัราค่า่เช่า่ในตลาด (9) การเปลี่่�ยนแปลงของราคาพลังังาน (10) การแข่ง่ขันัระหว่า่ง
เจ้้าของทรัพย์สิินหรืือผู้้�ให้้เช่่าทรัพย์สิินเพื่่�อแย่่งลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้เกิิดพื้้�นที่่�ว่่างในพื้้�นที่่�ให้้เช่่า หรืือไม่่สามารถให้้เช่่า
โดยมีีข้้อตกลงที่่�เป็็นประโยชน์์ได้้ (11) การไม่่สามารถต่่ออายุุสััญญาเช่่าเมื่่�อสััญญาเช่่าฉบัับปััจจุุบัันหมดอายุุ (12) การไม่่สามารถจััดเก็็บค่่าเช่่า
หรืือค่่าตอบแทนการใช้้ประโยชน์์จากผู้้�ใช้้ และ/หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ได้้ตรงตามเวลาที่่�กำหนด หรืือการไม่่สามารถจััดเก็็บได้้เลยเนื่่�องจากผู้้�ใช้้ และ/
หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ล้้มละลาย (13) การไม่่สามารถจััดทำประกัันภััยได้้เพีียงพอหรืือครอบคลุุมความเสีียหายหรืือการที่่�เบี้้�ยประกัันภััยเพิ่่�มสููงขึ้้�น  
(14) การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ (15) ทรััพย์สิินชำรุุดบกพร่องเป็็นเหตุุให้้ต้้องแก้้ไขซ่่อมบำรุุง ก่่อให้้เกิิดค่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่อาจคาดหมายได้้  
(16) ผู้้�เช่่าไม่่ปฏิิบััติิตามข้้อตกลงและเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่า (17) การต้้องพึ่่�งพากระแสเงิินสดเพื่่�อใช้้ในการซ่่อมบำรุุงและการพััฒนาปรัับปรุง
ทรััพย์์สิิน (18) การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการและค่่าภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิิน (19) สิิทธิิหรืือภาระติิดพัันใด ๆ ที่่�ตรวจไม่่พบ
ขณะที่่�ทำการตรวจสอบหรืือสอบทานอสัังหาริิมทรัพย์์ท่ี่�กรมที่่�ดิิน (20) เหตุุสุุดวิสััยที่่�ทำให้้เกิิดความเสีียหายท่ี่�ไม่่อาจทำประกัันภััยได้้ และ  
(21) การแพร่่ระบาดของโรคติิดต่่อ

ปััจจััยต่่าง ๆ  เหล่่านี้้�ส่่งผลให้้เกิิดความผัันผวนของอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� อััตราค่่าเช่่าและค่่าตอบแทนการใช้้ประโยชน์์ในพื้้�นที่่� หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการ
ดำเนินิการ ทำให้เ้กิดิผลกระทบในทางลบต่อ่มููลค่า่ของทรัพัย์ส์ินิและรายได้ท้ี่่�ได้ร้ับัจากทรัพัย์ส์ินิ มููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT อาจลดลงอย่า่ง
มีีนััยสำคััญหากตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือเศรษฐกิิจของประเทศไทยอยู่่�ในช่่วงขาลงอย่่างกะทัันหััน

4.3.2 ความเสี่่�ยงจากการตรวจสอบข้้อมููลก่่อนเข้้าลงทุุน
ก่่อนการลงทุุนในทรััพย์์สิิน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ศึึกษาข้้อมููลรายละเอีียดของทรััพย์์สิินนั้้�น ๆ โดยทำการตรวจสอบหรืือสอบทานข้้อมููลต่่าง ๆ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง (Due Diligence) ก่่อนการตััดสิินใจเข้้าลงทุุน โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ศึึกษารายงานของบริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน รายงานทาง
วิิศวกรรมของทรััพย์์สิิน รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรััพย์์สิิน ตลอดจนข้้อมููลและสััญญาต่่าง ๆ อย่่างไรก็็ตาม การกระทำดัังกล่่าวมิิได้้
เป็น็การประกันัว่า่ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT จะเข้า้ลงทุนุ จะปราศจากความเสีียหายหรืือความบกพร่อ่งที่่�อาจจะต้อ้งมีีค่า่ใช้จ้่า่ยในการปรับัปรุงุหรืือ
ซ่อ่มแซม รายงานของผู้้�ประเมิินราคา รายงานการตรวจสภาพทรัพย์สินิที่่� CPNREIT จะเข้า้ลงทุนุ และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของทรัพย์สินิโดยที่่�ปรึึกษากฎหมายที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ใช้้เป็็นพื้้�นฐานในการประเมินิและตรวจสอบทรัพย์สินิอาจมีีข้อบกพร่อง มีีความไม่่ถููกต้อง 
เนื่่�องจากความบกพร่อ่งบางอย่่างของทรัพย์ส์ินิที่่�อาจจะตรวจพบได้้ยาก หรืือไม่่สามารถตรวจพบได้้ เน่ื่�องจากข้อ้จำกัดัในการตรวจสอบ รวมไป
ถึึงเทคนิคหรืือวิิธีีการที่่�ใช้ใ้นการตรวจสอบ หรืือปััจจััยอ่ื่�น ๆ  ที่่�เป็็นข้้อจำกััดในการตรวจสอบของทั้้�งผู้้�ประเมิินราคา วิศิวกร และที่่�ปรึึกษากฎหมาย

นอกจากนั้้�นแล้้ว ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุนอาจมีีการละเมิิดกฎ ระเบีียบ ข้้อบัังคัับต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิิน ซึ่่�งการศึึกษาข้้อมููล
รายละเอีียดและการตรวจสอบเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง (Due Diligence) ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์าจไม่ส่ามารถครอบคลุมุถึึงได้ ้ซึ่่�งอาจส่ง่ผลให้เ้กิดิ
ภาระค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิินกว่่าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ประมาณการไว้้ก่่อนการลงทุุน หรืือก่่อให้้เกิิดหน้้าที่่�ที่่�ต้้องปฏิิบััติิตามข้้อผููกพันที่่�เกี่่�ยวกัับการ
ละเมิิดกฎข้้อบัังคัับดัังกล่่าวที่่�ถููกกำหนดโดยหน่่วยงานราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4.3.3 ความเสี่่�ยงที่่�มููลค่่าของทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนตามการประเมิินค่่าโดยบริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์์สิินไม่่ ได้้
เป็น็เครื่่�องแสดงมููลค่่าที่่�แท้จ้ริิงของทรััพย์์สินิ และไม่่สามารถรับประกันัได้้ว่า่ราคาขายของทรััพย์์สินินั้้�นจะเป็็นไปตาม
ที่่�ประเมิิน ไม่่ว่่าในปััจจุุบัันหรืือในอนาคต
โดยทั่่�วไป การประเมิินมููลค่า่ทรัพย์สินิจะพิจิารณาจากปัจจััยต่่าง ๆ  รวมถึึงปััจจััยบางประการที่่�เป็น็นามธรรมที่่�เก่ี่�ยวกับัทรัพย์สินินั้้�น เช่น่ สถานะ
ทางการตลาด ความแข็็งแกร่่งทางการเงิิน ความสามารถในการแข่่งขัันและสภาพของทรััพย์์สิิน รวมถึึงสถานการณ์์และผลกระทบจากการแพร่่
ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึ่่�งอาจมีีเหตุุการณ์์ที่่�ทำให้้ปััจจััยดัังกล่าวเปลี่�ยนแปลงได้้ในอนาคต เน่ื่�องจากเหตุุการณ์์บาง
เหตุุการณ์์หรืือเหตุุการณ์์ทั้้�งหมดที่่�เป็็นข้้อสมมติิฐานอาจไม่่เกิิดขึ้้�นตามที่่�คาดการณ์์ไว้้ หรืืออาจเกิิดเหตุุการณ์์หรืือสถานการณ์์ที่่�มิิได้้คาดการณ์์
ไว้ ้ดังันั้้�น ผู้้�จัดการกองทรัสัต์จ์ึึงไม่อ่าจรับัประกันัได้ว้่า่ข้อ้สมมติฐิานที่่�วางไว้จ้ะเกิดิขึ้้�นตามที่่�คาดการณ์ ์ดังันั้้�น ราคาที่่� CPNREIT จะขายทรัพัย์ส์ินิ
หลัักท่ี่�ลงทุุนในอนาคต จึึงอาจต่่ำกว่่ามููลค่่าที่่�กำหนดโดยบริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน หรืือต่่ำกว่่าราคาที่่� CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 
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ดัังกล่่าวซึ่่�งจะทำให้้ CPNREIT มีีผลขาดทุุนจากการขายทรััพย์์สิิน อัันอาจจะมีีผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ร่่วมกัับทรัสตีีได้้ตรวจสอบสมมติิฐานหลัักของผู้้�ประเมิินค่่าทรัพย์สิินที่่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่าทรัพย์สิินที่่�กอง
ทรััสต์์เข้้าลงทุุนและไม่่พบสิ่่�งที่่�เป็็นเหตุุให้้เชื้้�อว่่าสมมติิฐานหลัักที่่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่าดัังกล่่าวไม่่สมเหตุุสมผลเม่ื่�อเทีียบกัับผลประกอบการ
เฉลี่่�ยในอดีีตของทรััพย์์สิินตลอดจนแนวโน้้มของตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ในประเทศไทย

4.3.4 ความเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
เนื่่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT เป็็นการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังนั้้�น มููลค่่าของสิิทธิิการเช่่าอาจลดลงตามระยะเวลาการเช่่า
ที่่�เหลืืออยู่่� หรืือมููลค่่าสิทิธิกิารเช่า่อาจมีีการเปลี่�ยนแปลง อันัเน่ื่�องมาจากการเปลี่�ยนแปลงของการประเมิินราคาของมููลค่่าสิทิธิกิารเช่า่ ซึ่่�งปัจัจัยั
ต่่าง ๆ เหล่่านี้้�จะส่่งผลกระทบต่่อมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ อาจทำให้้มููลค่่าของหน่่วยทรััสต์์มีีการเปลี่่�ยนแปลงเพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงได้้

4.4	 ความเสี่่�ยงอื่่�น ๆ

 4.4.1 การเปลี่่�ยนแปลงในมาตรฐานบััญชีีหรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
ผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT อาจได้้รัับผลกระทบจากการมีีผลบัังคัับใช้้ของมาตรฐานบััญชีีฉบัับใหม่่ หรืือ
การปรัับปรุุงมาตรฐานทางบััญชีี ซึ่่�งเป็็นปััจจััยที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถควบคุุมหรืือคาดการณ์์ได้้ สำหรัับการแก้้ไขกฎหมาย ประกาศ ข้้อ
กำหนด ระเบีียบ ข้้อบัังคัับ บทบััญญััติิ แนวนโยบาย และ/หรืือคำสั่่�งของหน่่วยงานราชการ หรืือหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจตามกฎหมาย ถืือเป็็น
เหตุุการณ์์ที่่�ไม่่อาจคาดการณ์์ได้้เช่่นเดีียวกััน ดัังนั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึงไม่่สามารถประเมิินผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวได้้ และไม่่
สามารถรัับประกัันได้้ว่่าการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวจะไม่่ส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT 

4.4.2  ความเสี่่�ยงที่่�มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT อาจมิิ ได้้เป็็นมููลค่่าที่่�แท้้จริิงที่่� CPNREIT จะได้้รัับหากมีีการ
จำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินออกไปทั้้�งหมดหรืือมีีการเลิิก CPNREIT 
มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT คำนวณโดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิินหรืือการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�
ลงทุุนเป็็นข้้อมููลพื้้�นฐาน ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่� CPNREIT ต้้องจำหน่่ายทรััพย์์สิิน เพื่่�อปรัับโครงสร้้างการลงทุุน หรืือเพื่่�อการเลิิกกองทรััสต์์ ซึ่่�งต้้องมีี
การเจรจาตกลงราคาซื้้�อขายกัันระหว่่างผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขาย ดังันั้้�น มููลค่่าดัังกล่าวอาจมิิได้้เป็็นมููลค่่าที่่�แท้้จริิงที่่� CPNREIT จะได้้รับัหากมีีการจำหน่่าย
ทรััพย์์สิินออกไปทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน หรืือเมื่่�อมีีการเลิิก CPNREIT 

4.4.3  ความเสี่่�ยงจากขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ ในตลาดรอง
เนื่่�องจากหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT มีีสถานะเป็็นหลัักทรััพย์์จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ สภาพคล่่องในการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์จะประเมิิน
จากความถี่่�และปริิมาณการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์นั้้�นในตลาดหลัักทรััพย์์ ซึ่่�งอยู่่�บนพื้้�นฐานของปริิมาณความต้้องการของผู้้�ซื้้�อ-ผู้้�ขาย (Bid-Offer) 
ซึ่่�งปริิมาณความต้้องการของผู้้�ซื้้�อ-ผู้้�ขายนั้้�น ขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลายประการที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถควบคุุมได้้ เช่่น ปริิมาณความต้้องการ
ลงทุุนในหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ลงทุุนในช่่วงเวลาหนึ่่�ง ๆ ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�หน่่วยทรััสต์์อาจจะขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายในตลาดรอง

4.4.4  ความเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียม 
ในการซื้้�อหรืือขาย โอนหรืือรัับโอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการซื้้�อหรืือขาย โอนหรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่า (ในกรณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนโดยการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์) และการดำเนิินงานเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT ในอนาคต อาจมีีภาระภาษีีและค่่าธรรมเนีียมที่่�เกิิด
จากการซื้้�อหรืือขาย หรืือโอนหรืือรับัโอนกรรมสิทิธิ์์� หรืือโอนหรืือรับัโอนสิทิธิกิารเช่า่ในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และการดำเนินิงานเพื่่�อจัดัหาผลประโยชน์์
จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT ซึ่่�ง CPNREIT อาจต้้องรัับภาระทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน โดยที่่�อััตราภาษีีและอััตราค่่าธรรมเนีียมที่่� CPNREIT จะต้้อง
ชำระดัังกล่่าว หรืือการใช้้สิิทธิิประโยชน์์ทางภาษีี อาจแตกต่่างจากที่่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุุบััน

นอกจากนี้้� ในอนาคตภาระภาษีีของ CPNREIT และ/หรืือภาระภาษีีของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุน และ/หรืือการซื้้�อขาย 
หน่่วยทรัสต์์ และ/หรืือการดำเนิินงานเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์์จากทรัพย์สิินของ CPNREIT และการได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนจาก CPNREIT  
อาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากที่่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุุบััน หากมีีการเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและระเบีียบด้้านภาษีีอากรหรืือด้้านอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
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4.4.5  ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT 
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT จะถููกพิิจารณาจากผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลายประการ ได้้แก่่ สภาวะ
ทางเศรษฐกิิจทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ ความสามารถของผู้้�เช่่าและผู้้�เช่่าช่่วงในการชำระค่่าเช่่า ต้้นทุุนในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงานต่่าง ๆ  สภาวะการแข่่งขันัของผู้้�ประกอบการ อัตัราการเช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการที่่� CPNREIT ลงทุุน การเปลี่�ยนแปลงกฎหมาย
และข้อ้บังัคับัที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งกับัทรัพัย์สินิ ภัยัธรรมชาติิ สภาวะทางการเมืือง ดังันั้้�น จึึงมีีความเส่ี่�ยงที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์จ์ะไม่่ได้ร้ับัประโยชน์์ตอบแทน
ตามที่่�ได้้ประมาณการเอาไว้้ หรืือ CPNREIT จะไม่่สามารถรัักษาระดัับการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนหรืือเพิ่่�มการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนได้้

4.4.6  ความเสี่่�ยงจากการที่่�ราคาซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์อาจไม่่ ได้้สะท้้อนมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT 
มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT คำนวณโดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิินหรืือการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�
ลงทุุนเป็็นข้้อมููลพื้้�นฐาน ซึ่่�งมููลค่่าดัังกล่าวอาจไม่่ใช่่ราคาที่่�จะมีีการซื้้�อขายหน่่วยทรัสต์์ในตลาดหลัักทรัพย์์ เน่ื่�องจากราคาที่่�ซื้้�อขายใน
ตลาดหลัักทรััพย์์ จะขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยอื่่�น ๆ ด้้วย เช่่น อุุปสงค์์และอุุปทานของหลัักทรััพย์์ เป็็นต้้น 

4.4.7  ความเสี่่�ยงที่่�เงิินคืืนทุุนจากการเลิิกกองทรััสต์์อาจจะน้้อยกว่่าจำำ�นวนเงิินที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ได้้ลงทุุน
ในกรณีีที่่�มีีการเลิิกกองทรัสต์์ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไม่่สามารถรัับประกัันได้้ว่่าผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์จะได้้รัับเงิินลงทุุนของตนคืืนไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือ 
บางส่่วน ทั้้�งนี้้�ขึ้้�นอยู่่�กัับสาเหตุุ วิิธีีการเลิิกกองทรััสต์์ หลัักเกณฑ์์การจำหน่่ายทรััพย์์สิินของ CPNREIT และระยะเวลาคงเหลืือของสิิทธิิการเช่่า

4.4.8  ความเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT อาจจะระดมทุุนเพื่่�อลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมไม่่ ได้้ครบตาม 
เป้้าหมายที่่�วางไว้้
ตามที่่� ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งที่่� 1/2566 เมื่่�อวัันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 ได้้มีีมติิอนุุมััติิ
ก)	ก ารลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า จาก บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“CPN”) โดยการต่่ออายุุระยะเวลาการเช่่า

ต่่อไปอีีกเป็็นระยะเวลา 15 ปีี (ตั้้�งแต่่วัันที่่�  1 มกราคม 2568 และสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582) ในมููลค่่าการลงทุุนทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 12,161 
ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) และมีีสิิทธิิ
ต่่ออายุุสััญญาเช่่าต่่อไปอีีก 7 ปีี 5 เดืือน (หรืือไม่่เกิินวัันที่่� 31 พฤษภาคม 2590) โดยเงื่่�อนไขของสััญญาเช่่าที่่�ต่่ออายุุจะเป็็นไปตามที่่�คู่่�
สััญญาจะได้้ตกลงกััน 

	พร้ ้อมกัันนี้้� ที่่�ประชุุมมีีมติิอนุุมััติิการปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า โดยคาดว่่าจะดำเนิินการในช่่วงปีี 2567 – 2568 ซึ่่�งเป็็นช่่วงเวลา
คาบเก่ี่�ยวของการต่่ออายุุสิทิธิกิารเช่า่ในโครงการเซ็น็ทรัล ปิ่่�นเกล้า ที่่�จะสิ้้�นสุดุลงในวัันที่่� 31 ธันัวาคม 2567 โดยงบประมาณในการปรับปรุง
ดัังกล่่าวจะมีีมููลค่่าไม่่เกิิน 1,100 ล้้านบาท ซึ่่�ง CPNREIT จะเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบค่่าใช้้จ่่ายในส่่วนนี้้� โดยในเบื้้�องต้้น CPN จะทดรองจ่่ายค่่าใช้้
จ่่ายดัังกล่่าวแทน CPNREIT ไปก่่อน ในช่่วงที่่� CPNREIT ยัังไม่่ได้้ต่่ออายุุสััญญาสิิทธิิการเช่่าในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ CPNREIT 
จะต้้องชำระเงิินคืืน พร้อมด้้วยดอกเบี้้�ยตามที่่�จะตกลงกัันโดยคำนึึงถึึงต้้นทุุนทางการเงิิน ให้้แก่่ CPN เม่ื่�อมีีการต่่ออายุุสิิทธิิการเช่่าใน
โครงการนี้้�เป็็นที่่�เรีียบร้้อยแล้้ว 

ข)	ก ารแก้้ไขเปลี่�ยนแปลงเงื่่�อนไขการลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 โดยให้้เปลี่่�ยนแปลงวิิธีีการชำระค่่าเช่่าของสััญญาเช่่า
ระหว่่าง CPNREIT และ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 จำกััด (“เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2”) ซึ่่�งมีีกำหนดระยะเวลาการเช่่า 30 ปีี 
(ตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 และสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2598) แต่่ยัังไม่่มีีการชำระค่่าเช่่าจนกว่่าจะเริ่่�มระยะเวลาการเช่่า เป็็นการ
ชำระค่่าเช่่าโดยแบ่่งชำระเป็็นงวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่่า โดยงวดแรกจะชำระค่่าเช่่าสำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 
16 สิิงหาคม 2568 และถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578) ซึ่่�งมีีจำนวนทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 12,853 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน 
ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) โดยค่่าเช่่างวดแรกนี้้�จะชำระภายในวัันเริ่่�มระยะเวลาการเช่่า 
และค่่าเช่่าสำหรัับระยะเวลาการเช่่าตั้้�งแต่่ปีีที่่� 11 จนถึึงวัันครบกำหนดระยะเวลาเช่่า จะเป็็นราคาที่่� CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่า จะตกลงกััน
ต่่อไปในอนาคต ทั้้�งนี้้� การเปลี่่�ยนแปลงวิิธีีการชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวไม่่กระทบต่่อระยะเวลาการเช่่า การจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า ลัักษณะ
การใช้้ประโยชน์์ในทรัพย์สิินที่่�ลงทุุน หรืือสิิทธิิและหน้้าที่่�อื่่�น ๆ ของคู่่�สัญญา โดยการเปลี่�ยนแปลงวิิธีีการชำระค่่าเช่่านี้้�เป็็นเพีียงการ
เปลี่่�ยนแปลงรููปแบบการชำระค่่าเช่่าเพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับสถานการณ์์ในเวลาที่่�ต้้องชำระค่่าเช่่า

ค)	 ให้้ยกเลิิกมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2562 เมื่่�อวัันที่่� 22 พฤศจิิกายน 2562 ที่่�อนุุมััติิให้้เพิ่่�มทุุนและให้้จััดสรรหน่่วย
ทรััสต์์เพิ่่�มเติิมเพื่่�อชำระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 

ง)	ก ารเพิ่่�มทุุน เพื่่�อลงทุุนในทั้้�งสองโครงการ โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรัสต์์เพิ่่�มเติิมจำนวนสููงสุุดไม่่เกิิน 1,100 ล้้านหน่่วย และ
ประมาณการเงิินกู้้�ยืืมที่่�จะใช้้ในการลงทุุนในทรัพย์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมจำนวนไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาท เป็็นกรอบการระดมทุุนสููงสุุด 
เพื่่�อใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม 

	 (รายละเอียีดเพิ่่�มเติมิตามที่่�ปรากฏในจดหมายแจ้้งข่่าวตลาดหลักัทรัพัย์แห่่งประเทศไทย ที่่� CPNREIT 2023/07004 วันัที่่� 31 กรกฎาคม 2566)



รายงานประจำ�ปี 256676

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสัต์์ได้ท้ำการยื่่�นแบบคำขออนุุญาตเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์แ์ละร่า่งหนังัสืือชี้้�ชวน สำหรัับการเพิ่่�มทุนุครั้้�งที่่�สองของ CPNREIT 
(“แบบแสดงรายการข้้อมููลฯ”) ต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. แล้้วเมื่่�อวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2566 เพื่่�อนำเงิินมาลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วง
ต่่ออายุุ) ภายในปีี 2567 และสำนัักงาน ก.ล.ต. ได้้ดำเนิินการนัับหนึ่่�งแบบแสดงรายการข้้อมููลฯ ในวัันที่่� 16 มีีนาคม 2567 

4.4.9 ผลกระทบจากการท่ี่� CPNREIT อาจมีีการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพ่ิ่�มเติิมเพ่ื่�อลงทุุนในโครงการ
เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และ/หรืือ โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
ตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งที่่� 1/2566 ได้้มีีมติิอนุุมััติิการเพิ่่�มทุุนของ CPNREIT โดยการออกและเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในปีี 2567 ในจำนวนไม่่เกิิน 1,100 ล้้านหน่่วย จะเป็็นการออกและเสนอขายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมที่่�มีีชื่่�อปรากฏใน
สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ (แต่่จะไม่่จััดสรรให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�จะทำให้้กองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ตามกฎหมาย
ต่่างประเทศ (Preferential Public Offering)) จำนวนไม่่ต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 ของหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมทั้้�งหมดซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์เดิิม โดยทำให้้สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ (Control Dilution) ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมลดลง เนื่่�องจากหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมดัังกล่่าวไม่่
ได้้ออกและเสนอขายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมทั้้�งหมด อีีกทั้้�งผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมอาจไม่่ใช้้สิิทธิิจองซื้้�อหน่่วยทรัสต์์เพิ่่�มเติิมเต็็มตามจำนวนที่่�
ได้้รัับการจััดสรร ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และที่่�ปรึึกษาทางการเงิินได้้จััดทำตััวอย่่างของผลกระทบต่่อสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ (Control 
Dilution) เฉพาะกรณีีที่่�จัดัสรรหน่ว่ยทรัสัต์เ์พิ่่�มเติมิให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์ดิมิในอัตัราร้อ้ยละ 50 ของหน่ว่ยทรัสัต์เ์พิ่่�มเติิมทั้้�งหมด (ซึ่่�งเป็น็สัดัส่ว่น
ขั้้�นต่่ำที่่�ต้้องออกและเสนอขายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม) ดัังนี้้�  

สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ที่ลดลง (Control  
Dilution) จากสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์เดิม  

(ร้อยละ)

กรณีีท่ี่� 1 ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เดิิมทั้้�งหมดใช้้สิิทธิิในการจองซื้้�อหน่่วยทรัสต์์เพิ่่�มเติิมทั้้�ง
จำนวน

14.99

กรณีีที่่� 2 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมใช้้สิิทธิิในการจองซื้้�อหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในอััตรา 
ร้้อยละ 50 ของหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมที่่�ออกและเสนอขายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม

22.49

กรณีีที่่� 3 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมทั้้�งหมดไม่่ใช้้สิิทธิิในการจองซื้้�อหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมที่่�
ออกและเสนอขายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม

29.99

ทั้้�งนี้้� สััดส่่วนการจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมอาจเพิ่่�มขึ้้�นได้้จากกรณีีตััวอย่่างข้้างต้้น (เนื่่�องจากกรณีีตััวอย่่างคำนวณ
เฉพาะสััดส่่วนขั้้�นต่่ำที่่�ต้้องจััดสรรให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม) ซึ่่�งจะมีีผลให้้สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ลดลง (Control Dilution) น้้อยกว่่าที่่�
แสดงในตารางข้้างต้น้ อย่า่งไรก็ต็าม หากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์เดิมิทั้้�งหมดไม่ใ่ช้ส้ิทิธิใินการจองซื้้�อหน่ว่ยทรัสัต์เ์พิ่่�มเติิมในครั้้�งนี้้� สัดัส่ว่นการถืือหน่ว่ย
ทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมจะลดลงสููงสุุดไม่่เกิินร้้อยละ 29.99 จากสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม

4.4.10 ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืมเงิิน เพื่่�อชำำ�ระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
ตามแผนการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรัล ปิ่่�นเกล้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ผู้้�จััดการกองทรัสต์์คาดว่า 
กองทรััสต์์จะใช้้เงิินจากการกู้้�ยืืมเงิินในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมรวมประมาณไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาท หรืือคิิดเป็็นสััดส่่วนการ
กู้้�ยืืมเงิินประมาณไม่่เกิินร้้อยละ 49 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ภายหลัังการลงทุุนเพิ่่�มเติิมทั้้�งสองโครงการ/1,2 ทำให้้กองทรััสต์์อาจมีี
ความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวได้้ เนื่่�องจากการเปลี่่�ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิิจ อััตราดอกเบี้้�ย ทำให้้กองทรััสต์์อาจมีีสภาพคล่่องไม่่เพีียง
พอในการชำระคืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย รวมถึึงกองทรัสต์์อาจมีีความเส่ี่�ยงจากความสามารถในการชำระคืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย 
ที่่�ลดลง

ทัั�งนี้้� การกำหนดมููลค่่าการกู้้�ยืืมเงินิและสัดัส่วนการกู้้�ยืืมเงิินดังักล่าว ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะพิจิารณาถึึงความสามารถในการชำระหนี้้�ของกองทรัสัต์์ 
ในอนาคต ดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�ยืืมที่่�อาจเพิ่่�มข้ึ้�น และความเส่ี่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากสัดส่วนการกู้้�ยืืมเงิินที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น รวมทั้้�งประโยชน์์ตอบแทนต่่อ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายหลัังการกู้้�ยืืม นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีแผนในการบริิหารจััดการการชำระคืืนเงิินต้้นให้้สอดคล้้องกัับกระแสเงิินสด
ของกองทรัสัต์เ์พื่่�อไม่ใ่ห้เ้กิดิผลกระทบต่อ่ความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์รวมถึึงแผนที่่�จะทยอยชำระคืืนเงินิ
ต้้นให้้ครบภายในอายุุของทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม จึึงคาดได้้ว่่าในระยะยาว สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์อาจ
ทยอยลดระดัับลงจากการชำระคืืนเงิินต้้นตามลำดัับ
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อย่่างไรก็็ดีี การกู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อใช้้สำหรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมนั้้�นจะเป็็นประโยชน์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เนื่่�องจากจะช่่วยให้้กอง
ทรััสต์์มีีโครงสร้้างการบริิหารเงิินที่่�มีีประสิิทธิิภาพมากขึ้้�นและต้้นทุุนในการลงทุุนที่่�ตํ่่�าลง เม่ื่�อเทีียบกัับการเสนอขายหน่่วยทรัสต์์เพิ่่�มเติิมเพีียง
อย่่างเดีียว ซึ่่�งส่่งผลให้้ผลตอบแทนต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดีีขึ้้�น โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการสำรองเงิินบางส่่วนสำหรัับชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมและหุ้้�น
กู้้�ในแต่่ละปีีและเปิิดเผยในรายงานประจำปีี ซึ่่�งถืือเป็็นรายการปรัับปรุุงกำไรสุุทธิิตามเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต. สำหรัับการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในอััตราไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วในแต่่ละรายปีีบััญชีี นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
อาจพิิจารณาออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�จากการออกตราสารหนี้้� รวมทั้้�งจััดเตรีียมวงเงิินกู้้�สำรองไว้้เพื่่�อการชำระ
หนี้้�ส่่วนที่่�เหลืือหากไม่่สามารถออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�ได้้

อนึ่่�ง การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์จะเป็็นไปตามประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนที่่� ทจ. 49/2555 เรื่่�อง การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ (และที่่�ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) ซึ่่�งกำหนดว่่า กองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้้ไม่่เกิินร้้อยละ 35.0 ของ
มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม หรืือไม่่เกิินร้้อยละ 60 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมสำหรัับกองทรััสต์์ที่่�มีีอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในระดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ 
(Investment Grade) ซึ่่�งปััจจุุบััน กองทรััสต์์ได้้รัับการจััดอันดัับความน่่าเชื่่�อถืือโดย TRIS ที่่�ระดัับ “AA-” แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “ลบ”  
เมื่่�อวัันที่่� 14 มีีนาคม 2567 ซึ่่�งอยู่่�ในระดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment Grade)
หมายเหตุุ 

1.	มูู ลค่่าทรััพย์์สิินรวมดัังกล่่าวเป็็นมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมตามงบการเงิิน หัักด้้วยมููลค่่าของหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า

2. 	สั ัดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินเทีียบมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ภายหลัังจากการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมแล้้วเสร็็จ โดยยัังไม่่รวมการกู้้�ยืืมสำหรัับการพััฒนา 

ปรัับปรุุง และ/หรืือซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน

 4.4.11 ความเสี่่�ยงจากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)
CPNREIT ต้้องบัันทึึกหนี้้�สิินจากสััญญาเช่่าในงบการเงิินของ CPNREIT สำหรัับการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
ตามที่่� กองทรััสต์์ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 โดยกำหนดชำระค่่า
เช่่าในปีี 2568 ไม่่เกิิน 25,394 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ 
ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง) ซึ่่�งตามหลักัเกณฑ์ข์องมาตรฐานการบัญัชีีที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง CPNREIT จะต้อ้งบันัทึึกหนี้้�สินิจากสัญัญาเช่า่คู่่�กับัการบันัทึึกทรัพัย์ส์ินิโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในงบการเงิินของ CPNREIT ตั้้�งแต่่วัันที่่�มีีการลงทุุน ซึ่่�งเป็็นวัันเดีียวกัันกัับวัันที่่�มีีการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า 

อย่า่งไรก็ต็าม หนี้้�สินิจากสัญัญาเช่า่ดังักล่า่วไม่ถูู่กนับัรวมเป็น็การกู้้�ยืืมเงินิสำหรับัการคำนวณอัตัราส่ว่นการกู้้�ยืืมเงินิตามประกาศ ทจ. 49/2555 
นอกจากนี้้� ค่า่ใช้จ้่า่ยดอกเบี้้�ยที่่�เกิดิจากหนี้้�สินิตามสัญัญาเช่า่ดังักล่า่วเป็น็ค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งจะไม่ก่ระทบต่อ่ความสามารถของ CPNREIT 
ในการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (Distribution)

4.4.12  ความเสี่่�ยงจากการลงทุุนในตราสารหนี้้�
1.	 ความเสี่่�ยงด้้านเครดิิต 
ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�มีีความเส่ี่�ยงที่่�อาจจะไม่่ได้ร้ับัชำระดอกเบี้้�ยหรืือเงิินต้น้ ในกรณีีที่่�ธุุรกิจิและผลการดำเนิินงานของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ไม่่เป็น็ไปตามที่่�คาดหมาย
หรืือทรััพย์์สิินของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�มีีไม่่เพีียงพอต่่อการชำระหนี้้� ก่่อนการตััดสิินใจลงทุุน ผู้้�ลงทุุนควรพิิจารณาฐานะการเงิินและความสามารถในการ
ชำระหนี้้�ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จากข้อ้มููลที่่�ระบุไุว้ใ้นหนังัสืือชี้้�ชวน ในการประเมินิความเสี่่�ยงด้า้นเครดิติของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ผู้้�ลงทุนุสามารถดููการจัดัอันัดับั
ความน่่าเชื่่�อถืือ ท่ี่�จัดัทำโดยสถาบันัจัดัอันดัับความน่่าเชื่่�อถืือเพื่่�อประกอบการตัดัสินิใจลงทุนุได้้ ถ้้าการจัดัอันัดับัความน่่าเชื่่�อถืือของหุ้้�นกู้้�ต่่ำ แสดงว่่า 
ความเสี่่�ยงด้้านเครดิิตของหุ้้�นกู้้�สููง ผลตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุนได้้รัับควรจะสููงด้้วยเพื่่�อชดเชยความเสี่่�ยงที่่�สููงของหุ้้�นกู้้�ดัังกล่่าว ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะจััดให้้มีี
การจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือของหุ้้�นกู้้� จากสถาบัันจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ให้้ความเห็็นชอบตลอดอายุุของหุ้้�นกู้้� ทั้้�งนี้้�  
ผู้้�ลงทุนุควรติิดตามข้้อมููลข่า่วสารของบริษิัทัผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� รวมถึึงการปรับัปรุงุเปลี่่�ยนแปลงการจัดัอันัดับัความน่า่เชื่่�อถืือ ได้จ้ากเว็บ็ไซต์ข์องสำนักังาน
คณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ สถาบัันจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือ หรืือสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย

2.	 ความเสี่่�ยงด้้านราคา 
ราคาตลาดของหุ้้�นกู้้�นั้้�นอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลายประการ ยกตััวอย่่างเช่่น ระดัับอััตราดอกเบี้้�ยในตลาดการเงิิน นโยบายของ
ธนาคารแห่่งประเทศไทย สภาวะเศรษฐกิิจโดยรวม อััตราเงิินเฟ้้อ อายุุของหุ้้�นกู้้� หรืืออุุปสงค์์ส่่วนเกิินหรืือส่่วนขาดของหุ้้�นกู้้� ดัังนั้้�น ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�
อาจได้้รัับผลกระทบจากความผัันผวนของราคาหุ้้�นกู้้� ในกรณีีที่่�มีีการซื้้�อขายตราสารก่่อนครบกำหนดไถ่่ถอน
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3.	 ความเสี่่�ยงด้้านสภาพคล่่อง 
ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�อาจไม่ส่ามารถขายหุ้้�นกู้้�ในตลาดรองก่อ่นครบกำหนดไถ่ถ่อนหุ้้�นกู้้�ได้ท้ันัทีีในราคาที่่�ตนเองต้อ้งการ เนื่่�องจากการซื้้�อขายเปลี่่�ยนมืือของ
ตราสารในตลาดรองอาจมีีไม่่มาก ทั้้�งนี้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ไม่่ได้้นำหุ้้�นกู้้�ไปซื้้�อขายในตลาดรองใด ๆ ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�สามารถซื้้�อขายหุ้้�นกู้้�ได้้ที่่�ธนาคารพาณิิชย์์ 
บริิษััทหลัักทรััพย์์ หรืือนิิติิบุุคคลอื่่�นใด ที่่�มีีใบอนุุญาตค้้าหลัักทรััพย์์อัันเป็็นตราสารแห่่งหนี้้�

4.	 ความเสี่่�ยงด้้านการโจมตีีทางไซเบอร์์
เทคโนโลยีีที่่�เปลี่่�ยนแปลงไปอย่่างรวดเร็็ว รุุนแรง เป็็นแรงขัับสำคััญในการเปลี่่�ยนแปลงพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคและสภาพการแข่่งขัันใน
อุุตสาหกรรมท่ี่�ดำเนิินธุุรกิิจอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ได้้นำเทคโนโลยีีดิจิิทััลมาใช้้เพิ่่�มขึ้้�นในการทำธุุรกิิจ ทั้้�งการ
กำหนดเป้้าหมาย การปฏิิบััติิงาน การให้้บริิการแก่่ลููกค้้า รวมทั้้�งการรวบรวมข้้อมููลต่่าง ๆ มาวิิเคราะห์์ เพื่่�อช่่วยในการตััดสิินใจและวางกลยุุทธ์์
ที่่�เหมาะสม นอกจากนี้้� ในช่่วงหลายปีีที่่�ผ่่านมาการโจมตีีทางไซเบอร์์มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�องโดยเฉพาะเพื่่�อการเรีียกค่่าไถ่่และการขโมย
ข้อ้มููลสำคััญท่ี่�จัดัเก็บ็ไว้ ้และการพึ่่�งพาเทคโนโลยีีและระบบดิจิิทิัลัมากขึ้้�นอาจทำให้ม้ีีโอกาสโดนโจมตีีทางไซเบอร์จ์าก Hacker เพิ่่�มขึ้้�นได้ ้ประกอบ
กัับในปีี 2565 กฎหมายคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคลมีีผลบัังคัับใช้้เต็็มรููปแบบ ทำให้้อาจเป็็นการเพิ่่�มแรงจููงใจให้้เกิิดการโจมตีีทางไซเบอร์์เพิ่่�มขึ้้�น
อีีกด้้วย ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้มีีการพััฒนาและปรัับปรุุงระบบการจััดการความปลอดภััย ด้้านสารสนเทศ โดยใช้้มาตรฐาน ISO 
27001:2013 และ NIST SP800-53 เป็็นกรอบในการดำเนิินการ ซึ่่�งครอบคลุมการรัักษา ความปลอดภัยของข้้อมููลและระบบสารสนเทศ  
ทั้้�งระบบ Hardware, Software และ Network 

นอกจากนี้้� ยัังมุ่่�งเน้้นให้้ความรู้้�และสร้้างความตระหนัักแก่่บุุคลากรทั่่�วทั้้�งองค์์กรผ่่านการออกสื่�อประชาสััมพัันธ์์เกี่่�ยวกัับภััยคุุกคามและ 
ผลกระทบอย่า่งสม่่ำเสมอ และพัฒันาการรับัมืือเมื่่�อเกิดิเหตุผุ่า่นการปรับปรุงและซ้อ้มแผนความต่อ่เนื่่�องทางธุรุกิจิ (Business Continuity Plan 
- BCP) ให้้เหมาะสมกัับสภาพแวดล้อมและระบบที่่�ใช้้ในปััจจุุบััน รวมทั้้�ง การจััดทำประกัันภััยด้้านไซเบอร์์สำหรัับการถ่่ายโอนความเส่ี่�ยงและ 
ลดผลกระทบที่่�อาจเกิิดขึ้้�นหากเกิิดเหตุุ
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5. ข้้อพิิพาทและข้้อจำำ�กััดในการใช้้ประโยชน์์ 
ในอสัังหาริิมทรััพย์์   

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้บริิหารกองทรััสต์์ภายใต้้กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด ได้้แก่่ พระราชบััญญััติิหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 
2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไข เพิ่่�มเติิม) พระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไข เพิ่่�มเติิม) กฎเกณฑ์์ของ
หน่่วยงานกำกัับดููแล และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่มีีคดีีความ ซึ่่�งเป็็นคู่่�ความหรืือคู่่�กรณีี โดยที่่�คดีีหรืือข้้อพิิพาทในชั้้�นอนุุญาโตตุุลาการ หรืือ
ข้้อพิิพาททางกฎหมายอ่ื่�นใดที่่�มีีนััยสำคััญ และเก่ี่�ยวข้้องโดยตรงกัับธุุรกิิจของกองทรัสต์์ที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์เชื่่�อว่่าจะส่่งผลกระทบในทางลบ
อย่่างร้้ายแรงต่่อกองทรััสต์์ที่่�มีีจำนวนสููงกว่่าร้้อยละ 5 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ สถานะการเงิิน ผลการดำเนิินงาน และแนวโน้้ม
การดำเนิินการในอนาคต รวมถึึงไม่่มีีมีีข้้อพิิพาทใดที่่�กระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์บริิหารอยู่่�อย่่างมีีนััยสำคััญ
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6. ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

6.1	 การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ครั้้�งที่่� 1/2566
ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2566 เมื่่�อวัันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 มีีมติิอนุุมััติิการต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ
โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 รวมมููลค่่าไม่เ่กินิ 25,014 ล้า้นบาท พร้อ้มทั้้�งอนุมุัตัิกิารเพิ่่�มทุนุโดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรัสัต์ไ์ม่เ่กินิ 1,100 
ล้้านหน่่วย เพื่่�อเป็็นส่่วนหนึ่่�งของเงิินลงทุุนในทรัพย์สิินเพิ่่�มเติิมครั้้�งนี้้� ซึ่่�งจะเสนอขายทั้้�งผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เดิิมไม่่ต่่ำกว่าร้้อยละ 50 ของ 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหม่่สำหรัับส่่วนที่่�เหลืือ ซึ่่�งจะพิิจารณาจััดสรรต่่อไป นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีแผนจะใช้้
เงิินกู้้�ยืืมไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาท อีีกทั้้�งอนุุมััติิการปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ช่่วงปีี 2567-2568 มููลค่่าไม่่เกิิน 1,100 ล้้านบาท  
เพื่่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันและความสามารถในการสร้้างรายได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง 

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

การลงทุุนในทรัพย์สินิทั้้�งสองโครงการเป็็นไปตามกลยุุทธ์การลงทุุนของกองทรัสต์์ ที่่�จะลงทุุนในทรัพย์สินิที่่�มีีคุณภาพ ซึ่่�งทั้้�งสองโครงการดัังกล่าว
ถืือเป็็นทรัพย์สิินท่ี่�มีีศักยภาพสููง ทั้้�งทำเลที่่�ตั้้�ง ฐานลููกค้า เป็็นทรัพย์สิินเดิิมที่่�กองทรัสต์์ลงทุุนอยู่่�แล้้วและมีีผลการดำเนิินงานที่่�ดีีมาโดยตลอด 
ตลอดจนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ คืือ บมจ. เซ็น็ทรัลพััฒนา มีีประสบการณ์แ์ละความเชี่่�ยวชาญในการพััฒนาและบริิหารศููนย์์การค้้ามายาวนาน 
ซึ่่�งภายหลัังการเข้า้ลงทุุนทั้้�งสองโครงการในครั้้�งนี้้�สำเร็จ็ จะส่่งผลให้้ภาพรวมทรัพย์สินิที่่� CPNREIT ลงทุุนมีีความสมดุุล ทั้้�งในแง่่การครบกำหนด
อายุุสิิทธิิการเช่่า และการกระจายความเส่ี่�ยงด้้านทำเลที่่�ตั้้�งของทรัพย์์สิินและแหล่่งที่่�มาของรายได้้ อัันจะสร้้างการเติิบโตอย่่างต่่อเน่ื่�องของ 
ฐานรายได้้อย่่างยั่่�งยืืนและมั่่�นคงในระยะยาว และรัักษาระดัับผลตอบแทนที่่�ดีีสม่่ำเสมอให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ยื่่�นแบบแสดงรายการข้้อมููลการออกและเสนอขายหน่่วยทรัสต์์และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวนต่่อสำนัักงาน ต่่อสำนัักงาน 
คณะกรรมการกำกับัหลักัทรัพัย์แ์ละตลาดหลักัทรัพัย์ ์(ก.ล.ต.) ช่ว่งปลายปี ี2566 เพื่่�อเตรีียมการเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์เ์พิ่่�มทุนุในปี ี2567 สำหรับั
การต่่อสััญญาเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ในปีี 2567
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ส่่วนที่่� 3
การจััดการ
และกำำ�กัับดููแล
กองทรััสต์์
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7.1	 หน่่วยทรััสต์์

7.1.1 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

ทุุนชำระแล้้ว 30,061,149,190 บาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้ 11.7059 บาทต่่อหน่่วย

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ 2,568,034,000 หน่่วย

7.1.2 ข้้อมููลราคาหลัักทรััพย์์

ราคาปิิด ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566 11.30 บาทต่่อหน่่วย

ราคาสููงสุุดของปีี 21.30 บาทต่่อหน่่วย

ราคาต่่ำสุุดของปีี 9.40 บาทต่่อหน่่วย

ราคาเฉลี่่�ยของปีี 12.65 บาทต่่อหน่่วย

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566 29,018.78 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายเฉลี่่�ยต่่อปีี 8,265.75 ล้้านบาท

ปริิมาณการซื้้�อขายเฉลี่่�ยต่่อปีี 654,850.24 พัันหน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ

ณ วัันที่่� 31 ธ.ค. 2565 33,458,886,379 บาท

ณ วัันที่่� 31 ธ.ค. 2566 33,277,166,951 บาท

7. ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์             
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7.1.3 การลดทุุนชำำ�ระแล้้ว

นัับแต่่ก่่อตั้้�ง CPNREIT ได้้มีีการลดทุุนชำระแล้้วรวม 10 ครั้้�ง เพื่่�อจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เนื่่�องจากการจ่่ายคืืนสภาพคล่่องส่่วนเกิิน โดยมีี
รายละเอีียดดัังนี้้�

ครั้งที่ ผลการดำ�เนินงาน จำ�นวนเงินลดทุน (บาท) เงินลดทุน 
 (บาทต่อหน่วย)

วันปิดสมุด
ทะเบียน

วันที่จ่ายเงิน

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

หมายเหตุุ: *วัันกำหนดรายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

เหตุุแห่่งการลดทุุน

ครั้งที่ เหตุแห่งการลดทุน

1/2561 •	 กองทรัสต์ม์ีีเงิินสดคงเหลืือท่ี่�เกิิดจากการดำเนิินงานก่่อนการแปลงสภาพเป็็นกองทรัสต์ ์รวมถึึงเงิินสดคงเหลืือที่่�เกิดิจากรายการ
ค้้างรัับก่่อนการแปลงสภาพกองทรััสต์์ และส่่วนกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วเกิินกว่่ากำไรสุุทธิิทางบััญชีี

•	 มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

2/2563 มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน 

3/2563 มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

4/2564 กองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่องส่ว่นเกิินจากการบันัทึึกค่า่ใช้จ้่า่ยท่ี่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ

5/2564 กองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่องส่ว่นเกิินจากการบันัทึึกค่า่ใช้จ้่า่ยท่ี่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ

6/2564 มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

7/2564 กองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่องส่ว่นเกิินจากการบันัทึึกค่า่ใช้จ้่า่ยท่ี่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ

8/2565 กองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่องส่ว่นเกิินจากการบันัทึึกค่า่ใช้จ้่า่ยท่ี่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ

9/2565 กองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่องส่ว่นเกิินจากการบันัทึึกค่า่ใช้จ้่า่ยท่ี่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ 
และมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

10/2566 กองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่องส่ว่นเกิินจากการบันัทึึกค่า่ใช้จ้่า่ยท่ี่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ



รายงานประจำ�ปี 256684

7.2 	ต ราสารที่่�กองทรััสต์์เป็็นผู้้�ออก
CPNREIT ได้้ทยอยออกหุ้้�นกู้้�ตั้้�งแต่่เดืือนสิิงหาคม 2561 เป็็นต้้นมา เพื่่�อชำระคืืนเงิินกู้้�ตามสััญญา โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 25665 CPNREIT 
มีีหุ้้�นกู้้�รวมทั้้�งหมด 87 ชุุด โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายการ/1 มูลค่า  
(ล้านบาท)

วันที่ออก
หุ้นกู้ 

วันครบกำ�หนด
ไถ่ถอน

อายุ
หุ้นกู้ 

อัตราดอกเบี้ย 
(ร้อยละ) 

หลัก
ประกัน

อันดับ
เครดิต/2

CPNREIT288A 7,390 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2571 10 ปีี 3.80 ไม่่มีี AA-

CPNREIT243A 2,000 31 มีี.ค. 2564 31 มีี.ค. 2567 3 ปีี 1.50 ไม่่มีี AA-

CPNREIT263A 1,500 31 มีี.ค. 2564 31 มีี.ค. 2569 5 ปีี 2.13 ไม่่มีี AA-

CPNREIT268A 1,650 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2569 5 ปีี 1.65 ไม่่มีี AA-

CPNREIT318A 1,000 13 ส.ค. 2564 13 ส.ค. 2574 10 ปีี 2.96 ไม่่มีี AA-

CPNREIT272A 2,000 28 ก.พ. 2565 28 ก.พ. 2570 5 ปีี 2.40 ไม่่มีี AA-

CPNREIT272B 1,400 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2570 4 ปีี 2.89 ไม่่มีี AA-

CPNREIT262A 500 3 ก.พ. 2566 3 ก.พ. 2569 3 ปีี 2.77 ไม่่มีี AA-

หมายเหตุุ:
/1	 CPNREIT ได้้ขึ้้�นทะเบีียนหุ้้�นกู้้�กัับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ภายในวัันออกหุ้้�นกู้้�แต่่ละชุุด และจะคงให้้หุ้้�นกู้้�เป็็นหลัักทรััพย์์ขึ้้�นทะเบีียนกัับสมาคม 

ตลาดตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููนย์์ซื้้�อขายอื่่�นใดที่่�ได้้รัับใบอนุุญาตและจดทะเบีียนกัับสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
/2	 เมื่่�อวัันที่่� 12 กัันยายน 2566 TRIS ได้้ประกาศอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA-” และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต 

“Negative” หรืือ “ลบ” 

7.3 	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ณ วัันที่่� 28 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสมุุดทะเบีียนรายใหญ่่ 10 ลำดัับแรก ดัังนี้้�

ลำ�ดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์
สัดส่วนการถือหน่วย

ทรัสต์ (ร้อยละ)

1 กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา/1 777,590,037 30.3

2 สำนัักงานประกัันสัังคม 191,464,600 7.5

3 ธนาคารออมสิิน 64,072,393 2.5

4 DEUTSCHE BANK AG SINGAPORE – PWM 62,224,741 2.4

5 กองทุุนเปิิด ทีีเอ็็มบีี อีีสท์์สปริิง พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์  
อิินคััม พลััส เฟล็็กซิิเบิ้้�ล

57,715,100 2.2

6 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 47,914,010 1.9

7 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 37,170,900 1.4

8 กองทุุนเปิิด ไทยพาณิิชย์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ เฟล็็กซิิเบิ้้�ล 29,148,625 1.1

9 บริิษััท กรุุงไทย-แอกซ่่า ประกัันชีีวิิต จำกััด ( มหาชน) 26,168,066 1.0

10 กองทุุนเปิิด เอ็็มเอฟซีี พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดิิวิิเดนด์์ ฟัันด์์ 25,308,605 1.0

รวมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สููงสุุด 10 รายแรก 1,318,777,077 51.4

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายย่่อยอื่่�น 1,249,256,923 48.6

รวม  2,568,034,000 100.0

หมายเหตุุ: 
/1	กลุ่่� มเซ็็นทรััลพััฒนา ประกอบด้้วย บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ถืือหน่่วยทรััสต์์ 661,697,175 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 25.8 และ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา  

ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ 115,892,862 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 4.5
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7.4	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์

7.4.1  นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ผู้้�จัดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ไ์ม่น่้อ้ยกว่าร้อ้ยละ 90 ของกำไรสุุทธิทิี่่�ปรับปรุงแล้้วในแต่่ละรอบปีบัีัญชีี โดย
จะจ่่ายไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง และจะจ่่ายภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีหรืือรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนนั้้�น 
แล้้วแต่่กรณีี 

กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้ว ให้้หมายถึึงกำไรที่่�ปรัับปรุุงด้้วยรา ยการหัักสำรองเพื่่�อการดัังนี้้�
(ก)	ก ารซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ตามแผนที่่�กำหนดไว้้อย่่างชััดเจนในแบบแสดงรายการข้้อมููลและ

หนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี รายงานประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า
(ข)	ก ารชำระหนี้้�เงินิกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรัสต์ต์ามวงเงิินที่่�ระบุุไว้อ้ย่า่งชัดัเจนในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือ

ชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี รายงานประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า
(ค)	ก ารจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ชนิิดที่่�ให้้สิิทธิิในการได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนหรืือการคืืนเงิินทุุนในลำดัับแรก (ถ้้ามีี)

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

จากกำไรสะสมดัังกล่่าวด้้วยก็็ได้้
2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนได้้ในระยะเวลาดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีีจะชี้้�แจงเหตุุผล 

ความจำเป็น็ต่อ่สำนักังาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่่�สำนักังาน ก.ล.ต. กำหนด และเปิิดเผยให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ราบตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�กำหนด
ในประกาศ ทจ. 20/2561

3)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
4)	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ถ้้าประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างปีีบััญชีีหรืือรอบปีีบััญชีีใดมีีมููลค่่า

ต่่ำกว่าหรืือเท่่ากับั 0.10 บาท ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ส์งวนสิิทธิทิี่่�จะไม่่จ่า่ยประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้ยกไปจ่ายประโยชน์์ตอบแทน
พร้้อมกัันในงวดถััดไปตามวิิธีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนที่่�กำหนดไว้้

5)	 สำหรัับหลัักเกณฑ์์ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ เว้้นแต่่กรณีีที่่�คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สำนักังาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติมิ ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็น็ชอบ 
และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

6)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์จ์ะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ต์ามสััดส่ว่นการถืือหน่่วยของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์แ์ต่ล่ะราย ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิในการท่ี่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่่วนที่่�เกิินหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว และให้้ประโยชน์์ตอบแทน 
ในส่่วนที่่�ไม่่อาจจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่่�นตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์จะประกาศการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน วันัปิิดสมุุดทะเบีียนและอััตราประโยชน์์ตอบแทน โดยการแจ้ง้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
ที่่�มีีชื่่�ออยู่่�ในทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียน ผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และจะแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบเป็็น
ลายลัักษณ์์อัักษร

8)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน เป็็นเงิินโอนเข้้าบััญชีีเงิินฝากของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ หรืือเป็็นเช็็คขีีดคร่อมเฉพาะสั่่�งจ่่าย 
ในนามผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามชื่่�อและที่่�อยู่่�ที่่�ปรากฏในสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

9)	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ไม่่ใช้้สิิทธิิขอรัับประโยชน์์ตอบแทนจำนวนใดภายในอายุุความใช้้สิิทธิิเรีียกร้องตามประมวลกฎหมายแพ่่งและ
พาณิิชย์์ ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์จะไม่่นำประโยชน์์ตอบแทนจำนวนดัังกล่าวไปใช้เ้พื่่�อการอ่ื่�นใดนอกจากเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรัสต์์ CPNREIT

ในปี ี2567 ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ทำการสำรองเงิินสำหรัับการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรับปรุงอสัังหาริิมทรัพย์จำนวนไม่่เกินิ 196 ล้า้นบาท เพื่่�อ
เป็็นรายการปรัับปรุุงกำไรสุุทธิิสำหรัับคำนวณจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามประกาศของสำนัักงาน ก.ล.ต.
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7.4.3 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และการลดทุุนย้้อนหลััง 5 ปีี
CPNREIT ได้้มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำเนิินงาน ดัังนี้้�

รอบผลประกอบการ จ่ายประโยชน์ตอบแทน 
/ เงินให้ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ในรูปของการ

ลดทุน

วันปิดสมุดทะเบียน /  
วันกำ�หนดรายชื่อ

วนัจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
/ เงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในรูปของการลดทุน

อัตราเงินประโยชน์ตอบแทน / 
เงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูป
ของการลดทุนต่อหน่วยทรัสต์ 

(บาท)

