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สารบััญ

สารจากคณะกรรมการ
บริิษััท

ใบรัับรองตััวชี้้�วััด 
ด้้านความยั่่�งยืืนจาก 
หน่่วยงานภายนอก

1.	ข้้อมููลทั่่�วไป

7.	 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์และ 
ผู้้� ถืือหน่่วยทรััสต์ ์

13.	ข้้อมููลทางการเงิิน 
ที่่�สำำ�คัญ 

14.	การวิิเคราะห์์และ 
คำำ�อธิิบายของ 
ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์

15.	รายงานความเห็็น 
ของทรััสตีี

16.	รายงานของผู้้� สอบ
บััญชีีรัับอนุุญาต

17.	งบการเงิิน

8.	 โครงสร้้างการจััดการ 

9.	 การกำำ�กัับดููแล 
กองทรััสต์์

10. การขัับเคลื่่�อน 
ธุุรกิิจอย่่างย่ั่�งยืืน  

11.	การควบคุุมภายใน 
และการบริิหารจััดการ
ความเสี่่�ยง

12.	รายการระหว่่างกััน 
และการป้้องกััน 
ความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์

2.	นโยบาย ภาพรวม 
การประกอบธุุรกิิจ และ 
การจัดหาผลประโยชน์์

3. ภาวะเศรษฐกิิจและ
อุุตสาหกรรม

4.	ปััจจััยความเสี่่�ยง

5.	ข้้อพิิพาททางกฎหมาย

6.	ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น
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ส่่วนที่่� 1  
สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญของ 
กองทรััสต์์

ส่่วนที่่� 3  
การจัดการและ 
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 
ศรีีวรรณวิิทย์ 
กรรมการ

คณะกรรมการบริิษััท

กรรมการเป็็น 

ผู้้�บริิหาร 3 คน

กรรมการ 

อิิสระ 2 คน

กรรมการเพศหญิิง 

4 คน = ร้้อยละ 80

ระยะเวลาการดำรงตำแหน่่งกรรมการเฉล่ี่�ยเท่่ากัับ 

5.86 ปีี (นัับจากการเข้้าดำรงตำแหน่่ง)
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สารจากคณะกรรมการบริิษััท

เรีียน	ท่ ่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ในปี ี2567 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ข์องทรััสต์เ์พื่่�อการลงทุนุในสิิทธิกิารเช่า่
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์CPN รีเีทล โกรท (“CPNREIT”) ยังัคงให้้ความสำคััญ
กัับการสร้้างรายได้้ การบริิหารต้้นทุุนและควบคุุมค่่าใช้้จ่ายในการ
ดำเนิินงานให้้มีีประสิิทธิิภาพ การรัักษาสภาพคล่่องและการบริิหาร
จััดการกระแสเงินิสดให้้มีคีวามเพียีงพอต่อ่การดำเนินิธุรุกิิจ รวมถึงึการ
เติบิโตอย่า่งต่อ่เนื่่�องตามนโยบายการลงทุนุของ CPNREIT และมุ่่�งเน้้น
สร้้างผลตอบแทนให้้กับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์อ์ย่่างยั่่�งยืืน โดยให้้ความสำคััญ
กัับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�ในปััจจุุบััน และ
การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม ดัังนี้้�

การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม
ตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2566 เมื่่�อวัันที่่� 31 
กรกฎาคม 2566 อนุุมัตัิกิารต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ระยะ
เวลา 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�มเติิมครั้้�งนี้้� และอีีกส่่วนหนึ่่�งมาจากแผนจะใช้้เงิินกู้้�ยืืมไม่่เกิิน  
18,000 ล้้านบาท อีีกทั้้�งอนุมุัติัิการปรับัปรุงุโครงการเซ็็นทรัลั 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  
เป็็นทรััพย์์สิินเดิิมที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�แล้้วและมีีผลการดำเนิินงาน 
ที่่�ดีีมาโดยตลอด ซึ่่�งภายหลัังการเข้้าลงทุุนทั้้�งสองโครงการในครั้้�งนี้้�
สำเร็็จ จะส่่งผลให้้ภาพรวมทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนมีีความสมดุุล  
ทั้้�งในแง่่การครบกำหนดอายุุสิิทธิิการเช่่า และการกระจายความเสี่่�ยง
ด้้านทำเลที่่�ตั้้�งของทรัพัย์ส์ินิและแหล่ง่ที่่�มาของรายได้้ อันัจะสร้้างการ
เติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้อย่่างยั่่�งยืืนและมั่่�นคงในระยะยาว 
และรัักษาระดัับผลตอบแทนที่่�ดีีสม่่ำเสมอให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

เมื่่�อวัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการต่่อสัญัญา
สิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็น็ทรัลั ป่ิ่�นเกล้้า อีกี 15 ปีี มููลค่่าทั้้�งสิ้้�น 12,161 
ล้้านบาท โดยกองทรััสต์์ประสบความสำเร็็จในการระดมทุุนจากการ 
เพิ่่�มทุนุจำนวน 10,741 ล้้านบาท โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 
1,053 ล้้านหน่่วย รวมกัับเงิินกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินอีีก 2,020  
ล้้านบาท และในปีี 2568 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะดำเนินิการระดมทุนุจาก
การกู้้�ยืืมเงินิ และ/หรืือ การออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�เพื่่�อชำระค่่าสิทิธิิการ
เช่่าโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุ)ุ สำหรับัระยะเวลาการเช่่า 
10 ปีีแรก มููลค่่า 12,853 ล้้านบาท และชำระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่าย
อื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่อไป

การปรับปรุงทรัพย์สิน
ในปีีที่่�ผ่่านมา มีีการพััฒนาปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน 
ได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เป็็น New Soul of the District 
หรืือศููนย์์กลางย่่านธนบุุรีี คาดว่่าจะแล้้วเสร็็จในไตรมาส 3 ปีี 2568 
โดยสร้้าง Magnet Destinations ใหม่่ ๆ ทั้้�ง Fashion, Food Hub, 
Family & Edutainment ที่่�ดีีที่่�สุุดย่่าน และโครงการศููนย์์การค้้า
เซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่ ่แอร์พ์อร์ต์ ที่่�จะมีกีารพลิกิโฉม Retail Landscape 
ยกระดับั Master Planning ใหม่่ พร้้อมแบรนด์ด์ังัใหม่่ ๆ  รวมถึงึขยาย
โซนกาดหลวง หรืือ Indoor Local Market และโซน Hug Craft & 
Northern Village เป็็น tourist magnet ควบคู่่�ไปกับการเติิบโตและ
ขยายตัวของเมืืองเชีียงใหม่่และสนามบิิน คาดว่่าจะแล้้วเสร็็จใน 
ไตรมาส 2 ปีี 2569

การบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ร่วมกัันดููแลและ
พััฒนาศููนย์์การค้้าอย่่างสม่่ำเสมอเพื่่�อเพิ่่�มรายได้้ของศููนย์์การค้้าและ
เพื่่�อดึึงดููดนัักท่่องเที่่�ยวทั้้�งชาวไทยและชาวต่่างชาติิ สอดคล้้องกัับ
นโยบายกระตุ้้�นการท่อ่งเที่่�ยวจากภาครัฐั โดยได้้มีการจัดักิจิกรรมการ
ตลาดและการส่ง่เสริมิการขายอย่า่งต่อ่เนื่่�องและจัดัแคมเปญส่ง่ท้้ายปีี
อย่า่งยิ่่�งใหญ่ ่เพื่่�อเพิ่่�มจำนวนผู้้�เข้้าใช้้บริกิารและส่ง่เสริมิยอดขายให้้กับั
ผู้้�เช่่าและพัันธมิิตร ผ่่านสื่่�อออนไลน์์และออฟไลน์์ ประกอบกัับ
มาตรการควบคุุมต้้นทุุน ค่่าใช้้จ่ายต่าง ๆ อย่่างต่่อเน่ื่�อง เพื่่�อรัักษา 
ความสามารถในการทำกำไรให้้ดีีขึ้้�นอีีกด้้วย 

กองทรััสต์ยั์ังคงมีีอััตราการเช่า่พื้้�นที่่�ของศููนย์ก์ารค้้าสููงขึ้้�นถึงึร้้อยละ 95 
ในส่่วนของโรงแรมฮิลิตััน พัทัยา การดำเนิินการปรับตััวดีีขึ้้�นอย่่างมาก
จากการฟ้ื้�นตััวของภาคการท่่องเที่่�ยว โดยอัตราเข้้าพัักในปีี 2567  
อยู่่�ที่่�ระดัับร้้อยละ 93 เพิ่่�มขึ้้�น จากปีีก่่อนหน้้า ขณะที่่�ภาพรวมตลาด
อาคารสำนัักงานยัังคงมีีการแข่่งขัันสููงตลอดปีี 2567 จากอุุปสงค์์ 
การใช้้พื้้�นที่่�ที่่�หลายองค์์กรมีีการปรัับพฤติิกรรมการใช้้สอยพื้้�นที่่� 
เพื่่�อประโยชน์์สููงสุุด รวมถึึงแนวโน้้มการเพิ่่�มขึ้้�นของอุุปทานสำนัักงาน
ก่่อสร้้างใหม่่ ส่่งผลให้้อัตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยที่่�ระดัับร้้อยละ 84  
ปรัับตััวลงเล็็กน้้อยจากปีีก่่อนหน้้า

ผลการดำำ�เนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผลการดำเนิินงานไม่่รวมผลกระทบจากมาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงิินของไทย ฉบัับที่่� 16 (TFRS 16) ในปีี 2567 CPNREIT  
มีีรายได้้รวมจำนวน 6,074 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.1 จากปีีก่่อนหน้้า  
สะท้้อนการฟื้้�นตััวอย่่างต่่อเนื่่�องของทรััพย์์สิินทุุกประเภท ทั้้�งธุุรกิิจ
ศููนย์ก์ารค้้าที่่�มีีจำนวนผู้้�เข้้าใช้้บริิการเพิ่่�มขึ้้�น รายได้้จากการจัดักิิจกรรม
ในพื้้�นที่่�ส่ว่นกลางและรายได้้ค่าเช่า่ตามส่่วนแบ่่งยอดขายเพิ่่�มขึ้้�น ธุรุกิิจ
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อาคารสำนัักงานมีีรายได้้เพิ่่�มขึ้้�นตามการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่าตามสััญญา 
แม้้ว่าอัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�ทรงตัวัแม้้ในภาวะการแข่ง่ขัันสููงจากซัพัพลาย
ที่่�เข้้าสู่่�ตลาดจำนวนมาก และธุุรกิจิโรงแรมมีีรายได้้เพิ่่�มขึ้้�นจากการปรับ
ขึ้้�นค่่าเช่่ารายปีีตามสััญญา โดยโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีอััตราการ 
เข้้าพัักและอััตราค่่าห้้องพัักเพิ่่�มสููงขึ้้�นตามการเติิบโตของภาค 
การท่อ่งเที่่�ยว ขณะที่่�ค่า่ใช้้จ่า่ยรวมใกล้้เคียีงกับัปีก่ี่อนหน้้า เป็็นผลจาก
ดอกเบี้้�ยจ่ายลดลงตามอภาวะดอกเบี้้�ยขาลง และจำนวนหนี้้�สิินที่่�มีี
ภาระดอกเบี้้�ย ส่่งผลให้้กองทรััสต์์มีีกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิจำนวน 
4,162 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 5.7 จากปีก่ี่อนหน้้า และมีีการเพิ่่�มขึ้้�น
ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงานจำนวน 3,812 ล้้านบาท ลดลง
ร้้อยละ 14.6 จากปีีก่่อนหน้้า เน่ื่�องจากมีีรายการขาดทุุนจากการ
เปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน

จากผลการดำเนินิงานดังักล่า่ว ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้้พิจิารณาจ่า่ยเงินิ
ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกไตรมาส รวมจำนวนทั้้�งสิ้้�น 1.0620 บาท 
ต่่อหน่่วย แบ่่งเป็็น การจ่่ายประโยชน์ตอบแทนจำนวนรวม 0.7217 บาท 
ต่่อหน่่วยทรััสต์์ และจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุน
เป็็นเงิินรวมจำนวน 0.3403 บาทต่่อหน่่วย 

ณ สิ้้�นปีี 2567 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมจำนวน 92,101.8 ล้้านบาท 
เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 13.2 จากสิ้้�นปีีก่่อนหน้้า จากการต่่อสััญญาโครงการ
เซ็็นทรัลั ป่ิ่�นเกล้้า และมีเีงินิกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�รวมจำนวน 21,696.2 ล้้านบาท 
ส่่งผลให้้สินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 11.7901 บาท ลดลงจาก 
13.0289 บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2567 ทั้้�งนี้้� ในปีี 2567 CPNREIT  
ได้้รับัการจััดอันัดับัความน่า่เชื่่�อถืือโดยบริษิัทั ทริสิเรทติ้้�ง จำกัดั ที่่�ระดับั 
‘A+’ แนวโน้้ม ‘คงที่่�’ ซึ่่�งอัันดัับเครดิิตสะท้้อนถึึงกระแสเงิินสดที่่�
สม่่ำเสมอจากการมีีรายได้้ผ่่านการทำสััญญาและโอกาสในการเติิบโต
จากแนวโน้้มการฟื้้�นตััวอย่่างต่่อเนื่่�องของผลการดำเนิินในภาพรวม
ของกองทรััสต์์ และการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม 

นางอวยพร ฟููตระกููล
ประธานกรรมการ

  บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

การพััฒนาด้้านความยั่่�งยืืน
จากการดำ เ นิินงานของ ผู้้� จัั ดการกองท รััส ต์์และ ผู้้� บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้คำนึึงถึึงความสำคััญของสิ่่�งแวดล้้อม สัังคม และ
บรรษััทภิิบาล (Environment, Social, Governance: ESG)  
ส่่งผลให้้ CPNREIT มีีความโดดเด่่นด้้านความยั่่�งยืืนจนเป็็นที่่�ยอมรัับ 
และได้้รัับผลประเมิินด้้านความยั่่�งยืืนโดย S&P Global ซึ่่�งเป็็นข้้อมููล
สำคััญที่่�ทำให้้ผู้้�ลงทุุนทั่่�วโลกใช้้ในการวิิเคราะห์์และพิิจารณาตััดสิินใจ
ลงทุุน โดย CPNREIT ได้้รัับการจััดอัันดัับใน S&P Global 
Sustainability Yearbook 2025 ระดัับ Member เป็็นปีีที่่�สี่่� อีีกทั้้�ง
ได้้เข้้าร่ว่มการประเมินิและจัดัอันัดับัด้้านความยั่่�งยืืนในระดัับสากลของ 
Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) ต่อ่เน่ื่�อง
เป็็นปีีที่่�สี่่�

ผู้้� จััดการกองทรััสต์์ขอขอบคุุณผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่านที่่� ให้้ 
ความไว้้วางใจและให้้การสนับัสนุนุมาโดยตลอด และมีคีวามตั้้�งใจที่่�จะ
บริิหาร CPNREIT ให้้เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนและสร้้างผลตอบแทนที่่�มั่่�นคง
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป ด้้วยการดำเนิินงานภายใต้้นโยบาย 
ธรรมาภิิบาลและการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีและโปร่่งใส
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ส่่วนที่่� 1  
สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญ 
ของกองทรััสต์์ 

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า
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ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

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

ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ชื่่�อย่่อหลัักทรััพย์์ CPNREIT

วัันจััดตั้้�งกองทรััสต์์ 29 พฤศจิิกายน 2560

วัันที่่�ได้้รัับอนุุมััติิให้้จััดตั้้�งและจััดการทรััสต์์ 29 พฤศจิิกายน 2560

ชื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

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

ชื่่�อทรััสตีี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ชื่่�อผู้้�สอบบััญชีี บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด  44,539.21 ล้้านบาท  ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธ.ค. 2567 12.30 บาทต่่อหน่่วย

จำนวนหน่่วยทรัสต์์ 3,621,074,000 หน่่วย

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) 42,692.98 ล้้านบาท มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิต่่อหน่่วย 11.7901 บาทต่่อหน่่วย

ทุุนจดทะเบีียน 49,568.80 ล้้านบาท มููลค่่าที่่�ตราไว้้ต่่อหน่่วย (PAR) 11.5329 บาทต่่อหน่่วย

ราคา/NAV 1.0432 เท่่า อายุุเฉลี่่�ยคงเหลืือถ่่วงน้้ำหนััก 29.6 ปีี

 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่  ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567 หน่่วยทรััสต์์ ร้้อยละ

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

2.	 สำนัักงานประกัันสัังคม 208,687,200 5.8

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

4.	 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 77,374,528 2.1

5.	 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 70,919,300 2.0

6.	ธ นาคาร ออมสิิน 64,072,393 1.8

7.	 กองทุุนเปิิด อีีสท์์สปริิง Property and Infrastructure Income Plus Flexible 47,350,700 1.3

8.	 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 44,491,510 1.3

9.	 กองทุุนเปิิด ไทยพาณิิชย์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรัคเจอร์์ เฟล็็กซิิเบิ้้�ล 43,113,619 1.2

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

ข้้อจำกััดหุ้้�นต่่างด้้าว      100.0

สััดส่่วนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่างด้้าว      7.1

หมายเหตุุ: /1	 กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา ประกอบด้้วย บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้อยละ 32.2  บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เอสเตท จำกััด  

		ถืื  อหน่่วยทรััสต์์ ร้้อยละ 2.8 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้อยละ 2.6 บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

		ร้้  อยละ 0.7 และบริิษััท  ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็็กซ์์ จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้อยละ 0.7

สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรััสต์์
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ทรัพย์สินหลักที่ลงทุน
ราคาประเมิน 

โดยวิธีรายได้ (ล้านบาท)
ผู้ประเมิน

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

1. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2  29,591 บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

2. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3  13,992 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

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

 11,938 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

4. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต  10,550 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

5. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา  7,450 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

6. 	 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา  3,692 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

7. 	 อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  5,936 บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

8. 	 อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  1,269 บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

9. 	ศูู นย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา  1,715 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

10. 	ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง  2,960 บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด

สามารถดููรายงานประเมิินได้้ที่่� www.cpnreit.com

สิิทธิิการเช่่าคงเหลืือเฉลี่่�ยถ่่วงน้ำำ��หนัักประเภททรััพย์์สิิน 

 ปี 2577
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12.5% 13.4%

3.3%

11.8%
15.7%

33.2%

6.7%

 ปี 2578  ปี 2580  ปี 2582  ปี 2584  ปี 2587  ปี 2590 ปี 2598  ปี 2638

สััดส่่วนการลงทุุน

สิทธิการเช่า
100%

ลงทุนตรง 

100%

โครงสร้้างรายได้้

ศูนย์การค้า

78%

ศูนย์การค้า

86%

อาคารสำ�นักงาน

15%

อาคารสำ�นักงาน

10%

โรงแรม

7%

โรงแรม

4%

(ร้อยละของสิทธิการเช่าทั้งหมด)(ตามมูลค่าประเมิน)

http://www.cpnreit.com
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นโยบายการจ่่ายปัันผล    
											           (บาทต่่อหน่่วย)

รูปแบบการจ่าย ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ตั้งแตจ่ัดตั้ง

ประโยชน์ตอบแทน - 1.6170 1.6230 0.2707 0.0552 0.8221 1.0510 0.7217 6.1607

เงินลดทุน 0.2879/1 - - 0.4712 0.5480 0.3148 0.0750 0.3403 2.0372

รวม 0.2879 1.6170 1.6230 0.7419 0.6032 1.1369 1.1260 1.0620 8.1979

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

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

(ล้้านบาท)

สินทรัพย์รวม 92,101.8

หนี้สินรวม 49,408.8

ส่วนทุน 42,693.0

กำ�ไร (ขาดทุน) สะสม 357.5

สัดส่วนการกู้ยืม/สินทรัพย์รวม ร้้อยละ 23.6

อันดับเครดิต A+ (Stable Outlook)  ปี 2568  ปี 2569
-

2,000

4,000

6,000

8,000

หุ้นกู้ เงินกู้
ล้้านบาท

โครงสร้้างเงิินลงทุุน รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระของเงิินกู้้�ยืืม

 ปี 2571

7,390

 ปี 2574

 2,060

 ปี 2570

2,254

4,314
5,606

ปี ทรัพย์สินปัจจุบัน ทรัพย์สินส่วนที่ลงทุนเพิ่ม

2561 85 -

2562 96 -

2563 98 95

2564 91 100

2565 90 -

2566 98 -

2567 97 -

รายละเอีียดของคู่่�สัญญาที่่�ทำำ�สัญญาเช่่า

ห้างสรรพสินค้า
13%

ประเภทอื่นๆ
22%

อาหาร 
และเครื่องดื่ม

19%

สินค้าแฟชน
21%

สินค้าและบริการ 
เพื่อความบันเทิง

18%

สินค้าเทคโนโลยี 
และอิเล็กทรอนิกส์
7%

สััดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุุรกิิจ

อััตราการต่่อสัญญา (ร้้อยละ)

สััดส่่วนของสััญญาเช่่าที่่�จะหมดสััญญา

ประเภทของสััญญา

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 หลังปี 2570

39.2%

28.2%

30.6%

2.0%

Turnover rent 
Contract
37%

Fixed rent 
Contract 

63%

ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี และจ่่ายไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง                         

3,400 3,650

1,956

 1,000



รายงานประจำ�ปี 2567 11

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยรวม 
(ศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงาน)

รายได้้ค่าเช่่าและบริิการ

0

2,000

1,100

1,000

1,200

4,000

6,000

8,000

บาท/ตร.ม. ล้านบาท

25642563 2565 2566

กำไรก่่อนหััก ต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้  
ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA)

ค่่าเช่่ารวมที่่�กองทรััสต์์ได้้รับจากผู้้�เช่่าเหมา

 1,113 

 1,016  1,018  1,014 

 4,041 
 3,502 

 4,864 
 5,728 

ผลการดำำ�เนิินงาน

0

1,000

2,000

4,000

 5,000

3,000

ล้านบาท

 3,251 

 2,570 

 3,755 
 4,542 

-

200

600

400

ล้านบาท

ค่าเช่าคงที่ ค่าเช่าผันแปร

218

59
183

77

252

126

2567

 1,047

25642563 2565 2566 2567

6,012

25642563 2565 2566 2567 25642563 2565 2566 2567

 4,768

263

132
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ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ หน่วย ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

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

รายได้้อื่่�น ล้้านบาท 26 23 49 39

กำไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคาและ
ค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA)

ล้้านบาท 2,570 3,755 4,542 4.769

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

กำไรสุุทธิิต่่อหน่่วย (EPU) บาท 0.3372 0.8221 1.2598 0.4684

เงิินจ่่ายให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ บาท 0.6032 1.1369 1.1260 1.0620

   ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (Dividend Per Unit = DPU) บาท 0.0552 0.8221 1.0510 0.7217

   เงิินลดทุุนต่่อหน่่วย บาท 0.5480 0.3148 0.0750 0.3403

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

ต้้นทุุนทางการเงิิน/1  ร้้อยละ 2.63 2.74 2.96 2.87

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

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

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

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

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย บาท 13.1691 12.9582 13.0289 11.9043

ราคาหน่่วยทรััสต์์ / NAV เท่่า 1.53 1.50 0.87 1.04

อััตราผลตอบแทน (Dividend Yield) ร้้อยละ 0.27 4.22 9.30 8.6

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

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีี บาท 20.20 19.50 11.30 12.30

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

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

สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน ณ สิ้้�นปีี 2567
หุ้นกู้ มูลค่า

(ล้านบาท)
อายุ 
(ปี)

อัตราดอกเบี้ย
(ร้อยละ)

ครบกำ�หนดไถ่ถอน

CPNREIT253A 2,060 3 1.50 27 มีี.ค. 2568

CPNREIT262A 500 3 2.77 3 ก.พ. 2569

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

CPNREIT268A 1,650 5 1.65 13 ส.ค. 2569

CPNREIT272A 2,000 5 2.40 28 ก.พ. 2570

CPNREIT272B 1,400 4 2.89 3 ก.พ. 2570

CPNREIT288A 7,390 10 3.80 17 ส.ค. 2571

CPNREIT318A 1,000 10 2.96 13 ส.ค. 2574

รวม 17,500

เงินกู้ยืม

1 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์

จำนวน (ล้้านบาท) 1,972

2 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ 

จำนวน (ล้้านบาท) 218

3 ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์

จำนวน (ล้้านบาท) 2,020
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ตารางค่่าธรรมเนีียมที่่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทั้งหมด เพดานร้อยละต่อปี

ร้อยละของกำ�ไร
จากการลงทุนสุทธิ

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีี ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 7.45

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี ไม่่เกิินร้้อยละ 1 ต่่อปีี ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 1.09

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน ตามที่่�นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์กำหนด 0.20

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 26.15

ก)	ค่านายหน้้าในการหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ไม่่เกินิ 0.5-1.5 เท่่า ของอัตัราค่่าเช่่ารายเดืือน แบ่่งตามอายุสุัญัญาเช่่า 
และไม่่เกินิร้้อยละ 3.0 ของค่่าสิิทธิกิารเช่่าล่่วงหน้้าที่่�ได้้รับัจากผู้้�เช่่า

ข)	ค่าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่า ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 ของรายได้้ค่าเช่่าสุุทธิิ

ค)	ค่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ไม่่เกิินร้้อยละ 0.28 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน

ง)	ค่ าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ ไม่่เกิินร้้อยละ 2.35 ของรายได้้สุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์

จ)	ค่ าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่า  
	 อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์

อาคารเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ไม่เ่กินิร้้อยละ 3.0 และยููนิลิีเีวอร์ ์เฮ้้าส์์
ไม่่เกิินร้้อยละ 4.0 ของรายได้้จากการดำเนิินงานต่่อปีี 

ฉ)	ค่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ  
	 อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์

อาคารเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ไม่เ่กินิร้้อยละ 2.0 และยููนิลิีเีวอร์ ์เฮ้้าส์์
ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 ของรายได้้สุุทธิจิากการดำเนิินงานต่่อปีี 

ค่่าใช้้จ่ายในการดูแูลและรักัษาสภาพอสังัหาริมิทรัพัย์์ ตามที่่�จ่่ายจริง 3.07

ค่่าใช้้จ่่ายด้้านการจััดการอสัังหาริิมทรัพย์์ ตามที่่�จ่่ายจริง 4.22

ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย ตามที่่�จ่่ายจริง 1.27

ภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตามที่่�จ่่ายจริง 2.27

ค่่าใช้้จ่่ายโฆษณา ประชาสััมพัันธ์์ และส่่งเสริิม
การขาย

ตามที่่�จ่า่ยจริงิ แต่ไ่ม่เ่กิินร้้อยละ 0.50 ต่อ่ปีขีองมููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิสุุทธิิ 
ณ วัันสิ้้�นปีีบััญชีีก่่อนหน้้า

8.25

ค่่าใช้้จ่่ายสาธารณููปโภค ตามที่่�จ่่ายจริิง 6.58

ค่่าธรรมเนีียมหลัักทรััพย์์จดทะเบีียน ตามอััตราที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ กำหนด 0.10

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ตามที่่�จ่่ายจริิง 1.05

สรุุปปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�สำำ�คััญ (รายละเอีียดปรากฏในหััวข้้อปััจจััยความเสี่่�ยง)
1.	 ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับ CPNREIT หรืือการดำเนิินงานของ CPNREIT
2.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถในการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน
3.	 ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินโดย CPNREIT
4.	 ความเสี่่�ยงอ่ื่�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 ไทยพาณิชิย์์ ปาร์์ค พลาซ่่า ชั้้�น 7-8 ถนนรัชัดาภิเิษก แขวงจตุจัักร เขตจตุจัุักร กรุงุเทพฯ 10900   
โทร. 02-949-1500
URL: http://www.scbam.com/
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ส่่วนที่่� 2  
การดำำ�เนิินกิิจการ 

ของกองทรััสต์์

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3
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ชื่อกองทรัสต์ (ไทย) ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท 

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT

ชื่อย่อ CPNREIT

ประเภท กองทรััสต์์ไม่่กำหนดอายุุ 

ลักษณะกองทรัสต์ ระบุุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่่รัับซื้้�อคืืนหน่่วยทรััสต์์ 

ทุนที่ชำ�ระแล้ว 41,761,484,324 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”)

1. ข้้อมููลทั่่�วไป
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุุรกิิจ 
และการจััดหาผลประโยชน์์

2.1 ความเป็็นมา วััตถุุประสงค์์ของ 
กองทรััสต์์และนโยบายการลงทุุน

2.1.1 ความเป็็นมา
CPNREIT ได้้ถููกจััดตั้้�งขึ้้�นตามพระราชบัญญััติิทรััสต์์เพ่ื่�อธุุรกรรมใน
ตลาดทุนุ พ.ศ. 2550 เมื่่�อวันัที่่� 29 พฤศจิกิายน 2560 ผ่า่นกระบวนการ
แปลงสภาพมาจากกองทุนุรวมสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริิมทรััพย์ ์CPN รีเีทล 
โกรท (“CPNRF”) ซึ่่�งมีีการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าทรััพย์์สิิน 4 โครงการ 
ได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 
โครงการเซ็น็ทรััล ปิ่่�นเกล้้า และโครงการเซ็น็ทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 
และได้้เข้้าลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม 2 โครงการ ได้้แก่่  
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา แล้้วเสร็็จเม่ื่�อวัันที่่� 
1 ธัันวาคม 2560 และหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT เริ่่�มทำการซื้้�อขาย
ในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย (“ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ”) วัันแรก
ในวัันที่่� 14 ธัันวาคม 2560

เดืือนมีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้ลงทุุนในอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดยได้้ดําเนิินการ 
จดทะเบีียนที่่�สํํานัักงานที่่�ดินิเพ่ื่�อรัับโอนสิิทธิกิารเช่า่ในอสัังหาริิมทรััพย์์
ทั้้�งสองโครงการจาก GLANDRT อีีกทั้้�ง CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิ
การเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ที่่�สํํานัักงานที่่�ดิิน
เมื่่�อวันัที่่� 31 มีนีาคม 2563 โดย CPNREIT จะทำการจัดัหาแหล่่งเงินิทุนุ
เพื่่�อชำระค่่าเช่่าสำหรัับเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568 

เดืือนกุมุภาพันัธ์์ 2564 CPNREIT ได้้นำเงิินที่่่��ได้้จากการเพิ่่�มทุุุ�นจำนวน 
6,578 ล้้านบาท โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรัสัต์์เพิ่่�มเติมิจำนวน 
355,557,300 หน่่วย ที่่�ราคาเสนอขาย 18.50 บาทต่่อหน่ว่ย ไปลงทุุน
ในเซ็็นทรััล มารีีนา และเซ็็นทรััล ลำปาง สำเร็็จเรีียบร้้อย 

เมื่่�อวัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ประสบความสํําเร็็จในการ
เพิ่่�มทุุนและต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ต่่อไปอีก 15 ปีี  
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 - วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 เรีียบร้้อยแล้้ว 
โดย CPNREIT ได้้ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนทั้้�งหมด  
1,053 ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขายสุดท้้าย 10.20 บาท ให้้กัับผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์เดิิมและประชาชนทั่่�วไป 

2.1.2 วััตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์
CPNREIT มีีวััตถุประสงค์์ที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก โดยการซื้้�อ  
และ/หรืือ เช่่า และ/หรืือ เช่่าช่่วง และ/หรืือ รับัโอนสิิทธิกิารเช่่า และ/หรืือ 
สิิทธิิการเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยจะนำทรััพย์์สิินดัังกล่่าวไปจััดหา
ประโยชน์ในรููปของรายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือรายได้้อื่�นใด 
ในทำนองเดีียวกััน ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่่�ยนแปลง พััฒนา
ศักัยภาพ พัฒันา และ/หรืือ จำหน่่ายทรัพัย์สิ์ินต่า่ง ๆ  เพื่่�อมุ่่�งก่อ่ให้้เกิดิ
รายได้้และผลตอบแทนแก่่ CPNREIT เพ่ื่�อประโยชน์ของผู้้�ถืือ 
หน่ว่ยทรัสัต์อ์ย่า่งต่อ่เนื่่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง CPNREIT มีีจุุดมุ่่�งหมาย

ที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม เพ่ื่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของ 
ฐานรายได้้ของ CPNREIT รวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�น และ/หรืือ 
หลัักทรััพย์์อื่่�น และ/หรืือ การหาดอกผลอ่ื่�นโดยวิิธีีอ่ื่�นใด ตามที่่�
กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือ กฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

2.1.3 นโยบายการลงทุุน
CPNREIT จะมุ่่�งเน้้นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิิการเช่่า
อสังัหาริมิทรัพัย์์ รวมทั้้�งสิทิธิกิารเช่่าช่่วงอสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�มีคีุณุภาพสููง 
โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า รวมทั้้�งการ
ลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระเภทอื่่�น ๆ  ที่่�มีคีวามเกี่่�ยวข้้องหรืือส่ง่เสริมิ
ประโยชน์์กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า อาทิิ ทรััพย์์สิินเพื่่�อ
การพาณิิชย์์ อาคารสำนัักงาน โรงแรม และเซอร์์วิิสอะพาร์์ตเมนต์์ 
เป็็นต้้น เพื่่�อเป็็นทรััพย์์สิินหลัักของCPNREIT โดยการซื้้�อ และ/หรืือ
เช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วง และ/หรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่า และ/หรืือสิิทธิิ
การเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และโดยมุ่่�งเน้้นการจััดหาผลประโยชน์์ 
ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือรายได้้อื่่�นใดในทำนอง
เดีียวกััน ตลอดจนทำการปรับปรุง เปลี่่�ยนแปลง พััฒนาศัักยภาพ 
พัฒันา และ/หรืือจำหน่า่ยทรัพัย์ส์ินิต่า่ง ๆ  เพื่่�อมุ่่�งก่อ่ให้้เกิดิรายได้้และ
ผลตอบแทนแก่่ CPNREIT เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่าง
ต่่อเนื่่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง CPNREIT มีีจุุดมุ่่�งหมายที่่�จะลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมเพื่่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้ของ 
CPNREIT และเป็็นการกระจายความเสี่่�ยงผ่่านการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์หลายแห่่งในทำเลที่่�แตกต่่างกััน รวมถึึงการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินอื่่�น และ/หรืือหลัักทรััพย์์อื่่�น และ/หรืือการหาดอกผลอื่่�น 
โดยวิิธีีอื่่�นใดตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือกฎหมายอื่่�นใด 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

2.2 การเปล่ี่�ยนแปลงและพััฒนาการท่ี่�
สำำ�คัญ 3 ปีี ย้้อนหลััง

ปีี 2565
•	วั นที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 

CPNREIT272A มููลค่่า 2,000 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี ครบกำหนด
ไถ่่ถอนปีี 2570 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.40 กำหนดชำระ
ดอกเบี้้�ยทุุกๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้� เสนอขายต่่อนัักลงทุุน
สถาบัันเพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดย TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้� 
ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน ที่่�ระดัับ “AA” แนวโน้้มอัันดัับ
เครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ” เมื่่�อวัันที่่� 4 กุุมภาพัันธ์์ 2565

•	วั นัที่่� 22 สิงิหาคม 2565 และ 20 ธัันวาคม 2565 TRIS ได้้คงอันัดัับ
เครดิติองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทิธิ ิไม่่มีีหลักัประกันัของ CPNREIT 
ที่่�ระดัับ “AA” แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ”

•	 เดืือนธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์ได้้อนุุมััติิแผนปรัับปรุุง
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา เพ่ื่�อให้้มีีความทัันสมััยและเพิ่่�ม
ศัักยภาพในการแข่่งขััน ด้้วยงบลงทุุนจำนวน 181.4 ล้้านบาท 
โดยทยอยทำทีีละเฟสและแล้้วเสร็็จปลายปีี 2566
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•	 CPNREIT ได้้รับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global 
Sustainability Yearbook 2023 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 2 ในกลุ่่�ม
อสัังหาริิมทรััพย์์ (Real Estate) โดย S&P Global ทำการ
ประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน  
3 มิิติิ ได้้แก่่ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและ 
ธรรมาภิิบาล

ปีี 2566
•	วั นที่่� 3 กุุมภาพัันธ์์ 2566 กองทรััสต์์ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด  

มููลค่า่รวมทั้้�งหมด 1,900 ล้้านบาท เสนอขายให้้แก่ผู่้้�ลงทุนุ
สถาบััน และ/หรืือผู้้�ลงทุุนรายใหญ่่ เพ่ื่�อนำไปใช้้ในการ
ชำระหนี้้� ดอกเบี้้�ย และค่่าใช้้จ่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการออก
และเสนอขายหุ้้�นกู้้� โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

-	 CPNREIT262A มููลค่่า 500 ล้้านบาท อายุุ 3 ปีี  
ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 
2.77 กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุกุ ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุหุุ้้�นกู้้�

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

	 โดย TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีี 
หลัักประกััน ที่่�ระดัับ “AA” เมื่่�อวัันที่่� 20 ธัันวาคม 2565

•	วั ันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ครั้้�งที่่� 1/2566 ได้้มีีมติิอนุุมััติิการลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการ
เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง
เงื่่�อนไขการลงทุุนเพิ่่�มเติิม ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) 

•	วั นที่่� 12 กัันยายน 2566 TRIS ได้้ประกาศอัันดัับเครดิิตองค์์กร 
และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของกองทรััสต์์ ที่่�ระดัับ 
“AA-” แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ” 

•	 CPNREIT ได้้รับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global 
Sustainability Yearbook 2024 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีทีี่่� 3 ในกลุ่่�ม
อสัังหาริิมทรััพย์์ (Real Estate) โดย S&P Global ทำการ
ประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน  
3 มิิติิ ได้้แก่่ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและ
ธรรมาภิิบาล อีีกทั้้�งได้้รัับการประเมิินความยั่่�งยืืนจาก GRESB 
ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดด้้านความยั่่�งยืืนเฉพาะกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ในระดัับ 2 ดาว

ปีี 2567
•	วั นที่่� 27 มีีนาคม 2567 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 

CPNREIT253A ประเภทที่่�ไม่่มีีการจ่่ายดอกเบี้้�ย มููลค่่า 2,060 
ล้้านบาท อายุุ 1 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนเดืือนมีีนาคม 2568  
เสนอขายต่่อผู้้�ลงทุุนสถาบััน เพื่่�อชำระหนี้้�หุ้้�นกู้้� CPNREIT243A 
จำนวน 2,000 ล้้านบาท รวมถึึงดอกเบี้้�ยและค่่าใช้้จ่ายที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้� โดย ทริิส เรทติ้้�ง  
ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน ที่่�ระดัับ 
“AA-” และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “ลบ” เม่ื่�อวัันที่่� 14 มีนีาคม 2567

•	วั นัที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ต่่อสัญัญาโครงการเซ็น็ทรัลั 
ปิ่่�นเกล้้า ต่่อไปอีก 15 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 -  
วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 โดย CPNREIT ได้้ออกและเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนทั้้�งหมด 1,053 ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขาย
สุดุท้้าย 10.20 บาท และได้้รับัเงินิเพิ่่�มทุนุทั้้�งสิ้้�น 10,741 ล้้านบาท 
ทั้้�งนี้้� หน่่วยทรัสัต์์เพิ่่�มทุนุจำนวน 1,053,040,000 หน่่วย เริ่่�มซื้้�อขาย
วัันที่่� 10 พฤษภาคม 2567 ส่่งผลให้้ CPNREIT มีีจำนวนหน่่วย
ทรััสต์ท์ั้้�งสิ้้�น 3,621,074,000 หน่่วย

•	 การปรัับปรุุงทรััพย์์สิิน
-	 โครงการเซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้้า: ปรับัเปลี่่�ยนเป็น็ Gastronomy 

Hub (ศููนย์์กลางการทำอาหาร) ที่่�มีีร้้านอาหารมากกว่่า 
200 แบรนด์์ อีีกทั้้�งมุ่่�งเน้้นสร้้างความบัันเทิิงสำหรัับ
ครอบครััวและศููนย์์กลางการเรีียนรู้้� ใช้้ระยะเวลาการ
ปรับปรุงตั้้�งแต่่กลางปีี 2567 ถึึงกลางปีี 2568 ด้้วย 
งบประมาณลงทุุนของกองทรััสต์์ไม่่เกิิน 1.1 พัันล้้านบาท 

-	 โครงการเซ็น็ทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต: พัฒันา concept ใหม่่ 
นำเสนอ Local Essence in Modern Twist เพื่่�อสร้้าง
เดสติิเนชั่่�นที่่�ผู้้�คนต้้องมาเยืือนและตอบโจทย์ช์าวเชียีงใหม่่
ได้้ครบวงจร โดยใช้้ระยะเวลาการปรัับปรุุงตั้้�งแต่่เดืือน
สิิงหาคม 2567 ถึึงเดืือนมีีนาคม 2569 โดยทยอยทำ 
ทีีละเฟส ด้้วบงบประมาณลงทุุนของกองทรััสต์์ไม่่เกิิน  
806 ล้้านบาท

•	วั นัที่่� 10 ตุุลาคม 2567 ทริิสเรทติ้้�งประกาศลดอัันดับัเครดิิตของ 
CPNREIT มาอยู่่�ที่่�ระดัับ “A+“ และเปลี่่�ยนแนวโน้้มเป็็น “คงที่่�” 
แม้้ว่าผลการดำเนิินงานและสถานะทางการเงิินเป็็นไปตาม
ประมาณการของทริิสเรทติ้้�งก่่อนหน้้านี้้� แต่่อััตราส่่วนหนี้้�สิิน
ทางการเงิิน (รวมหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า) ต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ย
จ่่าย ภาษีี ค่่าเสื่่�อม ราคาและค่่าตััดจำหน่่าย (Debt to EBITDA 
Ratio) จะยัังคงอยู่่�ในระดับัสููงเกินิกว่่าระดัับ 7.5 เท่่าไป อีกี 2-3 ปีี
ซึ่่�งเป็็นเกณฑ์์ของทริิสเรทติ้้�งสำหรัับการปรัับลดอัันดัับเครดิิต 

•	 CPNREIT ได้้รับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global 
Sustainability Yearbook 2025 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 4 ในกลุ่่�ม
อสัังหาริิมทรััพย์์ (Real Estate) โดย S&P Global ทำการ
ประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน 3 มิติิิ 
ได้้แก่่ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและ 
ธรรมาภิิบาล อีีกทั้้�งได้้รับการประเมิินความยั่่�งยืืนจาก GRESB 
ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดด้้านความยั่่�งยืืนเฉพาะกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
ระดัับ 2 ดาว
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ศููนย์์การค้้า อาคารสำำ�นักังาน

โครงสร้้างของกองทรััสต์์

เงินลงทุน

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

รายได้ 
จากการลงทุน

ประโยชน์ตอบแทน

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 
อสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ผู้จดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์

ติดตามดูแล 
ตรวจสอบ

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์

สิทธิ 
การเช่าช่วง

รายได้ค่าเช่า
จ่ายให้ 
กองทรัสต์

บริษทั 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 รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด เป็็นผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือจะทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยมีี 
รายละเอีียดดัังนี้้�

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิม

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2/1 เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็น็ทรัลั พระราม 3 เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็น็ทรัลั ป่ิ่�นเกล้้า และ
อาคารสำนักังานป่ิ่�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 ได้้ว่าจ้้างกลุ่่�มฮิิลตัันเป็็น 

ผู้้�บริิหารโรงแรม

ทรัพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2563

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง

ทรัพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2564

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา เซ็็นทรััลพััฒนา

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง เซ็็นทรััลพััฒนา

ทรัพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2567

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์เอ และบีี (ช่่วงต่่ออายุุ)

เซ็็นทรััลพััฒนา

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

พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยสิิทธิิการเช่่าจะมีีระยะเวลาการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบจะเริ่่�มในวัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND สเตอร์์ลิิง และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความสััมพัันธ์์เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยเซ็็นทรััลพััฒนา
ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์ร์้้อยละ 100.0 และกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 100.0 นอกจากนี้้� กลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนา ถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 โดยที่่� GLAND ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิง ร้้อยละ 100.0 
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2.4 ข้้อมููลของทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

2.4.1 รายละเอีียดทรััพย์์สิิน ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

มูลค่าทรัพย์สิน
(บาท)

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ  
(บาท)

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ 
ต่อหน่วย (บาท)

มูลค่าหน่วยทรัสต์ 
(บาท)

92,101,795,585 42,692,979,275 11.7901 12.30/1

หมายเหตุุ: /1ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567

รายละเอียดทรัพย์สิน 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567

มูลค่า
(บาท)

ร้อยละของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

เงิินลงทุนุที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุตุิธิรรมผ่่านกำไรหรืือขาดทุนุ 883,734,276 2.07

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 89,208,920,786 208.95

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด 1,444,398,111 3.38

ลููกหนี้้�รายได้้ค่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ 259,131,655 0.61

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร 139,717,283 0.33

ค่่าใช้้จ่ายจ่ายล่่วงหน้้า 19,771,070 0.05

สิินทรััพย์์อื่่�น 146,122,404 0.34

รวมทรััพย์์สิิน 92,101,795,585 2.07

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิ 42,692,979,275 100.00

2.4.2 รายละเอีียดทรััพย์์สิินหลััก
ณ สิ้้�นปีี 2567 CPNREIT ลงทุุนในทรััพย์์สิินทั้้�งสิ้้�น 12 โครงการ ประกอบด้้วย ศููนย์์การค้้า 7 โครงการ อาคารสำนัักงาน 4 อาคาร และ 
โรงแรม 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�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถที่่� 

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

4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์ท์ี่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(ช่วงตอ่อายุ)
“รายละเอียดเพิ่มเติมในหัวข้อ
ข้อมูลสำ�คญัอื่น”

1.	สิ ทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรััพย์์ (อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างบางส่ว่น โดยไม่ร่วมที่่�ดินิ) 30 ปี ีจากบริษิัทั เซ็น็ทรัลั
พััฒนาพระราม 2 จำกััด โดยสิทธิิการเช่่าจะมีีระยะเวลาการเช่่าเริ่่�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 โดยสิิทธิิการเช่่าจะมีีระยะ
เวลาการเช่่าเริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 จนถึึง 15 สิิงหาคม 2598 ซึ่่�งได้้แก่่ ระบบไฟฟ้้า ระบบ
สาธารณููปโภค ระบบโทรศััพท์ ลิิฟท์์ บัันไดเลื่่�อน ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิิศวกรรม ระบบบำบััด
น้้ำเสีีย และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการ 
ส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน รวมทั้้�งสิิทธิิใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเน่ื่�องกัับงานระบบดัังกล่่าว

3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์จ์ะชำระค่า่เช่า่ทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่ โดยการแบ่ง่ชำระเป็น็งวด ๆ  ตลอดระยะเวลาการเช่า่ โดยงวดแรก
จะชำระค่่าเช่่าสำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 และถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 
2578) โดยชำระภายในวันัเริ่่�มระยะเวลาการเช่า่ ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์ไ์ด้้วางหลักัประกันัในระหว่า่งที่่�ยังัไม่ม่ีกีารชำระ
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 88,494 ตารางเมตร

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 7,186 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2567 24,558 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 29,707ล้้านบาท

หมายเหตุุ
1.	กองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) แล้้วเสร็็จ เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 โดยมีกำหนด 

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

รายละเอียีดของโครงการเซ็น็ทรััล พระราม 2 ที่่� CPNREIT ลงทุุน
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)

286,580 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

88,346 ตร.ม.
พ้ื้�นที่่�ให้้เช่่า

96.8%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

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

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2

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

เขตบางขุุนเทีียน กรุุงเทพมหานคร
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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�จะต่่ออายุุสััญญาเช่่าได้้อีก 2 คราว ๆ ละ  
30 ปีี หลัังสััญญาแรกสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดยกองทรััสต์์ได้้ชำระค่่าเช่่าและเงิินมััดจำตามสััญญาเช่่า 
ครั้้�งเดีียวเต็็มจำนวนแล้้ว 
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในงานระบบสาธารณููปโภคและสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่� 

กองทรััสต์์ลงทุุน 
4.	 กรรมสิิทธิ์์�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. 2567 9,736 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 13,992 ล้้านบาท 

รายละเอียีดของโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 3 ที่่� CPNREIT ลงทุนุ 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 เริ่่�มเปิิด
ดำเนิินการในเดืือนตุุลาคม 2540 โดยเป็็น
อาคาร 8 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิน 3 ชั้้�น โดยมีีการ
ปรัับปรุงใหญ่่ครั้้�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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169,740 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

36,040 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

96.3%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

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�นที่่�จอดรถที่่� 

เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
3.	สิ ทธิิการเช่่างานระบบและทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

ลักษณะการลงทุนในโครงการ
เซ็นทรัล ปิ่นเกล้า (ช่วงต่ออายุ)

วัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ได้้ลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยการ 
ต่่ออายุุอีีก 15 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 

1.	สิ ทธิกิารเช่า่อสัังหาริิมทรััพย์ ์(อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างบางส่่วน โดยไม่่รวมที่่�ดินิ) ซึ่่�งได้้แก่่ อาคารศููนย์ก์ารค้้า 
(บางส่่วน) อาคารสำนัักงานทั้้�งสองอาคาร พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�
กองทรััสต์์ลงทุุน

2.	สิ ิทธิิการเช่่างานระบบและทรััพย์์สิินอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 
	 สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582
3.	 กรรมสิิทธิ์์�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, 733 ตารางเมตร  

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 5,543 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2567 18,086 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 11,938 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ที่่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เปิิดดำเนิินการในเดืือนมีีนาคม 2538 ประกอบด้้วย
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า อาคารสำนัักงานป่ิ่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และป่ิ่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์บีี และอาคารห้้างสรรพสินค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า โดยมีการปรัับปรุงใหญ่่ 
ครั้้�งล่่าสุุดในเดืือนเมษายน 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
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ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน เนื้้�อที่่�รวม 32-3-56.85 ไร่่ 
2.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถที่่� 

เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
3.	สิ ทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 22 เมษายน 2587 
4.	 กรรมสิิทธิ์์�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 39,496 ตารางเมตร 

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 10,494 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2567 10,635 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 10,550 ล้้านบาท

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์ก์ารค้้าเซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่่ แอร์พ์อร์ต์ เริ่่�ม
เปิิดดำเนิินการมาตั้้�งแต่่เดืือนมีีนาคม 2539 
โดยเป็็นอาคาร 5 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิน 1 ชั้้�น และ
อาคารอเนกประสงค์์ (Multipurpose Hall) 
3 ชั้้�น โดยมีีการปรับปรุุงใหญ่่ครั้้�งล่่าสุุดใน
เดืือนกัันยายน 2559 - เมษายน 2560 

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

อำเภอเมืืองเชีียงใหม่่ จัังหวััดเชีียงใหม่่  

122,991ตร.ม.
พ้ื้�นที่่�ใช้้สอย

39,317 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

96.5%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต

รายละเอียีดของโครงการเซ็น็ทรััล เชียีงใหม่ ่แอร์พ์อร์ต์   
ที่่� CPNREIT ลงทุนุ (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)
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โครงการเซ็นทรัล พัทยา

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่า/เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�
	จ อดรถที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�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 29,380 ตารางเมตร 

วันที่เข้าลงทุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาที่เข้าลงทุน 8,154 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2567 8,540 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 7,450 ล้้านบาท

รายละเอียีดของโครงการเซ็็นทรัลั พัทัยา และโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ที่่� CPNREIT ลงทุนุ (ข้้อมููล ณ วันัท่ี่� 31 ธันัวาคม 2567)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็น็ทรััล พัทัยา เริ่่�มเปิิดดำเนินิการในเดืือนมกราคม 2552 โดยเป็็นอาคาร 6 ชั้้�น 
และชั้้�นใต้้ดิน 1 ชั้้�น โดยมีีการปรับปรุุงใหญ่่ครั้้�งล่่าสุุดในไตรมาส 4 ปีี 2565 - ไตรมาส 3 
ปีี 2566
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา เริ่่�มเปิิดดำเนิินงานในเดืือนพฤศจิิกายน 2553 โดยเป็็นอาคาร 21 ชั้้�น
ตั้้�งอยู่่�เหนืืออาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา โดยมีีการปรัับปรุุงใหญ่่ครั้้�งล่่าสุุดในเดืือน
เมษายน 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

โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา
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โรงแรมฮิลตัน พัทยา

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิกิารเช่า่อสัังหาริิมทรััพย์ ์ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่ว่นอาคารโรงแรม และพื้้�นที่่�    จอดรถที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการ
ส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
	สั ญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580
3.	 กรรมสิิทธิ์์�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. 2567 4,122 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 3,692 ล้้านบาท

หมายเหตุุ: การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา CPNREIT ไม่่ได้้ลงทุุนในที่่�ดิินอัันเป็็นที่่�ตั้้�งของทรััพย์ส์ิินทั้้�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 สามารถใช้้ประโยชน์ในพื้้�นที่่�ที่่� CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุนแต่่

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

ให้้ถืือเป็็นพื้้�นที่่�เพื่่�อใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน โดยไม่่มีีค่่าตอบแทน โดยถืือประโยชน์์ของการดำเนิินกิิจการของศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นสำคััญ
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รายละเอีียดของโครงการอาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ที่่� CPNREIT ลงทุุน
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)

ข้้อมููลทั่่�วไป
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เริ่่�ม
เปิิดดำเนิินการในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ ปีี 2557 
โดยประกอบไปด้้วยอาคาร A สููง 34 ชั้้�น และ
ชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น และอาคาร B สููง 32 ชั้้�น และ
ชั้้�นใต้้ดินิ 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 

แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง 
กรุุงเทพมหานคร 

95,997ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

58,914 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

89.4%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์  ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถที่่� 
เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 18 เมษายน 2590
3.	 กรรมสิิทธิ์์�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 58,918 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 1 มีีนาคม 2563

ราคาที่เข้าลงทุน 5,847 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2567 6,154 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 5,936 ล้้านบาท 

โครงการอาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส
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30,176 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

18,527 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

76.4%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำำ�นัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  
ที่่� CPNREIT ลงทุุน (ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)

ข้้อมููลทั่่�วไป
อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เริ่่�มเปิิด
ดำเนิินการในเดืือนธัันวาคม 2557 โดย
ประกอบไปด้้วยอาคารสำนัักงานและร้้านค้้า
ปลีีกให้้เช่่าสููง 12 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น  
เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ที่่�กลุ่่�มบริิษััท GLAND พััฒนาให้้
เป็น็ย่า่นศููนย์ก์ลางธุรุกิิจ (Central Business 
District) บริิเวณ หััวมุุมถนนพระราม 9 
ตััดถนนรััชดาภิิเษก

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

กรุุงเทพมหานคร

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

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2577
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�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. 2567 1,677 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 1,269 ล้้านบาท 

โครงการอาคารสำำ�นัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์
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ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลางและพื้้�นที่่�จอดรถที่่� 
เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 เมษายน 2578
3.	 กรรมสิิทธิ์์�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 15,435 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564

ราคาที่เข้าลงทุน 2,574 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2567 2,641 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 1,715 ล้้านบาท 

45,149 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

15,453 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

94.0%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา ที่่� CPNREIT ลงทุุน
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)

ข้้อมููลทั่่�วไป
ศููนย์์การค้้าเซ็น็ทรัลั มารีนีา เริ่่�มเปิิดดำเนินิการ
ในเดืือนกรกฎาคม 2538 โดยเป็็นอาคาร 3 ชั้้�น  
และอาคาร 2 ชั้้�น และไม่่มีีชั้้�นใต้้ดิน 

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

ถนนพััทยาสาย 2 ตำบลหนองปรืือ 
อำเภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี

โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา
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45,716 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

16,363 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

94.4%
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ย

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

2.	สิ ทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน 
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 16 ธัันวาคม 2584
3.	 กรรมสิิทธิ์์�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. 2567 3,175 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2567 2,960 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง ที่่� CPNREIT ลงทุุน
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)

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

โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง
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ผลการดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินแต่่ละโครงการสามารถสรุุปรวมได้้ดังต่่อไปนี้้�

โครงการ
พื้นที่ 

(ตร.ม.)
อัตราการเช่าเฉลี่ย
ปี 2567 (ร้อยละ)

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ
สำ�หรับปี 2567 (ล้านบาท)

เซ็็นทรััล พระราม 2 88,494 96.7 1,462.9

เซ็น็ทรัลั พระราม 3 36,040 96.6 688.1

เซ็น็ทรัลั ป่ิ่�นเกล้้า 27,632 93.5 1,001.1

อาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี 34,101 83.0 215.0 

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 39,496 90.8 513.6

เซ็็นทรััล พััทยา 29,380 96.3 593.8

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 58,918 88.6 531.4

อาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 18,527 72.5 192.8

เซ็็นทรััล มารีีนา 15,435 94.8 175.7

เซ็็นทรััล ลำปาง 16,363 96.3 296.1

รวม/เฉลี่่�ย 364,386 91.8 5,670.50

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 304 ห้้อง 93.2 394.9

2.5	 การจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
CPNREIT มีวีัตัถุปุระสงค์ท์ี่่�จะสร้้างผลตอบแทนจากการลงทุนุในระดับัที่่�ดีีและต่อ่เนื่่�องในระยะยาวให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
มีีหน้้าที่่�ดำเนิินการจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยการกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT เพ่ื่�อสร้้างรายได้้ในเชิงิพาณิชิย์ใ์ห้้แก่่ CPNREIT และก่อ่ให้้เกิดิประโยชน์ส์ููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดยรวม โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ได้้ทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือจะทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยมีรายละเอีียดดัังนี้้� 

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัพย์์สินิที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิมิ

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
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โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ทรัพัย์์สินิที่่�ลงทุนุเพิ่่�มในปีี 2563

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND

อาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2564

โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล ลำปาง เซ็็นทรััลพััฒนา

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2567

โครงการเซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า
(ช่่วงต่่ออายุุ)

เซ็็นทรััลพััฒนา

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND สเตอร์์ลิิง และซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล มีีความสััมพัันธ์์เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยเซ็็นทรััล
พัฒันาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์้้อยละ 100.0 และเซ็น็ทรัลัพัฒันา
ถืือหุ้้�นในซีีพีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล ร้้อยละ 100.0 นอกจากนี้้� กลุ่่�มเซ็น็ทรััล
พััฒนา ถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 โดยที่่� GLAND ถืือหุ้้�นใน 
สเตอร์์ลิิงร้้อยละ 100.0

เพื่่�อให้้บรรลุุวััตถุประสงค์์ที่่�จะบริิหารทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน
ให้้ประสบความสำเร็็จในระยะยาวและสามารถสร้้างผลตอบแทนใน
ระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีกลยุุทธ์์ในการ
จััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุนดัังนี้้� 
•	 การติิดตามผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ในแต่่ละปีี โดย

เปรียบเทีียบกัับงบประมาณประจำปี ีรวมถึงึผลประกอบการของ 
CPNREIT ในอดีีต และหากผลประกอบการของ CPNREIT  
ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ
วิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุ รวมถึึงปรัับปรุุงและพััฒนาแผนการ
ดำเนิินงานที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้

•	ติ ิดตามผลการดำเนิินงานของผู้้�เช่่าหลัักในส่่วนที่่�เป็็นทรััพย์์สิิน
ประเภทโรงแรมโดยเปรียบเทีียบกัับงบประมาณประจำปีี  
รวมถึึงผลประกอบการในอดีีต (หากมีี) หากผลประกอบการ 
ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ
วิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุรวมถึึงปรับปรุงและพััฒนาแผนการ
ดำเนิินงานเพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�คาดไว้้

•	 การวิิเคราะห์์ข้้อมููลตลาดและข้้อมููลลููกค้้าอย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อ
ปรับัเปลี่่�ยนสััดส่ว่นประเภทของร้้านค้้าภายในศููนย์ก์ารค้้าอย่่าง
เหมาะสมต่่อความต้้องการของลููกค้้า ควบคู่่�ไปกับการสรรหา
ร้้านค้้าใหม่่ ๆ  จากทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ เพื่่�อยกระดัับ
ให้้ศููนย์์การค้้ามีีความทัันสมััยและสร้้างประสบการณ์์ใหม่่ ๆ  
ให้้กัับลููกค้้า รวมถึึงการวิิเคราะห์์ข้้อมููลตลาดและข้้อมููลผู้้�เช่่า
อาคารสำนัักงาน เพื่่�อปรับปรุงการบริิการให้้สามารถตอบสนอง
ความต้้องการของลููกค้้าได้้

•	 การดำเนิินกลยุุทธ์์ทางการตลาด โดยมุ่่�งเน้้นในการดึึงดููดลููกค้้า
เป้้าหมายให้้เข้้ามาใช้้บริิการ เพื่่�อผลักดัันยอดขายให้้กัับร้้านค้้า 
และสร้้างประสบการณ์์ที่่�ดีีให้้แก่่ลููกค้้า โดยการจััดกิิจกรรม 

ส่ง่เสริมิการขายที่่�สอดคล้้องกับักลยุทุธ์ด์ังักล่า่ว โดยอาศัยัข้้อมููล
จากการวิิจัยัตลาดและการทำงานร่่วมกัับห้้างสรรพสินค้้า และ
บริิษััทในเครืือเซ็็นทรััล และพัันธมิตรทางธุุรกิิจต่าง ๆ ซึ่่�งจะ
ดำเนิินควบคู่่�ไปกัับการจััดกิิจกรรมที่่�มีีความโดดเด่่น แปลกใหม่่ 
สร้้างสรรค์์ (Signature Events) ซึ่่�งทั้้�งหมดนี้้�จะมีีการส่ื่�อสารถึงึ
ลููกค้้าผ่่านช่่องทางต่่าง ๆ อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

•	 การพััฒนาบุุคลากรและยกระดัับคุุณภาพการให้้บริิการสู่่�
มาตรฐานสากล ตลอดจนการนำเทคโนโลยีีที่่�ทัันสมััยมาใช้้เพื่่�อ
เพิ่่�มความพึึงพอใจของลููกค้้า และลดต้้นทุุนในการดำเนิินธุุรกิิจ 
อาทิิ การพััฒนาระบบจอดรถ จุุดประชาสััมพัันธ์์ และห้้องน้้ำ 
เป็็นต้้น

•	 การสร้้างผลตอบแทนเพิ่่�มเติิมจากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� CPNREIT 
เข้้าลงทุุน โดยการพััฒนาและปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้แก่่ 
การปรัับผัังพื้้�นที่่�และร้้านค้้า เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการใช้้
ประโยชน์พื้้�นที่่�และการเพิ่่�มค่่าเช่่า รวมถึึงการพััฒนาและ
ปรับัปรุงุศููนย์ก์ารค้้าและอาคารสำนักังาน เพื่่�อรักัษาภาพลักัษณ์์
ที่่�ดีีและความทัันสมััยต่อผู้้�เช่่าและลููกค้้า

•	 การกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการให้้มีีความเหมาะสม

ทั้้�งนี้้� CPNREIT มีีนโยบายจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน 
โดยลักษณะของการจััดหาประโยชน์ขึ้้�นอยู่่�กับประเภทของทรััพย์์สิิน
ว่่าเป็็นศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน หรืือโรงแรม โดยมีลัักษณะของ
การจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินแต่่ละประเภทดัังต่่อไปนี้้�

การจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภท
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักงาน
รููปแบบของการจััดหาประโยชน์์
CPNREIT มีีนโยบายในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภท
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน โดยการนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินออก
ให้้เช่า่แก่่ผู้้�เช่า่ รวมถึงึการให้้บริกิารที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการให้้เช่า่พื้้�นที่่� โดย
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งจะจััดการ
และบริหิารงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ได้้แก่ ่การนำทรัพัย์ส์ินิ
ไปจััดหาประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่่าพื้้�นที่่� รวมถึึงการให้้บริิการที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่� ตามนโยบายและแผนธุุรกิิจของผู้้�จััดการ
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กองทรััสต์์ การจััดหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ภายในโครงการ การติิดต่่อประสานงาน 
และอำนวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� การจััดเก็็บค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการเพื่่�อนำส่่ง CPNREIT ตลอดจนการบำรุุงรัักษาและซ่่อมแซม
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมจััดหา
ประโยชน์ ทั้้�งนี้้�  CPNREIT จะเข้้าทำสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�/ผู้้�รัับ
บริิการโดยตรง โดยสััญญาส่่วนใหญ่่ จะมีีความเป็็นมาตรฐาน และมีี
หลัักเกณฑ์์และเงื่่�อนไขหลัักของสััญญาที่่�คล้้ายคลึึงกัันสำหรัับผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการทุุกราย 

สำหรัับทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้า สััญญาเช่่าจะแบ่่งออกเป็็น  
2 ประเภทหลััก ได้้แก่่ สััญญาเช่่าที่่�กำหนดค่่าเช่่าแบบอััตราคงที่่� 
(Fixed-Rate) และสััญญาเช่่าที่่�กำหนดค่่าเช่่าแบบเรีียกเก็็บเป็็นอััตรา
ของยอดรายได้้ของผู้้�เช่่า (Consignment) สำหรัับทรััพย์์สิินประเภท
อาคารสำนักังาน สัญัญาเช่า่จะเป็น็ประเภทสัญัญาเช่า่ที่่�กำหนดค่า่เช่า่
แบบอััตราคงที่่� (Fixed-Rate) ทั้้�งหมด 

สัญัญาเช่่าแต่่ละประเภทมีีข้้อดีีแตกต่่างกััน โดยสัญญาเช่่าแบบ Fixed 
Rate จะทำให้้ CPNREIT มีีรายได้้และกระแสเงิินสดจากการให้้เช่่า
พื้้�นที่่�และบริิการที่่�มั่่�นคงในแต่่ละเดืือน ในขณะที่่�สััญญาเช่่าแบบ 
Consignment จะทำให้้ CPNREIT มีีโอกาสได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่าและ
บริิการที่่�เพิ่่�มมากขึ้้�นในแต่่ละเดืือน (Upside Potential) ในกรณีีที่่� 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�มีีรายได้้ที่่�ดีีขึ้้�น ทั้้�งนี้้� ลัักษณะในการเข้้าทำสััญญาว่่าจะเป็็น
แบบ Fixed Rate หรืือ Consignment จะขึ้้�นอยู่่�กัับประเภทธุุรกิิจ
ของผู้้�เช่่า แนวปฏิิบััติิทางธุุรกิิจของผู้้�เช่่า การเจรจาต่่อรองระหว่่าง 
ผู้้�ให้้เช่่าและผู้้�เช่่า รวมถึึงความน่่าเช่ื่�อถืือของระบบรายงานยอดขาย
ของผู้้�เช่่า 

นอกจากนี้้� การให้้เช่่าพื้้�นที่่�แก่่ผู้้�เช่่าสำหรับัทรัพัย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้า
และอาคารสำนักังานจะเป็น็การให้้เช่า่พื้้�นที่่�แก่ผู่้้�เช่า่หลายราย (ยกเว้้น
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์) โดยลักษณะผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ใน
โครงการศููนย์์การค้้าสามารถแบ่่งได้้เป็็น 2 ประเภทใหญ่่ ได้้แก่่ ผู้้�เช่่า
หลััก (Anchor Tenant) ซึ่่�งมีีการเช่่าพื้้�นที่่�ตั้้�งแต่่ 700 ตารางเมตร 
ขึ้้�นไป และผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า (In-line Tenant) ซึ่่�งมีีการเช่่าพื้้�นที่่�
น้้อยกว่่า 700 ตารางเมตร โดยผู้้�เช่่าประเภท Anchor Tenant  
ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นผู้้�เช่่าประเภทโรงภาพยนตร์และร้้านค้้าประเภท 
Specialty Store ต่า่ง ๆ  (เช่น่ ร้้านจำหน่่ายเคร่ื่�องใช้้และอุุปกรณ์์ไฟฟ้้า 
ร้้านอุุปกรณ์์กีีฬา ร้้านหนัังสืือ ศููนย์์ออกกำลัังกาย (Fitness Center)) 
จะช่่วยเพิ่่�มความน่่าสนใจให้้แก่่ศููนย์์การค้้า และช่่วยดึงดููดให้้มีคน 
เข้้ามาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการภายในศููนย์์การค้้า และทำให้้ 
ผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้าเข้้ามาเช่่าพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้้าเพิ่่�มมากขึ้้�น 

จากรููปแบบการจััดหาประโยชน์์ดัังกล่่าวข้้างต้้น รายได้้หลัักที่่� 
CPNREIT จะได้้รัับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภท
ศููนย์ก์ารค้้าและอาคารสำนัักงานจะเป็็นรายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริิการซึ่่�ง
เกิิดจากการนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนักังานที่่� CPNREIT ลงทุนุ ออกให้้เช่า่และให้้บริกิารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับั
การให้้เช่า่พื้้�นที่่�แก่ลูู่กค้้าที่่�เป็น็ผู้้�ประกอบการธุรุกิจิค้้าปลีกีและบริกิาร
ประเภทต่่าง ๆ (สำหรัับศููนย์์การค้้า) และลููกค้้าที่่�เป็็นองค์์กรธุุรกิิจ 

หน่่วยงานราชการ สถาบัันการเงิิน สถาบัันการศึึกษา (เช่่น โรงเรีียน
กวดวิิชา สถาบัันภาษา ศููนย์์ฝึึกอบรมคอมพิิวเตอร์์) ฯลฯ (สำหรัับ
อาคารสำนัักงาน) โดย CPNREIT จะคิิดค่่าเช่่าและค่่าบริิการที่่�เกี่่�ยว
เนื่่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ตามขนาด ที่่�ตั้้�งของพื้้�นที่่�เช่่า รููปแบบการเช่่า 
ระยะเวลาที่่�เช่่าและประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า โดยอ้้างอิิงจากรายการ
อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และค่่าบริิการ (Price List) ของแต่่ละศููนย์์ โดย 
CPNREIT จะยัังมีีรายได้้อื่่�น ๆ ในรููปของรายได้้ส่่วนที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ 
รายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริิการ เช่่น ค่่าบริิการที่่�จอดรถ และค่่าป้้าย
โฆษณา เป็็นต้้น 

ผู้้�เช่่ารายใหญ่่ของกองทรััสต์์ที่่�เป็็นกลุ่่�มบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์จากการเป็็นกิิจการที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ เซ็็นทรััลพััฒนา ผู้้�ถืือหุ้้�น
รายใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้แก่่ บริิษััท สรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล 
จำกััด บริิษััท เซ็็นทรััลเทรดดิ้้�ง จำกััด บริิษััท เซ็็นทรััล เรสตอรองส์์ 
กรุ๊๊�ป จำกััด และบริิษััท เซ็็นทรััล ฟู้้�ด รีีเทล จำกััด ซึ่่�งคิิดเป็็นสััดส่่วน
ประมาณ ร้้อยละ 5.4 ของรายได้้ค่าเช่่าและค่่าบริิการ ซึ่่�งผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ได้้สอบทานวิิเคราะห์์อัตัราค่่าเช่า่ของกลุ่่�มบริิษัทัที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัันแล้้วพบว่่า อััตราค่่าเช่่าอยู่่�ในอััตราที่่�ใกล้้เคีียงกัับอััตราค่่าเช่่าของ 
ผู้้�เช่่ารายใหญ่่อื่่�น ๆ ที่่�ประกอบธุุรกิิจประเภทเดีียวกัันและเช่่าพื้้�นที่่� 
อยู่่�ในหลายศููนย์์การค้้าของ CPNREIT โดยอััตราค่่าเช่่าอาจแตกต่่าง
กัันตามชั้้�น ที่่�ตั้้�ง และลัักษณะทางกายภาพของพื้้�นที่่�เช่่า  

โครงการที่่�มีีการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่าอย่างมีีนััยสำคััญ
การจััดหาประโยชน์์สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
เป็็นการปล่่อยเช่่าช่่วงให้้กับผู้้�เช่่าจำนวนน้้อยราย โดยมีผู้้�เช่่าหลัักคืือ 
ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง (“ยููนิิลีีเวอร์์”) ซึ่่�งเป็็นบริิษััทในเครืือของ 
Unilever ซึ่่�งเป็น็กลุ่่�มบริษิัทัระดัับโลกที่่�ทำธุรุกิจิเกี่่�ยวกับัสินิค้้าอุปุโภค
บริิโภค โดยมีสิินค้้าของเครืือ Unilever จำหน่่ายอยู่่�ในกว่่า 190 
ประเทศทั่่�วโลก (ที่่�มา : Unilever Website) โดย ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 
2567 ยููนิลีีเวอร์์ มีีการเช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งหมด 6,187 ตารางเมตร คิิดเป็็น
ร้้อยละ 33.4 ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าทั้้�งหมดของโครงการอาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และผู้้�เช่่าอีีกสองรายเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนที่่�เหลืือ 

อนึ่่�ง สััญญาเช่่าช่่วงระหว่่าง CPNREIT และ ยููนิิลีีเวอร์์ มีีระยะเวลา
เท่่ากัับสััญญาเช่่าที่่� CPNREIT จะลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงาน 
ยููนิลิีเีวอร์ ์เฮ้้าส์ ์(สิ้้�นสุดุวันัที่่� 14 พฤศจิกิายน 2577) ทั้้�งนี้้� ถึงึแม้้สัญัญา
เช่า่ช่ว่งที่่� CPNREIT เข้้าทำกับั ยููนิลิีเีวอร์ ์จะมีกีารจดทะเบียีนสิทิธิกิาร
เช่่าช่่วง แต่่ข้้อกำหนดของสััญญาเช่่าช่่วงยัังให้้สิทธิิยููนิลีีเวอร์์ ในการ
บอกเลิิกสััญญาโดยให้้แจ้้ง CPNREIT ทราบล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า  
90 วััน โดยที่่�ยููนิลีีเวอร์์จะต้้องชดใช้้ค่าเสีียหายให้้แก่่ CPNREIT ใน
อััตราร้้อยละ 30.0 ของจำนวนค่่าเช่่าและค่่าบริิการสำหรัับระยะเวลา
การเช่่าและการบริิการที่่�เหลืืออยู่่� หรืือ CPNREIT อาจริิบเงิินประกััน
ตามสัญัญาเช่า่และสัญัญาบริกิารแทนก็ไ็ด้้ แล้้วแต่จ่ำนวนใดจะสููงกว่า่  

อย่่างไรก็็ดีี ยููนิิลีีเวอร์์ได้้แจ้้งความประสงค์์ขอทยอยลดพื้้�นที่่�เช่่าลง 
ในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ 2566 และเดืือนกรกฎาคม 2566 โดยคงเหลืือ 
การเช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งสิ้้�น 6,187 ตารางเมตร คิิดเป็็นร้้อยละ 33.4 ของพื้้�นที่่�
ให้้เช่า่ทั้้�งหมดของโครงการอาคารสำนักังาน ยููนิลิีเีวอร์ ์เฮ้้าส์ ์และตกลง



รายงานประจำ�ปี 256734

ชำระค่่าเช่า่และบริิการเพิ่่�มเติิมสำหรัับการลดพื้้�นที่่�เช่า่ดัังกล่่าวในอััตรา
ร้้อยละ 30.0 ของจำนวนค่่าเช่่าและค่่าบริิการสำหรัับระยะเวลาการ
เช่่าและการบริิการที่่�เหลืืออยู่่� โดยกองทรััสต์์จะบัันทึึกเป็็นรายได้้รัับ
ล่่วงหน้้าและทยอยรัับรู้้�รายได้้ตลอดระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� โดย
สเตอร์ลิ์ิง ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ได้้ดำเนินิการสรรหาผู้้�เช่า่
รายใหม่่มาทดแทนพื้้�นที่่�ที่่�ว่่างลงได้้ในช่่วงปลายปีี 2567 

ข้้อมููลของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
1.	 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
•	 ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� เกี่่�ยวข้้อง 

(ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน)
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”) ก่่อตั้้�งขึ้้�น
เมื่่�อวันัที่่� 17 มิถิุนุายน 2523 โดยมีวัีัตถุปุระสงค์เ์พื่่�อพัฒันาและบริหิาร
ศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่แบบครบวงจร เซ็็นทรััลพััฒนาเข้้าจดทะเบีียน
ในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยเม่ื่�อวัันที่่� 1 มีีนาคม 2538  
โดย ณ สิ้้�นปีี 2567 เซ็็นทรััลพััฒนามีีทุุนที่่�ออกและชำระแล้้วทั้้�งสิ้้�น 
2,244 ล้้านบาท  

ปีี 2561 เซ็็นทรััลพััฒนาได้้เข้้าซื้้�อหุ้้�นใน บมจ. แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ 
(GLAND) ในสัดัส่ว่นร้้อยละ 67.5 โดยทรัพัย์ส์ินิของ GLAND ประกอบ
ด้้วย 1) อาคารสำนัักงาน เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 2) อาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดยทั้้�ง 2 โครงการอยู่่�ภายใต้้การลงทุุนสิิทธิิการเช่่า
ระยะยาวของ CPNREIT 3) อาคารสำนัักงานจีี ทาวเวอร์์ 4) 
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการขาย เบลล์์ และ 5) ที่่�ดิินยัังไม่่ได้้พัฒนาอีีก  
4 แปลง 

ปีี 2564 เซ็็นทรััลพััฒนาได้้เข้้าซื้้�อหุ้้�นใน บมจ. สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอป
เมนท์์ (SF) ในสััดส่่วนร้้อยละ 96.9 โดยทรััพย์์สิินของ SF ประกอบ
ด้้วย 1) โครงการศููนย์ก์ารค้้า 1 แห่ง่ 2) โครงการศููนย์ก์ารค้้าขนาดเล็ก็ 
17 แห่่ง 3) ร่่วมลงทุุนในโครงการศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ 1 แห่่ง (เมกา
บางนา) 4) ที่่�ดิินของกิิจการร่่วมลงทุุนที่่�ยัังไม่่ได้้พััฒนาในกรุุงเทพฯ 
รอบนอก 

เซ็น็ทรัลัพัฒันาประกอบธุรุกิิจพัฒันาโครงการศููนย์์การค้้าและอสัังหาริมิทรัพัย์์
ประเภทอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องในรููปแบบโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์แบบผสม 
ประกอบด้้วย อาคารสำนักังาน โรงแรมและที่่�พักัอาศัยั เพื่่�อเพิ่่�มมููลค่่า
ให้้กัับโครงการ โดย ณ สิ้้�นปีี 2567 เซ็็นทรััลพััฒนา มีีอสัังหาริิมทรััพย์์
ภายใต้้การบริิหาร ประกอบด้้วย 1) ศููนย์์การค้้า 42 แห่่ง อยู่่�ใน
กรุุงเทพฯ และปริิมณฑล 17 แห่่ง ในต่่างจัังหวััด 23 แห่่ง และใน
ประเทศมาเลเซีีย 1 แห่่ง และศููนย์์การค้้าขนาดเล็็ก 15 แห่่ง 
ศููนย์ก์ารค้้าภายใต้้การร่่วมทุุน 1 แห่่ง 2) อาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ 
10 อาคาร 3) โรงแรมในต่่างจัังหวััด 10 แห่่ง 4) โครงการที่่�พัักอาศัยั
เพื่่�อเช่่าในกรุุงเทพฯ 1 โครงการ และโครงการที่่�พัักอาศััยเพื่่�อขาย  
39 โครงการทั่่�วประเทศ นอกจากนี้้� ยัังมีีการลงทุุนใน CPNREIT และ
กองทุุนรวมสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN คอมเมอร์์เชีียล โกรท 
(“CPNCG”)

เซ็็นทรััลพััฒนามุ่่�งพััฒนาและขยายธรุกิิจศููนย์์การค้้าด้้วยการเปิิด
ศููนย์์การค้้าใหม่่ทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ การปรัับปรุุง
ศููนย์์การค้้าเดิิมให้้ทัันสมััย และการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้พื้้�นที่่�ใน
ศููนย์์การค้้าในการสร้้างรายได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง ด้้วยแนวคิิดการเป็็น
ศููนย์ก์ลางของการใช้้ชีวิติ โดยนำเสนอสิินค้้าและบริิการที่่�หลากหลาย
ควบคู่่�กับการสร้้างสรรค์ ์Destination Concepts หลายรููปแบบไว้้ใน
ศููนย์์การค้้าเพ่ื่�อตอบโจทย์์ครบทุุกกลุ่่�ม ทุุกวััย ที่่�มีีไลฟ์์สไตล์์และ 
ความช่ื่�นชอบที่่�แตกต่่างกััน นอกจากนี้้� ในการออกแบบและตกแต่่ง
ศููนย์ก์ารค้้า เซ็น็ทรัลัพัฒันาจะนำจุดุเด่น่และเอกลักัษณ์ป์ระจำท้้องถิ่่�น
มาเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการออกแบบศููนย์์การค้้าที่่�อยู่่�ในพื้้�นที่่�นั้้�นอย่่าง
กลมกลืืน รวมถึึงการตกแต่่งภายในศููนย์์การค้้าเพื่่�อสร้้างบรรยากาศ
และดึึงดููดให้้ลููกค้้าได้้เพลิดเพลินกัับการเลืือกซื้้�อสิินค้้า เพื่่�อให้้
ศููนย์์การค้้าของเซ็็นทรััลพััฒนามีีเอกลัักษณ์์ที่่�โดดเด่่นและเป็็นผู้้�นำใน
ธุุรกิิจศููนย์์การค้้าต่่อไป

นอกจากนี้้� ทรััพย์์สิินประเภทโครงการศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้า
ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ซึ่่�งได้้มี/จะมีีการแต่่งตั้้�งให้้ เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็น 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์เป็น็โครงการศููนย์ก์ารค้้าที่่�พัฒันาและบริหิาร
งานโดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาทั้้�งหมด ซึ่่�งการแต่่งตั้้�งให้้เซ็็นทรััลพััฒนา
เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อดำเนิินการบริิหารงานทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าวต่่อไป จะทำให้้การดำเนิินงานของทรััพย์์สิินมีีความต่่อเน่ื่�อง
และเป็็นไปในทิิศทางเดีียวกััน

สำหรัับธุุรกิิจอาคารสำนัักงาน เซ็็นทรััลพััฒนามีีโครงการอาคาร
สำนักังานภายใต้้การบริหิาร (ไม่่รวมทรัพัย์์สินิของ GLAND) รวมทั้้�งสิ้้�น 
7 อาคาร ได้้แก่่ 1) ลาดพร้้าว 2) ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ 3) ปิ่่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์ บีี 4) บางนา 5) เซ็็นทรััลเวิิลด์์ ออฟฟิิศเศส 6) แจ้้งวััฒนะ 
และ 7) พระราม 9 โดยอาคารสำนัักงานดัังกล่่าวทั้้�งหมดจะเป็็นอาคาร
สำนัักงานภายในบริิเวณโครงการศููนย์์การค้้า เนื่่�องจากมีีอุุปสงค์์ที่่�
สามารถส่่งเสริิมกัันกัับธุุรกิิจศููนย์์การค้้าและเป็็นการเพิ่่�มมููลค่่าให้้กัับ
โครงการจากการใช้้ประโยชน์ใ์นที่่�ดินิผืืนเดียีวกันัได้้อย่า่งคุ้้�มค่า่ รวมถึงึ
การเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้และบริิหารที่่�จอดรถ กลุ่่�มผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
อาคารสำนัักงานส่่วนใหญ่่ประกอบธุุรกิิจที่่�ได้้รับประโยชน์สนัับสนุุน
จากธุุรกิิจศููนย์์การค้้า อาทิิ โรงเรีียนกวดวิิชา โรงเรีียนสอนภาษาและ
ดนตรีี และสถานเสริิมความงาม เป็็นต้้น
•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์ร์้้อยละ 100.0
•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิิจกัับอสัังหาริิมทรััพย์์
ของ CPNREIT และกลไกหรืือมาตรการเพื่่�อป้อ้งกันัความขัดัแย้้ง
ทางผลประโยชน์์

	 โครงการศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของเซ็็นทรััลพััฒนา 
42 แห่่ง และโครงการศููนย์์การค้้าขนาดเล็็ก 15 แห่่ง

	 สามารถศึกษารายละเอีียดเพิ่่�มเติิมในรายงานประจำปีีของ
เซ็็นทรััลพััฒนา หรืือ www.centralpattana.co.th 



รายงานประจำ�ปี 2567 35

แม้้ว่า่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะได้้กำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบิัตัิิ
หน้้าที่่�ของเซ็็นทรััลพััฒนา ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในการ
บริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT มีีการลงทุุนในส่่วนที่่�เป็็น
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน อย่่างระมััดระวััง ความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์ระหว่่าง CPNREIT กับัเซ็็นทรััลพััฒนา ก็ย็ังัอาจเกิิดขึ้้�นได้้ 
เนื่่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนา ยัังคงทำหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานแห่่งอื่่�น ๆ 
ในหลาย ๆ พื้้�นที่่� นอกเหนืือจากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้า
ลงทุุน 

อย่า่งไรก็ต็าม ด้้วยความต้้องการของผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ศููนย์ก์ารค้้าและอาคาร
สำนักังานที่่�มีคีวามแตกต่า่งกันัในการเลืือกสถานที่่�เช่า่ เช่น่ สถานที่่�ตั้้�ง 
สิ่่�งอำนวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดิินทางและ
ความสะดวกในการติดิต่อ่ทางธุรุกิิจ เป็น็ต้้น ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่� (Tenants) จึงึ
เป็น็ผู้้�กำหนดว่า่จะเช่า่พื้้�นที่่�ในศููนย์ก์ารค้้า และ/หรืืออาคารสำนักังาน
ใด นอกจากนี้้�  CPNREIT ได้้ว่า่จ้้างเซ็น็ทรัลัพัฒันา ให้้บริหิารทรัพัย์ส์ินิ
ของ CPNREIT ผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่
เซ็็นทรััลพััฒนา ในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ 
CPNREIT อย่า่งต่อ่เนื่่�อง อันัจะช่ว่ยลดความเสี่่�ยงจากการเกิดิความขัดั
แย้้งทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวได้้

นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดแนวทางในการพิิจารณาผล
การปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์
สามารถเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
•	 กรณีีที่่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (Occupancy Rate) ใน

ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนและอยู่่�ภายใต้้การบริิหารของ
เซ็็นทรััลพััฒนา ลดลงต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 เป็็นระยะเวลาต่่อเนื่่�อง
กัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ อาจเสนอให้้ที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและลงมติิให้้มีีการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์ไ์ด้้ หากที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์มีมีติิ
ด้้วยคะแนนเสียีงเกิินกว่า่กึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนหน่ว่ยทรัสัต์ท์ั้้�งหมด
ของ CPNREIT ให้้มีีการเลิิกสััญญา

ทั้้�งนี้้� อัตัราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ให้้คำนวณจากจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่า่จริงหาร
ด้้วยพื้้�นที่่�ที่่�สามารถให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด โดยจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่าได้้
ทั้้�งหมดไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�จััดการประชุุม และพื้้�นที่่�ที่่�ไม่่
สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยหรืือ
เนื่่�องจากการซ่่อมแซมและตกแต่่งพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว โดยใช้้ข้้อมููลจาก
รายงานประจำเดืือน ในการคำนวณพื้้�นที่่�ให้้เช่่าดัังกล่่าว

ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รับจาก CPNREIT
เซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นหรืือจะเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำหรัับ
ทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโครงการศููนย์์การค้้าและโครงการอาคาร
สำนักังาน (ยกเว้้น โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำนักังานยููนิลิีเีวอร์ ์เฮ้้าส์)์ มีสีิทิธิไิด้้รับัค่า่ตอบแทนใน
การทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก CPNREIT 
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.	 ค่่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรัสต์์ ได้้รัับใน
อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3.00 ของรายได้้ค่าเช่่าสุุทธิิของ CPNREIT 
โดยรายได้้ค่่าเช่่าสุุทธิิ หมายถึึง รายได้้ทั้้�งหมดก่่อนหัักค่่าใช้้จ่าย
ใด ๆ ที่่� CPNREIT ได้้รัับตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ  
รวมถึึงรายได้้ที่่�ได้้รัับจากพื้้�นที่่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion 
Area) ผลตอบแทน หรืือผลประโยชน์์ใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
ประกอบกิจิการศููนย์์การค้้าของ CPNREIT ไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม 
โดยไม่่รวมเงิินชดเชย เงิินทดรองจ่่าย (Reimbursement) เช่่น 
เงินิเฉลี่่�ยค่าภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง ส่ว่นเฉลี่่�ยค่า่เบี้้�ยประกันั
ที่่�ได้้รับจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�เช่่าช่่วง และค่่าบริิการร่่วม ซึ่่�งได้้แก่่  
ค่่าบริิการส่่วนกลาง ค่่าบริิการไอเย็็น และค่่าบริิการดููดควััน 
ค่า่น้้ำประปา และค่่าไฟฟ้า้ (ตามมิิเตอร์ข์องผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�แต่ล่ะราย) 
เป็็นต้้น แล้้วหัักด้้วยอััตราส่่วนลดค่่าเช่่า

2.	 ค่่านายหน้้า (Commission) จากการจััดหาผู้้�เช่่าและการ
บริิหารจััดการผู้้�เช่่าทุุกประเภทของ CPNREIT เมื่่�อมีีการ 
ทำสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ หรืือ มีีการต่่อสััญญาเช่่า สำหรัับ
สััญญาเช่่าทุุกประเภท ทั้้�งสััญญาเช่่าระยะสั้้�นและระยะยาว  
โดยมีรายละเอีียดดัังนี้้� 

•	 ผู้้�เช่่าโครงการศููนย์์การค้้า

ค่าคอมมิชชน 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�เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุมากกว่่า 3 (สาม) ปีี และ
		  ผู้้�เช่่าได้้ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุุดศููนย์์) ของค่่าสิิทธิิการเช่่า
ล่่วงหน้้าที่่�ได้้รับจากผู้้�เช่่า
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•	 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�เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุมากกว่่า 3 (สาม) ปีี และ
		  ผู้้�เช่่าได้้ชำระค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุุดศููนย์์) ของค่่าสิิทธิิการเช่่า
ล่่วงหน้้าที่่�ได้้รับจากผู้้�เช่่า

ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะคิิดค่่าคอมมิิชชั่่�นสำหรัับสััญญาที่่�มีีอายุุตั้้�งแต่่ 1 (หนึ่่�ง) เดืือนขึ้้�นไป แต่่จะไม่่คิิดค่่าคอมมิิชชั่่�นสำหรัับสััญญา
บริิการพื้้�นที่่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion Area) และสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับส่ื่�อโฆษณาต่่าง ๆ เช่่น วีีดีีโอวอลล์์ (Video Wall)  
ไลท์์บอกซ์์ (Light Box) เป็็นต้้น

ทั้้�งนี้้� หากการทำสััญญาเช่่าระหว่่าง CPNREIT และผู้้�เช่่าเป็็นไปในรููปแบบอ่ื่�นใดที่่�นอกเหนืือจากกรณีีดัังกล่่าวข้้างต้้น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีี
อำนาจในการกำหนดเง่ื่�อนไขของการจ่่ายค่่านายหน้้า ตามที่่�เห็็นสมควร

3.	ค่ าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในอััตราไม่่เกิิน 
ร้้อยละ 0.28 ต่่อปีีของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุน 
(Investment Properties) จากรายงานมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ
ของกองทรััสต์์ที่่�รัับรองโดยทรััสตีีของกองทรััสต์์ในแต่่ละเดืือน 
ซึ่่�งคำนวณ ณ วัันสุุดท้้ายของเดืือน ทั้้�งนี้้�  ไม่่รวมมููลค่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการลงทุุนประเภทโรงแรม และไม่่รวม
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในช่่วงระยะเวลา
ก่่อนวัันเริ่่�มระยะเวลาการเช่่าตามสััญญาเช่่าอาคาร

4.	 ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจใน
การบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.35 ของรายได้้สุทธิิจาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 รายได้้สุุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์ (Net Property Income) 
หมายถึึง รายได้้ทั้้�งหมดที่่� CPNREIT ได้้รัับจากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
หัักด้้วยต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นจากการจััดหา 
ผลประโยชน์จ์ากอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ทั้้�งนี้้� ไม่ร่วมค่า่ตอบแทน และ
ค่่าใช้้จ่ายของ CPNREIT เช่่น ค่่าตอบแทนผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
ในข้้อ 1. และ 2. และค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นต้้น 
(ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าจะปรัับปรุุงด้้วยส่่วนต่่าง
ระหว่า่งต้้นทุนุและค่า่ใช้้จ่า่ยที่่�เป็น็ค่า่เช่า่ตามมาตรฐานการบััญชีี 
ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทางบััญชีฉีบับัอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติมิหรืือใช้้แทน 
กัับต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

5.	 ค่่าธรรมเนีียมการซื้้�อและขายอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ 
ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.50 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่� 
กองทรัสัต์ม์ีกีารลงทุนุเพิ่่�ม และได้้รับัในอัตัราไม่เ่กิินร้้อยละ 0.75 
ของมููลค่่าการขายอสัังหาริิมทรััพย์์ออกจากกองทรััสต์์

6.	 ค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุมงานด้้านการปรัับปรุุง และ/หรืือ
พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ เป็็นค่่าตอบแทนที่่� 
กองทรััสต์์จ่่ายให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในการควบคุุมให้้มีี
การดำเนิินการของงานในด้้านพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกอง
ทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการให้้คำแนะนำด้้านการปรับปรุุง และ/หรืือ

พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้อสัังหาริิมทรััพย์์
ของกองทรัสัต์์มีศัีักยภาพและสร้้างผลตอบแทนให้้แก่ก่องทรัสัต์์
มากยิ่่�งขึ้้�น (Value Enhancement) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.00 
ของมููลค่่าต้้นทุุนในการปรับปรุง และ/หรืือพััฒนาทั้้�งหมดของ
อสังัหาริิมทรัพัย์ข์องกองทรััสต์์ที่่�มีกีารปรับปรุงุ และ/หรืือพััฒนา 
ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนการปรับปรุง และ/หรืือพััฒนาดัังกล่่าวรวมถึึงต้้นทุุน
ในการซื้้�อพื้้�นที่่�ซึ่่�งจะได้้ทำการปรับปรุง และ/หรืือพััฒนาคืืนจาก
ผู้้�เช่่าเดิิมด้้วย แต่่ไม่่รวมค่่าใช้้จ่่ายในการออกแบบ ค่่าที่่�ปรึึกษา 
ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพอื่่�น ๆ ทั้้�งนี้้� ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
เสนอโครงการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์
ของกองทรัสัต์ดั์ังกล่า่ว พร้้อมทั้้�งค่า่ธรรมเนียีมในการควบคุมุงาน 
และรายละเอีียดที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่อผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพื่่�อพิิจารณา
อนุุมััติิเป็็น คราว ๆ ไป

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม

2.	 บมจ. แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ (“GLAND”) และ
	 บริิษััท สเตอริง อีีควิิตี้้� จำกััด (“สเตอร์ลิิง”)
•	 ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
	 (อาคารสำนัักงาน)
GLAND ก่่อตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 22 เมษายน 2528 ซึ่่�งปััจจุุบัันเป็็นบริิษััท 
จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567  
มีทีุนุชำระแล้้วทั้้�งสิ้้�น 6,499,829,661 บาท และประกอบธุุรกิิจพัฒนา
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการที่่�พัักอาศััยประเภทบ้้านเดี่่�ยว อาคารชุุด
พัักอาศััย อาคารเชิิงพาณิิชย์์ในรููปแบบอาคารสำนัักงานและพื้้�นที่่� 
ค้้าปลีีก เพื่่�อขายและให้้เช่่า รวมไปถึึงการให้้บริิการบริิหารโครงการ 
ทั้้�งนี้้� ในช่ว่งไตรมาส 4 ปี ี2561 เซ็็นทรัลัพัฒันาได้้เข้้าถืือหุ้้�นใน GLAND 
ผ่่าน ซีีพีีเอ็็น พััทยา ในสััดส่่วนร้้อยละ 67.5 โดยปัจจุุบัันมีีการบริิหาร
โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ พื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่า โครงการ The 
Shoppes @ the Ninth และรัับบริิหารอาคารสำนัังาน การขาย  
การตลาด งานก่่อสร้้าง และบริิหารโครงการที่่�พัักอาศัยั
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สเตอร์์ลิงิ ก่อ่ตั้้�งขึ้้�นในปี ี2539 มีทีุนุจดทะเบีียนชำระแล้้วจำนวน 1,800 
ล้้านบาท โดยสเตอร์์ลิิงประกอบธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์อาคาร
เชิงิพาณิชิย์ใ์นรููปแบบอาคารสำนัักงานและพื้้�นที่่�ค้้าปลีกี โดย GLAND 
ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิง ร้้อยละ 100.0 ปััจจุุบัันสเตอร์์ลิิงมีีการบริิหาร
โครงการอาคารสำนัักงานให้้เช่่า ยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ พื้้�นที่่�ค้้าปลีีกให้้เช่่า 
The Shoppes @ Unilever House ซึ่่�งเปิิดดำเนิินการแล้้วและให้้
บริิการบริิหารอาคารสำนัักงาน

ปััจจุุบัันกลุ่่�ม GLAND อยู่่�ระหว่่างการพััฒนาโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ขนาดใหญ่่บนพื้้�นที่่�
ประมาณ 73 ไร่่ ตั้้�งอยู่่�บนถนนพระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก ที่่�
สามารถเชื่่�อมต่อ่ถนนสำคัญัหลายสายซึ่่�งเป็น็ทำเลที่่�มีศัีักยภาพในการ
ตอบรัับทุุกการเดิินทาง โดยกลุ่่�ม GLAND มีีเป้้าหมายที่่�จะพััฒนา
โครงการดัังกล่่าวให้้มีีลัักษณะเป็็นย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ (Central 
Business District: CBD) ใจกลางกรุงุเทพฯ โดยโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ประกอบด้้วยโครงการและประเภทธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

ชื่อโครงการ ประเภทหลักของโครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ

1.	 โครงการเบ็็ล แกรนด์์ พระราม 9 อาคารชุุดพัักอาศัยั 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 และ
		ศูู  นย์์ประชุุม
	 -	 โครงการ Arcade 
	 -	 โครงการโรงแรม

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

อยู่่�ระหว่่างการทบทวนรููปแบบโครงการใหม่่ 
(เพื่่�อให้้เกิิดการใช้้ประโยชน์์จากพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว 
GLAND ได้้ให้้เช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนสำหรัับ 
“ตลาดจ๊๊อดแฟร์์” หรืือตลาดกลางคืืน 
ขนาดใหญ่่ซึ่่�งได้้รัับความนิิยมอย่่างดีีจาก
ทั้้�งชาวไทยและต่่างชาติิ)

6.	 โครงการเดอะ ช็็อปปส์์ แกรนด์์ 
	พ ระราม 9

พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ร้้านค้้า ร้้านอาหาร โดยจะตั้้�ง
อยู่่�ที่่� ชั้้�นใต้้ดิน ชั้้�น 1 หรืือ ชั้้�น 2 ของแต่่ละ
โครงการที่่�อยู่่�ในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9

เริ่่�มเปิิดดำเนิินการแล้้วในส่่วนของโครงการ
เบ็็ล แกรนด์์ พระราม 9 โครงการเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส แกรนด์์ พระราม 9 โครงการ 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ แกรนด์์ พระราม 9 และ
โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9
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นอกจากนี้้� โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน  
ซึ่่�งเป็็นโครงการอาคารสำนัักงานที่่�พััฒนาและบริิหารงานโดยกลุ่่�ม 
GLAND ทั้้�งหมด โดย CPNREIT ได้้แต่่งตั้้�งให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง 
เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อดำเนิินการบริิหารงานทรััพย์์สิิน 
ดังักล่า่วต่อ่ไป อันัจะทำให้้การดำเนินิงานของทรัพัย์ส์ินิมีคีวามต่อ่เนื่่�อง
และเป็็นไปในทิิศทางเดีียวกััน
•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์
	 GLAND และผู้้�จััดการกองทรัสัต์เ์ป็น็บริษิัทัย่่อยของกลุ่่�มเซ็น็ทรัลั

พััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 
และ เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ร้้อยละ 100.0

	
	 สเตอร์ล์ิงิและผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็บริษิัทัย่อ่ยของกลุ่่�มเซ็น็ทรััล

พััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา (โดย GLAND) 
	ถืื อหุ้้�นในสเตอร์์ลิิงร้้อยละ 100.0 และ เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ร้้อยละ 100.0

•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อ่ื่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิิจกับอสัังหาริิมทรััพย์์
ของ CPNREIT และกลไกหรืือมาตรการเพื่่�อป้อ้งกันัความขัดัแย้้ง
ทางผลประโยชน์์

	 เนื่่�องจากโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
และ โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นส่่วนหนึ่่�ง 
ในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ขนาดใหญ่่ ประกอบด้้วย อาคารสำนัักงาน  
พื้้�นที่่�ค้้าปลีก หอประชุุม โรงแรม และอาคารชุุดพัักอาศััย  
ซึ่่�งพััฒนาโดยกลุ่่�ม GLAND ภายใต้้โครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ดังักล่า่ว นอกจากนี้้� กลุ่่�ม GLAND ยังัทำหน้้าที่่�บริหิาร
อาคารสำนัักงานโครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9  
ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 เช่่นกััน จึึงอาจ 
ก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ในการจััดหาผู้้�เช่่า
ระหว่่างโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
และ โครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ดัังกล่่าวได้้
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โครงการอาคารสำนัักงานภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�ม GLAND 

โครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ หมายเหตุ

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

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

3.	 โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 กัันยายน 2559 -

ที่่�มา: รายงานประจำปีีล่่าสุุดของ GLAND (ปีี 2567)

ทั้้�งนี้้� ในการดำเนิินการเพ่ื่�อเป็็นการป้้องกัันความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจาก
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�น ในสััญญาตกลงกระทำการที่่�จะเข้้า
ทำสััญญาระหว่่าง CPNREIT GLAND และสเตอร์์ลิิง ได้้มีีข้้อกำหนด
ในสััญญาตกลงกระทำการ ดัังต่่อไปนี้้� 
(1)	 GLAND และ สเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าในการ

ประกอบกิิจการอาคารสำนัักงานให้้เช่า่ในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ผู้้�ให้้สัญัญา และ/หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัผู้้�ให้้สัญัญา 
จะไม่่ดำเนิินการใด ๆ  อัันเป็็นการชัักชวน เชิิญชวน หรืือจููงใจให้้
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน 
ไปเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)	นั ับจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า ผู้้�ให้้สััญญา
ตกลงว่่าการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของ
โครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด์์ พระราม 9 
ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขัันกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิาร
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการอาคารสำนัักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ รวมถึึงการไม่่ให้้การสนัับสนุนุหรืือประโยชน์ตอบแทนใด ๆ 
แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับ
บริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ 
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งไม่่เป็็นไปตามปกติิ
ทางการค้้า เพื่่�อจููงใจให้้เข้้าทำสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ 

	
	ทั้้ �งนี้้� เว้้นแต่่จะได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจาก 

CPNREIT ผู้้�ให้้สัญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลาการเช่่า หาก
อัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของทรัพัย์ส์ินิ
ที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือ
ทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่โครงการอาคารสำนักังานยููนิลิีเีวอร์ ์เฮ้้าส์ ์ต่่ำกว่า่
ร้้อยละ 92 ของแต่่ละโครงการที่่� CPNREIT ลงทุุน ผู้้�ให้้สััญญา 
และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สัญัญา จะกำหนดอััตราค่่าเช่่า 
และค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�ง
ขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�

-	สูู งกว่า่ร้้อยละ 15 ของอัตัราค่่าเช่า่และค่า่บริกิารของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่ ่
และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่� 
เพิ่่�มเติิม ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

-	สูู งกว่า่ร้้อยละ 10 ของอัตัราค่่าเช่า่และค่า่บริกิารของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่ ่
และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่� 
เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

	
	ซึ่่ �งอัตัราค่า่เช่า่และค่่าบริกิารของพื้้�นที่่�สำนักังานที่่�ให้้เช่า่แก่ผู่้้�เช่า่

พื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการราย
เดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าดัังกล่่าว จะถููก
กำหนดขึ้้�นในการจััดทำงบประมาณประจำปีีในแต่่ละปีีโดยผู้้�
จัดัการกองทรัสัต์ ์โดยข้้อตกลงกำหนดอัตัราค่า่เช่า่และค่า่บริกิาร
ดัังกล่่าวจะใช้้กัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าที่่�มีีบริิเวณ (Zone) และ
ขนาดพื้้�นที่่�เท่่าหรืือใกล้้เคีียงกัันระหว่่าง (ก) พื้้�นที่่�ภายใน
โครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
และ (ข) พื้้�นที่่�ภายในโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
และ/หรืือโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามที่่�
กำหนดไว้้ในสััญญา 

	 ในการนี้้� คู่่�สััญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการจะไม่่นำมาใช้้บังคัับกัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของ
โครงการใดในโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะแกรนด์์ 
พระราม 9 หากเป็็นกรณีีดัังนี้้�
-	 กรณีีที่่�ผู้้�ให้้สัญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้

สััญญา ได้้จำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ที่่�มิิใช่่เป็็นการ
ให้้เช่่าพื้้�นที่่�ในการดำเนิินธุุรกิิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานแก่่
ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้้า) พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า
โครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่บุุคคลอื่่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคลที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สัญญา ทั้้�งนี้้� ภายใต้้ข้้อกำหนดและ
เงื่่�อนไขในเรื่่�องสิิทธิิในการปฏิิเสธก่่อน หรืือ 

-	 กรณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าภายใน
โครงการนั้้�น ๆ
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•	ค่ าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รับจาก CPNREIT
1.	 GLAND	
GLAND ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
มีสีิทิธิไิด้้รับัค่่าตอบแทนในการทำหน้้าที่่�ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ โดย
เรีียกเก็็บจาก CPNREIT ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.	 ค่า่ธรรมเนีียมการเก็็บค่า่เช่่าในนามของกองทรัสัต์์ ได้้รับ
ในอัตัราไม่่เกินิร้้อยละ 3 ต่่อปีีของรายได้้จากการดำเนินิงาน

	 รายได้้จากการดำเนินิงาน (Gross Property Operating 
Revenue) หมายถึึง รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่า ค่่าบริิการ 
และรายได้้อื่่�น ๆ ที่่�ได้้รัับจากการจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนที่่�ผ่่านการรัับรองมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี (ทั้้�งนี้้� 
รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่าจะปรัับปรุุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่าง 
รายได้้ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐาน
ทางบััญชีีฉบัับอ่ื่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับรายได้้ตาม
สััญญาเช่่า)

2.	 ค่า่ธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ
ในการบริหิาร ในอัตัราไม่่เกินิร้้อยละ 2 ต่่อปีีของของรายได้้ 
สุุทธิจิากการดำเนิินงาน

	 รายได้้สุทธิิจากการดำเนิินงาน (Property EBITDA) 
หมายถึงึ รายได้้จากการดำเนินิงานหักัด้้วยต้้นทุนุค่่าใช้้จ่าย
ทั้้�งหมดที่่�เกิดิขึ้้�นจากการจัดัหาผลประโยชน์จากทรัพัย์ส์ินิ
ที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุ (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุนุและค่า่ใช้้จ่า่ยที่่�เป็น็ค่า่เช่า่
จะปรัับปรุุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�
เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือ
มาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทนกัับ
ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

	ทั้้ �งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีี
มููลค่่าเพิ่่�ม

2.	 สเตอร์์ลิิง	
สเตอร์์ลิิงซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีีสิิทธิิได้้รับค่่าตอบแทนใน
การทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก CPNREIT 
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดังนี้้�

1.	 ค่่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรัสต์์ 
ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 4 ต่่อปีีของรายได้้จากการ
ดำเนิินงาน

	 รายได้้จากการดำเนินิงาน (Gross Property Operating 
Revenue) หมายถึงึ รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่า ค่่าบริิการ และ 
รายได้้อื่่�น ๆ ที่่�ได้้รัับจากการจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนที่่�ผ่่านการรัับรองมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี (ทั้้�งนี้้� 
รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่าจะปรับัปรุงุด้้วยส่วนต่่างระหว่่างรายได้้
ตามมาตรฐานการบัญัชี ีฉบับัที่่� 17 หรืือมาตรฐานทางบัญัชีี
ฉบัับอ่ื่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับรายได้้ตามสััญญาเช่่า)

2.	 ค่า่ธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ
ในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่่อปีีของรายได้้
สุุทธิิจากการดำเนิินงาน

	 รายได้้สุทธิิจากการดำเนิินงาน (Property EBITDA) 
หมายถึึง รายได้้จากการดำเนิินงานหัักด้้วยต้้นทุุนและค่่า
ใช้้จ่ายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นจากการจััดหาผลประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�
เป็็นค่่าเช่่าจะปรัับปรุุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและค่่า
ใช้้จ่า่ยที่่�เป็น็ค่า่เช่า่ตามมาตรฐานการบัญัชี ีฉบับัที่่� 17 หรืือ
มาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับ
ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

	ทั้้ �งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีี
มููลค่่าเพิ่่�ม

เพ่ื่�อประโยชน์์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน 
(Occupancy Rate) ของโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
หรืือโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ตาม
ที่่�กำหนดข้้างต้้น ผู้้�ให้้สัญญาตกลงเปิิดเผยหรืือจัดัให้้บุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับผู้้�ให้้สััญญา เปิิดเผยข้้อมููลค่่าเช่่าและค่่าบริิการ เงื่่�อนไข และระยะ
เวลาการเช่า่ ของพื้้�นที่่�สำนักังานให้้เช่า่ของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ  ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็็น
ลายลัักษณ์์อัักษร ทุุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิทธิิ CPNREIT เข้้าไปตรวจ
สอบข้้อมููลดัังกล่่าวตามที่่� CPNREIT ร้้องขอและเห็็นสมควร

นอกจากนี้้� การแต่่งตั้้�ง GLAND และสเตอร์์ลิิง ให้้เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามลำดัับ ได้้ดำเนิิน
การผ่า่นโครงสร้้างสัญัญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่ ่GLAND และ
สเตอร์์ลิิง เพื่่�อสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ CPNREIT 
อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์ดัังกล่่าวได้้

การจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิิน
ประเภทโรงแรม
•	รู ูปแบบของการจััดหาประโยชน์์ 
CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา โดย CPNREIT ให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว (โดยมีีลัักษณะ
เป็็นการให้้เช่่าเหมา) แก่่ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพื่่�อนำไปจััดหา
ประโยชน์ โดย ซีพีีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล ได้้แต่่งตั้้�งกลุ่่�มฮิลิตัันซึ่่�งเป็็นเครืือข่่าย
การบริหิารโรงแรมในระดับันานาชาติ ิให้้ทำหน้้าที่่�เป็น็ผู้้�บริหิารโรงแรม
ฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าวมีีอายุุสััญญา 3 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 
1 มกราคม 2561 ถึึง 31 ธัันวาคม 2563 โดยเมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญาเช่่าช่่วง
ดัังกล่่าว ทั้้�ง CPNREIT และ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิิใน
การต่่ออายุุสััญญาได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 3 ปีี โดยมีีการคิิดค่่าเช่่าทั้้�งใน
รููปแบบค่่าเช่า่คงที่่� (Fixed Rent) และค่่าเช่า่แปรผันั (Variable Rent) 
ที่่�ผ่่านมา ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการต่่ออายุุ
สัญัญาเช่่าช่่วงแล้้ว 2 คราว โดยมีกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงถึงึวันัที่่�  
31 ธัันวาคม 2569
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ข้้อมููลของผู้้�เช่่าช่่วง 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งจะเป็็นผู้้�เช่่าหลัักสำหรัับทรััพย์์สิินหลัักส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีข้้อมููลที่่�สำคััญของบริิษััทดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 25 กัันยายน 2560

ทุุนจดทะเบีียนและชำระแล้้ว 200,000,000 บาท ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำนวน 20,000,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้
หุ้้�นละ 10 บาท 

คณะกรรมการบริิษััท 1.	 นายสุทธิิธรรม จิิราธิวิััฒน์์
2.	 นายกอบชััย จิิราธิวิััฒน์์
3.	 นางสาววััลยา จิิราธิวัิัฒน์์
4.	 นายสุทธิิภััค จิิราธิิวััฒน์์
5.	 นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล
6.	 นายปรีีชา เอกคุุณากููล

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0

ความสััมพัันธ์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา 
โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 100.0 และเซ็็นทรััลพััฒนา
ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์ร์้้อยละ 100.0

ที่่�มา : ฐานข้้อมููลจาก BOL

ข้้อมููลกลุ่่�มฮิิลตััน
•	 ประสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง (โรงแรม)
กลุ่่�มฮิิลตัันเป็็นเครืือข่่ายผู้้�บริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิจากประเทศสหรััฐอเมริิกา ก่่อตั้้�งขึ้้�นในปีี 2462 โดยปัจจุุบัันกลุ่่�มฮิิลตัันมีีแบรนด์์
โรงแรมภายใต้้การบริิหารกว่่า 24 แบรนด์์ และมีีโรงแรมภายใต้้การบริิหาร 8,301 แห่่ง ใน 138 ประเทศ คิิดเป็็นจำนวนห้้อง 1,250,506 ห้้อง 
ณ สิ้้�นเดืือนตุุลาคม 2567 
(ที่่�มา : https://www.hilton.com/en/corporate/)

•	 ความเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ไม่่มีี
•	 อสัังหาริิมทรััพย์์อ่ื่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิิจกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT  
	 และกลไกหรืือมาตรการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์

โครงการโรงแรมในประเทศไทยภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มฮิิลตััน
จากฐานข้้อมููลของ www.hilton.com/th ในปััจจุบันั กลุ่่�มฮิลิตันั มีีการบริหิารโรงแรมทั้้�งสิ้้�น 18 โรงแรมในประเทศไทย (ซึ่่�งรวมถึงึโรงแรมฮิลิตันั  
พััทยา) โดยโรงแรมอื่่�นอีีก 17 โรงแรมที่่�ไม่่ใช่่โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ตั้้�งอยู่่�ในเมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของไทย ได้้แก่่ กรุุงเทพมหานคร ระยอง 
เกาะสมุุย เกาะภููเก็็ต และหััวหิิน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ลำ�ดับ โครงการ จังหวัด หมายเหตุ

1 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ชลบุุรีี ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน

2 โรงแรมคอนราด กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

3 โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน กรุุงเทพ เพลินจิิต กรุุงเทพฯ -

4 โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน สุุขุุมวิิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

5 โรงแรมฮิิลตััน สุุขุุมวิิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

6 โรงแรมมิิลเลนเนีียม ฮิิลตััน กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

7 โรงแรม วอลดอร์์ฟ แอสโทเรีีย กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -
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ลำ�ดับ โครงการ จังหวัด หมายเหตุ

8 โรงแรมฮิิลตััน กรุุงเทพ แกรนด์์ อโศก กรุุงเทพฯ -

9 โรงแรมคอนราด กรุุงเทพ เรซิิเดนซ์์ กรุุงเทพฯ -

10 โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ กรุุงเทพ สีีลม กรุุงเทพฯ -

11 โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ บางกอก ริิเวอร์์ไซด์ กรุุงเทพฯ -

12 Metropolis Suites Bangkok, Tapestry Collection by Hilton กรุุงเทพฯ -

13 KROMO Bangkok, Curio Collection by Hilton กรุุงเทพฯ -

14 โรงแรมฮิิลตััน หััวหิิน รีีสอร์์ท แอนด์์ สปา ประจวบคีีรีีขัันธ์์ -

15 โรงแรมคอนราด เกาะสมุุย สุุราษฎร์์ธานีี -

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

17 โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ ภููเก็็ต บางเทา ภููเก็็ต -

18 โรงแรมฮิิลตััน การ์์เด้้น อิินน์์ ระยอง ระยอง -

ทั้้�งนี้้� โรงแรมภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มฮิิลตัันในประเทศไทย นอกเหนืือจากโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งเป็็นทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน 
ในปััจจุบััน จะเป็็นโรงแรมที่่�ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�จัังหวััดอื่่�นซึ่่�งไม่่เป็็นการแข่่งขัันโดยตรงกัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทำให้้มีีโอกาสต่่ำที่่�จะเกิิดความเสี่่�ยงที่่�
อาจเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง CPNREIT และกลุ่่�มฮิิลตััน

นอกจากนี้้�  ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ว่าจ้้าง กลุ่่�มฮิิลตััน ให้้บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่ 
กลุ่่�มฮิิลตััน ในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่โรงแรมฮิิลตััน พััทยา อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ดัังกล่่าวได้้

ค่่าเช่่าที่่� CPNREIT จะได้้รัับจากสััญญาเช่่าช่่วง
ค่่าเช่่าที่่� CPNREIT จะได้้รับจากการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อยู่่�ในรููปแบบค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผััน โดย 
ค่่าเช่่าจะประกอบไปด้้วยค่่าเช่่าคงที่่�ไม่่น้้อยกว่่า 2 ใน 3 ของค่่าเช่่าทั้้�งหมด อัันเป็็นการลดความเสี่่�ยงบางส่่วนของความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่า
อันัเน่ื่�องจากผลการดำเนิินงานของโรงแรมและเป็็นไปตามเกณฑ์ข์องสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ (“สำนัักงาน 
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
ระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริง โดยใช้้วิิธีีการคำนวณ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

1.	 การคำำ�นวณค่่าเช่่าของสััญญาเช่่าช่่วง
1.1	ค่ าเช่่าคงที่่� (Fixed Rent)
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงชำระค่่าเช่่าคงที่่�สำหรัับทรััพย์์สิินประเภทอาคาร สิ่่�งปลููกสร้้าง งานระบบ และสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใน 45 วััน 
นัับจากวัันสิ้้�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



รายงานประจำ�ปี 256742

ช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 จนถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2569 ในอััตราต่่อปีีตามที่่�ระบุุในตารางด้้านล่่าง โดยแบ่่งชำระเป็็นจำนวนเท่่า ๆ 
กัันในแต่่ละไตรมาส

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:	ซี ีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และกองทรััสต์์ตกลงที่่�จะปรับเพิ่่�มค่่าเช่่าคงที่่�ตั้้�งแต่่ปีี 2567 เป็็นต้้นไป เนื่่�องจากมีีการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation)  

		ซึ่่  �งเป็็นไปตามสััญญาเช่่าช่่วงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

1.2	ค่ ่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent)
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงชำระค่่าเช่่าแปรผัันสำหรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลููกสร้้าง และงานระบบ ภายใน 45 วันันัับจากวััน
สิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริง 
โดยจะคำนวณโดยใช้้เกณฑ์์ยอดสะสม กล่่าวคืือ ในรอบปีีบััญชีีใด ๆ 
ค่่าเช่่าแปรผัันของไตรมาสปััจจุุบััน คำนวณจากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม  
ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบััน หัักด้้วย ค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�
สิ้้�นสุุดไตรมาสที่่�แล้้วของปีเีดีียวกััน โดยค่าเช่า่แปรผัันดัังกล่่าวคำนวณ
ได้้ดังนี้้�

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

	พั ทัยา ทั้้�งทางตรงและทางอ้้อมในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น  
	ทั้้ �งนี้้� ไม่ร่วมถึงึภาษีมีููลค่า่เพิ่่�ม ภาษีธีุรุกิจิเฉพาะ หรืือ 
	 ภาษีีอ่ื่�นใดในทำนองเดีียวกััน ค่่าบริิการ (Service  
	 Charge) ที่่�เรียีกเก็บ็จากผู้้�รับับริกิาร รายได้้หรืือเงินิ 
	ที่่ �ได้้รับจากการจำหน่่ายทรััพย์ส์ินิ ค่า่สินิไหมทดแทน 
	ที่่ �ได้้รัับจากการประกัันภััย (ยกเว้้นค่่าสิินไหม 
	 ทดแทนซึ่่�งได้้รับจากการประกัันภัยัธุรุกิจิหยุดุชะงักั  
	 (Business Interruption Insurance) เงิินค่่า 
	 ทดแทนการเวนคืืนอสังัหาริิมทรัพัย์ ์และดอกเบี้้�ยรับั 

ข	 =	ต้้ นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายรวมจากการประกอบธุุรกิิจ 
	 โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ได้้แก่่  
	ต้้ นทุุนและค่่าใช้้จ่ายอาหาร และเครื่่�องด่ื่�ม ต้้นทุุน 
	วั ตถุุดิิบและของใช้้ในการดำเนิินงาน (Operating  
	 Supplies) ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่ายในการจััดหา 
	อุ ุปกรณ์์ที่่�ใช้้ในการดำเนิินงานทดแทนของเดิิมหรืือ 
	 เพิ่่�มเติมิ ต้้นทุนุเงินิเดืือน ค่่าแรง และผลประโยชน์อื่่�น 
	ที่่ �จ่่ายให้้แก่่ลููกจ้้างและพนักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่าย 
	 ฝึึกอบรมลููกจ้้างและพนักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่าย 
	ด้้ านการโฆษณาและประชาสััมพัันธ์์ ต้้นทุุนและ 
	ค่ าใช้้จ่ายในการบำรุุงรัักษา ซ่่อมแซม และตกแต่่ง 
	 โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ให้้อยู่่�ในสภาพดี ีค่่าเบี้้�ยประกันัภัยั  

	ค่ าภาษีีและค่่าธรรมเนีียมต่่าง ๆ  (ยกเว้้นภาษีีเงิินได้้ 
	นิ ิติิบุุคคล) ค่่าธรรมเนีียมในการบริิหารงานและ 
	ค่ ่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เรีียกเก็็บ  
	 และต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่ายอื่�น ๆ ในการดำเนิินงาน 
	 และประกอบธุุรกิิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทั้้�งนี้้�  
	 ไม่ร่วมถึึงภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุรุกิิจเฉพาะ หรืือภาษีี 
	อื่ ่�นใดในทำนองเดียีวกันั และค่า่ใช้้จ่า่ยที่่�เกิดิจากการ 
	ซ่ ่อมแซมโดยใช้้เงิินทุุนที่่�กัันไว้้ในอดีีตของซีีพีีเอ็็น  
	พั ทยาในฐานะเจ้้าของทรัพัย์์สินิเดิิม และดอกเบี้้�ยจ่าย  
	ค่ าธรรมเนีียมที่่�เกี่่�ยวกับัการกู้้�ยืืมเงิินหรืือการจัดัหาเงิิน 
	ที่่ �ไม่่ใช่่ค่่าธรรมเนีียมการทำธุุรกรรมทางการเงิินที่่� 
	 เกี่่�ยวข้้องกับัการประกอบธุรุกิจิของโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา

ค	 =	 เงินิสำรองสำหรับัการซ่อ่มแซม ปรับัปรุงุ จัดัหาเพื่่�อ 
	 ทดแทนหรืือจัดัหาเพิ่่�มเติมิเฟอร์น์ิเิจอร์ ์อุุปกรณ์ ์และ 
	พ าหนะต่่าง ๆ ของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา (FF&E  
	 Reserve Deduction) ตามที่่�ระบุุในสััญญาจ้้าง 
	 บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งทำระหว่่างซีีพีีเอ็็น  
	พั ัทยา โฮเทล กัับผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 

ง	 =	ค่ าเช่่าคงที่่�ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ตามที่่�กำหนด 
	 ไว้้ในข้้อ 1.1 ค่่าเช่่าคงที่่�

ถ้้าค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุบัันที่่�คำนวณตาม
สููตรดัังกล่่าวมีีจำนวนน้้อยกว่่าศููนย์์ ให้้ถืือว่่าค่่าเช่่าแปรผัันดัังกล่่าว
เท่่ากัับศููนย์์ และหากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาส
ปััจจุุบัันที่่�คำนวณตามสููตรดัังกล่่าวมีีจำนวนเกิินกว่่าร้้อยละ 50 ของ
ค่่าเช่า่คงที่่�สะสม ณ วันัที่่�สิ้้�นสุดุไตรมาสปัจัจุบุันั ค่า่เช่า่แปรผันัดังักล่า่ว
จะถููกปรับลดให้้มีจำนวนร้้อยละ 50 ของค่่าเช่่าคงที่่�สะสม ณ วัันที่่� 
สิ้้�นสุุดไตรมาสนั้้�น ๆ 

ทั้้�งนี้้� หากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสที่่�แล้้วที่่�ซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ได้้ชำระแก่่ CPNREIT มีีจำนวนมากกว่่าค่่าเช่่าแปรผััน
สะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบัันที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ควรจะ
ชำระตามผลลััพธ์์ที่่�ได้้จากการคำนวณตามสููตรในข้้อ 1.2 ตามข้้อมููล
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ทางการเงิินของซีพีีเีอ็็น พััทยา โฮเทล ที่่�ปรากฏในรายงานทางการเงิิน
ที่่�จััดทำโดย  ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สำหรัับการคำนวณค่่าเช่่าแปรผััน
รายไตรมาส CPNREIT ตกลงจะนำค่่าเช่่าแปรผัันในส่่วนที่่�ได้้รัับชำระ
เงิินไว้้เกิินดัังกล่่าวไปหักกลบกัับค่่าเช่่าแปรผัันของไตรมาสถััดไปที่่� 
CPNREIT มีสีิทิธิิได้้รับจากซีพีีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล จนกระทั่่�งยอดค่า่เช่่า
แปรผันัดังักล่า่วที่่� CPNREIT รับัชำระเกิินจะคงเหลืือเป็็นศููนย์ ์อย่่างไร
ก็็ดีี ในไตรมาสสุุดท้้ายของรอบปีบีััญชีี CPNREIT ตกลงจะนำยอดคง
เหลืือของค่า่เช่่าแปรผันัที่่� CPNREIT ได้้รับัชำระเกินิทั้้�งหมดที่่�เหลืืออยู่่�
ดัังกล่่าวไปหัักกลบกัับค่่าเช่่าคงที่่�ของไตรมาสสุุดท้้ายที่่� CPNREIT มีี
สิิทธิิได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล อย่่างไรก็็ดีี หากค่่าเช่่าคงที่่�ใน
ไตรมาสสุดุท้้ายมีจีำนวนเงิินน้้อยกว่า่ค่า่เช่่าแปรผัันที่่� CPNREIT ได้้รับ
ชำระเกิินทั้้�งหมดที่่�เหลืืออยู่่� CPNREIT ตกลงจะนำเงิินค่า่เช่า่แปรผันัที่่�
ได้้รัับไว้้เกิินทั้้�งหมดคืืนให้้แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ภายใน 15 วััน  
นับัจากวัันที่่�ผู้้�สอบบััญชีีรับัรองรายงานทางการเงิินสำหรัับรอบปีบัีัญชีี
ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

นอกจากนี้้� หากค่่าเช่่าแปรผัันที่่� CPNREIT ได้้รับสำหรัับรอบปีีบััญชีใีด ๆ   
มีีจำนวนมากกว่่าหรืือน้้อยกว่่าค่่าเช่่าแปรผัันสำหรัับรอบปีีบััญชีี
เดียีวกันัที่่� CPNREIT ควรจะได้้รับตามผลลััพธ์ที่่�ได้้จากการคำนวณตาม
สููตรในข้้อ 1.2 ตามข้้อมููลทางการเงิินของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ที่่�
ปรากฏในรายงานทางการเงิินที่่�รัับรองโดยผู้้�สอบบััญชีีของซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล สำหรัับปรัับปรุุงค่่าเช่่าแปรผัันประจำรอบปีีบััญชีี  
CPNREIT จะชำระคืืนค่่าเช่่าที่่�ได้้รับไว้้เกิิน หรืือซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
จะจ่่ายชำระค่่าเช่่าที่่�ชำระไว้้ขาด (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วััน  
หลังัวัันที่่�ผู้้�สอบบััญชีีรับัรองรายงานทางการเงิินสำหรัับรอบปีบัีัญชีีของ
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

อย่า่งไรก็ด็ี ีในกรณีทีี่่�ข้้อกำหนดของกฎเกณฑ์ท์างกฎหมายหลักัทรัพัย์์
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการชำระค่่าเช่า่คงที่่� และ/หรืือค่่าเช่่าแปรผัันมีกีารแก้้ไข
หรืือเปลี่่�ยนแปลงไป CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะ
พิจิารณาและหารืือข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขเกี่่�ยวกับัการชำระค่า่เช่า่คงที่่� 
และ/หรืือค่่าเช่่าแปรผััน ต่่อไป 

ในกรณีีที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ไม่่มีีความสามารถในการชำระค่่าเช่่า
ดัังกล่่าวได้้เต็็มจำนวนเมื่่�อถึึงกำหนดชำระแล้้ว ให้้ถืือว่่าค่่าเช่่าใน
จำนวนที่่� CPNREIT ไม่่ได้้รัับชำระ เป็็นค่่าเช่่าค้้างชำระ (Accrued 
Rental Revenue) และให้้ซีพีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล ชำระค่่าเช่า่ค้้างชำระ
ให้้แก่่ CPNREIT ภายใน 30 วัันนัับจากวัันที่่�ถึึงกำหนดชำระ ทั้้�งนี้้�  
เว้้นแต่่เป็็นกรณีีการเลื่่�อนการชำระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่า 
บางส่่วนหรืือทั้้�งหมดอัันเน่ื่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััย หรืือการเล่ื่�อน 
การชำระค่่าเช่า่ในเดืือนที่่�มีปีรับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 