1 มกราคม 2561 ถึึง  
31 มีีนาคม 2561

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

24 พฤษภาคม 2561 6 มิิถุุนายน 2561 0.3795

1 เมษายน 2561 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2561

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

21 สิิงหาคม 2561 6 กัันยายน 2561 0.4055

1 กรกฎาคม 2561 ถึึง 
30 กัันยายน 2561

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

21 พฤศจิิกายน 2561 4 ธัันวาคม 2561 0.4157

1 ตุุลาคม 2561 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2561

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

12 มีีนาคม 2562 25 มีีนาคม 2562 0.4163

1 มกราคม 2562 ถึึง  
31 มีีนาคม 2562

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

28 พฤษภาคม 2562 11 มิิถุุนายน 2562 0.4055

1 เมษายน 2562 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2562

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

23 สิิงหาคม 2562 6 กัันยายน 2562 0.4055

1 กรกฎาคม 2562 ถึึง 
30 กัันยายน 2562

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

22 พฤศจิิกายน 2562 6 ธัันวาคม 2562 0.4060

1 ตุุลาคม 2562 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2562

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

6 มีีนาคม 2563 20 มีีนาคม 2563 0.4060

1 มกราคม 2563 ถึึง  
31 มีีนาคม 2563

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

27 พฤษภาคม 2563 10 มิิถุุนายน 2563 0.2707

1 เมษายน 2563 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2563/1/2

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

25 พฤศจิิกายน 2563 8 ธัันวาคม 2563 0.2100
1 กรกฎาคม 2563 ถึึง 
30 กัันยายน 2563/2

1 ตุุลาคม 2563 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2563/3

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

23 กุุมภาพัันธ์์ 2564 5 มีีนาคม 2564 0.2612

1 มกราคม 2564 ถึึง  
31 มีีนาคม 2564/4

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

27 พฤษภาคม 2564 10 มิิถุุนายน 2564 0.2006

1 เมษายน 2564 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2564/5

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

26 สิิงหาคม 2564 10 กัันยายน 2564 0.1025

1 กรกฎาคม 2564 ถึึง 
30 กัันยายน 2564/6

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

19 พฤศจิิกายน 2564 2 ธัันวาคม 2564 0.0840

1 ตุุลาคม 2564 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2564/7

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

3 มีีนาคม 2565 17 มีีนาคม 2565

0.0552

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.1609
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รอบผลประกอบการ จ่ายประโยชน์ตอบแทน 
/ เงินให้ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ในรูปของการ

ลดทุน

วันปิดสมุดทะเบียน /  
วันกำ�หนดรายชื่อ

วนัจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
/ เงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ในรูปของการลดทุน

อัตราเงินประโยชน์ตอบแทน / 
เงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูป
ของการลดทุนต่อหน่วยทรัสต์ 

(บาท)

1 มกราคม 2565 ถึึง  
31 มีีนาคม 2565/8

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

20 พฤษภาคม 2565 6 มิิถุุนายน 2565

0.1814

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.0555

1 เมษายน 2565 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2565

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

19 สิิงหาคม 2565 2 กัันยายน 2565 0.2800

1 กรกฎาคม 2565 ถึึง 
30 กัันยายน 2565

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

18 พฤศจิิกายน 2565 2 ธัันวาคม 2565 0.3000

1 ตุุลาคม 2565 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2565/9

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

2 มีีนาคม 2566 16 มีีนาคม 2566

0. 0607

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.2593

1 มกราคม 2566 ถึึง  
31 มีีนาคม 2566/10

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

25 พฤษภาคม 2566 8 มิิถุุนายน 2566

0.2470

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.0750

1 เมษายน 2566 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2566

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

25 สิิงหาคม 2566 8 กัันยายน 2566 0.2900

1 กรกฎาคม 2566 ถึึง 
30 กัันยายน 2566

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

23 พฤศจิิกายน 2566 7 ธัันวาคม 2566 0.2570

1 ตุุลาคม 2566 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2566

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

1 มีีนาคม 2567 15 มีีนาคม 2567 0.2570

หมายเหตุุ: 
/1	 เมื่่�อวัันที่่� 14 สิิงหาคม 2563 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิเลื่่�อนการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือเงิินลดทุุนของ CPNREIT จากผลการดำเนิิน

งานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2563 เนื่่�องจากประโยชน์์ตอนแทนมีีมููลค่่าต่่ากว่่า 0.10 บาทต่่อหน่่วย โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์สงวนสิิทธิิที่่�จะ

ไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนี้้� และนำไปรวมในการพิิจารณาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในงวดถััดไปตามวิิธีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนที่่�กำหนดไว้้
/2	 เมื่่�อวันัที่่� 10 พฤศจิกิายน 2563 คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ม้ีีมติิอนุมุัตัิกิารจ่า่ยเงิินให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์ใ์นรููปของการลดทุนุของ CPNREIT สำหรับัผลการ

ดำเนินิงานตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวันัที่่� 30 กันัยายน 2563 ซึ่่�งเป็็นไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีรายการขาดทุนุสะสมจากการเปลี่่�ยนแปลง

ในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2100 บาทต่่อหน่่วย
/3	 เมื่่�อวัันที่่� 5 กุุมภาพัันธ์์ 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมก่่อนการเพิ่่�มทุุนในรููปแบบของการลดทุุน  

สํําหรัับผลการดํําเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2563 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT ยัังคงมีีรายการขาดทุุนสะสม

ซึ่่�งเกิิดจากรายการขาดทุุนสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน อย่่างไรก็็ดีี CPNREIT ยัังมีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากเงิินสดจากการดํําเนิินงานใน

ระยะเวลาดัังกล่่าว โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2612 บาทต่่อหน่่วย
/4	 เมื่่�อวัันที่่� 12 พฤษภาคม 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2006 บาทต่่อหน่่วย
/5	 เมื่่�อวัันท่ี่� 11 สิิงหาคม 2564 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในรููปของการลดทุนของ CPNREIT สำหรัับ 

ผลการดำเนินิงานตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 เมษายน 2564 ถึึงวันัที่่� 30 มิถิุนุายน 2564 ซึ่่�งเป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึึก

ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.1025 บาทต่่อหน่่วย



รายงานประจำ�ปี 256688

/6	 เมื่่�อวัันที่่� 4 พฤศจิิกายน 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนินิงานตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 กรกฎาคม 2564 ถึึงวันัที่่� 30 กันัยายน 2564 ซึ่่�งเป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์เนื่่�องจาก CPNREIT มีีรายการขาดทุนุสะสมจากการเปลี่่�ยนแปลง

ในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.0840 บาทต่่อหน่่วย
/7	 เมื่่�อวัันที่่� 16 กุุมภาพัันธ์์ 2565 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 ตุุลาคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.1609 บาทต่่อหน่่วย
/8	 เมื่่�อวัันที่่� 6 พฤษภาคม 2565 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.0555 บาทต่่อหน่่วย
/9	 เมื่่�อวัันที่่� 16 กุุมภาพัันธ์์ 2566 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 ตุุลาคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน และรายการขาดทุุนจากการเปลี่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน  

โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2593 บาทต่่อหน่่วย
/10 	เมื่่�อวัันที่่� 11 พฤษภาคม 2566 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2566 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

ค่่าใช้้จ่่ายซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.0750 บาทต่่อหน่่วย
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8.1	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์

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 แบ่่งออกเป็็นหุ้้�น
สามััญจำนวน 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�

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด

ที่อยู่ เลขที่่� 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105560104638

โทรศัพท์ 02-667-5555 ต่่อ 1660

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

ทุนจดทะเบียน 10,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 10,000,000 บาท

ลักษณะและขอบเขตการดำ�เนินธุรกิจ ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้ถือหุ้นใหญ่ 
(สัดส่วนการถือหุ้น)

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) 
(ร้้อยละ 99.9997)

รายชื่อกรรมการ 1. นางอวยพร ฟููตระกููล
2. นายพงศกร เที่่�ยงธรรม
3. นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
4. นางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์
5. นางสาวพิิริินีี พริ้้�งศุุลกะ

กรรมการผู้มีอำ�นาจลงนาม นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ และนางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์ สองคนลงลายมืือชื่่�อร่่วมกััน
และประทัับตราสำคััญของบริิษััทฯ

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธัันวาคม 

8.1.2 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์	

8. โครงสร้้างการจััดการ  

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)
(ร้อยละ 99.9997)

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.0003)
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•	 ผู้้�ถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 มีีดัังนี้้�

รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

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�โดยพฤติิการณ์์มีีอิิทธิิพลต่่อการกำหนดนโยบายการจััดการหรืือการดำเนิินงานของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คิิดเป็็นร้้อยละ 99.9997 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ชำระแล้้วทั้้�งหมด โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันา เป็น็บริิษัทัจดทะเบีียนในตลาดหลักัทรัพัย์ฯ์ ในหมวดธุรกิจิพัฒันาอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ประกอบ
ธุุรกิิจหลัักในการพััฒนา บริิหาร และให้้เช่่าพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ และประกอบธุุรกิิจอื่่�นที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องเพื่่�อส่่งเสริิมการประกอบธุุรกิิจ
ศููนย์์การค้้าในลัักษณะพื้้�นที่่�แบบผสม (Mixed-Used) ได้้แก่่ อาคารที่่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน และโรงแรม พร้อมกัันนี้้�ยัังประกอบธุุรกิิจ 
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องและส่่งเสริิมกััน อาทิิ ศููนย์์อาหาร ศููนย์์ประชุุมอเนกประสงค์์ สวนน้้ำ และสวนพัักผ่่อนภายในศููนย์์การค้้าในบางโครงการ โดยมีี 
รายละเอีียดเกี่่�ยวกัับบริิษััทย่่อย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 และวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 ปรากฏดัังตารางต่่อไปนี้้�

ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ
ประเทศที่กิจการ

จัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566

บริษัทย่อยทางตรง

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 (2) (6) (7) ไทย 100.0 100.0

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
(เดิิมชื่่�อ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น 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

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 ซีีพีีเอ็็น เรซซิิเด้้นซ์์ ขอนแก่่น จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท สวนลุุม พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) ไทย 85.0 85.0

บริิษััท พระราม 4 เดเวลอปเม้้นท์์ จำกััด (6) ไทย 90.0 90.0
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ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ
ประเทศที่กิจการ

จัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566

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

บริษัทย่อยทางอ้อม	

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

บริิษััท บางนา เซ็็นทรััล พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) ถึึง (5) 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 (7) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท จีีแลนด์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด
(จดทะเบีียนเสร็็จการชำระบััญชีีแล้้ว)

(11) ไทย 100.0 -

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

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 สยามฟิิวเจอร์์พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) (2) ไทย 100.0 100.0
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ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ
ประเทศที่กิจการ

จัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566

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

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

ที่่�มา: งบการเงิินของเซ็็นทรััลพััฒนา สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566

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� 15 มีีนาคม 2567 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) มีีรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น  
10 รายแรก* ดัังนี้้�

ลำ�ดับ รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

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

2 บริิษััท ไทยเอ็็นวีีดีีอาร์์ จำกััด 362,760,073 8.08

3 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED*** 120,976,051 2.70

4 STATE STREET EUROPE LIMITED*** 88,021,030 1.96

5 นายนิิติิ โอสถานุุเคราะห์์ 83,234,500 1.85

6 UBS AG SINGAPORE BRANCH*** 76,086,582 1.70

7 สำนัักงานประกัันสัังคม 74,449,700 1.66

8 BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC*** 53,968,648 1.20

9 BANK OF SINGAPORE LIMITED-SEG*** 53,490,020 1.19

10 THE BANK OF NEW YORK MELLON*** 51,870,860 1.16

ที่่�มา: ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 

หมายเหตุุ : 	 * รายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก จััดเรีียงโดยบริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำกััด

		  ** เป็็นการถืือหุ้้�นโดยครอบครััวจิิราธิิวััฒน์์

		  *** นายทะเบีียนไม่่สามารถแจกแจงรายช่ื่�อผู้้�ถืือหุ้้�นในรายละเอีียดได้้ อย่า่งไรก็ต็าม Nominee Account ดังักล่าวไม่ม่ีีพฤติกิารณ์ท่์ี่�มีี อิทิธิพิลต่อ่การกำหนด 

		  นโยบายและการจััดการของบริิษััทฯ
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8.1.3 โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1)	 โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
โครงสร้้างการจััดการของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์ (REIT Manager) ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััท คณะกรรมการบริิหาร  
ผู้้�บริิหาร และพนัักงานตามโครงสร้้าง ดัังนี้้�

กรรมการ กรรมการอิสระ

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
ฝ่ายสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน

ฝ่ายบริหารความเสี่ยง
และกำ�กับควบคุม

ฝ่ายตรวจสอบภายใน
(มอบหมายให้บุคคลอื่นดำ�เนินการ)

คณะกรรมการบริหาร

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

การจััดโครงสร้้างองค์์กรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยึึดหลัักการในการแบ่่งหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของแต่่ละหน่่วยงานอย่่างชััดเจน โดยแต่่ละ
ฝ่่ายงานมีีความเป็็นอิิสระ เป็็นระบบ รวมทั้้�งคำนึึงถึึงการควบคุุมความเส่ี่�ยงและความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�จะเกิิดขึ้้�น เพื่่�อให้้ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์สามารถจััดการลงทุุนให้้ผู้้�ลงทุุนด้้วยความซ่ื่�อสััตย์์ สุุจริิต ระมััดระวััง และคำนึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ลงทุุนก่่อนประโยชน์์ของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ 

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

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการดููแลจััดการ CPNREIT และควบคุุมการปฏิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และ 
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักของ CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา และดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2)	 รายชื่่�อคณะกรรมการบริิษััท
คณะกรรมการบริิษััท ประกอบด้้วย กรรมการจำนวน 5 ท่่าน ดัังนี้้�

1 นางอวยพร ฟููตระกููล
ประธานกรรมการ และกรรมการอิิสระ 
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 1 กัันยายน 2562
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  ปริิญญาโท สาขา Management and Human Relations, Abilene Christian University, ประเทศสหรััฐอเมริิกา
-  ปริิญญาตรีี คณะบริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยรามคำแหง
-  ปริิญญาตรีี คณะบริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยธุุรกิิจบััณฑิิตย์์
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2559 - 2561 	 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 7 กรมสรรพากร
ปีี 2558 - 2559 	 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 14 กรมสรรพากร
ปีี 2557 - 2558 	 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 6 กรมสรรพากร
ปีี 2556 - 2557 	 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 28 กรมสรรพากร
ปีี 2556 	  		นั  ักวิิชาการสรรพากรเชี่่�ยวชาญ สำนัักบริิหารการเสีียภาษีีทางอิิเล็็กทรอนิิกส์์ กรมสรรพากร
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2 นายพงศกร เที่่�ยงธรรม
กรรมการอิิสระ 
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 1 กัันยายน 2562
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  ปริิญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์แห่่งจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
-  ปริิญญาตรีี สาขาวิิศวกรรมไฟฟ้้า New Jersey Institute of Technology, ประเทศสหรััฐอเมริิกา
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2565 - ปััจจุุบััน 	ก รรมการ บริิษััท หาดทิิพย์์ 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�จััดการฝ่่ายตลาดทุุน (Corporate Finance & Capital Market, Syrus Securities PCL)
ปีี 2544 - 2547 	 กรรมการผู้้�จััดการ บริิษััท ซิิกโก้้แอดไวเซอรี่่� จำกััด
ปีี 2539 - 2543 	 Chief Representative, HSBC Investment Bank Asia, Bangkok

3 นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
กรรมการ และกรรมการบริิหาร
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 29 พฤศจิิกายน 2560
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  Advanced Management Program, Executive Course, Harvard Business School ประเทศสหรััฐอเมริิกา
-  ปริิญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ University of Hartford ประเทศสหรััฐอเมริิกา 
-  ปริิญญาตรีี สาขาเศรษฐศาสตร์์ University of California, Los Angeles (UCLA) ประเทศสหรััฐอเมริิกา
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2565 - ปััจจุุบััน 	ก รรมการผู้้�จััดการใหญ่่ และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2564 - ปััจจุุบััน 	ก รรมการและประธานกรรมการบริิหารร่่วม บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2561 - 2564 		 รองประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2554 - 2561 		 รองกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ 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

4 นางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์
กรรมการ และกรรมการบริิหาร
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 29 พฤศจิิกายน 2560
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-   ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต (CPA) สภาวิิชาชีีพบััญชีีในพระบรมราชููปถััมภ์์
-   ปริิญญาโท คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
-   ปริิญญาตรีี คณะพาณิิชยศาสตร์์และการบััญชีี จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2566 – ปััจจุุบััน   	คณ ะกรรมการผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ สถาบัันอนุุญาโตตุุลาการ
ปีี 2566 - ปััจจุุบััน 	ป ระธานคณะกรรมการของสภาวิิชาชีีพบััญชีีด้้านการบััญชีีบริิหาร สภาวิิชาชีีพบััญชีี ในพระบรมราชููปถััมภ์์
ปีี 2564 - ปััจจุุบััน 	ก รรมการ บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2563 - ปััจจุุบััน 	คณ ะกรรมการ สภาวิิชาชีีพบััญชีี ในพระบรมราชููปถััมภ์์
ปีี 2561 - ปััจจุุบััน  	รั ักษาการประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร กรรมการบริิหารความเสี่่�ยง และกรรมการจััดการ  
					     บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2558 - ปััจจุุบััน  	 รองกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีีและบริิหารความเสี่่�ยง  
					     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)
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5 นางสาวพิิริินีี พริ้้�งศุุลกะ
กรรมการ 
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ 1 มิิถุุนายน 2564
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  Master of Science in Finance, University of Illinois at Urbana – Champaign ประเทศสหรััฐอเมริิกา
-  ปริิญญาโท ศิิลปศาสตรมหาบััณฑิิต สาขาเศรษฐศาสตร์์และการเงิินระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
-  ปริิญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต สาขาการจััดการธุุรกิิจระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2565 - ปััจจุุบััน     	กรรมการผู้้�จััดการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)                           
				ก    รรมการบริิหาร บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ 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 บริิษััทหลัักทรััพย์์ ดีีบีีเอส วิิคเคอร์์ส (ประเทศไทย) จำกััด

3)	 บทบาท หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััท
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วยผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ จำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอย่่างน้้อย 1 ใน 3 
ของจำนวนกรรมการทั้้�งหมดของบริษิัทัฯ ดำรงตำแหน่่งกรรมการอิสิระ โดยกรรมการอิิสระดังักล่า่วมีีคุณสมบัตัิเิป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ใ์นประกาศ
คณะกรรมการกำกัับตลาดทุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่ นอกจากนี้้� กรรมการและบุุคคลผู้้�มีีอำนาจใน
การจััดการต้้องไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุนว่่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิิจตลาดทุุน 
โดยอนุโุลม ตามข้อ้ 12(4) ของประกาศสำนักังาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง หลักัเกณฑ์ ์เงื่่�อนไข และวิธิีีการในการให้ค้วามเห็น็ชอบผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ และมาตรฐานการปฏิิบััติิงาน และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม หรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต

กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงลายมืือช่ื่�อแทนผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์ต้อ้งมีีกรรมการ 2 ท่า่น (โดยไม่่ใช่ก่รรมการอิิสระ) ลงนามร่่วมกัันและประทับัตราสำคัญั
ของบริิษััทฯ โดยคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการอย่่างหนึ่่�ง
อย่่างใดแทนคณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจหรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้กรรมการหรืือผู้้�รัับ
มอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุมุัตัิริายการที่่�ตนเองหรืือบุคุคลที่่�อาจมีีความขัดัแย้ง้ มีีส่ว่นได้เ้สีียหรืือมีีผลประโยชน์ใ์นลักัษณะอื่่�นใดขัดัแย้ง้
กัับผลประโยชน์์ของ CPNREIT
บริิษััทฯ ได้้กำหนดให้้กรรมการอิิสระเป็็นประธานกรรมการ เพื่่�อดููแลให้้มั่่�นใจว่่าองค์์ประกอบและการดำเนิินงานของคณะกรรมการบริิษััท 
เอื้้�อต่่อการใช้้ดุุลยพิินิิจในการในการตััดสิินใจ โดยประธานกรรมการมีีหน้้าที่่�
•	 กำกัับ ติิดตาม และดููแลให้้มั่่�นใจได้้ว่่า การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของคณะกรรมการบริิษััทเป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และบรรลุุตามวััตถุุประสงค์์

และเป้้าหมาย
•	 ร่่วมกำหนดวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทโดยหารืือร่่วมกัับประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และมีีมาตรการที่่�ดููแลให้้เรื่่�องสำคััญได้้ถููก

บรรจุุเป็็นวาระการประชุุม
•	 ดููแลการจััดสรรเวลาไว้้อย่่างเพีียงพอที่่�ฝ่่ายจััดการจะเสนอเรื่่�องและเพีียงพอที่่�กรรมการจะอภิิปรายประเด็็นสำคััญกัันอย่่างรอบคอบ  

ส่่งเสริิมให้้กรรมการมีีการใช้้ดุุลยพิินิิจที่่�รอบคอบ ให้้ความเห็็นได้้อย่่างอิิสระ

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

ด้ว้ยความซื่่�อสัตัย์ ์สุจุริติ ระมัดัระวังั รักัษาผลประโยชน์แ์ละเป็น็ธรรมต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริษิัทัฯ และผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์โดยในการปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�
จะไม่่ขััดต่่อหน้้าที่่�ของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 กำหนดนโยบายการดำเนิินงานของบริิษััทฯ และกำกัับควบคุุมดููแลให้้ฝ่่ายบริิหารดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนโยบายและกฎระเบีียบ  
ภายใต้้การกำกัับดููแลกิิจการที่่�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
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•	 พิิจารณาและอนุุมััติิเรื่่�องที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานที่่�สำคััญของบริิษััทฯ เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผลให้้แก่่ผู้้�ถืือหุ้้�น การจััดประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�น 
ตามที่่�กฎหมายกำหนด แผนการตรวจสอบประจำปีี การคัดัเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีของบริิษััทฯ เป็น็ต้้น

•	 ให้้ความรู้้�เกี่่�ยวกัับการประกอบธุุรกิิจของบริิษััทฯ รวมถึึงกฎหมาย ประกาศ หลัักเกณฑ์์ และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้กรรมการใหม่่ได้้ 
รัับทราบ

•	 กำหนดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทฯ อย่่างน้้อยปีีละ 4 ครั้้�ง ซึ่่�งในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทแต่่ละครั้้�ง จะต้้องมีีกรรมการ
เข้า้ร่ว่มประชุมุในจำนวนเกินิกึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด จึึงจะครบเป็น็องค์ป์ระชุมุ โดยมติขิองที่่�ประชุมุคณะกรรมการให้ถ้ืือตาม
เสีียงข้้างมากของกรรมการที่่�มาประชุุม ทั้้�งนี้้� กรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียง

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

•	 ประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร โดยในกรณีีที่่�ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารดำรงตำแหน่่งกรรมการ กรรมการที่่�ดำรง
ตำแหน่่งประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารท่่านนั้้�นจะไม่่เข้้าร่่วมในการพิิจารณา และไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจ 

3.2)	 บทบาท หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััทต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT
•	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำคััญในการจััดการกองทรัสต์์ CPNREIT ได้้แก่่ นโยบายในการจััดการกองทรัสต์์ CPNREIT นโยบายการจััด

โครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรัสต์์ CPNREIT นโยบายการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์์ และนโยบายการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ

•	 พิิจารณาอนุุมััติิการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในครั้้�งแรกและการลงทุุนเพิ่่�มเติิม เพื่่�อการจััดหา
ผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว รวมทั้้�งกำกัับดููแลเพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และ
ประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม รวมทั้้�งพิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงการขออนุุญาตต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 พิจิารณาอนุมุัตัิเิกี่่�ยวกับัการจำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักัและอุปุกรณ์ข์องกองทรัสัต์ ์CPNREIT เพื่่�อให้เ้ป็น็ไปตามนโยบายของผู้้�จัดัการกอง
ทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และ
ประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

•	 พิิจารณาอนุุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการความเส่ี่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรัสต์์ CPNREIT เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานที่่�เก่ี่�ยวข้้อง
นำไปปฏิิบััติิ

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

•	 พิิจารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการระหว่่างกองทรัสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�ประกาศที่่�เก่ี่�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
•	 ติดิตาม ดููแลจัดัการให้ม้ีีการกำกับัดููแลการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และผู้้�รับัมอบหมาย ให้เ้ป็น็ไปตามนโยบายของผู้้�จัดัการกอง

ทรััสต์์ 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
•	 พิิจารณาอนุุมััติิการจััดประชุุมสามััญประจำปีีของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ หรืือเม่ื่�อเห็็นสมควรให้้มีีการประชุุมเพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกอง

ทรัสัต์ ์CPNREIT หรืือเม่ื่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ซ์ึ่่�งถืือหน่่วยทรัสัต์ร์วมกัันไม่น่้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 10 ของจำนวนหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�จำหน่า่ยได้แ้ล้ว้ทั้้�งหมด 
เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น
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•	 พิจิารณาอนุมุัตัิแินวทางในการดำเนินิการแก้ไ้ขข้อ้พิพิาทและข้อ้ร้อ้งเรีียนที่่�สำคัญัอันัเกี่่�ยวกับัการดำเนินิงานของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ตาม
ที่่�เห็็นว่่าจำเป็็นและเหมาะสม เพื่่�อให้้ดำเนิินการแก้้ไขข้อ้ร้้องเรีียนและข้้อพิิพาทเก่ี่�ยวกัับการดำเนิินงานของกองทรัสต์์ CPNREIT จากบุคคล
ภายนอกหรืือผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ดำเนินิการอื่่�นใดเพื่่�อให้เ้ป็น็ไปตามข้อ้กฎหมาย ข้อ้บังัคับั มติทิี่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน

•	 คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์าจมอบหมายให้ก้รรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุคุคลอื่่�นใดปฏิบิัตัิกิารอย่า่งหนึ่่�งอย่า่งใดแทน
คณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจหรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้กรรมการหรืือผู้้�รับมอบ
อำนาจจากกรรมการดัังกล่่าว สามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเองหรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์์ในลัักษณะ
อื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

•	 พิิจารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมายสำหรัับข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�น

3.3)	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำหนดให้้มีีกรรมการอิิสระเป็็นส่่วนหนึ่่�งของคณะกรรมการบริิษััท ซึ่่�งกรรมการอิิสระจะต้้องเป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความเชี่่�ยวชาญ
อันัเป็น็ประโยชน์ต์่อ่ธุรุกิจิ ในการทำหน้้าที่่�ติดิตามดููแลตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารและฝ่า่ยงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์เพื่่�อให้้เป็น็ไปตาม
หลัักการกำกัับดููแลกิิจการท่ี่�ดีี พิิจารณาให้้ความเห็็นสนัับสนุุนต่่อนโยบายที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรัสต์์ CPNREIT และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ 
หรืือคััดค้านเม่ื่�อเห็็นว่่าผู้้�จัดการกองทรัสต์์อาจตััดสินใจที่่�ส่่งผลกระทบกัับกองทรัสต์์ CPNREIT และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ในทางลบ 
โดยกรรมการอิสิระต้อ้งมีีความเป็น็อิิสระจากการควบคุมุของผู้้�บริหิาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่และไม่ม่ีีส่ว่นเกี่่�ยวข้อ้งหรืือมีีส่ว่นได้เ้สีียกับัการตัดัสินิใจ
ในการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกองทรััสต์์ CPNREIT โดยมีีบทบาท หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระดัังนี้้�
•	 พิิจารณาให้้ความเห็็นหรืือให้้ข้้อสัังเกตเก่ี่�ยวกัับรายการกัับบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงของกองทรัสต์์ CPNREIT หรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง 

ทางผลประโยชน์์ 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 

การพิจิารณาข้อ้ร้อ้งเรีียน การพิจิารณาข้อ้พิพิาททางกฎหมาย การเปลี่่�ยนตัวัผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์ ์CPNREIT หรืือผู้้�บริหิาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) รวมทั้้�งให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นในเรื่่�องที่่�กรรมการอิิสระมีีความชำนาญหรืือมีีประสบการณ์์เป็็นพิิเศษ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT

•	 พิิจารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำแก่่ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ในการจััดทำงบการเงิินของผู้้�จัดการกองทรัสต์์และกองทรัสต์์ CPNREIT  
ให้้มีีความถููกต้้องครบถ้้วน 

•	 เสนอแนะเรื่่�องที่่�สำคััญที่่�ควรพิิจารณาในที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 แต่ง่ตั้้�ง ดููแลติิดตามการดำเนิินงาน ตรวจสอบ ให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกัับแผนการดำเนิินงาน ประเมิินผลงาน และให้้คำแนะนำ

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

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

ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
•	 ปฏิิบััติิการอื่่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

จากบทบาท หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระที่่�ได้้กำหนดไว้้ข้้างต้้น ฝ่่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องจะต้้องมีีการรายงานให้้กรรมการอิิสระ
พิิจารณาและรัับทราบอย่่างสม่่ำเสมอ รวมถึึงการให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นเก่ี่�ยวกัับรายการเก่ี่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผล
ประโยชน์์กับักองทรัสต์์ CPNREIT และจุุดอ่อนด้้านการควบคุุมภายในและจุุดที่่�ต้้องมีีการปรับปรุงแก้้ไขเกี่่�ยวกัับระบบการควบคุุมภายใน ในการ
ทำหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

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

รายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุมุของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั ทั้้�งนี้้� ให้้นับัรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้องตามมาตรา 258 
ของ พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ ของกรรมการอิิสระรายนั้้�น ๆ ด้้วย
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•	 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�สมรสของบุุตร ของกรรมการรายอ่ื่�น ผู้้�บริหิาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม หรืือบุคุคลที่่�จะได้้รับัการเสนอให้้เป็น็กรรมการ 
ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบริิษััทย่่อย

•	 ไม่่มีีหรืือเคยมีีความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยง ในลัักษณะที่่�อาจเป็็นการขััดขวางการใช้้วิิจารณญาณอย่่างอิิสระของ
ตน รวมทั้้�งไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนัยกรรมการที่่�ไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ หรืือผู้้�บริิหารของผู้้�ที่่�มีีความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจเป็็นบุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยง เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการ
มีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีีก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง

•	 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�บริิหาร หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการของสำนัักงานสอบบััญชีี ซึ่่�งมีีผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม  
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจมีีความเกี่่�ยวโยง สัังกััดอยู่่� เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีี
ลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง

•	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ  ซึ่่�งรวมถึึงการให้้บริิการเป็็นที่่�ปรึึกษากฎหมายหรืือที่่�ปรึึกษาทางการเงิินซึ่่�งได้้รัับค่่าบริิการ
เกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีีจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจมีีความเกี่่�ยวโยง และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม กรรมการที่่�ไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร 
หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการของผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรง
ตำแหน่่ง 

•	 ไม่่เป็็นกรรมการที่่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งขึ้้�นเพ่ื่�อเป็็นตััวแทนของกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืือหุ้้�นซึ่่�งเป็็นผู้้�ท่ี่� 
เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

•	 ไม่ป่ระกอบกิจิการที่่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็นการแข่ง่ขัันที่่�มีีนัยกัับกิจิการของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ หรืือบริิษัทัย่อย หรืือไม่่เป็็นหุ้้�นส่่วน
ที่่�มีีนััยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนัักงาน ที่่�ปรึึกษาที่่�รัับเงิินเดืือนประจำ หรืือถืือหุ้้�นเกิินร้้อยละ 1 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิทธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษัทัอื่�น ซึ่่�งประกอบกิจิการที่่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็นการแข่ง่ขัันที่่�มีีนัยกัับกิจิการของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบริิษััทย่่อย

•	 ไม่เ่ป็น็บุคุคลที่่�ตลาดหลัักทรัพัย์ฯ์ เห็็นว่า่ไม่ส่มควรเป็็นผู้้�บริหิารตามข้้อบังัคับัของตลาดหลัักทรัพัย์ฯ์ และ/หรืือ บุคุคลที่่�มีีลักษณะต้อ้งห้า้ม
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

•	 ไม่่เคยต้้องคำพิิพากษาว่่าด้้วยกระทำความผิิดตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกอบธุุรกิิจเงิินทุุน ธุุรกิิจหลัักทรััพย์์และ
ธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ กฎหมายว่่าด้้วยการธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกัันวิินาศภััย กฎหมายว่่าด้้วยการป้้องกัันและ 
ปราบปรามการฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินในทำนองเดีียวกััน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทยหรืือกฎหมายต่่างประเทศ  
โดยหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้� ในความผิิดเก่ี่�ยวกัับการกระทำอัันไม่่เป็็นธรรมที่่�เก่ี่�ยวกัับการซื้้�อขายหลัักทรัพย์์ หรืือ 
การบริิหารงานที่่�มีีลัักษณะเป็็นการหลอกลวงฉ้้อฉลหรืือทุุจริิต 

•	 ไม่่มีีลัักษณะอื่่�นใดที่่�ทำให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่่างเป็็นอิิสระเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ในส่่วนนี้้� คำว่่า “บริิษััทใหญ่่” “บริิษััทย่่อย” “บริิษััทย่่อยลำดัับเดีียวกััน” “บริิษััทร่่วม” “ผู้้�ที่่�เกี่่�ยวโยง” “ผู้้�บริิหาร” “ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่” 
“ผู้้�มีีอำนาจควบคุมุ” “บุคุคลที่่�อาจมีีความขัดัแย้ง้” ให้ม้ีีความหมายเช่น่เดียีวกับับทนิยิามของคำดังักล่า่วที่่�กำหนดไว้ใ้นประกาศคณะกรรมการ
กำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่

คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรัสต์์และกรรมการอิิสระมีีหน้้าที่่�ในการกำกัับดููแลและให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ในขณะที่่�
ประธานเจ้า้หน้า้ที่่�บริหิารมีีอำนาจ หน้้าที่่�และความรัับผิดิชอบในการควบคุุม ติดิตามและดููแลการดำเนิินงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์เพื่่�อให้้การ
ปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์์เป็็นไปตามนโยบายที่่�กำหนด สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ 
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3.4)	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิหาร 
บริิษััทฯ จััดตั้้�งคณะกรรมการบริิหารขึ้้�นเพื่่�อให้้เกิิดความคล่องตััวในการบริิหารจััดการทรัพย์สิินของกองทรัสต์์ CPNREIT ซึ่่�งมีีการพััฒนาและ
ปรัับปรุงทรัพย์สิินอย่่างสม่่ำเสมอ ให้้ทัันต่่อเหตุุการณ์์ สภาวะการแข่่งขััน และตอบสนองพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคที่่�เปลี่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็ว 
ตลอดจนการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินให้้อยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมหาประโยชน์์ได้้ตลอดเวลา โดยคณะกรรมการบริิหารมีีบทบาท หน้้าที่่� และ
ความรัับผิิดชอบ ดัังนี้้�
•	 พิจิารณาอนุมุัตัิกิารได้ม้าจำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิ และ/หรืือค่า่ใช้จ้่า่ยเกี่่�ยวกับัการบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ ์CPNREIT สำหรับั

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

3.5) หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 
ประธานเจ้า้หน้้าที่่�บริิหารมีีอำนาจ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบในการควบคุุม ติดิตามและดููแลการดำเนิินงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ โดยกำหนด
หน้้าที่่�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�จัดการกองทรัสต์์ และประเมิินผลงานบุุคลากรของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ให้้เป็็นไปตามนโยบายการกำกัับดููแลกิิจการของผู้้�จัดการ 
กองทรัสต์ ์มติิคณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์แบบแสดงรายการข้อ้มููล หนัังสืือ 
ชี้้�ชวน ระเบีียบ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 พิิจารณาอนุุมััติิการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 
•	 พิจิารณาอนุมุัตัิวิิธิีีการดำเนินิการทางกฎหมายสำหรับัข้อ้พิพิาทที่่�เกิดิขึ้้�นที่่�มีีระดับัความมีีนัยัสำคััญอยู่่�ภายในขอบเขตอำนาจการอนุมุัตัิขิอง

ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร
•	 เป็็นตััวแทนผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ตลอดจนมีีอำนาจมอบหมายให้้บุุคคลดำเนิินการในการติิดต่อกัับหน่่วยงานราชการและหน่่วยงานกำกัับ

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

นโยบายที่่�ได้้รัับจากคณะกรรมการ
•	 มีีอำนาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบใด ๆ ตามท่ี่�ได้้รัับมอบหมายหรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการ 

กองทรััสต์์
•	 มีีอำนาจในการมอบอำนาจช่่วง และ/หรืือ มอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นปฏิิบััติิงานเฉพาะอย่่างแทนได้้ โดยการมอบอำนาจช่่วง และ/หรืือ การ

มอบหมายดัังกล่่าวให้้อยู่่�ภายในขอบเขตแห่่งการมอบอำนาจตามหนัังสืือมอบอำนาจที่่�ให้้ไว้้ และ/หรืือ ให้้เป็็นไปตามระเบีียบ ข้้อกำหนด 
หรืือคำสั่่�งที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดไว้้ ทั้้�งนี้้� การมอบหมายอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของประธาน 
เจ้้าหน้้าที่่�บริิหารนั้้�นจะต้้องไม่่มีีลัักษณะเป็็นการมอบอำนาจ หรืือมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร หรืือผู้้�รัับมอบอำนาจ
จากประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารสามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนหรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง อาจมีีส่วนได้้เสีียหรืืออาจได้้รัับประโยชน์์ 
ในลัักษณะใด ๆ หรืืออาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์อื่่�นใดกัับกองทรััสต์์ CPNREIT

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

โดยรวมของบริิษััทฯ ให้้เป็็นไปตามนโยบายการกำกัับดููแลกิิจการของบริิษััทฯ มติิคณะกรรมการบริิษััท สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิ
งานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 มีีอำนาจหน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบใด ๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายหรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจากประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร
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3.7)	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�ให้้บริิการภายนอกที่่�ได้้รัับมอบหมายให้้เป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ 
ผู้้�จััดการกองทรัสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจากภายนอกเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการในเรื่่�องที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจในบางส่่วนงาน ซึ่่�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�ให้้บริิการภายนอกให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ 
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�ท่ี่�มีีความเป็็นอิิสระและถููกแยกออกจากฝ่ายงานต่่าง ๆ โดยมีีหน้้าที่่�หลัักในการตรวจสอบและประเมิินระบบการปฏิบััติิงานภายในของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และรายงานผลการตรวจสอบต่่อกรรมการอิิสระเพื่่�อให้้มีีระบบควบคุุมภายในที่่�ดีี โดยมีีการตรวจสอบในเรื่่�อง 
ดัังต่่อไปนี้้�
-	ป ระสิิทธิิภาพ ประสิิทธิิผลของการควบคุุมภายใน การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีและการบริิหารความเสี่่�ยง
-	ค วามถููกต้้องเชื่่�อถืือได้้ของข้้อมููลทางการเงิินและไม่่ใช่่ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการ CPNREIT
-	ก ารตรวจสอบระบบการควบคุมุภายในเพื่่�อป้อ้งกันัความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์แ์ละรายการที่่�อาจมีีความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์์
-	ค วามเพีียงพอและประสิิทธิิผลของการบริิหารความเสี่่�ยง

•	 ผู้้�จัดการกองทรัสัต์อ์าจมอบหมายให้บุ้คุคลอื่่�นเป็็นผู้้�รับดำเนินิการในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการประกอบธุรุกิจิเป็น็ผู้้�จัดการกองทรัสัต์ ์ในส่่วน
งานด้้านเทคโนโลยีีสารสนเทศ กฎหมาย ทรััพยากรบุุคคล (ไม่่รวมถึึงหน้้าที่่�ของการคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์) โดยให้้ถืือ
ปฏิิบััติิตามกฎเกณฑ์์เช่่นเดีียวกัันกัับพนัักงานภายในของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ อาทิิเช่่น ในเรื่่�องการเข้้าถึึงข้้อมููลภายในของ CPNREIT รวม
ทั้้�งให้้รัับทราบถึึงนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กฎเกณฑ์์และประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงาน

รายชื่่�อและประวััติิผู้้�บริิหาร

1 นางสาวปััทมิิกา พงศ์์สููรย์์มาส
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่ง 1 มิิถุุนายน 2564 
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  MSc Investment Management, City University, London, UK
-  MA International Financial Analysis, University of Newcastle upon Tyne, UK
-  ปริิญญาตรีี 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�จััดการอาวุุโส ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์ ์บริิษััท โทรีีเซนไทย เอเยนต์์ซีีส์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2551 – 2556		 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์ ์ธนาคารเกีียรติินาคิิน จำกััด (มหาชน)
ปีี 2548 – 2551		 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์ ์ธนาคารทิิสโก้้ จำกััด (มหาชน)

2 นางสาวพลอยไพลิิน เทีียนชวลิิต
ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่ง 17 กุุมภาพัันธ์์ 2566 
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  ปริิญญาตรีี บััญชีีบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2566 - ปััจจุุบััน	ผู้้� อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2563 – 2566	 รองผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
ปีี 2561 – 2563	 ผู้้�ตรวจสอบบััญชีีอาวุุโส บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด
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3 นางสาวชมบงกช ตั้้�งวิิรุุฬห์์
ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่ง 10 พฤศจิิกายน 2566 
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  LLM, Corporate Law, The University of Edinburgh, UK
-  ปริิญญาตรีี นิิติิศาสตรบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2566 - ปััจจุุบััน 	ผู้้� อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2566 			   นัักวิิเคราะห์์อาวุุโส ธนาคารกรุุงเทพ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2560 - 2564 	 เจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร สำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์

8.1.4 บุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีบุุคลากรทั้้�งหมด 4 คน โดยแบ่่งเป็็นบุุคลากรในแต่่ละฝ่่ายดัังนี้้�	

หน่วยงาน ผู้รับผิดชอบหลัก ประสบการณ์ทำ�งาน

ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ นางสาวปััทมิิกา พงศ์์สููรย์์มาส
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารและ 
รัักษาการหััวหน้้าฝ่่ายงาน

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

ฝ่่ายสนัับสนุุนการ
ปฏิิบััติิงาน

นางสาวพลอยไพลิิน เทีียนชวลิิต
ผู้้�อำนวยการ

•	 ผู้้�ตรวจสอบบััญชีีอาวุุโส
	 บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด (ปีี 2561 - 2563)

นางสาวอัันธิิกา โกดาร์์ต
ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการ

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

ฝ่่ายบริิหาร 
ความเสี่่�ยงและ 
กำกัับควบคุุม

นางสาวชมบงกช ตั้้�งวิิรุุฬห์์
ผู้้�อำนวยการ

•	 เจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร สำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ (ปีี 2560 – 2564)

8.1.5 หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
CPNREIT โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ดัังนี้้�
1)	 หน้้าที่่�ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT
	 1.1)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการดำเนิินธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

•	 ปฏิบัตัิหิน้า้ที่่�โดยใช้ค้วามรู้้�ความสามารถเยี่่�ยงผู้้�ประกอบวิชิาชีีพ ด้ว้ยความรับัผิดิชอบ ความระมัดัระวังั และความซื่่�อสัตัย์สุจุริติ 
โดยต้้องปฏิิบััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างเป็็นธรรม เพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�งต้้องปฏิบััติิให้้
เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ วััตถุุประสงค์์ในการก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ CPNREIT มติิของผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 มีีเงิินทุุนให้้เพีียงพอต่่อการดำเนิินธุุรกิิจและความรัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์์
ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง

•	 เปิิดเผย ให้ค้วามเห็น็ หรืือให้ข้้อ้มููลที่่�มีีความสำคัญัและเกี่่�ยวข้อ้งอย่า่งเพีียงพอในการตัดัสินิใจลงทุนุของผู้้�ลงทุนุ โดยข้อ้มููลดังั
กล่่าวต้้องสื่่�อสารได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิิดเบืือน และไม่่ทำให้้สำคััญผิิด

•	 ไม่่นำข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไปใช้้ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง หรืือทำให้้เกิิดความเสีียหาย 
หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์์โดยรวมของกองทรััสต์์ CPNREIT

•	 ปฏิิบััติิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และในกรณีีที่่�มีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์เกิิดขึ้้�น 
ต้้องดำเนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม
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•	 ปฏิบิัตัิติามกฎหมายหลักัทรัพัย์แ์ละกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำเนินิการของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ตลอดจนจรรยาบรรณ
และมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพที่่�กำหนดโดยสมาคมที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์ หรืือองค์์กรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจ
หลักัทรัพย์ท์ี่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ยอมรัับโดยอนุุโลม และไม่่สนับัสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือแก่่บุคุคลใดในการปฏิบัตัิฝิ่า่ฝืืน
กฎหมายหรืือข้้อกำหนดดัังกล่่าว

•	 ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีี หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อการ
บริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างมีีนััยสำคััญ หรืือข้้อมููลอื่่�นที่่�ควรแจ้้งให้้ทราบ

•	 ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการดำรงเงิินกองทุุนดัังต่่อไปนี้้�
(1)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์ซ์ึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�ได้้รับัใบอนุุญาตประกอบธุุรกิจิหลัักทรัพย์ป์ระเภทการจััดการกองทุุนรวม และเริ่่�มประกอบ

ธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ประเภทดัังกล่่าวแล้้ว ให้้ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการดำรงเงิินกองทุุนของบริิษััทจััดการกองทุุน
รวมตามประกาศการดำรงเงิินกองทุุน โดยอนุุโลม

(2)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ซึ่่�งเป็็นบริิษััทที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นตามกฎหมายไทยที่่�มิิใช่่บุุคคลตามข้้อ (1) ให้้ปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับ
การดำรงเงินิกองทุนุของบริษิัทัจัดัการกองทุนุรวมตามประกาศการดำรงเงินิกองทุนุ โดยอนุโุลม และให้ด้ำรงเงินิกองทุนุ
ขั้้�นต้้นเป็็นมููลค่่าไม่่น้้อยกว่่า 10,000,000 (สิิบล้้าน) บาท

(3)	จั ดส่ง่รายงานการดำรงเงิินกองทุนุตามแบบรายงานการดำรงเงิินกองทุนุตามประกาศการดำรงเงิินกองทุนุ (ไม่ร่วมเอกสาร
แนบ) ให้้แก่่ทรััสตีีภายในกำหนดเวลาเดีียวกัับที่่�ต้้องจััดส่่งให้้สำนัักงาน ก.ล.ต.

	 ให้้นำหลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกัับการดำเนิินการในกรณีีที่่�ผู้้�ประกอบธุุรกิิจไม่่สามารถดำรงเงิินกองทุุนได้้และอำนาจสำนัักงาน 
ก.ล.ต. ตามประกาศการดำรงเงิินกองทุุนมาใช้้บัังคัับกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามข้้อ (1) และข้้อ (2) โดยอนุุโลม

1.2)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์ต้อ้งจััดให้้มีีระบบงานที่่�มีีคุณภาพ มีีการตรวจสอบและถ่่วงดุุลการปฏิบัตัิงิานที่่�มีีประสิิทธิภิาพ และสามารถรองรัับ
งานในความรัับผิิดชอบได้้อย่่างครบถ้้วน โดยอย่่างน้้อยต้้องครอบคลุุมเรื่่�องดัังต่่อไปนี้้� เพื่่�อให้้การดููแลจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT 
ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีีให้้เป็็นไปอย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิิภาพ 
•	 การกำหนดนโยบายในการจััดการกองทรัสต์ ์การจัดัโครงสร้า้งเงินิทุนุของกองทรัสัต์ ์การตัดัสินใจลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิหลักั และ

การกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อให้้การจััดการลงทุุนตามที่่�ได้้รัับมอบหมายเป็็น
ไปด้้วยความรอบคอบ ระมััดระวััง สอดคล้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตามที่่�กฎหมายหลััก
ทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT กำหนด ตลอดจนเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ของกอง
ทรััสต์์ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

•	 การบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ตามที่่�ได้้รัับมอบหมาย เพื่่�อให้้สามารถ
ป้้องกัันและจััดการความเสี่่�ยงได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

•	 การจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนินิการเพื่่�อรักัษาประโยชน์ท์ี่่�ดีทีี่่�สุดุของกอง
ทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม เมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

•	 การคัดัเลืือกบุคุลากรของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�รับัมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดำเนินิการของกองทรัสัต์ ์CPNREIT 
(ถ้้ามีี) เพื่่�อให้้มีีผู้้�ที่่�มีีความรู้้�ความสามารถและมีีคุุณสมบััติิที่่�เหมาะสมกัับงานที่่�จะปฏิิบััติิ

•	 การกำกัับดููแลการปฏิบััติิงานของผู้้�จัดการกองทรัสต์์และบุุคลากรของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ รวมทั้้�งการตรวจสอบดููแล 
ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวกัับการจััดการกองทรัสต์์ CPNREIT เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมายหลัักทรัพย์์ กฎหมายอื่่�นท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนด 

•	 การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�ครบถ้้วนถููกต้้องและเพีียงพอเพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
และกฎหมายหลัักทรััพย์์ 

•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน (Back Office)
•	 การตรวจสอบและควบคุุมภายใน
•	 การติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและการจััดการกัับข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน 
•	 การจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจเป็็นผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์ได้้ โดยต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด

1.3)	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์อาจมอบหมายให้้บุคุคลอ่ื่�นเป็น็ผู้้�รับัดำเนิินการในเรื่่�องที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งกับัการประกอบธุุรกิจิเป็็นผู้้�จัดัการกองทรัสต์ไ์ด้้
เท่่าที่่�จำเป็็น เพื่่�อส่่งเสริิมให้้การประกอบธุุรกิิจเป็็นไปอย่่างคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�ได้้กำหนดไว้้

1.4)	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำงบการเงิินของกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามแนวปฏิิบััติิทางบััญชีีตามที่่�สมาคมกำหนด โดยได้้รัับความเห็็น
ชอบจาก สำนัักงาน ก.ล.ต. (ทั้้�งนี้้� สมาคมดัังกล่่าว หมายถึึงสมาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ที่่�ได้้รัับอนุุญาตให้้จััดตั้้�งและจด
ทะเบีียนกัับสำนัักงาน ก.ล.ต. โดยสมาคมดัังกล่่าวมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อทำการส่่งเสริิมและพััฒนาธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ประเภทที่่�เกี่่�ยวกัับ
การจััดการลงทุุนที่่�กำหนด) และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด
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1.5)	ไม่่ดำเนิินการใด ๆ ที่่�จะส่่งผลให้้ทรััสตีีไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ เช่่น การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีบุุคคลท่ี่� 
เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีเป็็นผู้้�ทรงกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครอง

1.6)	ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประกัันภััยความรัับผิิดที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการดำเนิินธุุรกิิจหรืือการปฏิบััติิงานของตนในฐานะเป็็น
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนการปฏิิบััติิงานของกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งเป็็นไปตามระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

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

1.8)	ในกรณีีที่่�มีีการแต่่งตั้้�งที่่�ปรึึกษาเพื่่�อให้้คำปรึึกษาหรืือคำแนะนำเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์และการจััดการอสัังหาริิมทรัพย์ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
•	 	ด ำเนิินการให้้ที่่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณา
•	 	มิ ิให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณาไม่่ว่่าโดยทางตรงหรืือทางอ้้อม เข้้าร่่วมพิิจารณาในเรื่่�องนั้้�น

1.9)		 ในการทำธุุรกรรมเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรัพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์ CPNREIT ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย
•	 	ด ำเนินิการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้ว้่่าการจำหน่่าย จ่า่ย โอนอสังัหาริมิทรัพัย์์ หรืือการเข้้าทำสัญัญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัอสัังหาริมิทรัพัย์์

เพื่่�อกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย
•	 	ด ำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไปอย่่างเหมาะสม โดยอย่่างน้้อย 

ต้้องมีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
ก)		ก ารประเมิินความพร้้อมของตนเองในการบริิหารการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ  ก่่อนรัับเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

หรืือก่่อนลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวเพื่่�อกองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วแต่่กรณีี
ข)		ก ารวิิเคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสัังหาริมิทรัพัย์ ตลอดจน 

การประเมิินความเสี่่�ยงด้้านต่่าง ๆ ที่่�อาจเกิิดจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทางการ
บริหิารความเสี่่�ยงด้ว้ย ทั้้�งนี้้� ความเส่ี่�ยงดังักล่า่วให้ห้มายความรวมถึึงความเส่ี่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการพัฒันาหรืือก่อ่สร้า้ง
อสัังหาริิมทรััพย์ (ถ้้ามีี) เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจากการก่่อสร้้างล่่าช้้า และการไม่่สามารถจััดหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ เป็็นต้้น

1.10)	จั ัดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุุน โดยบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบ
จากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง ภายใต้้หลัักเกณฑ์ท์ี่่�กำหนดไว้ใ้นสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง เช่น่ 
ก่่อนการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT การสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ตามระยะเวลาที่่�กฎหมายกำหนด เป็็นต้้น

1.11)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน นอกจากต้้องจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนด และจััดให้้มีีการตรวจสอบและสอบทานแล้้ว ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ย์ังัต้อ้งดำเนิินการต่่าง ๆ  ในการตรวจสอบอสัังหาริิมทรัพย์์
ที่่�จะลงทุุนเยี่่�ยงผู้้�ประกอบวิิชาชีีพ เช่่น สภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ ความสามารถของคู่่�สััญญา ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย 
ความเหมาะสมด้า้นอื่่�น ๆ  เป็น็ต้น้ เพื่่�อประกอบการตัดัสินิใจลงทุนุและการเปิิดเผยข้อ้มููล ไม่ว่่า่กรณีีใด ๆ  หากผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััดมิิให้้เกิิด 
ความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรัสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ทั้้�งปวง โดยทรัสตีีอาจมอบหมายให้้บุคุคล
อื่่�นจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT แทนในระหว่่างนี้้�ได้้

1.12)	ด ำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักหรืืออสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมในกรณีีการเพิ่่�มทุุน
ของกองทรััสต์์ CPNREIT เพื่่�อลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม ภายใน 60 (หกสิิบ) วััน นัับแต่่วัันที่่�ก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ CPNREIT 
แล้้วเสร็็จ สำหรัับการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก หรืือนัับแต่่วัันที่่�ปิิดการเสนอขายหน่่วยทรัสต์์ในกรณีีการเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์เพื่่�อการเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT

1.13)	 ในการลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพย์ต้อ้งเป็็นการได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิคิรอบครองในอสัังหาริิมทรัพย์เท่่านั้้�น เฉพาะกรณีีการได้้
มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครองต้้องเป็็นกรณีีการได้้มาซึ่่�งเอกสารสิิทธิิเป็็น น.ส.3 ก. หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�มีีเอกสารแสดง
กรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองประเภท น.ส.3 ก. เท่่านั้้�น

1.14)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือมีีข้้อพิิพาทใด ๆ เว้้นแต่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีีได้้พิิจารณา
โดยมีีความเห็น็เป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษรว่า่การอยู่่�ภายใต้บ้ังัคับัแห่ง่ทรัพัยสิทิธิหิรืือการมีีข้อ้พิพิาทนั้้�นไม่ก่ระทบต่อ่การหาประโยชน์์
จากอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวอย่่างมีีนััยสำคััญ และเง่ื่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
โดยรวม
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1.15)	ก ารทำสััญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีีข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ  ที่่�อาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่สามารถ
จำหน่่ายอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นราคายุุติธิรรม (ในขณะที่่�มีีการจำหน่่าย) เช่น่ ข้อ้ตกลงที่่�ให้้สิทิธิแิก่คู่่่�สัญัญาในการซื้้�ออสังัหาริมิทรัพัย์์
ของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ได้ก้่อ่นบุคุคลอื่่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้แ้น่น่อนล่ว่งหน้า้ เป็น็ต้น้ หรืืออาจมีีผลให้ก้องทรัสัต์ ์CPNREIT 
มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าที่่�ปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

1.16)	จั ดให้ม้ีีการประกันัวินิาศภัยัหรืือการประกันัภัยัที่่�มีีลักัษณะความคุ้้�มครองประโยชน์ข์องผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์สมืือนหรืือทดแทนการ
ประกัันวิินาศภััยที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับทรัพย์สิินหลัักตามที่่�คู่่�สััญญาตกลงร่่วมกัันและไม่่ขััดกับกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง การประกัันภััย 
ความรับัผิดิต่อบุคุคลภายนอกที่่�อาจได้้รับัความเสีียหายจากทรัพัย์สินิหลักัหรืือจากการดำเนินิการในทรัพัย์สินิหลักั กับัผู้้�รับประกันัภัยั
ที่่�เป็น็ที่่�ยอมรับัในวงเงินิคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�เพีียงพอและเหมาะสมกับัการจัดัหาผลประโยชน์ใ์นทรัพัย์ส์ินิหลักัเป็น็อย่า่งน้อ้ย 

1.17)	ด ำเนินิการให้ค้วามเห็น็เกี่่�ยวกับัลักัษณะธุรุกรรม พร้อ้มทั้้�งเหตุผุลและข้อ้มููลประกอบที่่�ชัดัเจนที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการได้ม้าซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิ
หลัักเพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ CPNREIT ในเอกสารขอความเห็็นชอบหรืือหนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อพิิจารณาการ
เพิ่่�มทุุนเพื่่�อลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ CPNREIT

1.18)	ก ารจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก ต้้องจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน การขออนุุมััติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การขอความเห็็น
ชอบจากทรััสตีี และมีีการเปิิดเผยข้้อมููลตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

1.19)	 ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ต้้องดำเนิินการให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์์รายใหม่่ตกลงที่่�จะปฏิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไป
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง เว้้นแต่่เป็็นกรณีีที่่�ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์มีีมติิอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์รายใหม่่ตามการเสนอช่ื่�อของทรัสตีีเนื่่�องจากผู้้�จััดการกองทรัสต์์ไม่่สามารถสรรหาบุุคคลใดๆ มาทำหน้้าที่่�แทนตนได้้
ภายในระยะเวลาที่่�กำหนด ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสต์์รายเดิิมต้้องดำเนิินการและให้้ความร่่วมมืือตามที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้การ 
ส่่งมอบงานแก่่บุุคคลที่่�จะเข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนตนเองสำเร็็จลุุล่่วงไป

1.20)	 ในกรณีีที่่�มีีการแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์ต้อ้งดููแลให้ก้ารแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิดังักล่า่วเป็น็ไปตามเงื่่�อนไขและวิธิีีการตามที่่�กำหนด
ในสััญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง เมื่่�อดำเนินิการแก้้ไขแล้ว้เสร็็จให้ด้ำเนินิการจัดัส่ง่สำเนาสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ฉ์บับัที่่�
ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิมแล้้วให้้สำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วััน นัับแต่่วัันที่่�ลงนามหรืือวัันที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม (แล้้วแต่่กรณีี)

1.21)	 ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่�ยนแปลงทรััสตีี ให้้ดำเนิินการแจ้้งการเปลี่�ยนแปลงดัังกล่่าวให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์และสำนัักงาน ก.ล.ต.  
ทราบ ภายในระยะเวลาตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

1.22)	ยื่ �นคำขออนุญุาตเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์พ์ร้อ้มทั้้�งเอกสารหลักัฐานใด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง ในกรณีีที่่�มีีการเพิ่่�มทุนุของกองทรัสัต์ ์CPNREIT 
พร้้อมทั้้�งลงนามรัับรองความถููกต้้องครบถ้้วนของข้้อมููลในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของตน

1.23)	 ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับความสามารถของผู้้�รัับประกัันรายได้้ในการปฏิิบััติิตามสััญญารัับประกัันรายได้้ (ถ้้ามีี)
1.24)	ด ำเนิินการให้้หน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายแล้้วหรืือท่ี่�ออกใหม่่ (กรณีีเพิ่่�มทุุนกองทรััสต์์ CPNREIT) สามารถเข้้าเป็็นหลัักทรััพย์์ 

จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ได้้ภายใน 45 วัันนัับแต่่วัันปิิดการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
1.25)	ด ำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้การจััดสรรหน่่วยทรัสต์์ให้้แก่่บุุคคลใด ๆ หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันให้้เป็็นไปตามอััตราและหลัักเกณฑ์์ 

ที่่�กำหนดโดยกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

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

ได้้รัับการร้้องขอจากหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง
2.2)		ค วบคุุม ดููแล และติิดตามให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลััก ซ่่อมแซม ปรัับปรุุง และบำรุุงรัักษาให้้ทรััพย์์สิิน

หลัักอยู่่�ในสภาพที่่�ดีแีละพร้อ้มที่่�จะใช้ห้าประโยชน์ไ์ด้ต้ลอดเวลาตามที่่�กำหนดในแผนการดำเนินิงานประจำปี ีสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ 
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.3)		จั ดให้้มีีการเปลี่่�ยนแปลง ฟื้้�นฟูู และดัดัแปลงทรัพัย์สินิหลััก ตามความจำเป็น็และสมควรเท่า่ที่่�ไม่ข่ัดัหรืือแย้ง้กับัสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งสััญญาเช่่าที่่�ดิินกัับเจ้้าของที่่�ดิินอัันเป็็นที่่�ตั้้�งของทรัพย์สิินหลััก และที่่�ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม  
และสััญญาเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และสััญญาเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยจะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีี
ทราบก่่อน

2.4)		ค วบคุมุและดููแลการบริหิารจัดัการทรัพย์สินิหลักั และการจัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์สินิหลักั รวมตลอดถึึงการบริหิารจัดัการ
ในกรณีีเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน การซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ตามที่่�จำเป็็น กรณีีการซ่่อมแซมใหญ่่จะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบก่่อน 

2.5)		 บริิหารและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินอื่่�น ๆ ของกองทรััสต์์ CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งดำเนิินการอื่่�นใด 
ที่่�จำเป็็นเพ่ื่�อให้้การบริิหารทรััพย์์สิินอื่่�น ๆ ของกองทรััสต์์ CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลัักเป็็นไปตามแผนการดำเนิินงาน 
ประจำปีี สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.6)		ค วบคุุม ดููแล และติิดตามผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งดำเนิินการใด ๆ ร่่วมกัับทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อ
ทำให้้ทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักได้้มาซึ่่�งใบอนุุญาต หนัังสืืออนุุญาต หนัังสืือผ่่อนผััน และ/หรืือ เอกสารอื่่�นใดที่่�
เกี่่�ยวข้้องและจำเป็็นในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก

2.1)		
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2.7)		 อำนวยความสะดวกให้้กัับกองทรัสต์์ CPNREIT หรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรัสตีีในการตรวจตราทรััพย์สิินหลััก ภายใน
วัันและเวลาทำการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�งให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/หรืือ ส่่งมอบเอกสารใด ๆ  (ยกเว้้นข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/
หรืือ เอกสารอื่่�นใดอัันเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินทางปััญญาของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือของบริิษััทในเครืือของผู้้�จััดการกองทรััสต์์)  
ตามที่่�ทรััสตีีร้้องขอในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและเหมาะสม

2.8)		 อำนวยความสะดวกให้้กับับริิษัทัประเมิินมููลค่่าทรัพย์ส์ินิของกองทรัสต์ ์CPNREIT หรืือบุุคคลที่่�ได้้รับัมอบหมายจากบริิษัทัประเมิิน
มููลค่่าทรััพย์์สิินดัังกล่่าวในการสำรวจทรััพย์์สิินหลัักเพื่่�อการประเมิินค่่า รวมทั้้�งให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/หรืือ ส่่งมอบเอกสารใด ๆ 
(ยกเว้้นข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/หรืือ เอกสารอื่่�นใดอัันเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินทางปััญญาของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือของบริิษััทในเครืือ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์) ตามที่่�บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินร้้องขอในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและเหมาะสม

2.9)		จั ดเตรีียมเอกสารหลัักฐานใด ๆ ที่่�อยู่่�ในความครอบครองของผู้้�จัดการกองทรัสต์์อัันเก่ี่�ยวกัับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับทรัพย์สิินหลััก 
และ/หรืือ ได้้ครอบครองไว้้ในนามของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานทางการบััญชีีที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
กองทรัสัต์์ CPNREIT เพื่่�อให้้ทรัสัตีีหรืือบุุคคลที่่�ได้้รับัมอบหมายจากทรัสตีี และ/หรืือ ผู้้�สอบบัญัชีีสามารถตรวจสอบได้้ภายในวันั
และเวลาทำการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และหากได้้รัับการร้้องขอจากทรััสตีี หรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีี และ/หรืือ 
ผู้้�สอบบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำเนิินการส่่งมอบบรรดาเอกสารใดๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับกองทรััสต์์ CPNREIT  
ตามที่่�ได้้รัับการร้้องขอให้้แก่่ทรัสตีี และ/หรืือ ผู้้�สอบบััญชีี (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วัันทำการนัับแต่่วัันที่่�ได้้ทราบถึึงหรืือ 
ควรทราบถึึงการร้้องขอดัังกล่่าว เว้้นแต่่จะมีีเหตุุอัันสมควรหรืือคู่่�สััญญาตกลงเป็็นอย่่างอื่่�น

2.10)	ค วบคุุม ดููแล และติิดตามผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งดำเนิินการใด ๆ ร่่วมกัับทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อ
ให้้ทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักนำส่่งค่่าธรรมเนีียมและภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน (หรืือภาษีีอื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน) 
อัันเกิิดจากทรััพย์์สิินหลััก รวมถึึงการติิดต่่อ ประสานงาน ให้้ข้้อมููล ยื่่�นเอกสาร และนำส่่งภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายที่่�ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�หััก 
ณ ที่่�จ่่าย และ/หรืือ ภาษีีอื่่�นใดอันเนื่่�องจากการบริิหารจััดการทรััพย์สิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต่่อพนักงานเจ้้าหน้้าที่่�ของ 
หน่่วยงานราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

2.11)	ค วบคุุม ดููแล และติิดตามผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ให้้ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาเช่่า
สัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.12)	 แจ้้งให้้ทรัสตีีทราบภายในระยะเวลาอัันสมควรถึึง (ก) ความชำรุุดบกพร่องของทรััพย์์สิินหลััก รวมถึึงอุุปกรณ์์และสิ่่�งอำนวย 
ความสะดวกต่่าง ๆ หรืือเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ใด ๆ ที่่�จะทำให้้มููลค่่าของทรััพย์์สิินหลัักลดลงอย่่างมีีนััยสำคััญ และ (ข) กรณีีที่่�มีี 
การผิิดสััญญาใด ๆ ในสาระสำคััญ โดยผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

2.13)	ด ำเนินิการอื่่�นใดตามที่่�กองทรัสัต์ ์CPNREIT จะพิจิารณาเห็น็ว่า่จำเป็น็และสมควร เพื่่�อให้ท้รัพัย์ส์ินิหลักัอยู่่�ในสภาพที่่�ดีแีละพร้อ้ม
ในการใช้้เพื่่�อการจััดหาผลประโยชน์์ หรืือเป็็นไปตามเจตนารมณ์์ของสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ทุุกประการ รวมทั้้�งให้้คำ
แนะนำเกี่่�ยวกัับสภาวะตลาดในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ประสงค์์จะขาย หรืือโอนสิิทธิิการเช่่าหรืือเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

3)	 การจััดทำบััญชีีและรายงาน เอกสารการจััดการและการตรวจสอบภายใน
3.1)		จั ดทำและเปิิดเผยข้อ้มููลของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ตามที่่�สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายหลักัทรัพัย์ก์ำหนดต่อ่สำนักังาน ก.ล.ต. 

ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ทรััสตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการจััดส่่งรายงานประจำปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ ภายใน 4 เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามประกาศ  
ทจ. 20/2561

3.2)		จั ดให้้มีีบัญชีีและรายงานต่่าง ๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีีหรืือตามที่่�เห็็นว่่าจำเป็็นและสมควรในการบริิหารจััดการกอง
ทรััสต์์ CPNREIT และทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อจััดส่่งบััญชีีรายงาน และเอกสารดัังกล่่าวให้้แก่่สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ  
ทรััสตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ภายในระยะเวลาตามที่่�ทรััสตีีกำหนด เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศ
อื่่�นใดที่่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงกฎหมายหลัักทรัพย์แ์ละกฎหมายอ่ื่�นที่่�เก่ี่�ยวข้้อง และคำสั่่�งของเจ้า้หน้้าที่่�ของทางราชการใด ๆ  ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

		
		ทั้้  �งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะจัดัทำบัญัชีีตามกฎหมายหลักัทรัพัย์ ์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยจะแบ่ง่แยกทรัพัย์ส์ินิ และ/หรืือ

ดอกผลใด ๆ ที่่�เกิิดจากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน และ/หรืือทรััพย์์สิินใด ๆ ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับไว้้ และ/หรืือพึึงรัับไว้้ใน
นามกองทรััสต์์ CPNREIT ออกจากทรััพย์์สิินของตน และผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการจััดเก็็บเอกสารหลัักฐานประกอบการ
บัญัชีีและการบันัทึึกบัญชีีเป็น็ระยะเวลาอย่า่งน้อ้ย 5 ปีตีามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง (พระราชบัญัญัตัิกิารบััญชีีและ ประมวลรัษัฎากร) 
ทั้้�งนี้้� การจััดเก็็บเอกสารเป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อย 1 ปีี ให้้อยู่่�ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และพร้้อมให้้ทรััสตีีเข้้าตรวจสอบเป็็นไป
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3.3)		จั ดทำและส่่งมอบเอกสารดัังต่่อไปนี้้�ให้้แก่่ทรััสตีี ภายในระยะเวลาที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรัสตีีเพื่่�อให้้สอดคล้องกัับประกาศ  
ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าที่่�
ของทางราชการใด ๆ 



รายงานประจำ�ปี 2566106

•		 รายงานที่่�แสดงฐานะการเงิินและผลการดำเนิินงาน โดยดำเนิินการจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีล่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวััน
ครบกำหนดการส่่งรายงานดัังกล่่าวต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•		 รายงานแสดงมููลค่่าทรัพย์์สิินรวม มููลค่่าทรัพย์์สิินสุุทธิิ และมููลค่่าหน่่วยทรัสต์์ ของกองทรัสต์์ CPNREIT ณ วัันทำการ
สุุดท้้ายของแต่ล่ะไตรมาส ซึ่่�งรวมถึึงทำการคำนวณมููลค่า่ทรัพัย์์สินิสุุทธิิของทรัพัย์์สินิหลักั ณ วันัทำการสุดุท้้ายของแต่ล่ะ
ไตรมาสให้แ้ก่ท่รัสัตีีเพื่่�อประกอบการคำนวณมููลค่่าทรัพัย์ส์ินิสุทุธิขิองกองทรัสัต์ ์CPNREIT และมููลค่่าหน่ว่ยทรัสัต์ด์ังักล่า่ว 
โดยจััดส่่งข้้อมููลให้้แก่่ทรััสตีีภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันสุุดท้้ายของแต่่ละไตรมาส เพื่่�อพิิจารณารัับรอง และให้้ผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์เปิิดเผยข้้อมููลดัังกล่าวที่่�ได้้ผ่่านการรัับรองจากทรัสตีีแล้้ว ผ่่านระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรัพย์ 
หรืือช่่องทางอื่่�นใดที่่�เหมาะสม เช่่น การประกาศทางหนัังสืือพิิมพ์์ หรืือการประกาศทางเว็็บไซต์์ เป็็นต้้น ภายใน 45 วััน
นัับแต่่วัันสุุดท้้ายของแต่่ละไตรมาสนั้้�น

•		 รายงานความคืืบหน้้าของการพััฒนาทรััพย์์สิินหลััก ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักขณะที่่�ยัังไม่่แล้้วเสร็็จ 
โดยให้้จััดทำรายงานความคืืบหน้้าของการพััฒนาทรััพย์์สิินหลัักทุุกรอบระยะเวลา 6  เดืือนนัับแต่่วัันที่่�มีีการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น และจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีไม่่น้้อยกว่่า 3 (สาม) วัันก่่อนครบกำหนดเวลาที่่�จะต้้องเปิิดเผยรายงานดัังกล่่าว
ตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เปิิดเผยข้้อมููลดัังกล่่าว ที่่�ได้้ผ่่าน
การรัับรองจากทรััสตีีแล้้ว ผ่่านระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ หรืือช่่องทางอื่่�นใดที่่�เหมาะสม เช่่น  
การประกาศทางหนัังสืือพิิมพ์์ หรืือการประกาศทางเว็็บไซต์์ เป็็นต้้น ภายในกำหนดเวลาที่่�ต้้องเปิิดเผยรายงานดัังกล่่าว

•		 รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน และรายงานการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�มีีการจััดทำล่่าสุุด โดยจััดส่่ง
ให้้แก่่ทรััสตีีไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันล่่วงหน้้าก่่อนวัันครบกำหนดวัันประกาศมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วย
ทรัสต์ ์และเปิิดเผยรายงานที่่�มีีการจัดัทำล่า่สุดุดังกล่าว ด้ว้ยวิธิีีการใด ๆ  เพื่่�อให้ผู้้้�ลงทุนุทราบผ่า่นช่อ่งทางที่่�เหมาะสม เช่น่ 
การประกาศทางหนัังสืือพิิมพ์์ หรืือการประกาศทางเว็็บไซต์ เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� ภายในกำหนดเวลาที่่�ต้้องเปิิดเผยรายงาน 
ดัังกล่่าวตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•		ข้ อมููลเก่ี่�ยวกัับการจััดการกองทรัสต์์ในเรื่่�องที่่�สำคัญั และแนวทางการจััดการกองทรัสต์์ในอนาคต โดยให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์์
เปิิดเผยผ่่านระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ และจััดให้้มีีช่องทางในการส่ื่�อสารข้้อมููลตามหลัักเกณฑ์์ 
ที่่�กำหนดไว้้ในประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•		ข้ อมููลเก่ี่�ยวกับัการแต่ง่ตั้้�งผู้้�สอบบัญัชีีของกองทรัสัต์ ์และค่า่ใช้จ้่า่ยในการสอบบัญัชีี โดยให้้ผู้้�จัดการกองทรัสัต์เ์ปิิดเผยผ่า่น
ระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรัพัย์ ์และจััดให้ม้ีีช่อ่งทางในการส่ื่�อสารข้้อมููลตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�กำหนดไว้ใ้น
ประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•		ข้ ้อมููลปััจจุุบัันเกี่่�ยวกัับรายการที่่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิินและก่่อภาระผููกพัันของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยดำเนิินการจััดส่่งให้้แก่่
ทรััสตีีเพื่่�อรัับทราบ ก่่อนวัันเข้้าทำธุุรกรรมพร้้อมกัับสััญญากู้้�ยืืม

•		ข้ อมููลเก่ี่�ยวกัับธุุรกรรมที่่�ทรัสตีีเห็็นว่่ามีีผลกระทบอย่่างมีีนัยสำคััญต่่อทรัพย์สิินของกองทรัสต์์ CPNREIT โดยได้้รัับการ
ร้้องขอจากทรััสตีี โดยดำเนิินการจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพื่่�อพิิจารณาล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 14 วัันก่่อนวัันเข้้าทำธุุรกรรม

อนึ่่�ง รายงานดัังกล่าวข้้างต้้นเป็็นเพีียงรููปแบบและตััวอย่่างของรายงานที่่�ต้้องใช้้ในเบื้้�องต้้น ทรัสตีีและผู้้�จััดการกองทรัสต์์อาจ
ร่ว่มกันัปรับัปรุงุ เพิ่่�มหรืือลด จำนวนและชนิดิของรายงาน หรืือเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบของรายงานได้ต้ามที่่�คู่่�สัญัญาร่ว่มกันักำหนด 
เพื่่�อให้ส้อดคล้อ้งกับักฎหมายหลักัทรัพัย์แ์ละกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง รวมถึึงคำสั่่�งของเจ้า้หน้า้ที่่�ของทางราชการใด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง

4)	 หน้้าที่่�ในการทำสััญญาในการจััดหาผลประโยชน์์ในอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT
4.1)		ก ารจััดหาประโยชน์์จากทรัพย์สิินหลัักที่่�เป็็นอสัังหาริิมทรัพย์จะกระทำได้้โดยการให้้เช่่า และ/หรืือ ให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรัพย์

เท่่านั้้�น ซึ่่�งต้้องมีีมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายทั้้�งหมด รวมทั้้�งจำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี)
4.2)		ค วบคุุม ดููแล รวมทั้้�งสร้้างมาตรการในการควบคุุมดููแล และดำเนิินการใด ๆ ที่่�จำเป็็นและเหมาะสมในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

เพื่่�อให้้ผู้้�เช่่าช่่วง และ/หรืือ บุุคคลภายนอกที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลััก ปฏิิบััติิตามหน้้าที่่� เงื่่�อนไข และ/หรืือ 
ข้้อตกลงที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง และ/หรืือ สััญญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลััก รวมถึึงระเบีียบ กฎเกณฑ์์ ข้้อบัังคัับ
หรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดของทรััพย์์สิินหลััก หรืือนโยบายที่่�เกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินหลััก 

4.3)		จั ดทำสััญญาเช่่าพื้้�นที่่� สััญญาบริิการ สััญญาให้้บริิการสาธารณููปโภค สััญญาว่่าจ้้างกัับผู้้�ให้้บริิการภายนอก และสััญญาอื่่�นใด 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลััก (ถ้้ามีี) 

4.4)		ด ำเนินิการ และ/หรืือ จัดัให้ม้ีีการสำรองเงินิสดจากเงินิประกันัการเช่า่ที่่�เรีียกเก็บ็จากผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ภายในศููนย์ก์ารค้า้ซึ่่�งเป็น็ทรัพัย์ส์ินิ
หลัักของกองทรัสัต์์ CPNREIT โดยจะต้อ้งคงระดับัเงินิสำรองดังักล่า่วให้เ้พีียงพอต่อ่ประมาณการสัญัญาที่่�หมดอายุแุละเงินิมัดัจำ
ที่่�ต้้องจ่่ายคืืนในแต่่ละงวด
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5)	 การบริิหารจััดการ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แบ่่งฝ่่ายงานภายในบริิษััทฯ ออกเป็็น 3 ฝ่่าย เพื่่�อให้้การปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกอง
ทรััสต์์ CPNREIT โดยหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบของแต่่ละฝ่่ายงานสามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�
5.1)		ฝ่ ่ายพััฒนาธุุรกิิจ 
		ฝ่  ่ายพััฒนาธุุรกิิจมีีหน้้าท่ี่�หลัักในการจััดทำแผนงานและกลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 

CPNREIT วางแผนการตลาด การส่่งเสริิมการขาย การประชาสััมพัันธ์์และกลยุุทธ์การแข่ง่ขััน เพื่่�อให้้ทรัพย์สินิหลัักของกองทรัสต์์ 
CPNREIT สามารถสร้้างผลตอบแทนได้้ตามเป้้าหมาย ตรวจสอบและสอบทานอสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT จะเข้้า
ลงทุุน จััดทำแผนและนำเสนอโครงสร้้างและแหล่่งเงิินทุุนที่่�เหมาะสมในการเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยกองทรััสต์์ CPNREIT 
จัดัให้ม้ีีการสรรหาและคัดัเลืือกเม่ื่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั รวมถึึงติดิตาม
และประเมิินผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งการบริิหารจััดการและดููแล
ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�เหมาะสมและพร้้อมสำหรัับการจััดหาผลประโยชน์์ 

5.2)		ฝ่ ่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
		ฝ่  ่ายสนัับสนุุนการปฏิบััติิงานมีีหน้้าที่่�หลัักในการจััดทำงบประมาณของกองทรัสต์์ CPNREIT จััดทำและเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สำคััญ

ของกองทรัสัต์์ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงแต่ไ่ม่จ่ำกัดัแค่เ่พีียงงบการเงินิรายไตรมาสและรายปี ีมููลค่่าทรัพัย์ส์ินิสุทุธิ ิและข้อ้มููลเกี่่�ยวกับั
ทรััพย์์สิินหลััก ให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ติิดตามและดููแลการจััดทำประกัันภััยที่่�เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของทรััพย์์สิิน
หลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง เสนอพิิจารณาเพื่่�ออนุุมััติิการว่่าจ้้างให้้ผู้้�ให้้บริิการภายนอก
เป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ (Outsource) ทั้้�งของกองทรััสต์์ CPNREIT และของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อเสนอไปยัังประธานเจ้้าหน้้าที่่�
บริิหาร 

5.3)		ฝ่ ่ายบริิหารความเสี่่�ยงและการกำกัับควบคุุม
		ฝ่  ่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมมีีหน้้าที่่�หลัักในการตรวจสอบและติิดตามความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานและการ

ลงทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงการกำหนดมาตรการที่่�เหมาะสมในการจััดการความเสี่่�ยงดัังกล่่าว ดููแลและติิดตามการ
ดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องและคู่่�มืือการปฏิิบััติิงาน ดููแลและติิดตามให้้บุุคลากรที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นผู้้�ที่่�มีีคุุณสมบััติิเหมาะสมตามลัักษณะงานที่่�ปฏิิบััติิและข้้อกำหนดที่่�
เกี่่�ยวข้้อง ดููแลและป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน รวมถึึง
กำหนดมาตรการที่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และตรวจสอบการจััดทำรายงานและ 
การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

﻿

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

1.1)		ผู้้�จั ดัการกองทรัสัต์ไ์ด้แ้จ้ง้ต่อ่สำนักังาน ก.ล.ต. เป็น็หนังัสืือถึึงความประสงค์ท์ี่่�จะยุตุิกิารปฏิบิัตัิงิานเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ท์ี่่�ได้ร้ับั
ความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. และสำนัักงาน ก.ล.ต. อนุุญาตแล้้ว 

1.2)		 สำนักังาน ก.ล.ต. สั่่�งเพิกิถอนการให้ค้วามเห็น็ชอบเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รืือสั่่�งพักัการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็
เวลาเกิิน 90 วััน

1.3)		ก รณีีการให้้ความเห็็นชอบเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์สิ้้�นอายุุ และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ยื่่�นคำขอต่่ออายุุการให้้ความเห็็นชอบต่่อ
สำนัักงาน ก.ล.ต.

1.4)		ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์ถููกศาลสั่่�งพิิทัักษ์ทรัพย์ ศาลมีีคำสั่่�งให้้ฟื้้�นฟููกิิจการของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ หรืือผู้้�จัดการกองทรัสต์์สิ้้�นสภาพ
ความเป็็นนิิติิบุุคคล 

1.5)		 ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิให้้ถอดถอนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เนื่่�องจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ฝ่่าฝืืนหรืือไม่่ปฏิิบััติิหน้้าท่ี่� หรืือ 
มีีลัักษณะไม่่เป็็นไปตามกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้องตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ และทรัสตีีได้้ทำหนัังสืือแจ้้งการ 
บอกเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แล้้ว

1.6)		ผู้้�จั ดการกองทรัสต์์ได้้แจ้้งความประสงค์์ที่่�จะออกจากการเป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์์ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์

1.7)		ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ได้้ใช้้สิิทธิิบอกเลิิกสััญญาตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในกรณีีที่่�ทรััสตีีจงใจฝ่่าฝืืนหรืือ
ไม่ป่ฏิบิัตัิติามหน้า้ที่่� ข้อ้ตกลงที่่�เป็น็สาระสำคัญัใด ๆ  หรืือผิดิคำรับัรองที่่�เป็น็สาระสำคัญัใด ๆ  ตามที่่�ให้ไ้ว้ใ้นสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ 

1.8)		ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถดำรงเงิินกองทุุนได้้ตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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2)	 การลาออกจากการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์ที่่�จะลาออก ให้้แจ้้งการลาออกเป็็นหนัังสืือให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยการเผยแพร่่ข่่าวผ่่านระบบสารสนเทศ
ของตลาดหลัักทรัพย์ฯ และทำหนัังสืือแจ้ง้ต่่อทรัสตีีให้้ทราบล่่วงหน้้าไม่่น้อ้ยกว่า 90 วันั ก่อ่นวัันที่่�กำหนดให้้การลาออกมีีผลใช้บ้ังัคับั ทั้้�งนี้้� 
ต้้องไม่่ก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ผู้้�รับประโยชน์์และทรัสตีี โดยในระหว่่างที่่�ทรัสตีียังไม่่สามารถแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์รายใหม่่ได้้นั้้�น 
ให้้ผู้้�จััดการกองทรัสต์์รายเดิิมทำหน้้าที่่�ต่่อไปจนกว่าผู้้�จัดการกองทรัสต์์รายใหม่่จะสามารถเข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้
อย่า่งสมบููรณ์ต์ามสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ทั้้�งนี้้� ระยะเวลาการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ดังักล่า่วจะไม่เ่กินิกว่า่ 90 วันั นับัจากวันัที่่�มีีผลเป็น็การ
เลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3)	 การดำเนิินการกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้
ไม่ว่่า่กรณีีใด ๆ  หากผู้้�จัดัการกองทรัสต์ไ์ม่ส่ามารถปฏิบิัตัิหิน้า้ท่ี่�ได้ ้ให้ท้รัสัตีีจัดัการกองทรัสัต์ ์CPNREIT ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้อ้งกันั ยับัยั้้�ง 
หรืือจำกัดัมิใิห้เ้กิดิความเสีียหายอย่า่งร้า้ยแรงต่อ่ประโยชน์ข์องกองทรัสัต์ ์CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ั้้�งปวง โดยทรัสัตีีอาจมอบหมาย
ให้้บุุคคลอื่่�นจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT แทนในระหว่่างนี้้�ได้้ ทั้้�งนี้้� ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

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

4.1)		ส่ ่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่่�อลููกค้้า บััญชีี เอกสาร และข้้อมููลใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่ว่่าจะ
เป็็นข้้อมููลความลัับทางการค้้าหรืือไม่่ก็็ตามให้้แก่่ทรััสตีี และ/หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ ตลอดจนดำเนิินการใด ๆ ตามที่่�
ทรัสัตีีร้อ้งขอตามสมควร เพื่่�อให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์ร์ายใหม่่สามารถเข้า้ปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�เป็็นผู้้�จัดัการกองทรัสต์ไ์ด้อ้ย่า่งต่่อเน่ื่�อง เพื่่�อ
ประโยชน์์สููงสุุดของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

4.2)		 เก็็บรัักษาความลัับทางการค้้าของ CPNREIT โดยไม่่เผยแพร่่ข้้อมููล แบบร่่าง รายชื่่�อลููกค้้าและเอกสารอื่่�นที่่�มีีสาระสำคััญเป็็น
ความลัับทางการค้้าของ CPNREIT ต่่อบุุคคลภายนอก โดยไม่่ได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจากทรััสตีีก่อน เว้้นแต่่
เป็็นการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อหน่่วยงานราชการตามข้้อกำหนดของกฎหมาย หรืือการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�เป็็นสาธารณะอยู่่�ในขณะที่่�มีี
การเปิิดเผยหรืือเผยแพร่่

4.3)		ด ำเนิินการอ่ื่�นใดตามสมควรเพื่่�อให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์์รายใหม่่สามารถปฏิบััติิหน้้าที่่�ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ
กองทรัสต์์ ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าวรวมถึึงการลงลายมืือชื่่�อในหนัังสืือเพื่่�อรัับรองความถููกต้้องครบถ้้วนของสิ่่�งที่่�ส่่งมอบให้้ 
ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ด้้วย	

5)	วิ ิธีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่
ให้้ทรััสตีีขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ภายใน 60 วัันนัับแต่่วัันที่่�ปรากฏเหตุุแห่่งการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และดำเนิินการแต่่งตั้้�งบุุคคลที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์มีีมติิเห็็นชอบภายใน 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�ไม่ส่ามารถดำเนิินการแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสต์ร์ายใหม่ ่เพราะไม่ม่ีีผู้้�มีีคุณสมบัตัิเิหมาะสมหรืือไม่่มีีผู้้�สนใจเป็น็ผู้้�จัดัการกอง
ทรัสัต์์ ทรัสัตีีมีีหน้้าที่่�ปฏิบัตัิหิน้้าที่่�แทนผู้้�จัดการกองทรัสต์์ตามที่่�ระบุุไว้ใ้นสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์และภายใต้้กฎเกณฑ์ต์ามที่่�กำหนดไว้ใ้นกฎหมาย
หลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

8.1.7 การบริิหารจััดการกองทรััสต์์อื่่�น
ปัจัจุบุันั ซีีพีีเอ็น็ รีีท แมเนจเมนท์์ (ซึ่่�งเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์ของ CPNREIT) ไม่่ได้ม้ีีการบริิหารจัดัการกองทรัสัต์อ์ื่่�นแต่อ่ย่า่งใด โดยในการปฏิบัตัิิ
หน้้าที่่�ของทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และสััญญาอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�ใช้้ความ
ระมััดระวัังตามสมควรในการดำเนิินการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยให้้
มีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
1)	ทรั ัสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์อื่่�นใดที่่�อาจขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT และหากมีีกรณีีที่่�อาจก่่อให้้

เกิดิความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ต้อ้งสามารถแสดงได้้ว่า่มีีกลไกที่่�จะทำให้้เชื่่�อมั่่�นได้้ว่า่การบริิหารจััดการกองทรัสต์จ์ะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์
ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์อ์ื่่�นอยู่่�ด้ว้ย ทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ที่่�ขออนุญุาตเสนอขายหน่ว่ย
ทรััสต์์ต้้องไม่่เป็็นประเภทเดีียวกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์อื่่�นนั้้�น
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3)	 CPNREIT จะไม่่เข้้าทำรายการใดที่่�อาจส่่งผลให้้ทรัสตีีไม่่สามารถทำหน้้าที่่�ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ เช่่น การซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์จากบุคคลที่่� 
เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี ซึ่่�งอาจทำให้้ทรััสตีีไม่่สามารถให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ

8.2	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

8.2.1 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน)
•	 ข้้อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ชื่อบริษัท บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) 

ที่อยู่ เลขที่่� 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002443

ทุนจดทะเบียน 2,244,000,000 บาท 

ทุนชำ�ระแล้ว 2,244,000,000 บาท

โทรศัพท์ 0-2667-5555 

เว็บไซต์ www.centralpattana.co.th

•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น
ณ วัันที่่� 15 มีีนาคม 2567 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) มีีรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก* 
ดัังนี้้�

ลำ�ดับ รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

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

2 บริิษััท ไทยเอ็็นวีีดีีอาร์์ จำกััด 362,760,073 8.08

3 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED*** 120,976,051 2.70

4 STATE STREET EUROPE LIMITED*** 88,021,030 1.96

5 นายนิิติิ โอสถานุุเคราะห์์ 83,234,500 1.85

6 UBS AG SINGAPORE BRANCH*** 76,086,582 1.70

7 สำนัักงานประกัันสัังคม 74,449,700 1.66

8 BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC*** 53,968,648 1.20

9 BANK OF SINGAPORE LIMITED-SEG*** 53,490,020 1.19

10 THE BANK OF NEW YORK MELLON*** 51,870,860 1.16

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

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

ชื่อบริษัท บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (“GLAND”)

ที่อยู่ เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000118

ทุนจดทะเบียน 6,535,484,202 บาท 

ทุนชำ�ระแล้ว 6,499,829,661 บาท

โทรศัพท์ 0-2246-2323

เว็บไซต์ www.grandcanalland.com

•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น
ณ วัันที่่� 29 กุุมภาพัันธ์์ 2567 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) มีีรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น  
10 รายแรก ดัังนี้้�

ลำ�ดับ รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

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 6,709,500 0.10

10 บริิษััท ไทยเอ็็นวีีดีีอาร์์ จำกััด 4,785,961 0.07

ที่่�มา: บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) 

สามารถศึึกษารายละเอีียดโครงสร้้างองค์ก์รของ GLAND และสเตอร์์ลิงิ และรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมได้จ้ากรายงานประจำปีขีอง GLAND ที่่�เว็บ็ไซต์์ 
www.grandcanalland.com
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8.2.3 บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำำ�กััด 
•	 ข้้อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ชื่อบริษัท บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (“สเตอร์์ลิิง”)

ที่อยู่ เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105539047078

ทุนจดทะเบียน 1,800,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 1,800,000,000 บาท

โทรศัพท์ 0-2354-2301-4

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ GLAND ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0

8.2.4 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ มีี ดัังต่่อไปนี้้�
1)	ดูู แลรัักษาและจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในแต่่ละวัันให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะหาผลประโยชน์์ตลอดเวลา 
2)	จั ัดเก็็บรายรัับและจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
3)	ปฏิ ิบััติิตามสััญญาหรืือหน้้าที่่�อื่่�นที่่�ระบุุตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
4)	ปฏิ ิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นๆ ตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นใดตามที่่�บริิษััทจััดการมอบหมาย

8.3 ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก (ผู้้�บริิหารโรงแรม)

•	 ข้้อมููลผู้้�เช่่าช่่วง
ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็ผู้้�เช่า่ช่ว่งสำหรับัทรัพัย์ส์ินิหลักัส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา โดยเป็น็บริษิัทัย่อ่ยร้อ้ยละ 100.0 ของบริษิัทั เซ็น็ทรัลั
พััฒนา จำกััด (มหาชน) ที่่�มีีการจดทะเบีียนจััดตั้้�งขึ้้�นเมื่่�อวัันที่่� 25 กัันยายน 2560 โดยมีีรายละเอีียดทางธุุรกิิจที่่�สำคััญของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
ดัังต่่อไปนี้้�

ชื่อบริษัท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

วัตถุประสงค์ เพื่่�อเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงและประกอบธุุรกิิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ที่่�จะอยู่่�ภายใต้้กองทรััสต์์ CPNREIT

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
1)	 คััดเลืือกและว่่าจ้้างบุุคคลใดเพื่่�อเข้้าบริิหารกิิจการโรงแรม หรืือเพื่่�อเข้้าปฎิิบััติิงานหรืือหน้้าที่่�ใดๆ ภายใต้้วััตถุุประสงค์์ของการเช่่าช่่วงตาม

ที่่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วง
2)	ดูู แลรัักษาและจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะหาผลประโยชน์์ตลอดเวลา 
3)	ปฏิ ิบััติิตามสััญญา ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไข หรืือหน้้าที่่�อื่่�นที่่�ระบุุตามสััญญาเช่่าช่่วง
4)	ปฏิ ิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นๆ ตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นใดตามที่่�บริิษััทจััดการมอบหมาย	
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8.4	 ทรััสตีี

•	 ข้้อมููลทรััสตีี

ชื่อบริษัท บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ที่อยู่
เลขที่่� 18 อาคาร 1 ไทยพาณิิชย์์ ปาร์์ค พลาซ่่า ชั้้�น 7-8 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงจตุุจัักร  
เขตจตุุจัักร กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 100,000,000 บาท

โทรศัพท์ 0-2949-1500

เว็บไซต	์ www.scbam.com

•	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�น
	ผู้้�ถืื อหุ้้�นของทรััสตีี ณ วัันที่่� 3 กรกฎาคม 2566 มีีดัังนี้้�

รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

1. ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน) 19,999,998 99.999990

2. นางสาวอััจฉรา ศััสตรศาสตร์์ 1 0.000005

3. นายดรณััฎฐ์์ ปั้้�นเปี่่�ยมรััษฎ์์ 1 0.000005

รวม 20,000,000 100.000000

•	 ใบอนุุญาตที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	ทรั ัสตีีได้้รัับใบอนุุญาตประกอบธุุรกิิจทรััสตีีจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ในวัันที่่� 18 กัันยายน 2556

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี
1)	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�จััดการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง

ทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจนข้้อผููกพันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ (ถ้้ามีี) และต้้องไม่่มีีข้อจำกััดความรัับผิิดของ 
ทรััสตีีในกรณีีที่่�ไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ดัังกล่่าว

2)	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�ติิดตามดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�รัับมอบหมายงานรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
สััญญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	ทรั ัสตีีมีีหน้้าท่ี่�เข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ทุุกครั้้�ง โดยหากมีีการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เพื่่�อดำเนิินการอย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง 
ทรััสตีีต้้องปฏิิบััติิดัังต่่อไปนี้้�
3.1)	ต อบข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกัับการดำเนิินการดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติิว่่าเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมาย 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่
3.2)	ทั ักท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�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�บริิหารบริิหารและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินอื่่�น ๆ ของกองทรััสต์์นอกจากทรััพย์์สิินหลัักรวมทั้้�งดำเนิินการอื่่�นใดที่่�

จำเป็็นเพื่่�อให้้การบริิหารทรัพย์ส์ินิอื่่�น ๆ  ของกองทรัสต์น์อกเหนืือจากทรัพย์ส์ินิหลัักเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์ ์และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง 
รวมถึึงอาจพิิจารณามอบหมายให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสต์จ์ัดัการกองทรัสต์ใ์นส่ว่นที่่�เก่ี่�ยวกับัการลงทุุนในทรัพย์ส์ินิอื่่�นท่ี่�ไม่ใ่ช่ท่รัพัย์ส์ินิหลักัแทน
ทรััสตีี
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8)	ทรั ัสตีีมีีหน้้าที่่�ในการแก้้ไขสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�ตามคำสั่่�งของสำนัักงาน ก.ล.ต.
9)	ห้ ามมิิให้้ทรัสตีีนำหนี้้�ที่่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอกอันมิิได้้เกิิดจากการปฏิบััติิหน้้าที่่�เป็็นทรัสตีีไปหักกลบลบหนี้้�กัับหนี้้�ที่่�บุุคคลภายนอก

เป็็นลููกหนี้้�ทรััสตีีอัันสืืบเนื่่�องมาจากการจััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การกระทำที่่�ฝ่่าฝืืนข้้อห้้ามนี้้� ให้้การกระทำเช่่นนั้้�นตกเป็็นโมฆะ
10)	 ในกรณีีที่่�ทรัสัตีีเข้า้ทำนิติิกิรรมหรืือทำธุรุกรรมต่า่ง ๆ  กับับุคุคลภายนอกเพื่่�อประโยชน์ข์องกองทรัสัต์ ์ให้ท้รัสัตีีแจ้ง้ต่อ่บุคุคลภายนอกทราบ

เป็็นลายลัักษณ์์อัักษรเมื่่�อเข้้าทำนิิติิกรรมหรืือธุุรกรรมกัับบุุคคลภายนอกว่่าเป็็นการกระทำในฐานะทรััสตีี 
11)	 ให้้ทรััสตีีจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหากจากทรัพย์์สิินและบััญชีีอื่่�น ๆ ของทรััสตีี ในกรณีีทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์ 

หลายกอง ต้้องจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละกองแยกต่่างหากออกจากกััน ทั้้�งนี้้� โดยต้้องบัันทึึกบััญชีีให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและ
เป็็นปััจจุุบัันด้้วย

	 ในการจััดการกองทรัสต์์ ทรัสตีีต้องแยกทรัพย์์สิินของกองทรัสต์์ไว้้ต่่างหากจากทรัพย์สิินส่่วนตััวของทรัสตีีและทรัพย์สิินอื่่�นท่ี่�ทรัสตีี 
ครอบครองอยู่่� และในกรณีีที่่�ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์หลายกอง ทรััสตีีต้้องแยกทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละกองออกจากกัันด้้วย 

12)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 11) จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กัับทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีจนมิิอาจแยก
ได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินใดเป็็นทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเอง ให้้สัันนิิษฐานว่่า
12.1)		ทรั ัพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์
12.2)		ค วามเสีียหายและหนี้้�ที่่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีี
12.3)		ผ ลประโยชน์์ที่่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์

	ทรั ัพย์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�ง ให้้หมายความรวมถึึงทรััพย์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปจากทรัพย์สิินที่่�ปะปนกััน 
อยู่่�นั้้�นด้้วย

13)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 11) จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์แต่่ละกองปะปนกัันจนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของ 
กองทรััสต์์ใด ให้้สัันนิิษฐานว่่าทรััพย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�งทรััพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปจากทรัพย์์สิินนั้้�นและประโยชน์์ใด ๆ 
หรืือหนี้้�สินิที่่�เกิดิขึ้้�นจากการจัดัการทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว เป็น็ของกองทรัสัต์แ์ต่ล่ะกองตามสัดัส่ว่นของทรัพัย์ส์ินิที่่�นำมาเป็น็ต้น้ทุนุที่่�ปะปนกันั

14)	ก ารจััดการกองทรััสต์์เป็็นเรื่่�องเฉพาะตััวของทรััสตีี ทรััสตีีจะมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่
14.1)		สั ัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น
14.2)		ก ารทำธุุรกรรมที่่�มิิใช่่เรื่่�องที่่�ต้้องทำเฉพาะตััวและไม่่จำเป็็นต้้องใช้้วิิชาชีีพเยี่่�ยงทรััสตีี
14.3)		ก ารทำธุุรกรรมที่่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินซึ่่�งมีีทรััพย์์สิินและวััตถุประสงค์์ของการจััดการในลัักษณะทำนองเดีียวกัันกัับ 

กองทรััสต์์จะพึึงกระทำในการมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการแทน
14.4)		ก ารเก็็บรัักษาทรัพย์สิิน การจััดทำสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ รวมถึึงการติิดตามการจ่่ายเงิินปัันผล หรืือการปฏิิบััติิงานด้้าน 

การสนัับสนุุนให้้บริิษััทในเครืือของทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนายทะเบีียนรายอื่่�นที่่�ได้้รัับอนุุญาตจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 
ดำเนิินการได้้ 

14.5) 	 เรื่่�องอื่่�นใดที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็ผู้้�รับัผิดิชอบและดำเนินิการตามที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์หรืือหลักัเกณฑ์ใ์นประกาศที่่� 
ทจ. 49/2555 ประกาศที่่� กร. 14/2555 และประกาศที่่� สช. 29/2555 หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้
แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

15)	 ในกรณีีที่่�ทรัสัตีีมอบหมายให้ผู้้้�อื่่�นจัดัการกองทรัสัต์ ์โดยชอบตามข้อ้ 14) ทรัสัตีีต้อ้งเลืือกผู้้�รับัมอบหมายด้ว้ยความรอบคอบและระมัดัระวังั 
รวมทั้้�งต้้องกำกัับและตรวจสอบการจััดการแทนอย่่างเพีียงพอ และต้้องกำกัับดููแล โดยจะกำหนดมาตรการในการดำเนิินงานเกี่่�ยวกัับ 
การมอบหมายงานตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่่� กข. 1/2553 เรื่่�อง ระบบงาน การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน และ 
การประกอบธุุรกิิจโดยทั่่�วไปของทรััสตีี หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนี้้�
15.1)		ก ารคััดเลืือกผู้้�ที่่�สมควรได้้รัับมอบหมายโดยพิิจารณาถึึงความพร้้อมด้้านระบบงานและบุุคลากรของผู้้�ท่ี่�ได้้รัับมอบหมายตลอดจน

การขััดกัันทางผลประโยชน์์ของผู้้�รัับมอบหมายงานและกองทรััสต์์
15.2)		ก ารควบคุุมและประเมิินผลการปฏิิบััติิของผู้้�ได้้รัับมอบหมายงาน
15.3)		ก ารดำเนิินการของทรััสตีีเมื่่�อปรากฏว่่าผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมายไม่่เหมาะสมที่่�จะได้้รัับมอบหมายงานอีีกต่่อไป

	ทั้้ �งนี้้� คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอีียดในการปฏิิบััติิของทรััสตีีในกรณีีดัังกล่่าวได้้
16)	 ในกรณีีท่ี่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี หากทรััสตีีรายใหม่่พบว่่าก่่อนที่่�ทรััสตีีรายใหม่่เข้้ารัับหน้้าที่่� มีีการจััดการกองทรััสต์์ที่่�ไม่่เป็็นไปตามที่่�

กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์เสีียหาย ให้้ทรััสตีีรายใหม่่ดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
16.1)		 เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายที่่�ต้้องรัับผิิด
16.2)		ติ ดตามเอาทรัพัย์ส์ินิคืืนจากบุคุคลภายนอก ไม่ว่่า่บุคุคลนั้้�นจะได้ท้รัพัย์ส์ินิมาโดยตรงจากทรัสัตีีรายเดิมิหรืือไม่ ่และไม่ว่่า่ทรัพัย์ส์ินิ

ในกองทรัสต์์จะถููกเปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปเป็็นทรัพย์สิินอย่่างอ่ื่�นก็็ตาม เว้้นแต่่บุุคคลดัังกล่าวจะได้้มาโดยสุุจริิต  
เสีียค่่าตอบแทนและไม่่รู้้�หรืือไม่่มีีเหตุุอัันควรรู้้�ว่่าทรััพย์์สิินนั้้�นได้้มาจากการจััดการกองทรััสต์์โดยมิิชอบ
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17)	 ในการจััดการกองทรัสต์์และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่�นจััดการกองทรัสต์์โดยชอบตามข้้อ 14) หากมีีค่าใช้้จ่่ายหรืือทรัสตีีต้องชำระเงิินหรืือ
ทรัพัย์ส์ินิอื่่�นให้้กับับุคุคลภายนอกด้วยเงิินหรืือทรัพย์ส์ินิที่่�เป็็นส่ว่นตัวัของทรัสตีีเองโดยชอบตามความจำเป็็นอันัสมควร ให้้ทรัสัตีีมีีสิทธิไิด้้
รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนจากกองทรััสต์์ได้้ เว้้นแต่่สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดไว้้ให้้การชำระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอื่่�นนั้้�นเป็็นภาระของทรััสตีี

	สิ ิทธิิที่่�จะได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนตามวรรคหนึ่่�ง ย่่อมเป็็นบุุริิมสิิทธิิที่่�ทรััสตีีมีีอยู่่�ก่่อนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และบุุคคลภายนอกที่่�มีีทรััพยสิิทธิิ
หรืือสิิทธิิใด ๆ เหนืือกองทรัสต์์ และเป็็นสิิทธิิท่ี่�อาจบัังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำต้้องรอให้้มีีการเลิิกกองทรัสต์์ และในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็น
ต้้องเปลี่่�ยนรููป หรืือเปลี่่�ยนสภาพทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์เพื่่�อให้้มีีเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนแก่่ทรััสตีี ให้้ทรััสตีีมีีอำนาจดำเนิินการดัังกล่่าวได้้แต่่
ต้้องกระทำโดยสุุจริิต 

	 เพื่่�อประโยชน์์ในการคุ้้�มครองทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดหลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไขและวิิธีีการให้้ทรััสตีี
ปฏิิบััติิเกี่่�ยวกัับการชำระเงิินหรืือทรัพย์์สิินอ่ื่�นที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรัสตีีให้้กัับบุุคคลภายนอกตามวรรคหนึ่่�ง หรืือการใช้้สิิทธิิของทรัสตีีตาม
วรรคสองก็็ได้้

18)	ห้ ้ามมิิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิิตามข้้อ 17) จนกว่่าทรััสตีีจะได้้ชำระหนี้้�ที่่�มีีอยู่่�ต่่อกองทรััสต์์จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็็นหนี้้�ที่่�อาจหัักกลบลบหนี้้�กััน
ได้้ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

19)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ ทรััสตีีต้้องรัับผิิดต่่อความเสีียหายที่่�เกิิด
ขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์

	 ในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและมีีเหตุุผลอัันสมควรเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ทรััสตีีอาจขอความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ก่่อนที่่�จะ
จัดัการกองทรัสต์์เป็็นอย่่างอ่ื่�นให้้ต่า่งไปจากที่่�กำหนดไว้ใ้นสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ได้้ และหากทรัสตีีได้้จัดัการตามที่่�ได้้รับัความเห็็นชอบนั้้�นด้้วย
ความสุุจริิตและเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์แล้้ว ทรััสตีีไม่่จำต้้องรัับผิิดตามวรรคหนึ่่�ง

20)	ทรั ัสตีีมีีหน้้าท่ี่�ดููแลให้้สััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์มีีสาระสำคััญเป็็นไปตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ ให้้ทรััสตีีดำเนิินการตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
20.1)		ดูู แลให้้การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์เป็็นไปตามวิิธีีการและเง่ื่�อนไขที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตาม

หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
20.2)		 ในกรณีีที่่�การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามข้้อ (20.1) ให้้ทรััสตีีดำเนิินการให้้เป็็นไปตามอำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุ

ไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และตาม พ.ร.บ.ทรััสต์์ฯ เพื่่�อดููแลรัักษาสิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
20.3)		 ในกรณีีที่่�หลัักเกณฑ์เ์ก่ี่�ยวกับัการเสนอขายหน่่วยทรัสัต์ห์รืือการจััดการกองทรัสต์ท์ี่่�ออกตาม พ.ร.บ. หลัักทรัพัย์ฯ์ และ พ.ร.บ.ทรัสต์ฯ์ 

มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงในภายหลััง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีข้้อกำหนดที่่�ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว ให้้ทรััสตีีดำเนิินการ
เพื่่�อแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์นั้้�น ตามวิิธีีการที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือตามท่ี่�
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)		ดูู แลให้้การบริิหารจััดการกองทรััสต์์กระทำโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่่�

กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่� เว้้นแต่่เป็็นกรณีีตามข้้อ 23
21.2)		ติ ดตามดููแลและดำเนิินการตามที่่�จำเป็็นเพื่่�อให้้ผู้้�รับมอบหมายมีีลักษณะและปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอนผู้้�รัับมอบหมายรายเดิิม และการแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายรายใหม่่ 
21.3)		ค วบคุุมดููแลให้้การลงทุุนของกองทรััสต์์เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงหนัังสืือชี้้�ชวน
21.4)		ค วบคุุมดููแลให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรัสต์อ์ย่า่งถููกต้องครบถ้้วนตามที่่�กำหนดในสััญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง
21.5)		 แสดงความเห็็นเก่ี่�ยวกัับการดำเนิินการหรืือการทำธุุรกรรมเพื่่�อกองทรัสต์์ของผู้้�จัดการกองทรัสต์์ และผู้้�รับมอบหมายรายอ่ื่�น  

(ถ้้ามีี) เพื่่�อประกอบการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือเมื่่�อสำนัักงาน 
ก.ล.ต. ร้้องขอ 

22)	 ในกรณีีที่่�ปรากฏว่่าผู้้�จัดการกองทรัสต์์กระทำการ หรืืองดเว้น้กระทำการ จนก่่อให้้เกิดิความเสีียหายแก่่กองทรัสต์์ หรืือไม่่ปฏิบัตัิหิน้้าที่่�ตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่� ดัังนี้้�
22.1)		 รายงานต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วัันทำการนัับแต่่รู้้�หรืือพึึงรู้้�ถึึงเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว
22.2)		ด ำเนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ ตามที่่�เห็็นสมควร 

23)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ไม่่สามารถปฏิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรััสตีีเข้้าจััดการกองทรัสต์์ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััด 
มิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรัสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์โดยรวม และดำเนิินการตามอำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้ 
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ ในการจััดให้้มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่

	ทรั ัสตีีจะเข้้าจััดการกองทรััสต์์ตามวรรคหนึ่่�ง จะมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการกองทรััสต์์แทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� บุุคคลที่่�ได้้รัับ 
มอบหมายดัังกล่่าวจะต้้องปฏิิบััติิตามขอบเขต หลัักเกณฑ์์ และเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
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24)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกองทรััสต์์ หากต้้องมีีการออกเสีียงหรืือดำเนิินการใด ๆ ในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ทรััสตีีคำนึึง
ถึึงและรัักษาผลประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และตั้้�งอยู่่�บนหลัักแห่่งความซ่ื่�อสััตย์์สุุจริิต และความรอบคอบระมััดระวััง 
รวมถึึงไม่่ก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งหรืือกระทบต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์

25)	ทรั ัสตีีต้้องจััดให้้มีีการจััดทำทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยอาจมอบหมายให้้เป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ ดำเนิินการแทนได้้
	ก ารจััดทำทะเบีียนผู้้�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 ัสตีีต้องจััดทำหลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรัสต์์ มอบให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ซึ่่�งอย่่างน้้อยต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้� เว้้นแต่่
การจััดทำหลัักฐานตามระบบของศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดโดยศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์
26.1) 	มีีข้้อมููลที่่�จำเป็็นและเพีียงพอเพ่ื่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถใช้้เป็็นหลัักฐานแสดงสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และใช้้อ้้างอิิงต่่อ 

ทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และบุุคคลอื่่�นได้้
26.2) 	มีีข้้อมููลของบุุคคลต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการกองทรััสต์์ เช่่น ทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ นายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ เป็็นต้้น  

เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถติิดต่่อกัับบุุคคลเหล่่านั้้�นได้้
26.3) 	มีีข้อ้มููลที่่�แสดงว่า่ ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถขายคืืนหรืือไถ่ถ่อนหน่ว่ยทรัสัต์ไ์ด้ ้และในกรณีีที่่�มีีข้อ้จำกัดัสิทิธิขิองผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 

ต้้องระบุุข้้อจำกััดสิิทธิิเช่่นว่่านั้้�นไว้้ให้้ชััดเจน
27)	 ภายใต้้บัังคัับของข้้อ 26 ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ขอให้้ทรัสตีีหรืือนายทะเบีียนหลัักทรัพย์ออกหลัักฐานสิิทธิิในหน่่วยทรัสต์์ใหม่่แทน 

หลัักฐานเก่า่ที่่�สููญหายลบเลืือน หรืือชำรุดุในสาระสำคัญั ทรัสัตีีต้องออกหรืือดำเนินิการให้ม้ีีการออกหลักัฐานแสดงสิทิธิใินหน่ว่ยทรัสัต์ใ์ห้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในเวลาอัันควร 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถดููรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีีในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

8.5	 ข้้อมููลของบุุคคลอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�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



รายงานประจำ�ปี 2566116

	 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 ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด
		  ที่่�อยู่่�		  :	 เลขที่่� 74 ซอยนาคนิิวาส 6 ถนนนาคนิิวาส แขวงลาดพร้้าว เขตลาดพร้้าว กรุุงเทพมหานคร 
		  โทรศััพท์์	 :	 0-2105-4781
	 3)	ชื่ ่�อ		  :	 บริิษััท กรุุงสยามประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน จำกััด
		  ที่่�อยู่่�		  :	 เลขที่่� 731 อาคารพีีเอ็็ม ทาวเวอร์์ ชั้้�น 4 ถนนอโศก-ดิินแดง แขวงดิินแดง เขตดิินแดง 
					กรุ     ุงเทพมหานคร 
		  โทรศััพท์์	 :	 0-2247-4715-6 , 0-2248-0116-7