อนึ่่�ง การค้้างชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้องชำระ
ดอกเบี้้�ยจากการผิิดนััดในอััตราร้้อยละ 15 ต่่อปีี โดยคำนวณตาม
จำนวนเงิินที่่�ค้้างชำระและจำนวนวัันนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�ถึึงกำหนดชำระ
จนถึึงวัันที่่�ชำระเสร็็จสิ้้�น เว้้นแต่่การค้้างชำระค่่าเช่่าครั้้�งแรกต่่อปีีและ
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระดัังกล่่าวแล้้วภายใน  
30 วัันนัับจากวัันที่่�ถึึงกำหนดชำระ ทั้้�งนี้้� หากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระครั้้�งแรกต่่อปีีเกิินกำหนดระยะเวลา 30 วััน 
ดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้องชำระดอกเบี้้�ยจากการผิิดนััดใน
อััตราร้้อยละ 15 ต่่อปีี โดยคำนวณตามจำนวนเงิินที่่�ค้้างชำระและ
จำนวนวัันนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�ถึึงกำหนดชำระจนถึึงวัันที่่�ชำระเสร็็จสิ้้�น

ความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เกี่่�ยวกัับความ
สามารถของผู้้�เช่่าในการปฏิิบััติิตามสััญญาเช่่า
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความสามารถ
ในการปฏิบััติิตามเง่ื่�อนไขของสััญญาเช่่าช่่วงได้้ ซึ่่�งรวมถึึงการจ่่าย 
ค่่าเช่่าคงที่่� เนื่่�องจากโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นโรงแรมที่่�มีีผลการ
ดำเนิินงานในช่่วงที่่�ผ่่านมาอยู่่�ในระดัับที่่�ดีี โดยการมีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีี 
ในเมืืองพัทัยาอันัเป็น็แหล่ง่ท่อ่งเที่่�ยวที่่�สำคัญัของประเทศไทย จะเป็น็
ปััจจัยัสำคัญัที่่�ส่่งผลต่่อการเติบิโตของผลประกอบการของโรงแรมฮิลิตันั  
พััทยา ในอนาคต โดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล แต่่งตั้้�งกลุ่่�มฮิิลตัันให้้ทำ
หน้้าที่่�ผู้้�บริิหารโรงแรมดังักล่า่ว อันัเป็น็ปัจัจัยัที่่�สำคัญัอีกีประการหนึ่่�ง
ที่่�จะทำให้้ผลประกอบการของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อยู่่�ในระดัับที่่�ดีี
อย่่างต่่อเนื่่�อง เนื่่�องจากกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งมีีประสบการณ์์และความ
เชี่่�ยวชาญในการบริหิารโรงแรมในระดับันานาชาติ ิมีคีวามคุ้้�นเคยและ
ประสบการณ์์ในการบริิหารจััดการโรงแรมดัังกล่่าวได้้อย่่างประสบ
ความสำเร็็จ ในช่่วงที่่�ผ่่านมา โดยการที่่�ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา จะเป็็นประโยชน์์ต่่อการดำเนิิน
กิิจการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เน่ื่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนามีีความคุ้้�นเคย
กัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมนี้้�เป็็นอย่่างดีี โดยเซ็็นทรััลพััฒนา
สามารถนำประสบการณ์์ของทางบริิษััทที่่�มีีมาอย่่างยาวนานในการ
พััฒนาและบริิหารจััดการศููนย์์การค้้าได้้อย่่างประสบความสำเร็็จ  
มาช่่วยสนัับสนุุนการดำเนิินธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เนื่่�องจาก
อสัังหาริิมทรััพย์ท์ั้้�งสองประเภทมีีส่ว่นช่ว่ยส่งเสริิมในการดำเนิินธุุรกิิจ
ซึ่่�งกันัและกันั โดยภายใต้้สัญญาก่่อตั้้�งสิทิธิแิละการกระทำการ เซ็น็ทรัลั
พััฒนาตกลงจะควบคุุม ดููแล และดำเนิินการใด ๆ ที่่�จำเป็็นในการ
ป้อ้งกันัและเยียีวยาเพื่่�อให้้ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็บริษิัทัย่อ่ยของ
เซ็็นทรััลพััฒนา ปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขในสััญญาที่่�ซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล เป็็นคู่่�สััญญาอย่่างเคร่่งครััด

ทั้้�งนี้้� ตลอดระยะเวลาการเช่่าช่่วงที่่�ผ่่านมา ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
สามารถชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ได้้ อย่่างไร
ก็็ตาม จากสถานการณ์์การแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ตั้้�งแต่่ต้้นปีี 2563ต่่อเน่ื่�องมาถึึงไตรมาส 1 ปีี 2565  
ส่่งผลกระทบต่่อการดำเนิินงานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ที่่�ลดลง 
อย่่างมีีนััยสำคััญ และเข้้าตามหลัักเกณฑ์์ที่่� ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
สามารถใช้้สิิทธิิในการยกเว้้นชำระค่่าเช่่าอัันเนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยตาม
สััญญาเช่่าช่่วงโรงแรม ซึ่่�งในรอบปีี 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT  
ได้้ยกเว้้นค่า่เช่า่คงที่่�สำหรับัไตรมาส 1 ให้้กับัซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล โดย
ตั้้�งแต่ไ่ตรมาส 2 เป็น็ต้้นไป ธุรุกิจิโรงแรมฟื้้�นตัวัดีขีึ้้�นอย่า่งรวดเร็ว็ และ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าช่่วงให้้แก่่ 
CPNREIT ได้้ตามปกติิ สำหรัับค่่าเช่่าที่่� ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้สิิทธิิ
เลื่่�อนชำระเน่ื่�องจากการปรับปรุง ซ่่อมแซมใหญ่่ (renovation)  
ในปีี 2563 และเล่ื่�อนชำระเนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยในปีี 2564 ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ได้้ชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวให้้แก่่ CPNREIT แล้้วในปีี 2566
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ข้้อมููลค่่าเช่่าที่่� CPNREIT ได้้รับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในปีีที่่�ผ่่านมาเป็็นดัังนี้้�

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

ค่่าเช่่าตามสััญญา/1

ค่่าเช่่าคงที่่� 217 225 233 242 252 263

ค่่าเช่่าแปรผััน 109 - - 77 126 132

ค่่าเช่่ารวม 326 225 233 319 378 395

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

ค่่าเช่่าคงที่่� - 162 59 - - -

ค่่าเช่่าแปรผััน - - - - - -

ค่่าเช่่ารวม - - - - - -

ค่่าเช่่าที่่�ยกเว้้นจากเหตุุสุุดวิิสััย

ค่่าเช่่าคงที่่� - 7 174 60 - -

ค่่าเช่่าแปรผััน - - - - - -

ค่่าเช่่ารวม - 7 174 - - -

ค่่าเช่่าที่่�บัันทึึกตามมาตรฐานการบััญชีีและมาตรฐานการรายงานทางการเงิินที่่�เก่ี่�ยวข้้อง

ค่่าเช่่าคงที่่� 274 235 73 187 247 247

ค่่าเช่่าแปรผััน 109 - - 77 126 132

ค่่าเช่่ารวม 383 235 73 264 373 379

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

ผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา
กรณีีที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�
เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ไม่่ต่่ออายุุสััญญา หรืือมีีการบอกเลิิกสััญญา
เช่่าช่่วงก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงตามสััญญา CPNREIT 
อาจต้้องใช้้เวลาในการหาบุุคคลอื่่�น เพื่่�อเข้้ามาเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
หลัักดัังกล่่าวแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งบุุคคลดัังกล่่าวอาจไม่่มีี
คุุณสมบััติิหรืือความสามารถเหมืือนกัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รวมทั้้�ง 
CPNREIT อาจไม่่สามารถหาผู้้�เช่่าช่่วงรายใหม่่มาทดแทน และจ่่ายค่าเช่่า
ได้้เทีียบเท่่ากัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อ
รายได้้ของ CPNREIT และความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

เพื่่�อลดความเสี่่�ยงในกรณีนีี้้� ภายใต้้สัญัญาเช่า่ช่ว่ง CPNREIT ได้้เข้้าทำ
สัญัญาให้้เช่า่ช่ว่งอสัังหาริมิทรััพย์์และสััญญาให้้เช่า่สัังหาริมิทรัพัย์ ์โดย
มีีกำหนดระยะเวลาการเช่่า 3 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 โดย 
CPNREIT และ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถใช้้สิทธิิในการต่่ออายุุ
สัญัญาได้้อีก 2 คราว ๆ  ละ 3 ปี ีและซีีพีีเอ็น็ พััทยา โฮเทล ได้้มีหนัังสืือ
แจ้้งความประสงค์์ต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงแก่่ CPNREIT แล้้ว เม่ื่�อวัันที่่� 
1 มิถุิุนายน 2566 สำหรัับการต่่อสััญญาอีีก 3 ปี ีตั้้�งแต่่วันัที่่� 1 มกราคม 
2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2569

ในกรณีีที่่�  CPNREIT ไม่่ได้้ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เช่่าช่่วง
อสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อีีกต่่อไป ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์มีีกระบวนการในการพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
รายใหม่่ โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เป็็นสำคััญ นอกจากนี้้� ด้้วยจุุดเด่่นของโรงแรมฮิิลตััน พััทยาที่่�มีีทำเลที่่�
ตั้้�งที่่�ดีีในเมืืองพััทยาซึ่่�งเป็็นเมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย  
การจััดหาผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่มาทดแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
น่่าจะสามารถดำเนิินการได้้
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2.6	การกู้้�ยืืมเงิิน

1.	 การกู้้�ยืืมเงิิน
สรุุปสาระสำคััญของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน
CPNREIT ได้้ใช้้แหล่ง่เงินิทุนุจากการกู้้�ยืืมเงินิจากธนาคารพาณิชิย์์ และ/หรืือสถาบันัการเงิิน เพื่่�อเข้้าลงทุนุในโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์
ทาวเวอร์ส์ และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีเีวอร์ ์เฮ้้าส์ ์และ/หรืือค่า่ใช้้จ่ายในการจดทะเบียีนสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์์ในโครงการเซ็น็ทรัลั 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินตามข้้อเสนอเบื้้�องต้้นที่่� CPNREIT ได้้รัับในปััจจุุบััน มีีเงื่่�อนไขที่่�สำคััญ 
ดัังต่่อไปนี้้�

ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 1

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเช่ื่�อ ก: 10,000 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�ม
เติมิ ค่า่ธรรมเนียีมและค่า่ใช้้จ่า่ยต่า่งๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการลงทุนุดังักล่า่ว รวมถึงึค่า่ธรรมเนียีมตามสัญัญา
ว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เฉพาะในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
ทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 4,170 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการชำระคืืนเงินิกู้้�และหนี้้�ที่่�ถึงึกำหนดชำระภายใต้้วงเงินิสินิเชื่่�อ ก ในกรณีทีี่่�ผู้้�กู้้�ไม่่สามารถ
ระดมทุนุผ่า่นตราสารหนี้้�มาชำระคืืนเงินิกู้้�และหนี้้�ที่่�ถึึงกำหนดชำระภายใต้้วงเงินิสินิเชื่่�อ ก ได้้เต็ม็จำนวน
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 1,800 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้สำหรัับการออกหนัังสืือค้้ำประกัันโดยผู้้�ให้้สิินเชื่่�อให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เพื่่�อเป็็น
หลัักประกัันในการชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ โครงการเซ็็นทรััลพลาซา 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)

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

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำระคืืนเงิินต้้น ชำระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำระ และ/หรืือชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้�และ
เอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่่�อนไขการปฏิิบััติิตามสััญญา
เงิินกู้้�ที่่�สำคััญ

-	 ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ  
	 35 ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีอันัดัับความน่่าเช่ื่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วน 
	 ไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำนวณจากงบการเงิินประจำปีี สิ้้�นสุุด 
	วั ันที่่� 31 ธัันวาคมของทุุกปีี
-	 ผู้้�กู้้�ต้้องดำเนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้� ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่่าอััตรา 1.2 เท่่า ณ  
	ทุ ุก ๆ สิ้้�นปีีตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิิน
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ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 2

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเชื่่�อ ก: 2,000 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สัญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�ม
เติิม ค่า่ธรรมเนียีมและค่า่ใช้้จ่า่ยต่า่งๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการลงทุนุดังักล่า่ว รวมถึงึค่า่ธรรมเนียีมตามสัญัญา
ว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เฉพาะในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
ทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 1,500 ล้้านบาท 
เพื่่�อนำไปใช้้ในการปรับัปรุงุซ่อ่มแซมทรัพัย์ส์ินิ ค่า่ธรรมเนียีมและค่า่ใช้้จ่า่ยต่า่งๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำเนินิ
การดัังกล่่าว หรืือในการชำระเงิินคืืนให้้แก่่ผู้้�กู้้�สำหรัับค่่าใช้้จ่ายที่่�ผู้้�กู้้�ได้้ทดรองจ่่ายไปก่อนแล้้วอัันเกี่่�ยวข้้อง
กัับการปรัับปรุุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 100 ล้้านบาท 
เพื่่�อนำไปใช้้เป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนสำหรัับการประกอบธุุรกิิจของผู้้�กู้้�

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

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำระคืืนเงิินต้้น ชำระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำระ และ/หรืือชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้�และ
เอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เง่ื่�อนไขการปฏิิบััติิตามสััญญา
เงิินกู้้�ที่่�สำคััญ

-	 ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ  
	 35 ในกรณีีที่่� CPNREIT มีอีันัดัับความน่่าเช่ื่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วน 
	 ไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำนวณจากงบการเงิินประจำปีี สิ้้�นสุุด 
	วั ันที่่� 31 ธัันวาคมของทุุกปีี
-	 ผู้้�กู้้�ต้้องดำเนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้� ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่่าอััตรา 1.2 เท่่า ณ  
	ทุ ุก ๆ สิ้้�นปีีตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิิน

ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 3

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเชื่่�อ  2,800 ล้้านบาท
เพื่่�อสนัับสนุุนการเข้้าลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ส่่วนต่่ออายุุ)

อััตราดอกเบี้้�ย ตามที่่�ระบุุในตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิินแต่่ละฉบัับ

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568

การชำระคืืนเงิินต้้น ชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในตั๋๋�วสััญญาใช้้เงิิน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่่�อนไขการปฏิิบััติิตามสััญญา
เงิินกู้้�ที่่�สำคััญ

-	
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2.	 การออกหุ้้�นกู้้�
อ้้างอิิงข้้อมููลจากสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีหุ้้�นกู้้�รวม 8 ชุุด โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายการ/1 มูลค่า 
(ล้านบาท)

วันที่ออก
หุ้นกู้ 

วันครบกำ�หนด
ไถ่ถอน

อายุหุ้นกู้ 
อัตราดอกเบี้ย 

(ร้อยละ)
หลัก

ประกัน
อันดับเครดิต/2

CPNREIT288A  7,390 17-ส.ค.-61 17-ส.ค.-71 10 3.80 ไม่่มีี A+

CPNREIT263A  1,500 31-มีี.ค.-64 31-มีี.ค.-69 5 2.13 ไม่่มีี A+

CPNREIT268A  1,650 13-ส.ค.-64 13-ส.ค.-69 5 1.65 ไม่่มีี A+

CPNREIT318A  1,000 13-ส.ค.-64 13-ส.ค.-74 10 2.96 ไม่่มีี A+

CPNREIT272A  2,000 28-ก.พ.-65 28-ก.พ.-70 5 2.40 ไม่่มีี A+

CPNREIT262A  500 3-ก.พ.-66 3-ก.พ.-69 3 2.77 ไม่่มีี A+

CPNREIT272B  1,400 3-ก.พ.-66 3-ก.พ.-70 4 2.89 ไม่่มีี A+

CPNREIT253A 2,060 27-มีี.ค.-67 27-มีี.ค.-68 1 ZCB ไม่่มีี A+

หมายเหตุุ :	 /1CPNREIT ได้้ขึ้้�นทะเบีียนหุ้้�นกู้้�กัับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ภายในวัันออกหุ้้�นกู้้�แต่่ละชุุุ�ด และจะคงให้้หุ้้�นกู้้�เป็็นหลัักทรััพย์์ขึ้้�นทะเบีียนกัับ 

		   สมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููู�นย์์ซื้้�อขายอื่่�นใดที่่�ได้้รัับใบอนุุุ�ญาตและจดทะเบีียนกัับสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ 

		    ตลอดอายุุุ�หุ้้�นกู้้�

		  /2อัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้� อ้้างอิิงจากประกาศอัันดัับเครดิิตของ TRIS เมื่่�อวัันที่่� 10 ตุุลาคม 2567

โดยเม่ื่�อวัันที่่� 10 ตุุลาคม 2567 TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของกองทรััสต์์ ที่่�ระดัับ “A+” และ 
แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�”

ทั้้�งนี้้� การออกหุ้้�นกู้้�ดัังกล่่าวที่่�อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�จะช่่วยลดดอกเบี้้�ยจ่ายในระยะยาวได้้เม่ื่�อเทีียบกัับการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินที่่�มีี 
อััตราดอกเบี้้�ยแบบลอยตััว

3.	 สถานะของการกู้้�ยืืมเงิิน
สถานะการกู้้�ยืืมเงิินของ CPNREIT ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

จำนวนเงิินกู้้�/1 4,217.4 ล้้านบาท

จำนวนหุ้้�นกู้้� 17,478.8 ล้้านบาท

มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 92,101.8 ล้้านบาท

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม ร้้อยละ 23.60/2

อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้� ไม่่ต่่ำกว่่า 1.2 เท่่า

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

		    ยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�เกิิดขึ้้�น 

		    ในช่่วงเดืือนมีีนาคม 2563

		  /2มููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ CPNREIT จะรวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีีและมาตรฐานการ 

		    รายงานทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยที่่�หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าการเงิิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ไม่่ถืือเป็็นการกู้้�ยืืม 

		    ตามหลัักเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต. ทั้้�งนี้้� กรณีีที่่�ไม่่รวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่า 

		    ทรััพย์์สิินรวมจะมีีมููลค่่าร้้อยละ 40.3



รายงานประจำ�ปี 256748

4.	 การกัันเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�
CPNREIT มีีภาระต้้องชำระคืืนเงิินตามภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืม ผู้้�จััดการกองทรััสต์จ์ึึงพิิจารณากัันสำรองเงิินเพื่่�อชำระหนี้้�ตามภาระผููกพัันจาก
การกู้้�ยืืมที่่�จะครบกำหนดในแต่่ละปีจีนกว่่าจะชำระหนี้้้��เสร็็จสิ้้้��นอย่่างเหมาะสม ในปีี 2568 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะกัันเงิินสำรองเพื่่�อการชำระหนี้้�
จำนวนไม่เ่กินิ 210 ล้้านบาท เพื่่�อเป็น็รายการปรับัปรุงุกำไรสุทุธิสิำหรับัคำนวณจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้้แก่ผู้่้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ตามประกาศของ
สำนัักงาน ก.ล.ต.
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3. ภาวะเศรษฐกิิจและอุุตสาหกรรม

ภาวะเศรษฐกิิจไทยปีี 2567
ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยในปีี 2567 (GDP) ขยายตัวร้้อยละ 2.5 จาก 
ปีกี่่อนหน้้า เร่่งตััวขึ้้�นจากปีี 2566 ที่่�ขยายตััวร้้อยละ 2.0 จากข้้อมููล
สำนัักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ (สศช.) โดย 
GDP รายไตรมาสมีีการเติิบโตในอััตราที่่�เร่่งตััวขึ้้�นตลอดทั้้�งปี ี2567 โดย
แรงขัับเคล่ื่�อนหลัักยัังคงมาจากกิิจกรรมในภาคบริิการและรายรับรวม
ภาคการท่่องเที่่�ยวที่่�มีีมููลค่่าถึึง 2.5 ล้้านล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 31 
จากปีีก่่อนหน้้า ปััจจััยหลัักได้้แก่่รายรับจากนัักท่่องเที่่�ยวต่่างประเทศ
มููลค่า่ 1.5 ล้้านล้้านบาทเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 45.8 จากปีก่ี่อนหน้้าซึ่่�งสููงกว่่า
การเติิบโตของจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวต่่างประเทศที่่�ร้้อยละ 26.3 จาก 
ปีีก่่อนหน้้า  โดยมีีตััวเลขรวมทั้้�งปีีเท่่ากัับ 35.5 ล้้านคน ส่่วนหนึ่่�ง 
เป็็นผลลััพธ์์จากมาตรการยกเว้้นการตรวจลงตราให้้นัักท่่องเที่่�ยวเป็็น
เวลา 60 วััน (วีีซ่่าฟรีี) ซึ่่�งเพิ่่�มจำนวนประเทศ จาก 61 ประเทศเป็็น 
93 ประเทศถึึงแม้้ตัวัเลขนักัท่อ่งเที่่�ยวต่า่งประเทศจะยังัคงต่่ำกว่า่ระดับั
ก่่อนโควิิดที่่�ประมาณ 40 ล้้านคน แต่่รายรัับจากนัักท่่องเที่่�ยว 
ต่่างประเทศสููงกว่่าระดัับก่่อนโควิดิถึงึร้้อยละ 40 แล้้ว ซึ่่�งรายรับัดัังกล่่าว
ส่่งผลให้้การอุุปโภคบริิโภคภาคเอกชนขยายตัวต่่อจากปีทีี่่�แล้้วร้้อยละ 
4.4 จากปีกี่่อนหน้้า และเป็็นหนึ่่�งในปััจจััยหลัักที่่�ขัับเคลื่่�อนการเติิบโต
ของเศรษฐกิิจในปีี 2567 ทั้้�งนี้้� อััตราการว่่างงานของปีี 2567 อยู่่�ที่่� 
ร้้อยละ 1.0  และเมื่่�อวัันที่่� 16 ตุุลาคม 2567 คณะกรรมการนโยบาย

การเงิิน (กนง.) มีีมติิปรัับลดอััตราดอกเบี้้�ยนโยบายลงร้้อยละ 0.25 
จากร้้อยละ 2.50 ต่่อปีี เป็็นร้้อยละ 2.25 ต่่อปีี ซึ่่�งเป็็นการปรัับลดครั้้�ง
แรกในรอบ 17 ไตรมาส เพื่่�อช่่วยบรรเทาภาระหนี้้�สิินของประชาชน

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2568
สศช. คาดการณ์์เศรษฐกิิจไทยปีี 2568 จะมีีการขยายตััวในอััตราที่่� 
เร่่งตััวขึ้้�นต่่อเนื่่�องจากปีี 2567 ที่่�ร้้อยละ 2.8  โดยมีปัีัจจัยัสนับัสนุุนจาก 
(1) การเพิ่่�มขึ้้�นของรายจ่่ายภาครััฐ โดยเฉพาะรายจ่่ายลงทุุน  (2) การ
ขยายตัวอย่่างต่่อเน่ื่�องของการบริิโภคภาคเอกชนและการปรับตััวดีีขึ้้�น
ของการลงทุุนภาคเอกชน  (3) การฟื้้�นตััวอย่่างต่่อเนื่่�องของภาคการ
ท่่องเที่่�ยวและบริิการที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง และ (4) การขยายตัวอย่่างต่่อเน่ื่�อง
ของการส่ง่ออกสินิค้้า ทั้้�งนี้้� สศช. คาดการณ์ก์ารใช้้จ่า่ยเพื่่�อการอุปุโภค
บริิโภคภาคเอกชนในปีี 2568 จะยัังขยายตัวร้้อยละ 3.0 ต่่อเนื่่�องจาก
ร้้อยละ 4.4 ในปีี 2567 ซึ่่�งปรัับเพิ่่�มจากการประมาณการครั้้�งก่่อนที่่�
ร้้อยละ 3.0 โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนจากตลาดแรงงานที่่�อยู่่�ในเกณฑ์์ดีี 
อััตราเงิินเฟ้้อที่่�ยัังอยู่่�ในระดัับต่่ำ และการปรัับลดดอกเบี้้�ยนโยบายลง
ร้้อยละ 0.25 จากร้้อยละ 2.25 ต่่อปีี เป็็นร้้อยละ 2.00 ต่่อปีี เม่ื่�อวัันที่่� 
26 กุุมภาพัันธ์์ 2568 
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อุุตสาหกรรมค้้าปลีีกปีี 2567 และ
แนวโน้้มปีี 2568
จากข้้อมููลสมาคมผู้้�ค้้าปลีกไทย ภาพรวมธุรุกิจิค้้าปลีกีและบริกิารในปีี 
2567 มีีมููลค่่าตลาดโดยประมาณที่่� 4.4 ล้้านล้้านบาท เติิบโตร้้อยละ 
2-4  ซึ่่�งสููงกว่่าอััตราการเติิบโตของ GDP ปีี 2567 นำโดย ร้้านค้้าปลีีก
ประเภท Fashion Lifestyle and Specialty Store และ Restaurant 
Chain ซึ่่�งมียีอดขายเติบิโตประมาณร้้อยละ 5-7 ซึ่่�งปี ี2567 ถืือว่า่เป็น็
ปีทีี่่�ท้้าทายสำหรัับผู้้�ประกอบการธุุรกิิจค้้าปลีกีเนื่่�องจากการลงทุุนภาค
เอกชนที่่�หดตััวและการเบิิกจ่า่ยงบประมาณที่่�ล่า่ช้้าจากทางรััฐบาล โดย
ในปีี 2568 ผู้้�ประกอบการธุุรกิิจค้้าปลีกคาดหวัังปััจจััยบวกจาก  
1) โครงการกระตุ้้�นเศรษฐกิิจของภาครััฐที่่�ต่่อเนื่่�องและตรงเป้้าหมาย 
2) ภาครััฐเร่่งรััดการเปิิกจ่่ายอย่่างจริงจััง 3) มีีแผนการกระตุ้้�นการ
ลงทุุนภาคเอกชน โดยเฉพาะการลงทุุนจากต่่างประเทศ และ 4)  
ส่่งเสริิมการท่่องเที่่�ยวที่่�เน้้นกลุ่่�ม Luxury และ Experience Style 
ผ่่านมาตรการกระตุ้้�นการท่่องเที่่�ยวให้้ได้้ตลอดปีีและการทำให้้ราคา
สินิค้้ามีีความได้้เปรียบทางการแข่่งขัันเม่ื่�อเทีียบกัับประเทศเพื่่�อนบ้้าน
ในภููมิภาคเอเชีีย (ที่่�มา: http://www.thairetailer.com/index.
php?lay=show&ac=article&Id=2147675336&Ntype=2)

สำหรัับพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกในเขตกรุุงเทพฯ และปริิมณฑล ในปีี 2567 มีี
จำนวนเพิ่่�มขึ้้�นเล็็กน้้อย ส่่วนใหญ่่มาจากโครงการ One Bangkok 
(Phase 1) ซึ่่�งเป็็นการทยอยเปิิดโซน Parade และ The Storeys ใน
ช่่วงไตรมาส 4 ปีี 2567 อย่่างไรก็็ตาม อััตราการเช่่าและอััตราค่่าเช่่า

ในปี ี2567 ยังัมีทีิศิทางที่่�ค่่อนข้้างทรงตัวัสอดคล้้องกับัการบริโิภคภาค
เอกชนในประเทศไทยที่่�เติิบโตเล็็กน้้อยจากปีีก่่อน อย่่างไรก็็ตาม 
ปริมิาณนักัท่อ่งเที่่�ยวต่า่งชาติทิี่่�เดินิทางเข้้ามาในประเทศไทยที่่�เพิ่่�มขึ้้�น
อย่่างต่่อเนื่่�อง ยัังคงส่่งผลให้้จำนวนผู้้�ใช้้บริิการศููนย์์การค้้าและ 
ยอดขายผู้้�เช่า่เติิบโตอย่่างมีีนัยัสำคััญโดยเฉพาะศููนย์ก์ารค้้าในใจกลาง
กรุุงเทพฯ และจัังหวััดท่่องเที่่�ยว 

ณ สิ้้�นไตรมาส 3 ปีี 2567 กรุุงเทพฯ และปริิมณฑลมีีพื้้�นที่่�ค้้าปลีกรวม 
8.25 ล้้านตร.ม. ซึ่่�งประกอบด้้วย พื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ 
ศููนย์ก์ารค้้าขนาดเล็ก็ ห้้างสรรพสินิค้้า ซููเปอร์ส์โตร์แ์ละไฮเปอร์ม์าร์เ์ก็ต็
รวมถึึงพื้้�นที่่�ค้้าปลีกนอกศููนย์์การค้้า อยู่่�ในเขตกรุุงเทพฯ ชั้้�นใน 
(downtown) ร้้อยละ 23.7 กรุุงเทพฯ ชั้้�นนอก (midtown) ร้้อยละ 
25.9 และเขตปริมิณฑล (suburbs) ร้้อยละ 50.4  โดยการเปลี่่�ยนแปลง
ของพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกรวมมีีทิิศทางเพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 0.4 จากปีีก่่อนหน้้า  
แต่่ลดลงร้้อยละ 1.1 จากไตรมาสก่่อนหน้้า จากการปิิดตััวของห้้าง
สรรพสินค้้าและซููเปอร์์มาร์์เก็็ตในกรุุงเทพฯ รอบนอกและปริมณฑล
รวมกว่า่ 0.1 ล้้านตร.ม. ขณะที่่�อัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�เฉลี่่�ยรวมในไตรมาส 
3 ปีี 2567 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 95 ดีีขึ้้�นจากปีกี่่อนหน้้าเล็็กน้้อยที่่�ร้้อยละ xx 
และอยู่่�ในระดัับใกล้้เคีียงกัับปีี 2562 แล้้ว (ก่่อนโควิิด-19) หากแยก
ตามประเภทพื้้�นที่่�อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 95 เช่่น
กัันซึ่่�งเป็็นอััตราที่่�ค่่อนข้้างคงที่่�ในช่่วง 5 ปีีที่่�ผ่่านมา (ปีี 2562-2566) 
(จากข้้อมููลของ CBRE)

อุุปทาน อุุปสงค์์ และอััตราพื้้�นที่่�เช่่าว่่างของธุุรกิิจค้้าปลีีกในเขตกรุุงเทพฯ ปริิมณฑล
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ในส่่วนของตััวอุุปทานพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกในปีี 2568 มีีการขยายตััวจากปีี 2567 อีีกประมาณ 0.2 ล้้านตร.ม. โดยส่่วนใหญ่่เป็็นโครงการ Mixed-use 
ในกรุุงเทพฯ จากโครงการ Central Park (โครงการของบริิษััทฯ) และโครงการ The Forestias (HAPPITAT) ส่่วนอุุปทานในปีี 2569 CBRE 
คาดว่่าจะมีีพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกเพิ่่�มขึ้้�นอีีกประมาณ 0.3 ล้้านตร.ม. หลััก ๆ มาจากโครงการ Bangkok Mall โครงการ One Bangkok (Phase 2) และ
โครงการ Asiatique Phase 2 เป็็นต้้น

อุปทานสะสม (ล้าน ตร.ม.)	          อุปสงค์สะสม (ล้าน ตร.ม.)	อ ัตราการเช่า (ร้อยละ)
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อุุตสาหกรรมอาคารสำำ�นัักงานปีี 2567 และ
แนวโน้้มปีี 2568
ภาพรวมของธุุรกิิจอาคารสำนัักงานระดัับ Grade A+ Grade A และ 
Grade B ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน (downtown) และกรุุงเทพฯ  
ชั้้�นนอก (midtown) ในไตรมาส 3 ปีี 2567 มีอุีุปทานรวม 9.7 ล้้านตร.ม. 
เพิ่่�มขึ้้�น 0.25 ล้้านตร.ม. หรืือร้้อยละ 2.6 จากไตรมาส 3 ปีี 2566 โดย
หลัักเพิ่่�มจากโครงการ One Bangkok Tower 3 และ 4 ในเขต
กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน (downtown) ด้้วยพื้้�นที่่�ให้้เช่่ารวมประมาณ 0.2  
ล้้านตร.ม. หากแบ่่งตามพื้้�นที่่�พบว่่าอาคารสำนัักงานตั้้�งอยู่่�ในเขต
กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน (downtown) คิิดเป็็นร้้อยละ 52 และอยู่่�ในพื้้�นที่่�
กรุุงเทพฯ รอบนอก (midtown) ร้้อยละ 48 และหากแบ่่งตามระดัับ
พบว่่าเป็็นอาคารระดัับ Grade A+ Grade A และ Grade B ที่่�ร้้อยละ 
8.9 ร้้อยละ 13.8 และร้้อยละ 77.3 ตามลำดัับ โดยอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�
อาคารสำนัักงานรวมอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 82 ลดลงเล็็กน้้อยจากปีีก่่อนจาก
จำนวนสำนัักงานใหม่่ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น และหากแบ่่งตามพื้้�นที่่� กรุุงเทพฯ  
ชั้้�นใน (downtown) มีอีัตัราการเช่า่ร้้อยละ 79 และกรุงุเทพฯ ชั้้�นนอก 
(midtown) มีีอััตราการเช่่าร้้อยละ 85 ส่่วนอััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยมีีเพีียง
อาคารระดัับ Grade A+ ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน (downtown) 
เท่า่นั้้�นที่่�สามารถเพิ่่�มอััตราค่า่เช่า่ได้้จากปีีก่่อนประมาณร้้อยละ 5 ส่ว่น
อาคารระดัับ Grade A ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน (downtown) และ

กรุงุเทพฯ ชั้้�นนอก (midtown) มีีอัตัราค่่าเช่่าที่่�ลดลงประมาณร้้อยละ 8 
และร้้อยละ 4 ตามลำดัับจากปีีก่่อนหน้้า ส่่วนอาคารระดัับ Grade B 
ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน (downtown) และกรุุงเทพฯ ชั้้�นนอก 
(midtown) มีีอััตราค่่าเช่่าปรัับตััวลงเล็็กน้้อยจากปีีก่่อน

สำหรับัในปี ี2568 อุปุทานของพื้้�นที่่�สำนักังานคาดการณ์ว์่า่จะเพิ่่�มอีกี
ประมาณ 0.3 ล้้านตร.ม. หลักัๆมาจากโครงการ One Bangkok Tower 
5 และ Central Park Offices ซึ่่�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน 
(downtown) จากอุุปทานดัังกล่่าวซึ่่�งจะเข้้ามาพร้้อมกัันเป็็นจำนวน
มาก ส่่งผลให้้อาคารสำนัักงานเดิิมมีีการปรัับปรุุงพื้้�นที่่�เพื่่�อรัักษาผู้้�เช่่า
เดิิมและจููงใจผู้้�เช่่าใหม่่ โดยความต้้องการเช่่าอาคารสำนัักงานแบบ 
“อาคารสีีเขีียว” (Green Building) จากกลุ่่�มผู้้�เช่่าที่่�ดำเนิินงานด้้าน
สิ่่�งแวดล้้อมตามมาตรฐานนานาชาติยิังัคงเพิ่่�มขึ้้�น CBRE คาดการณ์ว์่า่
อาคารสำนัักงานระดัับ Grade A+ ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน 
(downtown) จะยัังสามารถบริิหารจััดการเพื่่�อรัักษาหรืือเพิ่่�มอััตรา
การเช่่าและอััตราค่่าเช่่าได้้ ส่่วนอาคารระดัับ Grade A และ Grade 
B ในพื้้�นที่่�กรุุงเทพฯ ชั้้�นใน (downtown) อาจจะได้้รัับผลกระทบทั้้�ง
ในแง่่อััตราการเช่่าและอััตราค่่าเช่่าหากไม่่มีีการปรับเปลี่่�ยนโครงการ
ให้้สอดคล้้องกัับความต้้องการที่่�เปลี่่�ยนไปของผู้้�เช่่า

อุุปทาน อุุปสงค์์ และอััตราพื้้�นที่่�เช่่าว่่างของธุุรกิิจอาคารสำนัักงานในเขตกรุุงเทพฯ ชั้้�นใน (downtown) และรอบนอก (midtown)
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ภาพรวมอุุตสาหกรรมโรงแรมปีี 2567 และแนวโน้้มปีี 2568 
อุตุสาหกรรมโรงแรมไทยในปี ี2567 โดยรวมมีทีิศิทางที่่�แข็ง็แกร่ง่จากการเติบิโตอย่า่งต่่อเนื่่�องของจำนวนนักัท่อ่งเที่่�ยวต่่างประเทศตลอดปี ีหาก
อ้้างอิิงจากธนาคารแห่่งประเทศไทย พบว่่าอััตราการเข้้าพัักของโรงแรมทั่่�วประเทศไทยตลอดปีี 2567 เฉลี่่�ยอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 71.52 ปรัับตััวขึ้้�นมา
เหนืือกว่่าระดัับปีี 2562 ที่่�ร้้อยละ 70.08 แล้้ว โดยอััตราการเข้้าพัักเฉลี่่�ยปรัับเพิ่่�มขึ้้�นในทุุกระดัับดาวและเกืือบทุุกภููมิิภาคยกเว้้นภาคกลาง ใน
ส่่วนของอััตราค่่าที่่�พัักมีีแนวโน้้มค่่อนข้้างใกล้้เคีียงหลัังจากเพิ่่�มขึ้้�นไปมากในช่่วงปีี 2566-2567
(ที่่�มา: https://app.bot.or.th/BTWS_STAT/statistics/ReportPage.aspx?reportID=875)

ภาพรวมปีี 2568 คาดว่่าอุุตสาหรรมการท่่องเที่่�ยวของไทยจะฟื้้�นตััวอย่่างต่่อเนื่่�องจากความร่่วมมืือของภาครััฐในการจััดกิิจกรรมต่่าง ๆ ตลอด
ทั้้�งปีี โดยเฉพาะกลุ่่�มนักัท่อ่งเที่่�ยวในประเทศซึ่่�งเป็็นกลุ่่�มเป้้าหมายหลัักของบริษิััท โดยคาดว่่าโครงการเราเที่่�ยวด้้วยกันั ซึ่่�งรััฐบาลอาจนำกลัับมา
ในช่่วงฤดููฝนในปีีนี้้� จะทำให้้การท่่องเที่่�ยวในประเทศมีีความคึึกคัักตลอดปีี



รายงานประจำ�ปี 256752

4.  ปััจจััยความเสี่่�ยง

ข้้อความดังัต่อ่ไปนี้้�แสดงถึงึปัจัจัยัความเสี่่�ยงที่่�มีนัีัยสำคัญับางประการ
อัันอาจมีผลกระทบต่่อ CPNREIT และนอกจากปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�
ปรากฏในข้้อนี้้�แล้้ว ยัังอาจมีีปััจจััยความเสี่่�ยงอื่่�น ๆ ซึ่่�งผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ไม่่อาจทราบได้้ในขณะนี้้�หรืือเป็็นความเสี่่�ยงที่่�ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ได้้พิิจารณาในขณะนี้้�ว่่าไม่่เป็็นสาระสำคััญ แต่่ความเสี่่�ยง 
ดัังกล่่าวอาจเป็็นปััจจััยความเสี่่�ยงที่่�มีีนััยสำคััญต่่อไปในอนาคต  
ความเสี่่�ยงทั้้�งหลายที่่�ปรากฏในข้้อนี้้�และความเสี่่�ยงที่่�อาจมีีขึ้้�นใน
อนาคตอาจมีผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อธุุรกิิจ ผลการดำเนิินงาน
และสถานะทางการเงิินของ CPNREIT โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

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

4.1.1	 ความเสี่่�ยงจากความผัันผวนทางเศรษฐกิิจ
	อั ันอาจมีีผลกระทบต่่อทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT
	 ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน
ทรัพัย์สิ์ินที่่� CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้้าลงทุนุ อันัได้้แก่ ่ศููนย์ก์ารค้้า อาคาร
สำนัักงาน และโรงแรม มีีความเสี่่�ยงจากความผัันผวนและการชะลอ
ตััวของเศรษฐกิิจ ทั้้�งในระดัับประเทศและระดัับโลก นอกจากนี้้� 
ทรัพัย์สิ์ินดัังกล่่าวอาจได้้รับผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงจากปััจจัยั
มหภาคอื่่�น ๆ  เช่่น ปััจจัยัทางการเมืือง การวางผัังเมืือง การเปลี่่�ยนแปลง
โครงสร้้างและพฤติิกรรมของประชากร การได้้รับผลกระทบจากภััยพิบัตัิิ
ทางธรรมชาติ ิโรคระบาด ตลอดจนกรณีเีกิิดความไม่่สงบภายในประเทศ 
และ/หรืือในต่่างประเทศ เป็็นต้้น ซึ่่�งอาจส่งผลกระทบต่่อกำลัังซื้้�อ 
และ/หรืือปริมาณผู้้�มาจัับจ่่ายใช้้สอยภายในศููนย์์การค้้า และ/หรืือ
ปริิมาณความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�ภายในอาคารสำนัักงาน และ/หรืือ
จำนวนนัักท่่องเที่่�ยวและผู้้�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม

เพื่่�อเป็็นการลดความเสี่่�ยงอัันเน่ื่�องมาจากความผัันผวนทางเศรษฐกิิจ 
รวมถึงึการเปลี่่�ยนแปลงของปัจัจัยัในระดัับ มหภาค ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
จะวางแผนการจัดัหาประโยชน์และการบริิหารทรััพย์สิ์ินในส่่วนที่่�เป็น็
ศููนย์ก์ารค้้าร่ว่มกับัผู้้�บริิหารอสังัหาริิมทรัพัย์ ์โดยกำหนดแผนการจัดัหา
ลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ให้้มีฐีานลููกค้้าที่่�ประกอบไปด้้วยลููกค้้าหลากหลายกลุ่่�ม 
โดยในการจััดหาลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จะเน้้นการเข้้าถึึงลููกค้้าในหลากหลายธุรกิิจ และมีี
การนำเสนอรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�มีีความเหมาะสม
และสามารถตอบสนองความต้้องการของลููกค้้าได้้เป็็นอย่่างดีี โดยมี
ต้้นทุุนการเช่่าและการให้้บริิการในระดัับที่่�เหมาะสม เพื่่�อสร้้างความ
พึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า อัันจะทำให้้ลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�มีีการต่่อสััญญาเช่่า
อย่่างต่่อเนื่่�อง นอกจากนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์จะติิดตามผลการดำเนินิงาน
ของร้้านค้้า และมีีมาตรการดููแลช่่วยเหลืือผู้้�เช่่าร้้านค้้าที่่�ได้้รับผลกระทบ
จากภาวะเศรษฐกิิจ เช่่น การวางแผนร่่วมกัันระหว่่างผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์และผู้้�เช่่าเพ่ื่�อพััฒนาแผนการตลาดและการจััด
กิิจกรรมส่่งเสริิมการขาย เพื่่�อดึึงดููดลููกค้้าให้้เข้้ามาจัับจ่่ายใช้้สอยและ
ใช้้บริิการในศููนย์ก์ารค้้า รวมทั้้�งให้้นโยบายแก่่ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ในการดููแลและสร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีีกัับร้้านค้้าอย่่างสม่่ำเสมอ เพื่่�อ
รับัฟัังปัญัหา ข้้อเสนอแนะ ให้้คำปรึกษาและหาแนวทางร่ว่มกันัในการ
พััฒนาศัักยภาพการดำเนิินงานและการแข่่งขัันของร้้านค้้าให้้เติิบโต 
ไปพร้้อมกัับศููนย์์การค้้าในระยะยาว

สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นอาคารสำนัักงาน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ
ประเมิินและติิดตามผลการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินในส่่วนนี้้�อย่่าง 
ต่่อเนื่่�อง และจะดำเนิินการที่่�จำเป็็นร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
เพื่่�อให้้สามารถตอบสนองความต้้องการของผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�อาคารสำนัักงาน
ได้้อย่่างถููกต้้อง เพื่่�อรัักษาผลการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินให้้เป็็นไป
ตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ หรืือเพื่่�อปรับปรุงผลการดำเนิินงานของ
ทรัพัย์สิ์ินในส่่วนที่่�เป็็นอาคารสำนัักงานในกรณีีที่่�ผลการดำเนิินงานของ
ทรััพย์ส์ินิในส่ว่นนี้้�ที่่�เกิดิขึ้้�นจริงิไม่เ่ป็น็ไปตามแผนงานและเป้า้หมายที่่�
กำหนด

สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประเมิิน
และติิดตามผลการดำเนิินงานของทรััพย์สิ์ินในส่่วนนี้้�อย่่างต่่อเน่ื่�อง และ
จะดำเนิินการที่่�จำเป็็นร่่วมกัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน รวมถึึงการพิิจารณา
งบประมาณประจำปีีของโรงแรม เพื่่�อรัักษาผลการดำเนิินงานของ
ทรััพย์์สิินให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้ หรืือเพื่่�อปรัับปรุุงผลการ
ดำเนิินงานของทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมในกรณีีที่่�ผลการดำเนิิน
งานของทรััพย์์สิินในส่่วนนี้้�ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงไม่่เป็็นไปตามแผนงานและ 
เป้้าหมายที่่�กำหนด

4.1.2	 ความเสี่่�ยงจากภาวะการแข่ง่ขันัทางธุรุกิจิที่่�สููงขึ้้�น
	 และการเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบการดำำ�เนินิชีวีิติ
ผลประกอบการของ CPNREIT อาจได้้รับผลกระทบจากสภาวะของ
ตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์และการแข่่งขัันทางธุุรกิิจที่่�สููงขึ้้�น ทั้้�งจาก 
ผู้้�ประกอบการรายเดิิมและรายใหม่่ที่่�เปิิดและปรัับปรุุงศููนย์์การค้้า 
อาคารสำนัักงาน และโรงแรม อย่่างต่่อเนื่่�อง นอกจากนี้้� การปรัับ
เปลี่่�ยนวิถิีกีารดำเนินิชีวีิติและพฤติกิรรมของผู้้�บริโิภคในยุคุปัจัจุบุันัและ
ความก้้าวหน้้าทางเทคโนโลยีี ทำให้้มีความท้้าทายจากการเพิ่่�มขึ้้�นของ
ช่่องทางการซื้้�อสิินค้้าและบริิการที่่�หลากหลาย เช่่น การซื้้�อสิินค้้า 
บริกิาร และสั่่�งอาหารผ่า่นช่อ่งทางออนไลน์ ์รวมถึงึทำธุรุกรรมทางการ
เงิินผ่่าน Mobile Banking เป็็นต้้น ซึ่่�งตอบสนองวิิถีีการดำเนิินชีีวิิต
ของกลุ่่�มลููกค้้ามากขึ้้�น ทำให้้ผู้้�ประกอบการธุุรกิิจค้้าปลีีก รวมถึึง 
ผู้้�ประกอบการศููนย์ก์ารค้้าต้้องปรับัตััวและปรับัเปลี่่�ยนแผนกลยุุทธ์์ให้้
ทัันต่่อสภาวะแวดล้้อมทางธุุรกิิจที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป 

ดัังนั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์(สำหรัับ
ทรัพัย์์สินิในส่ว่นที่่�เป็น็ศููนย์ก์ารค้้าและอาคารสำนักังาน) และผู้้�เช่า่ช่ว่ง
ทรััพย์์สิิน (สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม) ในการดำเนิินการที่่�
จำเป็็น ภายใต้้ขอบเขตอำนาจและความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ สััญญาอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงกฏระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
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ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี อัันมีีวััตถุุประสงค์์เพ่ื่�อเพิ่่�มขีีดความ
สามารถในการแข่ง่ขันัให้้แก่ท่รัพัย์์สินิที่่� CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้้าลงทุนุ 
โดยมุ่่�งเน้้นการพััฒนาและปรัับปรุุงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว เพื่่�อเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพในการจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิิน การใช้้ประโยชน์
พื้้�นที่่�และการรักัษาภาพลักัษณ์์ที่่�ดีีและความทันัสมัยัต่อ่ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และ
ผู้้�มาใช้้บริกิารภายในทรัพัย์์สินิ โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในส่่วนของศููนย์์การค้้า 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในการวางแผน
กลยุทุธ์ใ์นการพััฒนาและปรับปรุงุศููนย์ก์ารค้้าให้้เป็็นศููนย์ก์ลางการใช้้
ชีวีิติ (Center of Life) ที่่�มีรีููปแบบของศููนย์ก์ารค้้าและพื้้�นที่่�การใช้้งาน
รููปแบบใหม่่ ๆ ซึ่่�งกองทรััสต์์คาดว่่าจะสร้้างบรรยากาศและ
ประสบการณ์์ใหม่่ที่่�ตอบสนองกัับพฤติิกรรมและวิิถีีชีีวิิตของลููกค้้า
แต่่ละกลุ่่�ม การวางองค์์ประกอบของร้้านค้้าและบริิการที่่�เหมาะสม 
ควบคู่่�กับัการจััดกิจิกรรมเพื่่�อตอบโจทย์ค์วามต้้องการของคนที่่�มีคีวาม
สนใจในลัักษณะเดีียวกััน (Community) รวมทั้้�งการใช้้ Digital 
Platform และระบบเทคโนโลยีีมาใช้้ในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการ
สื่่�อสารและให้้บริิการกัับลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการในศููนย์์การค้้า เพื่่�อเพิ่่�ม
ความทัันสมััยและสร้้างประสบการณ์์ที่่�น่่าประทัับใจ รวมถึึงทำให้้การ
บริิหารศููนย์์การค้้าดำเนิินไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผล 
มากขึ้้�น

4.1.3	ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผลประกอบการของ CPNREIT 
	ส่ ว่นหนึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัความสามารถของผู้้�จัดัการ
	 กองทรัสัต์ใ์นการจัดัการและจัดัหาประโยชน์จ์าก
	 ทรัพัย์ส์ินิท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้า้ลงทุุน
ผู้้�จััดการกองทรัสัต์เ์ป็น็ผู้้�กำหนดนโยบายการดำเนินิงาน การตลาด การ
จััดหาประโยชน์์และกลยุุทธ์์การบริิหารจััดการ CPNREIT ให้้เป็็นไป
ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึงสััญญาอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�ง
การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์จ์ะอยู่่�ภายใต้้การควบคุุมดููแล
ของทรััสตีีและเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ความสามารถของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ใ์นการดำเนินิการตามกลยุทุธ์ก์าร
ลงทุุนของ CPNREIT ให้้ประสบความสำเร็็จ ขึ้้�นอยู่่�กับปััจจััยที่่�ไม่่
แน่น่อนหลายประการ ซึ่่�งรวมถึึงความสามารถในการจัดัการและจัดัหา
ผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนที่่�เหมาะสมและสอดคล้้องกัับ 
หลัักเกณฑ์์การลงทุุนของ CPNREIT รวมทั้้�งการได้้รัับเง่ื่�อนไขทางการ
เงินิที่่�ดี ีดังันั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ึงึไม่ส่ามารถรับัรองได้้ว่า่การดำเนินิ
การตามกลยุุทธ์์การจััดการและจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุน
ของผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ในความเป็น็จริงจะเป็น็ไปตามแผนที่่�วางไว้้ หรืือ
สามารถทำได้้ภายในระยะเวลาและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เหมาะสม ทั้้�งนี้้� หาก 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่สามารถดำเนินิการตามกลยุทุธ์์ให้้ประสบผลสำเร็จ็ 
หรืือกลยุทุธ์ไ์ม่ม่ีปีระสิทิธิผิล อาจส่ง่ผลกระทบในทางลบต่อ่มููลค่า่ของ
ทรััพย์์สิินหลััก ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานและความ
สามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

อย่่างไรก็็ดีี ทรััสตีีจะควบคุุมและติิดตามการดำเนิินการของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ 

กองทรัสัต์ ์และสัญัญาอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะดููแล
และติิดตามให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์แ์ละผู้้�เช่า่ช่ว่งทรััพย์สิ์ินในส่่วน
ที่่�เป็็นโรงแรม มีกีารดำเนินิการให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดของสัญัญาต่่าง ๆ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการบริิหารจััดการ CPNREIT และ
การจัดัหาประโยชน์จากทรััพย์ส์ินิหลักัของ CPNREIT มีีการดำเนิินการ
อย่่างเหมาะสมและก่่อให้้เกิิดประโยชน์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.1.4	CPNREIT ต้้องพึ่่�งพาบุคุลากรที่่�มีีความชำำ�นาญและ
	 ประสบการณ์ข์องผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์์ 
ในการดำเนิินการจััดหาประโยชน์และบริิหารจััดการการใช้้ประโยชน์
จากทรััพย์์สิินกรรมการและผู้้�บริิหารระดัับสููงของเซ็็นทรััลพััฒนา 
GLAND และสเตอร์ล์ิงิ ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องทรัพัย์ส์ินิ
ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน และทีีมบริิหารโรงแรม
จากกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งทำหน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
มีีบทบาทสำคััญในการดำเนิินการจััดหาประโยชน์และบริิหารจััดการ
การใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน  
การสููญเสีียบุุคลากรดัังกล่่าวไปจะเป็็นการสููญเสีียผู้้�มีีประสบการณ์์ 
ความรู้้� สายสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจและความชำนาญในการบริิหารจััดการ
อสังัหาริิมทรััพย์ ์ในกรณีีที่่�เซ็น็ทรััลพัฒันา และ/หรืือกลุ่่�มฮิลิตัันสููญเสีีย
บุุคลากรดัังกล่่าวไป และไม่่สามารถชักจููง จ้้าง และพััฒนาบุุคลากร
ใหม่่ที่่�มีีความรู้้� ความเชี่่�ยวชาญ ความสามารถ และมีีคุุณสมบััติิมา
ทดแทน อาจทำให้้ CPNREIT มีีความสามารถในการทำกำไรลดลง ซึ่่�ง
จะมีีผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์์
ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่า่งไรก็็ตาม กองทรััสต์ค์าดว่่าความเสี่่�ยงในประเด็็นนี้้�สามารถบริิหาร
จัดัการได้้ เนื่่�องจากกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพััฒนามีนีโยบายและมาตรการในการ
บริิหารทรััพยากรมนุุษย์์ที่่�ครอบคลุุมทั้้�งด้้านการสรรหาและการรัักษา
บุคุลากร การพััฒนาศักัยภาพบุคลากร เพื่่�อให้้มีบุคุลากรจำนวนเพีียงพอ 
มีีขีีดความสามารถเหมาะสมกัับงานที่่�รับัผิิดชอบและมีีความสุุขในการ
ทำงานพร้้อมที่่�จะทุ่่�มเทและสร้้างสรรค์์ผลงานที่่�ดีีอย่่างสม่่ำเสมอ  
ในส่่วนของความเสี่่�ยงจากการเปลี่่�ยนแปลงทีีมบริิหารโรงแรม  ฮิิลตััน 
พััทยา นั้้�น กลุ่่�มฮิิลตััน ซึ่่�งเป็็นเครืือข่่ายการบริิหารโรงแรมในระดัับ
นานาชาติิ มีีระบบการทำงานภายในที่่�ดีี และคาดว่่าสามารถส่่ง 
ทีีมบริิหารโรงแรมชุุดใหม่่มาแทนทีีมบริิหารโรงแรมชุุดเดิิมได้้ ในกรณีี
ที่่�มีกีารเปลี่่�ยนแปลงทีมีบริิหารโรงแรม ซึ่่�งจะทำให้้การดำเนินิงานและ
บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา สามารถดำเนิินการได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง

4.1.5	ความเสี่่�ยงจากการท่ี่�สัญัญาจ้้างบริหิารโรงแรม
	 อาจจะไม่ไ่ด้้รับัการต่่อออกไป เมื่่�อครบกำำ�หนดอายุุ 
	 หรือืแม้้จะมีีการต่อ่สัญัญาออกไป ข้้อกำำ�หนดและ
	 เงื่่�อนไขภายใต้้สัญญาฉบับัใหม่ห่รืือที่่�จะต่อ่ออกไป 
	 อาจมีีความแตกต่า่งไปจากเดิมิ
ผลการดำเนิินงานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อาจได้้รับผลกระทบหาก
สััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมที่่�จััดทำระหว่่างผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินและ 
ผู้้�บริิหารโรงแรมปััจจุุบัันไม่่ได้้รับการต่่ออายุุสััญญาออกไปเมื่่�อครบ
กำหนด หรืือมีีการยกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำหนด ทำให้้ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินต้้องสรรหาและแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารโรงแรมรายใหม่่มาแทน 
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ผู้้�บริหิารโรงแรมรายเดิมิ ซึ่่�งอาจทำให้้ขาดความต่อ่เน่ื่�องในการบริหิาร
จััดการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา และถึึงแม้้สัญญาจ้้างบริิหารโรงแรม
ระหว่่างผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินและผู้้�บริิหารโรงแรมปััจจุุบััน (กลุ่่�มฮิิลตััน) 
จะมีีการต่่อออกไป ก็็ยัังมีีความเสี่่�ยงว่่าข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขภายใต้้
สัญัญาฉบัับใหม่ห่รืือที่่�จะต่อ่ออกไปอาจมีคีวามแตกต่า่งไปจากเดิมิ ซึ่่�ง
ปัจัจัยัเหล่่านี้้�จะเป็็นปััจจัยัส่วนหนึ่่�งที่่�มีผีลกระทบต่่อผลการดำเนิินงาน
และความสามารถของ CPNREIT ในการจ่า่ยประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่า่งไรก็ดี็ี เน่ื่�องจากระยะเวลาตามสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมปัจัจุบุันั
ยัังคงเหลืืออีีกประมาณ 2 ปีี (สิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 พฤศจิิกายน 2568) และ
หากผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิสามารถปฏิบิัตัิติามเงื่่�อนไขในการจ่า่ยค่า่เช่า่แก่่ 
CPNREIT ที่่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วงรวมถึึงสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมได้้
อย่า่งต่่อเน่ื่�องจนครบอายุุสัญัญาจ้้างบริิหารโรงแรม ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
คาดว่่ามีีความเป็็นไปได้้ว่่าการต่่อสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมเมื่่�อครบ
กำหนดอายุุสััญญาจะสามารถดำเนิินการได้้อย่่างราบรื่่�น ภายใต้้
เงื่่�อนไขและข้้อกำหนดที่่�เป็น็ประโยชน์ต์่อ่คู่่�สัญญาทุกุฝ่า่ย ทั้้�งนี้้� ในกรณีี
ที่่�สัญัญาจ้้างบริิหารโรงแรมไม่่ได้้รับการต่่อออกไป หรืือถููกยกเลิิกก่่อน
ครบกำหนด ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินมีีหน้้าที่่�สรรหาและคััดเลืือกผู้้�บริิหาร
โรงแรมรายใหม่ท่ี่่�มีคีวามเหมาะสม มาทดแทนผู้้�บริหิารโรงแรมรายเดิมิ
เพื่่�อให้้สามารถปฏิบััติิตามสััญญาเช่่าช่่วงได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง

4.1.6	ความเสี่่�ยงจากการลดลงของนักัท่่องเที่่�ยวซึ่่�งจะมีี
	ผ ลกระทบต่อ่การดำำ�เนิินธุรุกิจิโรงแรม
การดำเนิินธุรุกิจิของโรงแรมฮิลิตันั พััทยา อาจได้้รับัผลกระทบทางลบ
จากเหตุุการณ์์ใด ๆ ที่่�จะลดความน่่าสนใจของประเทศไทยที่่�เป็็น 
จุุดหมายปลายทางการท่่องเที่่�ยวที่่�ได้้รัับความนิิยมอย่่างมากแห่่งหนึ่่�ง
ในเขตภููมิภาคเอเชีียแปซิฟิิก รวมถึงึจังัหวััดชลบุรีุีที่่�เป็็นจังัหวัดัท่่องเที่่�ยว 
ที่่�สำคััญแห่่งหนึ่่�งในภาคตะวัันออกของประเทศไทย ซึ่่�งเหตุุการณ์์ที่่�มีี
ผลกระทบในทางลบดัังกล่่าว รวมถึึงการเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของ
สภาวะเศรษฐกิจิระหว่า่งประเทศ การแข็ง็ค่า่ของเงินิบาทไทย มุุมมอง
ที่่�เป็น็ลบของชาวต่่างประเทศเกี่่�ยวกัับประเทศไทย ผลกระทบจากการ
ก่่อวิินาศกรรม สงคราม การจลาจล การประท้้วง การปิิดล้้อมสนาม
บิิน การแพร่่ระบาดของโรคระบาดในภููมิภาค อััตราแลกเปลี่่�ยนของ
เงินิบาทไทยต่อเงินิสกุลุอื่่�น ๆ รวมถึงึผลกระทบจากความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับั
สถานการณ์์ทางการเมืืองของประเทศไทย ดัังนั้้�น หากเกิิดเหตุุการณ์์
ดังักล่่าว สภาวะเศรษฐกิจิในระดัับมหภาคและอุุตสาหกรรมการท่่องเที่่�ยว
ของประเทศไทยจะได้้รับผลกระทบในทางลบอย่่างมีีนััยสำคััญ อัันจะ
ก่่อให้้เกิดิผลกระทบต่อ่ผลการดำเนินิงานและความสามารถในการจ่า่ย
ประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT ด้้วย

อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวอาจลดลงไปได้้ระดัับหนึ่่�งด้้วยการ
ปรัับแผนการดำเนิินงานของโรงแรมให้้สอดคล้้องกัับสภาพแวดล้้อม
ทางธุุรกิิจในแต่่ละช่่วงเวลา มีีการกระจายกลุ่่�มลููกค้้าผู้้�มาใช้้บริิการ
ภายในโรงแรม โดยไม่่จำกััดลููกค้้าเพีียงภููมิิภาคใดภููมิิภาคหนึ่่�ง หรืือ
สััญชาติิใดสััญชาติิหนึ่่�ง และปรัับกลยุุทธ์์การขายห้้องพัักให้้สอดคล้้อง
กัับแนวทางการตลาดและตรงความต้้องการของลููกค้้าแต่่ละกลุ่่�ม จึึง
สามารถนำมาทดแทนซึ่่�งกัันและกันัในแต่่ละฤดููกาลท่อ่งเที่่�ยวได้้ ทำให้้

ในกรณีีที่่�เกิิดปััญหากัับลููกค้้าจากภููมิิภาคหรืือกลุ่่�มลููกค้้ากลุ่่�มใด 
กลุ่่�มหนึ่่�ง ก็็ยัังมีีลููกค้้าจากกลุ่่�มอื่่�นมาทดแทนได้้

4.1.7	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัใบอนุญุาตประกอบธุรุกิจิโรงแรม
	 และใบอนุญุาตในการดำำ�เนินิธุรุกิจิอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
ในกรณีีที่่�ใบอนุุญาตประกอบธุุรกิจิโรงแรม และ/หรืือใบอนุุญาตในการ
ดำเนิินธุุรกิิจอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็น
โรงแรมถููกยกเลิิก หรืือไม่่ได้้รับการต่่ออายุุ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะไม่่
สามารถดำเนิินกิิจการโรงแรมต่่อไปได้้ ซึ่่�งอาจถืือเป็็นเหตุุทำให้้ผู้้�เช่่า
ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิไม่ส่ามารถปฏิบัตัิติามข้้อกำหนดและหน้้าที่่�ภายใต้้สัญญา
เช่่าช่่วง

อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะมีีการดำเนิินตามขั้้�นตอนและ 
ข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งในขั้้�นตอนการขอและการต่อ่อายุใุบอนุญุาต
ประกอบธุุรกิิจโรงแรมและใบอนุุญาตในการดำเนิินธุุรกิิจ เพื่่�อให้้การ
ดำเนิินการที่่�เกี่่�ยวข้้องมีีความราบรื่่�นและเป็็นไปตามกฎระเบีียบ

4.1.8	รายได้้ของ CPNREIT จากทรัพัย์ส์ินิในส่ว่นที่่�เป็น็
	 โรงแรม ข้ึ้�นอยู่่�กับฐานะการเงิินของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สินิ 
	 และการปฏิบิัตัิติามสัญัญาของผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิ
ผลประกอบการและความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนของ 
CPNREIT ส่่วนหนึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับรายได้้ค่าเช่่าทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็น 
โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ซึ่่�ง CPNREIT ได้้ให้้เช่า่ช่ว่งแก่ผู้่้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิ
รายเดียีว (ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล) ซึ่่�งเป็น็บริษิัทัย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันา 
โดยรายได้้ของ CPNREIT ในส่่วนนี้้� จะประกอบด้้วยรายได้้ค่าเช่่าคงที่่� 
(Fixed Rent) และรายได้้ค่าเช่า่แปรผััน (Variable Rent) (ซึ่่�งคำนวณ
ตามวิิธีีการที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง) ที่่� CPNREIT จะได้้รับจาก 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ทำให้้ CPNREIT มีีความเสี่่�ยงจากการลงทุุนใน
สิทิธิกิารเช่า่ทรัพัย์ส์ินิประเภทโรงแรม จากการให้้เช่า่ช่่วงทรัพัย์ส์ินิแก่่
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพีียงรายเดีียว ดัังนั้้�น ในขณะใดขณะหนึ่่�ง ถ้้า 
ซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล มีีฐานะการเงินิที่่�ด้้อยลงจากผลประกอบการของ
โรงแรมที่่�ไม่เ่ป็น็ไปตามที่่�คาดไว้้ อาจทำให้้ซีพีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ชำระ
เงิินล่่าช้้า หรืือเกิิดการผิิดนััดชำระเงิินค่่าเช่่าอัันอาจเป็็นผลให้้สััญญา
เช่่าช่่วงถููกยกเลิิก อัันอาจส่่งผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญต่่อฐานะการ
เงินิ ผลประกอบการ และความสามารถในการจ่่ายประโยชน์ตอบแทน
ของ CPNREIT 

อย่่างไรก็็ดีี ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่าช่่วง ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ไม่่
สามารถดำเนิินการใด ๆ  ที่่�อาจก่อให้้เกิิดความเสี่่�ยงต่่อสถานะทางการ
เงินิของซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล นอกจากนี้้� เพื่่�อลดความเสี่่�ยงในประเด็น็
นี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในฐานะผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์สิ์ิน จะร่่วมกัันติิดตามและประเมิินผลประกอบการของทรััพย์สิ์ิน
ในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตััน พัทัยา อย่่างต่่อเน่ื่�อง และจะร่่วมกัันดำเนิิน
การที่่�จำเป็็นเพื่่�อแก้้ไข ปรับปรุงและเพิ่่�มขีีดความสามารถในการ
ประกอบธุรุกิจิของโรงแรม โดยมีการพิจิารณาถึงึกลยุุทธ์ใ์นการดำเนิิน
ธุรุกิจิและการจัดัหาประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ในภาพรวม 
นอกจากนี้้� ภายใต้้สัญัญาก่อ่ตั้้�งสิทิธิแิละการกระทำการ เซ็น็ทรัลัพัฒันา
ตกลงจะควบคุมุ ดููแล และดำเนินิการใด ๆ  ที่่�จำเป็น็ในการป้อ้งกันัและ
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เยีียวยาเพื่่�อให้้ซีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งเป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััล
พัฒันาปฏิบิัตัิติามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในสัญัญาที่่�ซีีพีเีอ็็น พัทัยา โฮเทล 
เป็็นคู่่�สััญญาอย่่างเคร่่งครััด ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำกััดเพีียงสััญญาจััดหา
ประโยชน์ในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา รวมทั้้�งเอกสารและสััญญาอ่ื่�นใดที่่�
เกี่่�ยวเน่ื่�องและเกี่่�ยวกัับการจัดัหาประโยชน์ของ CPNREIT ซึ่่�งมีีซีีพีเีอ็็น 
พััทยา โฮเทล มีีความเกี่่�ยวข้้องหรืือเข้้าเป็็นคู่่�สััญญา โดยเฉพาะอย่่าง
ยิ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนาจะใช้้ความพยายามอย่่างสุุดความสามารถในการ
ป้้องกัันและเยีียวยา รวมถึึงการให้้ความช่่วยเหลืือทางการเงิินใด ๆ  
ได้้แก่่ การให้้กู้้�ยืืมเงิินแก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล การลงทุุนเพิ่่�มเติิมใน
หุ้้�นของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล กรณีีที่่�มีีการเพิ่่�มทุุน เป็็นต้้น โดยการให้้
ความช่่วยเหลืือทางการเงิินดัังกล่่าวไม่่ได้้มีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อเป็็นการ
รัับประกัันรายได้้ให้้แก่่ CPNREIT แต่่จะใช้้เงิินดัังกล่่าวเพื่่�อสนัับสนุุน
และเป็น็เงินิทุนุหมุนุเวียีนสำหรับัการดำเนินิกิจิการของซีพีีเีอ็น็ พัทัยา 
โฮเทล เพื่่�อมิิให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ผิิดนััด กระทำการฝ่่าฝืืนเงื่่�อนไข 
หรืือก่่อให้้เกิิดเหตุุแห่่งการเลิิกสััญญา หรืือกระทำผิิดข้้อสััญญาใด ๆ 
ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา โดยการวางแผนและการเบิิกใช้้เงิินสำหรัับ
การดำเนิินกิิจการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา จะดำเนิินการโดยกลุ่่�มฮิิลตััน
ซึ่่�งทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรม

4.1.9	ความเสี่่�ยงจากการเลื่่�อนชำำ�ระค่า่เช่า่หรือืการยกเว้้น
	ค่ า่เช่า่อันัเนื่่�องมาจากเหตุสุุดุวิสิัยัอัันมีีผลกระทบต่อ่
	 การดำำ�เนินิธุรุกิจิของโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา
ในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุสุุดวิิสััยอัันมีีผลกระทบต่่อการดำเนิินธุุรกิิจของ 
โรงแรมฮิลิตััน พัทัยา และเข้้าเง่ื่�อนไขการเล่ื่�อนชำระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้น
ค่่าเช่่าอัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััยตามที่่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วงอาคาร 
และสััญญาเช่า่ช่่วงงานระบบและเช่า่สัังหาริิมทรััพย์์ ของทรััพย์์สิินหลััก
ในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา นั้้�น ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในฐานะ
ผู้้�เช่่าช่่วง มีีสิิทธิิขอเล่ื่�อนชำระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมดในไตรมาส
ใดไตรมาสหนึ่่�ง รวมถึึงซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีสิิทธิิขอยกเว้้นไม่่ต้้อง
ชำระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่่�ง ให้้แก่่ 
CPNREIT โดยในกรณีีที่่�มีีการขอเลื่่�อนชำระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่า
เช่่าโดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รายได้้และกระแสเงิินสดของ CPNREIT 
อาจได้้รัับผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญ ซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

อย่า่งไรก็ด็ี ีเพื่่�อลดความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิดิขึ้้�น คู่่�สัญัญาทั้้�งสองฝ่่ายได้้ตกลง
ให้้มีีการคำนวณค่่าเช่่าในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว ซึ่่�งอาจทำให้้ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ยัังคงมีีหน้้าที่่�ในการชำระค่่าเช่่าบางส่่วน โดย
การชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวจะคำนึึงถึึงความสามารถในการชำระค่่าเช่่า
ของซีพีีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล รวมถึงึผลกระทบต่อ่การประกอบธุรุกิจิของ
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และในกรณีีที่่�พ้้น
เหตุุการณ์์ดัังกล่่าวแล้้ว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ยัังคงต้้องชำระค่่าเช่่า
ของไตรมาสปกติิต่่อไป ตามหลัักเกณฑ์์การคำนวณค่่าเช่่าปกติิ และ
ต้้องชำระค่่าเช่่าในส่่วนที่่�ได้้รัับการเลื่่�อนในส่่วนที่่�ยัังชำระไม่่ครบถ้้วน
ด้้วย โดยค่าเช่่าในส่่วนที่่�ได้้รับการเล่ื่�อนซึ่่�งยัังชำระไม่่ครบถ้้วนนี้้�จะ 
ถููกคำนวณทุุก ๆ ไตรมาสตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญาเช่่าช่่วง
อาคาร และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ของ
ทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

4.1.10	ความเสี่่�ยงจากการไม่ส่ามารถหาผู้้�เช่า่ช่่วงทรัพัย์สิ์ิน
	 ในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมได้้ในอนาคต 
กรณีีที่่�สััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮััลตััน พััทยา  
สิ้้�นสุุดลง และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ไม่่ต่่ออายุุสััญญา หรืือมีีการบอก
เลิกิสััญญาเช่า่ช่ว่งดังักล่า่วก่อ่นครบกำหนดระยะเวลาการเช่า่ช่ว่งตาม
สััญญา CPNREIT อาจต้้องใช้้เวลาในการหาบุุคคลอื่่�น เพื่่�อเข้้ามาเป็็น
ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา แทนซีพีีเีอ็น็ พัทัยา 
โฮเทล รวมทั้้�ง CPNREIT อาจไม่ส่ามารถหาผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิรายใหม่่
มาทดแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล

อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่ได้้ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เช่่าช่่วง
ทรัพัย์์สินิในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา อีกีต่่อไป ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
มีีกระบวนการในการพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่  
โดยคำนึงึถึงึประโยชน์ข์องผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์ป็น็สำคัญั และด้้วยจุดุเด่น่
ของโรงแรมซึ่่�งมีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีในเมืืองพััทยาอัันเป็็นแหล่่งท่่องเที่่�ยว 
ที่่�สำคััญของประเทศไทยการจััดหาผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่มา
ทดแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล น่่าจะสามารถดำเนิินการได้้

อนึ่่�ง ก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา สำหรัับการต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงครั้้�งที่่� 3 (วัันที่่� 31 
ธันัวาคม 2569) ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิจะต้้องแจ้้งให้้ CPNREIT ทราบเป็น็
ลายลักัษณ์์อักัษรล่่วงหน้้าเป็็นเวลาอย่่างน้้อย 12 เดืือนก่่อนวันัครบกำหนด
สััญญาดัังกล่่าว เกี่่�ยวกัับความประสงค์์ที่่�จะต่่ออายุุสััญญาเช่่าออกไป
อีีกหรืือไม่่ ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้คู่่�สััญญาทั้้�งสองฝ่่ายสามารถสรุุปข้้อตกลงใน
การต่่อสััญญาเช่่าให้้แล้้วเสร็็จก่่อนสิ้้�นสุุดระยะเวลาการเช่่า หรืือเพื่่�อ
ให้้ CPNREIT ดำเนิินการสรรหาและคััดเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สินิรายใหม่่
มาแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ที่่�จะไม่่ต่่ออายุุสััญญาได้้ 

4.1.11	ความเสี่่�ยงจากความสามารถในการชำำ�ระค่า่เช่า่และ
	ค่ า่บริกิารของผู้้�เช่า่พื้้�นท่ี่�ในศููนย์ก์ารค้้าและ
	 อาคารสำำ�นักังาน
ความสามารถในการดำเนิินธุุรกิิจของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้าและ
อาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT ลงทุุน จะส่ง่ผลกระทบถึงึความสามารถ
ในการชำระค่่าเช่า่และค่่าบริิการ การต่่อสััญญา หรืือการยกเลิิกสััญญา
ก่อ่นครบกำหนด ซึ่่�งล้้วนแต่่ส่ง่ผลกระทบโดยตรงต่อ่รายได้้และกระแส
เงิินสดของ CPNREIT และความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ อย่่างไรก็็ตาม สััญญาเช่่า
พื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT ลงทุุนส่่วนใหญ่่ 
มีีอายุปุระมาณ 3 ปีี ทำให้้ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ส์ามารถปรับัเปลี่่�ยน
ร้้านค้้าในศููนย์์การค้้าและผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารสำนัักงานได้้ นอกจากนี้้� 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ไ์ด้้กำหนดนโยบายป้อ้งกันัความเสี่่�ยงจากการ
ผิดินัดัชำระหนี้้�ของผู้้�เช่า่ ได้้แก่่ (1) การทำสััญญาเช่า่โดยทั่่�วไปจะมีีการ
เรียีกเก็บ็เงินิประกันัการเช่่าเป็็นมููลค่่าเท่่ากับัค่่าเช่่าประมาณ 3-6 เดืือน 
ซึ่่�งสามารถนำมาใช้้ชดเชยเป็น็รายได้้ของ CPNREIT ในกรณีไีม่ส่ามารถ
เรียีกเก็บ็ค่่าเช่่าจากผู้้�เช่่ารายนั้้�น  ๆได้้ รวมถึงึนำมาชดเชยรายได้้ที่่�ขาดหายไป 
และ/หรืือความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นแก่่ CPNREIT ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่่าขอยกเลิิก
สัญัญาเช่่าก่่อนครบกำหนดอายุกุารเช่่าตามสัญัญา (2) การระงับัสัญัญาเช่่า
สำหรับัผู้้�เช่่าที่่�ค้้างชำระค่่าเช่่าเป็็นเวลานาน พร้้อมทั้้�งเร่่งประสานงานเพื่่�อ 
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เจรจาและแก้้ไขปััญหาร่่วมกันักัับผู้้�เช่า่ (3) นโยบายการติิดตามหนี้้�สินิ
อย่่างใกล้้ชิดิ ทั้้�งนี้้� หากมีกีารผิิดนััดชำระหนี้้�เกิดิขึ้้�น จะมีกีารประสานงาน 
อย่่างต่่อเน่ื่�องระหว่่างหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องเพื่่�อแก้้ไขปััญหา 

4.1.12	ความเสี่่�ยงจากการสููญเสีียผู้้�เช่่าหลักั 
	 (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศููนย์ก์ารค้้า
การมีีผู้้�เช่่าหลััก (Anchor Tenants) เช่่น การมีีห้้างสรรพสินค้้าหรืือ
โรงภาพยนตร์ ์เป็น็ปััจจัยัหนึ่่�งในการดึึงดููดลููกค้้าเพื่่�อให้้มาซื้้�อสินิค้้าและ
ใช้้บริกิารภายในศููนย์ก์ารค้้า ดังันั้้�น การสููญเสียีผู้้�เช่า่หลักัดังักล่า่วอาจ
ทำให้้ความน่่าสนใจของศููนย์ก์ารค้้าลดลง ซึ่่�งอาจส่งผลให้้ปริมาณผู้้�มา
ซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริกิารภายในศููนย์ก์ารค้้าลดลงตามไปด้้วย และอาจมี
ผลต่่อความสามารถในการรัักษาอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของผู้้�เช่่าประเภท
อื่่�น ๆ รวมถึึงรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการของศููนย์์การค้้าด้้วย

อย่า่งไรก็ต็าม ความเสี่่�ยงในประเด็น็นี้้�จะลดลง เน่ื่�องจากหากผู้้�เช่า่หลักั
จะไม่่ต่่ออายุุสััญญาเช่่ากัับ CPNREIT ผู้้�เช่่าหลัักดัังกล่่าวจะต้้องแจ้้ง
ล่่วงหน้้าอย่่างน้้อย 6 เดืือนก่่อนครบกำหนดอายุุสััญญา ซึ่่�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์สามารถใช้้ระยะเวลาดัังกล่่าวในการจััดหาผู้้�เช่่าราย
ใหม่ม่าทดแทนผู้้�เช่่าหลักัรายเดิมิที่่�จะไม่ต่่อ่อายุสุัญัญา และด้้วยจุดเด่น่
ในด้้านที่่�ตั้้�งของศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน ทั้้�งส่่วนที่่�เป็็น
ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม รวมถึึง
ประสบการณ์์กว่่า 40 ปีี ของเซ็็นทรััลพััฒนาในการบริิหารจััดการ
ศููนย์์การค้้าในหลาย ๆ พื้้�นที่่�ได้้อย่่างประสบความสำเร็็จ การจััดหา 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�รายใหม่่มาทดแทนผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�จะไม่่ต่่ออายุุสัญัญาคาดว่่าน่่า
จะดำเนิินการได้้ อนึ่่�ง ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม  2567 CPNREIT ยัังมิิได้้
รัับแจ้้งจากผู้้�เช่่าหลัักว่่าจะไม่่ทำการต่่ออายุุสััญญาเช่่ากัับ CPNREIT

4.1.13	ความเสี่่�ยงที่่�เกิดิขึ้้�นเมื่่�อต้้องมีีการปรับัปรุงุทรัพัย์ส์ินิ
	ข อง CPNREIT 
ทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรมของ 
CPNREIT แต่่ละแห่่ง จะต้้องซ่่อมแซมและปรับปรุงให้้ปลอดภััย ดููใหม่่ 
ทัันสมััย และสอดคล้้องกัับความต้้องการของลููกค้้าผู้้�เข้้ามาจัับจ่่ายซื้้�อ
สิินค้้าและใช้้บริิการศููนย์์การค้้า รวมถึึงผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� (สำหรัับทรััพย์์สิิน
ส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) และของลููกค้้าที่่�มาใช้้
บริิการภายในโรงแรม โดยปกติิการปรับปรุงหรืือการซ่่อมแซมบำรุุง
รัักษาประจำปีีจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อการดำเนิินงานของ
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT มากนััก ยกเว้้นในกรณีีที่่�เป็็นการปรัับปรุุง
ซ่่อมแซมใหญ่่ซึ่่�งเป็็นการปรัับปรุุงเพ่ื่�อเปลี่่�ยนแปลงภาพลัักษณ์์
ภายนอกและภายในของทรัพัย์ส์ินิ หรืือเป็น็การเปลี่่�ยนแปลงงานระบบ
ที่่�สำคััญของทรััพย์์สิิน ซึ่่�งโดยปกติิจะมีีการดำเนิินการทุุก ๆ 10-15 ปีี 
และโดยทั่่�วไปจะไม่่มีีการหยุุดการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินนั้้�น ๆ ใน
ระหว่่างช่่วงการปรัับปรุุง โดยการปรัับปรุุงจะดำเนิินการเป็็นส่่วน ๆ 
เฉพาะในส่่วนพื้้�นที่่�ที่่�ต้้องการปรัับปรุุงเท่่านั้้�น โดยพื้้�นที่่�ส่่วนอื่่�นยัังคง
เปิิดให้้บริกิารตามปกติ ิเว้้นแต่่หากพิิจารณาแล้้วว่่าการปิิดการดำเนินิงาน
ของทรััพย์สิ์ินเพื่่�อการปรับปรุงซ่่อมแซมจะเป็็นประโยชน์มากกว่่าการ
ทยอยดำเนิินการเป็็นส่่วน ๆ ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าวอาจจะมีี 
ผลกระทบต่่อทั้้�งผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และลููกค้้าที่่�มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้
บริกิาร (สำหรับัทรัพัย์ส์ินิส่ว่นที่่�เป็น็ศููนย์ก์ารค้้าและอาคารสำนักังาน) 

และลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม ตลอดจนรายได้้ของ CPNREIT 
โดยปััจจุบััน เซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรััสต์์ได้้เสนอแผนในการปรับปรุงโครงการเซ็น็ทรััล ปิ่่�นเกล้้า เพื่่�อ
ปรับัปรุงซ่่อมแซมพื้้�นที่่�อาคาร งานระบบ และอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ  ที่่�เส่ื่�อมสภาพ
เนื่่�องจากอายุุการใช้้งานที่่�ผ่่านมาเกืือบ 30 ปีี และปรัับการออกแบบ
และบรรยากาศของโครงการใหม่่เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจต่่อลููกค้้า 
กลุ่่�มเป้้าหมาย รวมทั้้�งการพััฒนาปรับปรุงเพื่่�อเพิ่่�มศักัยภาพการแข่่งขันั 
ยกระดัับภาพลัักษณ์์และตำแหน่่งทางการตลาด (Positioning)  
การสร้้างจุุดหมายสำหรัับสินิค้้าหรืือบริิการประเภทต่่าง ๆ  (Destinations) 
และการยกระดัับและเพิ่่�มความหลายหลายของร้้านค้้า และปรัับปรุุง
โครงการเซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่ ่แอร์พ์อร์ต์ เพื่่�อสร้้างเดสติเินชั่่�นที่่�ผู้้�คนต้้อง
มาเยืือนและตอบโจทย์์ชาวเชีียงใหม่่ได้้ครบวงจร เติิมเต็็มแบรนด์์ใหม่่
อีกีมากกว่า่ร้้อยละ 50 พร้้อมด้้วยแบรนด์ด์ังัที่่�ประสบความสำเร็จ็แล้้ว 

ทั้้�งนี้้� ในการปรัับปรุุงซ่่อมแซมใหญ่่ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนักังาน รวมถึงึผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิและผู้้�บริหิารโรงแรม สำหรับัส่ว่น
ที่่�เป็็นโรงแรม จะมีีการวางแผนเพื่่�อให้้เกิิดผลกระทบต่่อผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และ
ลููกค้้าที่่�มาจับัจ่า่ยซื้้�อสินิค้้าและใช้้บริกิาร (สำหรับัทรัพัย์ส์ินิส่ว่นที่่�เป็น็
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) และลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการภายใน
โรงแรมให้้น้้อยที่่�สุุด โดยจะมีีการพิิจารณาถึึงความเพีียงพอของแหล่่ง
เงิินทุุนที่่�จะนำมาใช้้ดำเนิินการและระยะเวลาในการดำเนิินการที่่�
เหมาะสม รวมถึึงจะมีีการศึึกษาถึึงผลกระทบต่่อรายได้้และผล
ตอบแทนที่่�คาดว่่าจะได้้รัับทุุกครั้้�งก่่อนเริ่่�มดำเนิินการ ทั้้�งนี้้� การ
ปรัับปรุุงซ่่อมแซมใหญ่่ถืือว่่าเป็็นสิ่่�งที่่�จำเป็็นในการประกอบธุุรกิิจ
ศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม เพื่่�อรัักษาภาพลักษณ์์และ
ความทันัสมัยั และให้้มีคีวามสอดคล้้องกับัการเปลี่่�ยนแปลงของภาวะ
ตลาดอยู่่�ตลอดเวลา เพื่่�อสร้้างความน่่าสนใจให้้แก่่ทรััพย์์สิินที่่� 
CPNREIT ลงทุุน และสามารถตอบสนองความต้้องการทั้้�งของผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน รวมถึึงลููกค้้าที่่�มาใช้้
บริกิารภายในศููนย์ก์ารค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม ซึ่่�งก็็หมายถึงึ
การรัักษาและเพิ่่�มโอกาสในการสร้้างรายได้้และกระแสเงิินสดให้้แก่่ 
CPNREIT ได้้ในระยะยาว