	 8.5.4 ที่่�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�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 อาคารเซ็็นทรััลเวิิลด์์ ออฟฟิิศเศส ชั้้�น 20-21 และ 25 ถนน พระราม 1  
					     แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพมหานคร
		  โทรศััพท์์	 :	 02-658-6300
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9. การกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์
 

9.1	 นโยบายเกี่่�ยวกัับการกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์
ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ตระหนัักถึึงความสํําคััญของการกํํากัับดููแลกองทรัสต์์ CPNREIT เน่ื่�องจากเห็็นว่่าเป็็นสิ่่�งที่่�มีีความจํําเป็็นต่่อการบริิหาร 
กองทรััสต์์ CPNREIT และเป็็นการสร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ประกอบกัับเป็็นการช่่วยให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ นัักลงทุุน รวมถึึง
สาธารณชนได้้รัับทราบและสามารถตรวจสอบการบริิหารงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการบริิหารกองทรััสต์์ 
CPNREIT ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการปฏิิบััติิตามหลัักการกํํากัับดููแลกิิจการท่ี่�ดีี  
เพื่่�อเป็็นแนวทางในการนํํานโยบายดัังกล่่าวไปใช้้เพื่่�อให้้เกิิดผลอย่่างเป็็นรููปธรรม 

ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้เปิิดเผยข้้อมููลจรรยาบรรณสำหรัับกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนักงานของบริิษััทฯ และนโยบายต่่าง ๆ บนเว็็บไซต์ของ 
กองทรััสต์์

9.2	 คณะกรรมการชุุดย่่อย 
โครงสร้้างกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ประกอบด้้วย คณะกรรมการบริิษััท และคณะกรรมการบริิหาร โดยมีีรายละเอีียดตามที่่�ปรากฏใน
หััวข้้อ 8. โครงสร้้างการจััดการ ข้้อ 8.1.3 

9.3	 การประชุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์	

9.3.1 การประชุุมของคณะกรรมการบริิษััท
บริิษััทฯ ได้้กำหนดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทเพื่่�อพิิจารณากิิจการทั่่�วไปของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างน้้อยไตรมาสละ 
1 ครั้้�ง โดยมีีกระบวนการประชุุมคณะกรรมการดัังต่่อไปนี้้�
1.	 บริษิัทัฯ จะจััดส่ง่หนัังสืือเชิญิประชุุม ระเบีียบวาระการประชุุมพร้อ้มเอกสารประกอบการประชุุมที่่�มีีเนื้้�อหาจำเป็็นเพีียงพอสำหรัับประกอบ

การพิิจารณาให้้กรรมการแต่่ละท่่านล่่วงหน้้าก่่อนการประชุุม เพื่่�อให้้กรรมการมีีเวลาเพีียงพอในการศึึกษาข้้อมููลก่่อนการประชุุมทุุกครั้้�ง
2.	 ในการนำเสนอเรื่่�องที่่�เป็็นวาระต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการเป็็นเรื่่�องเก่ี่�ยวกัับให้้คณะกรรมการบริิษัทั พิจิารณารัับทราบหรืืออนุุมัตัิกิารดำเนิิน

การในการดำเนิินงานต่่าง ๆ ได้้แก่่ ผลประกอบการของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ CPNREIT งบประมาณประจำปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT 
การจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ การลงทุุนในทรัพย์สิินเพิ่่�มเติิม การเข้้าทำรายการที่่�
เกี่่�ยวโยงกััน การทำแผนธุุรกิิจและการลงทุุน ตลอดจนความคืืบหน้้าในการดำเนิินการตามแผนธุุรกิิจ เป็็นต้้น 

3.	 ในการประชุุมทุุกครั้้�งต้้องมีีกรรมการเข้า้ร่่วมประชุุมเกินิกว่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด โดยกรรมการแต่่ละท่่านสามารถลงคะแนน
เสีียงและมติิทั้้�งปวงของคณะกรรมการจะชี้้�ขาดตามเสีียงข้้างมากของกรรมการที่่�เข้้าร่่วมประชุุม โดยกรรมการที่่�มีีความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ในเรื่่�องใดจะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในเรื่่�องนั้้�น ๆ 

4.	 ในการประชุุมประธานกรรมการจะทำหน้้าที่่�ดููแลจัดัสรรเวลาอย่่างเพีียงพอที่่�ฝ่่ายบริหิารจะนำเสนอเอกสารและข้้อมููลเพื่่�ออภิิปรายปัญัหา
สำคััญ และให้้มีีเวลาเพีียงพอสำหรัับคณะกรรมการที่่�จะอภิิปรายประเด็็นสำคััญ โดยกรรมการทุุกท่่านมีีอิิสระในการแสดงความคิิดเห็็น
และเสนอวาระการประชุุม

5.	 บริิษััทฯ จััดให้้มีีการบัันทึึกรายงานการประชุุม การจััดเก็็บเอกสารเกี่่�ยวกัับการประชุุมให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและสามารถตรวจสอบได้้ และ
ดำเนิินการจััดเก็็บรายงานการประชุุมที่่�ผ่่านการรัับรองจากที่่�ประชุุมคณะกรรมการเพื่่�อเป็็นหลัักฐานต่่อไป
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9.3.2 ธุุรกรรมสำำ�คััญของกองทรััสต์์ที่่�เสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทในรอบปีีบััญชีีที่่�ผ่่านมา
ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 คณะกรรมการบริิษััทมีีการพิิจารณาธุุรกรรมสำคััญเพื่่�อกิิจการของกองทรััสต์์ CPNREIT 
รายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

ครั้งที่ วันที่ประชุม เรื่อง / วาระที่พิจารณา
ธุรกรรมที่สำ�คัญ

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1/2566 16 ก.พ. 2566 •	 การจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน
•	 การจััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือ

หน่่วยทรัสต์ป์ระจำปี ี2566 
ในรููปแบบ E-AGM

•	 จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ จำนวน 
0.3200 บาทต่่อหน่่วย โดยแบ่่ง
เป็็นการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
จำนวน 0.0607 บาทต่่อหน่่วย และ
จ่่ายในรููปแบบการลดทุุนชำระแล้้ว
จำนวน 0.2593 บาทต่อ่หน่ว่ย กำหนด
จ่่ายวัันที่่� 16 มีีนาคม 2566

•	 ให้้จััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ประจำปีี 2566 ในรููปแบบ E-AGM

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกอง
ทรััสต์์ และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนด

2/2566 11 พ.ค. 2566 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำนวน 
0.3220 บาทต่่อหน่่วย โดยแบ่่งเป็็นการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจำนวน 0.2470 
บาทต่่อหน่่วย และจ่่ายในรููปแบบการลด
ทุุนชำระแล้้วจำนวน 0.0750 บาทต่อ
หน่ว่ย กำหนดจ่า่ยวันัที่่� 8 มิถิุนุายน 2566

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกอง
ทรััสต์์ และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3/2566 26 มิิ.ย. 2566 การจััดประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือ
หน่ว่ยทรัสัต์ ์ครั้้�งที่่� 1/2566 ใน
รููปแบบ E-EGM

ให้จ้ัดัประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ครั้้�ง
ที่่� 1/2566 ในรููปแบบ E-EGM

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนด

4/2566 10 ส.ค. 2566 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในอััตรา 0.2900 
บาทต่อหน่่วย กำหนดจ่ายวัันที่่�  8 
กัันยายน 2566

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกอง
ทรััสต์์ และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

5/2566 9 พ.ย. 2566 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในอััตรา 0.2570 
บาทต่อหน่่วย กำหนดจ่ายวัันที่่� 7 ธันัวาคม 
2566

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของกอง
ทรััสต์์ และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

9.4	 การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน

9.4.1 นโยบายกำำ�กัับดููแลกิิจการ
บริิษััทฯ มีีนโยบายปฏิิบััติิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์์ คำสั่่�ง หรืือหนัังสืือเวีียนตามที่่�ได้้แก้้ไขหรืือออกโดยสำนัักงาน ก.ล.ต. และตลาด 
หลัักทรััพย์์ฯ อย่่างเคร่่งครััด โดยบริิษััทฯ ได้้กำหนดนโยบายให้้กรรมการและผู้้�บริิหาร จััดทำรายงานความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ รวมถึึง
รายงานการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์มายัังฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม เพื่่�อนำส่่งรายงานการถืือหลัักทรััพย์์ให้้กัับสำนัักงาน ก.ล.ต.
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9.4.2 การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน
ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุม จะดำเนิินการจััดให้้มีีมาตรการและแนวทางดำเนิินการในการป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
ระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
โดยรวม ซึ่่�งจะมีีการดำเนิินการในด้้านต่่าง ๆ ดัังนี้้�
1.	 การเปิิดเผยข้้อมููลการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร

1)	ฝ่ ายบริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุมีีหน้า้ที่่�จัดัส่ง่แบบแสดงข้อ้มููลการเปิิดเผยส่ว่นได้เ้สีียให้ก้รรมการและผู้้�บริหิารเพื่่�อเปิิดเผย
ส่่วนได้้เสีียของตนก่่อนเข้้ารัับตำแหน่่ง และในทุุก ๆ  ครั้้�งที่่�มีีการเปลี่่�ยนกรรมการหรืือผู้้�บริิหาร เพื่่�อให้้ทราบถึึงบุุคคลที่่�อาจเกี่่�ยวโยง
กัับกองทรััสต์์ CPNREIT ทั้้�งหมด รวมถึึงรายงานการถืือหลัักทรััพย์์ของตนและของคู่่�สมรส รวมทั้้�งบุุตรที่่�ยัังไม่่บรรลุุนิิติิภาวะ ซึ่่�งถืือ
หน่่วยทรััสต์์ที่่�บริิษััทฯ เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์อยู่่� ตลอดจนรายงานการเปลี่่�ยนแปลงการถืือหลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว

2)	ก รรมการและผู้้�บริหิารของบริษิัทัฯ มีีหน้า้ที่่�รายงานให้ฝ้่า่ยบริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุทราบถึึงการมีีส่ว่นได้เ้สีียของตนและ
ของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง อัันเนื่่�องมาจากการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT โดยไม่่ชัักช้้า เมื่่�อได้้รัับแบบแสดงรายการหรืือเมื่่�อตนเอง
ได้้ทราบถึึงการมีีส่วนได้้ส่่วนเสีียนั้้�น ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมจะแจ้้งให้้กรรมการและผู้้�บริิหารรายงานการซื้้�อขาย
หน่่วยทรััสต์์ต่่อฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม ภายใน 3 วัันทำการภายหลัังการซื้้�อ ขาย โอนหน่่วยทรััสต์์

3)	 เมื่่�อได้้รัับข้้อมููล ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมมีีหน้้าที่่�ตรวจสอบข้้อมููลที่่�กรรมการและผู้้�บริิหารเปิิดเผย และตรวจสอบ
การเปลี่่�ยนแปลงในส่่วนได้้เสีีย ซึ่่�งการตรวจสอบรวมถึึงการสอบถามและตรวจสอบกัับเว็็บไซต์์ของหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือแหล่่ง
ข้้อมููลสาธารณะที่่�เชื่่�อถืือได้้เพื่่�อยืืนยัันความครบถ้้วนถููกต้องของข้้อมููลที่่�กรรมการและผู้้�บริิหารเปิิดเผยในแบบแสดงข้้อมููลการเปิิด
เผยส่่วนได้้เสีีย

4)	 เมื่่�อตรวจสอบกับัแหล่่งข้อ้มููลสาธารณะที่่�เชื่่�อถืือได้แ้ล้ว้ ฝ่า่ยบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกับัควบคุมุจะบัันทึึกหรืือพิมิพ์์ผลการตรวจสอบ
ออกมาจัดัเก็บ็ไว้เ้ป็น็หลักัฐานคู่่�กับัแบบแสดงข้อ้มููลการเปิิดเผยส่ว่นได้เ้สีียที่่�กรรมการและผู้้�บริหิารเปิิดเผยด้ว้ยตนเอง เพื่่�อประกอบ
การตรวจสอบ

2.	  ระบบแนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน
บริิษััทฯ กำหนดแนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายในดัังต่่อไปนี้้�

1)	มีีก ารกำหนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลัักปฏิิบััติิของพนักงานโดยเฉพาะในเรื่่�องการใช้้ประโยชน์์จากข้อมููลภายในไว้้เป็็น 
ลายลัักษณ์์อัักษร มีีการส่ื่�อสารให้้แก่่บุุคลากรที่่�เข้้าใหม่่ของบริิษััทฯ ได้้อ่่าน รัับทราบและลงนามในวัันแรกที่่�เริ่่�มปฏิบััติิงาน และ 
ลงนามใหม่่ทุุกครั้้�งเมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลง

2)	 จำกัดัการล่่วงรู้้�และใช้ข้้อ้มููลภายใน โดยบริษิัทัฯ มีีนโยบายให้บุ้คุลากรของบริิษัทัฯ รับัทราบข้อ้มููลเฉพาะที่่�จำเป็็นต่อ่การปฏิบัตัิงิาน 
(Need to Know Basis) โดยกำหนดให้้ข้้อมููลที่่�บุุคลากรหรืือหน่่วยงานล่่วงรู้้�มา เป็็นข้้อมููลที่่�เป็็นความลัับซึ่่�งต้้องไม่่นำไปเปิิดเผย 
ต่่อบุุคคลอื่่�นใดที่่�ไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้อง

3)	จั ัดให้้มีีระบบการควบคุุมที่่�มีีประสิิทธิิภาพในการป้้องกัันมิิให้้บุุคคลที่่�ไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายในโดย
ก)	ข้ อมููลในระบบอิเิล็ก็ทรอนิกิส์ ์จัดัให้ม้ีีการใช้ร้หัสัผ่า่นในการเข้า้ถึึงข้อ้มููลในคอมพิวิเตอร์แ์ละให้ม้ีีการเปลี่่�ยนรหัสัผ่า่นเป็น็ประจำ
ข)	ก ำหนดระดัับขั้้�นการเข้้าถึึงข้้อมููลอิิเล็็กทรอนิิกส์์ของแต่่ละบุุคคล (Access Control Matrix) ว่่าพนัักงานคนใดสามารถเข้้าถึึง

ข้้อมููลในแฟ้้มใดได้้บ้้าง โดยฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมจะต้้องทำการสอบทานและปรับปรุงสิิทธิิการเข้้าให้้เป็็น
ปััจจุุบัันเสมอในกรณีีที่่�พนัักงานลาออก หรืือเปลี่่�ยนหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบ

ค)	ข้ อมููลที่่�เป็น็เอกสาร ให้ม้ีีการจัดัเก็็บในสถานที่่�ปลอดภัยั เช่น่ ตู้้�หรืือห้อ้งที่่�ล็อ็กกุญุแจ และมีีการทำลายเอกสารที่่�ไม่ใ่ช้ง้านแล้ว้
ง)	 สถานที่่�ทำงานมีีระบบรัักษาความปลอดภััยเพ่ื่�อป้้องกัันมิิให้้บุุคคลภายนอกเข้้าได้้ เช่่น เป็็นห้้องที่่�ล็็อคกุุญแจหรืือต้้องมีีบััตร

พนัักงานหรืือสแกนลายนิ้้�วมืือ
4)	 ให้บุ้คุลากรของบริษิัทัฯ ที่่�สามารถล่ว่งรู้้�ข้อมููลภายใน รวมถึึงกรรมการและผู้้�บริหิาร รายงานการซื้้�อ/ขายหน่ว่ยทรัสต์ต์่อ่ฝ่า่ยบริหิาร

ความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมทุุกครั้้�งที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงการถืือครองภายใน 3 วัันทำการ โดยฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับ
ควบคุุม อาจทำการสุ่่�มตรวจสอบความถููกต้้องครบถ้้วนของการรายงานกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะที่่�เชื่่�อถืือได้้

5)	ฝ่ ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมจะมีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้� เพื่่�อให้้แน่่ใจว่่าผู้้�บริิหารและบุุคลากรที่่�ทราบข้้อมููลภายใน 
ไม่่มีีโอกาสใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน ในกรณีีที่่�มีีการทำธุุรกรรมที่่�อาจส่่งผลต่่อราคาหน่่วยทรััสต์์ หรืือราคาหลัักทรััพย์์อื่่�น เช่่น 
การซื้้�อขายทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT
ก)	 ขึ้้�นบััญชีีรายชื่่�อหลัักทรััพย์์ที่่�ต้้องติิดตามการทำธุุรกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับหลัักทรััพย์์ในบััญชีีดัังกล่่าว (Watch List)
ข)	ส่ ่งอีีเมลแจ้้งผู้้�บริิหารและพนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องถึึงรายชื่่�อหลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว
ค)	 เมื่่�อรายการดัังกล่่าวได้้มีีการเปิิดเผยต่่อสาธารณชนแล้้ว ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะย้้ายรายชื่่�อหลัักทรััพย์์

เหล่่านั้้�นไปอยู่่�ในบััญชีีที่่�บริิษัทัฯ ต้อ้งจำกััดการทำธุรุกรรม (Restricted List) และส่ง่อีีเมลแจ้ง้ผู้้�บริหิารและพนักงานที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง
ตามข้้อ ข รวมถึึงพนัักงานรายอื่่�นที่่�มีีโอกาสใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน (ถ้้ามีี)
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ง)	 เมื่่�อบุุคลากรที่่�รัับรู้้�ข้อมููลภายในของบริิษััทฯ ไม่่มีีโอกาสใช้้ข้้อมููลภายในเพื่่�อประโยชน์์ในการซื้้�อขายหลัักทรัพย์ฝ่่ายบริิหาร
ความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุแจ้ง้ผู้้�บริหิารและพนักังานตามข้อ้ ค) ถึึงการเพิกิถอนรายชื่่�อหลักัทรัพัย์อ์อกจากบัญัชีี Restricted 
List

6) 	 บริิษััทฯ มีีนโยบายให้้ผู้้�ให้้บริิการภายนอก ลงนามในสััญญาปกปิิดความลัับ (Non-Disclosure Agreement) ก่่อนเริ่่�มปฏิิบััติิงาน 
ทุกุครั้้�ง สำหรับัธุรุกรรมที่่�อาจส่ง่ผลต่อ่ราคาหน่ว่ยทรัสัต์ ์หรืือราคาหลักัทรัพัย์ ์โดยระบุเุรื่่�องการห้า้มผู้้�รับัมอบหมาย รวมถึึงผู้้�บริหิาร
และพนัักงานของผู้้�รัับมอบหมายนำข้้อมููลไปใช้้ประโยชน์์ตามระยะเวลาที่่�กำหนด แต่่หากเป็็นการให้้บริิการจััดทำสื่่�อ สิ่่�งพิิมพ์์ หรืือ 
การโฆษณาซึ่่�งมีีการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อสาธารณชนเรีียบร้้อยแล้้วจะไม่่มีีการลงนามในสััญญาปกปิิดความลัับ เช่่น รายงานประจำปีี 
หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	 บริษิัทัฯ จัดัให้้มีีช่องทางท่ี่�พนักงานสามารถรายงานพฤติิการณ์ท์ี่่�น่่าสงสััยว่่าเป็็นการฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือนโยบายจรรยาบรรณได้้โดย
ไม่ต่้อ้งเปิิดเผยตัวัตน ผลการรายงานจะถููกส่งไปยังกรรมการอิสิระเท่า่นั้้�น และกรรมการอิสิระจะจัดัให้ม้ีีการตรวจสอบเรื่่�องดังักล่าว

9.5	 กระบวนการและปััจจััยที่่�ใช้้พิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน รวมทั้้�งการบริิหารจััดการกองทรััสต์์
ในการตัดัสินิใจลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์ด ๆ  ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะมีีการคััดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์์ 
CPNREIT จะเข้้าลงทุุน ด้้วยความรอบคอบและระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยจะมีีการบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููลรวม
ทั้้�งเอกสารหลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบและการตััดสินใจที่่�จะลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�งไว้้เป็็นหลัักฐาน
อ้้างอิิง โดยมีีขั้้�นตอนในการดำเนิินงานดัังนี้้�

9.5.1 กระบวนการและปััจจััยที่่�ใช้้พิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน
1.	ผู้้�จั ดการกองทรัสัต์จ์ะทำการคัดัเลืือกทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�จะลงทุนุ โดยพิจิารณาถึึงโอกาสและความเป็น็ไปได้ใ้นการลงทุนุและการดำเนินิธุรุกิจิ 

ความเสี่่�ยงในการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น รวมทั้้�งรายละเอีียดในเบื้้�องต้้นเกี่่�ยวกัับที่่�ตั้้�งและประเภทของทรััพย์์สิิน และการจััด
โครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินนั้้�น โดยให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์และขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�
1)	 เป็น็การลงทุนุในอสัังหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อให้ไ้ด้ม้าซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิทิธิคิรอบครอง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�เป็น็การได้ม้าซึ่่�งสิทิธิคิรอบครอง ต้อ้ง

เป็็นกรณีีใดกรณีีหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�
ก)	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออก น.ส. 3 ก.
ข)	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออกตราสารแสดงกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. 

อนึ่่�ง ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีลัักษณะเป็็นการเช่่าช่่วง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ต้้องจััดให้้มีีมาตรการป้้องกัันความเสี่่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการผิิดสััญญาเช่่าหรืือการไม่่สามารถ
บัังคัับตามสิิทธิิในสััญญาเช่่า

2)	 อสังัหาริิมทรัพย์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคับัแห่่งทรัพยสิิทธิหิรืือมีีข้อพิิพาทใด ๆ  เว้น้แต่่ ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์และ ทรัสัตีีได้้พิจิารณาโดย
มีีความเห็็นเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรว่่าการอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรัพยสิิทธิิหรืือการมีีข้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวอย่่างมีีนััยสำคััญ และเงื่่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

3)	ก ารทำสััญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีีข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ที่่�อาจส่่งผลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่สามารถ
จำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคายุุติิธรรม (ในขณะที่่�มีีการจำหน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิิทธิิแก่่คู่่�สััญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์
ของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ได้ก้่อ่นบุคุคลอื่่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้แ้น่น่อนล่ว่งหน้า้แล้ว้ เป็็นต้น้ หรืืออาจมีีผลให้ก้องทรัสัต์ ์CPNREIT 
มีีหน้้าที่่�มากกว่่าปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

4)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มา เมื่่�อรวมกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นเจ้้าของอยู่่�แล้้ว ต้้องพร้้อมจะนำไปจััดหาประโยชน์์ 
โดยคิิดเป็็นมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ที่่�ขออนุุญาตเสนอขายรวมทั้้�งจำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้�  
กองทรััสต์์ CPNREIT อาจลงทุุนในโครงการที่่�ยัังก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนที่่�จะทำให้้ได้้มาและใช้้พััฒนา
อสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แล้้วเสร็็จเพ่ื่�อนำไปจััดหาประโยชน์์ต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรัพย์์สิินรวมของกองทรัสต์์ CPNREIT  
(ภายหลัังการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์) และต้้องแสดงได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพื่่�อการพััฒนาดัังกล่่าว โดยไม่่ส่่งผลกระทบ
กัับความอยู่่�รอดของกองทรััสต์์ CPNREIT
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2.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์อาจมีีการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาที่่�มีีความเชี่่�ยวชาญเฉพาะทาง เช่่น ที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน ผู้้�สอบบััญชีี ที่่�ปรึึกษากฎหมาย หรืือ
ที่่�ปรึึกษาทางวิิศวกรรม เป็็นต้้น เพื่่�อมาดำเนิินการศึึกษาในประเด็็นต่่าง ๆ ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุนใน
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์และตรวจสอบหรืือสอบทาน (Due Diligence) อสัังหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ ์CPNREIT จะลงทุนุ ตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�กำหนด
ในข้้อ 9.5.2 และผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประเมิินความเสี่่�ยงด้้านต่่าง ๆ ที่่�อาจเกิิดจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีี
แนวทางการบริิหารความเส่ี่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้� ความเส่ี่�ยงดัังกล่าวให้้หมายความรวมถึึงความเส่ี่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือก่่อสร้้าง
อสัังหาริิมทรัพย์์ (ถ้้ามีี) เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้มีีการศึึกษาและพิิจารณาข้้อมููลและปััจจััยต่่าง ๆ ที่่�สำคััญเก่ี่�ยวกัับการ 
ตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างครบถ้้วน ถููกต้้องและเพีียงพอ

3.	 เมื่่�อพิิจารณาได้้ข้้อมููลผลการศึึกษาตามข้้อ 2 แล้้ว และผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นผ่่านเกณฑ์์ที่่�กำหนด ผู้้�จััดการ
กองทรัสต์์ดำเนิินการตามกระบวนการการได้้มาซึ่่�งทรัพย์สินิหลัักเพิ่่�มเติิมตามข้้อ 9.5.3 ซึ่่�งรวมถึึงการดำเนิินการขอความเห็็นชอบจากทรัส
ตีีว่าการลงทุนุ และ/หรืือ ได้ม้าในทรัพย์ส์ินิดังักล่า่วเป็น็ไปตามข้อ้กำหนดของสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
และการดำเนิินการขออนุุมััติิตามเกณฑ์์ที่่�กำหนดตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�เป็็นการพิิจารณาจำหน่่ายไป
ซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะประเมิินทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะจำหน่่ายไป โดยพิิจารณาถึึงข้้อดีี ข้้อเสีียและโอกาสในการสร้้างกำไร 
รวมถึึงความเส่ี่�ยงในการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิินหลัักนั้้�น โดยผู้้�จัดการกองทรัสต์์จะดำเนิินการตามกระบวนการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน
หลักัตามข้อ้ 9.5.4 ซึ่่�งรวมถึึงการดำเนินิการขอความเห็น็ชอบจากทรัสัตีีว่า่การจำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักัดังักล่า่วเป็น็ไปตามข้อ้กำหนด
ของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และการดำเนิินการขออนุุมััติิตามเกณฑ์์ที่่�กำหนดตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายที่่�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
ดำเนิินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) ดัังกล่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการตรวจสอบและสอบทานในเรื่่�องต่่าง ๆ  
ดัังต่่อไปนี้้�
1.	ก ารตรวจสอบเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และคู่่�สััญญา

1)	ศึึก ษาความสามารถของคู่่�สััญญาในการเข้้าทำนิิติกิรรม ตลอดจนความครบถ้้วน ถููกต้้องและบังัคัับได้้ตามกฎหมายของเอกสารสิทิธิิ
หรืือเอกสารสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�อสัังหาริิมทรััพย์ที่่�จะลงทุุนอยู่่�ในต่่างประเทศ ต้้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถ
ของกองทรัสต์์ CPNREIT ในการได้้มาและถืือครองอสัังหาริิมทรัพัย์ต์ามกฎหมายของประเทศดัังกล่า่ว โดยต้้องจัดัให้ม้ีีความเห็็นของ
ที่่�ปรึึกษาทางกฎหมายที่่�เชี่่�ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้้�น ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้้วย ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้มั่่�นใจ 
ได้้ว่่าการจำหน่่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำสััญญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไป
อย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

2)	ศึึก ษาสภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�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 จารณาอััตราหรืือราคาเช่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นในช่่วงท่ี่�ผ่่านมาเปรีียบเทีียบกัับคู่่�แข่่ง เพื่่�อประเมิินโอกาสในการ 

สร้้างรายได้้และเพิ่่�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
2.3) 	วิเคราะห์์ฐานะการเงิิน ผลการดำเนินิงาน และความสามารถในการก่่อให้้เกิดิประโยชน์์สุทุธิขิองอสังัหาริมิทรัพัย์นั้้�น ๆ  ในอดีีต 

(Track Record) อย่่างน้้อยในช่่วง 3 ปีีที่่�ผ่่านมา และในช่่วง 2 ปีีล่่าสุุด ต้้องพิิจารณาผลการดำเนิินงานในแต่่ละเดืือน  
เพื่่�อประเมิินความผัันผวนของรายได้้ตามฤดููกาล (Seasonal Effect) (กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาแล้้ว
น้้อยกว่่า 3 ปีี ให้้ใช้้ข้้อมููลตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิดดำเนิินการ) เช่่น
ก)	วิ เคราะห์ค์่า่ใช้จ้่า่ยและกำไรจากการปล่อ่ยเช่า่ในอดีีตว่า่อยู่่�ในระดับัสููงกว่า่หรืือต่่ำกว่า่หรืือใกล้เ้คีียงกับัอสังัหาริมิทรัพัย์์

ประเภทเดีียวกัันหรืือใกล้้เคีียงกััน เพื่่�อพิิจารณาแนวทางในการควบคุุมและปรัับปรุุงค่่าใช้้จ่่ายเพื่่�อสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีี
ให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT
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ข)	ก รณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�สร้้างขึ้้�นใหม่่และไม่่มีีผลการดำเนิินงานในอดีีต (Track Record) หรืือเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ที่่�เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาแล้้วน้้อยกว่่า 3 ปีี การศึึกษาจะพิิจารณาผลประกอบการของอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทใกล้้เคีียง
ที่่�อยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�งใกล้เ้คีียงกััน รวมถึึงวิิเคราะห์อ์ุปุสงค์ ์(Demand) และอุุปทาน (Supply) ของอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระเภท
นั้้�น เพื่่�อประเมิินความเสี่่�ยงและความผัันผวนของรายได้้และความเหมาะสมในการลงทุุนระยะยาว

ค)	ก รณีีอสัังหาริิมทรัพย์อยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�งซึ่่�งมีีศักยภาพที่่�จะเพิ่่�มรายได้้ค่า่เช่า่ให้้มากขึ้้�นกว่าผลการดำเนิินงานในอดีีต (Track 
Record) ที่่�ผ่่านมา ประกอบกัับอาคารยัังอยู่่�ในสภาพดีีและสามารถใช้้จััดหาประโยชน์์ได้้โดยไม่่จำเป็็นต้้องลงทุุนเพิ่่�ม
เติิมเป็็นจำนวนมาก หากกองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการกำหนดแผน
งานที่่�ชััดเจนเก่ี่�ยวกับัการปรับปรุงุการบริิหารจัดัการหรืือแผนการตลาดที่่�จะทำให้้อสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�นจัดัหาผลประโยชน์์
ได้้มากขึ้้�นในอนาคต

2.4) 	วิเคราะห์แ์ละประเมินิผู้้�เช่า่ในช่ว่งที่่�ผ่า่นมา เช่น่ ประวัตัิกิารจ่า่ยชำระค่า่เช่า่ ข้อ้มููลการต่อ่สัญัญาเช่า่ของผู้้�เช่า่รายเดิมิ การปรับั
เพิ่่�มค่่าเช่่า ประเภทธุุรกิิจและสััญชาติิของผู้้�เช่่า สััดส่่วนผู้้�เช่่ารายใหญ่่ เป็็นต้้น เพื่่�อระบุุความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการ 
ปล่อยเช่า่ และวางแผนป้้องกัันความเส่ี่�ยง รวมทั้้�งเปิิดเผยเป็็นปัจัจัยัความเส่ี่�ยงไว้ใ้นแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้ผู้้�ลงทุุนได้้ทราบโดยชััดเจน

2.5) 	จัดให้้มีีการตรวจสอบความแข็ง็แรงของอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างและสภาพของทรัพย์ส์ินิภายในอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้
ว่่าอยู่่�ในสภาพดีีพร้อมจััดหาผลประโยชน์์ได้้ทัันทีี ตรวจสอบประวััติิการซ่่อมแซมหรืือต่่อเติิมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างว่่ากระทํําได้้
โดยถููกต้้องตามหลัักวิิศวกรรม ตรวจสอบประวััติิการตรวจเช็็คและซ่่อมบํํารุุงของสาธารณููปโภคและอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ภายใน
อาคารว่่ามีีการดํําเนิินการโดยครบถ้้วนตามรอบระยะเวลาที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้สามารถใช้้ประโยชน์์ได้้เป็็นระยะเวลานาน 

2.6) 	ตรวจสอบการปฏิิบััติิตามกฎหมายเกี่่�ยวกัับการควบคุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง ดัังนี้้�
ก)	ต รวจสอบว่่ามีีเอกสารหลัักฐานซึ่่�งบ่่งชี้้�ว่่ามีีการก่่อสร้้างถููกต้้องตามมาตรฐานความปลอดภััยที่่�ยอมรัับกัันทั่่�วไป
ข)	ต รวจสอบการซ่่อมแซมหรืือต่่อเติิมดััดแปลงสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ผ่่านมาว่่ามีีการปฏิิบััติิเป็็นไปตามมาตรฐานความปลอดภััยที่่�

หน่่วยงานทางการกํําหนดหรืือไม่่
ค)	ก รณีีมีีเหตุุแผ่่นดิินไหวในพื้้�นที่่�บริิเวณนั้้�น หรืืออาคารสิ่่�งปลููกสร้้างเคยมีีเหตุุเพลิงไหม้้ ต้้องตรวจสอบเป็็นพิิเศษในเรื่่�อง

ความแข็็งแรงของโครงสร้้างอาคาร ระบบสาธารณููปโภคภายในอาคาร (เช่่น ระบบป้้องกัันอััคคีีภัย ทางหนีีไฟ ลิิฟท์ 
บัันไดเล่ื่�อน ระบบปรัับอากาศภายในอาคาร เป็็นต้้น) ว่่าได้้รัับการตรวจเช็็คและซ่่อมบํํารุุงตามรอบระยะเวลาท่ี่� 
เหมาะสมหรืือไม่่

	ทั้้ �งนี้้� ภายหลัังการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการตรวจสอบเป็็นประจํําทุุกปีี เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ลงทุุน มีีการปฏิิบััติิโดยถููกต้้องครบถ้้วนตามข้้อกํําหนดต่่าง ๆ ในกฎหมายควบคุุม
อาคารสิ่่�งปลููกสร้้างด้้วย

2.7)	ต รวจสอบการปฏิิบััติิตามกฎหมายสิ่่�งแวดล้้อม เช่่น ตรวจสอบว่่าอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างประเภทที่่�จะไปลงทุุนนั้้�น กฎหมาย 
กําํหนดให้ต้้อ้งมีีการจัดัทํารายงานวิเิคราะห์ผ์ลกระทบต่อ่สิ่่�งแวดล้อมเสนอต่อ่หน่ว่ยงานทางการก่อ่นที่่�จะก่อ่สร้า้งหรืือไม่ ่และ
ปััจจุุบัันได้้มีีการปฏิิบััติิแล้้วหรืือไม่่ 

2.8)	ต รวจสอบกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือ สิิทธิิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์ สิ่่�งปลููกสร้้าง หรืือทรััพย์์สิินใดๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น
ว่่าผู้้�จำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์� โดยถููกต้้องตามกฎหมาย และเอกสารต่่าง ๆ  ที่่�ใช้้ใน
การจดทะเบีียนการโอนและรัับโอน หรืือเอกสารให้้ความยิินยอมในการซื้้�อขายอสัังหาริิมทรัพย์น์ั้้�นมีีการจััดทําํโดยถููกต้องตาม
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.9)	ต รวจสอบขอบเขตของท่ี่�ดิินที่่�จะซื้้�อหรืือเช่่าว่่ามีีการรัังวััดที่่�ดิินเพื่่�อทำหมุุดแบ่่งเขตที่่�ดิินโดยชััดเจน เพื่่�อป้้องกัันปััญหาการ 
รุุกล้้ำพื้้�นที่่� หรืือปััญหาได้้รัับมอบที่่�ดิินไม่่ครบถ้้วนตามโฉนดที่่�ดิิน กรณีีการลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือสิิทธิิครอบครองใน
อสัังหาริิมทรััพย์์

2.10)	ตรวจสอบว่า่อสังัหาริมิทรัพย์ไม่ไ่ด้ต้ิดิภาระผููกพันัตามกฎหมายหรืือสัญัญา หรืือมีีข้อพิพิาทใดๆ ที่่�จะเป็น็ข้อ้จำกัดัในการจัดัหา
ผลประโยชน์์ในระยะต่่อไป เช่่น
ก)	 หากหน่ว่ยงานรัฐัไม่ต่่อ่สัญัญาเช่า่ที่่�ดินิให้แ้ก่เ่จ้า้ของสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�จะจำหน่า่ยให้แ้ก่ก่องทรัสัต์ ์CPNREIT 

จะทํําให้้การจััดหาผลประโยชน์์บนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์นั้้�นต้้องสิ้้�นสุุด หรืือต้้องเปลี่�ยนแปลงรููปแบบการจััดหา
ผลประโยชน์์ใหม่่เป็็นแบบอื่่�น 

ข)	มีีข้ ้อร้้องเรีียนจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�พัักอาศััยในบริิเวณใกล้้เคีียง อัันจะมีีผลต่่อการปล่่อยเช่่าพื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ CPNREIT  
ในระยะต่่อไป เป็็นต้้น

2.11)	ตรวจสอบว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะซื้้�อนั้้�นมีีทางเข้้าออกหรืือไม่่ หากไม่่มีีและต้้องใช้้ทางเข้้าออกซึ่่�งเป็็นของบุุคคลอื่่�น ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำยอม ภาระติิดพััน หรืือสิิทธิิอื่่�นใดที่่�ทำให้้อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นใช้้ทางเข้้าออกของ
บุคุคลอ่ื่�นได้ ้ให้แ้ก่ก่องทรัสต์์ CPNREIT ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์ไ์ด้ร้ับัข้อ้มููลว่่าทางเข้า้ออกเป็น็ที่่�สาธารณะ ต้อ้งตรวจสอบ
ว่่าทางเข้้าออกนั้้�นเป็็นที่่�สาธารณะจริิงตามที่่�ได้้รัับแจ้้งด้้วย
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2.12)	พิิจารณาความเหมาะสมของราคาซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือราคาสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยต้้องเป็็นราคาที่่�ให้้ผล
ตอบแทนคุ้้�มค่่ากัับการลงทุุนในระยะยาว และสอดคล้้องกัับเงื่่�อนไขการจััดหาผลประโยชน์์ที่่�ตกลงกัันไว้้กัับผู้้�สนัับสนุุน 
(Sponsor) รวมทั้้�งต้้องคํํานึึงถึึงภาระค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะต้้องรัับผิิดชอบภายหลัังการซื้้�อ (เช่่น ค่่า
ใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซมปรับปรุงอาคารเน่ื่�องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์ภายหลัังจากที่่�ซื้้�อมา 
หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการรื้้�อถอนสิ่่�งปลููกสร้้างเมื่่�อครบอายุุสััญญาเช่่า) และกํําหนดอััตราคิิดลด (Discount Rate) ในการคิิด
ลดมููลค่า่ปัจัจุบุันัของกระแสรายได้สุ้ทุธิใินอนาคต ให้เ้หมาะสมกับัความเสี่่�ยงของความผันัผวนของรายได้ค้่า่เช่า่ในอนาคต

2.13)	ตรวจสอบข้้อมููลการชำระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์ว่่าได้้มีีการชำระต่่อหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่าง
ถููกต้้องครบถ้้วน

3)	 ในกรณีีกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ต้้องมีีการวิิเคราะห์์สถานะของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ
ความพร้้อมในการบริิหารจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT อาทิิ ความสามารถของคู่่�สััญญาในการเข้้าทำนิิติิกรรม 
ความพร้้อมในด้้านระบบงาน ความพร้้อมในด้้านบุุคลากรและประสบการณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น

2.	ก ารตรวจสอบเกี่่�ยวกัับข้้อพิิจารณาในการทำสััญญา
1)	ก รณีีที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT มีีการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์ (Leasehold) ต้้องพิจิารณาเกี่่�ยวกับัการกําํหนดเงื่่�อนไขต่าง ๆ  

เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT เช่่น 
1.1)	สั ัญญาเช่่าไม่่มีีเงื่่�อนไขที่่�ทํําให้้กองทรััสต์์ CPNREIT มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าที่่�อัันเป็็นปกติิที่่�ผู้้�เช่่าต้้องกระทํํา 
1.2)	 ไม่่มีีการกำหนดเง่ื่�อนไขที่่�ผู้้�ให้้เช่่าสามารถยกเลิิกสัญญาเช่่าแก่่กองทรัสต์์ CPNREIT ได้้โดยทัันทีี แม้้ว่่ากองทรัสต์์ CPNREIT  

จะมิิได้้กระทำผิิดเงื่่�อนไขใด ๆ ในสััญญา
1.3)	มีี เงื่่�อนไขที่่�ให้้สิิทธิิแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ในการบอกเลิิกสััญญาเช่่ากัับผู้้�ให้้เช่่าได้้ทัันทีี ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้เช่่ากระทํําผิิดเงื่่�อนไข

ของสััญญาเช่่า 
1.4)	มีีก ารกํําหนดรายละเอีียด เงื่่�อนไข และสิิทธิิของกองทรััสต์์ CPNREIT ในการต่่ออายุุสััญญาเช่่า 
1.5)	มีีก ารกำหนดเงื่่�อนไขและสิิทธิขิองกองทรัสัต์ ์CPNREIT ที่่�จะซื้้�ออสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�เช่า่นั้้�นได้ก้่อ่นบุคุคลอ่ื่�น ในราคาไม่สูู่งไปกว่า่

ราคาที่่�มีีบุุคคลอื่่�นเสนอซื้้�อ หากผู้้�ให้้เช่่าประสงค์์จะจำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น
1.6)	มีีก ารกํําหนดเงื่่�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�อาจเกิิดขึ้้�น เช่่น ผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) มีีธุรกิิจที่่�แข่่งขัันกัับ 
กองทรััสต์์ CPNREIT ในบริิเวณพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกััน เป็็นต้้น

4)	ก รณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในลัักษณะที่่�เป็็นการเช่่าช่่วง จะจััดให้้มีีมาตรการป้้องกััน 
ความเสี่่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการผิิดสััญญาเช่่าหรืือการไม่่สามารถบัังคัับตามสิิทธิิในสััญญาเช่่า 

5)	ก่ อนกองทรัสต์ ์CPNREIT จะจ่่ายเงิินเพื่่�อซื้้�อหรืือเช่า่อสัังหาริิมทรัพย์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์จ์ะตรวจสอบให้้มั่่�นใจว่่ากองทรัสต์ ์CPNREIT 
ได้้รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรัพย์ (กรณีีการลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรัพย์ (Freehold)) หรืือได้้จดทะเบีียนสิิทธิ ิ
การเช่า่ (กรณีีการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่า่อสังัหาริิมทรัพัย์ (Leasehold)) และ/หรืือ ได้้มาซึ่่�งทรัพัยสิทิธิอิื่่�นใดในอสัังหาริิมทรัพัย์ที่่�ลงทุุน 
รวมทั้้�งได้้รัับมอบทรััพย์์สิินที่่�วางเป็็นหลัักประกัันแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT หนัังสืือค้้ำประกััน และ/หรืือ สััญญาค้้ำประกััน ตลอดจน
การจดทะเบีียนภาระจำยอมต่่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรัพย์์ เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรัสต์์ CPNREIT โดย 
ครบถ้้วนถููกต้้องตามกฎหมาย และตรงตามข้้อมููลที่่�เปิิดเผยต่่อผู้้�ลงทุุนแล้้ว และในกรณีีที่่�อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT  
ได้้รัับมอบนั้้�น มีีส่่วนที่่�เป็็นอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง เฟอร์์นิิเจอร์์ และ/หรืือ อุุปกรณ์์เครื่่�องใช้้ต่่าง ๆ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการ
จััดทำทะเบีียนทรััพย์์สิินโดยละเอีียด เพ่ื่�อประโยชน์์ในการตรวจสอบความถููกต้้องครบถ้้วนและความมีีอยู่่�จริิงของทรััพย์์สิิน 
แต่่ละรายการที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะได้้รัับมอบ รวมทั้้�งจััดส่่งทะเบีียนทรััพย์์สิินดัังกล่่าวให้้แก่่ทรััสตีี เพื่่�อใช้้ในการสอบทานการ
ปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสต์์จะบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููล รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบและการตััดสินใจ 
ที่่�จะลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�งของกองทรััสต์์ CPNREIT ไว้้ด้้วย
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9.5.3 การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
เมื่่�อผู้้�จัดการกองทรัสต์์พิิจารณาคััดเลืือกทรัพย์สิินหลัักที่่�จะลงทุุน รวมถึึงการตรวจสอบทรัพย์สิินเสร็็จสิ้้�นแล้้ว และเห็็นสมควรให้้ดำเนิินการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ในการดำเนิินการเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักจะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.	ก ารลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการ 

เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
1)	จั ัดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินโดยผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน รวมทั้้�งดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์การลงทุุนในทรััพย์์สิิน

ตามประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะส่ง่รายการอสังัหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�ได้ร้ับัการคัดัเลืือกในเบื้้�องต้น้ให้ผู้้้�ประเมิินมููลค่า่
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)	มีีค วามสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�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. และท่ี่�จะได้้
แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

2.	 ในการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรัพย์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรัพย์เพิ่่�มเติิม (Ongoing) ผู้้�จัดการกองทรัสต์์จะมีีการดำเนิินการ 
ดัังต่่อไปนี้้�
1)	 ในด้้านสาระของรายการ พิิจารณาว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�
	 1.1)	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

1.2)	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT
1.3)	มีีค วามสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�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
2.2) 	กรณีีเจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิิการเช่่าเป็็นผู้้�จัดการกองทรัสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ทาง 

ผู้้�จัดการกองทรัสัต์จ์ะดำเนินิการให้ก้ารเข้า้ทำธุรุกรรมได้ร้ับัความเห็น็ชอบจากทรัสัตีีว่า่เป็น็ธุรุกรรมที่่�เป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�ง
ทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยกระบวนการและขั้้�นตอนการพิจิารณาและอนุมุัตัิกิารทำรายการให้ม้ีีการดำเนิินการให้เ้ป็น็
ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
ก)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 
ข)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่า่เกินิกว่า 1 (หนึ่่�ง) ล้า้นบาท หรืือตั้้�งแต่ร่้อ้ยละ 0.03 (ศููนย์จ์ุดุศููนย์ส์าม) ของมููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิ

สุุทธิิของกองทรััสต์์ CPNREIT ขึ้้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า หรืือ ตามเกณฑ์์ของประกาศที่่�จะแก้้ไขในอนาคต ต้้อง
ได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการบริิษััท หรืือให้้เป็็นไปตามอำนาจอนุุมััติิที่่�ประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนดด้้วย

ค)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20 (ยี่่�สิิบ) ล้้านบาทขึ้้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 (สาม) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า หรืือ ตามเกณฑ์์ของประกาศที่่�จะแก้้ไขในอนาคต ต้้องได้้รัับมติิของที่่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3 ใน 4 (สามในสี่่�) ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ที่่�มาประชุุมและมีีสิทธิิออกเสีียง หรืือให้้เป็็นไปตามอำนาจอนุุมััติิที่่�ประกาศที่่�เก่ี่�ยวข้้องกำหนด นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์์จะต้อ้งจัดัให้ม้ีีที่่�ปรึึกษาทางการเงินิให้ค้วามเห็น็เกี่่�ยวกับัการวิเิคราะห์ข์้อ้มููลเกี่่�ยวกับัทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่วข้า้งต้น้ 
เพื่่�อประกอบการตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ถููกต้้อง
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3.	 ในกรณีีที่่�ต้้องขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีความเห็็นของที่่�ปรึึกษาทางการเงิินเพื่่�อประกอบ
การขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย โดยจะนำส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมล่่วงหน้้าตามส่่วนที่่�ว่่าด้้วยการเปิิดเผยข้้อมููลตามประกาศ  
บจ/ร 29-00 เรื่่�องการรัับ การเปิิดเผยสารสนเทศ และการเพิกิถอนหน่ว่ยทรัสัต์ข์องทรัสัต์เ์พื่่�อการลงทุนุ พ.ศ. 2558 และประกาศสำนัักงาน 
ก.ล.ต. ท่ี่� สร. 26/2555 เรื่่�องข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับรายการและข้้อความในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

9.5.4 การจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
เมื่่�อผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์พิจิารณาคัดัเลืือกทรัพัย์สินิหลักัที่่�จะจำหน่่ายไปเสร็จ็สิ้้�นแล้้ว และเห็น็สมควรให้้ดำเนินิการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพัย์สินิหลักันั้้�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.	ก ารจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักที่่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้� นอกจากจะต้้องเป็็นไปตามข้้อกำหนดในข้้อ 9.5.4 2 แล้้ว จะต้้องเป็็นกรณีีที่่�เป็็นเหตุุ

จำเป็็นและสมควร โดยได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย
1)	ก ารจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักก่่อนครบ 1 ปีีนัับแต่่วัันที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น
2)	ก ารจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�ให้้แก่่เจ้้าของเดิิม

9.6 การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
ผู้้�จัดการกองทรัสต์จ์ะดำเนินิการพิจิารณาและคัดัเลืือกผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพย์ และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพย์สินิหลักั โดยในการพิจิารณาทำสัญัญา
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 ดการกองทรัสต์จ์ะพิจิารณาคัดัเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพย์ส์ินิหลักั ที่่�ได้้คะแนนรวมถ่่วงน้้ำหนัักสููงสุุด และ

สรุปุผลการคัดัเลืือกพร้อ้มทั้้�งเหตุผุลในการเลืือกผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั เสนอต่่อคณะกรรมการบริษิัทั
เพื่่�ออนุมุัติัิ หากผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�ได้ค้ะแนนรวมถ่ว่งน้้ำหนักัสููงสุดุมีีคะแนนไม่ถ่ึึงเกณฑ์์ หรืือได้ค้ะแนนในด้า้นความรู้้� ความสามารถ 
และประสบการณ์์ในอดีีต และด้้านระบบการควบคุุมภายในที่่�มีีประสิิทธิิภาพ/การรัักษาทรััพย์์สิิน น้้อยกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งจะถืือว่่าไม่่ผ่่าน และ
จะต้อ้งจัดักระบวนการ สรรหาผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์หม่ ่สำหรับัผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั ถ้า้มีีคะแนนรวมน้อ้ยกว่า่ครึ่่�งหนึ่่�งถืือว่า่ไม่ผ่่่าน

	 อย่่างไรก็็ดีี กระบวนการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามที่่�กล่่าวมาด้้านบนนั้้�น ไม่่ใช้้สำหรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรก
3.	 ในการเข้้าทำสััญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะจััดให้้มีีเงื่่�อนไขในสััญญาแต่่งตั้้�ง

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก อย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้� 
3.1	ก ำหนดให้้กองทรััสต์์ CPNREIT สามารถเลิิกสััญญาและปรัับเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  

ในกรณีีที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั ไม่ป่ฏิบิัตัิติามเงื่่�อนไข หรืือมีีการกระทำการหรืือละเว้น้กระทำ
การอันัเป็น็เหตุใุห้ข้าดความน่า่เชื่่�อถืือในการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ตามสัญัญา หรืือไม่บ่ำรุงุรักัษาทรัพัย์ส์ินิให้อ้ยู่่�ในสภาพดี ีหรืือผู้้�เช่า่ทรัพัย์ส์ินิ
หลักัทำทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสต์ ์CPNREIT เสีียหาย หรืือไม่่บำรุงุรักัษาให้อ้ยู่่�ในสภาพที่่�ดีแีละเหมาะสมแก่่การใช้ง้านตามวัตัถุปุระสงค์์
ดัังที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา

3.2	ก ำหนดให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักัมีีหน้า้ที่่�ในการดููแลและซ่อ่มบำรุงุรักัษาทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์์ 
CPNREIT เพื่่�อให้้สามารถใช้้จััดหาประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว 

3.3	ก ำหนดว่า่หากบริษิัทัฯ พบว่า่ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั มีีการกระทำหรืือการละเว้น้การกระทำการ
อันัเป็็นเหตุุให้ไ้ม่ส่ามารถปฏิบัตัิหิน้า้ที่่�ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ์และ/หรืือ สัญัญาเช่า่ช่ว่งทรัพย์ส์ินิหลััก หรืือผู้้�เช่า่
ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลัักไม่ดูู่แลรักัษาทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ช่ว่งให้อ้ยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้ง้านตามวััตถุปุระสงค์์ดังัที่่�ระบุไุว้ใ้นสัญัญา 
บริิษััทฯ ต้้องดำเนิินการให้้มีีการบอกเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ สััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก (แล้้วแต่่
กรณีี) เพื่่�อที่่�บริิษััทฯ จะสามารถเข้้าไปดำเนิินงานแทน หรืือคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิินหลััก  
รายใหม่่เพื่่�อทดแทนรายเดิิม
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3.4	ก ำหนดให้ผู้้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักัต้อ้งแสดงให้บ้ริษิัทัฯ มั่่�นใจว่่าได้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/
หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักมีีระบบควบคุุมภายในอย่่างน้้อย ดัังต่่อไปนี้้�
1)	มีีก ารจััดทํําคู่่�มืือและขั้้�นตอนการปฏิิบััติิงาน รวมทั้้�งจััดฝึึกอบรมพนัักงานให้้เข้้าใจและปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้อย่่างเหมาะสม
2)	มีีก ารแบ่่งแยกหน่่วยงานและบุุคลากรที่่�มีีหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการทรัพย์สิินที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT ลงทุุน เช่่น ฝ่่ายขาย 

เป็็นต้้น แยกต่่างหากจากหน่่วยงานและบุุคลากรอ่ื่�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ/
หรืือ ผู้้�บริิหารโรงแรม (ถ้้ามีี) ที่่�ดููแลทรััพย์์สิินที่่�มีีประเภทธุุรกิิจเดีียวกัันกัับกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างชััดเจน หรืือมีีมาตรการ
และระบบการทำงานอื่่�นใดที่่�สามารถป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููล
ของกองทรััสต์์ CPNREIT

3)	มีีก ารแบ่่งแยกหน้้าที่่�งานโดยไม่่ให้้บุุคคลเดีียวทำงานสำคััญตั้้�งแต่่ต้้นจนจบ โดยงานสำคััญที่่�ต้้องมีีการแบ่่งแยกหน้้าที่่� เช่่น  
งานจััดซื้้�อ งานรัับมอบสิินค้้าหรืือบริิการ งานบััญชีี งานควบคุุมจััดเก็็บทรััพย์์สิิน และงานตรวจนัับทรััพย์์สิิน เป็็นต้้น โดยต้้อง
มอบหมายให้้บุุคคลหนึ่่�งเป็็นผู้้�จัดทำและอีีกบุคคลเป็็นผู้้�สอบทาน นอกจากนี้้� ต้้องมีีบุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�สุ่่�มตรวจสอบการทำงาน
ของผู้้�จัดทำและผู้้�สอบทานด้้วย เพ่ื่�อให้้เป็็นระบบที่่�มีีการตรวจสอบและถ่่วงดุุลซึ่่�งจะช่่วยป้้องกัันมิิให้้เกิิดข้อผิิดพลาดหรืือ 
ทุุจริิตได้้ระดัับหนึ่่�ง 

4)	มีีก ารติิดตามควบคุุมและตรวจสอบการปฏิบััติิงานของพนักงานเพ่ื่�อป้้องกัันการปฏิิบััติิงานผิิดพลาดหรืือไม่่เป็็นไปตามระบบ
การควบคุุมที่่�วางไว้้

5)	มีีก ารบัันทึึกรายการและธุุรกรรมต่่าง ๆ รวมทั้้�งจััดเก็็บเอกสารประกอบการทํํารายการไว้้โดยครบถ้้วนเพื่่�อประโยชน์์ในการ
ตรวจสอบภายหลััง และป้้องกัันข้้อผิิดพลาดหรืือการทุุจริิตที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

6)	มีี ระบบในการควบคุุมดููแลการรัับจ่่ายเงิินที่่�รอบคอบรััดกุม สามารถป้้องกัันการรั่่�วไหล หรืือการกระทํําทุุจริิตได้้อย่่างมีี
ประสิิทธิิผล

7)	ผู้้� บริหิารอสังัหาริมิทรัพย์มีีระบบการจัดัเก็บ็รายได้จ้ากผู้้�เช่า่ของกองทรัสต์ ์CPNREIT ให้ค้รบถ้ว้น และมีีระบบการควบคุมุเพื่่�อ
ป้้องกัันการเบิิกค่่าใช้้จ่่ายซ้้ำซ้้อน และการเบิิกจ่่ายในลัักษณะทุุจริิต รวมทั้้�งพิิจารณาเอกสารหลัักฐานและความสมเหตุุสมผล
ในการเบิกิจ่า่ยค่า่ใช้จ้่า่ยให้เ้ป็น็ไปตามที่่�สััญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้อ้มููล หนังัสืือชี้้�ชวน และสัญัญาต่า่ง ๆ  ที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง
กำหนด

8)	มีี ระบบการออกเลขที่่�ล่่วงหน้้า (Pre-Number Document) สํําหรัับการทํํารายการต่่าง ๆ ที่่�เก่ี่�ยวกัับทรัพย์สิินหรืือรายรัับ 
รายจ่า่ย เช่น่ ใบสั่่�งซื้้�อ ใบเสร็จ็รับัเงินิ ใบแจ้ง้หนี้้�ใบรับัสินิค้า้หรืือบริกิาร เป็น็ต้น้ เพื่่�อป้้องกันัการทําํรายการที่่�เลี่่�ยงขั้้�นตอนการ
ตรวจสอบและควบคุุมที่่�กํําหนดไว้้ (เช่่น รัับเงิินแต่่ไม่่ออกใบเสร็็จรัับเงิิน หรืือออกใบเสร็็จรัับเงิินปลอมให้้ลููกค้้า เป็็นต้้น)

9)	มีี ระบบควบคุุมและรัักษาความปลอดภัยของข้้อมููลในระบบคอมพิิวเตอร์์ที่่�จััดเก็็บข้้อมููลรายได้้และรายจ่่ายของกองทรัสต์์ 
CPNREIT โดยสามารถตรวจสอบย้้อนหลัังได้้ว่่ามีีบุุคคลใดเข้้าถึึงข้้อมููลดัังกล่่าว

10)	ทรั ัพย์์สิินที่่�มีีมููลค่่าสููง ต้้องจััดเก็็บในพื้้�นที่่�ปลอดภััย และจํํากััดผู้้�เข้้าไปในพื้้�นที่่�นั้้�น โดยการเข้้าไปในพื้้�นที่่�นั้้�นต้้องได้้รัับอนุุญาต
จากผู้้�บริิหาร และอาจใช้้ระบบกล้้องวงจรปิิดในการเฝ้้าระวัังทรััพย์์สิิน

11)	มีีก ารควบคุุมดููแลทรัพย์ส์ินิ โดยมีีการจััดทำทะเบีียนทรัพย์ส์ินิ ปรับัปรุงทะเบีียนทรัพย์ส์ินิให้้เป็น็ปัจัจุบุันัเม่ื่�อมีีการซื้้�อทรัพย์ส์ินิ
ใหม่่ ส่่งทะเบีียนทรัพย์์สิินที่่�ปรัับปรุุงให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์์เพื่่�อตรวจสอบกัับเงิินสดจ่าย ตรวจนัับทรััพย์์สิินอย่่างสม่่ำเสมอ  
รวมถึึงจััดทำบัันทึึกการตรวจนัับ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะเก็็บรัักษาทะเบีียนทรััพย์์สิินไว้้อีีกหนึ่่�งชุุด 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรัสัต์ ์อาจพิจิารณากำหนดให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักัต้อ้งรับัผิดิชอบในความ
เสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT อัันเนื่่�องจากความประมาทเลิินเล่่อของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/
หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในระบบการควบคุุมที่่�ทำให้้เกิิดการทุุจริิตได้้ง่่าย

3.5	 ในการเข้้าทำสััญญากัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิินหลััก ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ และทรัสตีีอาจพิิจารณากำหนดให้้มีีเงื่่�อนไขเพิ่่�มเติิมเบื้้�องต้้น  
(แล้้วแต่่กรณีี) เพื่่�อบรรเทาหรืือป้้องกัันความเสี่่�ยงแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ดัังต่่อไปนี้้� 
1)	ก ำหนดให้้กองทรััสต์์ CPNREIT สามารถบอกเลิิกสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักได้้ ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักไม่่

ปฏิบิัตัิติามเงื่่�อนไขของสััญญาเช่า่ทรัพัย์ส์ินิหลักัโดยเคร่ง่ครัดั โดยเฉพาะการชำระค่า่เช่า่ให้เ้ป็น็ไปตามสัญัญาเช่า่ทรัพัย์ส์ินิหลักั
2)	ก ำหนดหน้้าที่่�ที่่�ผู้้�เช่่าช่่วงต้้องปฏิิบััติิ อาทิิ เรื่่�องการก่่อภาระผููกพััน การเปลี่่�ยนวััตถุุประสงค์์บริิษััทฯ เป็็นต้้น 

3.6	ก ำหนดให้้บริิษััทฯ มีีสิิทธิิในการตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักว่่าเป็็นไปตาม
คู่่�มืือฉบับันี้้� สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพย์ สัญัญาเช่า่ช่ว่งทรัพย์สินิหลักั สัญัญา ตกลงกระทำการ และสัญัญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 

3.7	ก ำหนดให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั มีีระบบในการติดิตามควบคุมุ รวมทั้้�งมีีการสุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อ
ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก มีีการจััดเก็็บรายได้้และนำส่่งกองทรััสต์์ CPNREIT โดย
ครบถ้้วน และไม่่มีีการเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรัสต์์ CPNREIT มากเกิินความจำเป็็นและต้้องอยู่่�ภายใต้้กรอบที่่�เป็็นไปตามที่่�
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน และสััญญาต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้
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4.	 ในการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะจััดให้้มีีระบบในการควบคุุม กำกัับ  
ตรวจสอบ และประเมินิผลการดำเนินิงานของบุคุคลดังักล่า่วตามที่่�กำหนดในระบบงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์เพื่่�อให้ม้ั่่�นใจได้ว้่า่ผู้้�บริหิาร
อสัังหาริิมทรัพย์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์สิินหลััก มีีการจััดเก็็บรายได้้และนำส่่งค่่าเช่่าให้้แก่่กองทรัสต์์ CPNREIT โดยครบถ้้วนและ 
ถููกต้อ้งตามข้อ้ตกลงในสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์สัญัญาเช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั และเพื่่�อให้ม้ั่่�นใจว่า่ระบบควบคุมุภายในยังัคง
มีีประสิิทธิิภาพและสามารถป้้องกัันการทุุจริิตหรืือทำให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรืือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย 

9.7	 การติิดตามดููแลและการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

9.7.1 การติิดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะให้้ผู้้�ถืือหน่่วยของกองทรััสต์์ ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนอย่่างสม่่ำเสมอ โดย
จะคำนึึงถึึงผลประโยชน์์ที่่�ได้้รัับของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าไปลงทุุน ซึ่่�งบริิษััทฯ มีีระบบการควบคุุม กำกัับ และประเมิินผล
การปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ โดยบริิษััทฯ และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์์จะทำงานร่่วมกัันอย่่างใกล้้ชิิดเพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพให้้กัับ
อสัังหาริิมทรัพย์์ที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน โดยฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ จะเป็็นผู้้�ควบคุุม กำกัับและประเมิินผลการปฏิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ว่่าได้้ดำเนิินงานตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยดำเนิินการดัังนี้้�
1.	ฝ่ ายพััฒนาธุุรกิจิร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ จัดัทำแผนงบประมาณประจำปีขีองกองทรัสต์์ CPNREIT ที่่�แสดงรายละเอีียดของรายรัับ

และรายจ่า่ย โดยทำการกำหนดเป้้าหมายในการจัดัหารายได้ ้และติดิตามควบคุุมดููแลให้ร้ายรับัและรายจ่า่ยของกองทรัสัต์ ์CPNREIT เป็น็
ไปตามเป้้าหมายหรืือที่่�คาดการณ์์ไว้้

2.	ฝ่ ่ายพััฒนาธุุรกิิจร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จะทำการพิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อ
ให้้สามารถเพิ่่�มรายได้้และลดความเสี่่�ยงจากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT รวมทั้้�งทำการติิดตามผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามแผนและกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

3.	 บริิษััทฯ ดำเนิินการตรวจสอบทรััพย์์สิินร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และทรััสตีี เพื่่�อให้้เกิิดความมั่่�นใจว่่าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
CPNREIT มีีอยู่่�ครบถ้้วน อยู่่�ในสภาพปกติิ พร้้อมใช้้งาน ไม่่มีีการต่่อเติิมหรืือสููญหาย เกิินไปกว่่าที่่�ได้้รัับอนุุญาตจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

4.	ฝ่ ายพัฒันาธุรุกิจิร่ว่มกับัผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ ์ดำเนิินการติิดตามให้ม้ีีการดููแลและรัักษาสภาพอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์์ CPNREIT 
ระบบงานและอุุปกรณ์์ที่่�สำคััญในทรัพย์สิินดัังกล่่าวให้้อยู่่�ในสภาพดีีและใช้้จััดหาประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง รวมถึึงให้้มีีลักษณะหรืือ
คุณุสมบััติเิป็็นไปตามที่่�กฎหมายกำหนด อาทิิเช่น่ ระบบการรัักษาความปลอดภัย การรัักษาคุุณภาพสิ่่�งแวดล้อม การอนุุรักัษ์พลังงาน ตลอด
จนสััญญาที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งโดยครบถ้ว้น ภายในงบประมาณที่่�กำหนดและพิจิารณาร่ว่มกัันระหว่า่งผู้้�จัดัการกองทรัสต์ ์ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
และได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี 

5.	ทุ กฝ่ายงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์จัดัให้ม้ีีการประชุุมร่ว่มกัันกับัผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์อย่า่งสม่่ำเสมอ เพื่่�อร่่วมกัันประเมิินผลการดำเนิิน
งานของกองทรัสต์์ CPNREIT และร่่วมกันัหาแนวทางที่่�เหมาะสมในการป้้องกันัการเกิดิปัญหาจากการดำเนิินงานของกองทรัสต์ ์CPNREIT

6.	ฝ่ ายพััฒนาธุุรกิิจ ดำเนิินการจััดทำแบบประเมิินผลการปฏิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ โดยมีีการกำหนดเกณฑ์์การประเมิินผล 
แบ่่งเป็็นสองส่่วน คืือ
1)	ส่ ่วนที่่�เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
2)	ส่ ่วนที่่�เป็็นผลการดำเนิินงานด้้านการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

7.	ฝ่ ่ายพััฒนาธุุรกิิจ จะดำเนิินการควบคุุมและกำกัับการทำงานดัังนี้้�
1)	 สอบทานความสััมพัันธ์์รายได้้และค่่าใช้้จ่่ายในแต่่ละเดืือนว่่าผิิดปกติิไปจากเดิิมหรืือไม่่
2)	ด ำเนิินการสุ่่�มตััวอย่่างเพื่่�อตรวจสอบหลัักฐานประกอบรายการ เพื่่�อยืืนยัันความมีีอยู่่�จริิง ความถููกต้้องครบถ้้วนของรายการ ในการ

บัันทึึกข้้อมููลการรัับชำระเข้้าบััญชีีของกองทรััสต์์ CPNREIT กัับรายงานค่่าเช่่าที่่�ลููกค้้าต้้องชำระในแต่่ละเดืือน
3)	 สอบทานอายุุลููกหนี้้�ที่่�ค้้างชำระว่่าอยู่่�ในเกณฑ์์ปกติิ ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างเป็็นสาระสำคััญ
4)	 สอบทานการเพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงของทรััพย์์สิินถาวร ว่่ามีีการขออนุุมััติิตามขั้้�นตอนที่่�ถููกต้้อง
5)	 สอบทานธุุรกรรมที่่�เป็็นรายการพิิเศษ เกิดิไม่่บ่อ่ย หรืือรายการที่่�มููลค่่าสููงอ่ื่�น ๆ  เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าการทำธุุรกรรมนั้้�นเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์

ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
6)	 สอบทานรายการค่่าใช้จ้่า่ยที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์เรีียกเก็็บจากกองทรัสต์์ CPNREIT ว่า่ไม่่มีีการเรีียกเก็็บค่่าใช้จ้่า่ยจากกองทรัสต์์ 

CPNREIT มากเกิินความจำเป็็นหรืือมีีความซ้้ำซ้้อนและอยู่่�ในขอบเขตที่่�ตกลงร่่วมกััน
7)	จั ัดให้้มีีระบบการประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ โดยบริิษััทฯ อาจกำหนดให้้ผู้้�สอบ

บััญชีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือบริิษััทที่่�ปรึึกษาจากภายนอกรายงานจุุดอ่่อนหรืือข้้อบกพร่่องในระบบการควบคุุมภายในให้้
บริิษััทฯ ทราบอย่่างสม่่ำเสมอ พร้้อมแนวทางในการแก้้ไขและปรัับปรุุง



รายงานประจำ�ปี 2566128

9.7.2 การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
บริิษััทฯ ได้้มีีการประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 โดยผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์ได้้ปฏิบัตัิหิน้้าที่่�ถููกต้องและครบถ้้วนตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�ได้้รับัมอบหมาย และไม่่พบข้้อผิิดพลาดที่่�กระทบ
ต่่อผลการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างมีีนััยสำคััญ

9.8	 ระบบในการติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะทำให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนในกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างสม่่ำเสมอและ
ต่่อเนื่่�องในระยะยาว โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ที่่�ได้้รัับจากการพััฒนาและเพิ่่�มคุุณภาพของทรััพย์์สิินหลัักอย่่างต่่อเน่ื่�อง โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
มีีแนวทางและระบบในการติิดตามและดููแลผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ดัังต่่อไปนี้้�
1.	 สำหรับัทรัพัย์สิ์ินหลักัส่ว่นที่่�เป็น็ศููนย์ก์ารค้า้และอาคารสำนักังาน กองทรัสัต์ ์CPNREIT มีีนโยบายจัดัหาประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิหลักัประเภท

นี้้� โดยการนำพื้้�นท่ี่�ของทรัพย์ส์ินิออกให้้เช่า่ รวมถึึงการให้้บริกิารที่่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการเช่า่พื้้�นท่ี่�แก่่ผู้้�เช่า่ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประกอบการในธุุรกิจิประเภท
ต่า่ง ๆ  และสำหรัับทรัพัย์ส์ินิหลักัส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรม กองทรัสัต์ ์CPNREIT จะมีีการจััดหาประโยชน์์โดยการนำอสัังหาริมิทรัพัย์ด์ังักล่า่วออก
ให้้เช่่าช่่วงและนำสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน

2.	ผู้้�จั ดัการกองทรัสต์แ์ละทรัสตีีจะติดิตามผลการดำเนินิงานของกองทรัสต์ ์CPNREIT ในแต่ล่ะปี ีโดยการเปรีียบเทีียบกับังบประมาณประจำ
ปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงพิิจารณาผลประกอบการของกองทรััสต์์ CPNREIT ในปีีปััจจุุบัันเมื่่�อเทีียบกัับปีีที่่�ผ่่านมา และในกรณีีที่่�
ผลประกอบการของอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�กองทรัสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุนไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมาย ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ ทรััสตีี และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ (สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรัพย์์สิิน (สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นโรง
แรมฮิิลตััน พััทยา) จะดำเนิินการวิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือผู้้�เช่่า
ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิ (แล้ว้แต่ก่รณีี) อย่า่งใกล้ช้ิดิ ในการพัฒันาแผนการดำเนินิงานเพื่่�อปรับัปรุงุผลการดำเนินิงานของอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์์ 
CPNREIT เข้้าลงทุุน ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนด

3.	ผู้้�จั ดการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์จ์ะร่ว่มกันัสร้า้งความเจริญิเติิบโตทางธุรุกิจิและพัฒันาความสัมัพันัธ์ท์ี่่�ดีีกับัลููกค้า้ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่� 
พร้้อมทั้้�งบริิหารจััดการให้้อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�และอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรัสต์์ CPNREIT ใน
ขณะเดีียวกััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัันควบคุุมและบริิหารต้้นทุุนการดำเนิินงาน รวมถึึงความเสี่่�ยงและ
ปััจจััยลบที่่�อาจมีีผลต่่อการดำเนิินการศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานของกองทรััสต์์ CPNREIT

4.	ผู้้�จั ดการกองทรัสัต์จ์ะร่ว่มมืือและประสานงานกับัผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นการเพิ่่�มประสิทิธิภิาพในการบริหิารจัดัการและจัดัหาประโยชน์์
จากทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน โดยการกำหนดกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของ
อสังัหาริมิทรัพย์ การให้เ้ช่า่พื้้�นท่ี่�และให้บ้ริกิารที่่�เหมาะสม การกำหนดราคาค่า่เช่า่พื้้�นที่่�และค่า่บริกิารให้ม้ีีความเหมาะสมกับัความต้อ้งการ
ของลููกค้้ากลุ่่�มเป้้าหมาย พร้้อมทั้้�งมีีการควบคุุมและบริิหารค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงาน โดยจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อคุุณภาพของการ
ให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�และการให้บ้ริิการ นอกจากนี้้� จะมีีการดููแลและบำรุุงรักัษาพื้้�นที่่�ของทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์ ์CPNREIT เข้า้ลงทุนุ เช่น่ การปรับัปรุงุ
พื้้�นที่่�ส่ว่นกลางและพื้้�นที่่�เฉพาะส่ว่นให้ม้ีีความเหมาะสมกับัการใช้ง้าน รวมถึึงจะมีีการปรับัปรุงุภาพลักัษณ์ข์องทรัพัย์ส์ินิและการบำรุงุรักัษา
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวให้้ได้้มาตรฐานและมีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า

5.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะร่่วมกัันสร้้างความเจริิญเติิบโตทางธุุรกิิจและพััฒนาความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับลููกค้าที่่�มาใช้้บริิการ
ของโรงแรม รวมถึึงบริหิารจัดัการให้อ้ัตัราการเข้า้พักัและอัตัราค่า่ห้อ้งพักัของทรัพัย์ส์ินิหลักัส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ให้อ้ยู่่�ในระดับั
ที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT

6.	ผู้้�จั ดการกองทรัสต์แ์ละผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิจะทำงานร่่วมกันัอย่า่งใกล้ชิดิ เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพทรัพย์ส์ินิหลักัในส่ว่นท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา 
โดยการดำเนิินการดัังกล่าวจะรวมถึึงการดููแลและบำรุุงรักัษาทรัพย์ส์ินิหลัักให้้ได้ม้าตรฐานและมีีความเหมาะสมกัับการใช้ง้าน รวมถึึงการ
ปรัับปรุุงภาพลัักษณ์์ของทรััพย์์สิินหลัักเพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า

7.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประกัันภััยสำหรัับทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามแนวปฏิิบััติิทางธุุรกิิจและข้้อกำหนด
ของกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตามหลัักการดัังต่่อไปนี้้�
7.1)	ก ารจััดให้้มีีประกัันภััยอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมกัับส่่วนได้้เสีียของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�มีีต่่อทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน เพื่่�อคุ้้�มครอง

ความเสีียหายที่่�จะเกิิดขึ้้�นกัับกองทรััสต์์ CPNREIT โดยกำหนดให้้กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์์หรืือผู้้�รัับผลประโยชน์์
ร่่วม ทั้้�งนี้้� โดยได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี

7.2)	ก ารประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับความเสีียหายจากความชำรุุดบกพร่่องของอาคาร โรงเรืือน หรืือสิ่่�งปลููก
สร้้าง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้เช่่าหรืือผู้้�ให้้สิิทธิิในอสัังหาริิมทรััพย์์แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินได้้ทำประกัันภััยนั้้�นไว้้
แล้้ว ให้้กองทรััสต์์ CPNREIT ทำประกัันภััยความรัับผิิดเฉพาะกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT อาจถููกไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรัับผิิด

7.3)	ก ารทำประกัันภััยประเภทต่่าง ๆ ของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้มีีการเอาประกัันภััยตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ 

1.	
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8.	ก ารทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�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)	ก ารคิิดค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดจากการเข้้าทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ต้้องใช้้ราคาและอััตราที่่�เป็็นธรรมและมีีความสมเหตุุสมผล

9.9	ค่ ่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์
กองทรััสต์์ CPNREIT ตกลงชำระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ในการทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรัสต์์ตามข้้อกำหนดและ
เงื่่�อนไขแห่่งสัญัญาฉบับันี้้�โดยคำนวณเป็น็รายเดืือน ทั้้�งนี้้� ค่า่ตอบแทนดังักล่า่วยังัไม่ร่วมถึึงค่่าภาษีีมููลค่า่เพิ่่�ม ภาษีีธุรกิจิเฉพาะ หรืือภาษีีอื่่�นใดใน
ทำนองเดีียวกััน ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�
1.	ค่ าธรรมเนีียมสำหรัับการทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขแห่่งสััญญาฉบัับนี้้� จะคิิดอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.0  

ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม
	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
การปรับัปรุงุยอดการคำนวณค่า่ธรรมเนีียมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ด์ังักล่า่วในเดืือนสุดุท้า้ยของรอบปีบีัญัชีีนั้้�นเพื่่�อให้อ้ัตัราค่า่ธรรมเนีียมผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ที่่�คำนวณได้้ในแต่่ละปีีเท่่ากัับ 15 ล้้านบาทต่่อปีี

	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ป์ฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ในรอบปีบีัญัชีีใดไม่ค่รบระยะเวลาของปีบีัญัชีีของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ซึ่่�งทำให้ไ้ม่ส่ามารถคำนวณ
ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรัสต์์เป็็นรายปีีของปีีบััญชีีนั้้�นได้้ ผู้้�จััดการกองทรัสต์์จะดำเนิินการคำนวณค่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรัสต์์ 
ในรอบปีีบััญชีีดัังกล่่าวตามสััดส่่วนระยะเวลาที่่�ได้้ปฏิิบััติิหน้้าที่่�จริิงในปีีบััญชีีนั้้�น (Pro Rata Basis) โดยจะกำหนดให้้อััตราค่่าธรรมเนีียม 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขั้้�นต่่ำเท่่ากัับ 15 ล้้านบาท ต่่อปีี และกำหนดให้้ระยะเวลา 1 ปีี เท่่ากัับ 365 วััน

2.	ค่ ่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการได้้
มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 1.5 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มา และจะได้้รัับ
ค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรัพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรัพย์์ที่่� 
กองทรัสัต์ ์CPNREIT จำหน่่ายไป ทั้้�งนี้้� ค่า่ธรรมเนีียมในส่่วนนี้้�จะจ่า่ยให้แ้ก่ผู่้้�จัดัการกองทรัสต์เ์ฉพาะในกรณีีที่่�การได้้มาหรืือจำหน่า่ยไปซึ่่�ง
อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ดัังกล่่าวเกิิดขึ้้�นเนื่่�องจากการที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ดำเนิินการเพื่่�อให้้ได้้มาหรืือจำหน่่ายไป 
หรืือเป็็นผู้้�เสนอการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปดังกล่่าวให้้แก่่กองทรัสต์์ CPNREIT พิิจารณา โดยกองทรัสต์์ CPNREIT จะจ่่ายค่่าตอบแทน 
ดัังกล่่าวนี้้�เมื่่�อการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วเสร็็จ 

3.	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์สามารถเบิิกค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ในการไปตรวจสอบทรััพย์์สิินจากกองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการเดิินทาง  
ค่่าที่่�พััก และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นใดที่่�เกิิดขึ้้�นระหว่่างการตรวจสอบทรััพย์์สิิน ตามสมควร ตามที่่�จ่่ายจริิง ในอััตราไม่่เกิิน 30,000 (สามหมื่่�น) บาท
ต่่อครั้้�ง ทั้้�งนี้้� หากค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าวมีีอััตรามากกว่่าที่่�ระบุุไว้้ คู่่�สััญญาจะมีีการตกลงร่่วมกัันเป็็นกรณีีไป

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์ CPNREIT ตกลงชำระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ในการทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขแห่่งสััญญาฉบัับนี้้� จำนวน 159.40 ล้้านบาท



รายงานประจำ�ปี 2566130

9.10	 การเปิิดเผยข้้อมููลและสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้ตระหนัักถึึงความสำคัญัของการเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อย่่างเพีียงพอ ถููกต้อง ครบถ้้วนชััดเจน รวดเร็ว็ 
และโปร่ง่ใส ซึ่่�งผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ทุกุรายมีีสิทิธิทิี่่�เท่า่เทีียมกันัในการรับัรู้้�ข้อ้มููลสารสนเทศ โดยมอบหมายให้ฝ้่า่ยพัฒันาธุรุกิจิทำการเปิิดเผยข้อ้มููล
ของกองทรัสต์์ CPNREIT และต้้องสอดคล้องกัับหลัักเกณฑ์์และข้้อกำหนดเก่ี่�ยวกัับการเปิิดเผยข้้อมููลของสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับ 
หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์

เปิดเผยทันที •	 ข้้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินประโยชน์์ตอบแทน
•	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์
•	 รายงานเมื่่�อเกิดิเหตุกุารณ์ท์ี่่�สัญัญาก่อ่ตั้้�งกองทรัสัต์ก์ำหนดให้เ้ป็น็เหตุแุห่ง่การเลิกิกองทรัสัต์ห์รืือเหตุกุารณ์์อื่่�น

ที่่�ทำให้้ทราบกำหนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า
•	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ลงทุุนเกิินสััดส่่วน

ที่่�กำหนด

ภายใน 3 วันทำ�การ •	 ข้อ้มููลที่่�ไม่ส่่ง่ผลกระทบโดยตรงแต่ค่วรเผยแพร่ใ่ห้ผู้้้�ลงทุนุรับัทราบ เช่น่ การแจ้ง้การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ การ
เปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี

ภายใน 14 วัน •	 ข้้อมููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ต้้องรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง เช่่น สำเนารายงานการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์รายงานการจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน

ภายใน 15 วัน •	 รายงานการลดทุุนชำระแล้้วของทรััสต์์
•	 รายงานการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วัน •	 รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ
•	 รายงานการประเมิินมููลค่่าทรัพัย์ส์ิิน และรายงานการสอบทานการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์ส์ิินที่่�มีีการจััดทำล่า่สุุด

นัับแต่่วัันที่่�การประเมิินหรืือการสอบทานการประเมิินแล้้วเสร็็จ

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา •	 งบการเงิินรายไตรมาสภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
•	 งบการเงิินประจำปีีภายใน 2 เดืือนหลัังวัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำงบการเงิินไตรมาส 4)
•	 การวิิเคราะห์์และคำอธิิบายของฝ่่ายจััดการ
•	 แบบสำเนารายงานข้้อมููลประจำปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
•	 รายงานประจำปีี ภายใน 4 เดืือน นัับแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
•	 ตััวเลข NAV ภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี

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)	ก รณีีอื่่�นใดที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่าจำเป็็นหรืือสมควรให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและมีีมติิในเรื่่�องดัังกล่่าว
2.2	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ อย่่างน้้อยในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นสมควรให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์
(2)	 เมื่่�อผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ซ์ึ่่�งถืือหน่ว่ยทรัสัต์ร์วมกันัไม่น่้อ้ยกว่า่ร้อ้ยละ 10 ของจำนวนหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�จำหน่า่ยได้แ้ล้ว้ทั้้�งหมด เข้า้ชื่่�อ

กัันทำหนัังสืือขอให้้ผู้้�จัดการกองทรัสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนใน
หนัังสืือนั้้�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องดำเนิินการจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน 45 วัันนัับแต่่ได้้รัับหนัังสืือ
จากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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3.	ก ารเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
	 ในการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำเนิินการดัังนี้้�

3.1 	จั ดทำหนัังสืือนััดประชุุมที่่�มีีรายละเอีียดเพีียงพอต่่อการตััดสินใจของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีข้อมููลเก่ี่�ยวกัับวิิธีีการ
ประชุมุและการออกเสีียงลงมติ ิตลอดจนระเบีียบวาระการประชุมุ และเรื่่�องที่่�จะเสนอต่อ่ที่่�ประชุมุพร้อ้มด้ว้ยรายละเอีียดตามสมควร 
โดยระบุใุห้ช้ัดัเจนว่า่เป็น็เรื่่�องที่่�จะเสนอเพื่่�อทราบ เพื่่�ออนุมุัตัิ ิหรืือเพื่่�อพิจิารณา แล้ว้แต่ก่รณีี รวมทั้้�งความเห็น็ของผู้้�จัดการกองทรัสต์์
ในเรื่่�องดังักล่า่ว ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�มีีการขอมติขิองผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ให้ร้วมถึึงความเห็น็เกี่่�ยวกับัผลกระทบที่่�ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์อ์าจได้ร้ับั
จากการลงมติิในเรื่่�องนั้้�น ๆ ด้้วย 

3.2	จั ัดส่่งหนัังสืือนััดประชุุมถึึงผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ล่่วงหน้้าก่่อนวัันประชุุมตามระยะเวลาดัังนี้้�
(1)	 14 วััน ในกรณีีที่่�เป็็นการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ซึ่่�งมีีวาระที่่�ต้้องได้้มติิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ไม่่น้้อยกว่่า 3/4 ของจำนวน 

หน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง
(2)	 7 วััน ในกรณีีอื่่�นนอกจาก (1)

3.3	ป ระกาศการนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์รายวัันแห่่งท้้องถิ่่�นอย่่างน้้อย 1 ฉบัับไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุม
4.	ก ารมอบฉัันทะ

4.1 ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์อาจมอบฉัันทะให้้บุุคคลอ่ื่�นเข้้าประชุุม และออกเสีียงแทนตนในการประชุุมก็็ได้้ 
หนัังสืือมอบฉัันทะจะต้้องลงวัันที่่�และลายมืือชื่่�อของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มอบฉัันทะ

4.2	 หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำหนด ณ ที่่�ประชุุม ก่่อนผู้้�รัับมอบฉัันทะเข้้า
ประชุุม

5.	 องค์์ประชุุมและการดำเนิินการประชุุม
5.1	ก ารประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และผู้้�รัับมอบฉัันทะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) มาประชุุมไม่่น้้อยกว่่า 25 คน 

หรืือไม่่น้้อยกว่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรัสต์์นัับรวมกัันไม่่น้้อยกว่า 1/3 ของจำนวน 
หน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด จึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม

5.2	 ในกรณีีที่่�ปรากฏว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ค์รั้้�งใด เม่ื่�อล่ว่งเวลานััดไปแล้้วถึึง 1 ชั่่�วโมงและจำนวนผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ซ์ึ่่�งมาเข้า้ร่ว่ม
การประชุุมไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุุมตามที่่�กำหนดไว้้ในข้้อ 5.1 หากว่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์นั้้�นได้้เรีียกนััดเพราะผู้้�ถืือหน่่วย
ทรัสต์ร์้อ้งขอตามข้อ้ 2.2 (2) ให้ก้ารประชุมุเป็น็อันัระงับัไป หากการประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์น์ั้้�นมิไิด้ถูู้กเรีียกประชุมุเพราะผู้้�ถืือหน่ว่ย
ทรััสต์์ร้้องขอตามข้้อ 2.2 (2) ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกนััดประชุุมใหม่่และให้้ส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อน 
วัันประชุุมไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุม ทั้้�งนี้้� ในการประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่าจะต้้องครบองค์์ประชุุม 

5.3	ก ารดำเนิินการประชุุมต้้องเป็็นไปตามที่่�กำหนดไว้้ดัังต่่อไปนี้้�
(1)	ก ารดำเนิินการประชุุม ให้้เป็็นไปตามลำดัับระเบีียบวาระที่่�กำหนดไว้้ในหนัังสืือนััดประชุุม เว้้นแต่่ที่่�ประชุุมจะมีีมติิให้้เปลี่่�ยน

ลำดัับระเบีียบวาระด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 2/3 ของจำนวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาประชุุม
(2)	 เมื่่�อที่่�ประชุุมพิิจารณาเสร็็จตาม (1) แล้้ว ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ซึ่่�งมีีหน่่วยทรัสต์์นัับรวมกัันได้้ไม่่น้้อยกว่า 1/3 ของจำนวน 

หน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้ทั้้�งหมดจะขอให้้ที่่�ประชุุมพิิจารณาเรื่่�องอื่่�นนอกจากที่่�กำหนดไว้้ในหนัังสืือนััดประชุุมอีีกก็็ได้้
(3)	 ในกรณีีที่่�ที่่�ประชุุมพิิจารณาเรื่่�องตามลำดัับระเบีียบวาระไม่่เสร็็จตาม (1) หรืือพิิจารณาเรื่่�องที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เสนอไม่่เสร็็จ

ตาม (2) แล้้วแต่่กรณีี และจำเป็็นต้้องเลื่่�อนการพิิจารณา ให้้ที่่�ประชุุมกำหนดสถานที่่� วััน และเวลาที่่�จะประชุุมครั้้�งต่่อไป และ
ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ส่่งหนัังสืือนััดประชุุมระบุุสถานที่่� วััน เวลา และระเบีียบวาระการประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อย
กว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุม ทั้้�งนี้้�ให้้โฆษณาคำบอกกล่่าวนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์ไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุมด้้วย

6.	ป ระธานที่่�ประชุุม
ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แต่่งตั้้�งกรรมการรายใดรายหนึ่่�งซึ่่�งเป็็นตััวแทนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ทำหน้้าที่่�เป็็นประธานในที่่�ประชุุม ประธานใน
ที่่�ประชุุมมีีอำนาจและหน้้าที่่�ในการดำเนิินการประชุุมให้้เป็็นไปโดยเรีียบร้้อย และถููกต้องตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ อย่่างไร
ก็็ดีี ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดการกองทรัสต์์มีีส่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณา ให้้ทรัสตีีหรืือตััวแทนของทรัสตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อให้้ทำหน้้าท่ี่�เป็็น
ประธานในที่่�ประชุุมสำหรัับวาระนั้้�น ๆ แทน

7.	วิ ิธีีการนัับคะแนนเสีียง 
ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีคะแนนเสีียง 1 เสีียงต่่อ 1 หน่่วยทรััสต์์ที่่�ตนถืือ โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิทธิิออกเสีียงลงคะแนนต้้องไม่่เป็็นผู้้�ที่่�มีี 
ส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเรื่่�องที่่�พิิจารณา	

8.	 มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
8.1	 ในกรณีีทั่่�วไป ให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน
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8.2	 ในกรณีีดังัต่อ่ไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้อ้ยกว่า่ 3/4 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�มาประชุมุและมีีสิทิธิอิอกเสีียง
ลงคะแนน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่เป็็นการขอมติิและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ในกรณีีที่่�มีีการแบ่่งหน่่วยทรัสต์์ออกเป็็น
หลายชนิิดตามข้้อ 9
(1)	ก ารได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
(2)	ก ารเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�
(3)	ก ารเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
(4)	ก ารทำธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาดรายการตั้้�งแต่่ 20,000,000 

บาท หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า
(5)	ก ารเปลี่่�ยนแปลงผลประโยชน์์ตอบแทนและการคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
(6)	ก ารถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งทรััสตีีตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี ตามที่่�ได้้กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง

ทรััสต์์
(7)	ก ารถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสต์์ตามข้้อกำหนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการเปลี่�ยนแปลงผู้้�จัดการกองทรัสต์์ ตามที่่�ได้้

กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์
(8)	ก ารแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ในเรื่่�องที่่�กระทบสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ
(9)	ก ารเลิิกกองทรััสต์์
(10)	ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์มีีความประสงค์์ที่่�จะปฏิิบััติิแตกต่่างจากข้้อผููกพัันที่่�ให้้ไว้้ในคำขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ หรืือแบบ

แสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ ตลอดจนข้้อกำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� จะต้้องไม่่มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�ง
ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ร์วมกันัตั้้�งแต่ร่้อ้ยละ 10 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�มาประชุมุและมีีสิทิธิอิอกเสีียงคัดัค้า้น
มติิดัังกล่่าว

8.3	 มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ที่่�จะเป็็นผลให้้กองทรัสต์์หรืือการจััดการกองทรัสต์์มีีลักษณะที่่�ขััดหรืือแย้้งกัับสััญญาก่่อตั้้�งทรัสต์์ หรืือ 
หลัักเกณฑ์์อื่่�นตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ หรืือพ.ร.บ. ทรััสต์์ ให้้ถืือว่่ามติินั้้�นไม่่มีีผลบัังคัับ

8.4	ก รณีีที่่�มีีประกาศกำหนดหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการขอมติิและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไว้้เป็็นการเฉพาะ ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
ในเรื่่�องนั้้�น

9.	ก ารขอมติิและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีที่่�มีีการแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็นหลายชนิิด
9.1 	ก ารขอมติิในเรื่่�องที่่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ทุุกชนิิด เช่่น การเลิิกกองทรัสต์์ เป็็นต้้น ต้้องได้้รัับคะแนนเสีียงของ 

ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสต์แ์ต่ล่ะชนิดิเกินิกึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์แ์ต่ล่ะชนิดิที่่�มาประชุมุและมีีสิทิธิอิอกเสีียงด้ว้ย
9.2 	ก ารขอมติิในเรื่่�องที่่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิขิองผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ชนิิดหนึ่่�งชนิิดใด เช่น่ การคิิดค่าธรรมเนีียมและค่่าใช้จ้่า่ยของหน่่วยทรัสต์์

แต่่ละชนิิดเพิ่่�มเติิม เป็็นต้้น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอมติิเฉพาะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ชนิิดนั้้�น
10.	 ในการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสต์์อาจดำเนิินการผ่า่นส่ื่�ออิเิล็ก็ทรอนิิกส์ไ์ด้ต้ามที่่�บััญญััติไิว้ใ้น พ.ร.ก. ว่า่ด้ว้ยการประชุุม

ผ่่านส่ื่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์ รวมถึึงดำเนิินการใด ๆ ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์เพื่่�อให้้สอดคล้องกัับ พ.ร.บ. บริิษััทมหาชน  
รวมทั้้�งให้้สามารถจััดการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปแบบใด ๆ ตามที่่�กฎหมาย ประกาศ หลัักเกณฑ์์ และ/หรืือแนวทางใด ๆ ท่ี่� 
หน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้ประกาศกำหนด

ทั้้�งนี้้� ในปีี 2566 ผู้้�จัดการกองทรัสต์์ได้้จััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์ประจำปีี 2566 ในวัันที่่� 26 เมษายน 2566 เวลา 14.00 น. และ 
การประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งที่่� 1/2566 ในวัันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 เวลา 14.00 น. โดยการประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ 
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9.12 การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริิหารระดัับสููงสุุด
บริิษััทฯ มีีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วยผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ จำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการ อย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของจำนวน
กรรมการทั้้�งหมดของบริิษััทฯ ดำรงตำแหน่่งกรรมการอิิสระ โดยกรรมการอิิสระดัังกล่าวมีีคุณสมบััติิเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศ 
คณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่ นอกจากนี้้� กรรมการ และบุุคคลผู้้�มีีอำนาจใน
การจัดัการต้อ้งไม่ม่ีีลักัษณะต้อ้งห้า้มตามประกาศคณะกรรมการกำกับัตลาดทุนุว่า่ด้ว้ยลักัษณะต้อ้งห้า้มของบุคุลากรในธุรุกิจิตลาดทุนุโดยอนุโุลม 
ตามข้้อ 12(4) ของประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
และมาตรฐานการปฏิิบััติิงาน และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต

กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงลายมืือชื่่�อแทนบริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ต้อ้งมีีกรรมการ 2 ท่า่น (โดยไม่ใ่ช่ก่รรมการอิสิระ) ลงนามร่ว่มกันัและ
ประทัับตราบริิษััทฯ โดยคณะกรรมการบริิษััท อาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิบััติิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใด
แทนคณะกรรมการบริิษัทัได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจดัังกล่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจ หรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้กรรมการหรืือผู้้�รับัมอบ
อำนาจจากกรรมการสามารถอนุมุัตัิริายการที่่�ตนเองหรืือบุคุคลที่่�อาจมีีความขัดัแย้ง้ มีีส่วนได้เ้สีียหรืือมีีผลประโยชน์ใ์นลักัษณะอื่่�นใดขัดัแย้ง้กับั
ผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

บริิษััทฯ ได้้กำหนดให้้กรรมการอิิสระเป็็นประธานกรรมการ เพื่่�อดููแลให้้มั่่�นใจว่่า องค์์ประกอบและการดำเนิินงานของคณะกรรมการบริิษััท 
เอื้้�อต่่อการใช้้ดุุลยพิินิิจในการในการตััดสิินใจ โดยประธานกรรมการมีีหน้้าที่่�ดัังนี้้�
1)	ก ำกัับ ติิดตาม และดููแลให้้มั่่�นใจได้้ว่่า การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของคณะกรรมการบริิษััทเป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และบรรลุุตามวััตถุุประสงค์์

และเป้้าหมาย
2)	ร่ วมกำหนดวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทโดยหารืือร่่วมกัับประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และมีีมาตรการที่่�ดููแลให้้เรื่่�องสำคััญ 

ได้้ถููกบรรจุุเป็็นวาระการประชุุม
3)	ดูู แลการจััดสรรเวลาไว้้อย่่างเพีียงพอที่่�ฝ่่ายจััดการจะเสนอเรื่่�องและเพีียงพอที่่�กรรมการจะอภิิปรายประเด็็นสำคััญกัันอย่่างรอบคอบ  

ส่่งเสริิมให้้กรรมการมีีการใช้้ดุุลยพิินิิจที่่�รอบคอบ ให้้ความเห็็นได้้อย่่างอิิสระ

คณะกรรมการบริิษััทอาจแต่่งตั้้�งบุุคคลที่่�มีีความรู้้�ความสามารถเข้้าเป็็นที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััทได้้ โดยให้้กรรมการบริิษััทสองใน 
สามคนอนุุมััติิแต่่งตั้้�ง และมีีค่่าตอบแทนของที่่�ปรึึกษากรรมการเป็็นไปตามที่่�ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ อนุุมััติิ ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการ
บริษัิัทมีีหน้า้ที่่�เข้า้ประชุมุคณะกรรมการ ให้ค้ำปรึึกษา คำแนะนำ หรืือความเห็น็ที่่�เป็น็ประโยชน์ต์่อ่การตัดัสินิใจของคณะกรรมการบริษิัทั สามารถ
ซัักถามฝ่่ายจััดการให้้เกิิดการพิิจารณาในประเด็็นต่่าง ๆ อย่่างรอบคอบ อย่่างไรก็็ดีี ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััทจะต้้องไม่่มีีส่่วนร่่วมใน
การตััดสิินใจ และในกรณีีที่่�มีีการพิิจารณาวาระที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ที่่�ปรึึกษาจะต้้องไม่่เข้้าร่่วมการประชุุมในวาระนั้้�น ๆ โดย
ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมและกรรมการอิิสระ จะร่่วมกัันพิิจารณาประเด็็นที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์และแจ้้งต่่อที่่�
ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััท

9.13	ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี
ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์ CPNREIT ตกลงชำระค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี รายละเอีียดดัังนี้้�
1.	ค่ ่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีจำนวน 1.23 ล้้านบาท
2.	ค่ ่าบริิการอื่่�นที่่�จะต้้องจ่่ายในอนาคตอัันเกิิดจากการตกลงที่่�ยัังให้้บริิการไม่่แล้้วเสร็็จในรอบปีีบััญชีีที่่�ผ่่านมา ได้้แก่่ การจััดทำประมาณการ

งบกำไรขาดทุุนและงบประกอบรายละเอีียดกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิตามสมมติิฐาน (Pro forma) และ Comfort Letter จำนวนเงิินรวม 
9.50 บาท

สำหรัับรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีที่่�ได้้รัับการอนุุมััติิจากที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทฯ 
มีีจำนวน 1.23 ล้้านบาท
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การขัับเคลื่่�อน 
ธุุรกิิจอย่่าง 

ยั่่�งยืืน  
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10. การขัับเคลื่่�อนธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน  

10.1	น โ ย บ า ย แ ล ะ เ ป้้ า ห ม า ย ก า ร จัั ด ก า ร ด้้ า น 
ความยั่่�งยืืน
บริิษััทฯ มุ่่�งเน้้นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่า
อสังัหาริมิทรัพัย์ รวมทั้้�งสิทิธิกิารเช่่าช่่วงอสังัหาริมิทรัพย์ที่่�มีีคุณุภาพสููง  
ดำเนิินธุุรกิิจอยู่่�ภายใต้้กรอบของธรรมาภิิบาลที่่�ดีี มีีความโปร่่งใส 
สามารถตรวจสอบได้้ ควบคู่่�ไปกัับการบริิหารจััดการที่่�ยั่่�งยืืนทั้้�งใน 
มุุมมองด้้านเศรษฐกิิจ ธรรมาภิิบาล สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม 
(Environmental, Social and Governance : ESG) และถููกต้้อง
ตามที่่�กฎหมายหลัักทรัพย์ และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำหนด ทั้้�งนี้้�  
เพื่่�อการเติิบโตที่่�มั่่�นคงอย่่างต่่อเนื่่�อง  

โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า 
รวมทั้้�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอื่่�นๆ ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้อง
หรืือส่่งเสริิมประโยชน์์กัับอสัังหาริิมทรัพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า 
ทรัพัย์ส์ินิที่่�สามารถจัดัหาประโยชน์ใ์นรููปของรายได้ค้่า่เช่า่และบริกิาร 
หรืือรายได้้อื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน อาทิิ ทรััพย์์สิินเพ่ื่�อการพาณิิชย์์ 
อาคารสำนัักงาน โรงแรม และเซอร์์วิิสอพาร์์ตเมนต์์ เป็็นต้้น ตลอดจน
การลงทุุนในการพััฒนาศัักยภาพของอสัังหาริิมทรัพย์์ หรืือจำหน่่าย
ทรััพย์์สิินต่่าง ๆ เพื่่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้ 
และผลตอบแทนของกองทรััสต์์ เพื่่�อสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีีให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างสม่่ำเสมอในระยะยาว

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้คำนึึงถึึงแนวทางความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม 
ทั้้�งที่่่��เกี่่�ยวข้้องโดยตรงและโดยอ้้อมกัับกองทรััสต์์ โดยพิิจารณาถึึง 
ความรัับผิิดชอบต่่อสังัคมในภาพกว้าง โดยมุ่่�งเน้้นการประกอบกิจิการ
ด้้วยความเป็็นธรรม การต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์์รััปชััน การเคารพสิิทธิิ
มนุุษยชน การปฏิบััติิต่่อผู้้�ใช้้แรงงานอย่่างเป็็นธรรม การรัักษาไว้้ 
ซึ่่่��งมาตรฐานคุุุ�ณภาพชีีวิติให้ก้ับับุุุ�คคล พนักังาน หน่่วยงานทุุุ�กภาคส่ว่น
หรืือสัังคมโดยรวม ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค การดููู�แลรัักษา 
สิ่่�งแวดล้้อม การร่่วมพััฒนาชุุุ�มชนหรืือ สัังคม การเผยแพร่่นวััตกรรม
ซึ่่�งได้จ้ากการดำเนินิงานที่่�มีีความรับัผิดิชอบต่อ่สังัคม สิ่่�งแวดล้อ้ม และ
ผู้้�มีีส่่่�วนได้้เสีีย
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สัังคม

สิ่่�งแวดล้้อม
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กลยุุทธ์์หลััก (Corporate Strategies) 

ห่่วงโซ่่คุุณค่่า : การลงทุุน และประโยชน์์ตอบแทน
เป้้าหมายที่่� 8 		ส่  ่งเสริิมการเติิบโตทางเศรษฐกิิจที่่�ยั่่�งยืืน โดยสร้้างการจ้้างงานที่่�มีีคุุณค่่าให้้กัับสัังคม
เป้้าหมายที่่� 9 		ส่  ง่เสริิมการลงทุุนในโครงการพััฒนาอสัังหาริิมทรัพย์ท์ี่่�มีีประสิิทธิภิาพในการใช้ท้รัพัยากร สะอาดและเป็็นมิติรกัับสิ่่�งแวดล้อม 

ผ่่านการยกระดัับตั้้�งแต่่การออกแบบและโครงสร้้างพื้้�นฐานของอสัังหาริิมทรัพย์ และสนัับสนุุนการสร้้างสรรค์์นวััตกรรม  
การเข้้าถึึงเทคโนโลยีีด้้านข้้อมููลข่่าวสารและอิินเตอร์์เน็็ต เพื่่�ออำนวยความสะดวกแก่่ร้้านค้้าผู้้�เช่่า ลููกค้้า และชุุมชนทั่่�วไป 

เป้้าหมายที่่� 11 		  ส่่งเสริิมอสัังหาริิมทรัพย์ที่่�สนัับสนุุนความเจริิญของชุุมชน และพััฒนาบริิการพื้้�นฐาน ที่่�มีีความปลอดภัยและยั่่�งยืืนตาม
มาตรฐาน โดยการทำให้้ทุุกกลุ่่�มคน รวมทั้้�งกลุ่่�มคนเปราะบาง สามารถเข้้าถึึงบริิการได้้ เพ่ื่�อสร้้างการมีีส่วนร่่วมและ 
การบููรณาการร่ว่มกับัชุมุชน ด้ว้ยความตระหนักัในการบริหิารจัดัการมลพิษิทางอากาศและของเสีีย รวมถึึงการพัฒันาพื้้�นที่่�
สีีเขีียวเพื่่�อส่่งเสริิมความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของสัังคม

เป้้าหมายที่่� 12 		  ส่่งเสริิมการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ การดำเนิินการ และการบริิโภคที่่�ยั่่�งยืืน โดยการจััดการและใช้้ทรััพยากรธรรมชาติิอย่่าง
ประสิิทธิภิาพ ลดของเสีียและปล่อยสารเคมีีที่่�มีีพิษิ โดยให้้ความสำคัญักับัการใช้้ซ้้ำ การลดการใช้้ และการรีีไซเคิลิ (3R) รวมถึึง 
การบริิหารจััดการด้้านการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�ยั่่�งยืืน ตลอดจนส่่งเสริิมการสร้้างความตระหนัักเรื่่�องการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืนสู่่�สัังคม

เป้้าหมายข้้อ 16 	 สร้้างสัังคมสงบสุุขและยั่่�งยืืน โดยยึึดมั่่�นในการกํํากัับดููแลธุุรกิิจด้้วยบรรษััทภิิบาล มีีจริิยธรรม โปร่่งใส และมีีความยุุติิธรรม 
โดยครอบคลุุมตลอดห่่วงโซ่่คุุณค่่า และบุุคคลทุุกระดัับ เพื่่�อเป็็นองค์์กรที่่�สร้้างประสิิทธิิผลต่่อสัังคมโดยแท้้จริิง

ประเด็็นสำำ�คััญ
•	 การกระจายการลงทุุน (Portfolio Diversification)
•	 การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และบริิการที่่�ยั่่�งยืืนตามหลัักการ ESG (Sustainable Products & Services)
•	 กำหนดค่่าตอบแทนแก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างเหมาะสม เพ่ื่�อสร้้างแรงบัันดาลใจในการบริิหารทรััพย์์สิินและทรััพยากร  

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)

กลยุุทธ์์การพััฒนาความยั่่�งยืืนตามแนวทางขององค์์การสหประชาชาติิ  
(Sustainable Development Goals: SDGs)
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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 		ส่  ่งเสริิมการลดความไม่่เสมอภาคภายในประเทศ โดยส่่งเสริิมให้้ทุุกคนสามารถเข้้าถึึงโอกาสทางเศรษฐกิิจ สัังคม และ

การเมืืองได้้ โดยกำหนดนโยบายด้้านสิิทธิิมนุุษยชน โดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิ 

ประเด็็นสำำ�คััญ
•	 การดึึงดููดและรัักษาบุุคลากรที่่�มีีความสามารถ (Talent Attraction & Retention)
•	 ผ่่านการสรรหาบุุคลากรที่่�มีีประสบการณ์์ และทัักษะความเชี่่�ยวชาญ เป็็นผู้้�บริิหารจััดการกองทุุน ตลอดจนสนัับสนุุนความรู้้�ที่่�เอื้้�ออำนวย

ต่่อการส่่งเสริิมความสามารถในการสร้้างรายได้้ (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 		  สร้า้งหลักัประกันัว่า่คนมีีชีีวิติที่่�มีีสุขุภาพดีแีละส่ง่เสริมิสวัสัดิภิาพสำหรับัทุกุคนในทุกุวัยั รวมถึึงการส่ง่เสริมินโยบายสนับัสนุนุ

ให้้คนในสัังคมสามารถเข้้าถึึงบริิการสาธารณสุุขและป้้องกัันความเสี่่�ยงทางการเงิิน 
เป้้าหมายที่่� 6 	 	ส่ ่งเสริิมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้มีีการบริิหารจััดการ การใช้้น้้ำที่่�ยั่่�งยืืน ส่่งเสริิมมาตรการลดใช้้น้้ำ การบำบััดน้้ำเสีีย 

และรีีไซเคิิลเพื่่�อนำน้้ำกลัับมาใช้้ซ้้ำ เพื่่�อป้้องกัันปััญาหาขาดแคลนน้้ำแบบองค์์รวมทั้้�งภายประเทศ และระหว่่างประเทศ 
เป้้าหมายที่่� 7 		ส่  ่งเสริิมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์มุ่่�งมั่่�นเพิ่่�มสััดส่วนพลังงานทดแทน (Renewable Energy) และปรัับปรุุงประสิิทธิิภาพ 

การใช้้พลัังงาน
เป้้าหมายที่่� 13 	 	ส่ ่งเสริิมปฏิิบััติิการอย่างเร่่งด่่วนเพื่่�อต่อสู้้�กัับการเปล่ี่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ และผลกระทบที่่�เกิิดขึ้้�น โดยส่่งเสริิม 

ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์ห้ม้ีีมาตรการลดใช้พ้ลังังาน และทรัพยากรต่า่ง ๆ  การพัฒันาโครงการอย่่างเป็น็มิติรกับัสิ่่�งแวดล้อ้ม 
และการจััดการขยะอย่่างเหมาสม 

เป้้าหมายที่่� 15 	 	 สนับัสนุนุนโยบายการอนุรุักัษ์ค์วามหลากหลายทางธรรมชาติ ิโดยไม่ส่นับัสนุนุอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�มีีการบุกุรุกุพื้้�นที่่�ผิดิกฎหมาย 
ตลอดจน ส่่งเสริิมนโยบายการปลููกป่่าทดแทน

เป้้าหมายที่่� 17 		  สร้้างพลัังแห่่งการเป็็นหุ้้�นส่่วนความร่่วมมืือต่่อการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืน

ประเด็็นสำำ�คััญ
•	 การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่างยั่่�งยืืน และ ผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  (Supply Chain Management & 

Work Performance of the Property Manager)
•	 การจััดการลููกค้้าสััมพัันธ์์และความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่่า (Customer Relationship Management & Tenant Retention)
•	 พััฒนาระบบการจััดการ และการจััดการด้้านนวััตกรรม (Management System & Innovation Management) 
•	 ดำเนิินธุุกิิจด้้วยการคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้อม และการรัับมืือต่่อการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศ (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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4. การบริิหาร
โครงสร้้างเงิินทุุน 
อย่่างเหมาะสม

3. การเข้้าลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม

กรอบการพััฒนาความยั่่�งยืืนตลอดห่่วงโซ่่คุุณค่่าของกองทรััสต์์

1. การเติิบโตแบบ  
Organic Growth

2. การเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพของ
ทรััพย์์สิินเชิิงรุุก

- 	ท ำงานร่่วมกัับผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างใกล้้ชิิด

- 	พั ัฒนาความสััมพัันธ์์อัันดีีกัับ 
ผู้้�เช่่าเพื่่�อเพิ่่�มอััตราการคงอยู่่� 
(retention rate) 

- 	ป้ ้องกัันความเสี่่�ยงจากยอด
ขายของร้้านค้้าที่่�ลดลง  
โดยรัักษาความสมดุุลของ
โครงสร้้างรายได้้ค่่าเช่่า
ระหว่่างค่่าเช่่าแบบคงที่่�  
และค่่าเช่่าตามส่่วนแบ่่ง 
ของยอดขาย

- 	ปรั ับสััดส่่วนประเภทของ 
ร้้านค้้า (Tenant mix)  
ให้้ทัันตามค่่านิิยมและ 
หลากหลาย เพื่่�อไม่่ให้้เกิิด
การแข่่งขัันที่่�รุุนแรง ส่่งผล 
กระทบต่่อผู้้�ประกอบการเช่่า

- 	 ใช้้พื้้�นที่่�ส่่วนกลางให้้เกิิด
ประโยชน์์สููงสุุด เพื่่�อสร้้าง
ศููนย์์กลางการใช้้ชีีวิิตให้้ชุุมชน 
และเพิ่่�มจำนวนผู้้�ใช้้บริิการ

- 	 ลดต้้นทุุนดำเนิินการ โดยเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพการใช้้พลัังงาน

- 	 แสวงหาโอกาสในการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ใหม่่ ๆ

- 	 นอกจากการพิิจารณาผล
ตอบแทนและความคุ้้�มค่่า 
ในการลงทุุน ยัังพิิจารณา
คุุณสมบััติิด้้าน ESG ประกอบ 
เพื่่�อความสามารถในการทำ
กำไรในระยะยาวอย่่างยั่่�งยืืน

- 	พิ ิจารณาจำหน่่ายสิินทรััพย์์ที่่�
มีีข้้อจำกััดในการสร้้างรายได้้
และการเติิบโต เพื่่�อ
หมุุนเวีียนเงิินลงทุุนใหม่่

- 	 บริิหารสภาพคล่่อง
-	 บริิหารโครงสร้้างเงิินทุุนที่่�

เหมาะสมที่่�สุุด
- 	ก ารกระจายหนี้้�
- 	ก ารบริิหารความเสี่่�ยงเชิิงรุุก
- 	ก ารเงิินสีีเขีียว (Green 

finance) เพื่่�ออััตราดอกเบี้้�ย
เงิินกู้้�ที่่�ต่่ำลง สนัับสนุุนการ
ลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือน
กระจก และช่่วยให้้องค์์กร
สามารถปรัับตััวต่่อผลกระทบ
จากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพ
ภููมิิอากาศได้้

10.2 การจััดการผลกระทบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในห่่วงโซ่่คุุณค่่าของธุุรกิิจ

กรอบการมีีส่่วนร่่วมของผู้้�มีีส่่วนได้้ส่่วนเสีีย
1. 	 การจํําแนกและวิิเคราะห์์ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

จําํแนกผู้้�มีีส่วนได้้เสีียออกเป็็นกลุ่่�มหลัักและกลุ่่�มรอง เพื่่�อวิิเคราะห์์ความเส่ี่�ยง ตลอดจนผลกระทบทั้้�งทางตรงและทางอ้้อม และช่่องทางการ
มีีส่่วนร่่วมที่่�เหมาะสมในการกํําหนดประเด็็นด้้านความยั่่�งยืืนร่่วมกััน