อนึ่่�ง สำหรัับการดููแลสภาพของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม 
ฮิิลตันั พัทัยา ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีแีละมีีความพร้้อมและเหมาะสมสำหรัับ
การจััดหาผลประโยชน์์ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะต้้องใช้้ความพยายาม
อย่่างดีีที่่�สุุด (Best Effort) เยี่่�ยงผู้้�ประกอบกิิจการโรงแรมโดยทั่่�วไปใช้้
ในการดููแลทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีตลอดระยะเวลาการ
เช่า่ และเพื่่�อให้้ทรััพย์ส์ินิที่่�เช่า่ช่ว่งอยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การ
ใช้้งานตามวััตถุประสงค์์ดังัที่่�ระบุไุว้้ในสััญญา ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรััพย์ส์ินิจะต้้อง
รัับผิิดชอบในการดููู�แล (Maintenance) ซ่่อมแซม (Repairs) หรืือการ 
กระทำใด ๆ ทั้้�งปวงบนทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงในกรณีีที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงมีีลัักษณะเป็็นโรงแรมตามวััตถุุประสงค์์ของการ 
เช่่าช่่วง โดยค่าใช้้จ่ายดังกล่่าวถืือเป็็นส่่วนหนึ่่�งของค่่าใช้้จ่ายจากการ
ดำเนิินงานตามงบประมาณที่่�คู่่�สัญัญาทั้้�งสองฝ่่ายต้้องร่่วมกัันพิจิารณา
และอนุุมััติิ
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4.1.14	ความเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT ไม่่มีีสิิทธิิบนพื้้�นที่่�ของห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ภายในศููนย์์การค้้าบางแห่่งที่่� 
	 CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้า้ลงทุุน
ห้้างค้้าปลีกขนาดใหญ่่ภายในศููนย์์การค้้าบางแห่่งที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ไม่่ใช่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�กัับกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา ภายในพื้้�นที่่�อาคาร
ศููนย์์การค้้าที่่�กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นเจ้้าของ และ CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุนในพื้้�นที่่�ของห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ดัังกล่่าว ซึ่่�งผู้้�ที่่�เป็็นเจ้้าของห้้าง
ค้้าปลีกขนาดใหญ่่ดัังกล่่าวอาจจะดำเนิินการขาย 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
สบายในการเดิินทางเข้้าถึึง โดยการที่่�ห้้างตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน โดยที่่�ศููนย์์การค้้าดัังกล่่าวมีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีี
และมีีความสะดวกสบายในการเดิินทางเข้้าถึึง ถืือเป็็นปััจจััยที่่�สำคััญประการหนึ่่�งที่่�ทำให้้การดำเนิินธุุรกิิจของห้้างดัังกล่่าวประสบความสำเร็็จ
มาอย่่างต่่อเนื่่�อง อัันทำให้้ความเสี่่�ยงที่่�ห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่จะย้้ายออกจากพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าลดลงไปมาก

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

4.1.15	ความเสี่่�ยงอันัเป็น็ผลกระทบจากความเสีียหายที่่�เกิดิ
ขึ้้�นในพื้้�นที่่�ซึ่่�ง CPNREIT ไม่ไ่ด้้เข้า้ลงทุนุ
เนื่่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT เป็็นการลงทุุนในพื้้�นที่่�ของอาคาร
ศููนย์ก์ารค้้าบางส่่วน ทำให้้ CPNREIT อาจไม่ไ่ด้้เป็น็ผู้้�ที่่�สามารถใช้้สิทธิิ
เรียีกร้้องหรืือผู้้�รัับผลประโยชน์สำหรัับการคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�อาจ
เกิิดขึ้้�นในส่่วนของพื้้�นที่่�ซึ่่�ง CPNREIT ไม่่ได้้ลงทุุน ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่�เกิิด
ความเสีียหายในส่่วนของพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัับพื้้�นที่่�ที่่� CPNREIT ได้้เข้้า
ลงทุุน ความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นอาจมีีผลกระทบต่่อ CPNREIT ในการ
จััดหารายได้้ รวมถึึงการให้้เช่่าพื้้�นที่่�และการให้้บริิการของ CPNREIT 
ได้้ ซึ่่�งในกรณีีเช่่นนี้้� แม้้ CPNREIT จะจััดให้้มีีการประกัันภััยธุุรกิิจหยุุด
ชะงักั (Business Interruption Insurance) แล้้วก็ต็าม แต่ ่CPNREIT 
อาจจะไม่ไ่ด้้รับัค่า่ชดเชยตามกรมธรรม์ป์ระกันัภัยัเนื่่�องจากการประกันั
ภััยดังกล่่าวจะครอบคลุุมเฉพาะความเสีียหายที่่�กระทบทรััพย์์สิินที่่� 
CPNREIT ได้้เข้้าลงทุนุเท่า่นั้้�น ตามเงื่่�อนไขที่่�ระบุไุว้้ในกรมธรรม์ ์ดัังนั้้�น 
ในกรณีีที่่�พื้้�นที่่�ซึ่่�ง CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนต้้องหยุุดชะงัักในการดำเนิิน
ธุุรกิิจเป็็นการชั่่�วคราว (ทั้้�งที่่�พื้้�นที่่�ดัังกล่่าวไม่่ได้้รัับความเสีียหาย) จาก
การที่่�พื้้�นที่่�อื่่�นซึ่่�ง CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุน เกิิดความเสีียหายและไม่่
สามารถใช้้ดำเนิินธุุรกิิจได้้ จนมีีผลกระทบต่่อพื้้�นที่่�ในส่่วนที่่� CPNREIT 
ได้้เข้้าลงทุนุ CPNREIT อาจจะไม่ไ่ด้้รับัค่า่ชดเชยตามกรมธรรม์ป์ระกันั
ภััยธุรกิิจหยุุดชะงััก

4.1.16	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�คู่่�สัญัญาไม่ป่ฏิบิัติัิตามสััญญา
ในการลงทุนุและบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์อง CPNREIT ทาง CPNREIT 
ได้้เข้้าทำสััญญาเช่่า/จะเข้้าทำสััญญาเช่่า และ/หรืือเช่า่ช่ว่งที่่�ดินิ และ/
หรืืออาคาร สััญญาเช่่า และ/หรืือซื้้�อขายงานระบบ สััญญาซื้้�อขาย
สัังหาริิมทรััพย์์  และสััญญาตกลงกระทำการเพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์รวมถึึงทรััพย์์สิินต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง กัับเจ้้าของหรืือ
ผู้้�ทรงสิิทธิิตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องของทรััพย์์สิินดัังกล่่าว และ/หรืือ
สัญัญาต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัการลงทุนุและการบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิ
ของ CPNREIT เพื่่�อการจััดหาประโยชน์ในทรััพย์์สิินของ CPNREIT 
และดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้คู่่�สััญญาปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดในสััญญา 

อย่่างไรก็็ดีี  ถึึงแม้้จะมีีข้้อกำหนดในสััญญา คู่่�สััญญาอาจปฏิิบััติิผิิด
สัญัญา หรืือเกิดิเหตุกุารณ์ใ์ด ๆ  อัันเป็น็เหตุแุห่ง่การเลิกิหรืือผิดิสัญัญา
ได้้ ในกรณีีเช่่นนี้้� แม้้ CPNREIT จะมีีสิิทธิิบอกเลิิกสััญญา เรีียกร้้องค่่า
เสียีหาย รวมตลอดจนเรียีกค่า่ขาดประโยชน์แ์ละค่า่เช่า่ที่่�ชำระไปแล้้ว
ตามสััดส่่วนระยะเวลาเช่่าที่่�คงเหลืือก็็ตาม แต่่เหตุุการณ์์ที่่�คู่่�สััญญาผิิด
สััญญาดัังกล่่าว อาจทำให้้ CPNREIT ไม่่ได้้รับผลประโยชน์อัันพึึงได้้ 
จากการกระทำการหรืืองดเว้้นกระทำการหรืือการบัังคับัให้้เป็็นไปตาม
สัญัญาตามที่่�กำหนดไว้้ดังกล่่าวได้้ เช่น่ ไม่่สามารถบังคัับให้้เป็็นไปตาม
สิิทธิิของ CPNREIT ตามข้้อกำหนด หรืือในกรณีีที่่�คู่่�สััญญาปฏิิบััติิผิิด
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ข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขตามสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว คู่่�สัญัญาอาจไม่่ชำระ
ค่่าเสีียหายตามที่่� CPNREIT เรีียกร้้อง ดัังนั้้�น  CPNREIT จึึงอาจต้้อง
นำเรื่่�องดัังกล่่าวเข้้าสู่่�กระบวนการยุุติิธรรมโดยการฟ้้องร้้องต่่อศาลที่่�
เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถ 
คาดการณ์์ได้้ถึึงระยะเวลาและผลกระทบในการดำเนิินการ รวมถึึง
จำนวนเงินิที่่� CPNREIT จะได้้รับชดเชย เยียีวยาจากความเสีียหายต่าง ๆ 
ดังักล่่าว นอกจากนี้้� ผลแห่่งคดีีขึ้้�นอยู่่�กับดุุลพิินิิจของศาลที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
และถึึงแม้้ศาลจะมีีคำพิิพากษาให้้ CPNREIT ชนะคดีี ทาง CPNREIT 
อาจไม่่สามารถบังคัับให้้เป็็นไปตามคำพิิพากษาของศาล ซึ่่�งอาจมี 
ผลกระทบในทางลบต่่อสถานะทางการเงิินของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือ
หน่ว่ยทรัสัต์อ์าจมีความเสี่่�ยงที่่�จะไม่ไ่ด้้รับผลตอบแทนตามจำนวนหรืือ
ภายในระยะเวลาที่่�คาดการณ์์ไว้้

4.1.17	ความเสี่่�ยงจากการอาจไม่่ได้้รับัการต่อ่สัญัญาเช่า่
	 โครงการเซ็็นทรัลั พระราม 3 ในปีท่ีี่� 30 และปีทีี่่� 60
เนื่่�องจากสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 ที่่� CPNREIT ทำกัับ
บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3 จำกัดั (“เซ็็นทรัลัพัฒันา พระราม 3”)  
นั้้�น จะสิ้้�นสุุดในวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดยเมื่่�อสิ้้�นสุุดกำหนดเวลา
การเช่่าดัังกล่่าว เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ได้้ตกลงให้้คำมั่่�นแก่่ 
CPNREIT ว่่าจะให้้ CPNREIT มีสีิทิธิใินการต่่อสััญญาเช่่าได้้อีกี 2 คราว ๆ 
ละ 30 ปีี ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่า CPNREIT จะมีีสิิทธิิในการต่่อสััญญาเช่่าดัังกล่่าว
ตามคำมั่่�นที่่�เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ได้้ให้้ไว้้ตามสััญญาเช่่าก็็ตาม 
แต่่ CPNREIT อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิิในการต่่อสััญญาดัังกล่่าวได้้ไม่่ว่่า
จากสาเหตุุใดก็็ดีี เช่่น การผิิดสััญญาโดยเจตนาของเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 3 หรืือมีกีารเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายหรืือข้้อปฏิบิัตัิทิางกฎหมาย
เกี่่�ยวกัับสััญญาเช่่า หรืือผู้้�รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่าซึ่่�งเป็็น
บุุคคลภายนอกไม่่ปฏิิบััติิตามคำมั่่�น หรืือการเข้้าสู่่�กระบวนการล้้ม
ละลายหรืือฟ้ื้�นฟููกิิจการของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 เป็็นต้้น

เพื่่�อเป็็นการลดความเสี่่�ยงดัังกล่่าว CPNREIT จึึงกำหนดเงื่่�อนไขใน
สััญญาเช่่าให้้เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ให้้คำรัับรองว่่าจะไม่่ขาย 
จำหน่่ายหรืือโอนกรรมสิิทธิ์์�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า ทั้้�งนี้้� เพื่่�อดำรงสถานะ
ของผู้้�ให้้เช่่าตามสััญญาเช่่า และกำหนดให้้ CPNREIT มีีสิิทธิิในการซื้้�อ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เช่่าได้้ หากเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ไม่่สามารถ
ให้้ CPNREIT ใช้้สิิทธิิต่่ออายุุสััญญาเช่่าตามที่่�ได้้ให้้คำมั่่�นไว้้ รวมทั้้�ง 
เซ็็นทรััลพััฒนาซึ่่�งเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีอำนาจควบคุุมของเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 3 ตกลงที่่�จะควบคุมุดููแลให้้เซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3 ปฏิบิัตัิิ
ตามสััญญาเช่่าอย่่างเคร่่งครััด นอกจากนี้้�  CPNREIT ได้้จััดให้้เซ็็นทรััล
พััฒนา พระราม 3 นำทรััพย์์สิินที่่�ให้้เช่่ามาจำนองกัับ CPNREIT เพื่่�อ
เป็น็ประกันัการปฏิบิัติัิตามสัญัญาเช่า่และเยียีวยาความเสียีหายที่่�อาจ
เกิิดขึ้้�นกัับ CPNREIT จากการที่่�ไม่่สามารถใช้้ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าได้้ตาม
สััญญาเช่่าอีีกด้้วย อย่่างไรก็็ดีี การดำเนิินการดัังกล่่าวอาจไม่่สามารถ
เยีียวยาความเสีียหายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่ CPNREIT ได้้

4.1.18	การลงทุนุของ CPNREIT ในทรัพัย์ส์ินิบางโครงการ
	 จะไม่ไ่ด้้ลงทุนุในสิทิธิิการเช่า่ที่่�ดินิ 
เนื่่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT ในทรััพย์์สิินบางโครงการจะไม่่ได้้
ลงทุุนในที่่�ดิิน ซึ่่�งทำให้้ CPNREIT อาจไม่่มีีอำนาจในการใช้้ประโยชน์์
ในที่่�ดิินเยี่่�ยงเจ้้าของที่่�ดิินหรืือผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิิน อย่่างไรก็็ดีี  
ผู้้�ให้้เช่า่ทรััพย์ส์ินิแก่ ่CPNREIT ในฐานะเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดินิ และ/
หรืือผู้้�ทรงสิทิธิิการเช่า่ในที่่�ดินิที่่�เป็น็ที่่�ตั้้�งของโครงการส่ว่นที่่� CPNREIT 
เข้้าลงทุุน จะยิินยอมให้้ CPNREIT ลููกค้้า คู่่�สััญญา ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ใน
ทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่่าจาก CPNREIT รวมถึงึผู้้�ใช้้บริกิารของโครงการ สามารถ
ใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิินเพื่่�อเป็็นทางเข้้า-ออก และสััญจรภายในโครงการ
ได้้ ซึ่่�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เห็น็ว่า่การไม่ไ่ด้้ลงทุนุในที่่�ดินิจะไม่ก่ระทบต่อ่
การจััดหาประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน

นอกจากนี้้� เซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะบริิษััทใหญ่่ของผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่า
ในที่่�ดิินกัับบุุคคลภายนอกสำหรัับที่่�ดิินที่่�เป็็นที่่�ตั้้�งของโครงการส่่วนที่่� 
CPNREIT เข้้าลงทุุน จะควบคุุม ดููแล และดำเนิินการใด ๆ ให้้บริิษััท
ย่่อยดัังกล่่าวสามารถปฏิบััติิตามข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขในสััญญาเช่่า
ที่่�ดิินที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�บริิษััทดัังกล่่าวเป็็นคู่่�สััญญาอย่่างเคร่่งครััด (รวมถึึง
การให้้ความช่่วยเหลืือทางการเงิินใด ๆ) เพื่่�อป้้องกัันและเยีียวยาหาก
มีเีหตุุที่่�จะทำให้้บริิษัทัดัังกล่่าวไม่่ปฏิบัตัิติามข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขของ
สััญญา หรืือหากจะมีีการเลิิกสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์
เห็็นว่่ามาตรการนี้้�จะช่่วยป้้องกัันไม่่ให้้ผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิินกัับ
บุุคคลภายนอกดัังกล่่าวกระทำการใด ๆ อัันเป็็นเหตุุให้้มีการยกเลิิก
สัญัญาเช่่าที่่�ดินิ นอกจากนี้้� ตามสัญัญาเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์ส์ำหรับัการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT ได้้กำหนดหน้้าที่่�ของผู้้�ให้้เช่่า
ทรััพย์์สิิน ว่่าจะต้้องไม่่กระทำการใด ๆ ให้้เกิิดการรอนสิิทธิิของ 
CPNREIT หรืือกระทำการใด ๆ ที่่�มีีผลหรืือจะส่่งผลกระทบทำให้้ 
CPNREIT ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์ได้้จากทรััพย์์สิินที่่�เช่่า ซึ่่�งถ้้าหาก 
CPNREIT ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์ได้้จากทรััพย์์สิินที่่�เช่่าได้้เน่ื่�องจาก
การผิดิสัญัญาดังักล่า่ว ผู้้�ให้้เช่า่ทรัพัย์ส์ินิจะต้้องชำระค่า่เช่่าที่่� CPNREIT 
ได้้ชำระไปแล้้วล่่วงหน้้าคืืนให้้แก่่ CPNREIT โดยคำนวณตามระยะเวลา
การเช่่าที่่�คงเหลืือ นอกจากนี้้�  CPNREIT ยัังสามารถเรีียกค่่าขาด
ประโยชน์จากการเลิิกสััญญาดัังกล่่าวจากผู้้�ให้้เช่า่ทรััพย์สิ์ินได้้ด้้วย ทั้้�งนี้้� 
รายละเอีียดโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� CPNREIT ไม่่ได้้ลงทุุนในที่่�ดิิน 
และเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�/ผู้้�ทรงสิิทธิิการเช่่าในที่่�ดิินที่่�เป็็นที่่�ตั้้�งของ
โครงการส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน เป็็นดัังนี้้�



รายงานประจำ�ปี 2567 59

โครงการ เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ผู้ทรงสทิธิการเช่าในที่ดิน

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิม:

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

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

เซ็็นทรััล มารีีนา บุุคคลภายนอก เซ็็นทรััลพััฒนา

เซ็็นทรััล ลำปาง บุุคคลภายนอก เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์/1

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND/1 -

อาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง/1 -

ทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม:

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

เซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) บริิษััท ห้้างเซ็็นทรััล ดีีพาทเมนท์์สโตร์ 
จำกััด/2

เซ็็นทรััลพััฒนา

หมายเหตุุ :	 1.	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา

		  2.	มี ีกรรมการร่่วมกัันกัับเซ็็นทรััลพััฒนา

4.1.19	ความเส่ี่�ยงจากการลงทุุนในพื้้�นที่่�เช่า่ช่่วงในโครงการ 
	 เซ็น็ทรัลั พัทัยา และโครงการเซ็็นทรัลั มารีนีา
เนื่่�องจากพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็น็ทรััล พัทัยา ที่่� CPNREIT 
ลงทุุนประมาณ 4,827 ตารางเมตร และพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนใน
โครงการเซ็น็ทรัลั มารีีนา ที่่� CPNREIT ลงทุนุประมาณ 3,924 ตารางเมตร 
เป็็นพื้้�นที่่�เช่่าช่่วงในอาคารที่่�ผู้้�ให้้เช่่าไปเช่่ามาจากเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์� 
(กล่่าวคืือ โครงการเซ็็นทรััล พััทยา เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่� คืือ 
บริิษััท สรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล จำกััด (สาขาเซ็็นทรััล พััทยา) ให้้เช่่าพื้้�นที่่�
ดัังกล่่าวแก่่ ซีีพีีเอ็็น พััทยา และโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา เจ้้าของ
กรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่�คืือ บริิษััท เซ็็นทรััลพััทยา จำกััด (ปััจจุุบัันได้้ควบ
รวมกัับบริิษััทอื่่�น เป็็นบริิษััท บิ๊๊�กซีี รีีเทล โฮลดิ้้�ง จำกััด) ให้้เช่่าพื้้�นที่่�ใน
โครงการดัังกล่่าวให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา) ซึ่่�งการลงทุุนในพื้้�นที่่�เช่่าช่่วง
ดังักล่า่ว ทำให้้ CPNREIT ไม่ม่ีอีำนาจควบคุมุการปฏิบิัตัิติามสัญัญาเช่่า
พื้้�นที่่�ของคู่่�สัญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดังันั้้�น CPNREIT จึงึไม่่สามารถรับประกััน
ได้้ว่า่จะไม่่มีกีารยกเลิิกสัญัญาเช่า่พื้้�นที่่�ดังักล่่าว ซึ่่�งเหตุุดังักล่่าวอาจส่ง
ผลกระทบต่่อการจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินในอนาคต 

อย่่างไรก็็ดีี พื้้�นที่่�เช่่าช่่วงดัังกล่่าวในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และ
โครงการเซ็น็ทรัลั มารีนีา เป็น็เพียีงพื้้�นที่่�บางส่ว่นในอาคารซึ่่�งมีจีำนวน
ไม่ม่าก และมีีสัดัส่่วนการลงทุุนที่่�ต่่ำเม่ื่�อเทีียบกัับพื้้�นที่่�ในอาคารทั้้�งหมด
ที่่� CPNREIT ลงทุนุ อีกีทั้้�งเซ็็นทรัลัพัฒันาในฐานะที่่�เป็น็บริษิัทัใหญ่ข่อง
ซีีพีีเอ็็น พััทยา ซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอาคารโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ได้้
กำหนดมาตรการควบคุมุดููแลการปฏิบิัตัิติามสัญัญาของซีพีีเีอ็น็ พัทัยา 
และมาตรการในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อมิิให้้ซีพีีเอ็็น พัทัยา กระทำ
การใด ๆ  อันัเป็น็การผิิดนัดัสัญัญาเช่า่พื้้�นที่่�อาคาร ซึ่่�ง CPNREIT ได้้รับั
ความยิินยอมจากเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่�โครงการเซ็็นทรััล พััทยา 
ในการให้้ CPNREIT เข้้าสวมสิทิธิิแทนซีพีีเีอ็น็ พัทัยา หากซีพีีเีอ็น็ พัทัยา 
ไม่่สามารถปฏิบัิัติติามสัญัญาดังักล่่าวได้้ 

นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่สามารถนำพื้้�นที่่�ที่่�เช่่าช่่วงใน
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา ไปจััดหาประโยชน์์ได้้เนื่่�องจากเป็็นความผิิด
ของซีีพีีเอ็็น พััทยา หรืือ CPNREIT ไม่่สามารถนำพื้้�นที่่�ที่่�เช่่าช่่วงใน
โครงการเซ็น็ทรัลั มารีนีา ไปจัดัหาประโยชน์ไ์ด้้เนื่่�องจากเป็น็ความผิดิ
ของเซ็็นทรััลพััฒนา CPNREIT มีีสิิทธิิบอกเลิิกสััญญาได้้ทัันทีี โดยที่่� 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา และเซ็็นทรััลพััฒนา (แล้้วแต่่กรณีี) จะต้้องคืืนค่่าเช่่า
สำหรัับทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงสำหรัับระยะเวลาการเช่่าช่่วงที่่�คงเหลืือ  
รวมถึึงเงิินหรืือผลประโยชน์อื่่�นใดที่่�ได้้รัับไว้้ในนาม CPNREIT คืืนให้้
แก่ ่CPNREIT อีกีทั้้�งจะต้้องชำระค่า่ขาดประโยชน์จากการที่่� CPNREIT  
ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ด้้วย 

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

4.1.20	  ข้้อจำำ�กััดในการจััดหาประโยชน์์ในโครงการ
	   อาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส
สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส กัับ
ผู้้�เช่่าบางราย มีีข้้อจำกััดห้้ามมิิให้้ผู้้�ให้้เช่่าประกอบธุุรกิิจหรืืออนุุญาต
ให้้บุุคคลใดประกอบธุุรกิิจที่่�เป็็นการแข่่งขัันกัับธุุรกิิจของผู้้�เช่่าภายใน
พื้้�นที่่�โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ตลอดระยะเวลาตามสััญญาเช่่า 
ดัังกล่่าว ซึ่่�งข้้อกำหนดดัังกล่่าวอาจทำให้้ CPNREIT มีีข้้อจำกัดัในการ
จัดัหาประโยชน์จากพื้้�นที่่�โครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
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ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะใช้้ความ
พยายามในการลดข้้อจำกััดในการจััดหาผลประโยชน์์ดัังกล่่าว เมื่่�อมีี
การพิิจารณาการต่่อสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญาบริิการในครั้้�งต่่อไป 
ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 สััดส่่วนพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าบางรายที่่�
มีีข้้อจำกัดัดังักล่่าวในสัญัญาเช่่าพื้้�นที่่�คิดิเป็็นประมาณร้้อยละ 2.5 ของ
พื้้�นที่่�ให้้เช่่าของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

4.1.21	  ความเส่ี่�ยงที่่�เกิดิข้ึ้�นจากการกู้้�ยืืมเงินิและการชำำ�ระคืนื 
	   ตราสารหนี้้�
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อสิินทรััพย์์รวมของ 
CPNREIT อยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 23.6 (สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินคำนวณ
จากสััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินในปััจจุุบัันของ CPNREIT ณ วัันที่่� วัันที่่� 31 
ธัันวาคม 2567 โดยมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ CPNREIT รวมมููลค่่า
ทรัพัย์สิ์ินจากโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่่ออายุ)ุ ซึ่่�งเป็น็ไปตาม
มาตรฐานบััญชีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง อนึ่่�ง หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าการเงิิน (Lease 
Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ไม่่ถืือ
เป็็นการกู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ของกองทรััสต์์ (ประกาศคณะกรรมการ
กำกัับตลาดทุุนที่่� ทจ. 49/2555 เรื่่�อง การออกและเสนอขายหน่่วย
ทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ (ฉบัับประมวล))  
(หากไม่่รวมมููลค่่าสิินทรััพย์์จากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อสิินทรััพย์์รวมจะอยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 
34.3) ซึ่่�ง CPNREIT อาจมีความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินได้้ เน่ื่�องจากการ
เปลี่่�ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจิ อััตราดอกเบี้้�ย และความสามารถใน
การชำระหนี้้�ของคู่่�สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้องที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อผลการ
ดำเนินิงานของ CPNREIT ทำให้้ CPNREIT อาจมีสภาพคล่่องไม่่เพียีงพอ 
ในการชำระคืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย 

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการสำรองเงิินบางส่่วนสำหรัับชำระ
หนี้้�เงินิกู้้�ยืืมและตราสารหนี้้�ในแต่่ละปีแีละเปิิดเผยในรายงานประจำปีี 
ซึ่่�งถืือเป็็นรายการปรัับปรุุงกำไรสุุทธิิตามเกณฑ์์ของสำนัักงาน ก.ล.ต. 
สำหรัับการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในอััตราไม่่
น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะออกและเสนอ
ขายหุ้้�นกู้้�เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�เงินิกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�จากการออกตราสาหนี้้� รวมทั้้�ง 
จััดเตรียีมวงเงินิกู้้�สำรองไว้้เพื่่�อการชำระหนี้้�ส่ว่นที่่�เหลืือหากไม่ส่ามารถ
ออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�ได้้ 

นอกจากนี้้� CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงทางการเงิินหากมีีการชำระคืืน
เงินิกู้้�ยืืมโดยการ Refinance โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งเม่ื่�อกระแสเงิินสดของ 
CPNREIT ลดลงเน่ื่�องจากการสิ้้�นสุุดของสิิทธิิการเช่่าในทรััพย์์สิินที่่�
ลงทุนุบางโครงการ รวมทั้้�งความเสี่่�ยงที่่�อาจมีตี้้นทุนุดอกเบี้้�ยที่่�เพิ่่�มขึ้้�น 
และอาจมีีผลกระทบต่่อการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ รวมถึึงอาจมีความจำเป็็นที่่� CPNREIT จะต้้องเพิ่่�มทุุนโดยการ
ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมเพื่่�อชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม

4.1.22	 ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนา เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น 
	    รายใหญ่่และผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุมุของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คืือ 
เซ็น็ทรัลัพัฒันา โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันาถืือหุ้้�นคิดิเป็น็สัดัส่ว่นร้้อยละ 100.0 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีสีิทิธิิออกเสียีงทั้้�งหมดของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ทำให้้
เซ็น็ทรััลพัฒันามีีอำนาจควบคุุมนโยบายทางธุุรกิจิ การดำเนิินงานและ
การเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ทั้้�งหมด นอกจากนี้้� เซ็็นทรััลพััฒนา
ยัังเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ที่่�สุุดของ CPNREIT ทำให้้เซ็็นทรััล
พััฒนามีีสััดส่่วนการมีีสิิทธิิออกเสีียงอย่่างมีีนััยสำคััญ ในการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT สำหรัับวาระที่่�เซ็็นทรััลพััฒนาไม่่ใช่่ 
ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษ

อย่่างไรก็็ตาม การปฏิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้
การกำกับัดููแลของทรัสัตี ีโดยในการบริหิารจััดการ CPNREIT ผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์์จะต้้องดำเนินิการให้้เป็น็ไปตามข้้อกำหนดของสัญัญาก่อ่ตั้้�ง
ทรัสัต์์ สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ และกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึงึ 
ในการดำเนิินการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้มีการแต่่งตั้้�งกรรมการ
อิิสระในสััดส่่วนอย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้้�งคณะของ
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ โดยกรรมการอิิสระจะทำหน้้าที่่�ในการพิิจารณาให้้
ความเห็็นหรืือให้้ข้้อสัังเกตเกี่่�ยวกัับรายการกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องของ 
CPNREIT หรืือรายการที่่�อาจมีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ ซึ่่�งทำให้้
เกิิดการตรวจสอบและถ่่วงดุุลภายในโครงสร้้างคณะกรรมการของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นอกจากนี้้� ในการเข้้าทำรายการได้้มา/จำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิที่่�สำคัญั 
รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกันั รวมถึงึรายการอื่่�นใดที่่�มีนีัยัสำคัญัโดย CPNREIT 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้มีการพิิจารณาและอนุุมััติิการทำ
รายการ ให้้เป็็นไปตามหลักัเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ท์ี่่�มีี
ส่่วนได้้เสีียเป็็นพิเิศษในวาระใดที่่�มีกีารพิิจารณาในที่่�ประชุุมจะไม่่มีสีิทิธิิ
ออกเสีียงลงคะแนนในวาระดัังกล่่าว

4.1.23	 ความเส่ี่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่� 
	  อาจเกิิดขึ้้�นระหว่่าง CPNREIT และกลุ่่�มเซ็็นทรััล 
	   พัฒันา ซึ่่�งทำำ�หน้้าที่่�เป็น็ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์
แม้้ว่า่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะได้้กำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบิัตัิิ
หน้้าที่่�ของเซ็็นทรััลพััฒนา GLAND และสเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์ในการบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ในส่ว่น
ที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานอย่่างระมััดระวััง ความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์ระหว่่าง CPNREIT และกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนายัังอาจ
เกิิดขึ้้�นได้้จากการที่่�กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาประกอบธุุรกิิจให้้เช่่าและ
บริิการพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานในหลาย ๆ พื้้�นที่่� 
เป็น็ธุุรกิิจหลััก รวมถึงึกลุ่่�มเซ็น็ทรััลพััฒนายัังมีีหน้้าที่่�ในการจัดัหาผู้้�เช่า่
ร้้านค้้าและผู้้�เช่า่ในอาคารสำนัักงานให้้แก่่ทรััพย์สิ์ินของ CPNREIT ด้้วย 
ซึ่่�งอาจทำให้้ทรััพย์์สิินของ CPNREIT มีีอััตราการเช่่าลดลง ค่่าเช่่าที่่�
เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ลดลงหรืือไม่่สามารถขึ้้�นอััตราค่่าเช่่าได้้ 
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อย่่างไรก็็ตาม โอกาสที่่�จะเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�นมีีไม่่
มากนััก เน่ื่�องจากการตััดสิินใจเลืือกเช่า่พื้้�นที่่�จะขึ้้�นอยู่่�กับความต้้องการ
ของผู้้�เช่่าแต่่ละรายในการเลืือกพื้้�นที่่�ซึ่่�งจะขึ้้�นอยู่่�กับทำเลที่่�ตั้้�งของ
อาคารสำนักังานหรืือศููนย์ก์ารค้้า และขนาดของพื้้�นที่่� รวมทั้้�งโครงการ
ต่่าง ๆ ของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนามีีความแตกต่่างกััน ทั้้�งในแง่่ของกลุ่่�ม
ลููกค้้าเป้้าหมาย การให้้บริิการ สถาปััตยกรรมและการตกแต่่ง และ
ทำเลที่่�ตั้้�งซึ่่�งล้้วนแต่่เป็็นปััจจััยสำคััญในการตััดสิินใจเข้้าใช้้บริิการของ
ลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ดัังนั้้�น ลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�จึึงเป็็นผู้้�กำหนดและตััดสิินใจ
ว่่าจะเลืือกเช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการศููนย์์การค้้าหรืืออาคารสำนัักงาน
โครงการใด ให้้ตรงตามความต้้องการของตนเองเป็็นหลััก 

นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้ทำการว่่าจ้้างกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาให้้บริิหาร
ทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ในส่ว่นที่่�เป็น็ศููนย์ก์ารค้้าและอาคารสำนักังาน 
ผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�จะสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา ใน
การสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ CPNREIT อย่่างต่่อเนื่่�อง โดยมีี
วััตถุุประสงค์์เพื่่�อให้้เซ็็นทรััลพััฒนามีีการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของ 
CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน เพื่่�อเพิ่่�มรายได้้
ค่า่เช่า่และค่่าบริกิาร โดยมีการควบคุุมต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่ายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความ
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวได้้ 

สำหรัับมาตรการป้้องกัันความขััดแข้้งทางผลประโยชน์ในส่่วนของ
ทรัพัย์์สิินที่่�เซ็น็ทรััลพัฒันาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
ได้้กำหนดแนวทางในการพิิจารณาผลการปฏิิบััติิงานของเซ็็นทรััล
พััฒนาในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์สามารถเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
-	 กรณีีที่่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ย (Occupancy Rate) ใน

ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนและอยู่่�ภายใต้้การบริิหารของ
เซ็็นทรััลพััฒนาลดลงต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 เป็็นระยะเวลาต่่อเนื่่�อง
กัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจเสนอให้้ที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและลงมติิให้้มีีการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์ไ์ด้้ หากที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์มีีมติิ
ด้้วยคะแนนเสียีงเกินิกว่า่กึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนหน่ว่ยทรัสัต์ท์ั้้�งหมด
ของ CPNREIT ให้้มีการเลิิกสััญญา

ทั้้�งนี้้� อัตัราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ให้้คำนวณจากจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่า่จริงหาร
ด้้วยพื้้�นที่่�ที่่�สามารถให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด โดยจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่าได้้
ทั้้�งหมดไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�จััดการประชุุม และพื้้�นที่่�ที่่�ไม่่
สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เนื่่�องจาก (ก) เหตุุสุุดวิิสััย หรืือ 
(ข) การซ่่อมแซมและตกแต่่งพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว โดยใช้้ข้้อมููลจากรายงาน
ประจำเดืือน ในการคำนวณพื้้�นที่่�ให้้เช่่าดัังกล่่าว

สำหรัับมาตรการป้้องกัันความขััดแข้้งทางผลประโยชน์ในส่่วนของ
ทรััพย์์สิินที่่� GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
สััญญาตกลงกระทำการที่่�จะเข้้าทำระหว่่าง CPNREIT กัับ GLAND 
และ CPNREIT กับัสเตอร์ล์ิงิ ได้้มีขี้้อกำหนดในสัญัญาตกลงกระทำการ 
ดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 GLAND และสเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าในการ
ประกอบกิิจการอาคารสำนัักงานให้้เช่า่ในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ผู้้�ให้้สัญัญา และ/หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัผู้้�ให้้สัญัญา 
จะไม่่ดำเนิินการ ใด ๆ อัันเป็็นการชัักชวน เชิิญชวน หรืือจููงใจ
ให้้ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานภายในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน ไป
เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานของโครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)	นั ับจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า ผู้้�ให้้สััญญา
ตกลงว่่าการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของ
โครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขัันกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับ
บริกิารรายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิของทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่อาคาร
สำนัักงานโครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และทรััพย์์สิินที่่�เช่่า
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงการไม่่ให้้การ
สนัับสนุุนหรืือประโยชน์ตอบแทนใด ๆ แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับ
บริกิารรายใหม่ ่และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารรายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่
พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ซึ่่�งไม่่เป็็นไปตามปกติิทางการค้้า เพื่่�อจููงใจให้้เข้้าทำ
สััญญาเช่่าและสััญญาบริิการ 

ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่จะได้้รับความยินิยอมเป็น็ลายลักษณ์อ์ักัษรจาก CPNREIT 
ผู้้�ให้้สัญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลาการเช่่า หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�
สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ของแต่่ละโครงการที่่� 
CPNREIT ลงทุนุ ผู้้�ให้้สัญัญา และ/หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัผู้้�ให้้สัญัญา 
จะกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการ 
รายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิของโครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�
-	สูู งกว่่าร้้อยละ 15 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�

สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ใน
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

-	สูู งกว่่าร้้อยละ 10 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมใน
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

ซึ่่�งอัตัราค่า่เช่่าและค่า่บริกิารของพื้้�นที่่�สำนักังานที่่�ให้้เช่า่แก่ผู่้้�เช่า่พื้้�นที่่�
และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอ
เช่า่พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติมิในทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่่าดังักล่า่ว จะถููกกำหนดขึ้้�นในการจัดั
ทำงบประมาณประจำปีใีนแต่่ละปีโีดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์โดยข้้อตกลง
กำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการดัังกล่่าวจะใช้้กับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้
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เช่่าที่่�มีีบริิเวณ (Zone) และขนาดพื้้�นที่่�เท่่าหรืือใกล้้เคีียงกัันระหว่่าง 
(ก) พื้้�นที่่�ภายในโครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 และ (ข) พื้้�นที่่�ภายในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์ส์ และ/หรืือโครงการอาคารสำนักังานยููนิลีิีเวอร์ ์เฮ้้าส์ ์ตามที่่�
กำหนดไว้้ในสััญญา 

ในการนี้้� คู่่�สััญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
จะไม่่นำมาใช้้บังคัับกัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของโครงการใดใน
โครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9 หากเป็น็
กรณีีดัังนี้้�
-	 กรณีีที่่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ได้้

จำหน่า่ย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่า่ (ที่่�มิใิช่เ่ป็น็การให้้เช่า่พื้้�นที่่�ในการ
ดำเนิินธุุรกิิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิ
ทางการค้้า) พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าโครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่
บุุคคลอื่่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้� ภายใต้้
ข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขในเร่ื่�องสิิทธิิในการปฏิเสธก่อนตามที่่�
กำหนดในสััญญา หรืือ 

-	 กรณีทีี่่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่า่ภายในโครงการ
นั้้�น ๆ

เพื่่�อประโยชน์์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน 
(Occupancy Rate) ของทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์
ส หรืือทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ตาม
ที่่�กำหนดข้้างต้้น ผู้้�ให้้สัญญาตกลงเปิิดเผยหรืือจัดัให้้บุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับผู้้�ให้้สัญญา เปิิดเผยข้้อมููลค่่าเช่่าและค่่าบริิการ เง่ื่�อนไข และระยะ
เวลาการเช่่าของพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของโครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็น็ลายลักษณ์์
อัักษรทุุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิิทธิิ CPNREIT เข้้าไปตรวจสอบข้้อมููลดััง
กล่่าวตามที่่� CPNREIT ร้้องขอและเห็็นสมควร

นอกจากนี้้� นัับจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีเีวอร์์ 
เฮ้้าส์์ จนถึึงวัันที่่� 18 เมษายน 2567  หาก GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง  
และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ GLAND หรืือสเตอร์์ลิงิมีีความประสงค์์
จะจำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ที่่�มิิใช่่เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ในการ
ดำเนิินธุุรกิิจให้้เช่า่พื้้�นที่่�สำนัักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้้า) 
ไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือแต่่บางส่่วนของทรััพย์์สิินที่่�ใช้้ในการประกอบธุุรกิิจ
พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าที่่�อยู่่�ในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง ตกลงว่่า GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง และ/หรืือ
บุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกับั GLAND หรืือสเตอร์ลิ์ิงจะดำเนินิการให้้ CPNREIT 
ได้้รัับสิิทธิิในการปฏิิเสธก่่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุุน
ในทรััพย์์สิินดัังกล่่าวนั้้�น

ศููนย์ก์ารค้้าของกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันาที่่�อาจมีกีารแข่ง่ขันักันักับัโครงการ
ศููนย์์การค้้าที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา อาจมีความ
เสี่่�ยงจากการแข่่งขัันกัับศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�ม
เซ็็นทรััลพััฒนาในปััจจุุบััน ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล ชลบุุรีี และ
โครงการเซ็น็ทรัลัศรีรีาชา อย่า่งไรก็ต็าม ความเสี่่�ยงจากประเด็น็ความ
ขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ดังักล่่าวลดลงไปได้้ เน่ื่�องจากในด้้านของทำเล
ที่่�ตั้้�งของโครงการเซ็น็ทรัลั ชลบุรุี ีมีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่า่งจากโครงการเซ็น็ทรัลั 
มารีนีา และโครงการเซ็็นทรัลั พัทัยา ค่อ่นข้้างมาก ระยะทางประมาณ 
57 และ 58 กิิโลเมตร ตามลำดับั และโครงการเซ็น็ทรัลั ศรีรีาชามีพีื้้�นที่่�
ที่่�อยู่่�ห่่างจากโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล พััทยา 
ประมาณ 30 และ 32 กิิโลเมตร ตามลำดัับ ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็น
ว่่าโครงการแต่่ละแห่่งมีีความแตกต่่างของกลุ่่�มลููกค้้า (Shoppers) 
แนวคิิดของศููนย์์การค้้า และจุุดเด่่นของศููนย์์การค้้าที่่�แตกต่่างกััน

โครงการเซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่ ่แอร์พ์อร์ต์ อาจมีคีวามเสี่่�ยงจากการแข่ง่ขันั
กัับศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาใน
ปัจัจุบุันั ซึ่่�งได้้แก่ ่โครงการเซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่ ่อย่า่งไรก็ต็าม ความเสี่่�ยง
จากประเด็็นความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวลดลงไปได้้ 
เนื่่�องจากในด้้านของทำเลที่่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรัลั เชียีงใหม่ ่มีพีื้้�นที่่�
ที่่�อยู่่�ห่างจากโครงการเซ็น็ทรััลเชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ระยะทางประมาณ 
9 - 13 กิโิลเมตร แล้้วแต่เ่ส้้นทาง โดยที่่�ทั้้�งสองศููนย์ก์ารค้้ามีกีลุ่่�มลููกค้้า 
(Shoppers) แนวคิดิของศููนย์์การค้้า และจุดุเด่่นของศููนย์์การค้้าที่่�แตก
ต่่างกันั