2. 	รั ับฟัังความคิิดเห็็นและการมีีส่่วนร่่วม
จัดัเตรีียมช่่องทางการส่ื่�อสารผ่า่นช่่องทางออนไลน์์และการประชุุมแบบพบปะกััน โดยมีีพนักงานที่่�ทำหน้้าที่่�รัับผิิดชอบโดยตรงเพื่่�อดำเนิิน
การตามกระบวนการที่่�กํําหนดอย่่างสม่่ำเสมอ ตลอดจน มีีช่่องทางการเสนอแนะ ข้้อร้้องเรีียนและการสํํารวจความพึึงพอใจของผู้้�มีีส่่วน
ได้้เสีีย เพื่่�อนำมาเป็็นแนวทางพััฒนาการดำเนิินงาน

3. 	 การตอบสนอง
กําํหนดกลยุุทธ์ก์ารดำเนิินงาน และกระบวนการตอบสนองต่่อความต้้องการและข้้อเสนอแนะของผู้้�มีีส่วนได้้เสีียอย่่างสมดุุล ตามแนวทาง
การบริิหารความเสี่่�ยง เพื่่�อนํําไปสู่่�การพััฒนาและปรัับปรุุงกระบวนการภายใน ตลอดจน เปิิดเผยข้้อมููลอย่่างถููกต้้อง โปร่่งใส
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การวิิเคราะห์์ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในห่่วงโซ่่คุุณค่่าของธุุรกิิจ
บริษิัทัฯ แบ่ง่กลุ่่�มผู้้�มีีส่ว่นได้เ้สีียหลักัออกเป็น็ 5 กลุ่่�ม ได้แ้ก่ ่1) ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์(นักัลงทุนุ) 2) ทรัสัตีี / หน่ว่ยงานกำกับั 3) ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
4) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ / พนัักงาน 5) พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียรอง 3 กลุ่่�ม ได้้แก่่ 1) ผู้้�เช่่า 2) คู่่�ค้้า/ผู้้�รัับเหมา 3) ลููกค้้าและชุุมชน 
โดยมีีนโยบายและแนวปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียด้้วยการส่่งเสริิมให้้มีีการดำเนิินธุุรกิิจบนพื้้�นฐานของความเป็็นธรรมและให้้ความสำคััญต่่อ 
ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่าย โดยยึึดหลัักผลประโยชน์์ร่่วมกัันอย่่างยั่่�งยืืน ตามรายละเอีียดใน “หมวดที่่� 3: การคำนึึงถึึงบทบาทของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย”

ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ ทรััสตีี / 

หน่่วยงาน
กำำ�กัับ

เจ้้าหนี้้� /
พัันธมิิตร
ทางธุุรกิิจ

ผู้้�บริิหาร
อสัังหา      

ริิมทรััพย์์

ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์

ผู้้�เช่่า
คู่่�ค้้า /  

ผู้้�รัับเหมา
ลููกค้้าและ

ชุุมชน
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ศููนย์์การค้้า อาคารสำำ�นักงาน

เงินลงทุน

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

รายได ้
จากการลงทุน

ประโยชน์ตอบแทน

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 
อสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์

ติดตามดูแล 
ตรวจสอบ

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์

สิทธ ิ
การเช่าช่วง

รายได้ค่าเช่า
จ่ายให้ 
กองทรัสต์

บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด
“ผู้เช่าช่วง”

ผู้บริหารโรงแรม

โรงแรม

PINKLAO TOWER A & B

ห่่วงโซ่่คุุณค่่าของธุุรกิิจ
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ทั้้�งนี้้� บริิษัทัฯ สร้้างการมีีส่วนร่่วมของผู้้�มีีส่วนได้้เสีียทุกุกลุ่่�มผ่า่นการรับัฟังัความคิิดเห็น็ มุมุมองความคาดหวังั และประเด็็นสำคัญัที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ
ธุุรกิิจ เพื่่�อนำมาพััฒนาการดำเนิินธุุรกิิจและตอบสนองต่่อความคิิดเห็็นของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียแต่่ละกลุ่่�มอย่่างสมดุุล เพื่่�อลดผลกระทบเชิิงลบและ
สร้้างผลกระทบเชิิงบวกให้้กัับผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียอย่่างยั่่�งยืืน 

การตอบสนองต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย (Alignment with Stakeholder)
กลุ่มผู้มีส่วนได้เสียหลัก ช่องทางการมีส่วนร่วม ความคาดหวังและประเด็นสำ�คัญ การตอบสนอง

ผู้ถือหน่วยทรัสต์     
(นักลงทุน)

•	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์
ประจำปีี 

•	 วันับริิษัทัจดทะเบีียนพบผู้้�ลงทุุน 
(Opportunity Day) 

•	 แบบสอบถามความคิิดเห็็น
•	 อีีเมล / เว็็บไซต์์บริิษััท
•	 ทรัสตีี : บริษิัทัหลัักทรัพัย์จ์ัดัการ

กองทุุน

•	  ผลตอบแทน / การจ่่ายเงิินปันัผล
•	 การลงทุุนที่่�ยั่่�งยืืน / การเติิบโต

จากการลงทุุน
•	 การปฏิบัั ติิ ด้้ าน ESG อ ย่่าง 

รัับผิิดชอบ
•	 การประเมิินความเสี่่� ย งด้้ าน 

สภาพภููมิิอากาศและการจััดการ
•	 สิิทธิิการเช่่างานและทรััพย์์สิินอื่่�น

ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การจ่่ายเงิินปัันผลตามนโยบาย 
ของบริิษััทฯ

•	 การกระจายความเสี่่�ยงการลงทุุน
•	 มีีการรายงานผลการดำเนิินงานที่่�

ถููกต้้อง โปร่่งใส ตรวจสอบได้้
•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง 

อย่่างรอบด้้าน
•	 มีีการพิิจารณาการดำเนิินงาน

อย่่างรัับผิิดชอบตามมุุมมอง ESG 
เป็็นเกณฑ์์หนึ่่�งในการเลืือกลงทุุน

ทรัสตี / หน่วยงานกำ�กับ

•	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ประจำปีี 

•	 วาระการติิดตามดููแล ตรวจสอบ
•	 ว า ร ะ ก า ร เ พิ่่� ม ทุุ น  แ ก้้ ไ ข

เปลี่่�ยนแปลง รููปแบบ เง่ื่�อนไข 
และ/หรืือวิิธีีการในการเข้้า
ลงทุุน

•	 การกำกัับดููแล และ ธรรมาภิิบาล
•	 ความโปร่่งใส ตรวจสอบได้้
•	 การลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�ยั่่�งยืืน
•	 เสถีียรภาพทางการเงิิน เงิินทุุน 

หมุุนเวีียน
•	 การดำเนิินงานในการระดมทุุน

ตามกระบวนการทางกฎหมาย
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�ถืือหน่่วย

ทรััสต์์

•	 ปฏิบิัตัิติามเงื่่�อนไขและข้อ้กำหนด
ตามกฎหมาย และระเบีียบปฏิบิัตัิิ
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ให้ก้ารสนับัสนุนุและความร่ว่มมืือ
ในกิิจกรรมต่่าง ๆ

•	 พััฒนาแนวทางการดำเนิินกิิจการ 
เพ่ื่�อลดผลกระทบต่่อสัังคมและ 
สิ่่�งแวดล้้อม

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

•	 การประชุุมแผนกลยุุทธ์ และ
แผนงบประมาณประจำปีี 

•	 การประชุุมการดำเนิินงานใน
วาระที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ก า ร ร าย ง านและประ เ มิิน 
ผลการดำเนิินงาน 

•	 การจััดการทรัพยากรอย่่างมีี
ประสิิท ธิิภาพและเศรษฐกิิจ 
หมุุนเวีียน

•	 การจััดการพลัังงาน
•	 การจััดการน้้ำ และน้้ำเสีีย
•	 การรัับมืือต่่อการเปลี่�ยนแปลง

สภาพภููมิิอากาศ
•	 การบริิหารต้้นทุุนอย่่างคุ้้�มค่่า
•	 ความสะอาด ปลอดภัยของ

อสัังหาริิมทรััพย์์ 
•	 การบริิการที่่�ประทัับใจ 
•	 การจััดการลููกค้้าสััมพัันธ์์และ

ความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่่า 
•	 การบููรณาการ การพััฒนา และ

ผลกระทบต่่อชุุมชน

•	 ติิดตามผลการบริิหารงานตาม
นโยบายของเซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�ง
เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ร้้อยละ 100 ทั้้�งนี้้� สามารถศึึกษา
รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมได้้ในรายงาน
ประจำปีีของเซ็็นทรััลพััฒนา หรืือ 
www.centralpattana.co.th

•	 กำหนด และบริิหารการจ่่ายค่่า
ต อ บ แ ท น ใ ห้้ ผู้้� บ ริิ ห า ร
อสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อสร้า้งแรงจููงใจ
ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 

http://www.centralpattana.co.th
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กลุ่มผู้มีส่วนได้เสียหลัก ช่องทางการมีส่วนร่วม ความคาดหวังและประเด็นสำ�คัญ การตอบสนอง

ผู้จัดการกองทรัสต์ / 
พนักงาน

•	 แบบสำรวจด้้านบรรษััทภิิบาล 
(CG Individual Assessment) 

•	 แบบสำรวจด้้านสิิทธิิมนุุษยชน 
(Human R ight Impact 
Assessment)

•	 การประเ มิินผู้้�บังคัับบััญชา 
ทั่่�วทั้้�งองค์์กรแบบ 360 องศา

•	 การประเมินิความผููกพันัองค์ก์ร 
People Voice

•	  การประชุุมประจำปีี      
•	 (อย่่างน้้อย 2 ครั้้�ง/ ปีี)
•	 การประชุุมวาระการดำเนินิงาน
•	 Management Information 

Meeting
•	 การประชุุม Town Hall ราย

ไตรมาส
•	 การอบรมตามแผนพััฒนา 

ร ายบุุ คคล  ( I nd i v i dua l 
Development Plan ; IDP)

•	 การสื่่�อสารผ่่านช่่องทาง และ
ระบบการทำงานของกลุ่่�มบริษิัทั 
(Workplace)

•	 ทิิ ศ ท า ง ก า ร ล ง ทุุ น  แ ล ะ 
ผลตอบแทนที่่�คุ้้�มค่่ามั่่�นคง

•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงและ
ภาวะวิกิฤต นโยบาย และแผนการ
ดำเนิินงานอย่่างรัับผิิดชอบ

•	 การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทาน
อย่่างยั่่�งยืืน และ ผลการดำเนิิน
งานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  

•	 การลดต้้นทุุนการดำเนิินงาน การ
ใ ช้้ พลั  ง ง า น อ ย่่ า ง คุ้้� ม ค่่ า มีี
ประสิิทธิิภาพ

•	 การรัับมืือกัับสภาพภููมิิอากาศที่่�
เปลี่่�ยน การดำเนินิงานสู่่�เป้า้หมาย
คาร์์บอนสุุทธิิเป็็น ‘ศููนย์์’

•	 การบููรณาการทางสัังคม และ 
การตอบสนองความคาดหวัังของ
สัังคม

•	 กำหนดค่าตอบแทน และประเมิิน
ผลงานประจำปี ีตลอดจนการปรับั
ตำแหน่่งตามเกณฑ์์ของบริิษััทฯ 

•	 ปฏิิบััติิตามนโยบายในการดููแล
และปฏิบัั ติิ ต่่ อพนักงานของ
เซ็็นทรััลพััฒนา 

•	 จัดัสวัสัดิกิารพิเิศษให้ก้ับัพนักังาน 
เช่่น กองทุุนสำรองเลี้้� ยงชีีพ 
ประกัันชีีวิิต

•	 สร้้างหลัักสููตรอบรมที่่�จำเป็็นและ
เหมาะสมให้้กัับพนัักงาน 

•	 การดููแลและสร้้างความผููกพันกัับ
บุุคลากร

เจ้าหนี้ /  
พันธมิตรทางธุรกิจ

•	 กิิจกรรมบริิษััทจดทะเบีียนพบ 
ผู้้�ลงทุุน (Opportunity Day)

•	 ก าร เปิิด  เ ผยข้้ อมูู ลประจำ
ไตรมาส/ ประจำปีี

•	 การนััดพบ / หารืือด้้านความ
ร่่วมมืือตามวาระที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ผลการดำเนิินงานด้้านเศรษฐกิิจ 
•	 ตลอดจน ผลการดำเนิินงานด้้าน

สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม
•	 การพััฒนาหน่่วยลงทุุนอย่่าง 

รัั บ ผิิ ด ช อ บ ต่่ อ สัั ง ค ม  แ ล ะ 
สิ่่�งแวดล้้อม

•	 มีีการรายงานผลการดำเนิินงานที่่�
ถููกต้้อง โปร่่งใส ตรวจสอบได้้

•	 พััฒนาแนวทางการออกหุ้้�นกู้้�เพื่่�อ
อนุุรัักษ์์สิ่่� งแวดล้้อม (Green 
Bond)

ผู้เช่า 

•	 การสำรวจความพึึงพอใจของ
ร้้านค้้า ทุุกไตรมาส

•	 จััดประชุุมร้้านค้้าและการให้้
ข้้อมููลป้้อนกลัับประจำปีี และ
การประชุุมรายสาขา 

•	 การจััดอบรม อาทิิ การซ้้อม
อพยพหนีีไฟ รายปีี

•	 สื่่�อสารและรัับแจ้้งเหตุุผ่่าน
แอปพลิิเคชััน Serve

•	 คุุณภาพของสิินค้้าและบริิการ
•	 ผลการดำเนิินงานเชิิงเศรษฐกิิจ
•	 ระบบความปลอดภััย
•	 นวััตกรรมและเทคโนโลยีี 
•	 การรายงานข้้อมููลด้้านการใช้้

พลังงานและการปล่อยก๊๊าซเรืือน
กระจก

•	 การเข้้าถึึงพลัังงานทางเลืือก
•	 สิิทธิิมนุุษยชนและความเท่่าเทีียม
•	 การรัักษาพนัักงาน

•	 การจััดกิิจกรรมทางการตลาด 
หรืือ กิิจกรรมสััมมนา

•	 การพัฒันา Application เพื่่�อเพิ่่�ม
ความสะดวกและการดำเนิินงาน
อย่่างเป็็นระบบ 

•	 การสื่่�อสารผ่่านช่่องทางต่่าง ๆ
•	 การพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐานและ

ข้้อมููลสารสนเทศให้้ เกิิดการ
ทำงานอย่่าง เป็็นระบบ เช่่น 
แพลตฟอร์ม์ด้า้นพลังังานและขยะ
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กลุ่มผู้มีส่วนได้เสียหลัก ช่องทางการมีส่วนร่วม ความคาดหวังและประเด็นสำ�คัญ การตอบสนอง

คู่ค้า/ผู้รับเหมา

•	 การประชุุมหารืือร่่วมกััน
•	 การตรวจสอบและประเมิิน

คุุณภาพหลัังส่่งมอบสิินค้้า/งาน
•	 การประเมิินด้้านความยั่่�งยืืน

ของคู่่�ค้้า
•	 ก า รแจ้้ ง เ บ าะแสและกา ร 

ร้้องเรีียน ‘Whistleblowing 
System’ บนเว็็บไซต์์ของ
เซ็็นทรััลพััฒนา ช่่องทางการ 
ร้้องเรีียน | Central Pattana 
(CPN)

•	 คุุณภาพของสิินค้้าและบริิการ
•	 การจัดัซื้้�อจัดัจ้า้ง/การแข่ง่ขันัราคา

ที่่�เป็็นธรรม
•	 การปฏิิบัั ติิ ต าม เ งื่่� อน ไขและ 

ข้้อตกลง
•	 วััสดุุที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม
•	 เทคโนโลยีี/นวััตกรรม
•	 การปฏิิบััติิด้้านแรงงาน
•	 อาชีีวอนามััยและความปลอดภััย
•	 การจััดการของเสีียหลัังก่่อสร้้าง

•	 กำหนดนโยบายการจััดซื้้�อจััดจ้าง
ที่่�ชััดเจน ไม่่เลืือกปฏิิบััติิ

•	 กำหนดนโยบายการต่่อต้้านการ
ทุุจริิตคอร์์รััปชัันและส่่งเสริิมการ
ปฏิิบััติิ

•	 น โ ย บ า ย ก า ร ค ว บ คุุ ม แ ล ะ 
ตรวจสอบภายใน

•	 การศึึกษาและพัฒันากระบวนการ
สรรหาการจัดัซื้้�อจัดัจ้า้ง (Procure 
to Pay: P2P) มาประยุุกต์์ใช้้ เพื่่�อ
ช่่วย ลดปริิมาณงานและเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพในการทำงาน

ลูกค้าและชุมชน

•	 การส่ื่�อสารผ่่าน Call Center 
หรืือ หน่ว่ยงานบริกิารลููกค้า้ของ
อสัังหาริิมทรััพย์์

•	 แบบสอบถาม
•	 Email/โทรศััพท์์/Website/
•	 ช่่ องทางการร้้อง เรีี ยนของ

อสัังหาริิมทรััพย์์
•	 งานอีีเวนต์์ / งานสััมมนา
•	 ข่่าวสารประชาสััมพัันธ์์ผ่่าน

สื่่�อมวลชน / โซเชีียลมีีเดีีย
•	 การสื่่�อสารตรงถึึง กรรมการ

อิิ ส ร ะ   :  i d c p n r e i t @
centralpattana.co.th

•	 ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและ
ก ำ กัั บ ค ว บ คุุ ม  : 
Comp l i a n cecpn r e i t@
centralpattana.co.th

•	 ก า ร ส นัั บ ส นุุ น สุุ ข ภ า พ แ ล ะ 
ความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีให้้สัังคม

•	 ความปลอดภััยและอาชีีวอนามััย
•	 การมีีส่่วนร่่วมกัับชุุมชน	
•	 การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี
•	 การเคารพสิิทธิิมนุุษยชน
•	 การสื่่�อสารอย่่างทั่่�วถึึง
•	 การเดิินทางที่่�สะดวกรวดเร็็ว 
•	 เข้้าถึึงบริิการรถสาธารณะ

•	 ให้้ความร่่วมมืือกัับภาครัฐและ
ภาคเอกชนสนับัสนุนุโครงการเพื่่�อ
สัังคม

•	 จััดกิิจกรรมเพื่่�อสร้้างโอกาสการมีี
ส่่วนร่่วมให้้กัับชุุมชน 

•	 กำหนดและส่่งเสริิมการปฏิิบััติิ
ตามนโยบายสิิทธิิมนุุษยชน

•	 ปฏิิบััติิตามหลัักกำกัับดููแลกิิจการ
ที่่�ดีี

https://www.centralpattana.co.th/th/whistle-blowing
https://www.centralpattana.co.th/th/whistle-blowing
https://www.centralpattana.co.th/th/whistle-blowing
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การประเมิินประเด็็นสํําคััญ (Materiality Assessment) 
CPNREIT วิิเคราะห์์ประเด็็นสํําคััญเป็็นประจํําทุุกปีี โดยดำเนิินการควบคู่่�กัับการบริิหารความเส่ี่�ยงขององค์์กร เพื่่�อวางแผนพััฒนากลยุุทธ์์ 
องค์์กรประจํําปีี ในปีี 2566 บริิษััทฯ ประเมิินและจััดลำดัับของประเด็็นสํําคััญตามความคิิดเห็็นของผู้้�มีีส่วนได้้เสีียทุุกกลุ่่�ม ตามกระบวนการ
ประเมิินประเด็็นสำคััญ (Materiality Assessment Process) ดัังนี้้�

การทวนสอบประเด็็น การรัับรองประเด็็น
การระบุุประเด็็น การจััดลำดัับความสำคััญ

บริิษััทฯ ระบุุประเด็็นที่่�เป็็น 
สาระสํําคััญโดยพิิจารณาจาก
ปััจจััยภายในและภายนอกได้้แก่่ 
- 	ทิ ิศทางความคาดหวััง และ

ผลกระทบที่่�เกิิดขึ้้�นต่่อ 
ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียของบริิษััทฯ

- 	ค วามเสี่่�ยงที่่�สํําคััญตาม 
แนวโน้้มของประเทศ และ
โลก รวมถึึง ความเสี่่�ยงที่่� 
เกิิดขึ้้�นใหม่่

- 	ป ระเด็็นสำคััญจากแบบ
ประเมิินความยั่่�งยืืนของ
องค์์กรจากสถาบัันต่่างๆ เช่่น 
Dow Jones Sustainability 
Indices (DJSI), Global  
ESG Benchmark for Real 
Assets (GRESB) และ  
UN Sustainable 
Development Goals  
(UN SDGs)

จััดลํําดัับประเด็็นสํําคััญ 
ตามหลัักการทวิิสารััตถภาพ 
(Double Materiality 
Principle) ซึ่่�งพิิจารณา 
สองมุุมมอง ได้้แก่่ 
1) ประเด็็นที่่�บริิษััทฯ  

สร้้างผลกระทบต่่อผู้้�มีีส่่วน
ได้้เสีีย และสิ่่�งแวดล้้อม
ภายนอกทั้้�งด้้านบวกและ
ลบ (Insight-Out)

2) ระดัับความรุุนแรงของ 
ผลกระทบจากประเด็็น
ต่่างๆ ตามมุุมมองความ
เสี่่�ยงที่่�ส่่งผลกระทบต่่อ
บริิษััท (Outside-In) เพื่่�อ
กำหนดกลยุุทธ์์ของทั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทวนสอบความครอบคลุุม 
ของประเด็็นสํําคััญ โดยทํํา 
การสํํารวจและรัับฟััง 
ความคิิดเห็็นเชิิงลึึกจาก 
ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย  
3 กลุ่่�มหลััก ได้้แก่่                  
1) ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์               
2) ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ 3) พัันธมิิตรทางทุุรกิิจ 
โดยมีีการแลกเปลี่่�ยน 
ความคิิดเห็็นในกระบวนการ
ทํํางานที่่�ใกล้้ชิิดอย่่างต่่อเนื่่�อง

รัับรองประเด็็นสำคััญ โดยการ
อนุุมััติิประธานเจ้้าหน้้าที่่�
บริิหารของบริิษััท ฯ รวมถึึง 
การรัับรองจากบุุคคลภายนอก 
(3rd party) ซึ่่�งเป็็นอิิสระตาม
มาตรฐานการรัับประกััน 
AA1000AS v3 ดััง 
รายละเอีียดท้้ายเล่่มรายงาน



รายงานประจำ�ปี 2566146

4

9

7

5

1

2

3

4

12

11

10

6

High

H
igh

Very High

Very H
igh

Impact to Stakeholder: Insight - Out

Im
pa

ct
 to

 S
ta

ke
ho

ld
er

: I
ns

ig
ht

 -
 In

ผลการจััดการลำำ�ดัับประเด็็นสํําคััญทางธุุรกิิจ (Materiality Matrix) 

 มิติเศรษฐกิจ มิติสังคม มิติสิ่งแวดล้อม

1  การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และ
บริิการที่่�ยั่่�งยืืนตามหลัักการ ESG 
(Sustainable Products & Services)

6  การตอบสนองต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
(Alignment with Stakeholder) 

11  การจััดการทรััพยากรอย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพและเศรษฐกิิจ หมุุนเวีียน 
(Resource Efficiency & Circularity)

﻿ 2  การกำกัับดููแล และ ธรรมาภิิบาล 
(Corporate Governance & Business 
Ethics)

7  ความสะอาด ปลอดภััย (Safety and 
Hygiene)

12  การคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม และการรัับมืือ
ต่่อการเปลี่่�ยนแปลงสภาพ ภููมิิอากาศ 
(Environmental Concern & Climate 
Change)

3  การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่าง
ยั่่�งยืืน และ ผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์  (Supply Chain 
Management & Work Performance of 
the Property Manager)

8  สิิทธิิมนุุษยชน (Human Rights)

4  การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงและ 
ภาวะวิิกฤต (Risk & Crisis Management)

9  การพััฒนา และผลกระทบต่่อชุุมชน 
(Community Impact & Development)

5  การจััดการลููกค้้าสััมพัันธ์์และ 
ความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่่า  (CRM  & 
Tenant Retention)

10  การดึึงดููดและรัักษาบุุคลากรที่่�มีีความ
สามารถ (Talent Attraction & Retention)
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บริิษััทฯ มุ่่�งเน้้นประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม เป็็นจรรยาบรรณในการประกอบธุุรกิิจที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญเป็็นอย่่างยิ่่�งและ 
พึึงปฏิบิัตัิใินการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ด้ำเนินิการบริหิารกองทรัสัต์ภ์ายใต้ก้ฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้งอย่า่งเคร่ง่ครัดั ได้แ้ก่่ 
พระราชบััญญััติิ CPNREIT หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม)

พระราชบััญญััติิทรัสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงานกำกัับดููแล และสััญญา  
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจนการยึึดหลัักธรรมาภิิบาล หลีีกเลี่่�ยงการดำเนิินการที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ส่่งเสริิมการแข่่งขัันทาง 
การค้้าอย่่างเสรีีและเป็็นธรรม ปฏิิบััติิต่่อผู้้�เช่่าทุุกรายอย่่างเป็็นธรรม ไม่่โฆษณาชวนเชื่่�อหรืือข้้อความอัันเป็็นเท็็จ อัันอาจก่่อให้้เกิิดความเข้้าใจ
ผิิดและเสีียหายต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และนัักลงทุุน ทั่่�วไป

ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้เ้กิดิความเป็น็ธรรมต่อ่ผู้้�มีีส่ว่นได้เ้สีีย บริษิัทัฯ จึึงเลืือกลงทุนุในบริษิัทัฯ ที่่�ดำเนินิธุรุกิจิอย่า่งมีีความรับัผิดิชอบต่อ่สังัคมและสิ่่�งแวดล้อ้ม 
โดยมีีการติดิตามผลการดำเนินิงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์ห้ด้ำเนินิธุรุกิจิโดยเคารพและปฏิบิัตัิติามเงื่่�อนไขและสัญัญาทางการค้า้ที่่�เกิดิขึ้้�น
อย่่างเคร่่งครััดเพื่่�อให้้เกิิดการแข่่งขัันอย่่างเป็็นธรรมและเท่่าเทีียม ดัังนี้้� 

1. 	 การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และบริิการที่่�ยั่่�งยืืนตามหลัักการ ESG
เกณฑ์์ หรืือ คุุณสมบััติิ ของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� CPNREIT พิิจารณาในการลงทุุน
1.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ทุุกประเภท เช่่น อาคารสำนัักงาน ศููนย์์การค้้า โรงแรม ที่่�มีีเอกสารสััญญาอย่่างถููกต้้อง และมีีผลบัังคัับใช้้ได้้ตามกฎหมาย 

โดยต้้องไม่่มีีข้้อพิิพาทใดๆ ที่่�กระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างมีีนััยสำคััญ ทั้้�งที่่�อยู่่�ในประเทศ และ ต่่างประเทศ
2.	 อสังัหาริิมทรัพย์ ที่่�มีีขนาดใหญ่่เพีียงพอที่่�จะทำให้้เกิดิการประหยััดขนาดการลงทุุุ�น (Economy of Scale) ในการบริิหารจััดการกองทรัสต์์ 
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 หรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมายทั้้�งในด้้านบรรษััทภิิบาล สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม 
(ESG)

5.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ ที่่�ก่่อสร้้างอย่่างรัับผิิดชอบต่่อสัังคม ไม่่มีีข้้อร้้องเรีียนจากชุมชนใกล้เคีียง พร้้อมจััดให้้มีีทางเข้้าออกอย่่างถููกต้องตาม
กฎหมาย เพื่่�อความสะดวกปลอดภััยต่่อผู้้�ใช้้อาคาร

6.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�พร้้อมจััดหาผลประโยชน์์มากกว่่า 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

ผลการดำเนิินงาน
CPNREIT มีีการคัดัเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริมิทรัพัย์ ์ที่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุุุ�นด้ว้ยความรอบคอบและ ระมััดระวังั สอดคล้อ้ง
กัับนโยบายการลงทุุุ�นตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููู�ล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุุ�ประสงค์์ในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ และมีีการติิดตาม 
กาดำเนิินงานให้้เป็็นไปตามระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องทั้้�งในด้้านบรรษััทภิิบาล สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม (ESG) 

10.3 การจััดการ
ความยั่่�งยืืนใน 
มิิติิเศรษฐกิิจ 
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ตลอดจน ติิดตามการลงทุุนเพื่่�อพััฒนาโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้เป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อม ซึ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนามีีการดำเนิินการตามรายละเอีียด 
Green-finance-framework เพื่่�อร่่วมกัันผลัักดัันองค์์กรสู่่�เป้้าหมาย ‘องค์์กรคาร์์บอนสุุทธิิเป็็นศููนย์์’ (Net Zero) รวมถึึง มีีการกำหนดตััวชี้้�วััด
ด้้านการประเมิินผลการดำเนิินงานตามหลัักการ ESG เป็็นเกณฑ์์หนึ่่�งในการพิิจารณาประเมิินผลการดำเนิินงานของพนัักงานและผู้้�บริิหาร  
การปรับขึ้้�นเงิินเดืือน เงิินโบนััส และตำแหน่่งของพนักงาน เพื่่�อให้้ทุกุคนตระหนัักและมีีส่วนร่่วมในการขัับเคลื่�อนความยั่่�งยืืนขององค์์กรร่่วมกััน 
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 
•	 โรงแรม 1 แห่่ง ได้้แก่่ โรงแรมฮิิลตััน พััทยา

2. 	 การกำำ�กัับดููแลและธรรมาภิิบาล
บริิษััทฯ กำกัับดููแลกองทรัสต์์ด้้วยหลัักการธรรมาภิิบาล จริิยธรรม และกำหนดโครงสร้้างการกำกัับดููแลผู้้�มีีส่วนได้้ส่่วนเสีียอย่่างสมดุุล  
ดัังรายละเอีียดในหััวข้้อ “นโยบายกำกัับดููแลกิิจการ” ด้้วยตระหนัักดีีว่่า การควบคุุมกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีสามารถสร้้างผลตอบแทนให้้กัับ 
กองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้อย่่างยั่่�งยืืน ตลอดจนส่่งผลต่่อการสร้้างความเชื่่�อมั่่�น และเพิ่่�มการลงทุุนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้  
ในทางกลัับกััน หากธุุรกิิจไม่่มีีการกำกัับดููแลที่่�ดีี จะส่่งผลกระทบต่่อความน่่าเชื่่�อถืือ และความเชื่่�อมั่่�นจากนัักลงทุุน จนส่่งผลถึึงผลประกอบการ
ที่่�ลดลงด้้วยอย่่างมีีนััยสำคััญ

ทั้้�งนี้้� CPNREIT มีี ‘บริิษััท หลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด’ หน่่วยงานภายนอกที่่�ไม่่มีีความสััมพัันธ์์เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินกิิจการ
ภายใน ทำหน้้าที่่�เป็็น ‘ทรััสตีี’ ในฐานะผู้้�มีีอำนาจปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามวิิชาชีีพซึ่่�งได้้รัับความไว้้วางใจ ด้้วยความระมััดระวััง ซื่่�อสััตย์์สุุจริิต ทำหน้้าที่่�
ในการกำกัับดููแลการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง ทรััสต์์และตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ ตลอดจน เก็็บรัักษา
ทรััพย์์สิินของกองทรัสต์์ ดัังรายละเอีียดในห้้อข้้อ “หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี” รวมถึึงการกำกัับดููแลโดยบุุคคลภายนอกใน
หััวข้้อ “บุุคคลอื่่�น” และมีีกรรมการอิิสระ 2 ท่่าน ในการทำหน้้าที่่�ติิดตามดููู�แลตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารและฝ่่ายงานของผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ เพื่่่��อให้้เป็็นไปตามหลัักการกำกัับดููู�แลกิิจการที่่่��ดีีดัังรายละเอีียดในห้้อข้้อ “หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระ” เพื่่�อถ่่วง
ดุุลอำนาจในการป้้องกัันการเอื้้�อประโยชน์์ หรืือการเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย และดููแลผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดให้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม 

ดัังนั้้�น จึึงเชื่่�อมั่่�นได้้ว่่าการดำเนิินงานของกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างโปร่่งใส ตรงไปตรงมา และสามารถตรวจสอบได้้ ภายใต้้โครงสร้้างกำกัับ 
ดููแลองค์์กรโดยคณะกรรมการชุุดย่่อยชุุดเดีียวกัับ ‘เซ็็นทรััลพััฒนา’ ซึ่่�งเป็็น ‘ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์’ หลัักของกองทรััสต์์ อัันประกอบด้้วย
คณะกรรมการเฉพาะเรื่่�องจำนวน 3 คณะ ช่ว่ยกลั่่�นกรองงานที่่�มีีความสำคัญั ได้แ้ก่ ่คณะกรรมการนโยบายความเสี่่�ยง คณะกรรมการตรวจสอบ
และธรรมาภิบิาล คณะกรรมการสรรหาและกำหนดค่า่ตอบแทน รวมถึึง โครงสร้า้งการดำเนินิงานเพื่่�อความยั่่�งยืืน ดังัรายละเอีียด คณะกรรมการ
ชุุดย่่อย | (CPN) รวมถึึงการมีีกรรมการบริิหารที่่�ดำรงตำแหน่่งควบคู่่�ภายในบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ในฐานะ ‘กรรมการผู้้�จััดการ
ใหญ่ ่และประธานเจ้า้หน้า้ที่่�บริหิาร’ และ ‘รองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่ ่สายงานการเงินิ บัญัชีีและบริหิารความเส่ี่�ยง’ รวมถึึง ‘รักัษาการประธาน
เจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร กรรมการบริิหาร บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน)’ ซึ่่�งดููแลอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนศููนย์์การค้้า และ อาคาร
สำนักังาน ควบคู่่�กันั ซึ่่�งเป็น็ประโยชน์ใ์นด้า้นการบริหิารที่่�เสมืือนมีีการกำหนดนโยบาย เป้า้หมาย กลยุทุธ์ ์และการดำเนินิงานที่่�สำคัญัขององค์ก์ร
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�อช่่วยกัันขัับเคลื่�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

https://www.centralpattana.co.th/storage/ir/debt-info/20240123-cpn-green-finance-framework-report-2022-en.pdf
https://www.centralpattana.co.th/th/about-us/management-structure/sub-committee
https://www.centralpattana.co.th/th/about-us/management-structure/sub-committee
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สำหรัับผู้้�จัดการกองทรัสต์์ มีีอำนาจและหน้้าที่่�ในการบริิหารกองทรัสต์์ตามแผนงานอย่่างเคร่งครัด ด้้วยความซ่ื่�อสััตย์สุุจริิต โดยรัักษาไว้้ซึ่่� 
งผลประโยชน์์ของบริิษััทและผู้้�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) 	ก ำหนดนโยบายธรรมาภิิบาลการลงทุุนที่่�ชััดเจน
2)	มีีก ารจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์อย่่างเพีียงพอเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุด
3) 	 ตััดสิินใจและติิดตามบริิษััทที่่�ลงทุุนอย่่างใกล้้ชิิดและทัันเหตุุการณ์์ (Actively)
4)	 เพิ่่�มระดัับในการติิดตาม เมื่่�อมีีกรณีีพิิเศษทั้้�งในเชิิงบวกและลบ เพื่่�อประเมิินความเสี่่�ยง และโอกาสสร้้างรายได้้เพิ่่�มเติิม
5) 	 เปิิดเผยนโยบายการใช้้สิิทธิิออกเสีียงและผลการใช้้สิิทธิิออกเสีียง
6) 	ร่ ่วมมืือกัับผู้้�ลงทุุนรายอื่่�นตามความเหมาะสม 
7) 	 เปิิดเผยนโยบายธรรมาภิิบาลการลงทุุน และการปฏิิบััติิตามนโยบายต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียอย่่างสม่่ำเสมอ

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

 ระดัับกรรมการ         ระดับัจััดการ       ระดับัปฏิิบัตัิกิาร

https://www.cpnreit.com/th/management/reit-manager/corporate-governance
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การแจ้้งเบาะแสและการร้้องเรีียน 
บริิษััทฯ มีีนโยบายตรวจสอบ และนโยบายต่่อต้้านการทุุจริิต โดยฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมภายใน ซึ่่�งมีีหน้้าที่่�หลัักในการ 
ตรวจสอบ และติิดตามความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกับัการดำเนิินงาน และการลงทุนุของกองทรัสัต์ ์นอกจากนี้้� ยังัมีีการตรวจสอบภายในโดยบุคุคลภายนอก 
คณะกรรมการบริิหารในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ย์ังัมีีการกำกัับดููแลให้้มีีกลไกในการรัับเรื่่�องร้้องเรีียนสำหรัับผู้้�มีีส่วนได้้เสีียทั้้�งภายในและ
ภายนอก เพื่่�อให้ส้ามารถมีีส่ว่นร่ว่มในกระบวนการกำกับัดููแลกิจิการ และแก้ไ้ขการดำเนินิการอย่า่งเป็น็ธรรม ผ่า่นช่อ่งทาง การแจ้ง้เบาะแสและ
การร้้องเรีียน | Central Pattana (CPN) รวมทั้้�ง สามารถติิดต่่อช่่องทางตรงที่่�สำนัักงาน และอีีเมลโดย ติิดต่่อเรา | CPN Retail Growth 
Leasehold REIT (CPNREIT)

เป้้าหมาย บริิษััทฯ มีีเป้้าหมายการกำกัับดููแลและธรรมาภิิบาลอย่่างทั่่�วถึึงและครอบคลุุม โดยมีีเรื่่�องร้้องเรีียนเป็็น ‘ศููนย์์’
ผลการดำเนิินงาน บริิษััทฯ ไม่่มีีกรณีีพิิพาท/ถููกตััดสิินความผิิด หรืือฟ้้องร้้องในประเด็็นด้้านธรรมาภิิบาล สิ่่�งแวดล้้อม และสัังคม

3.  การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่างยั่่�งยืืน และ ผลการดำำ�เนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ มีีการนำกรอบการบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่างยั่่�งยืืนตามแนวทางของ UN Global Compact มาประยุุกต์์ใช้้ 
ประกอบด้้วย 6 กระบวนการ ดัังนี้้�

กำ�หนดความมุ่งมั่น  
(Commit)

เปิดเผยข้อมูล  
(Communicate)

ประเมินขอบเขต  
(Assess)

วัดผลและติดตาม  
(Measure)

กำ�หนดกลุ่มคู่ค้าสำ�คัญ  
(Define)

ลงมือปฏิบัติ  
(Implement)

1. 	ก ำหนดความมุ่่�งมั่่�น และนโยบายที่่�ชััดเจนในการบริิหารจััดการห่่วงโซ่อุ่ปุทานอย่่างยั่่�งยืืน โดยจััดทำจรรยาบรรณการดำเนิินธุุรกิจิของคู่่�ค้า้ 
(Code of Conduct for Supplier) ที่่�ครอบคลุมประเด็็นสัังคม และสิ่่�งแวดล้อม เพื่่�อเป็็นแนวปฏิบััติิให้้คู่่�ค้้ามีีการดำเนิินงานอย่่างมีี
จริิยธรรมและรัับผิิดชอบต่่อสัังคม 

2. 	ป ระเมิินขอบเขตในการดำเนิินโครงการเพื่่�อการบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทาน โดยแบ่่งเป็็น
1) 	คู่ ่�ค้้าส่่วนการพััฒนาธุุรกิิจและก่่อสร้้าง ศููนย์์การค้้า และอาคารอื่่�น ๆ 
2)    ส่่วนการบริิหารศููนย์์การค้้า และการตลาด 
3)    ส่่วนการบริิหารองค์์กร

	 รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม คู่่�ค้้า | Central Pattana (CPN)
3.  กำหนดกลุ่่�มคู่่�ค้้าสำคััญของบริิษััท โดยวิิเคราะห์์จาก 

1)	  มููลค่่าการค้้าระหว่่างกััน 
2)	  ความเกี่่�ยวข้้องเชิิงกลยุุทธ์์ทางธุุรกิิจ 
3) 	ค วามจำเป็็นด้้านการพึ่่�งพา เนื่่�องจากมีีจำนวนคู่่�ค้้าน้้อยรายในตลาด

4.  	ก ำหนดบทบาทและหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบในการบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานภายในองค์์กร ครอบคลุมตั้้�งแต่่ระดัับกรรมการบริิษััทไป
จนถึึงหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น ฝ่่ายจััดซื้้�อ ฝ่่ายผลิิต ฝ่่ายตรวจสอบคุุณภาพ ฝ่่ายคลัังสิินค้้า และฝ่่ายจััดส่่งสิินค้้า เป็็นต้้น

จัดัให้้มีีกระบวนการ/ขั้้�นตอน/วิิธีีการ/แนวปฏิบัตัิ ิเพื่่�อระบุุความเส่ี่�ยงทางด้้านเศรษฐกิจิ (เช่น่ ความเส่ี่�ยง
จากการพึ่่�งพาคู่่�ค้้าน้้อยราย ความเสี่่�ยงจากการได้้รัับสิินค้้า/บริิการ ที่่�ไม่่ได้้คุุณภาพ) สัังคม (เช่่น สิิทธิิ
มนุุษยชน การดููแลพนัักงานและแรงงาน) และสิ่่�งแวดล้้อม (เช่่น การปฏิิบััติิตาม กฎหมาย ระเบีียบ 
มาตรฐานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม) ที่่�เกิิดจากคู่่�ค้้าของบริิษััท

สร้้างการมีีส่่วนร่่วมกัับคู่่�ค้้า เพื่่�อส่ื่�อสารความคาดหวัังและความตั้้�งใจของบริิษััทในการ บริิหารจััดการ
ความยั่่�งยืืน ตลอดจนหาแนวทางเพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพและความสามารถใน การแข่่งขัันและสร้้างพลัง 
ความร่่วมมืือในห่่วงโซ่่อุุปทาน

https://www.centralpattana.co.th/th/corporate-governance/whistle-blowing-complaints
https://www.centralpattana.co.th/th/corporate-governance/whistle-blowing-complaints
https://www.cpnreit.com/th/contact-us
https://www.cpnreit.com/th/contact-us
https://www.centralpattana.co.th/storage/sustainability/corporate-governance/code-of-business-conduct/20231002-cpn-code-conduct-en.pdf
https://www.centralpattana.co.th/th/sustainability/sustainability-strategy/stakeholder-engagement/supplier
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การจััดการลููกค้้าสััมพัันธ์์และความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่่า  
รายได้้หลักัของกองทรัสัต์ม์าจากค่า่เช่า่ร้า้นค้า้และสำนัักงาน ซึ่่�งนอกจากการพััฒนาคุณุภาพของอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�ดี ีมีีมาตรฐานแล้้ว การพัฒันา
ยกระดัับมาตรฐานการให้้บริิการเพื่่�อสร้้างประสบการณ์์ความพึึงพอใจสููงสุุดให้้กัับผู้้�เช่่าและลููกค้้า จะช่่วยรัักษาความมั่่�นคงทางเสถีียรภาพของ
รายได้ท้ี่่�มีีต่อ่เนื่่�อง ดังันั้้�น ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ึึงต้อ้งมีีกระบวนการรับัฟังั และสำรวจความพึึงพอใจของลููกค้า้อย่า่งใกล้ช้ิดิ เพื่่�อนำมาพัฒันา
ปรัับปรุุงการดำเนิินงานอย่่างต่่อเนื่่�อง เพ่ื่�อตอบสนองลููกค้าทุุกกลุ่่�มอย่่างครบวงจร ให้้อสัังหาริิมทรัพย์์เป็็นจุุดมุ่่�งหมาย (Destination) ของ 
ผู้้�ประกอบการ และลููกค้้า ตอบสนองการเป็็นศููนย์์กลางการใช้้ชีีวิิต สร้้างรายได้้ และความสุุขให้้ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่ายอย่่างครบวงจร

ดังันั้้�น CPNREIT มีีการกำหนดและบริหิารการจ่่ายค่า่ตอบแทนให้ผู้้้�บริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหารจััดการลููกค้าสัมัพันัธ์์
และพััฒนาความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่่า ดัังนี้้�
1) 	ก ารกำหนดค่า่ธรรมเนีียมการเก็บ็ค่า่เช่า่ร้า้นค้า้และสำนักังาน เพื่่�อสร้า้งแรง

จููงใจในการรัักษาความพึึงพอใจของลููกค้้าผู้้�เช่่าอย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว 
2) 	ก ารกำหนดค่า่นายหน้า้จากการจัดัหาผู้้�เช่า่ เม่ื่�อมีีการทำสัญัญากัับผู้้�เช่า่ราย

ใหม่่และการต่่อสััญญาเช่่า เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการหาผู้้�เช่่ารายใหม่่ เมื่่�อมีี
พื้้�นที่่�ว่่าง เพื่่�อการรัักษาความมั่่�นคงทางรายได้้

3) 	ก ารกำหนดค่า่ธรรมเนีียมพิเิศษ โดยพิจิารณาจากรายได้จ้ากอสังัหาริมิทรัพัย์์
หัักด้้วยต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมดจากอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ
ในการบริิหารต้้นทุนุอย่่างมีีประสิิทธิภิาพ เช่น่ การประหยััดน้้ำ พลังังาน และ
เชื้้�อเพลิิงต่่าง ๆ

4) 	ก ารกำหนดค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จากมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน 
5) 	ก ารกำหนดค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุุ�มงานด้้านการปรัับปรุุุ�ง เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ ในการลดความเสี่่�ยงจาก

ผลกระทบทางลบต่่อสัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม และพััฒนาโอกาสในการสร้้างผลกระทบทางบวก เช่่น การติิดตั้้�ง Solar Roof เป็็นต้้น 

รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมปรากฏในหััวข้้อ “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�ส่่งเสริิมการใช้้ชีีวิต และความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีสำหรัับผู้้�เช่่าและผู้้�มาใช้้บริิการพื้้�นที่่� เช่่น พื้้�นที่่�สีีเขีียว มุุมพัักผ่่อน  

ออกกำลัังกาย เป็็นต้้น 

ตลอดจน การพััฒนาความพึึงพอใจของผู้้�เช่่าอย่่างเฉพาะเจาะจง เพ่ื่�อตอบสนองความต้้องการจนเกิิดความประทัับใจ แนะนำระหว่่าง 
ผู้้�ประกอบการ และนัักธุุรกิิจ
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ผลการประเมิินความพึึงพอใจของลููกค้้า 
ผู้้�บริิหารศููนย์์การค้้ามีีการปรัับเปลี่่�ยนรููปแบบการประเมิินความพึึงพอใจของลููกค้้าโดยใช้้เครื่่�องมืือประเมิินด้้วย Net Promote Score (NPS) 
ซึ่่�งจะพิจิารณาผลการประเมินิจาก สัดัส่ว่นผู้้�มีีความพึึงพอใจสููง (Promoters: ประเมินิคะแนนระดับั 9-10) หักัลบกับั ผู้้�ไม่พ่ึึงพอใจ (Detractors: 
ประเมิินคะแนนระดัับ 0-6) แต่่ไม่่นำคะแนนของผู้้�ที่่�รู้้�สึึกเฉยๆ มาพิิจารณา (Passives: 7-8) นัับตั้้�งแต่่ปีี 2565 ด้้วยธุุรกิิจให้้ความสำคััญใน 
ความคิิดเห็็นของลููกค้้าทั้้�งกลุ่่�มผู้้�มีีความพึึงพอใจสููง และกลุ่่�มผู้้�ไม่่พึึงพอใจ เพื่่�อรัักษาการดำเนิินงานที่่�ดีีอยู่่�แล้้วให้้ดีียิ่่�งขึ้้�นต่่อไป และพััฒนาสิ่่�งที่่�
ยังัดำเนิินการได้้ไม่ดี่ี ให้ด้ีเีพิ่่�มขึ้้�น อย่า่งสมดุลุ ทั้้�งนี้้� บริษิัทัฯ มีีการติดิตามพิจิารณา ผลการดำเนินิงานด้า้นความยั่่�งยืืน ของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
โดยเปรีียบเทีียบกัับมาตรฐานคะแนน NPS ที่่�ดีี ตามระดัับช่่วงคะแนน ดัังนี้้� 

0                                 ควรปรัับปรุุง                                -100 0           ดีี           30 ดีีมาก  70 ยอดเยี่่�ยม 100

ในช่ว่งสองปีทีี่่�ผ่า่นมา ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพย์ส์ามารถรัักษาระดัับการประเมิินความพึึงพอใจเฉล่ี่�ยให้้อยู่่�ในระดัับดีมีากได้้อย่า่งต่่อเน่ื่�อง อย่่างไร
ก็็ตาม หากมีีโครงการใดที่่�ผลประเมิินอยู่่�ในระดัับที่่�ควรปรัับปรุุง บริิษััทฯ จะมีีการติิดตามการดำเนิินงานอย่่างใกล้้ชิิด

10.4 การจััดการ
ความยั่่�งยืืนใน 
มิิติิสิ่่�งแวดล้้อม 

10.4.1 นโยบายด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
กองทรัสต์์ CPNREIT มุ่่�งให้้ความสำคััญในการดำเนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้อม การอนุุรัักษ์ทรัพยากรธรรมชาติิ 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�งแวดล้้อมตามแนวทางการบริิหารจััดการลด 
ผลกระทบจากการเปลี่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศและสิ่่�งแวดล้อม โดยกรรมการบริิหารมีีบทบาทและความรัับผิดิชอบในการติิดตามนโยบายการ
จััดการสิ่่�งแวดล้้อม ครอบคลุุมถึึงการดำเนิินงานและบริิหารจััดการทรััพยากรธรรมชาติิ พลัังงาน และสาธารณููปโภค รวมถึึงสภาพภููมิิอากาศ 
สภาพแวดล้้อม ความหลากหลายทางชีีวภาพ และการจััดการของเสีีย เพื่่�อให้้เกิิดประโยชน์์และประสิิทธิิภาพสููงสุุดอย่่างเป็็นระบบและยั่่�งยืืน 
โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง อสัังหาริิมทรัพย์ที่่�ได้้รัับการรัับรองมาตรฐานด้้านสิ่่�งแวดล้อม อาทิิ มาตรฐานระบบการจััดการสิ่่�งแวดล้อม (ISO14001) 
มาตรฐานการจััดการก๊๊าซเรืือนกระจก (ISO14064-1) มาตรฐานระบบการจััดการด้้านพลัังงาน (ISO 50001) และแนวทางการบริิหารจััดการ
อาคารประหยััดพลัังงานและเป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม หรืือมาตรฐานอาคารเขีียวในระดัับนานาชาติิ โดยมีีเป้้าหมายสนัับสนุุนให้้ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ใช้้ทรััพยากรต่่างๆ อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ และเพิ่่�มการใช้้ทรััพยากรหมุุนเวีียน เช่่น ไฟฟ้้าจากแสงอาทิิตย์์ การใช้้น้้ำรีีไซเคิิล  
การคััดแยกวััสดุุเหลืือใช้้เพื่่�อนำไปรีีไซเคิิล ซึ่่�งเป็็นการลดการสร้้างทรััพยากรใหม่่ตั้้�งแต่่ต้้นทาง อีีกทั้้�ง ยัังช่่วยลดปริิมาณขยะฝัังกลบ ซึ่่�งช่่วยตอบ
สนองตามเป้้าหมายในการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ตาม การกำกัับดููแลกองทรััสต์์ | 19. นโยบายด้้านสัังคม ชุุมชน และสิ่่�งแวดล้้อม

การจััดการทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและเศรษฐกิิจหมุุนเวีียน (Resource Efficiency & Circularity)
CPNREIT ให้ค้วามสำคัญัในการบริหิารจัดัการทรัพัยากรอย่า่งมีีประสิทิธิภิาพและเศรษฐกิิจหมุนุเวีียน โดยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ต์้อ้งทบทวน
และปรับปรุงมาตรการจััดการสิ่่�งแวดล้อมให้้มีีประสิิทธิิภาพอยู่่�เสมอ โดยมุ่่�งเน้้นการประหยััดพลังงานเชื้้�อเพลิง พลัังงานไฟฟ้า ส่่งเสริิมการใช้้
พลัังงานหมุุนเวีียน การประหยััดน้้ำ และการอนุุรัักษ์์ทรััพยากรต่่าง ๆ โดยนำแนวคิิดตามหลัักการเศรษฐกิิจหมุุนเวีียน (Circular Economy) 
มาใช้้วางแผน และออกแบบการดำเนิินงานโดยใช้้ทรัพยากรธรรมชาติิที่่�มีีอยู่่�อย่่างจำกััดมาใช้้หมุุนเวีียนให้้คุ้้�มค่่า รัักษาและสร้้างคุุณค่่าจาก
ทรััพยากรที่่�มีี ให้้อยู่่�ระบบให้้ได้้มากที่่�สุุด เพื่่�อลดการส่่งของเสีียออกนอกระบบ และลดการสร้้างขยะ ตลอดจน ดำเนิินการจััดการของเสีียหรืือ
วััตถุุอัันตรายอย่่างเหมาะสม เพื่่�อลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและสัังคมโดยรวม

https://www.cpnreit.com/th/download/sustainability-performance
https://www.cpnreit.com/th/download/sustainability-performance
https://www.cpnreit.com/th/management/reit-manager/corporate-governance
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แนวทางในการบริิหารจััดการพลัังงาน และทรััพยากร
1.	 ดำเนิินธุุรกิิจโดยคำนึึงถึึงการอนุุรัักษ์พลังงาน ทรััพยากรธรรมชาติิ สภาพภููมิิอากาศ และสิ่่�งแวดล้้อม และปฏิิบััติิตามกฎหมายอนุุรัักษ์์

พลัังงานและข้้อกำหนดอื่่�นๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด
2.	 จัดัให้้มีีระบบบริิหารงานตามมาตรฐานของประเทศ และมาตรฐานสากลตามสมควร อาทิิ ระบบการจััดการพลังงาน ระบบการจััดการการ

ปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ระบบการจััดการสิ่่�งแวดล้้อม โดยมุ่่�งเน้้นการลดและป้้องกัันการเกิิดมลพิิษ 
3.	 มีีการพััฒนาด้้านเทคโนโลยีี และปรับปรุงสมรรถนะระบบการจััดการพลังงาน และสาธารณููปโภคอย่่างต่่อเน่ื่�อง อาทิิ น้้ำ แก๊๊ส น้้ำมััน ควบคู่่�

ไปกัับการดููแลสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม โดยกำหนดให้้เป็็นส่่วนหนึ่่�งของการดำเนิินงาน
4.	 กำหนดเป้า้หมายการลดใช้พ้ลังังาน สาธารณููปโภค และการดููแลสภาพภููมิอิากาศและสิ่่�งแวดล้อ้มอย่า่งเหมาะสม และติดิตามรายงานผลอ

ย่่างต่่อเนื่่�อง
5.	 ทบทวนปรัับปรุุงนโยบาย และแผนการดำเนิินงานเป็็นประจำทุุกปีี
6.	 สื่่�อสารนโยบายให้้บุุคลากร และผู้้�เกี่่�ยวข้้องรัับทราบและปฏิิบััติิตามอย่่างถููกต้้อง โดยถืือเป็็นหน้้าที่่�รัับผิิดชอบของทุุกฝ่่าย และสร้้างความ

ร่่วมมืือในการปฏิิบััติิตามมาตรการที่่�กำหนด
7.	 จััดสรรบุุคลากร งบประมาณ สนัับสนุุนการฝึึกอบรม และการมีีส่่วนร่่วมของพนัักงาน รวมทั้้�ง ความร่่วมมืือกัับหน่่วยงานภาครััฐ เอกชน 

ชุุมชนและสัังคมอย่่างเหมาะสม

การคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม และการรัับมืือต่่อการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ (Environmental Concern & 
Climate Change) 
ปััจจุุบัันทั่่�วโลกต้องเผชิญกัับผลกระทบจากการเปลี่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศ เน่ื่�องจากก๊๊าซเรืือนกระจกเป็็นสาเหตุุของภาวะโลกร้อน  
ทำให้้สภาพภููมิิอากาศมีีความแปรปรวนในภาวะปรากฏการณ์์เอลนีีโญ ซึ่่�งส่่งผลกระทบต่่อทั้้�งภาคเกษตรกรรม และภาคธุุรกิิจ เช่่น ปััญหาน้้ำ
ท่่วม ภััยแล้้ง และกระทบความเป็็นอยู่่�ของสิ่่�งมีีชีีวิิต เช่่น การเกิิดโรคภััยไข้้เจ็็บ การสููญพัันธุ์์�ของพืืชและสััตว์์ โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งประเทศไทยซึ่่�ง
เป็็น 1 ใน 10 ประเทศที่่�จะได้้รัับผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศสููงสุุดในโลก ดัังนั้้�น ทุุกภาคส่่วนต้้องช่่วยกัันลดผลกระทบจาก
ภาวะการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศโลกดัังกล่่าว