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า อาจมีความเสี่่�ยงจากการแข่่งขัันกัับ
ศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาในปััจจุุบััน 
ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล เวสต์ว์ิิลล์์ ที่่�เปิิดอย่่างเป็็นทางการในวัันที่่� 
29 พฤศจิกิายน 2566 อย่่างไรก็ต็าม ความเสี่่�ยงจากประเด็น็ความขัดัแย้้ง
ทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวลดลงไปได้้ เน่ื่�องจากในด้้านของทำเลที่่�ตั้้�ง
ของโครงการเซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า มีีพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ห่่างจากโครงการเซ็็นทรััล 
เวสต์ว์ิิลล์์ ระยะทางประมาณ 9-13 กิิโลเมตร แล้้วแต่่เส้้นทาง โดยที่่�
ทั้้�งสองศููนย์์การค้้ามีีกลุ่่�มลููกค้้า (Shoppers) แนวคิิดของศููนย์์การค้้า 
และจุุดเด่่นของศููนย์์การค้้าที่่�แตกต่่างกััน

ทั้้�งนี้้� การที่่�เซ็็นทรััลพััฒนามีีการพััฒนาโครงการศููนย์์การค้้าในพื้้�นที่่�
ใกล้้เคียีงกันัในบางพื้้�นที่่� เนื่่�องจากเซ็น็ทรัลัพัฒันาเห็น็ว่า่พื้้�นที่่�ดังักล่า่ว
มีีพััฒนาการทางเศรษฐกิิจและศัักยภาพทางธุุรกิิจในระยะยาวที่่�ดีี อััน
เป็็นผลมาจากพื้้�นที่่�มีีการพััฒนาการทางเศรษฐกิิจและสัังคม และมีี
ความเจริิญมากขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง ทำให้้จำนวนประชากรและกำลัังซื้้�อ
ของประชากรในพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวและพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัันเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อ
เนื่่�องเช่่นกััน โดยฝ่่ายบริิหารของเซ็็นทรััลพััฒนา และทีีมงานได้้มีการ
ศึึกษาและประเมิินปััจจััยที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเห็็นว่่าการพััฒนาและ
ก่่อสร้้างโครงการศููนย์์การค้้าใหม่่ในพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกัับโครงการ
ศููนย์์การค้้าที่่� มีีอยู่่� เดิิม จะไม่่กระทบต่่อความต้้องการเช่่าพื้้�นที่่� 
(Cannibalization) ในโครงการที่่�มีีอยู่่�เดิิม เนื่่�องจากมีีความต้้องการ
เช่่าพื้้�นที่่�ในระยะยาวที่่�เพีียงพอสำหรัับทั้้�งโครงการที่่�มีีอยู่่�เดิิมและ
โครงการที่่�จะพััฒนาและก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิม
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รายงานประจำ�ปี 256766

อาคารสำนัักงานของกลุ่่�ม GLAND (ซึ่่�งรวมถึึงสเตอร์์ลิิง) ที่่�อาจมีีการ
แข่่งขัันกัันกัับโครงการอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน
กลุ่่�ม GLAND มีแีผนที่่�จะพััฒนาโครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการ 
เดอะแกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งอาจเป็็นโครงการอาคารสำนัักงานที่่� 
CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุนุ โดยปัจจุบัุัน กลุ่่�ม GLAND มีโีครงการอาคาร
สำนัักงานที่่�พััฒนาแล้้วเสร็็จที่่� CPNREIT ไม่่ได้้เข้้าลงทุุนจำนวน  
1 โครงการ คืือ โครงการจีี ทาวเวอร์์ ซึ่่�งเริ่่�มเปิิดดำเนิินการ 
ในเดืือนกันัยายน 2559 และมีแีผนพััฒนาโครงการบนที่่�ดิินเปล่าซึ่่�งจะ
ประกอบด้้วยอาคารสำนัักงาน ซึ่่�งปััจจุบุันัอยู่่�ระหว่่างการทบทวนรููปแบบ
โครงการใหม่่ อย่่างไรก็ต็าม กลุ่่�ม GLAND ได้้วางรููปแบบของโครงการ
อาคารสำนักังานแต่่ละโครงการภายในโครงการเดอะแกรนด์์ พระราม 9 
ไว้้แตกต่่างกััน โดยโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
เป็็นอาคารสำนักังานเกรด B และโครงการอาคารสำนักังานยููนิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์ 
เป็็นอาคารสำนักังานเกรด B สำหรับัผู้้�เช่่าเฉพาะราย ในขณะที่่�โครงการ
จี ีทาวเวอร์์ เป็็นอาคารสำนัักงานเกรด A โดยมีอัตัราค่่าเช่่า และค่่าบริิการ
ที่่�สููงกว่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ซึ่่�งทำให้้โครงการย่่อยในโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 แต่่ละโครงการมีเีป้้าหมายของกลุ่่�มผู้้�เช่่าและ
อัตัราค่่าเช่่าที่่�แตกต่่างกันั

4.1.24	 ความเสี่่�ยงในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา โครงการ 
	  เซ็น็ทรััล ลำำ�ปาง และโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 
	  (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ เนื่่�องจากเจ้้าของท่ี่�ดิินไม่่ประสงค์์
	  จะรับัโอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างท่ี่� CPNREIT 
	  จะลงทุนุ
เน่ื่�องจากสัญัญาเช่่าที่่�ดินิโครงการเซ็็นทรัลั ลำปาง กำหนดให้้ผู้้�เช่่าที่่�ดินิ
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน ต้้องรื้้�อถอนอาคารและ 
สิ่่�งปลููกสร้้างเมื่่�อสััญญาเช่่าที่่�ดิินสิ้้�นสุุดลง โดยการรื้้�อถอนจะต้้องดำเนินิการ
ให้้เสร็จ็สิ้้�นภายใน 180 วันั นับัจากวันัที่่�สัญัญาเช่่าที่่�ดินิสิ้้�นสุุดลงด้้วย 
ค่่าใช้้จ่ายของผู้้�เช่่าที่่�ดินิซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรัพัย์์สินิแก่่ CPNREIT ส่่วนสัญัญา
เช่่าที่่�ดินิโครงการเซ็น็ทรััล มารีีนา และโครงการเซ็น็ทรััล พระราม 2 
กำหนดให้้เป็็นสิิทธิิของเจ้้าของที่่�ดิินว่่าจะเลืือกรัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ใน
อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างหรืือไม่่ โดยหากเจ้้าของที่่�ดินิเลืือกที่่�จะไม่่รัับโอน
กรรมสิิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง ให้้เจ้้าของที่่�ดินิแจ้้งเป็็นหนังัสืือให้้
ผู้้�เช่่าที่่�ดิินทราบก่่อนสัญัญาสิ้้�นสุดุเป็็นเวลาไม่่น้้อยกว่่า 6 เดืือน ผู้้�เช่่าที่่�ดินิ
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่กองทรััสต์์จะต้้องรื้้�อถอนอาคารและ 
สิ่่�งปลููกสร้้างโดยรับัผิิดชอบในค่่าใช้้จ่ายในการรื้้�อถอนด้้วย 

ทั้้�งนี้้� สัญัญาเช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการดัังกล่่าวได้้กำหนด
เงื่่�อนไขให้้ CPNREIT มีหีน้้าที่่�ดำเนิินการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง
แทนผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรัพัย์์สินิแก่่ CPNREIT ในกรณีดีังักล่่าว 
CPNREIT จะต้้องรับัภาระในการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างสำหรับั
โครงการเซ็็นทรัลั ลำปาง หรืืออาจจะต้้องรัับภาระหน้้าที่่�ในการรื้้�อถอน
อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างสำหรับัโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการ
เซ็น็ทรัลั พระราม 2 หากเจ้้าของที่่�ดิินเลืือกที่่�จะไม่่รัับโอนกรรมสิทิธิ์์�ใน
อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างเมื่่�อสัญัญาเช่่าที่่�ดิินสิ้้�นสุดุลง โดยกองทรัสัต์์จะ
เป็็นผู้้�รับัผิิดชอบในค่่าใช้้จ่ายเกี่่�ยวกัับการรื้้�อถอน 

4.2	ความเส่ี่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถ
	 ในการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� 
	 CPNREIT ลงทุุน

4.2.1	ความเสี่่�ยงในสิทิธิิการใช้้ทางเข้า้ออกสู่่�ทางสาธารณะ
	ข องโครงการอาคารสำำ�นักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์
	  และโครงการอาคารสำำ�นักังานยููนิลิีีเวอร์ ์เฮ้้าส์์
ปััจจุุบัันทางเข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  
มี ี2 ทาง ประกอบด้้วย ทางเข้้าออกด้้านถนนพระราม 9 และทางเข้้าออก
ด้้านถนนรัชัดาภิเิษก ซึ่่�งทางเข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการทั้้�ง 2 
มีคีวามเสี่่�ยงในสิทิธิกิารใช้้ทางเข้้าออกดังักล่่าว ดังันี้้�

(1)	 ทางเข้้า-ออกของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ด้้านถนน
พระราม 9

	 GLAND ได้้รับัอนุญุาตจากสำนักัการโยธา กรุงุเทพมหานคร 
ให้้ตััดคัันหิินทางเท้้าเพื่่�อเชื่่�อมทางเข้้า-ออกโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 สู่่�ถนนพระราม 9 ทั้้�งนี้้�การอนุญุาต
ดังักล่่าวมีเีงื่่�อนไขโดยกำหนดต้้องให้้ประชาชนทั่่�วไปใช้้ถนน
ภายในโครงการดัังกล่่าวเป็็นเส้้นทางลััดระหว่่างถนน
รััชดาภิเิษกกับัถนนพระราม 9 โดยไม่่มีกีารปิิดกั้้�น ดัังนั้้�น ใน
กรณีทีี่่� GLAND ไม่่ปฏิบิัตัิติามเงื่่�อนไขในการอนุญุาตดังักล่่าว 
กรุงุเทพมหานครอาจพิจิารณายกเลิกิการอนุญุาตตัดัคันัหิิน
ทางเท้้าเพื่่�อเปิิดทางเข้้า--ออกสู่่�ถนนพระราม 9 ได้้

(2)	 ทางเข้้า-ออกของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ด้้าน
ถนนรัชัดาภิเิษก

	 การรถไฟฟ้้าขนส่่งมวลชนแห่่งประเทศไทย (“รฟม.”) มีี
หนังัสืืออนุญุาตให้้ GLAND สำหรับัโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ใช้้ประโยชน์ในที่่�ดินิบริิเวณดัังกล่่าวเพ่ื่�อผ่่านเข้้าออก
สู่่�ถนนรัชัดาภิเิษกได้้ อย่่างไรก็ด็ี ีหาก รฟม. มีคีวามจำเป็็น
จะต้้องดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อประโยชน์ในการบำรุุงรัักษา
ความปลอดภัยัของระบบรถไฟฟ้้า และความปลอดภัยัของ
บุคุคลที่่�อยู่่�ในเขตระบบรถไฟฟ้้าไม่่ว่่าทางตรง และ/หรืือทางอ้้อม 
หรืือเพื่่�อประโยชน์แก่่ประชาชนหรืือสาธารณะอื่่�นใด รฟม. 
มีีอำนาจเปลี่่�ยนแปลง แก้้ไขตำแหน่่งที่่�ดินิที่่�อนุญุาต ย้้าย หรืือ
ลดขนาดที่่�ดินิที่่�อนุญุาตไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน รวมทั้้�ง
ยกเลิกิการอนุญุาตนี้้�ได้้โดยไม่่ต้้องบอกกล่่าวล่่วงหน้้า โดย 
GLAND จะเรียีกร้้องเอาค่่าตอบแทนหรืือค่่าเสียีหายใด ๆ มิไิด้้ 
ดัังนั้้�น หาก GLAND ไม่่ปฏิบิัตัิติามเงื่่�อนไขในการอนุญุาต 
ดัังกล่่าว หรืือ รฟม. ใช้้อำนาจดังักล่่าว อาจทำให้้โครงการ
อาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการยููนิลิีเีวอร์์ 
เฮ้้าส์์ ไม่่สามารถใช้้ทางออกด้้านถนนรัชัดาภิเิษกได้้ 

สำหรับัถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และถนนบริเิวณ
ด้้านหน้้าโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ GLAND ได้้มีการจดทะเบีียนภาระ
จำยอมในที่่�ดินิส่่วนถนนบริิเวณดัังกล่่าว เพื่่�อประโยชน์ของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
และผู้้�รับับริกิารของโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำนักังานยููนิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึงึบริวิารของบุคุคลดังักล่่าว
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ทั้้�งนี้้� CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รับับริกิารต้้องใช้้ทางเข้้า-ออกและถนนภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ร่่วมกับับุคุคลอื่่�นภายในโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ดัังนั้้�น CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รับับริกิารอาจ
ประสบความยุ่่�งยากในการใช้้ทางเข้้า-ออกและถนนได้้ หากบุคุคลอื่่�นนั้้�น
ละเมิิดการใช้้สิทธิิของ CPNREIT และทำให้้ทางเข้้า-ออกและถนน 
เกิดิความเสียีหาย 

อย่่างไรก็ต็าม ในสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน ที่่�จอดรถ และงานระบบ 
และ/หรืือสััญญาตกลงกระทำการ ได้้กำหนดหน้้าที่่�ของ GLAND และ 
สเตอร์์ลิงิ ในการปฏิบัตัิติามเง่ื่�อนไขและหลัักเกณฑ์์ต่่าง ๆ  ตามใบอนุุญาต 
หนังัสืืออนุญุาต รวมถึงึเอกสารต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างครบถ้้วน และ/
หรืือดำเนิินการใด ๆ  เพื่่�อให้้ CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการ และบริิวาร
ของบุคุคลดังักล่่าว สามารถใช้้สอยและใช้้ประโยชน์จากทางเข้้า-ออก
และทางสััญจรภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 สู่่�ถนนสาธารณะ
ได้้ รวมถึงึกำหนดให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง มีหีน้้าที่่�ในการบำรุงุรักัษา
และซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้า-ออกให้้อยู่่�ในสภาพดีแีละเหมาะสม
สำหรัับการใช้้ประโยชน์ของ CPNREIT ตลอดระยะเวลาการเช่่าของ 
CPNREIT ซึ่่�งหาก GLAND และสเตอร์์ลิิง ไม่่ดำเนิินการบำรุงุรักัษาและ
ซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้า-ออกให้้อยู่่�ในสภาพดีและเหมาะสม 
CPNREIT มีสีิทิธิิดำเนิินการดัังกล่่าวด้้วยตนเอง หรืือให้้บุคคลอ่ื่�นดำเนิิน
การ โดยค่าใช้้จ่ายของ GLAND และสเตอร์์ลิงิ แต่่เพียีงผู้้�เดียีว

4.2.2	ความเสี่่�ยงจากการท่ี่�โครงการอาคารสำำ�นักังาน
	 เดอะไนน์ ์ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักังาน
	ยููนิ ลิีีเวอร์ ์เฮ้้าส์ ์เป็น็โครงการย่อ่ยภายในโครงการ
	 เดอะ แกรนด์ ์พระราม 9
เน่ื่�องจากโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นโครงการย่่อยภายในโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการขนาดใหญ่่ที่่�กลุ่่�ม GLAND กำลััง
พััฒนาขึ้้�นให้้มีลัักษณะเป็็นศููนย์์กลางย่่านธุุรกิิจ (Central Business 
District) แห่่งใหม่่ในบริเิวณถนนพระราม 9 ซึ่่�งจะประกอบด้้วย โครงการ
ศููนย์์การค้้า โครงการอาคารชุุดเพ่ื่�ออยู่่�อาศัยั โครงการอาคารสำนัักงาน 
โครงการโรงแรม และอื่่�น ๆ ดังันั้้�น หากสถานการณ์์เปลี่่�ยนแปลง ด้้วย
เหตุจุากสภาวะเศรษฐกิิจ การเมืือง เทคโนโลยี ี กลุ่่�ม GLAND อาจไม่่
สามารถพัฒนาโครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ให้้เป็็นไปตามรููปแบบและแนวทาง (Concept) ที่่�กำหนดไว้้
ได้้ หรืือพัฒันาโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ไม่่เสร็็จเรียีบร้้อยตาม
ที่่�คาดการณ์์ไว้้ หรืืออาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบของโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 โดยไม่่ต้้องได้้รับัความยินิยอมจาก CPNREIT 
ดังันั้้�น CPNREIT อาจมีความเสี่่�ยงจากการที่่�สภาพแวดล้้อมโดยรวมของ
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 เปลี่่�ยนแปลงไปจากที่่�คาดการณ์์ไว้้ 
อัันอาจส่งผลกระทบถึึงภาพลัักษณ์์ของโครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  
ซึ่่�งอาจส่งผลต่่อการตััดสิินใจเช่่าพื้้�นที่่�หรืือต่่ออายุุสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่า 
รวมทั้้�งอาจส่งผลให้้การจััดหาผู้้�เช่่ามาเช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการทั้้�งสอง
โครงการดังักล่่าวดำเนินิการได้้ยากขึ้้�น

4.2.3	ความเสี่่�ยงจากกรณีีการถููกเวนคืนืที่่�ดิิน  
CPNREIT อาจมีความเสี่่�ยงจากการที่่�ที่่�ดิินที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการที่่� 
CPNREIT เข้้าลงทุนุ อาจถููกเวนคืืนได้้ตามนโยบายของรััฐในช่่วงเวลาใด ๆ  
ระหว่่างระยะเวลาที่่� CPNREIT ลงทุนุในทรัพัย์์สินิดัังกล่่าว ซึ่่�งค่่าชดเชย
ใด ๆ ที่่� CPNREIT จะได้้รับเพื่่�อชดเชยความเสียีหายจากการถููกเวนคืืน
ดังักล่่าว อาจเป็็นจำนวนต่่ำกว่่ามููลค่่าทรััพย์์สินิตามบััญชีีของ CPNREIT 
ดัังนั้้�น ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�จะไม่่ได้้รับผลตอบแทนจาก
ทรัพัย์์สิินของ CPNREIT ตามที่่�ได้้ประมาณการไว้้

4.2.4	ทรัพัย์ส์ินิท่ี่� CPNREIT เข้า้ลงทุนุอยู่่�ภายใต้้บังัคับั
	ข องหลักัเกณฑ์ท์างกฎหมายเกี่่�ยวกับัสิ่่�งแวดล้้อม 
	 โดยการปฏิบิัตัิติามหลักัเกณฑ์ท์างกฎหมายดัังกล่า่ว
	 อาจส่ง่ผลให้้ CPNREIT มีีค่า่ใช้้จ่า่ยและ
	 ภาระความรับัผิดิหลายด้้าน
ทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT เข้้าลงทุนุ อยู่่�ภายใต้้บังัคับัของหลักัเกณฑ์์ทาง
กฎหมายเกี่่�ยวกับัสิ่่�งแวดล้้อม ได้้แก่่ กฎหมายด้้านสุุขอนามัยั กฎหมาย
เกี่่�ยวกัับการควบคุุมมลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้้ำ การทิ้้�งของเสีีย 
และการควบคุุมมลภาวะทางเสียีง ซึ่่�งภายใต้้กฎหมายเหล่่านี้้� เจ้้าของ
ทรัพัย์์สินิหรืือผู้้�ที่่�ควบคุุมการดำเนินิการและการใช้้ประโยชน์ทรัพัย์์สินิ
อาจมีคีวามรับัผิิด ซึ่่�งรวมถึงึโทษปรับัหรืือโทษจำคุกุหากฝ่่าฝืืนหรืือไม่่
ปฏิบิัตัิติามหลักัเกณฑ์์ดังักล่่าว นอกจากนี้้�  CPNREIT อาจต้้องมีภีาระ
ค่่าใช้้จ่ายในการปฏิบัตัิติามหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายดังกล่่าวเหล่่านี้้� หาก
มีีการปนเป้ื้�อนหรืือเกิิดมลภาวะต่่าง ๆ  หรืือหากไม่่สามารถแก้้ไขมลภาวะ
ต่่าง ๆ ที่่�เกิิดขึ้้�น อาจส่งผลให้้ CPNREIT มีคีวามรัับผิดิ หรืืออาจส่งผล 
กระทบทางลบอย่่างมีนีัยัสำคััญในการนำอสัังหาริิมทรััพย์์ออกให้้เช่่า

นอกจากนี้้� ทรัพัย์์สินิที่่�เป็็นไปตามข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลักัเกณฑ์์
ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมในช่่วงเวลาหนึ่่�ง อาจไม่่สอดคล้้องหรืือเป็็นไป
ตามข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
ในอีีกช่่วงเวลาหนึ่่�ง หากข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลัักเกณฑ์์ที่่�
เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมเหล่่านั้้�นมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติมิ ดัังนั้้�น จึงึมีคีวาม
เสี่่�ยงในกรณีทีี่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลักัเกณฑ์์
ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อม การดำเนินิการเพื่่�อให้้ทรัพัย์์สิินเป็็นไปตาม
หรืือสอดคล้้องกับัข้้อกำหนดทางกฎหมายหรืือหลักัเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องด้้าน
สิ่่�งแวดล้้อมตามที่่�ได้้มีกีารแก้้ไขเพิ่่�มเติิม อาจเพิ่่�มภาระด้้านค่่าใช้้จ่ายและ
ส่่งผลกระทบต่่อฐานะการเงิินและผลการดำเนินิงานของ CPNREIT ได้้

4.2.5	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัภัยธรรมชาติ ิอุบุัตัิภิัยั และ
	 การก่อ่ความไม่ส่งบ
ผลกระทบจากภาวะโลกร้้อน ส่่งผลให้้สภาพภููมิอากาศในปััจจุบัุันมีกีาร
เปลี่่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็วและรุุนแรง ทํําให้้ในหลายพื้้�นที่่�ของ
ประเทศไทยเกิดิภัยัพิบิัติัิทางธรรมชาติ ิเช่่น พายุฝุน นํ้้�าท่่วม แผ่่นดินิไหว 
เป็็นต้้น ซึ่่�งอาจก่อให้้เกิิดความเสียีหายต่อทรัพัย์์สิินของ CPNREIT และ
กระทบต่่อการให้้บริกิารแก่่ลููกค้้า ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ร่่วมกับัผู้้�บริหิาร
อสังัหาริิมทรััพย์์ได้้กําหนดให้้มีการประเมิินความเสี่่�ยงจากภััยพิบัิัติทิาง
ธรรมชาติิในทุกุโครงการ โดยกําํหนดมาตรการที่่�สอดคล้้องเพ่ื่�อบรรเทา
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ความเสี่่�ยงนี้้� ได้้แก่่ การกําํหนดให้้ตรวจสภาพความแข็็งแรงของอาคาร
สถานที่่�อย่่างสมํ่่�าเสมอ การเตรียมความพร้้อมและเครื่่�องมืืออุปุกรณ์์เพื่่�อ
บรรเทาผลกระทบที่่�อาจเกิิดขึ้้�น พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีการซ้้อมแผนอย่่าง 
สมํ่่�าเสมอเพื่่�อให้้บุคุลากรสามารถรับัมืือกับัเหตุกุารณ์์วิกิฤตต่าง ๆ  ที่่�อาจ
เกิดิขึ้้�นได้้ อีกีทั้้�งยังัมีกีารติิดตามและเก็็บสถิิติิเหตุุการณ์์ (Incident Case) 
ด้้านภััยพิบัิัติทิางธรรมชาติิและผลของการแก้้ไขสถานการณ์์เพ่ื่�อนํําข้้อมููล
มาวิิเคราะห์์ และหามาตรการรองรัับ รวมทั้้�งพััฒนาการจััดการให้้มี
ประสิิทธิภิาพ 

นอกจากนี้้� ปััจจุุบัันเหตุุการณ์์การก่่อความไม่่สงบหรืือภััยจากการก่่อ 
การร้้ายนั้้�น เป็็นประเด็็นความเสี่่�ยงในระดัับสากลที่่�นานาประเทศ 
ล้้วนต้้องเผชิิญ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้
ตระหนัักถึงึประเด็็นความเสี่่�ยงนี้้�โดยจัดัให้้มีมาตรการแนวทางเพื่่�อจัดัการ
ความเสี่่�ยงอย่่างเคร่่งครัดั

ทั้้�งนี้้� แม้้ว่าฝ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องจะได้้เตรีียมมาตรการป้้องกัันภััยธรรมชาติิ 
อุุบัตัิภิัยั และการก่่อความไม่่สงบ ไว้้อย่่างรััดกุุม ตลอดจนมีีการฝึึกอบรม
พนักังานที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้มีคีวามรู้้� ความเข้้าใจ และทักัษะในการอพยพผู้้�คน 
นอกจากนี้้� CPNREIT ยังัได้้ทำประกัันภัยัที่่�ครอบคลุุมความเสีียหายที่่�เกิดิ
จากอุบุัตัิภิัยัและเหตุสุุดุวิสิัยัอื่่�น ๆ  ไว้้สำหรับัทรัพัย์์สินิของ CPNREIT แต่่
การก่่อสร้้างทรัพัย์์สิินที่่�เช่่าขึ้้�นใหม่่หรืือการซ่่อมแซมส่่วนที่่�ได้้รับัความ
เสียีหายหนััก อาจมีภาระค่่าใช้้จ่ายสููงและใช้้ระยะเวลาในการดำเนิินการ
นาน ซึ่่�งอาจทำให้้ CPNREIT สููญเสีียรายได้้อย่่างมีนีัยัสำคัญัตลอดช่่วง
ระยะเวลาดัังกล่่าว และอาจมีผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานและสถานะ
ทางการเงินิของ CPNREIT

อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้จััด/จะจััดให้้มีีการทำประกัันภััย
ทรัพัย์์สิินสำหรัับความเสี่่�ยงทุุกประเภท (All Risks Insurance) โดย
กำหนดให้้ CPNREIT เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์ตามสัดัส่่วนการครอบครอง
พื้้�นที่่�ทั้้�งหมดภายในทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT เข้้าลงทุนุ การทำประกันัภัยั
กรณีธุีุรกิจิหยุุดชะงักั (Business Interruption Insurance) โดยกำหนด
ให้้ CPNREIT เป็็นผู้้�รับัผลประโยชน์ตามสัดัส่่วนรายได้้ทั้้�งหมดภายใน
ทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT เข้้าลงทุนุ และการทำประกันัภัยัการก่่อการร้้าย 
(Political Violence Insurance) โดยกำหนดให้้ CPNREIT เป็็นผู้้�รัับผล
ประโยชน์ตามสััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่� และ/หรืือรายได้้ทั้้�งหมด
ภายในทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT เข้้าลงทุนุ เพื่่�อคุ้้�มครองความเสียีหายที่่�อาจ
เกิดิขึ้้�น และการทำประกัันภัยัความรัับผิิดต่่อบุคุคลภายนอก (Public 
Liability Insurance) เพ่ื่�อป้้องกันัความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิดิขึ้้�นจากความรับัผิดิ
ต่่อบุุคคลภายนอกผู้้�มาใช้้บริกิารในทรัพัย์์สินิด้้วย ซึ่่�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
เห็น็ว่่าการจัดัให้้มีกีารประกันัดัังกล่่าวข้้างต้้นมีคีวามเพียีงพอและเหมาะสม 
เนื่่�องจากประกันัภััยทรัพัย์์สินิสำหรับัความเสี่่�ยงทุกุประเภทมีกีารกำหนด
วงเงิินเอาประกัันให้้เพีียงพอสำหรัับการก่่อสร้้างโครงการขึ้้�นใหม่่ 
(Replacement Cost) โดยไม่่รวมค่่าที่่�ดิิน รวมทั้้�งการประกัันภัยัธุรกิิจ
หยุดุชะงักั ซึ่่�งมีรีะยะเวลาคุ้้�มครองเป็็นระยะเวลาสููงสุดุที่่�คาดว่่าจะต้้อง
ใช้้ในการก่่อสร้้างโครงการขึ้้�นมาใหม่่หากเกิิดความเสีียหายกับโครงการ
ทั้้�งหมด ซึ่่�งคาดว่่าจะมีรีะยะเวลาประมาณ 12 - 36 เดืือน

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ได้้รับความเสีียหาย
ทั้้�งหมดหรืืออย่่างมีีนััยสำคััญ จนไม่่อาจใช้้ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเพื่่�อ
ประโยชน์ในการดำเนินิธุรุกิจิต่อไปได้้ CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่าตกลงที่่�จะ
สร้้างทรััพย์์สิินที่่�เช่่าขึ้้�นใหม่่ด้้วยค่าใช้้จ่ายร่วมกััน โดยผู้้�ให้้เช่่าจะเป็็นผู้้�รัับ
ผิดิชอบในการก่่อสร้้างให้้แล้้วเสร็จ็ภายในระยะเวลาที่่�กำหนดในสัญัญา 
นับัแต่่เกิิดความเสียีหายดังักล่่าว โดยค่าใช้้จ่ายต่าง ๆ  ที่่�ใช้้ในการก่่อสร้้าง
ดังักล่่าวจะแบ่่งกันัตามสัดัส่่วนพื้้�นที่่�ที่่�ครอบครองขณะเกิดิความเสียีหาย 
แต่่ไม่่เกิินกว่่าจำนวนเงิินค่่าสิินไหมทดแทนพื้้�นฐานที่่� CPNREIT และ/หรืือ 
ผู้้�ให้้เช่่าได้้รับมาจากบริิษััทประกัันภััยแล้้วแต่่กรณีี หากค่่าใช้้จ่ายที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการก่่อสร้้าง และ/หรืือซ่่อมแซมทรััพย์์สิินที่่�เช่่าดัังกล่่าวมีี
จำนวนเกินิกว่่าเงินิค่่าสินิไหมทดแทนพื้้�นฐานที่่�คู่่�สัญัญาแต่่ละฝ่่ายได้้รับั 
CPNREIT มีทีางเลืือกที่่�จะ (1) รับัผิดิชอบค่่าใช้้จ่ายส่วนเกินิดัังกล่่าวตาม
สัดัส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่� ซึ่่�งเม่ื่�อ CPNREIT ได้้รับัความเห็น็ชอบจาก
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ให้้ดำเนินิการดังักล่่าวแล้้ว CPNREIT จะชำระคืืนเงินิค่่า
ใช้้จ่ายที่่�ใช้้ในการก่่อสร้้างส่่วนเกิินดัังกล่่าวที่่�ผู้้�ให้้เช่่าทดรองจ่่ายไป 
ภายใน 6 เดืือนนับัจากวัันที่่�เปิิดให้้บริิการพื้้�นที่่�ในทรัพัย์์สินิที่่�สร้้างหรืือ
ซ่่อมแซมขึ้้�นใหม่่ หรืือ (2) ยินิยอมลดสััดส่่วนการครอบครอบพื้้�นที่่�ใน
ทรัพัย์์สินิที่่�เช่่า โดย CPNREIT ไม่่ต้้องชำระค่่าใช้้จ่ายในการก่่อสร้้างเพิ่่�มเติมิ
ให้้แก่่ผู้้�ให้้เช่่าแต่่อย่่างใด อย่่างไรก็็ดีี ในการนี้้� CPNREIT สงวนสิิทธิทิี่่�จะ
เสนอการดำเนิินการดัังกล่่าวเพื่่�อให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ 
CPNREIT ได้้พิจิารณาอนุมุัตัิก่ิ่อนการใช้้สิทิธิดิังักล่่าวของ CPNREIT

อย่่างไรก็ด็ี ีแม้้ว่า CPNREIT ตกลงที่่�จะชำระค่่าใช้้จ่ายที่่�ใช้้ในการก่่อสร้้าง
เพิ่่�มเติมิตามวรรคก่่อน เพื่่�อดำรงสััดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่�ในทรัพัย์์สินิ
ที่่�เช่่า CPNREIT อาจมีโีอกาสที่่�จะได้้รับัค่่าเช่่าเพิ่่�มขึ้้�น เนื่่�องจากทรัพัย์์สินิ
ที่่�เช่่าที่่�สร้้างขึ้้�นใหม่่นั้้�นมีีความทัันสมััย CPNREIT จึงึอาจจัดัเก็็บค่่าเช่่าได้้
ในอััตราที่่�เพิ่่�มขึ้้�น และอาจมีพื้้�นที่่�ที่่�จะนำออกให้้เช่่าเพื่่�อจััดหา 
ผลประโยชน์เพิ่่�มขึ้้�น อย่่างไรก็็ดี ี หากทาง CPNREIT ยินิยอมที่่�จะลด
สัดัส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่�ลง โดยไม่่ต้้องการชำระค่่าใช้้จ่ายที่่�ใช้้ในการ
ก่่อสร้้างเพิ่่�มเติมิให้้แก่่ผู้้�ให้้เช่่า หรืือในกรณีทีี่่� CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่าตกลง
ที่่�จะก่่อสร้้างทรัพัย์์สินิที่่�เช่่าขึ้้�นใหม่่ในรููปแบบเดิมิ และด้้วยงบประมาณ
เพีียงเท่่ากับัค่่าสินิไหมทดแทนพื้้�นฐานที่่� CPNREIT และผู้้�ให้้เช่่าได้้รับัจาก
บริษิัทัประกัันภััย โดยไม่่ต้้องการชำระค่่าใช้้จ่ายในการก่่อสร้้างเพิ่่�มเติิม 
ก็อ็าจทำให้้ทรัพัย์์สินิที่่�เช่่ามีพีื้้�นที่่�ลดลงเนื่่�องจากความผันัผวนของค่่าใช้้จ่าย
ในการก่่อสร้้าง ส่่งผลให้้สัดส่่วนการครอบครองพื้้�นที่่�ของ CPNREIT ลดลง 
ด้้วยเหตุุดังักล่่าว CPNREIT จึงึอาจได้้รับัค่่าเช่่าลดลงเนื่่�องจากสัดัส่่วน
พื้้�นที่่�ที่่� CPNREIT ครอบครองลดลง แต่่ในทางกลับักันั แม้้ว่าสัดัส่่วนการ
ครอบครองพื้้�นที่่�จะลดลง แต่่ CPNREIT ก็็อาจจะได้้รับัค่่าเช่่าในอัตัราที่่�สููงขึ้้�น 
เนื่่�องจากทรัพัย์์สินิที่่�เช่่าเป็็นทรัพัย์์สินิที่่�สร้้างขึ้้�นใหม่่และเป็็นที่่�น่่าสนใจแก่่
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ทำให้้ CPNREIT สามารถจัดัเก็บ็ค่่าเช่่าได้้ในอัตัราที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�นได้้ 
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4.2.6	 ความเสี่่�ยงจากการประกันัภัยั
การประกอบธุุรกิจิของ CPNREIT มีคีวามเสี่่�ยงด้้านการดำเนินิการและ
การใช้้ประโยชน์ในทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT เข้้าลงทุนุ แม้้ว่า CPNREIT จะ
จััดให้้มีกีารประกันัภัยัในทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT เข้้าลงทุนุอย่่างเพียีงพอ
และเหมาะสม ตามข้้อกำหนดของกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง แต่่ CPNREIT 
อาจไม่่สามารถจััดทำประกัันภัยัที่่�คุ้้�มครองความเสี่่�ยงบางประเภทที่่�อาจ
เกิดิขึ้้�น หรืือแม้้ว่า CPNREIT จะสามารถจััดหาประกันัภัยัได้้ แต่่อััตรา
เบี้้�ยประกัันอาจไม่่คุ้้�มกับัผลประโยชน์ทางเศรษฐกิิจที่่� CPNREIT จะได้้
รัับ หรืือ CPNREIT อาจไม่่สามารถใช้้สิทธิิเรีียกร้้องตามที่่�ระบุุไว้้ใน 
กรมธรรม์์ประกันัภัยัที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้ไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน หรืืออาจ
เกิิดความล่่าช้้าในการชดเชยความเสีียหายตามกรมธรรม์์ประกัันภััย 
ดังักล่่าว โดยที่่�ไม่่ใช่่ความผิดิของ CPNREIT หรืือ CPNREIT อาจมีคีวาม
เสี่่�ยงจากความสููญเสียีทางการเงินิ เมื่่�อเกิดิเหตุกุารณ์์ร้้ายแรงที่่� CPNREIT 
อาจไม่่ได้้รับการชดเชยความเสีียหายอย่่างเพีียงพอ หรืือไม่่สามารถ 
จััดให้้มีการทำประกัันภััยประเภทดัังกล่่าวได้้ อัันอาจส่งผลกระทบ
โดยตรงต่่อผลตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์คาดว่่าจะได้้รับั 

4.2.7	ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ถืือครองนั้้�นอาจมีีค่า่ใช้้จ่าย
	 เกี่่�ยวกับัทรัพัย์ส์ินิ รวมทั้้�งค่า่ใช้้จ่า่ยในการ
	ดำ ำ�เนินิการต่า่ง ๆ เพิ่่�มมากขึ้้�น
ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรัสัต์์อาจได้้รับัผลกระทบทางลบ หากค่่าใช้้จ่ายเกี่่�ยวกับัทรัพัย์์สินิ
และค่่าใช้้จ่ายในการดำเนินิการต่่าง ๆ  เพิ่่�มขึ้้�น โดยรายได้้ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นตาม
หรืือเพิ่่�มขึ้้�นในอัตัราที่่�น้้อยกว่่า

ปััจจััยที่่�อาจส่งผลให้้ค่าใช้้จ่ายเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินและค่่าใช้้จ่ายในการ
ดำเนินิการเพิ่่�มสููงขึ้้�น ได้้แก่่
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่ายในการบำรุงุรักัษา
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�ง 

ค่่าธรรมเนียีมอื่่�น ๆ ตามกฎหมาย
-	 การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบียีบ ข้้อบังัคับั รวมทั้้�งนโยบาย

ของรััฐบาลซึ่่�งจะเพิ่่�มค่่าใช้้จ่ายในการปฏิบััติิตามกฎหมาย  
กฎระเบียีบ ข้้อบังัคับั และนโยบายที่่�เปลี่่�ยนแปลงนั้้�น

-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่ายสาธารณููปโภค
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าบริกิารสำหรับัผู้้�รับัจ้้างช่่วง (ถ้้ามี)ี
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราดอกเบี้้�ย
-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของเบี้้�ยประกันัภัยั 
-	 ความเสียีหายหรืือความชำรุดุบกพร่องของทรัพัย์์สินิซึ่่�งต้้องมีกีาร

แก้้ไข โดยต้้องใช้้ค่าใช้้จ่ายในการดำเนิินการ 
-	ค่ าใช้้จ่ายในการดำเนินิการในส่่วนนี้้�ไม่่สามารถคาดหมายได้้ และ

การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่ายในการดำเนิินงานอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
ทรัพัย์์สิินและการจัดัหาประโยชน์ของ CPNREIT

4.3	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุน
	 ในทรััพย์์สิินโดย CPNREIT

4.3.1	การลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิมีีความเสี่่�ยง
การลงทุนุในทรััพย์์สินิมีคีวามเสี่่�ยงหลายประการ รวมถึงึแต่่ไม่่จำกัดัเพียีง 
(1) การเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของการเมืืองหรืือเศรษฐกิิจ (2) การ
เปลี่่�ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้้�นที่่� (3) สถานะทางการ
เงินิของผู้้�เช่่า ผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายทรัพัย์์สิิน (4) แหล่่งเงินิทุนุสนับัสนุุน ทั้้�งที่่�
เป็็นเงินิกู้้�ยืืม ตราสารหนี้้� หรืือตราสารทุนุซึ่่�งอาจเปลี่่�ยนแปลงไป ทำให้้
ส่่งผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการได้้มาเพิ่่�มซึ่่�ง
ทรัพัย์์สินิ หรืือการปรับัปรุงซ่่อมแซมทรัพัย์์สินิ (5) การเปลี่่�ยนแปลงอัตัรา
ดอกเบี้้�ย ต้้นทุุนการเงิิน และค่่าใช้้จ่ายเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานอื่่�น ๆ  
(6) การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายด้้านสิ่่�งแวดล้้อม กฎหมายการกำหนดเขตพื้้�นที่่�
และหลักัเกณฑ์์อื่่�น ๆ ของรัฐับาลและนโยบายด้้านการเงินิ (7) ข้้อเรียีก
ร้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�เกิดิขึ้้�นจากทรัพัย์์สินิ (8) การเปลี่่�ยนแปลงอัตัราค่่า
เช่่าในตลาด (9) การเปลี่่�ยนแปลงของราคาพลังังาน (10) การแข่่งขันั
ระหว่่างเจ้้าของทรัพัย์์สินิหรืือผู้้�ให้้เช่่าทรัพัย์์สินิเพื่่�อแย่่งลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�เช่่า
และผู้้�ใช้้พื้้�นที่่�ซึ่่�งอาจส่งผลให้้เกิิดพื้้�นที่่�ว่่างในพื้้�นที่่�ให้้เช่่า หรืือไม่่สามารถ
ให้้เช่่าโดยมีีข้้อตกลงที่่�เป็็นประโยชน์ได้้ (11) การไม่่สามารถต่ออายุุ
สัญัญาเช่่าเม่ื่�อสัญัญาเช่่าฉบับัปััจจุบุันัหมดอายุุ (12) การไม่่สามารถจัดั
เก็บ็ค่่าเช่่าหรืือค่่าตอบแทนการใช้้ประโยชน์จากผู้้�ใช้้ และ/หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
ได้้ตรงตามเวลาที่่�กำหนด หรืือการไม่่สามารถจัดัเก็็บได้้เลยเน่ื่�องจากผู้้�ใช้้ 
และ/หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ล้้มละลาย (13) การไม่่สามารถจัดัทำประกันัภัยัได้้
เพีียงพอหรืือครอบคลุุมความเสีียหายหรืือการที่่�เบี้้�ยประกัันภัยัเพิ่่�มสููง
ขึ้้�น (14) การเพิ่่�มขึ้้�นของอัตัราเงินิเฟ้้อ (15) ทรัพัย์์สินิชำรุดุบกพร่องเป็็น
เหตุุให้้ต้้องแก้้ไขซ่่อมบำรุุง ก่่อให้้เกิิดค่่าใช้้จ่ายที่่�ไม่่อาจคาดหมายได้้ (16) 
ผู้้�เช่่าไม่่ปฏิบิัตัิติามข้้อตกลงและเงื่่�อนไขในสัญัญาเช่่า (17) การต้้องพึ่่�งพา
กระแสเงินิสดเพื่่�อใช้้ในการซ่่อมบำรุงุและการพัฒันาปรับัปรุงุทรัพัย์์สินิ 
(18) การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่ายในการดำเนินิการและค่่าภาษีทีี่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับทรััพย์์สิิน (19) สิิทธิิหรืือภาระติิดพัันใด ๆ ที่่�ตรวจไม่่พบขณะที่่� 
ทำการตรวจสอบหรืือสอบทานอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กรมที่่�ดิิน และ  
(20) เหตุสุุดุวิิสััยที่่�ทำให้้เกิดิความเสียีหายที่่�ไม่่อาจทำประกัันภัยัได้้ 