CPNREIT ในฐานะภาคธุุรกิิจการเงิิน มีีนโยบายการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีมาตรการอนุุรัักษ์์สิ่่�งแวดล้้อมและทรััพยากรธรรมชาติิ  
โดยครอบคลุมการปรับตััวต่่อการเปลี่�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 มีีการติิดตามจััดเก็็บข้้อมููลจากแหล่่งการปล่่อยก๊๊าซเรืือน
กระจกต่่างๆ จากกิิจกรรมอัันเกี่่�ยวเนื่่�องของบริิษััทฯ เพื่่�อประเมิินปริิมาณการปล่่อยคาร์์บอนฟุุตพริ้้�นท์์ขององค์์กร (Carbon Footprint for 
Organization; CFO) และพััฒนามาตรการลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจกโดยต่่อเนื่่�อง โดยมีีคณะกรรมการบริิหารกํํากัับดููแล และรัับทราบ
รายงานของ “คณะกรรมการด้้านสภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม และคณะทำงานด้้านพลัังงานและสิ่่�งแวดล้้อม (Climate change and 
Environment Committee ; CEC) อย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อให้้ตอบสนองต่่อเป้้าหมายของเซ็็นทรััลพััฒนาร่่วมกััน

ตลอดจน ตระหนัักในการบริิหารความเส่ี่�ยงในช่่วงเปลี่�ยนผ่า่น (Transition Risk) เน่ื่�องจากประเทศไทยร่่วมลงนามความตกลงตามกรอบอนุุสัญัญา
สหประชาชาติวิ่า่ด้ว้ยการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอิากาศ Paris Agreement และผลักัดันัให้ห้น่ว่ยงานภาคธุรุกิจิร่ว่มมืือกันัลดการปล่อ่ยก๊๊าซเรืือน
กระจก ด้ว้ยการผลักดันัมาตรการ กฎระเบีียบ หรืือ กฎหมายใหม่่ๆ เช่น่ ร่า่งพระราชบััญญัตัิกิารเปลี่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศ (Climate Change 
Act) มาตรฐานกลางที่่�ใช้อ้้า้งอิิงในการจำแนกและจัดักลุ่่�มกิจิกรรมทางเศรษฐกิจิที่่�เป็น็มิติรต่อ่สิ่่�งแวดล้อ้มของไทย (Thailand Taxonomy) และ 
มาตรฐานสากลรายงานทางการเงิิน (IFRS) ซึ่่�งหากธุุรกิิจไม่่เตรีียมความพร้้อม จะสามารถส่่งผลกระทบต่่อธุุรกิิจได้้ ทั้้�งด้้านรายได้้ ค่่าใช้้จ่่าย  
ชื่่�อเสีียง ภาพลัักษณ์์ และความสามารถในการแข่่งขัันทางธุุรกิิจ ตลอดจนกระทบต่่อความเชื่่�อมั่่�นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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ดัังนั้้�น บริิษััทฯ จึึงต้้องมีีการทบทวนนโยบายด้้านสภาพภููมิอากาศและสิ่่�งแวดล้อม เป็็นประจำทุุกปีี และเตรีียมพร้อมด้้านมาตรการจััดการ 
เพื่่�อรัับมืือความเสี่่�ยง รวมถึึงเผยแพร่่ให้้พนักงานทุุกระดัับในองค์์กร ตลอดจนผู้้�เกี่่�ยวข้้องที่่�ปฏิิบััติิงานให้้กัับองค์์กรรัับทราบเพื่่�อให้้ยึึดถืือเป็็น
ปฏิิบััติิ ดัังนี้้�

ความเสี่ยง/โอกาสด้านกายภาพ 
(Physical Risks/Opportunities)

แนวทางการจัดการ

- 	ค วามเสีียหายจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพ
ภููมิิอากาศที่่� รุุนแรงจนเกิิดเป็็นพายุุฤดูู 
ผัันแปร                                                            

- 	ก ารเกิิดน้้ำท่่วมฉัับพลันจากปริมาณน้้ำฝน 
ตลอดจนระดัับน้้ำทะเลที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น

+ 	ก ารใช้้ประโยชน์์จากน้้ำฝน

•	 ตรวจสอบติิดตาม ให้้มีีการปรับปรุุงสภาพความแข็็งแรง ทนทานของอสัังหาริิมทรััพย์์
อย่่างสม่่ำเสมอ 

•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการเตรีียมความพร้้อม ทำแผน และจััดหาเครื่่�องมืืออุุปกรณ์์ 
เพื่่�อบรรเทาเหตุุที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

•	 ออกแบบเทคโนโลยีี และอาคารให้้เก็็บน้้ำฝนได้้เพื่่�อนำมาใช้้ในโอกาสต่่าง ๆ เช่่น รดน้้ำ
ต้้นไม้้

+ 	ก ารใช้้ประโยชน์์จากความร้้อนที่่�เพิ่่�มขึ้้�น 
- 	ค  ว า ม เ สีี ย ห า ย จ า กคลื่  � น ค ว า ม ร้้ อ น  

ความแห้้งแล้้ง ตลอดจนผลกระทบต่่อ
สุุขภาพ

•	 ติิดตั้้�งแผงโซล่่าเซลล์์บนหลัังคาอาคาร เพื่่�อใช้้ประโยชน์์จากพลัังงานแสงอาทิิตย์์ 
(Renewable Energy) 

•	 ประเมิินการใช้้วััสดุุก่่อสร้้างที่่�ป้้องกัันความร้้อน หรืือสามารถสะท้้อนแสงอาทิิตย์์
•	 มีีมาตรการลดการใช้้พลัังงานไฟฟ้้า เพื่่�อลดผลกระทบค่่าไฟฟ้้าที่่�เพิ่่�มขึ้้�น
•	 ออกแบบอาคารภายใต้้แนวทางการอนุุรัักษ์พลังงาน โดยมุ่่�งเน้้นการออกแบบที่่�โปร่่ง  

โล่่ง อากาศถ่่ายเท และเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียวในการสร้้างความสดชื่่�นให้้กัับผู้้�ใช้้อาคาร

การสููญพัันธุ์์�ของพืืชและสััตว์์หลายสายพัันธุ์์� •	 มีีนโยบายไม่่ตััดไม้้ทำลายป่่าในทุุกพื้้�นที่่�พััฒนาโครงการ รวมถึึงการอนุุรัักษ์์ระบบนิิเวศ
และความหลากหลายทางชีีวภาพของระบบนิเิวศ เพื่่�อไม่ใ่ห้เ้กิดิการสููญพันัธุ์์�ของสิ่่�งมีีชีีวิติ
ตลอดการดำเนิินธุุรกิิจ

ความเสี่ยง/โอกาสด้านการเปลี่ยนผ่าน
สู่เศรษฐกิจคาร์บอนต่ำ� (Transition Risks/ 

Opportunities )
แนวทางการจัดการ

ด้้านนโยบายและกฎหมาย •	 ศึึกษาและเตรีียมความพร้้อมรัับมืือด้้านกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อมและคาร์์บอน 
อย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อวางแผนการดำเนิินธุุรกิิจให้้สามารถปรัับตััวได้้อย่่างรวดเร็็ว

เทคโนโลยีี •	 ศึึกษาและวางแผนด้้านงบประมาณสำหรัับเทคโนโลยีีที่่� เป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้อม  
พร้้อมพิิจารณาความคุ้้�มค่่าในการนำเทคโนโลยีีเข้้ามาใช้้

การตลาด •	 พัฒันาอาคารตามมาตรฐานอาคารเขีียว หรืือ Green Building เพื่่�อสร้้างความได้้เปรีียบ
ในการส่ง่เสริมิการตลาด เนื่่�องจากปัจัจุบุันัผู้้�เช่า่อาคารเริ่่�มตระหนักัถึึงนโยบาย/มาตรการ
ประหยััดพลัังงาน และส่่งเสริิมการเป็็นองค์์กรคาร์์บอนต่่ำ

ชื่่�อเสีียง •	 สร้า้งภาพลักษณ์ท์ี่่�ดีจีากการดำเนินิงาน เพื่่�อดึึงดููดคนรุ่่�นใหม่ ่อาคารมีีความทันัสมัยั และ
ตอบโจทย์์แนวโน้้มของโลก
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การรัับรองมาตรฐานอาคารด้้านความยั่่�งยืืน 

No. ศูนย์การค้า

มาตรฐานด้านการจัดการ สาธารณูปโภค รางวัล

 IS
O

14
00

1

 IS
O

20
12

1

 IS
O

45
00

1

 IS
O

50
00

1

 IS
O

27
00

1

 T
M

VS

 A
M

VS

 พ
ลัง

งา
นแ

สง
อา

ทิต
ย์

 น
้ำ�ร

ีไซ
เค

ิล

 น
้ำ�บ

าด
าล

/น
้ำ�ฝ

น

 T
ha

ila
nd

 E
ne

rg
y 

Aw
ar

d

 A
se

an
 E

ne
rg

y 
Aw

ar
d

 A
SE

AN
 M

os
t 

Ho
no

re
d 

Co
m

pa
ni

es
 A

w
ar

ds

 M
EA

 E
ne

rg
y 

Sa
vi

ng
 B

ui
ld

in
g 

Aw
ar

d

 B
ui

ld
in

g 
En

er
gy

 A
w

ar
d

 E
ne

rg
y 

Ef
fic

ie
nt

 B
ui

ld
in

g 
M

ar
k

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

	
ในปีี 2566 ได้้ขยายการติิดต่่อหลัังคาพลัังงานแสงอาทิิตย์์ (Solar rooftop) ณ เซ็็นทรััล 
ปิ่่�นเกล้้า เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และเซ็็นทรััล พระราม 3 และมีีแผนขยายการ 
ติิดตั้้�ง ณ เซ็็นทรััล พััทยา อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ภายในปีี 2567

ตััวอย่่างมาตรการพััฒนาประสิิทธิิภาพพลัังงาน
1. 	ก ารปรับปรุงประสิิทธิภิาพของระบบปรับสภาวะอากาศ (HVAC) เพื่่�อควบคุุมอุุณหภููมิ 

ความชื้้�น ความสะอาด และการกระจายอากาศให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้
อากาศภายในศููนย์์การค้้ามีีคุุณภาพที่่�ดีีและปลอดภััยต่่อผู้้�เช่่า และผู้้�มาศููนย์์การค้้า

2. 	ก ารติิดตั้้�งเทคโนโลยีี Variable Speed Drive (VSD) เพื่่�อปรัับความเร็็ว (RPM) ใน
ปั๊๊�มลมหรืือเครื่่�องอััดอากาศ (air compressor) ตามการใช้้งานจริิง แทนแบบ
ความเร็็วคงที่่� (fixed-speed compressor)

3. 	ก ารปรัับปรุุงระบบควบคุุมอััตโนมััติิช่่วยบริิหารจััดการระบบทำความเย็็น (Chiller 
Plant Management System: CPMS)

4. 	ก ารติิดตั้้�งระบบ Environmental Dashboard เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการจััดการ
พลังังาน และลดค่าใช้จ้่า่ยในการว่า่จ้า้งเจ้า้หน้า้ที่่�ตรวจประเมินิด้า้นพลังังาน (Energy 
Audit) ปีีละ 2 ครั้้�ง
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ตััวอย่่างมาตรการอนุุรัักษ์์น้้ำ
ดำเนิินการตามหลัักการ 3R คืือ ลดการใช้้น้้ำ (Reduce) ใช้้น้้ำซ้้ำ (Reuse) และนำน้้ำเสีียที่่�ผ่่านการบำบััดแล้้วมาปรัับปรุุงคุุณภาพและนำกลัับ
ไปใช้ใ้หม่ ่หรืือ รีีไซเคิลิ (Recycle) เพื่่�อช่่วยลดปัญัหาการขาดแคลนน้้ำให้้แก่ป่ระเทศไทย ซึ่่�งเป็น็ประเทศเกษตรกรรมและอยู่่�ในสถานะความเครีียด
น้้ำสููงในปััจจุุบััน 
มาตรการลดใช้้น้้ำ 	 : 	ติ ิดตั้้�งชัักโครกชนิิดประหยััดน้้ำ และทํําความสะอาดพื้้�นด้้วยเทคโนโลยีีไม่่ใช้้น้้ำ
มาตรการใช้้น้้ำซ้้ำ 	 : 	มีีก ารศึึกษาเพื่่�อสํํารวจโซลููชันการนํําน้้ำกลับมาใช้้ใหม่่ สำหรัับรดน้้ำต้้นไม้้ และบริิเวณน้้ำพุุ  

นอกจากนี้้� ในส่ว่นของทางโรงแรมฮิลิตันั ได้้มีีการติิดตั้้�งท่อ่น้้ำเพื่่�อนำน้้ำที่่�เหลืือจากขวดน้้ำด่ื่�มภายใน
ห้้องพััก มารดน้้ำต้้นไม้้บริิเวณโดยรอบโรงแรม

มาตรการใช้้น้้ำรีีไซเคิิล : 	ติิดตั้้�งระบบบำบััดน้้ำ และรีีไซเคิิลน้้ำ เพื่่�อนำไปใช้้ในระบบทำความเย็็นของเครื่่�อง Chiller 

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�อขยะ

รีีไซเคิลิ เพื่่�ออำนวยความสะดวกให้ผู้้้�เช่า่ พนักงาน และลููกค้า้ สามารถนำขยะรีีไซเคิลิมาจำหน่า่ยและสามารถสะสมพอยท์์
เพื่่�อรัับของสมนาคุุณพิเิศษได้้ ด้ว้ยบริิษัทัฯ มีีความตั้้�งใจในการส่่งเสริิมการแยกขยะให้้ผู้้�เช่า่และพนักงาน โดยได้้รับับริิการ
ที่่�ปลอดภััยและได้้รัับผลตอบแทนสููงสุุด พร้้อมรัับคำปรึึกษาสำหรัับการจััดการสิ่่�งของเหลืือใช้้อีีกด้้วย

3.	 เข้้าร่่วมโครงการ “ไม่่เทรวม” ร่่วมกัับ กทม. โครงการแยกขยะเศษอาหารและขยะอิินทรีีย์จากต้นทาง เพื่่�อนำไปเป็็น
อาหารสััตว์์ และทำปุ๋๋�ย

ตััวอย่่างมาตรการจััดการด้้านสภาพภููมิิอากาศ
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการนำหลัักการ ‘การกำหนดราคาคาร์์บอนภายในองค์์กร’ (Internal Carbon Pricing ; ICP) เข้้าสู่่�
กระบวนการประเมิินโดยใช้้ลัักษณะราคาเงา (Shadow Price) ตามที่่� TCFD กำหนด เพื่่�อประเมิินค่่าใช้้จ่่ายในการจััดการ
คาร์์บอนตามแนวทางของ TCFD และให้้ผลลััพธ์์เป็็นมููลค่่าในรููปแบบที่่�เป็็นตััวเงิิน (Monetary Value) สำหรัับการปล่อย 
ก๊๊าซเรืือนกระจกขององค์์กร ทำให้้คณะทำงานสามารถตระหนัักถึึงการบริิหารจััดการก๊๊าซเรืือนกระจกตั้้�งแต่่ต้้นทาง เพื่่�อให้้เกิิด
ความคุ้้�มค่่าสููงสุุดในการดำเนิินธุุรกิิจที่่�มีีการจััดการก๊๊าซเรืือนกระจกอย่่างยั่่�งยืืน

เป้้าหมาย และผลการดำำ�เนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�สำำ�คััญ

เป้าหมาย ผลการดำ�เนินงาน ปี 2566

1. 	 ลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ขอบเขตที่่� 1 และ 2 ลง 
ร้้อยละ 30 ภายในปีี 2573 เมื่่�อเทีียบกัับปีีฐาน 2562                   

ลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ขอบเขตที่่� 1 และ 2 ลงได้้ร้อ้ยละ 17.4 
โดยสามารถลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ขอบเขตที่่� 1, 2 และ 3 
ลงได้้ร้้อยละ 32.4 

2. 	 เพิ่่�มสััดส่่วนการใช้้พลัังงานหมุุนเวีียน (Renewable Energy) 
ร้้อยละ 10 ภายในปีี 2573

มีีสััดส่่วนการใช้้พลัังงานหมุุนเวีียนร้้อยละ 1.8

3. 	 ลดการใช้้น้้ำลงร้้อยละ 12 ภายในปีี 2567 เมื่่�อเทีียบกับัปีีฐาน 2562 ลดการใช้้น้้ำได้้ ร้้อยละ 13

4. 	 เพิ่่�มสััดส่่วนการใช้้น้้ำรีีไซเคิิลร้้อยละ 12 ภายในปีี 2573 มีีสััดส่่วนการใช้้น้้ำรีีไซเคิิลร้้อยละ 1.3

5. 	 เพิ่่�มสััดส่่วนการคััดแยกขยะรีีไซเคิิล เพื่่�อลดปริิมาณ 
ขยะฝัังกลบ (Diversion rate) ร้้อยละ 50 ภายในปีี 2568

ลดปริมาณขยะฝัังกลบ (Diversion rate) ได้้ร้้อยละ 13 (ไม่่นับัรวมปริมาณ
ขยะอาหารที่่�นำไปแปรรููปเป็็นผลิติภัณัฑ์์เพื่่�อการเกษตรตามหลักัการ GRI) 
อย่่างไรก็ต็าม หากนับรวมโดยยึึดตามหลัักการนำขยะไปใช้้ประโยชน์์ เพื่่�อ
ลดปริมิาณขยะฝัังกลบทั้้�งหมด จะเท่่ากับัร้้อยละ 26                                     

รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม ผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน | CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT) ดำเนิินการเก็็บรวบรวมข้้อมููล
การการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจกขององค์์กรโดยเซ็็นทรัลพััฒนา ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ ซึ่่�งรายงานปริมาณตามการแบ่่งสััดส่วนการ
ลงทุุนของ CPNREIT (equity share)

https://www.cpnreit.com/th/download/sustainability-performance
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10.5.1 นโยบายด้้านสัังคม
CPNREIT ให้้ความสำคััญด้้านสิิทธิิมนุุษยชน ยึึดถืือปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกกลุ่่�มด้้วยความเสมอภาค เคารพความหลากหลาย และเท่่าเทีียม 
ตลอดจนสนัับสนุุนสิิทธิิเสรีีภาพในการสมาคม ข้้อตกลงด้้านสหภาพแรงงาน ด้้วยตระหนัักว่่าสิิทธิิขั้้�นพื้้�นฐานของบุุคคลเป็็นเรื่่�องสํําคััญและเป็็น
รากฐานสํําหรัับการพััฒนามนุุษย์์ โดยกำหนดจรรยาบรรณกรรมการและผู้้�บริิหาร และ จรรยาบรรณพนัักงาน รวมถึึง กำหนดนโยบายและ
แนวทางปฏิิบัตัิิตามจรรยาบรรณของบริิษััท ฯ คู่่�ค้้า และผู้้�มีีส่ว่นได้เ้สีีย เพื่่�อเป็น็แนวปฏิิบัตัิทิี่่�ดีีของบุคุลากรตามจริยิธรรม กฎระเบีียบของบริิษััท 
และการดำเนิินงานร่่วมกัันอย่่างราบรื่่�น ดัังรายละเอีียด การกำกัับดููแลกองทรััสต์์ | CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT)  

บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญในการจ้้างงานอย่่างเป็็นธรรมด้้วยคำนึึงถึึงสิิทธิิในการทำงานตามกฎหมาย ไม่่กีีดกัันทางเพศ เชื้้�อชาติิ ศาสนา และ 
ความแตกต่่างด้้านวััฒนธรรม กำหนดค่่าตอบแทนและสวััสดิิการที่่�เหมาะสมตามสิิทธิิในมาตรฐานด้้านสุุขภาพและสวััสดิิการสัังคม เพื่่�อส่่งเสริิม
ความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีให้้กัับบุุคลากร พร้้อมจััดสภาพแวดล้้อมการทํํางานที่่�ปลอดภัย (Safety and Hygiene) ต่่อพนักงานและคู่่�ค้าผู้้�รัับเหมา  
ตลอดจน สนัับสนุุนความรู้้� ทัักษะและความสามารถ เพื่่�อส่่งเสริิมความก้้าวหน้้าในสายอาชีีพ และรัักษาบุุคลากรที่่�มีีความสามารถให้้กัับองค์์กร 

นอกจากนี้้� ยัังส่่งเสริิมการจ้้างงานชุุมชน และการพััฒนาผลกระทบต่่อชุุมชน ผ่่านการพััฒนากระบวนการทางธุุรกิิจอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยมุ่่�งมั่่�นลด
ผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้อ้มและการเปลี่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศ รวมถึึงขัับเคลื่�อนเศรษฐกิจิอย่่างยั่่�งยืืน ภายใต้้นโยบายต่่อต้้านการทุุจริิตคอร์ร์ัปัชัน 
และนโยบายด้้านภาษีี มีีการเปิิดเผยข้้อมููลการดำเนิินการอย่่างโปร่่งใส ตรวจสอบได้้ โดยไม่่มีีนโยบายการสนัับสนุุนทางการเงิินหรืือทรััพยากร
ใด ๆ แก่่พรรคการเมืือง องค์์กร หรืือบุุคคลที่่�มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องทางการเมืือง

ทั้้�งนี้้� บริษิัทัให้ก้ารสนับัสนุนุสถาบันัและสมาคมทางธุรุกิจิต่า่ง ๆ  ที่่�เป็น็ประโยชน์แ์ก่ผู่้้�ถืือหุ้้�น เช่น่ สมาคมศููนย์ก์ารค้า้ไทย สมาคมการจัดัการธุรุกิจิ
แห่่งประเทศไทย และกิิจกรรมที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อสาธารณะตามวาระที่่�เหมาะสม ผ่่านกิิจกรรมของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
กำกัับดููแลกิิจการ และแนวปฏิิบััติิที่่�ดีีในธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงองค์์กรเครืือข่่ายต่่อต้้านการทุุจริิต เพื่่�อสร้้างเครืือข่่ายความร่่วมมืือกัันใน
ภาคธุรกิิจให้้สามารถบรรลุุเจตนารมณ์์ซึ่่�งเป็็นความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมร่่วมกััน ดัังรายละเอีียด รายงานด้้านความยั่่�งยืืน | Central Pattana 
(CPN)

การเคารพสิิทธิิมนุุษยชนและการปฏิิบััติิต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม
แนวทางการจััดการ 
1. 	 สรรหาบุุคลากรอย่่างเป็็นธรรม เปิิดกว้้าง ให้้โอกาสผู้้�สมััครทุุกคนโดยไม่่แบ่่งแยกเชื้้�อชาติิ อายุุ ภููมิิลํําเนา ความหลากหลายทางเพศ และ

วััฒนธรรม โดยพิิจารณาคััดเลืือกบุุคลากรตามความสามารถ ทัักษะ และคุุณสมบััติิที่่�หลากหลาย เพื่่�อช่่วยกัันบริิหารความเสี่่�ยง พิิจารณา
การลงทุุน และจััดการดำเนิินงานได้้อย่่างครอบคลุุม โดยปััจจุุบัันมีีสััดส่่วนคณะกรรมการ ชาย : หญิิง ร้้อยละ 20 : 80 และคณะผู้้�บริิหาร
กองทุุนเป็็นเพศหญิิงร้้อยละ 100

	 อย่า่งไรก็ต็าม CPNREIT ไม่ไ่ด้ม้ีีการกีีดกันทางเพศ และยังัคำนึึงถึึงความเท่า่เทีียมระหว่า่งพนักงานชายและหญิงิอย่า่งสมดุลุร้อ้ยละ 50:50 
โดยมีีจำนวนการจ้้างงานเพศชาย และเพศหญิิงในส่่วนการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ไม่่แตกต่่างกัันอย่่างมีีนััยสำคััญในแต่่ละปีี  
ผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน | CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT)

2. 	ก ำหนดค่่าตอบแทนของพนัักงานอย่่างยุุติิธรรมและเท่่าเทีียมโดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิทางเพศ โดยพิิจารณามููลค่่าค่่าตอบแทน และตำแหน่่งที่่�
สามารถแข่่งขัันในตลาดได้้ และเหมาะสมกัับความสามารถ ประสบการณ์์ความเชี่่�ยวชาญ ศัักยภาพ และผลงานของพนัักงานรายบุุคคล 
เพื่่�อดึึงดููดและรัักษาพนัักงานที่่�มีีความสามารถให้้อยู่่�กัับองค์์กรในระยะยาว ซึ่่�งสอดคล้้องตามทิิศทางและหลัักเกณฑ์์ที่่�คณะกรรมการ 
บริิษััทกํําหนดภายใต้้นโยบายเดีียวกัันกัับเซ็็นทรััลพััฒนา

3. 	ส่ งเสริิมและเคารพในการคุ้้�มครองสิิทธิิมนุุษยชนของพนัักงานและผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการตรวจประเมิิน 
ผู้้�รัับเหมาไม่่ให้้มีีการละเมิิดสิิทธิิมนุุษยชน เช่่น การใช้้แรงงานบัังคัับ การใช้้แรงงานเด็็ก การใช้้แรงงานผิิดกฎหมาย

10.5 การจััดการ
ความยั่่�งยืืน 
ในมิิติิสัังคม

https://www.cpnreit.com/th/management/reit-manager/corporate-governance
https://www.centralpattana.co.th/th/sustainability/sustainability-reporting-library
https://www.centralpattana.co.th/th/sustainability/sustainability-reporting-library
https://www.cpnreit.com/th/download/sustainability-performance
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	 รวมถึึง การตรวจประเมิินสิิทธิิมนุุษยชนอย่่างรอบด้้าน HRDD - Human Right Due Diligence และการตรวจประเมิินผลการทบ 
ด้้านสิ่่�ทธิิมนุุษยชน HRIA - Human Right Impact Assessment ของพนัักงานภายใน เพื่่�อสอบสวน จััดการแก้้ไข และลงโทษผู้้�กระทำ
ความผิิดจากการข่่มขู่่� หรืือการละเมิิดทางเพศ ทั้้�งทางกาย วาใจ หรืือจิิตใจ ตลอดจนการเยีียวยาพนัักงานที่่�ได้้รัับผลกระทบ

4. 	ปฏิ บััติิต่่อผู้้�เช่่าอย่่างเป็็นธรรมและรัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่าทุุกราย ทั้้�งในด้้านมาตรฐานของอสัังหาริิมทรััพย์ และมาตรฐานการบริิการท่ี่�ดีี  
โดยคําํนึึงถึึงคุณุภาพ สุขุภาพอนามัยั และความปลอดภัยัของผู้้�เช่่า พนักังาน และผู้้�ใช้้บริกิารทุกุคน โดยมีีเป้้าหมายเรื่่�องร้้องเรีียนเป็็น ‘ศููนย์์’ 

มาตรการความปลอดภััย (Safety and Hygiene)
บริิษััทฯ มีีเป้้าหมายอุุบััติิเหตุุจากการทำงานถึึงขั้้�นเสีียชีีวิิตหรืือทุุพพลภาพถาวร ของ พนัักงาน และ ผู้้�รัับเหมา เป็็น  “ศููนย์์” รวมถึึง อััตรา
ความถี่่�ของการบาดเจ็็บจากการทำงานถึึงขั้้�นหยุุดงาน ของ พนัักงาน และ ผู้้�รัับเหมา เป็็น  “ศููนย์์”

นอกจากนี้้� เพื่่�อลดผลกระทบต่่อผู้้�มีีส่วนได้้เสีียภายนอก จากเหตุุการณ์ค์วามไม่่ปลอดภัยทางสัังคม และข่่าวสารอุุบัตัิเิหตุุที่่�มีีอุบัตัิคิวามถ่ี่�เพิ่่�มมาก
ข้ึ้�นในช่ว่งปีทีี่่�ผ่า่นมา ถึึงแม้จ้ะไม่ไ่ด้เ้กิดิเหตุุการณ์ภ์ายในเซ็น็ทรัลัพัฒันา และอสังัหาริมิทรัพัย์ภ์ายใต้ก้องทุนุ CPNREIT อย่า่งไรก็ต็าม ทางผู้้�บริหิาร
ศููนย์์การค้้าไม่่ได้้นิ่่�งนอนใจและได้้นำมาถอดบทเรีียนเป็็นกรณีีศึึกษา เพื่่�อฝึึกซ้้อมแผนป้้องกัันการเกิิดเหตุุการณ์์ความเสี่่�ยงต่่าง ๆ 
การฝึึกซ้้อมแผนเผชิิญเหตุุการณ์์ไม่่ปลอดภััย 5 แผน ประจำปีี 2566
1. 	 แผนคนตกจากที่่�สููง
2. 	 แผนพบวััตถุุต้้องสงสััย
3. 	 แผนแก๊๊สรั่่�วไหล 
4. 	 แผนสารเคมีีรั่่�วไหล
5. 	 แผนเผชิิญเหตุุ ACTIVE SHOOTER 

แนวทางการลดความเสี่่�ยงอัันตราย
1. 	ชี้้ �แจงขั้้�นตอน และวิิธีีการเข้้าตกแต่่งร้้านค้้าให้้แก่่ผู้้�รัับเหมา การสวมใส่่ชุุดอุปกรณ์์

ป้้องกัันภััยส่่วนบุุคคล (PPE) และตรวจสอบ checklist ผู้้�รัับเหมาก่่อนเข้้าทำงานใน
สาขา                 

2. 	ก ารบริิหารพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง โดยติิดป้ายสััญลัักษณ์์ การตรวจสอบอุุปกรณ์์ (อุุปกรณ์์
ป้้องกัันภััยส่่วนบุุคคล และป้้องกัันอััคคีีภัยในศููนย์์การค้้า) รวมทั้้�งการติิดตั้้�ง 
เครื่่�องกระตุ้้�นหััวใจ (เครื่่�อง AED)

3.	 ฝึึกอบรมการใช้้ถัังดัับเพลิิงเบื้้�องต้้นให้้กัับพนัักงานร้้านค้้า
4.	ก ารฝึึกซ้้อมอพยพหนีีไฟ
5. 	ต รวจสอบร้้านค้้าครััวร้้อนที่่�ใช้้แก๊๊สกระป๋๋อง
6. 	ป ระชาสััมพัันธ์์เดิิน Troop เรื่่�องความปลอดภััยร้้านค้้า
ทั้้�งนี้้� ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 ภายใต้้ CPNREIT ได้้เป็็นศููนย์์การค้้านำร่่องเข้้าร่่วม
โครงการพััฒนาสถานประกอบกิิจการมาตรฐานระบบการจััดการด้้านความปลอดภััย  
อาชีีวอนามััย และสภาพแวดล้้อมในการทำงาน ประจำปีีงบประมาณ พ.ศ.2566 ซึ่่�งจััดโดย
สถาบัันส่่งเสริิมความปลอดภััย (สสปท.) และได้้รัับการรัับรองระดัับแพลทิินััม

การพััฒนา และผลกระทบต่่อชุุมชน
บริิษััทฯ มุ่่�งมั่่�นพััฒนาผลกระทบทางบวกต่่อสัังคมโดยผนวกเข้้าเป็็นส่่วนหนึ่่�งในกระบวนการดำเนิินธุุรกิิจ ดัังนี้้�
1. 	ก ารสร้้างโอกาสอย่่างเท่่าเทีียมสำหรัับคนทุุกกลุ่่�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. 	ก ารจัดักิจิกรรมที่่�ส่ง่เสริมิความหลากหลาย และสร้า้งความเข้า้ใจต่อ่กันัในสังัคม เช่น่ กิจิกรรม Pride Month การสนับัสนุนุพื้้�นที่่�ขายสินิค้า้
ฟรีีสำหรับัเกษตรกร สินิค้า้ OTOP การแสดงดนตรีีของนักัเรีียนนักัศึึกษา และ การให้ร้าคาพื้้�นที่่�พิเิศษ เพื่่�อเปิิดโอกาสให้ก้ับัธุรุกิจิรายย่อ่ย 
SME เป็็นต้้น

3. 	ก ารอำนวยความสะดวกด้้านการเดิินทาง โดยอสัังหาริิมทรััพย์์ของเซ็็นทรััลพััฒนาส่่วนใหญ่่ จะตั้้�งอยู่่�ใกล้้สถานีีรถไฟฟ้้าขนส่่งมวลชนแห่่ง
ประเทศไทยทั้้�ง MRT และ BTS ซึ่่�งศููนย์ก์ารค้า้จะมีีการประสานเพื่่�อทำทางเชื่่�อมเข้า้ศููนย์ก์ารค้า้ได้อ้ย่า่งสะดวก นอกจากนี้้� สำหรับัโครงการ
ที่่�รถไฟฟ้้ายัังพััฒนาไปไม่่ถึึง ศููนย์์การค้้าจะมีีการอำนวยความสะดวกด้้วยการจััดสรรพื้้�นที่่�สำหรัับวิินรถตู้้�สาธารณะ และรถ shuttle bus 
เป็็นต้้น เพื่่�ออำนวยความสะดวกให้้ลููกค้้ามาใช้้บริิการได้้อย่่างสะดวก 
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4. 	มีีก ารจััดสรรช่่องจอดสำหรัับรถยนต์์พลังังานไฟฟ้า (EV-car) จักัรยาน และครอบครัว เพ่ื่�อส่่งเสริิมการเดิินทางอย่่างเป็็นมิติรต่่อสิ่่�งแวดล้อม 
และการเดิินทางร่่วมกััน 

5. 	ก ารรัับนัักศึึกษาฝึึกงานวิิชาชีีพมาฝึึกปฏิิบััติิงาน เพื่่�อสร้้างประสบการณ์์ทำงานจริิง และมีีรายได้้ระหว่่างศึึกษา ซึ่่�งเป็็นโอกาสในการสร้้าง
บุุคลากรกลัับมาสู่่�ธุุรกิิจด้้วย

การดึึงดููดและรัักษาบุุคลากรที่่�มีีความสามารถ
แนวทางการจััดการ 
1. 	 การพััฒนาศัักยภาพของทรััพยากรบุุคคล 

บริิษััทฯ มีีเป้้าหมายจำนวนชั่่�วโมงฝึึกอบรมเฉลี่่�ยของพนัักงาน ไม่่ต่่ำกว่่า 10 ชั่่�วโมง/คน/ปีี ทั้้�งนี้้� เนื่่�องจากในส่่วนของ CPNREIT มีีจำนวน
บุคุลากรไม่ม่าก บริษิัทัฯ ในฐานะบริษิัทัย่อ่ย ของเซ็น็ทรัลัพัฒันา จึึงใช้ร้ะบบบริหิารบุคุคลขององค์ก์รร่ว่มกันั ได้แ้ก่ ่ระบบ “CNEXT” เพื่่�อ
ให้้พนัักงานสามารถเข้้าถึึงหลัักสููตรอบรมที่่�มีีมาตรฐานเดีียวกััน มีีความรู้้� และมีีวััฒนธรรมองค์์กรที่่�สอดคล้้อง และเป็็นหนึ่่�งเดีียวกััน ซึ่่�ง
สามารถเข้้าถึึงระเบีียบคู่่�มืือในการทำงาน ระบบสิ่่�งอำนวยความสะดวก การอบรมหลัักสููตรที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับตำแหน่่งงานตามแผนอบรม
พนัักงานให้้มีีความรู้้�ความสามารถที่่�เหมาะสมกัับการเติิบโตในสายงาน (Career Path) รวมทั้้�ง สามารถเก็็บบัันทึึกประวััติิการเรีียนรู้้�และ
ได้้รัับประกาศนีียบััตรเพื่่�อเพิ่่�มคุุณค่่าให้้กัับตััวเองอีีกด้้วย เพื่่�อพััฒนาความพึึงพอใจหรืือความผููกพัันของพนัักงานให้้ดีียิ่่�งขึ้้�น

2. 	 การบริิหารจััดการและประเมิินผลงาน 
บริิษััทฯ ใช้้ระบบการประเมิิน “ตามเป้้าหมายและผลลััพธ์์ที่่�สำคััญ (Objectives and key results : OKR)” 6 ขั้้�นตอน เพื่่�อให้้การดำเนิิน
งานสอดคล้้องกัับเป้้าหมายและกลยุุทธ์์ขององค์์กรเพิ่่�มมากขึ้้�น ดัังนี้้�

3. 	ผ ลตอบแทนและสวััสดิิการ
บริิษััทฯ นำผลประเมิิน OKR ไปใช้้ในการพิิจารณาปรัับเงิินเดืือนและ โบนััสประจำปีี ควบคู่่�ไปกัับการวิิเคราะห์์วางแผนพััฒนารายบุุคคล 
(Individual Development Plans: IDPs) เพื่่�อส่ง่เสริมิศัักยภาพตามสมรรถนะหลักัขององค์ก์ร รวมถึึง สนับัสนุนุความก้า้วหน้า้ในหน้า้ที่่�
การงาน (Career Growth) และการปรัับเลื่่�อนตำแหน่่งอย่่างเหมาะสม เป็็นธรรมตามศัักยภาพของพนัักงาน ตลอดจน การส่่งเสริิมแผน
พััฒนาผู้้�สืืบทอดตำแหน่่งและแผนการพััฒนาบุุคลากร เพื่่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันและปรัับตััวขององค์์กร ให้้พร้้อมรัับมืือกัับ
สถานการณ์์ต่่าง ๆ ในยุุคที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็ว
นอกจากนี้้� ในปี ี2566 ยังัพััฒนาโครงการ “เบิิกเงิิน (ระหว่่าง) เดืือน” เพื่่�อดููแลพนักงานนำร่่องสำหรัับพนักงานระดัับปฏิบัตัิกิารถึึงหััวหน้้า
ทีีม เบิิกได้้ 3 ครั้้�งต่่อปีี เพื่่�อลดปััญหาความเครีียดให้้กัับพนัักงานที่่�มีีความจำเป็็นต้้องใช้้เงิินในระหว่่างเดืือน ให้้มีีสภาพคล่่องทางการเงิิน
เพิ่่�มมากขึ้้�น ซึ่่�งเป็็นหนึ่่�งบริิการที่่�มาจากความคิิดเห็็นของพนัักงานโดยตรง เพื่่�อช่่วยเสริิมสร้้างความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีให้้แก่่พนัักงาน

4. 	 การสํํารวจความพึึงพอใจและความผููกพัันต่่อองค์์กร
เซ็น็ทรัลัพัฒันา และบริษิัทัย่อ่ยมีีการสําํรวจความพึึงพอใจและความผููกพันัต่อ่องค์ก์รของพนักังาน (People Voice) ปีลีะ 2 ครั้้�งต่อ่ปี ีโดย
สำรวจทุุก ๆ  6 เดืือน รวมถึึง มีีการสำรวจความคิิดเห็็นและข้้อเสนอแนะจากพนัักงานในประเด็็นต่่าง ๆ  อย่่างต่่อเนื่่�อง รวมถึึงเปิิดช่่องทาง
ให้้ติดิต่อ่กับัฝ่า่ยบุคุคล เพื่่�อนํําผลการสํํารวจและข้้อเสนอแนะต่่าง ๆ  มาปรับปรุงุกระบวนการและสภาพแวดล้อมในการทำงานส่่งเสริมิให้้
พนัักงานมีีคุุณภาพชีีวิิตที่่�ดีีขึ้้�นต่่อไป

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้คำนึึงถึึงแนวทางความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมทั้้�งที่่�เกี่่�ยวข้้องโดยตรงและ
โดยอ้้อมกัับกองทรััสต์์ CPNREIT และได้้พิิจารณาถึึงความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมในภาพกว้้าง โดยมุ่่�งเน้้นการประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม 
การต่่อต้า้นการทุจุริติคอร์์รัปัชั่่�น การเคารพสิทธิมินุุษยชน การปฏิบิัตัิติ่อ่ผู้้�ใช้แ้รงงานอย่่างเป็น็ธรรม การรักัษาไว้ซ้ึ่่�งมาตรฐานคุุณภาพชีีวิติให้ก้ับั
บุุคคล พนัักงาน หน่่วยงานทุุกภาคส่่วนหรืือสัังคมโดยรวม ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค การดููแลรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม การร่่วมพััฒนาชุุมชนหรืือ
สัังคม การเผยแพร่่นวััตกรรมซึ่่�งได้้จากการดำเนิินงานที่่�มีีความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม สิ่่�งแวดล้้อม และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

การตั้งเป้าหมาย OKR ให้สอดคล้อง 
ตามเป้าหมายของบริษัทฯ  

โดยพนักงาน

พิจารณาอนุมัติเป้าหมายพร้อม 
ให้ข้อมูลป้อนกลับ 
โดยผู้บังคับบัญชา

หัวหน้าระดับจัดการนำ�ผลการประเมิน 
เข้าสู่กระบวนการประเมินบนมาตรฐาน
เดียวกันในระดับฝ่าย (Calibration)

หัวหน้าสายงานให้ข้อมูลป้อนกลับ 
แบบตัวต่อตัว เพื่อให้พนักงาน 

รับทราบผล และแนวทางการปรับปรุง

พนักงานประเมินตนเอง  
เพื่อประเมินความคืบหน้า 
ตามเป้าหมายทุก 6 เดือน

หัวหน้าสายงานสนทนา 
เชิงสร้างสรรค์ พิจารณารับทราบ 

ผลการประเมินร่วมกัน



รายงานประจำ�ปี 2566160

11. การควบคุมภายในและการบริิหารจััดการความเสี่่�ยง

11.1  การควบคุุมภายใน
เพื่่�อให้ก้ารปฏิบัตัิงิานของบริษิัทัฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสต์ ์เป็น็ไปอย่า่งมีีประสิทิธิภิาพและบรรลุวุัตัถุประสงค์บ์ริษิัทัฯ จัดัให้ม้ีีระบบการตรวจ
สอบและควบคุุมภายในที่่�สำคััญ เพื่่�อตรวจสอบและควบคุุมให้้การดำเนิินงานของฝ่่ายงานต่่างๆ เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ มติขิองผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้อ้มููลหนังัสืือชี้้�ชวน กฏ ระเบีียบ กฏหมายต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
และยัังจััดให้้มีีระบบในการติิดตาม ตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
หลััก และ/หรืือ Hotel Operator (ถ้้ามีี) อย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถป้้องกัันการทุุจริิต
หรืือทำให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรืือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย เช่่น กำหนดให้้ผู้้�ตรวจสอบภายในต้้องประเมิินระบบการควบคุุม
ภายในของทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ/หรืือ Hotel Operator (ถ้้ามีี) อย่่างน้้อยปีีละครั้้�ง และให้้
รายงานจุุดอ่่อนหรืือข้้อบกพร่่องของระบบควบคุุมภายในให้้บริิษััทฯ ทราบ เป็็นต้้น โดยบริิษััทฯ จะพิิจารณาระบบที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

1.	 ระบบการจััดทำำ�งบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT
กองทรััสต์์ CPNREIT ดำเนิินงานโดยอาศััยการวางแผนการดำเนิินงานประจำปีี เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายที่่�ตั้้�งไว้้ โดยแผนการดำเนิินงานจะ
ต้้องสอดคล้้องกัับการวางแผนกลยุุทธ์์ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�วางไว้้

2.	 ระบบการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือ งบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำำ�ปีี
หากบริิษััทฯ เห็็นว่่ากองทรััสต์์ CPNREIT มีีความจำเป็็นต้้องมีีรายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือ รายการที่่�เกิินงบประมาณ และ/หรืือ งบประมาณ
การลงทุุนใด ๆ ที่่�จำเป็็นเพิ่่�มเติิม นอกเหนืือจากงบประมาณประจำปีีที่่�ได้้รัับการพิิจารณาและอนุุมััติิโดยทรััสตีีแล้้ว บริิษััทฯ มีีระบบงาน
ในการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษที่่�สามารถตรวจสอบได้้

3.	 ระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่า
บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่าเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่ารายได้้ค่่าเช่่าที่่�จััดเก็็บโดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ถููกนำส่่งให้้แก่่
กองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างครบถ้้วน ลููกหนี้้�ที่่�ค้้างชำระมีีการติิดตามทวงถามอย่่างสม่่ำเสมอ และการตััดหนี้้�สููญออกจากบััญชีีเป็็นไปตาม
ขั้้�นตอนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ในกรณีีที่่�บริิษััทฯ ให้้เช่่าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT แก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก บริิษััทฯ จะควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
หลักัดำเนินิการชำระค่า่เช่า่ตามระยะเวลาที่่�กำหนดในสัญัญาเช่า่ โดยจะมีีการสอบถามและติดิตามการชำระค่า่เช่า่ล่ว่งหน้า้ก่อ่นครบกำหนด
ชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าเพื่่�อป้้องกัันมิิให้้เกิิดการชำระค่่าเช่่าล่่าช้้า หรืือผิิดสััญญาเช่่า

4.	 ระบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์ CPNREIT
บริษิัทัฯ กำหนดให้ม้ีีกระบวนการและการดำเนินิการในการจัดัซื้้�อจัดัจ้า้ง รวมถึึงให้ม้ีีการตรวจสอบการจัดัซื้้�อจัดัจ้า้งของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ว่่ามีีความถููกต้้องเหมาะสมตามแผน กฎระเบีียบข้้อบัังคัับและโปร่่งใสเป็็นธรรม และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT จริิง

บริษิัทัฯ จะประเมินิความเหมาะสมของระบบการควบคุมุเกี่่�ยวกับัการจัดัซื้้�อจัดัจ้า้งของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์โดยการตรวจสอบความ
มีีอยู่่�จริิง (Validity) ของทรััพย์์สิินหรืือการบริิการ แบบวิิธีีการสอบยัันกลัับไปยัังกระบวนการได้้มาของ เครื่่�องมืือ เครื่่�องใช้้ และอุุปกรณ์์
รวมถึึงการจััดจ้้างงานบริิการ รวมทั้้�งตรวจสอบกัับงบประมาณประจำปีีที่่�ได้้รัับการอนุุมััติิ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าสิินค้้าและบริิการที่่�ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ จััดซื้้�อ จััดจ้้าง สอดคล้้องตรงตามนโยบาย มีีการลงนามอนุุมััติิ (Authorization) ตามกฎระเบีียบข้้อบัังคัับ การปฏิิบััติิ
ตามสััญญา การประเมิินและคััดเลืือกผู้้�ขาย/ผู้้�รัับจ้้างที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�จ่่าย
ไป โดยบริิษััทฯ จะกำหนดการสุ่่�มตรวจสอบระบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์ CPNREIT พร้้อมกัับการตรวจสอบค่่าใช้้จ่่ายของกอง
ทรััสต์์ CPNREIT

5.	 ระบบการควบคุุมการชำำ�ระค่่าใช้้จ่่าย
บริษิัทัฯ กำหนดให้้มีีการจััดทำระบบควบคุุมการชำระค่่าใช้จ้่า่ย เพื่่�อให้้ผู้้�ปฏิบัตัิไิด้้ทราบถึึงขั้้�นตอนการทำจ่่ายที่่�เป็็นมาตรฐานเดีียวกััน และ
เป็็นไปอย่่างถููกต้้องตามระเบีียบ ข้้อบัังคัับ โปร่่งใส และเป็็นธรรม โดยแบ่่งระบบงานออกเป็็น
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1)	ก ารชำระค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ CPNREIT
2)	ก ารตรวจสอบการชำระค่่าใช้้จ่่ายของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
นอกจากนี้้� บริิษััทฯ จะตรวจสอบการปัันส่่วนค่่าใช้้จ่่ายระหว่่างเจ้้าของทรััพย์์สิินและกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�
บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และไม่่มีีค่่าใช้้จ่่ายเกิินกว่่าส่่วนที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับประโยชน์์

6.	 ระบบการติิดตามและประเมิินค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ CPNREIT โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถเรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ CPNREIT ประกอบด้้วย ค่่าใช้้จ่่าย
ในการบริิหารและประกอบกิิจการของอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบััญชีีดำเนิินงาน ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ 
ความรัับผิิดชดใช้้ในกรณีีมีีข้้อพิิพาท ซึ่่�งแต่่ละประเภทของค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ CPNREIT บริิษััทฯ มีีระบบการติิดตามและ
ประเมิินเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าค่่าใช้้จ่่ายนั้้�นเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ CPNREIT จริิงและมีีจำนวนสมเหตุุสมผล แบ่่งออกเป็็น
1)	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการบริิหารและประกอบกิิจการอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบััญชีีดำเนิินงาน
2)	ค่ ่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
3)	ค วามรัับผิิดชดใช้้ในกรณีีมีีข้้อพิิพาท

7.	 ระบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารและหลัักฐานเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ CPNREIT
บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีระบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ สะดวก รวดเร็็ว และถููกต้้อง โดยจะต้้องสามารถจำแนก จััดเก็็บ 
ค้้นหาง่่าย และใช้้เวลาน้้อยที่่�สุุด

8.	 ระบบการตรวจสอบภายใน
ในกรณีีที่่�กรรมการอิิสระเห็็นสมควร กรรมการอิิสระจะดำเนินิการพิจิารณาและคัดัเลืือกบุคุคลภายนอกเป็น็ผู้้�ตรวจสอบภายใน โดยมีีหลักั
เกณฑ์์การพิิจารณาคััดเลืือกตามที่่�กำหนด ระบบการคััดเลืือกบุุคลากรของบริิษััทฯ และผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิิน
การของกองทรััสต์์ CPNREIT และ ขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกที่่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 
CPNREIT โดยในการตรวจสอบภายในของผู้้�ตรวจสอบภายในนั้้�นจะต้้องมีีการตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุุมภายในของบริิ
ษััทฯ รวมทั้้�งประเมิินความเสี่่�ยงที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ จะเป็็นผู้้�จัดเก็็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และรายงานการติิดตามแก้้ไข เพื่่�อประโยชน์์ในการเรีียกตรวจสอบของ
หน่่วยงานกำกัับดููแล

11.2  การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง
บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญกัับการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงเพื่่�อรัักษาผลประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT 
คณะกรรมการบริิษััทมีีหน้้าที่่�กำหนดนโยบายการบริิหารความเสี่่�ยงให้้ครอบคลุุมการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT ในทุุกด้้าน รวมทั้้�ง
กำกับัดููแลให้ม้ีีกระบวนการบริหิารความเสี่่�ยงที่่�สามารถป้อ้งกันัและจัดัการความเสี่่�ยงได้อ้ย่า่งมีีประสิทิธิภิาพ บริษิัทัฯ โดยฝ่า่ยบริหิารความเสี่่�ยง
และกำกัับควบคุุม ได้้นำระบบการบริิหารจััดการความเสี่่�ยงระดัับองค์์กร (Enterprise Risk Management Framework) มาใช้้ในคาดการณ์์
ถึึงเหตุุการณ์์ หรืือความเสี่่�ยงที่่�อาจจะเกิิดข้ึ้�น รวมทั้้�งระบุุแนวทางในการจััดการกัับความเสี่่�ยงดัังกล่่าวให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ยอมรัับได้้ เพื่่�อช่่วยให้้
บริิษััทฯ บรรลุุวััตถุุประสงค์์ที่่�ต้้องการในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT
การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงของบริิษััทฯ ประกอบด้้วยขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�
1.	ก ำหนดวััตถุุประสงค์์ในการบริิหารความเสี่่�ยง
2.	ก ารระบุุเหตุุการณ์์
3.	ก ารประเมิินความเสี่่�ยงและการตอบสนองต่่อความเสี่่�ยง
4.	ก ำหนดกิิจกรรมการควบคุุม
5.	ก ารติิดตามผล
6.	ก ารรายงาน
บริิษััทฯ มีีเกณฑ์์ในการพิิจารณาระดัับความสำคััญของความเสี่่�ยงและผลกระทบดัังต่่อไปนี้้�
1.	 ระดัับโอกาสที่่�จะเกิิดขึ้้�น (Likelihood)
2.	 ระดัับผลกระทบ (Impact)
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12. รายการระหว่่างกััน และการป้้องกััน 
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

12.1  รายการระหว่่างกัันในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลและจััดการ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของ CPNREIT และดููแล
ผลประโยชน์์ของ CPNREIT แม้้ว่่า CPNREIT จะมีีนโยบายหลีีกเลี่่�ยงการทำรายการเกี่่�ยวโยงกัันซึ่่�งอาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ 
แต่่ CPNREIT จะยัังมีีการทำรายการกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีการทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์จะพิิจารณาเหตุุผลและความจำเป็็นในการที่่� CPNREIT จะเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว รวมทั้้�งปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 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�จััดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�งรายการระหว่่าง CPNREIT และ ทรััสตีี รวมถึึงบุุคคลที่่�เกี่่�ยว
โยงกัันกัับทรััสตีี มีีรายละเอีียดของการทำธุุรกรรมดัังกล่่าว ดัังต่่อไปนี้้�

1. นิิติิบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับกองทรััสต์์ CPNREIT

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ความสัมพันธ์กับ CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา •	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ โดยเซ็น็ทรัลัพััฒนา ถือืหุ้้�นคิดิเป็็นร้้อยละ 100.0 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 เป็็นผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็น 

ร้้อยละ 25.8/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT
•	 เป็น็เจ้า้ของกรรมสิิทธิ์์�และมีีสิทิธิกิารเช่า่ในพื้้�นที่่�อาคารบางส่ว่นในโครงการเซ็น็ทรัลั มารีีนา เป็็น

ผู้้�ให้้เช่่าและเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT 
•	 เซ็็นทรัลพััฒนา ได้้รัับการแต่่งตั้้�งให้้เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ของทรัพย์สิินที่่�กองทรัสต์์ 

CPNREIT ลงทุุน

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ •	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT 
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 

จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบแก่่ CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรัล พระราม 3 และเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรัพย์และ 
งานระบบแก่่ CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ •	 เป็น็บริิษัทัย่อยของเซ็น็ทรัลพััฒนา โดยเซ็น็ทรัลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวน
หุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่

•	 เป็น็เจ้า้ของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็น็ทรัลั เชีียงใหม่่ แอร์พ์อร์ต์ และเป็น็ผู้้�ให้เ้ช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์
และงานระบบแก่่ CPNREIT



163

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ความสัมพันธ์กับ CPNREIT

ซีีพีีเอ็็นพััทยา •	 เป็็นบริิษััทย่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็นพััทยา

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรัล พััทยาและโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล •	 เป็็นบริิษััทย่อยของเซ็็นทรัลพััฒนา โดยเซ็็นทรัลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�
ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์

•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์  
ถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 4.5/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง เป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ 
และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ CPNREIT 

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล •	 เป็น็นิิติบิุคุคลที่่�มีีกรรมการ ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมบางท่่านร่่วมกัับ เซ็น็ทรัลพััฒนา โดย
นิติิบิุคุคลดังักล่าวเป็น็ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ในทรัพย์สินิที่่�กองทรัสต์ ์CPNREIT เข้า้ลงทุนุ เพื่่�อดำเนินิธุรุกิจิ 

GLAND •	 เป็็นบริษิัทัย่่อยของกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพััฒนาถือืหุ้้�นคิดิเป็น็ร้้อยละ 67.5/2 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของ GLAND

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์์ส และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT

•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์สำหรัับ โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์ส์

สเตอร์์ลิิง •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา (โดย GLAND) ถืือหุ้้�นคิิดเป็็น
ร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของสเตอร์์ลิิง

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT

•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด 
(“SCB”)

•	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของทรััสตีี โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออก
และเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของทรััสตีี

บริิษััทหลัักทรััพย์จััดการกองทุุุ�นไทย
พาณิิชย์์ จำกััด (“SCBAM”)

•	 เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT
•	 เป็็นบริิษััทย่อยของ SCB โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ 

เรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของ SCBAM

หมายเหตุุ:	
/1 ข้้อมููลจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ณ วัันที่่� 22 มีีนาคม 2567
/2 ข้้อมููลจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ณ วัันที่่� 29 กุุมภาพัันธ์์ 2567
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2. รายการระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 
CPNREIT

ลักษณะของ 
รายการระหว่างกัน

ความจำ�เป็นและ 
ความสมเหตุสมผลของรายการ

เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่่อย 
ได้้แก่่ เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 
เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ ซีีพีีเอ็็น 
พััทยา และเซ็็นทรัลพััฒนา ดีี
เวลลอปเม้้นท์์

เซ็น็ทรัลัพัฒันา และบริษิัทัย่อยดังักล่า่วได้เ้ช่า่พื้้�นที่่�
และบริิการจาก CPNREIT โดยค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�และ
บริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับทำเล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า 
และประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อจััดหาประโยชน์์จากทรัพย์สิิน
ของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอัตราค่่าเช่่าและค่่า
บริกิารเป็น็ไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับทำเล จำนวน
พื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่า่ ระยะเวลาที่่�เช่า่ และประเภท
ของการเช่่า

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล CPNREIT จัดัหาประโยชน์จ์ากโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา 
โดยการให้้เช่า่ช่่วงทรัพย์สินิดัังกล่าว (โดยมีีลักษณะ
เป็็นการเช่่าช่่วงอาคาร งานระบบ และเช่่า
สัังหาริิมทรัพย์) แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล โดย 
CPNREIT ได้้รัับประโยชน์์จากการปล่่อยเช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินในรููปของค่่าเช่่าคงที่่� (fixed rent) และ
ค่า่เช่า่แปรผันั (variable rent) จากซีีพีีเอ็น็ พัทัยา 
โฮเทล ตามเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา โดยคู่่�สััญญา
มีีการปรับัค่า่เช่า่คงที่่�ตั้้�งแต่ป่ี ี2565 เป็็นต้น้ไป โดย
รายละเอีียดเกี่่�ยวกัับค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผััน
ปรากฏในหััวข้้อ การจััดหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์

เนื่่�องจาก CPNREIT ไม่่สามารถดำเนิินการบริิหาร
ทรััพย์สิินประเภทโรงแรมได้้เองตามประกาศที่่� ทจ. 
49/2555 CPNREIT จึึงจำเป็็นต้้องให้้เช่า่ช่่วงโรงแรมฮิลิ
ตััน พััทยา แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล อัันเป็็นการดำเนิิน
การที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์แก่่ CPNREIT จากการท่ี่� 
CPNREIT มีีแหล่่งรายได้้เพิ่่�มเติิม (นอกเหนืือไปจากราย
ได้้ค่่าเช่่า / ค่่าบริิการจากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิิน
ประเภทศููนย์ก์ารค้า้และอาคารสำนักังาน) ในรููปของค่า่
เช่า่คงที่่�และค่า่เช่า่แปรผันัจากทรัพัย์ส์ินิประเภทโรงแรม
ที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งในเขตเมืืองพััทยาซึ่่�งเป็็นเมืืองท่่องเท่ี่�ยวที่่�
สำคััญของประเทศไทย 

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรัล ได้้เช่่าพื้้�นที่่�และบริิการจาก 
CPNREIT โดยค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการเป็็นไปตาม
ราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบ
ของการเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า และประเภทของการ
เช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อจััดหาประโยชน์์จากทรัพย์สิิน
ของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอัตราค่่าเช่่าและค่่า
บริกิารเป็น็ไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับทำเล จำนวน
พื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่า่ ระยะเวลาที่่�เช่า่ และประเภท
ของการเช่่า
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ความสมเหตุสมผลของรายการ

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ให้้เช่่าระบบบำบััดน้้ำ
เสีียแก่่ CPNREIT ซึ่่�งการเช่่าดัังกล่่าวเป็็นส่่วนหนึ่่�ง
ของการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2 
โดยมีีระยะเวลาการเช่่า 20 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 15 
สิิงหาคม 2548 ถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อสนัับสนุุนการใช้้และจััดหา
ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT

เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้จด
ทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ในโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) จากเซ็็นทรััล
พััฒนา พระราม 2 

การดำเนิินการดัังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผลเนื่่�องจาก
1)	ท ำให้้ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าในโครงการ

เซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ ต่อ่เนื่่�องหลังัจาก
ที่่�สัญัญาเช่า่ปัจัจุบุันัหมดอายุ ุโดยโครงการเซ็น็ทรัลั 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เป็็นทรััพย์์สิินหลััก
ประเภทศููนย์์การค้้าที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้� ง ท่ี่� ดีีและมีี
ศัักยภาพในเชิิงพาณิิชย์์ อัันจะช่่วยสร้้างมููลค่่าเพิ่่�ม
ให้้แก่่ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2)	ช่ วยกระจายความเสี่่� ยง ในการดำเนิินงาน 
ของ CPNREIT โดยทำให้้รายได้้ของ CPNREIT ใน
ระยะยาว มีีความมั่่�นคงเพิ่่�มขึ้้�น ผ่่านการกระจาย
คว าม เ ส่ี่� ย ง ขอ งก า ร จัั ดหาประ โ ยช น์์ จ าก
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์และช่ว่ยลดการพึ่่�งพาแหล่่งรายได้้ 
(Asset Diversification) เนื่่�องจากทรััพย์์สิินใน
ปััจจุุบัันของ CPNREIT และโครงการเซ็็นทรัล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�แตกต่่างกััน 

3)	ก ารลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) จะช่่วยลดผลกระทบจากความผัันผวนของ
กระแสรายได้ข้อง CPNREIT ในกรณีีที่่�สิทิธิกิารเช่า่ 
/ เช่่าช่่วงของทรััพย์์สิินบางแห่่งสิ้้�นสุุดลง

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ของ CPNREIT

กรรมการและผู้้�บริิหารของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 
เป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์ในการบริิหารจััดการการลงทุุน
และจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และมีีความรู้้�
ความเข้า้ใจในทรัพัย์ส์ินิหลักัของ CPNREIT เป็น็อย่า่งดีี 
ดัังนั้้�น ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จึึงมีีความเหมาะสมที่่�
จะทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT
ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ เป็็นบริิษััทย่่อยร้้อยละ 100.0 
ของเซ็น็ทรัลัพัฒันา โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันา มีีประสบการณ์์
และความเชี่่�ยวชาญในการพััฒนาและบริิหารโครงการ
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน มานานกว่่า 40 ปีี ซึ่่�ง
จะช่่วยสนัับสนุุนการทำหน้้าที่่�ของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจ
เมนท์ ์ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ข์อง CPNREIT ได้เ้ป็น็
อย่่างดีี
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นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 
CPNREIT

ลักษณะของ 
รายการระหว่างกัน

ความจำ�เป็นและ 
ความสมเหตุสมผลของรายการ

เซ็็นทรััลพััฒนา เซ็็นทรัลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์ของ 
CPNRE IT  สำหรัับทรััพย์สิินใน ส่่วนที่่� เ ป็็น
ศููนย์์การค้า้ทั้้�งหมดของ CPNREIT ในปัจัจุบุันั และ
อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี โดย
เซ็็นทรััลพััฒนาเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์ จาก CPNREIT ตามอััตราและ
เงื่่� อนไขที่่� ระบุุ ไว้้ ในสััญญาแต่่ งตั้้� งผู้้� บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

เ ซ็็ น ทรั ั ล พัั ฒ น า  มีีป  ร ะ ส บ ก า ร ณ์์ แ ล ะ 
ความเชี่่�ยวชาญในการพััฒนาและบริิหารโครงการ
ศูู น ย์์ ก า ร ค้้ า แ ล ะ อ า ค า ร ส ำ นัั ก ง า น 
ในประเทศไทย รวมถึึงเซ็็นทรัลพััฒนาทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�
บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ใน
ส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์เอ และบีี ซึ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนา ได้้บริิหารจััดการ
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวมาตั้้�งแต่่การจััดตั้้�งกองทุุนรวม 
CPNRF ในปีี 2548 นอกจากนี้้� เซ็็นทรัลพััฒนายัังมีี
บทบาทสำคััญในการพััฒนาและบริิหารทรัพย์์สิินที่่�จะ
ลงทุุนเพิ่่�มเติิม ในส่่วนของโครงการศููนย์์การค้้ามาตั้้�งแต่่
เริ่่�มการพััฒนาแต่่ละโครงการ ทำให้้เซ็็นทรััลพััฒนา มีี
ค ว า ม รู้้�ค  ว า ม เข้้ า ใ จ  ร ว ม ถึึ ง ป ร ะ ส บ ก า ร ณ์์ 
ในการบริิหารแต่่ละทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเป็็นอย่่างดีี

GLAND GLAND เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพย์สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
โดย GLAND เรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์ จาก CPNREIT ตามอััตราและ
เ งื่่� อ น ไขที่่� ร ะ บุุ ใ น สััญญาแ ต่่ ง ตั้้� ง ผู้้� บ ริิ ห า ร
อสัังหาริิมทรััพย์์

GLAND เป็็นผู้้�พััฒนาและบริิหารโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส มาก่่อน และ GLAND 
มีีความรู้้�ความเข้้าใจและประสบการณ์์ในการบริิหาร
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เป็็น
อย่่างดีี

สเตอร์์ลิิง สเตอร์์ลิิงเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดย ส
เตอร์์ลิิ ง เรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรัพย์ จาก CPNREIT ตามอััตราและ
เ งื่่� อ น ไขที่่� ร ะ บุุ ใ น สััญญาแ ต่่ ง ตั้้� ง ผู้้� บ ริิ ห า ร
อสัังหาริิมทรััพย์์

สเตอร์ล์ิงิทำหน้า้ที่่�เป็น็ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์สำหรับั
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มาก่่อน และ
สเตอร์์ลิิงมีีความรู้้�ความเข้้าใจและประสบการณ์์ในการ
บริิหารโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็น
อย่่างดีี 
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มููลค่่าของรายการระหว่่างกััน ระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ในช่่วงที่่�ผ่่านมา

รายการ  
(หน่วย: พันบาท)

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2564

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2566

รายได้้

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 142,632 341,471 449,785

GLAND 1,618 1,318 1,437

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 220,045 303,871 351,209

รายได้้อื่่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 1,258 4,648 5,322

GLAND 5 7 -

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 134 697 987

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้นทุนเช่าและบริการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 75,199 128,495 147,922

GLAND 41,940 54,705 64,372

สเตอร์์ลิิง 8,671 13,909 12,901

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 288 1,032 1,162

ค่าธรรมเนียมการจัดการ

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 162,465 162,448 159,395

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 378,326 460,000 484,935

GLAND 22,006 22,257 24,170

สเตอร์์ลิิง 12,463 12,419 9,730

ค่าใช้จ่ายอื่น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 7,897 9,956 9,817

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 338 500 497
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ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

รายการ  
(หน่วย: พันบาท)

ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2564

ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2565

ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2566

ลูกหนี้ค่าเช่าและบริการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 190,751 260,168 16,391

GLAND 472 507 341

สเตอร์์ลิิง 181 478 91

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 94,228 14,738 23,895

เจ้าหนี้การค้า

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 95,615 120,614 112,525

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 27,940 27,926 27,272

GLAND 9,975 14,265 11,249

สเตอร์์ลิิง 3,019 3,400 4,355

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 56 210 4

เจ้าหนี้อื่น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 11 11 11

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 5,501 3,222 3,178

เงินมัดจำ�รับล่วงหน้า

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 21,568 21,955 23,503

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 78,030 72,051 70,998

หนี้สินตามสัญญาเช่า

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 19,314,708 21,044,941 22,205,051

หนี้สินอื่น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 7,789 10,321 782

GLAND 28 46 21

สเตอร์์ลิิง 11 36 5

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 12,068 12,800 14,411
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2. รายการระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 
CPNREIT

ลักษณะของรายการ 
ระหว่างกัน

ความจำ�เป็นและ 
ความสมเหตุสมผลของรายการ

SCB และบริิษััทย่่อย SCB และบริิษััทย่อยได้้เช่่าพื้้�นที่่�และบริิการจาก 
CPNREIT โดยค่า่เช่า่พื้้�นที่่�และบริกิารเป็น็ไปตามราคา
ตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการ
เช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อจััดหาประโยชน์์จากทรัพย์สิิน
ของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอัตราค่่าเช่่าและค่่า
บริกิารเป็น็ไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัทำเล จำนวน
พื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่า่ ระยะเวลาที่่�เช่า่ และประเภท
ของการเช่่า

SCBAM SCBAM เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT SCBAM มีีเป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์ในการเป็็นทรััสตีีของ
ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงการ
บริิหารจััดการกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ในหลาย
ประเภทธุรกิิจ จึึงมีีความรู้้� ความเข้้าใจในธุุรกิิจการ
จััดการกองทุุนรวมและทรัสต์์ เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องเป็็นอย่่าง
ดีี SCBAM จึึงมีีความเหมาะสมเป็็นทรััสตีี

SCB CPNREIT มีีบััญชีีเงิินฝากกัับ SCB เป็็นการดำเนิินการตามธุุรกิิจปกติิของกองทรััสต์์

มููลค่่าของรายการระหว่่างกััน ระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีในช่่วงที่่�ผ่่านมา

รายการ  
(หน่วย: พันบาท)

สำ�หรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2564

สำ�หรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 มีนาคม 2565

สำ�หรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 มีนาคม 2566

รายได้้

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ

SCB และบริิษััทย่่อย 46,625 44,625 41,210

รายได้ดอกเบี้ย

SCB 918 1,677 7,089

ค่่าใช้้จ่่าย

ค่าธรรมเนียมทรัสตี

SCBAM 43,940 28,501 22,903

ต้นทุนทางการเงิน

SCB 258 166 99
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ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

รายการ  
(หน่วย: พันบาท)

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2564

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2565

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2566

รายการเทียบเท่าเงินสด

SCB 682,950 1,368,592 407,894

ลูกหนี้รายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ

SCB 121 68 70

เจ้้าหนี้้�อื่่�น

SCBAM 7,559 4,026 3,910

SCB 57 55 55

เงินมัดจำ�รับจากผู้เช่า

SCB 31,493 28,091 21,065

หนี้สินอื่น

SCB และบริิษััทย่่อย 1,500 1,085 367

12.2  นโยบายการทำำ�ธุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ในกรณีีที่่�จะมีีการทำธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (นอกเหนืือจากที่่�ได้้เปิิด
เผยข้้างต้้น) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ดัังนี้้�

1. 	บุ ุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้หมายความตามที่่�กำหนดในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับหลัักเกณฑ์์การทำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน

2.	 เงื่่�อนไขและข้อ้กำำ�หนดทั่่�วไปของ CPNREIT ในการเข้า้ทำำ�ธุรุกรรมกัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รือืบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั 
	กั ับผู้้�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�จัดการกองทรัสัต์ ์และ/หรืือ ที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ก์่อ่นการเข้า้ทำรายการ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะดำเนินิการให้ก้รรมการอิสิระ
ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการดัังกล่่าว และความเห็็นของกรรมการอิิสระจะถููกนำเสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์ และ/หรืือผู้้�หน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าการเข้้าทำรายการตามที่่�เสนอนั้้�นเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของ CPNREIT และผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ หากกรรมการอิิสระไม่่มีีความชำนาญในการพิิจารณารายการระหว่่างกัันที่่�เกิิดขึ้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีี 
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
การให้้เป็น็ไปตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�เก่ี่�ยวข้้อง อีีกทั้้�งจะมีีการเปิิดเผยรายการระหว่่างกัันในหมายเหตุุประกอบงบการเงิินที่่�ตรวจสอบหรืือ
สอบทานโดยผู้้�สอบบััญชีีของ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
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3.	 การอนุุมััติิการทำำ�ธุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์ ต้้องผ่่านการดำำ�เนิินการตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

-	ข อความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�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

มููลค่่าใดจะสููงกว่า ต้อ้งได้้รับัมติขิองที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์ด์้ว้ยคะแนนเสีียงไม่่น้อ้ยกว่าสามในส่ี่�ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ที่่�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�ธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีหรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี
ในกรณีีท่ี่� CPNREIT มีีความจำเป็น็ต้อ้งทำรายการกับัทรัสัตีีหรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัทรัสัตีี ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะพิจิารณาถึึงความจำเป็น็และ
ความสมเหตุุสมผลในการเข้า้ทำรายการ โดยกรรมการอิิสระจะเป็็นผู้้�ให้ค้วามเห็็นเก่ี่�ยวกัับความจำเป็็นและประโยชน์์ที่่� CPNREIT จะได้้จากการ
เข้้าทำรายการ โดยขั้้�นตอนการเปิิดเผยข้้อมููลในลัักษณะดัังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือเป็็นการเปิิดเผยข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืือผู้้�ลงทุุน 
ก่่อนการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรััสต์์
1.	 เป็็นการเปิิดเผยผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรัพย์์ที่่�เก่ี่�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

การพิิจารณาและอนุุมััติิการทำรายการ จะมีีการดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยผู้้�ที่่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเรื่่�องใดจะไม่่
สามารถออกเสีียงเพื่่�ออนุมุัตัิกิารทำรายการที่่�ตนมีีส่ว่นได้เ้สีีย โดยในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์แ์สดงการคัดัค้า้นอย่า่งชัดัเจนตามวิธิีีการที่่�มีีการเปิิด
เผยตามข้้อ 3 ในจำนวนเกิินกว่่าหนึ่่�งในสี่่�ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำหรืือยิินยอมให้้มีีการทำธุุรกรรมที่่�
เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีการทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนัักงาน ก.ล.ต. และ/
หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น 
กองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น



รายงานประจำ�ปี 2566172
เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า

ส่่วนที่่� 4  
ฐานะการเงิินและ 

ผลการดำำ�เนิินงาน  
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13. ข้้อมููลสำำ�คััญทางการเงิิน

ตารางสรุุปงบการเงิิน

ตารางที่่� 1: งบแสดงฐานะการเงิิน
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย: ล้านบาท) 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566

สิินทรััพย์์

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำไรหรืือขาดทุุน  1,073.10  873.91  2,757.12 

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม  75,370.65  76,303.52  77,018.92 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด  1,159.17  2,041.83  962.46 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ  893.11  671.48  373.92 

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร  367.50  256.18  85.68 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า  9.84  18.04  26.42 

สิินทรััพย์์อื่่�น  98.09  151.85  142.53 

รวมสิินทรััพย์์  78,971.45  80,316.81  81,367.04 

หนี้้�สิิน

เจ้้าหนี้้�การค้้า  157.90  200.32  199.20 

เจ้้าหนี้้�อื่่�น  29.97  26.72  27.29 

เจ้้าหนี้้�ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่าย  0.62  35.74  32.23 

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย  971.52  555.78  694.44 

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้า  22.64  24.27  538.36 

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่า  1,730.22  1,772.28  1,810.47 

เงิินกู้้�ยืืม  7,237.20  5,676.48  4,664.80 

หุ้้�นกู้้�  15,324.26  17,324.92  17,430.86 

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า  19,314.71  21,044.94  22,205.05 

หนี้้�สิินอื่่�น  273.19  285.28  293.95 

ประมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอนและการบููรณะ  90.46  92.91  11.50 

รวมหนี้้�สิิน  45,152.67  47,039.65  47,908.15 

สิินทรััพย์์สุุทธิิ  33,818.78  33,277.17  33,458.89 

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท)  13.1691  12.9582  13.0289 

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายแล้้วทั้้�งหมด ณ วัันสิ้้�นปีี (หน่่วย)  2,568,034,000  2,568,034,000  2,568,034,000 
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ตารางที่่� 2: งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: ล้านบาท)
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2564
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2565
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2566

รายได้

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ  3,501.59  4,863.57  5,728.02 

รายได้้ดอกเบี้้�ย  2.96  6.09  24.05 

รายได้้อื่่�น  22.61  17.06  24.71 

รวมรายได้้  3,527.16  4,886.72  5,776.78 

ค่าใช้จ่าย

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ  162.46  162.45  159.40 

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�ดููแลผลประโยชน์์  43.94  28.50  22.90 

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน  3.95  3.73  4.13 

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ  1.28  1.29  1.29 

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  412.80  494.68  518.83 

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ  249.20  327.59  366.98 

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น  83.56  113.84  160.95 

ต้้นทุุนทางการเงิิน  2,193.14  2,361.37  2,499.71 

ปรัับปรุุงต้้นทุุนทางการเงิินตามสััญญาเช่่า  -  - (140.94) 

รวมค่่าใช้้จ่่าย  3,150.34  3,493.45  3,593.25 

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ  376.82  1,393.27  2,183.53 

รายการกำ�ไร (ขาดทุน) สุทธิที่เกิดขึ้นจากเงินลงทุน

รายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากเงิินลงทุุน -4.44 -3.06 -0.70 

รายการกำไร (ขาดทุนุ) จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่า่ยุตุิธิรรมของ
เงิินลงทุุน

 493.51  720.96  526.97 

ปรับัปรุงุกำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่า่ยุตุิธิรรมของเงินิลงทุนุตาม
สััญญาเช่่า

 -  -  525.31 

รวมรายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากเงิินลงทุุน  489.07  717.89  1,051.58 

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน  865.89  2,111.16  3,235.11 

ที่่�มา: งบการเงิินสำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564  31 ธัันวาคม 2565 และ 31 ธัันวาคม 2566
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ตารางที่่� 3: งบกระแสเงิินสด

ล้านบาท ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงาน

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 865.89 2,111.16 3,235.11 

ปรัับกระทบรายการเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน

   ให้้เป็็นเงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมดำเนิินงาน

รายการขาดทุุนสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 4.44 3.06 0.70 

รายการกำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่าในยุุติิธรรมของเงิินลงทุุน (493.51) (720.96) (1,052.28)

ซื้้�อเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ (1,497.85) (1,646.99) (3,873.96)

เงิินสดรัับจากการขายเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 1,500.00 1,848.00 2,000.00 

ซื้้�อเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (6,527.71) (217.54) (277.02)

เงิินสดรัับจากการขายเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 1.84 0.73 0.92 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง (247.49) 223.86 308.02 

ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มขอคืืน(เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง (48.47) 111.32 170.50 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า(เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง 17.93 (8.20) (8.39)

สิินทรััพย์์อื่่�น(เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง (16.75) (53.77) 9.33 

เจ้้าหนี้้�การค้้าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (8.99) 42.42 (1.12)

เจ้้าหนี้้�อื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 4.09 (3.25) 0.58 

เจ้้าหนี้้�ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (0.94) 35.13 (3.51)

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่ายเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 356.79 (432.47) 138.98 

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (11.71) 1.63 514.09 

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 66.20 42.06 38.18 

หนี้้�สิินอื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 26.06 12.09 8.67 

ดอกเบี้้�ยรัับ (2.96) (6.09) (24.05)

รัับดอกเบี้้�ย 1.77 3.86 13.60 

ต้้นทุุนทางการเงิิน 2,193.14 2,361.37 2,358.77 

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมดำเนิินงาน (3,818.24) 3,707.44 3,557.11 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงิินสดรัับจากเงิินกู้้�ยืืม 7,653.00 499.00 0.00 

เงิินสดจ่่ายชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม (8,940.60) (2,080.40) (1,021.98)

ค่่าธรรมเนีียมการให้้สิินเชื่่�อ (0.25) (1.05) (1.05)

เงิินสดรัับจากการจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� 6,150.00 2,000.00 1,900.00 

เงิินสดจ่่ายชำระคืืนหุ้้�นกู้้� (5,350.00) 0.00 (1,795.00)

ค่่าใช้้จ่่ายในการจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� (5.64) (2.07) (1.96)

จ่่ายดอกเบี้้�ย (593.94) (581.27) (656.83)

การแบ่่งปัันส่่วนทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 0.00 (2,097.06) (2,194.90)

การคืืนทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (1,571.98) (555.72) (858.49)
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ล้านบาท ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566

การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 6,577.81 0.00 0.00 

ค่่าใช้้จ่่ายในการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ (96.91) 0.00 0.00 

เงิินสดจ่่ายชำระหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า (6.17) (6.22) (6.27)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมจััดหาเงิิน 3,815.32 (2,824.78) (4,636.48)

รายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ (2.92) 882.66 (1,079.38)

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันต้้นงวด 1,162.10 1,159.17 2,041.83 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันสิ้้�นงวด 1,159.17 2,041.83 962.46 

ตารางที่่� 4: อััตราส่่วนทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ

  31 ธ.ค. 64 31 ธ.ค. 65 31 ธ.ค. 65

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิสิ้้�นงวด/ปีี (พัันบาท) 33,818,784 33,277,167 33,458,886

อััตราส่่วนมููลค่่าการกู้้�ยืืมเงิินต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม /1 (%) 28.6% 28.6% 27.2%

อััตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ /2 (เท่่า) 1.3 1.4 1.4

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ (เท่่า) 1.2 1.3 1.3

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ /3 (เท่่า) 0.7 0.7 0.7

อััตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อทรััพย์์สิินรวม (%) 57.2% 58.6% 58.9%

อััตราส่่วนหนี้้�สิินสุุทธิิต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา  
และค่่าตััดจำหน่่าย (Net Debt to EBITDA Ratio) (เท่่า)*/**

8.3 5.6 4.7

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีีเงิินได้้  
ค่่าเสื่่�อมราคา และค่่าตััดจำหน่่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA 
Ratio) /4 (เท่่า)**

8.8 6.1 4.9

อััตราส่่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้้�ย (Interest Coverage Ratio)  
/5 (เท่่า)***

4.3 6.0 6.8

อัตัราส่่วนความสามารถในการชำระภาระผููกพัน (Debt Service Coverage 
Ratio) /6 (เท่่า)**

0.6 0.8 1.0

อััตราส่่วนสภาพคล่่อง (Current Ratio) (เท่่า) 1.2 1.5 1.3

อััตราส่่วนหนี้้�สิินท่ี่�มีีภาระดอกเบี้้�ยที่่�ครบกำหนดภายใน 1 ปีี ต่่อหนี้้�สิิน 
ที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยทั้้�งหมด (%)

18.5% 21.4% 20.1%

อััตราส่่วนเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินรวม (%) 16.0% 12.1% 9.7%

อััตราส่่วนเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (%) 32.1% 24.7% 21.1%
ที่่�มา: การเงิินสำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564  31 ธัันวาคม 2565 และ 31 ธัันวาคม 2566
หมายเหตุุ: 
/1 คำนวณตามนิิยามในร่่างข้้อกำหนดสิิทธิิ สำหรัับหุ้้�นกู้้�ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้� 
	 “การกู้้�ยืืมเงิิน” หมายความรวมถึึง การกู้้�ยืืมเงิิน ไม่่ว่่าโดยการออกตราสาร หรืือหลัักทรััพย์์ หรืือเข้้าทำสััญญา ไม่่ว่่าในรููปแบบใด ที่่�มีีความมุ่่�งหมายหรืือเนื้้�อหาสาระ

ที่่�แท้้จริิง (Substance) เข้้าลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน
	 “มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม” หมายถึึง มููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ ณ สิ้้�นงวดบััญชีีรายปีี ตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิินตามงบการเงิินรายปีีของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�

ที่่�ได้้ผ่่านการตรวจสอบโดยผู้้�สอบบััญชีีฉบัับล่่าสุุด
	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะดำรงไว้้ซึ่่�งอััตราส่่วนของมููลค่่าการกู้้�ยืืมเงิินในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 60 (หกสิบ) ของมููลค่่าทรัพย์สิินรวมของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ณ วัันสิ้้�นงวดบัญชีีรายปีี 

ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้� ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่การเกิินอััตราส่่วนดัังกล่่าวมิิได้้เกิิดจากการกู้้�ยืืมเงิินเพิ่่�มเติิม
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/2 	อั ัตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ คำนวณโดย หนี้้�สิินรวม/ สิินทรััพย์์สุุทธิิ
/3 	อั ัตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ คำนวณโดย หนี้้�สิินทั้้�งหมดที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า) / สิินทรััพย์์สุุทธิิ
/4  	อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา และค่่าตััดจำหน่่าย คำนวณโดย หนี้้�สิินทั้้�งหมดที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย(ไม่่รวมหนี้้�สิิน

ตามสััญญาเช่่า) / กำไรก่่อนหัักดอกเบี้้�ย ภาษีี ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย
/5  	อััตราส่่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้้�ย คำนวณโดย กำไรก่่อนหัักดอกเบี้้�ย ภาษีี ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย/ ดอกเบี้้�ยจ่่าย***
/6  อััตราส่่วนความสามารถในการชำระภาระผููกพััน คำนวณโดย กำไรก่่อนหัักดอกเบี้้�ย ภาษีี ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย/ (หนี้้�สิินระยะสั้้�นที่่�มีีภาระดอกเบี้้�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
*** ดอกเบี้้�ยจ่่ายที่่�นำมาคำนวณไม่่รวมดอกบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า (ดอกบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่างวดปีี 2564 จำนวน 1,593.8 ล้้านบาท งวดปีี 2565 

จำนวน 1,736.5 ล้้านบาท งวดปีี 2566 จำนวน  1,691.7 ล้้านบาท)

ตารางที่่� 5: พื้้�นที่่�ให้้เช่่าและอััตราการเช่่า (ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566)

พื้นที่ (ตารางเมตร) อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยรายไตรมาส

พื้นที่ใช้สอย พื้นที่ให้เช่า/1 ไตรมาส 4 
ปี 2565

ไตรมาส 1
ปี 2566

ไตรมาส 2
ปี 2566

ไตรมาส 3
ปี 2566

ไตรมาส 4
ปี 2566

เซ็็นทรััล พระราม 2 286,580 88,346 95.8% 95.3% 96.2% 97.6% 98.2%

เซ็็นทรััล พระราม 3 169,740 36,040 94.5% 95.8% 96.3% 96.0% 96.9%

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 137,692 27,711 97.4% 97.9% 99.5% 98.6% 98.4%

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี 50,653 34,096 84.7% 83.0% 84.3% 84.5% 83.6%

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 122,991 39,317 96.4% 95.7% 97.1% 97.0% 96.3%

เซ็็นทรััล พััทยา 70,095 29,213 91.6% 91.6% 93.0% 93.7% 95.7%

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส/2 95,997 58,914 85.9% 86.8% 85.8% 92.3% 92.7%

ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 30,176 18,527 100.0% 88.8% 83.2% 66.9% 66.9%

เซ็็นทรััล มารีีนา 45,149 15,453 87.1% 88.9% 93.1% 96.7% 97.5%

เซ็็นทรััล ลำปาง 45,716 16,363 92.4% 94.2% 94.9% 93.3% 94.6%

รวม/เฉลี่่�ย 1,054,789 363,979 92.5% 92.1% 92.6% 93.3% 93.6%

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 49,686  304 ห้้อง 84.8% 87.6% 87.1% 88.8% 89.1%

หมายเหตุุ: 
/1 เฉพาะผู้้�เช่่าหลัักและผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า 
/2 ไม่่รวมพื้้�นที่่�ห้้องประชุุมจำนวน 3,068 ตารางเมตร

ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 กองทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท มีียอดคงค้้างจากการออกตราสาร
หนี้้�ต่่อหนี้้�สิินท่ี่�มีีภาระดอกเบี้้�ยร้้อยละ 78.9 และมีีสัดส่วนการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยร้้อยละ 21.1 และไม่่มีี 
ภาระหนี้้�ที่่�มีีดอกเบี้้�ยอื่่�นเพิ่่�มเติิม
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14. การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์

ภาพรวมธุุรกิิจ
ปี ี2566 จำนวนผู้้�ใช้บ้ริกิารศููนย์ก์ารค้า้เฉลี่่�ยร้อ้ยละ 84 ของช่ว่งสถานการณ์ป์กติ ิฟื้้�นตัวัจากปีกี่อ่นหน้า้ที่่�ร้อ้ยละ 69 และอัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�เฉลี่่�ย
ของศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 92.9 เพิ่่�มขึ้้�นเล็็กน้้อยจากปีีก่่อนหน้้าที่่�ร้้อยละ 91.5 เป็็นผลจากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยของ
ศููนย์ก์ารค้า้และอาคารสำนักังานเพิ่่�มขึ้้�น ยกเว้น้อาคารสำนักังานยููนิลิีีเวอร์ ์เฮ้า้ส์ ์มีีอัตราการเช่า่พื้้�นที่่�ลดลงตามแผนการขอลดพื้้�นที่่�เช่า่ของบริษิัทั 
ยููนิิลีีเวอร์์ ไทยเทรดดิ้้�ง จำกััด สำหรัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีอััตราการเข้้าพัักเฉลี่่�ยร้้อยละ 88.1 เพิ่่�มขึ้้�นจากปีีก่่อนหน้้าที่่�ร้้อยละ 75.7

มาตรฐานการรายงานทางการเงิินที่่�มีีผลกระทบต่่องบการเงิินของกองทรััสต์์
	ตั้้ �งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2563 กองทรััสต์์ถืือปฏิิบััติิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิินฉบัับที่่� 16 (TFRS 16) เรื่่�องสััญญาเช่่า กำหนดให้้
ผู้้�เช่่ารัับรู้้�สิิทธิิการใช้้สิินทรััพย์์ (Rights-of-Use Assets) และหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า (Lease Liabilities) สำหรัับสััญญาเช่่าทุุกสััญญาที่่�มีีอายุุเกิิน
กว่่า 1 ปีี เข้้ามาในงบการเงิิน โดยหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าจะถููกคิิดลดด้้วยอััตราดอกเบี้้�ยตามนััยของสััญญา หรืืออััตราดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�ยืืมส่่วนเพิ่่�ม
ของผู้้�เช่่าหากไม่่มีีอััตราดอกเบี้้�ยตามนััยสััญญา เป็็นรายการในงบดุุล และบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า รวมอยู่่�ในต้้นทุุนทางการ
เงิินแต่่ละปีีในงบกำไรขาดทุุน ซึ่่�งรายการดัังกล่่าวเป็็นรายการที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ทั้้�งนี้้� CPNREIT รัับรู้้�สิิทธิิการใช้้สิินทรััพย์์และหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 
2 สััญญา ได้้แก่่ 
1)	สั ญญาเช่่าระบบบำบััดน้้ำเสีียในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 มีีระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 5 ปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568  

โดยเริ่่�มบัันทึึกบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2563 
2)	สั ญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรัล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ระยะเวลาเช่่า 30 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 - 15 สิิงหาคม 2598  

โดยเริ่่�มบัันทึึกบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 31 มีีนาคม 2563

วัันที่่� 30 กัันยายน 2566 กองทรััสต์์ทำการปรัับปรุุงทางบััญชีีครั้้�งเดีียวสำหรัับมููลค่่าสิินทรััพย์์สิิทธิิการใช้้และหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าของโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ให้้สอดคล้้องกัับระยะเวลาที่่�ระบุุในสััญญาเช่่า และแสดงรายการปรัับปรุุงในงบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ ซึ่่�งเป็็น
รายการที่่�ไม่่ใช่เ่งินิสด ได้้แก่ ่ต้น้ทุนุทางการเงิินตามสััญญาเช่า่ลดลง 140.9 ล้า้นบาท และกำไรจากการเปลี่�ยนแปลงมููลค่่ายุตุิธิรรมของเงิินลงทุุน
ตามสััญญาเช่่าจำนวน 525.3 ล้้านบาท
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ผลการดำำ�เนิินงานปีี 2566
จากการปฎิิบััติิตาม TFRS 16 ทำให้้ผลการดำเนิินงานที่่�ปรากฎอยู่่�ในงบการเงิิน มีีความแตกต่่างจากผลการดำเนิินงานหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จึึงขอชี้้�แจงข้อ้มููลที่่�ไม่ร่วมผลกระทบจาก TFRS 16 ซึ่่�งสะท้อ้นถึึงผลการดำเนินิงานที่่�แท้จ้ริงิของกองทรัสัต์ ์เพื่่�อให้เ้ปรีียบเทีียบผลการดำเนินิงาน
ได้้อย่่างชััดเจน โดยมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
(หน่วย: ล้านบาท)

ปี 2565 ปี 2566
เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)

รายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 4.880.6 5.752.7 17.9

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 4,863.6 5,728.0 17.8

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 5,009.8 5,788.8 15.5

รายได้้อื่่�น 17.1 24.7 44.4

ดอกเบี้้�ยรัับ 6.1 24.1 295.2

รวมรายได้้ 4,886.7 5,776.8 18.2

รวมรายได้ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 5,032.9 5,837.5 16.0

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 936.1 1,046.8 11.8

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ 327.6 367.0 12.0

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น 113.8 160.9 41.4

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 494.7 518.8 4.9

ดอกเบี้้�ยจ่่าย 624.9 667.1 6.7

ดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 1,736.5 1,832.6 5.5

ปรัับปรุุงต้้นทุุนทางการเงิินตามสััญญาเช่่า - (140.9) (100.0)

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 162.4 159.4 (1.9)

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 28.5 22.9 (19.6)

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน 3.7 4.1 10.7

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ 1.3 1.3 (0.0)

รวมค่่าใช้้จ่่าย 3,493.4 3,593.3 2.9

รวมค่าใช้จ่าย (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 1,757.0 1,901.6 8.2

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 1,393.3 2,183.5 56.7

กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 3,275.9 3,936.0 20.1

รายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิที่่�จากเงิินลงทุุน (3.1) (0.7) 77.2

รายการกำไร (ขาดทุุน) จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่าของเงิินลงทุุน 721.0 527.0 (26.9)

ปรัับปรุุงกำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนตามสััญญาเช่่า - 525.3 100.0

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 2,111.2 3,235.1 53.2

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน 
(ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)

3,993.8 4,462.2 11.7

ประโยชน์์ตอบแทน 2,111.2 2,699.0 27.8

ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท) 0.8221 1.0510 27.8

เงิินลดทุุน 808.4 192.6 76.2

เงิินลดทุุนต่่อหน่่วย (บาท) 0.3148 0.0750 76.2

อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิิ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 81.3 81.9 0.6

อััตราส่่วนกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 65.4 68.0 2.6



รายงานประจำ�ปี 2566180

รายได้้
ปีี 2566 CPNREIT มีีรายได้้รวม 5,837.5 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 804.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 16.0 จากปีี 2565 ประกอบด้้วย

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจำนวน 5,788.8 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 779.0 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 15.5 โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจำนวน 4,863.6 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 38.9 โดย CPNREIT รัับรู้้�รายได้้ค่่าเช่่าและส่่วนลดค่่าเช่่าตามวิิธีีเส้้นตรง 
ตลอดอายุสุัญัญาเช่า่ตาม TFRS 16 ส่ง่ผลให้ร้ายได้ค้่า่เช่า่และส่ว่นลดค่า่เช่า่ตามบัญัชีีที่่�ปรากฎในงบการเงินิแตกต่า่งจากรายได้ค้่า่เช่า่และส่ว่นลด
ค่่าเช่่าที่่�เกิิดขึ้้�นจริิง โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากศููนย์์การค้้าจำนวน 4,521.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 16.0 สาเหตุุหลัักมาจากส่่วนลดค่่าเช่่ากลัับสู่่�ระดัับใกล้้

เคีียงกัับช่่วงก่่อนโควิิดตั้้�งแต่่ต้้นปีี รายได้้จากพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และรายได้้ค่่าเช่่าตามส่่วนแบ่่งยอดขายเพิ่่�มขึ้้�น
•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากอาคารสำนัักงาน 4 อาคาร ได้้แก่่ ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และทาวเวอร์์บีี เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ 

เฮ้้าส์์ จำนวน 889.3 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.4 เป็็นผลจากการเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราการเช่่าโครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และส่่วนลด 
ค่่าเช่่าของอาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และทาวเวอร์์บีี กลัับสู่่�ระดัับปกติิ

•	 รายได้้ค่่าเช่่าจากธุุรกิิจโรงแรมจำนวน 378.4 ล้้านบาท แบ่่งเป็็น ค่่าเช่่าคงที่่�จำนวน 252.3 ล้้านบาท และค่่าเช่่าผัันแปรจำนวน 126.1 
ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 45.7 จากการที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับค่่าเช่่าเต็็มจำนวน เปรีียบเทีียบกัับปีี 2565 ที่่�กองทรััสต์์ยกเว้้นค่่าเช่่าคงที่่�ไตรมาส 
1 ให้้กัับผู้้�เช่่าช่่วงจากการแพร่่ระบาดของ COVID-19 และกองทรััสต์์ได้้รัับค่่าเช่่าผัันแปรบางส่่วน

รายได้้อื่่�น จำนวน 24.7 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 44.8 ส่่วนใหญ่่มาจากรายได้้จากกิิจกรรมทางการตลาด และรายได้้ดอกเบี้้�ย 24.1 ล้้านบาท 
เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 295.2 ตามอััตราดอกเบี้้�ยและจำนวนเงิินฝากที่่�เพิ่่�มขึ้้�น

ค่่าใช้้จ่่าย
ปีี 2566 CPNREIT มีีค่่าใช้้จ่่ายรวม 1,901.6 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 144.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 8.2 จากปีี 2565 ประกอบด้้วย 

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการจำนวน 367.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 12.0 จากค่่าไฟที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามการปรัับขึ้้�นค่่าไฟฟ้้าผัันแปร (ค่่า FT) และปริิมาณ
การใช้้ไฟฟ้้า และค่่าใช้้จ่่ายพนัักงานเพิ่่�มขึ้้�นตามการฟื้้�นตััวของธุุรกิิจ

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นจำนวน 160.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 41.4 จากการเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าโฆษณาประชาสััมพัันธ์์และการจััดกิิจกรรมในศููนย์์การค้้า 

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรัพย์จำนวน 518.8 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.9 จากค่าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามรายได้้ 
ค่่าเช่่า และค่่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหารที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามรายได้้สุุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการจำนวน 159.4 ล้้านบาท ใกล้้เคีียงกัับปีีก่่อน และค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีจำนวน 22.9 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 19.6 จาก
มููลค่่าเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (ไม่่รวมมููลค่่าของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ช่่วงต่่ออายุุ) ลดลง

ดอกเบี้้�ยจ่่ายจำนวน 667.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 6.7 เป็็นผลจากอััตราดอกเบี้้�ยสููงขึ้้�นตามภาวะอััตราดอกเบี้้�ยขาขึ้้�น

กำำ�ไรจากการลงทุุนสุุทธิิ
ปีี 2566 กองทรััสต์์มีีกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิทั้้�งสิ้้�น 3,936.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 660.1 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 20.1 เป็็นผลจากส่่วนลดค่่าเช่่า
ลดลง การเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้จากโรงแรม รายได้้จากพื้้�นที่่�ส่่วนกลางและรายได้้ค่่าเช่่าตามส่่วนแบ่่งยอดขาย
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ความสามารถในการทำำ�กำำ�ไร	
อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิิปีี 2566 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 81.9 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 0.6 จากปีี 2565 สำหรัับอััตราส่่วนกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ
อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 68.0 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 2.6 จากปีี 2565 เป็็นผลจากการลดลงของส่่วนลดค่่าเช่่า การเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ค่่าเช่่าจากธุุรกิิจโรงแรมและ
รายได้้จากพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง

การเปลี่่�ยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงิิน

งบแสดงฐานะการเงิน
(หน่วย: ล้านบาท)

31 ธ.ค. 2565 31 ธ.ค. 2566
เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม

เซ็็นทรััล พระราม 2 27,168.5 28,591.9 5.2

เซ็็นทรััล พระราม 3 13,099.0 13,824.0 5.5

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และปิ่่�นเกล้้าทาวเวอร์์ เอ และทาวเวอร์์ บีี 2,184.0 1,050.0 (51.9)

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 10,439.0 10,549.0 1.1

เซ็็นทรััล พััทยา 7,474.0 7,437.0 (0.5)

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 3,790.0 3,767.0 (0.6)

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 5,921.0 5,920.0 (0.0)

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 1,361.0 1,245.0 (8.5)

เซ็็นทรััล มารีีนา 1,904.0 1,703.0 (10.6)

เซ็็นทรััล ลำปาง 2,963.0 2,932.0 (1.0)

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 76,303.5 77,018.9 0.9

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 873.9 2,757.1 215.5

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร 2,041.8 962.5 (52.9)

ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 671.5 373.9 (44.3)

ลููกหนี้้�กรมสรรพารกร 256.2 85.7 (66.6)

สิินทรััพย์์อื่่�น 169.9 169.0 (0.6)

รวมสินทรัพย์ 80,316.8 81,367.0 1.3

เงิินมััดจำรัับล่่วงหน้้า 1,772.3 1,810.5 2.2

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 21,044.9 22,205.1 5.5

เงิินกู้้�ยืืม 5,676.5 4,664.8 (17.8)

หุ้้�นกู้้� 17,324.9 17,430.9 0.6

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย 555.8 694.4 24.9

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้า 24.3 538.4 2,118.4

ประมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอนและการบููรณะ 92.9 11.5 (87.6)

หนี้้�สิินอื่่�น 548.1 552.7 0.8

รวมหนี้สิน 47,039.6 47,908.2 1.8

สินทรัพย์สุทธิ 33,277.2 33,458.9 0.5

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 30,919.6 30,061.1 (2.8)

ส่่วนเกิินทุุน 2,201.4 2,201.4 0.0

กำไร (ขาดทุุน) สะสม 156.1 1,196.3 666.4

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 12.9582 13.0289 0.5
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ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 CPNREIT มีีสิินทรััพย์์รวม 81,367.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,050.2 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 1.3 จากสิินทรััพย์์รวม  
ณ สิ้้�นปีี 2565 ประกอบด้้วย
1)	 เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำนวน 77,018.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 715.4 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 0.9 มาจาก

การประเมินิมููลค่า่ยุตุิธิรรมของเงินิลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ข์องเซ็น็ทรัลั พระราม 2 และเซ็น็ทรัลั พระราม 3 เพิ่่�มขึ้้�นจากอายุุ
สััญญาเช่่าคงเหลืือ ขณะที่่�มููลค่่าเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ของเซ็็นทรััลปิ่่�นเกล้้า และเซ็็นทรััล มารีีนา ลดลงจากอายุุสััญญา
เช่่าคงเหลืือ และผลการดำเนิินงาน ตามลำดัับ 

2)	 เงิินลุุงทุุนในหลัักทรััพย์์ 2,757.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,883.2 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 215.5 และรายการเทีียบเท่่าเงิินสด 962.5 ล้้านบาท 
ลดลง 1,079.3 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 52.9 จากการบริิหารสภาพคล่่องโดยนำเงิินไปลงทุุนในเงิินฝากประจำ

3)	ลููก หนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ 373.9 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 44.3 ซึ่่�งประกอบด้้วย ลููกหนี้้�ที่่�เกิิดจากการบัันทึึกบััญชีีแบบเส้้นตรง
จำนวน 206.6 ล้้านบาท และลููกหนี้้�จากการชำระค่่าเช่่าล่่าช้้าจำนวน 167.3 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 58.6 จากการรัับชำระค่่าเช่่าจาก
ธุุรกิิจโรงแรมที่่�เลื่่�อนชำระรวมจำนวน 228.3 ล้้านบาท

4)	ลููก หนี้้�กรมสรรพากร จำนวน 85.7 ล้้านบาท ลดลง 170.5 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 66.6 จากการนำเครดิิตภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มพัันยอดในเดืือน
ถััดไป

หนี้้�สิินรวมจำนวน 47,908.2 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 868.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 1.8 จากสิ้้�นปีี 2565 ประกอบด้้วย 
1)	 หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าของเซ็็นทรััล พระราม 2 จำนวน 22,205.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,160.1 ล้้านบาท ตามการบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�

สิินตามสััญญาเช่่าตาม TFRS 16 ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิิใช่่เงิินสด และการปรับปรุงมููลค่่าสิินทรัพย์สิิทธิิการใช้้และหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าให้้
สอดคล้้องกัับระยะเวลาที่่�ระบุุในสััญญา

2)	 เงิินกู้้�ยืืมจำนวน 4,664.8 ล้้านบาท ลดลง 1,011.7 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 17.8 เป็็นผลจากการชำระคืืนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมบางส่่วน
3)	หุ้้� นกู้้�จำนวน 17,430.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 0.6 จากการออกหุ้้�นกู้้�วงเงิิน 1,900.0 ล้้านบาท เพื่่�อชำระคืืนหุ้้�นกู้้�และเงิินกู้้�ยืืม 
4)	ค่ ่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่ายจำนวน 694.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 138.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 24.9 จากค่่าปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล พััทยา
5)	ค่ ่าเช่่ารัับล่่วงหน้้าจำนวน 538.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 514.1 ล้้านบาท จากการชำระค่่าเช่่าเพิ่่�มเติิมจากบริิษััท ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง จำกััด 

กรณีีลดพื้้�นที่่�เช่่า
6)	ป ระมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอนของโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง ลดลง 81.4 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 87.6 ตามการเปลี่่�ยนแปลงเงื่่�อนไข

ของสััญญาเช่่าที่่�ดิิน

สิินทรััพย์์สุุทธิิ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 เท่่ากัับ 33,458.9 ล้้านบาท คิิดเป็็นสิินทรััพย์์สุุทธิิ 13.0289 บาทต่่อหน่่วย เพิ่่�มขึ้้�นจาก 12.9582 
บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2565

อััตราหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า) ต่่อสิินทรััพย์์รวม เท่่ากัับ ร้้อยละ 27.2

การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
การพิจิารณาจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนจากผลการดำเนิินงานในไตรมาส 4 ปี ี2566 ผู้้�จัดัการกองทรัสต์ไ์ด้ท้ยอยกันัเงินิสำรองสำหรับัการปรับัปรุงุ
โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ในช่่วงปีี 2567-2568 ที่่�ได้้รัับอนุุมััติิจากที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2566 จำนวนไม่่เกิิน 480 ล้้าน
บาท เพิ่่�มเติิมจากการสำรองเงิินสำหรัับการชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมในอนาคต และการปรับปรุงซ่่อมแซมทรัพย์สินิอ่ื่�น เพื่่�อคำนวณกำไรสุุทธิทิี่่�ปรับปรุง
แล้้วตามเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต.

ดังันั้้�น ผู้้�จัดการกองทรัสต์์จึึงพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสต์์จากผลการดำเนิินงานไตรมาส 4 ปี ี2566 จำนวน 0.2570 บาท
ต่่อหน่่วย ซึ่่�งเป็็นไปตามแผนการดำเนิินงานและประมาณการที่่�วางไว้้สำหรัับปีี 2566 โดยกำหนดขึ้้�นเครื่่�องหมาย XD ในวัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 
2567 กำหนดวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวัันที่่� 1 มีีนาคม 2567 และจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในวัันที่่� 15 มีีนาคม 2567



183

ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์ได้้ประกาศจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือลดทุุน จากผลการดำเนิินงานในปีี 2566 ดัังนี้้�

รูปแบบ รอบผลประกอบการ บาทต่อหน่วย กำ�หนดจ่าย

ประโยชน์์ตอบแทน
1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2566

0.2470
8 มิิ.ย. 2566

ลดทุุน 0.0750

ประโยชน์์ตอบแทน 1 เม.ย. – 30 มิิ.ย. 2566 0.2900 8 ก.ย. 2566

ประโยชน์์ตอบแทน 1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2566 0.2570 7 ธ.ค. 2565

ประโยชน์์ตอบแทน 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2566 0.2570 15 มีี.ค. 2567

รวม 1.1260

ทั้้�งนี้้� การจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปแบบการลดทุุนชำระแล้้ว เป็็นไปตามเหตุุแห่่งการลดทุุนชำระแล้้วตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก
กองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่อ่งส่่วนเกินิจากรายการรายค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�ไม่่ใช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ TFRS 16 
ตั้้�งแต่่ปีี 2563 ที่่� CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ระยะเวลาเช่่า 30 ปีี และจะชำระค่่าเช่่าในปีี 
2568 ทำให้้เกิิดรายการดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิิใช่่เงิินสดในงบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

ข้้อมููลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
ตารางที่่� 6: สััญญาที่่�ต่่ออายุุและสััญญาที่่�เกิิดขึ้้�นใหม่่

โครงการ

ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2566

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1

จำ�นวนสัญญา พื้นที่ (ตารางเมตร) ร้อยละของพื้นที่เช่า/2

เซ็็นทรััล พระราม 2 144 16,567 39.1

เซ็็นทรััล พระราม 3 56 8,694 38.8

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 38 6,473 33.1

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี 42 13,237 38.8

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 50 7,837 31.4

เซ็็นทรััล พััทยา 43 6,743 36.4

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 44 21,837 37.1

เซ็็นทรััล มารีีนา 13 2,034 11.0

เซ็็นทรััล ลำปาง 37 4,483 51.1

รวมทั้้�งหมด 466 88,005 35.4

หมายเหตุุ:	 /1 ไม่่รวมสััญญาเช่่าที่่�มีีอายุุต่่ำกว่่า 1 ปีีและสััญญาผู้้�เช่่าหลััก 

 		  /2 สััดส่่วนของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566
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ข้้อมููลการหมดอายุุของสััญญาเช่่า 
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 (ร้้อยละ)

โครงสร้้างค่่าเช่่า 
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 (%)

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย

เซ็นทรัล 
พระราม 2

เซ็นทรัล 
พระราม 3

เซ็นทรัล 
ปิ่นเกล้า

เซ็นทรัล  
เชียงใหม่  

แอร์พอร์ต

เซ็นทรัล  
พัทยา

เซ็นทรัล 
มารีนา

เซ็นทรัล  
ลำ�ปาง

เดอะไนน์  
ทาวเวอร์ส

ยูนิลีเวอร์  
เฮ้าส์

CPNREITปิ่นเกล้า 
ทาวเวอร์  
เอ และบี 

หมายเหตุุ: ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566
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14.2  ปััจจััยหรืือเหตุุการณ์์ที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำำ�เนิินงานในอนาคต
ในปีี 2567 กองทรััสต์์มีีแผนที่่�จะทำการเพิ่่�มทุุนโดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในจำนวนไม่่เกิิน 1,100 ล้้านหน่่วย และ/หรืือ 
ทำการกู้้�ยืืมเงิินจากธนาคาร และ/หรืือสถาบัันการเงิิน และ/หรืือการออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�ในจำนวนไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาท และ/หรืือ 
นำเงิินสดภายใน (Internal Cash) ของกองทรัสต์์เพื่่�อเข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และเพ่ื่�อการชำระค่่าเช่่า
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก ซึ่่�งเป็็นทรััพย์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�เดิิมที่่�มีีศัักยภาพ 
ในเชิิงพาณิิชย์์ มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีี และสามารถสร้้างรายได้้ในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่กองทรััสต์์มาโดยตลอด และคาดว่่าจะส่่งผลให้้กองทรััสต์์มีีรายได้้ที่่� 
ต่่อเนื่่�องและเติิบโตเพิ่่�มขึ้้�นในอนาคต

อย่่างไรก็็ดีี ปััจจััยสำคััญที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือการดำเนิินงานในอนาคตของกองทรััสต์์ ได้้แก่่ แนวโน้้มภาวะอุุตสาหกรรม
และเศรษฐกิิจที่่�อาจมีีการเปลี่�ยนแปลง รวมถึึงการแพร่ระบาดของโรคติดต่อเน่ื่�องจากทรัพย์สิินท่ี่�กองทรัสต์์ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน อัันได้้แก่่ 
ศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม มีีความเสี่่�ยงจากความผัันผวนและการชะลอตััวของเศรษฐกิิจ ทั้้�งในระดัับประเทศและระดัับโลก 
นอกจากนี้้� ทรััพย์สิินดัังกล่าวอาจได้้รัับผลกระทบจากการเปลี่�ยนแปลงจากปัจจััยมหภาคอื่�น ๆ เช่่น ปััจจััยทางการเมืือง การวางผัังเมืือง  
การเปลี่่�ยนแปลงโครงสร้้างและพฤติิกรรมของประชากร การเพิ่่�มขึ้้�นของคู่่�แข่่ง การได้้รัับผลกระทบจากภััยพิิบััติิทางธรรมชาติิ โรคระบาด  
ตลอดจนกรณีีเกิิดความไม่่สงบภายในประเทศ และ/หรืือในต่่างประเทศ เป็็นต้้น ซึ่่�งอาจส่่งผลกระทบต่่อกำลัังซื้้�อ และ/หรืือปริิมาณผู้้�มา 
จัับจ่่ายใช้้สอยภายในศููนย์์การค้้า และ/หรืือปริิมาณความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�ภายในอาคารสำนัักงาน และ/หรืือจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวและผู้้�มาใช้้
บริิการภายในโรงแรม
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งบการเงิิน
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16. รายงานผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

17. งบแสดงฐานะการเงิิน
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ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบแสดงฐานะการเงิิน
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ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท
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Relating to  CPN Retail Growth Leasehold REIT’s performance data  
and information for the calendar year 2023

This Assurance Statement has been prepared for CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPN REIT) in accordance with our 
contract but is intended for the readers of this Report. 

Terms of engagement
LRQA (Thailand) Limited (LRQA) was commissioned by CPN Retail Growth Leasehold REIT’s (CPN REIT) to provide 
independent assurance on its performance data and information in 2023 “the data” against the assurance criteria below 
to a limited level of assurance and at the materiality of the professional judgement of the verifier using LRQA’s verification 
approach.  LRQA’s verification procedure is based on current best practice, is in accordance with ISAE 30001 and uses 
the following principles of - inclusivity, materiality, responsiveness and reliability of performance data.

Our assurance engagement covered CPN REIT’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: 
-	 Environmental: (GRI 302-1) Energy consumption, (GRI 302-3) Energy intensity, (GRI 303-3 to 5) Water withdrawal 

/discharge and consumption, (GRI 305-1) Direct (Scope 1), (GRI 305-2) Energy indirect (Scope 2), (GRI 305-3) 
Other indirect (Scope 3) – Cat 1.Purchased goods and services, Cat 5. Waste generated in operations, Cat 6.
Business travel, Cat 9. Downstream transportation and distribution and Cat 13. Downstream leased assets only, 
GHG emissions, (GRI 305-4) GHG emissions intensity and (GRI 306- 3 to 5) Waste generated/diverted form 
disposal and direct to disposal.

-	 Social: (GRI 403-9 and 10) Types of injury and rates of injury, occupational diseases, lost days, and absenteeism, 
and number of work-related fatalities for all employees.

Our assurance engagement excluded the data and information of CPN REIT’s subsidiaries and all its activities outside of 
Thailand. Our assurance engagement also excluded the data and information of its suppliers and any third-parties 
mentioned in the report.

LRQA’s responsibility is only to CPN REIT.  LRQA disclaims any liability or responsibility to others as explained in the end 
footnote. CPN’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 CPN REIT.

LRQA’s Opinion
Based on LRQA’s approach nothing has come to our attention that would cause us to believe that CPN REIT 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. 

LRQA INDEPENDENT ASSURANCE STATEMENT 
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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 CPN REIT’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, and systems, including 
those for internal verification.  We also spoke with key people in various departments responsible for compiling the 
data and drafting the report.

•	 Sampling of evidences presented at CPN REIT’s office to confirm the reliability of the selected topic specific standards.  

Observations
 Further observations and findings, made during the assurance engagement, is:
•	 Reliability: 

CPN REIT 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.

Dated: 15 March 2024

Opart Charuratana	
LRQA Lead Verifier
On behalf of LRQA (Thailand) Ltd.
No. 252/123 (C), Muang Thai – Phatra Complex Tower B.
26th floor, Ratchadaphisek Road., HuayKwang, Bangkok, 10310, THAILAND      
LRQA reference: BGK00000964/A

LRQA Group Limited, its affiliates and subsidiaries, including LRQA (Thailand) Limited, 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 Group Limited 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 Group Limited, 2024.
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