ปััจจััยต่าง ๆ เหล่่านี้้�ส่่งผลให้้เกิิดความผัันผวนของอััตราการเช่่าพื้้�นที่่� 
อัตัราค่่าเช่่าและค่่าตอบแทนการใช้้ประโยชน์ในพื้้�นที่่� หรืือค่่าใช้้จ่ายใน
การดำเนินิการ ทำให้้เกิดิผลกระทบในทางลบต่่อมููลค่่าของทรัพัย์์สินิและ
รายได้้ที่่�ได้้รับจากทรััพย์์สิิน มููลค่่าทรััพย์์สิินของ CPNREIT อาจลดลง
อย่่างมีีนััยสำคััญหากตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือเศรษฐกิิจของ
ประเทศไทยอยู่่�ในช่่วงขาลงอย่่างกะทันัหันั

4.3.2	ความเสี่่�ยงจากการตรวจสอบข้อ้มููลก่อ่นเข้า้ลงทุนุ
ก่่อนการลงทุุนในทรััพย์์สิิน ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้ศึกษาข้้อมููลรายละเอีียด
ของทรััพย์์สินินั้้�น ๆ โดยทำการตรวจสอบหรืือสอบทานข้้อมููลต่่าง ๆ ที่่�
เกี่่�ยวข้้อง (Due Diligence) ก่่อนการตัดัสินิใจเข้้าลงทุุน โดยผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ได้้ศึกึษารายงานของบริษัิัทประเมิินค่่าทรััพย์์สินิ รายงานทาง
วิิศวกรรมของทรััพย์์สิิน รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรััพย์์สิิน 
ตลอดจนข้้อมููลและสัญัญาต่่าง ๆ  อย่่างไรก็ต็าม การกระทำดังักล่่าวมิไิด้้
เป็็นการประกัันว่่าทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน จะปราศจาก 



รายงานประจำ�ปี 256770

ความเสีียหายหรืือความบกพร่องที่่�อาจจะต้้องมีีค่่าใช้้จ่ายในการปรับปรุง
หรืือซ่่อมแซม รายงานของผู้้�ประเมิินราคา รายงานการตรวจสภาพ
ทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุนุ และรายงานการตรวจสอบสถานะ
ทางกฎหมายของทรัพัย์์สินิโดยที่่�ปรึกึษากฎหมายที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ใช้้เป็็นพื้้�นฐานในการประเมิินและตรวจสอบทรััพย์์สิินอาจมีข้้อบกพร่อง 
มีคีวามไม่่ถููกต้้อง เนื่่�องจากความบกพร่องบางอย่่างของทรัพัย์์สินิที่่�อาจ
จะตรวจพบได้้ยาก หรืือไม่่สามารถตรวจพบได้้ เน่ื่�องจากข้้อจำกััดในการ 
ตรวจสอบ รวมไปถึงึเทคนิิคหรืือวิิธีกีารที่่�ใช้้ในการตรวจสอบ หรืือปััจจัยั
อื่่�น ๆ  ที่่�เป็็นข้้อจำกัดัในการตรวจสอบของทั้้�งผู้้�ประเมินิราคา วิศิวกร และ
ที่่�ปรึกึษากฎหมาย

นอกจากนั้้�นแล้้ว ทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุนุอาจมีกีารละเมิดิกฎ 
ระเบียีบ ข้้อบังัคับัต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัทรัพัย์์สินิ ซึ่่�งการศึกึษาข้้อมููลราย
ละเอียีดและการตรวจสอบเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง (Due Diligence) ของ 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์อาจไม่่สามารถครอบคลุมุถึงึได้้ ซึ่่�งอาจส่งผลให้้เกิดิ
ภาระค่่าใช้้จ่ายที่่�เกินิกว่่าที่่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้ประมาณการไว้้ก่อนการ
ลงทุุน หรืือก่่อให้้เกิิดหน้้าที่่�ที่่�ต้้องปฏิิบััติิตามข้้อผููกพัันที่่�เกี่่�ยวกัับการ
ละเมิดิกฎข้้อบัังคับัดังักล่่าวที่่�ถููกกำหนดโดยหน่่วยงานราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4.3.3	ความเสี่่�ยงที่่�มููลค่า่ของทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ลงทุนุ
	ต ามการประเมิินค่่าโดยบริษัทัประเมินิค่า่ทรัพัย์ส์ินิ
	 ไม่ไ่ด้้เป็น็เครื่่�องแสดงมููลค่า่ท่ี่�แท้้จริงิของทรััพย์ส์ินิ 
	 และไม่่สามารถรับประกัันได้้ว่าราคาขายของทรััพย์์สินิ
	นั้้ �นจะเป็็นไปตามท่ี่�ประเมิิน ไม่่ว่า่ในปัจัจุุบันัหรือื
	 ในอนาคต
โดยทั่่�วไป การประเมินิมููลค่่าทรัพัย์์สิินจะพิิจารณาจากปััจจัยัต่าง ๆ  รวมถึงึ
ปััจจััยบางประการที่่�เป็็นนามธรรมที่่�เกี่่�ยวกัับทรััพย์์สินินั้้�น เช่่น สถานะ
ทางการตลาด ความแข็ง็แกร่่งทางการเงินิ ความสามารถในการแข่่งขันั
และสภาพของทรััพย์์สิิน รวมถึงึสถานการณ์์และผลกระทบจากการแพร่
ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึ่่�งอาจมีเีหตุกุารณ์์ที่่�
ทำให้้ปัจจััยดังักล่่าวเปลี่่�ยนแปลงได้้ในอนาคต เนื่่�องจากเหตุกุารณ์์บาง
เหตุุการณ์์หรืือเหตุุการณ์์ทั้้�งหมดที่่�เป็็นข้้อสมมติิฐานอาจไม่่เกิิดขึ้้�นตามที่่�
คาดการณ์์ไว้้ หรืืออาจเกิดิเหตุกุารณ์์หรืือสถานการณ์์ที่่�มิไิด้้คาดการณ์์ไว้้ 
ดังันั้้�น ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์จึึงไม่่อาจรับประกันัได้้ว่าข้้อสมมติิฐานที่่�วางไว้้
จะเกิดิขึ้้�นตามที่่�คาดการณ์์ ดัังนั้้�น ราคาที่่� CPNREIT จะขายทรัพัย์์สิิน
หลักัที่่�ลงทุุนในอนาคต จึงึอาจต่่ำกว่่ามููลค่่าที่่�กำหนดโดยบริษิัทัประเมิิน
ค่่าทรััพย์์สิิน หรืือต่่ำกว่่าราคาที่่� CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าวซึ่่�งจะทำให้้ CPNREIT มีีผลขาดทุุนจากการขายทรััพย์์สิิน  
อัันอาจจะมีีผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร่่วมกัับทรััสตีีได้้ตรวจสอบสมมติิฐานหลััก
ของผู้้�ประเมิินค่่าทรััพย์์สิินที่่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์
เข้้าลงทุุนและไม่่พบสิ่่�งที่่�เป็็นเหตุุให้้เชื้้�อว่่าสมมติิฐานหลัักที่่�ใช้้ในการ
ประเมิินมููลค่่าดังักล่่าวไม่่สมเหตุุสมผลเม่ื่�อเทียีบกัับผลประกอบการเฉลี่่�ย
ในอดีีตของทรััพย์์สิินตลอดจนแนวโน้้มของตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
ประเทศไทย

4.3.4	ความเส่ี่�ยงจากการท่ี่� CPNREIT ลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
	 อสังัหาริมิทรัพัย์์
เนื่่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT เป็็นการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสังัหาริมิทรัพัย์์ ดังันั้้�น มููลค่่าของสิทิธิกิารเช่่าอาจลดลงตามระยะเวลา
การเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� หรืือมููลค่่าสิทิธิกิารเช่่าอาจมีการเปลี่่�ยนแปลง อัันเนื่่�อง
มาจากการเปลี่่�ยนแปลงของการประเมินิราคาของมููลค่่าสิทิธิกิารเช่่า ซึ่่�ง
ปััจจัยัต่าง ๆ  เหล่่านี้้�จะส่่งผลกระทบต่่อมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ อาจทำให้้มููลค่่า
ของหน่่วยทรัสัต์์มีกีารเปลี่่�ยนแปลงเพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงได้้

4.4	ความเสี่่�ยงอื่่�น ๆ

4.4.1	การเปลี่่�ยนแปลงในมาตรฐานบัญัชีหีรือืกฎหมาย
	ที่ ่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
ผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT อาจ
ได้้รับัผลกระทบจากการมีผีลบังัคับัใช้้ของมาตรฐานบัญัชีฉีบับัใหม่่ หรืือ
การปรับัปรุงุมาตรฐานทางบัญัชี ี ซึ่่�งเป็็นปััจจัยัที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่
สามารถควบคุมุหรืือคาดการณ์์ได้้ สำหรับัการแก้้ไขกฎหมาย ประกาศ 
ข้้อกำหนด ระเบียีบ ข้้อบังัคับั บทบัญัญัตัิ ิแนวนโยบาย และ/หรืือคำสั่่�ง
ของหน่่วยงานราชการ หรืือหน่่วยงานที่่�มีอีำนาจตามกฎหมาย ถืือเป็็น
เหตุกุารณ์์ที่่�ไม่่อาจคาดการณ์์ได้้เช่่นเดียีวกันั ดังันั้้�น ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์
จึงึไม่่สามารถประเมินิผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวได้้ และ
ไม่่สามารถรับัประกันัได้้ว่าการเปลี่่�ยนแปลงดังักล่่าวจะไม่่ส่่งผลกระทบ
ต่่อผลการดำเนินิงานและการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT 

4.4.2	ความเสี่่�ยงที่่�มููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิสุทุธิขิอง CPNREIT 
	 อาจมิไิด้้เป็น็มููลค่า่ที่่�แท้้จริงิที่่� CPNREIT จะได้้รับั
	 หากมีีการจำำ�หน่า่ยทรัพัย์ส์ินิออกไปทั้้�งหมดหรือื
	มีี การเลิกิ CPNREIT 
มููลค่่าทรัพัย์์สินิสุทุธิขิอง CPNREIT คำนวณโดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานการ
ประเมิินค่่าทรััพย์์สิินหรืือการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�
ลงทุุนเป็็นข้้อมููลพื้้�นฐาน ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่� CPNREIT ต้้องจำหน่่าย
ทรัพัย์์สินิ เพื่่�อปรับัโครงสร้้างการลงทุนุ หรืือเพ่ื่�อการเลิกิกองทรัสัต์์ ซึ่่�ง
ต้้องมีีการเจรจาตกลงราคาซื้้�อขายกัันระหว่่างผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขาย ดัังนั้้�น 
มููลค่่าดังักล่่าวอาจมิไิด้้เป็็นมููลค่่าที่่�แท้้จริงิที่่� CPNREIT จะได้้รับหากมีกีาร
จำหน่่ายทรััพย์์สิินออกไปทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน หรืือเม่ื่�อมีีการเลิิก 
CPNREIT 

4.4.3	ความเสี่่�ยงจากขาดสภาพคล่อ่งในการซื้้�อขาย
	 หน่ว่ยทรัสัต์ใ์นตลาดรอง
เนื่่�องจากหน่่วยทรัสัต์์ของ CPNREIT มีสีถานะเป็็นหลัักทรัพัย์์จดทะเบียีน
ในตลาดหลักัทรัพัย์์ สภาพคล่่องในการซื้้�อขายหน่่วยทรัสัต์์จะประเมินิ
จากความถี่่�และปริมาณการซื้้�อขายหน่่วยทรัสัต์์นั้้�นในตลาดหลัักทรัพัย์์ 
ซึ่่�งอยู่่�บนพื้้�นฐานของปริมิาณความต้้องการของผู้้�ซื้้�อ-ผู้้�ขาย (Bid-Offer) 
ซึ่่�งปริิมาณความต้้องการของผู้้�ซื้้�อ-ผู้้�ขายนั้้�น ขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลาย
ประการที่่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ไม่่สามารถควบคุมุได้้ เช่่น ปริมิาณความ
ต้้องการลงทุนุในหน่่วยทรัสัต์์ของผู้้�ลงทุนุในช่่วงเวลาหนึ่่�ง ๆ ดังันั้้�น จึงึมีี
ความเสี่่�ยงที่่�หน่่วยทรััสต์์อาจจะขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขายใน 
ตลาดรอง
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4.4.4	 ความเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่า่ธรรมเนีียม 
ในการซื้้�อหรืือขาย โอนหรืือรับัโอนอสังัหาริมิทรัพัย์์ หรืือการซื้้�อหรืือขาย 
โอนหรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่า (ในกรณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนโดยการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์) และการดำเนิินงานเพ่ื่�อจััดหาผลประโยชน์จาก
ทรัพัย์์สินิของ CPNREIT ในอนาคต อาจมีภีาระภาษีีและค่่าธรรมเนียีม
ที่่�เกิดิจากการซื้้�อหรืือขาย หรืือโอนหรืือรัับโอนกรรมสิทิธิ์์� หรืือโอนหรืือ
รัับโอนสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ และการดำเนิินงานเพ่ื่�อจััดหา 
ผลประโยชน์จากทรัพัย์์สินิของ CPNREIT ซึ่่�ง CPNREIT อาจต้้องรัับภาระ
ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน โดยที่่�อััตราภาษีีและอััตราค่่าธรรมเนีียมที่่� 
CPNREIT จะต้้องชำระดังักล่่าว หรืือการใช้้สิทิธิปิระโยชน์ทางภาษี ีอาจ
แตกต่่างจากที่่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุบุันั

นอกจากนี้้� ในอนาคตภาระภาษีีของ CPNREIT และ/หรืือภาระภาษีีของ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุน และ/หรืือการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ 
และ/หรืือการดำเนิินงานเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินของ 
CPNREIT และการได้้รัับประโยชน์ตอบแทนจาก CPNREIT อาจ
เปลี่่�ยนแปลงไปจากที่่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุบันั หากมีีการเปลี่่�ยนแปลงกฎหมาย
และระเบีียบด้้านภาษีอีากรหรืือด้้านอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

4.4.5	ความเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัความสามารถในการ
	จ่ า่ยประโยชน์ต์อบแทนของ CPNREIT 
การจ่่ายประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT จะถููกพิจิารณาจากผลการ
ดำเนินิงานของ CPNREIT ซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัปััจจัยัหลายประการ ได้้แก่่ สภาวะ
ทางเศรษฐกิิจทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ ความสามารถของผู้้�เช่่าและ
ผู้้�เช่่าช่่วงในการชำระค่่าเช่่า ต้้นทุนุในการบริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์์ ค่่าใช้้จ่าย
ในการดำเนินิงานต่่าง ๆ  สภาวะการแข่่งขัันของผู้้�ประกอบการ อัตัราการ
เช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการที่่� CPNREIT ลงทุนุ การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและ
ข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิิน ภััยธรรมชาติิ สภาวะทางการเมืือง  
ดังันั้้�น จึงึมีคีวามเสี่่�ยงที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์จะไม่่ได้้รับัประโยชน์ตอบแทน
ตามที่่�ได้้ประมาณการเอาไว้้ หรืือ CPNREIT จะไม่่สามารถรักัษาระดับั
การจ่่ายประโยชน์ตอบแทนหรืือเพิ่่�มการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนได้้

4.4.6	ความเสี่่�ยงจากการท่ี่�ราคาซื้้�อขายหน่่วยทรัสัต์์
	 อาจไม่ไ่ด้้สะท้้อนมููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิสุทุธิขิอง CPNREIT 
มููลค่่าทรัพัย์์สินิสุทุธิขิอง CPNREIT คำนวณโดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานการ
ประเมิินค่่าทรััพย์์สิินหรืือการสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�
ลงทุนุเป็็นข้้อมููลพื้้�นฐาน ซึ่่�งมููลค่่าดังักล่่าวอาจไม่่ใช่่ราคาที่่�จะมีกีารซื้้�อ
ขายหน่่วยทรััสต์์ในตลาดหลัักทรััพย์์ เนื่่�องจากราคาที่่�ซื้้�อขายใน
ตลาดหลักัทรัพัย์์ จะขึ้้�นอยู่่�กับัปััจจัยัอื่่�น ๆ  ด้้วย เช่่น อุุปสงค์์และอุปุทาน
ของหลักัทรัพัย์์ เป็็นต้้น 

4.4.7	ความเสี่่�ยงที่่�เงินิคืนืทุนุจากการเลิกิกองทรัสัต์์
	 อาจจะน้้อยกว่่าจำำ�นวนเงินิท่ี่�ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ได้้ลงทุนุ
ในกรณีีที่่�มีกีารเลิิกกองทรััสต์์ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ไม่่สามารถรับประกััน
ได้้ว่าผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะได้้รับเงิินลงทุุนของตนคืืนไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือ 
บางส่่วน ทั้้�งนี้้�ขึ้้�นอยู่่�กับสาเหตุุ วิิธีีการเลิิกกองทรััสต์์ หลัักเกณฑ์์การ
จำหน่่ายทรัพัย์์สิินของ CPNREIT และระยะเวลาคงเหลืือของสิทิธิกิารเช่่า

4.4.8	ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิดิขึ้้�นจากการกู้้�ยืมืเงินิ เพื่่�อชำำ�ระค่า่เช่า่ 
	 โครงการเซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้้า (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ และ
	 โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่่ออายุ)ุ 
ตามแผนการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) และ
โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุ)ุ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์คาดว่่า
กองทรััสต์์จะใช้้เงินิจากการกู้้�ยืืมเงินิในการลงทุนุในทรัพัย์์สินิที่่�จะลงทุุน
เพิ่่�มเติิมรวมประมาณไม่่เกินิ 18,000 ล้้านบาท หรืือคิดิเป็็นสััดส่่วนการ
กู้้�ยืืมเงิินประมาณไม่่เกิินร้้อยละ 49 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
ภายหลัังการลงทุุนเพิ่่�มเติิมทั้้�งสองโครงการ ทำให้้กองทรััสต์์อาจมีี 
ความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงินิดัังกล่่าวได้้ เนื่่�องจากการเปลี่่�ยนแปลงของ
ภาวะเศรษฐกิิจ อัตัราดอกเบี้้�ย ทำให้้กองทรััสต์์อาจมีสภาพคล่่องไม่่เพียีง
พอในการชำระคืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย รวมถึงึกองทรััสต์์อาจมี
ความเสี่่�ยงจากความสามารถในการชำระคืืนเงินิต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย
ที่่�ลดลง

ทั้้�งนี้้� การกำหนดมููลค่่าการกู้้�ยืืมเงิินและสััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าว  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาถึึงความสามารถในการชำระหนี้้�ของ 
กองทรัสัต์์ในอนาคต ดอกเบี้้�ยเงินิกู้้�ยืืมที่่�อาจเพิ่่�มขึ้้�น และความเสี่่�ยงที่่�อาจ
เกิดิขึ้้�นจากสัดัส่่วนการกู้้�ยืืมเงินิที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น รวมทั้้�งประโยชน์ตอบแทนต่่อ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายหลัังการกู้้�ยืืม นอกจากนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์มีแีผน
ในการบริิหารจัดัการการชำระคืืนเงิินต้้นให้้สอดคล้้องกัับกระแสเงิินสด
ของกองทรััสต์์เพื่่�อไม่่ให้้เกิิดผลกระทบต่่อความสามารถในการจ่่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึงึแผนที่่�จะทยอยชำระ
คืืนเงินิต้้นให้้ครบภายในอายุขุองทรัพัย์์สินิที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติมิ จึงึคาดได้้
ว่่าในระยะยาว สัดัส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อมููลค่่าทรัพัย์์สินิรวมของกองทรััสต์์
อาจทยอยลดระดัับลงจากการชำระคืืนเงินิต้้นตามลำดัับ

อนึ่่�ง การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์จะเป็็นไปตามประกาศคณะกรรมการ
กำกัับตลาดทุนุที่่� ทจ. 49/2555 เร่ื่�อง การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
ของทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์์ (และที่่�ได้้มีกีารแก้้ไขเพิ่่�มเติมิ) 
ซึ่่�งกำหนดว่่า กองทรัสัต์์สามารถกู้�ยืืมเงินิได้้ไม่่เกินิร้้อยละ 35.0 ของมููลค่่า
ทรัพัย์์สินิรวม หรืือไม่่เกินิร้้อยละ 60 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมสำหรัับ 
กองทรััสต์์ที่่�มีีอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในระดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ 
(Investment Grade) ซึ่่�งปััจจุบัุัน กองทรัสัต์์ได้้รับการจัดัอันัดับัความ
น่่าเชื่่�อถืือโดย TRIS ที่่�ระดัับ “A+” แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “คงที่่�” เมื่่�อ
วันัที่่� 10 ตุลุาคม 2567 ซึ่่�งอยู่่�ในระดับัที่่�สามารถลงทุนุได้้ (Investment 
Grade)

หมายเหตุุ 

1.	มูู ลค่่าทรััพย์์สินิรวมดัังกล่่าวเป็็นมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมตามงบการเงิิน หักัด้้วย

มููลค่่าของหนี้้�สินิตามสััญญาเช่่า

2. 	สั ดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินเทีียบมููลค่่าทรัพัย์์สิินรวมของกองทรัสัต์์ภายหลังัจากการ

ลงทุุนในทรัพัย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติมิแล้้วเสร็จ็ โดยยังัไม่่รวมการกู้้�ยืืมสำหรับั

การพัฒันา ปรับัปรุงุ และ/หรืือซ่่อมแซมทรัพัย์์สินิ
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4.4.9	 ความเสี่่�ยงจากการลงทุนุในตราสารหนี้้�
1.	 ความเสี่่�ยงด้้านเครดิติ 
ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�มีคีวามเสี่่�ยงที่่�อาจจะไม่่ได้้รับชำระดอกเบี้้�ยหรืือเงิินต้้น ในกรณีี
ที่่�ธุุรกิจิและผลการดำเนินิงานของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ไม่่เป็็นไปตามที่่�คาดหมาย
หรืือทรัพัย์์สิินของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�มีไีม่่เพียีงพอต่่อการชำระหนี้้� ก่่อนการตัดัสินิใจ
ลงทุุน ผู้้�ลงทุนุควรพิจิารณาฐานะการเงินิและความสามารถในการชำระหนี้้�
ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จากข้้อมููลที่่�ระบุไุว้้ในหนังัสืือชี้้�ชวน ในการประเมินิความ
เสี่่�ยงด้้านเครดิิตของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ผู้้�ลงทุุนสามารถดููการจััดอัันดัับความ 
น่่าเช่ื่�อถืือ ที่่�จัดัทำโดยสถาบัันจัดัอัันดัับความน่่าเช่ื่�อถืือเพื่่�อประกอบการ
ตัดัสินิใจลงทุนุได้้ ถ้้าการจัดัอันัดับัความน่่าเช่ื่�อถืือของหุ้้�นกู้้�ต่่ำ แสดงว่่า
ความเสี่่�ยงด้้านเครดิติของหุ้้�นกู้้�สููง ผลตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุนุได้้รับัควรจะสููง
ด้้วยเพื่่�อชดเชยความเสี่่�ยงที่่�สููงของหุ้้�นกู้้�ดัังกล่่าว ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะจัดัให้้มี
การจัดัอันัดับัความน่่าเชื่่�อถืือของหุ้้�นกู้้� จากสถาบันัจััดอัันดับัความน่่าเชื่่�อถืือ
ที่่�สำนักังาน ก.ล.ต. ให้้ความเห็็นชอบตลอดอายุุของหุ้้�นกู้้� ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุุน
ควรติิดตามข้้อมููลข่่าวสารของบริิษััทผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� รวมถึึงการปรับปรุง
เปลี่่�ยนแปลงการจััดอันัดับัความน่่าเชื่่�อถืือ ได้้จากเว็บ็ไซต์์ของสำนักังาน
คณะกรรมการกำกับัหลัักทรััพย์์และตลาดหลักัทรััพย์์ สถาบันัจัดัอัันดับั
ความน่่าเช่ื่�อถืือ หรืือสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย

2.	 ความเสี่่�ยงด้้านราคา 
ราคาตลาดของหุ้้�นกู้้�นั้้�นอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลาย
ประการ ยกตัวัอย่่างเช่่น ระดัับอัตัราดอกเบี้้�ยในตลาดการเงินิ นโยบาย
ของธนาคารแห่่งประเทศไทย สภาวะเศรษฐกิจิโดยรวม อัตัราเงินิเฟ้้อ 
อายุุของหุ้้�นกู้้� หรืืออุปุสงค์์ส่่วนเกิินหรืือส่่วนขาดของหุ้้�นกู้้� ดังันั้้�น ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�
อาจได้้รัับผลกระทบจากความผัันผวนของราคาหุ้้�นกู้้� ในกรณีีที่่�มีีการ 
ซื้้�อขายตราสารก่่อนครบกำหนดไถ่่ถอน

3.	 ความเสี่่�ยงด้้านสภาพคล่่อง 
ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�อาจไม่่สามารถขายหุ้้�นกู้้�ในตลาดรองก่่อนครบกำหนดไถ่่ถอน
หุ้้�นกู้้�ได้้ทันทีใีนราคาที่่�ตนเองต้้องการ เน่ื่�องจากการซื้้�อขายเปลี่่�ยนมืือของ
ตราสารในตลาดรองอาจมีไม่่มาก ทั้้�งนี้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ไม่่ได้้นำหุ้้�นกู้้�ไปซื้้�อขาย
ในตลาดรองใด ๆ ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�สามารถซื้้�อขายหุ้้�นกู้้�ได้้ที่่�ธนาคารพาณิิชย์์ 
บริิษััทหลัักทรััพย์์ หรืือนิิติิบุุคคลอื่่�นใด ที่่�มีีใบอนุุญาตค้้าหลัักทรััพย์์ 
อันัเป็็นตราสารแห่่งหนี้้�

4.4.10	ความเสี่่�ยงด้้านการโจมตีีทางไซเบอร์์
เทคโนโลยีทีี่่�เปลี่่�ยนแปลงไปอย่่างรวดเร็ว็ รุนุแรง เป็็นแรงขับัสำคัญัใน
การเปลี่่�ยนแปลงพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคและสภาพการแข่่งขัันใน
อุุตสาหกรรมที่่�ดำเนิินธุุรกิิจอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร่่วมกัับผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์์ได้้นำเทคโนโลยีดีิจิิทิัลัมาใช้้เพิ่่�มขึ้้�นในการทำธุรุกิจิ ทั้้�ง
การกำหนดเป้้าหมาย การปฏิบัตัิงิาน การให้้บริิการแก่่ลููกค้้า รวมทั้้�งการ
รวบรวมข้้อมููลต่่าง ๆ มาวิิเคราะห์์ เพื่่�อช่่วยในการตััดสิินใจและวาง
กลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสม นอกจากนี้้� ในช่่วงหลายปีีที่่�ผ่่านมาการโจมตีีทาง
ไซเบอร์์มีแีนวโน้้มเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเน่ื่�องโดยเฉพาะเพื่่�อการเรีียกค่่าไถ่่และ
การขโมยข้้อมููลสำคัญัที่่�จััดเก็บ็ไว้้ และการพึ่่�งพาเทคโนโลยีแีละระบบ
ดิิจิทิัลัมากขึ้้�นอาจทำให้้มีโอกาสโดนโจมตีีทางไซเบอร์์จาก Hacker เพิ่่�ม
ขึ้้�นได้้ ประกอบกับัในปีี 2565 กฎหมายคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุคุคลมีผีล
บังัคัับใช้้เต็็มรููปแบบ ทำให้้อาจเป็็นการเพิ่่�มแรงจููงใจให้้เกิิดการโจมตีีทาง
ไซเบอร์์เพิ่่�มขึ้้�นอีกีด้้วย ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ได้้มีกีารพัฒันาและ
ปรับปรุุงระบบการจััดการความปลอดภััย ด้้านสารสนเทศ โดยใช้้
มาตรฐาน ISO 27001:2013 และ NIST SP800-53 เป็็นกรอบในการ
ดำเนิินการ ซึ่่�งครอบคลุุมการรัักษา ความปลอดภััยของข้้อมููลและระบบ
สารสนเทศ ทั้้�งระบบ Hardware, Software และ Network 

นอกจากนี้้� ยังัมุ่่�งเน้้นให้้ความรู้้�และสร้้างความตระหนักัแก่่บุคุลากรทั่่�วทั้้�ง
องค์์กรผ่่านการออกสื่่�อประชาสัมัพันัธ์์เกี่่�ยวกับัภัยัคุกุคามและผลกระทบ
อย่่างสม่่ำเสมอ และพัฒันาการรับัมืือเมื่่�อเกิดิเหตุผุ่่านการปรับัปรุงุและ
ซ้้อมแผนความต่่อเนื่่�องทางธุรุกิจิ (Business Continuity Plan - BCP) 
ให้้เหมาะสมกับัสภาพแวดล้้อมและระบบที่่�ใช้้ในปััจจุบุันั รวมทั้้�ง การจัดัทำ
ประกันัภัยัด้้านไซเบอร์์สำหรับัการถ่่ายโอนความเสี่่�ยงและลดผลกระทบ
ที่่�อาจเกิดิขึ้้�นหากเกิิดเหตุุ
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5.  ข้้อพิิพาททางกฎหมาย

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

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่มีีคดีีความ ซึ่่�งเป็็นคู่่�ความหรืือคู่่�กรณีี โดยที่่�คดีีหรืือข้้อพิิพาทในชั้้�นอนุุญาโตตุลาการ หรืือ
ข้้อพิิพาททางกฎหมายอื่่�นใดที่่�มีีนััยสำคััญ และเกี่่�ยวข้้องโดยตรงกัับธุุรกิิจของกองทรััสต์์ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เชื่่�อว่่าจะส่่งผลกระทบในทางลบ
อย่่างร้้ายแรงต่่อกองทรััสต์์ที่่�มีีจำนวนสููงกว่่าร้้อยละ 5 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ สถานะการเงิิน ผลการดำเนิินงาน และแนวโน้้ม
การดำเนิินการในอนาคต รวมถึึงไม่่มีีมีีข้้อพิิพาทใดที่่�กระทบต่่อการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์บริิหารอยู่่�อย่่างมีีนััยสำคััญ
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6.1	การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
	 CPNREIT ครั้้�งท่ี่� 1/2566

ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2566 เมื่่�อวัันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 มีีมติิอนุุมััติิการต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ
โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 รวมมููลค่า่ไม่เ่กินิ 25,014 ล้้านบาท พร้้อมทั้้�งอนุมัุัติกิารเพิ่่�มทุนุโดยการออกและเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์ไ์ม่เ่กินิ 1,100 
ล้้านหน่่วย เพื่่�อเป็็นส่่วนหนึ่่�งของเงิินลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมครั้้�งนี้้� ซึ่่�งจะเสนอขายทั้้�งผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมไม่่ต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 ของ 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหม่่สำหรัับส่่วนที่่�เหลืือ ซึ่่�งจะพิิจารณาจััดสรรต่่อไป นอกจากนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีแผนจะ 
ใช้้เงิินกู้้�ยืืมไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาท อีีกทั้้�งอนุุมััติิการปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ช่่วงปีี 2567-2568 มููลค่่าไม่่เกิิน 1,100 ล้้านบาท  
เพื่่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันและความสามารถในการสร้้างรายได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง 

(รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมตามข่า่วแจ้้งตลาดหลัักทรััพย์ ์เลขที่่� CPNREIT 2023/07004 วันัที่่� 31 กรกฎาคม 2566 เร่ื่�อง แจ้ง้มติิที่่�ประชุมุวิิสามััญผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ครั้้�งที่่� 1/2566 

ผ่่านส่ื่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์)

การลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิทั้้�งสองโครงการเป็น็ไปตามกลยุทุธ์ก์ารลงทุนุของกองทรัสัต์ ์ที่่�จะลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิที่่�มีคีุณุภาพ ซึ่่�งทั้้�งสองโครงการดังักล่า่ว
ถืือเป็็นทรััพย์์สิินที่่�มีีศัักยภาพสููง ทั้้�งทำเลที่่�ตั้้�ง ฐานลููกค้้า เป็็นทรััพย์์สิินเดิิมที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�แล้้วและมีีผลการดำเนิินงานที่่�ดีีมาโดยตลอด 
ตลอดจนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ ์คืือ บมจ. เซ็น็ทรัลัพััฒนา มีปีระสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญในการพััฒนาและบริิหารศููนย์ก์ารค้้ามายาวนาน 
ซึ่่�งภายหลัังการเข้้าลงทุุนทั้้�งสองโครงการในครั้้�งนี้้�สำเร็็จ จะส่่งผลให้้ภาพรวมทรััพย์สิ์ินที่่� CPNREIT ลงทุุนมีีความสมดุุล ทั้้�งในแง่่การครบกำหนด
อายุสิุิทธิกิารเช่า่ และการกระจายความเสี่่�ยงด้้านทำเลที่่�ตั้้�งของทรัพัย์ส์ินิและแหล่ง่ที่่�มาของรายได้้ อัันจะสร้้างการเติบิโตอย่า่งต่อ่เนื่่�องของฐาน
รายได้้อย่่างยั่่�งยืืนและมั่่�นคงในระยะยาว และรัักษาระดัับผลตอบแทนที่่�ดีีสม่่ำเสมอให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ไ์ด้้ยื่�นแบบแสดงรายการข้้อมููลการออกและเสนอขายหน่่วยทรัสัต์แ์ละร่า่งหนังัสืือชี้้�ชวนต่อ่สำนักังานคณะกรรมการกำกัับ
หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ (ก.ล.ต.) ช่่วงปลายปีี 2566 เพื่่�อเตรียมการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนในปีี 2567 โดย CPNREIT ได้้ออกและ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุนุทั้้�งสิ้้�น 1,053 ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขายสุดท้้าย 10.20 บาทต่่อหน่่วย ให้้กับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์เ์ดิิม และประชาชน
ทั่่�วไป ระหว่่างวัันที่่� 23-29 เมษายน 2567 และได้้รัับเงิินเพิ่่�มทุุนทั้้�งสิ้้�น 10,741 ล้้านบาท รวมกัับเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินอีีกบางส่่วน นำไป
ลงทุุนต่่อสััญญาสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า สำหรัับระยะเวลา 15 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 - วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582  
มููลค่่ารวม 12,161 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียนภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ที่่�เกี่่�ยวข้้อง)

6.  ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น 
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ส่่วนที่่� 3
การจััดการและ

กำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์
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7.  ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7.1	 หน่่วยทรััสต์์
7.1.1	ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

ทุุนชำระแล้้ว 41,761,484 พัันบาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้ 11.5329 บาทต่่อหน่่วย

จำนวนหน่่วยทรััสต์์   3,621,074,000 หน่่วย

7.1.2	ข้้อมููลราคาหลัักทรััพย์์
ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567 12.30 บาทต่่อหน่่วย

ราคาสููงสุุดของปีี 13.60 บาทต่่อหน่่วย

ราคาต่่ำสุุดของปีี 9.90 บาทต่่อหน่่วย

ราคาเฉลี่่�ยของปีี 11.51 บาทต่่อหน่่วย

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567 44,539.21 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายเฉลี่่�ยต่่อปีี 10,091.36 ล้้านบาท

ปริิมาณการซื้้�อขายเฉลี่่�ยต่อปีี 877,274.17 พัันหน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ

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

ณ วัันที่่� 31 ธ.ค. 2566 33,458,886,379 บาท

7.1.3	การลดทุุนชำำ�ระแล้้ว
นัับแต่่ก่่อตั้้�ง CPNREIT ได้้มีการลดทุุนชำระแล้้วรวม 13 ครั้้�ง เพื่่�อจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เน่ื่�องจากการจ่่ายคืืนสภาพคล่่อง 
ส่่วนเกิิน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ครั้งที่ ผลการดำ�เนินงาน จำ�นวนเงินลดทุน (บาท) เงินลดทุน อายุหุ้นกู้ อัตราดอกเบี้ย (ร้อยละ)

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 26 ส.ค. 2564 2 ธ.ค. 2564

7/2564 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2564 413,196,670.6 0.1609 3 มีี.ค. 2565 17 มีี.ค. 2565

8/2565 1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2565 142,525,889.4 0.0555 20 พ.ค. 2565 6 มิิ.ย. 2565

9/2565 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2565 665,891,216.2 0.2593 2 มีี.ค. 2566 16 มีี.ค. 2566

10/2566 1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2566 192,602,550.0 0.0750 25 พ.ค. 2566 8 มิิ.ย. 2566

11/2567 4 พ.ค. - 30 มิิ.ย. 2567 464,583,794.2 0.1283 28 ส.ค. 2567 11 ก.ย. 2567

12/2567 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2567 161,862,007.8 0.0447 28 พ.ย. 2567 12 ธ.ค. 2567

13/2567 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2567 605,805,680.2 0.1673 3 มีี.ค. 2568 17 มีี.ค. 2568

หมายเหตุุ: *วัันกำหนดรายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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เหตุุแห่่งการลดทุุน

ครั้งที่ เหตุแห่งการลดทุน

1/2561 •	 กองทรััสต์์มีีเงิินสดคงเหลืือที่่�เกิิดจากการดำเนิินงานก่่อนการแปลงสภาพเป็็นกองทรััสต์์ รวมถึึงเงิินสด 
	 คงเหลืือที่่�เกิิดจากรายการค้้างรัับก่่อนการแปลงสภาพกองทรััสต์์ และส่่วนกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้ว 
	 เกิินกว่่ากำไรสุุทธิิทางบััญชีี
•	มูู ลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทาน 
	 การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

2/2563 มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทาน
การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน  

3/2563 มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทาน
การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

4/2564 กองทรััสต์ม์ีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึกึค่า่ใช้้จ่ายที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบัันทึกึบัญัชีตีามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิิน

5/2564 กองทรััสต์ม์ีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึกึค่า่ใช้้จ่ายที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบัันทึกึบัญัชีตีามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิิน

6/2564 มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือสอบทาน
การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

7/2564 กองทรััสต์ม์ีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึกึค่า่ใช้้จ่ายที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบัันทึกึบัญัชีตีามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิิน

8/2565 กองทรััสต์ม์ีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึกึค่า่ใช้้จ่ายที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบัันทึกึบัญัชีตีามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิิน

9/2565 กองทรััสต์ม์ีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึกึค่า่ใช้้จ่ายที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบัันทึกึบัญัชีตีามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิิน และมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิิน
มููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

10/2566 กองทรััสต์ม์ีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึกึค่า่ใช้้จ่ายที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบัันทึกึบัญัชีตีามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิิน

11/2567 กองทรััสต์์มีีรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนเเปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งเป็็น
รายการที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด

12/2567 กองทรััสต์ม์ีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึกึค่า่ใช้้จ่ายที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบัันทึกึบัญัชีตีามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิิน

13/2567 กองทรััสต์ม์ีสีภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากการบันัทึกึค่า่ใช้้จ่ายที่่�ไม่ใ่ช่เ่งินิสด ซึ่่�งเป็น็การบัันทึกึบัญัชีตีามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิิน และมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิิน
มููลค่่าหรืือสอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน
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7.2 	ตราสารที่่�กองทรััสต์์เป็็นผู้้�ออก
CPNREIT ได้้ทยอยออกหุ้้�นกู้้�ตั้้�งแต่่เดืือนสิิงหาคม 2561 เป็็นต้้นมา เพื่่�อชำระคืืนเงิินกู้้�ตามสััญญา โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 CPNREIT  
มีีหุ้้�นกู้้�รวมทั้้�งหมด 8 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 A+

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

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

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

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

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

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

CPNREIT253A 2,060 27 มีี.ค. 2567 27 มีี.ค. 2568 1 ปีี 3.00/3 ไม่่มีี A+

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

		  สมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููนย์์ซื้้�อขายอื่�นใดที่่�ได้้รับใบอนุุญาตและจดทะเบีียนกัับสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์ ์

		ต  ลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

		  /2เม่ื่�อวัันที่่� 10 ตุุลาคม 2567 TRIS ได้้ประกาศอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “A+” และแนวโน้้มอัันดัับ 

		  เครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�” 

		  /3หุ้้�นกู้้�ชนิดไม่่มีอัีัตราดอกเบี้้�ย โดยสำหรัับหุ้้�นกู้้�นี้้� จะเทีียบเท่่ากัับอััตราคิิดลดร้้อยละ 3.00 ต่อ่ปีี อ้้างอิิงจาก Bond Equivalent Yield ตามเกณฑ์ข์องสมาคม 

		ต  ลาดตราสารหนี้้�ไทย
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7.3 	โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์
ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสมุุดทะเบีียนรายใหญ่่ 10 ลำดัับแรก ดัังนี้้�

ลำ�ดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์
สัดส่วนการถือ
หน่วยทรัสต์ 
(ร้อยละ)

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

2 สำนัักงานประกัันสัังคม 208,687,200     5.8

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

4 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 77,374,528 2.1

5 บริิษััท เมืืองไทยประกัันชีีวิิต จำกััด (มหาชน) 70,919,300 2.0

6 ธนาคาร ออมสิิน 64,072,393 1.8

7 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 47,350,700 1.3

8 กองทุุนเปิิด อีีสท์์สปริิง Property and Infrastructure Income Plus Flexible 44,491,510 1.3

9 กองทุุนเปิิด ไทยพาณิิชย์์ พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ เฟล็็กซิิเบิ้้�ล 43,113,619 1.2

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

รวมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สููงสุุด 10 รายแรก   2,082,069,990 57.5 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายย่่อยอื่่�น   1,538,974,010 42.5 

รวม  3,621,074,000 100.00

หมายเหตุุ:	 /1กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา ประกอบด้้วย บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ถืือหน่่วยทรััสต์์ 1,165,601,271 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 32.2 

		  บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เอสเตท จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ 100.000,000 หน่่วย คิิดเป็็นเป็็นร้้อยละ 2.8 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์  

		  95,065,562 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 2.6 บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� จำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ 25,000,000 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 0.7 และบริิษััท ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็็กซ์์  

		จ  ำกััด ถืือหน่่วยทรััสต์์ 25,000,000 หน่่วย คิิดเป็็นร้้อยละ 0.7
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7.4	การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ
	 กองทรััสต์์

7.4.1	นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุงแล้้วในแต่่ละรอบปีี
บัญัชี ีโดยจะจ่า่ยไม่น่้้อยกว่า่ปีลีะ 2 ครั้้�ง และจะจ่า่ยภายใน 90 วัันนับั
แต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีหรืือรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์
ตอบแทนนั้้�น แล้้วแต่่กรณีี 

กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้ว ให้้หมายถึึงกำไรที่่�ปรัับปรุุงด้้วยรายการหััก
สำรองเพื่่�อการดัังนี้้�
(ก)	 การซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 

กองทรััสต์ต์ามแผนที่่�กำหนดไว้้อย่า่งชััดเจนในแบบแสดงรายการ
ข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี 
รายงานประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า

(ข)	 การชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกอง
ทรัสัต์ต์ามวงเงินิที่่�ระบุไุว้้อย่า่งชัดัเจนในแบบแสดงรายการข้้อมููล
และหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี รายงาน
ประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ทราบล่่วงหน้้า

(ค)	 การจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ช์นิดิที่่�ให้้สิทิธิิ
ในการได้้รับประโยชน์ตอบแทนหรืือการคืืนเงินิทุนุในลำดัับแรก 
(ถ้้ามีี)

7.4.2	เงื่่�อนไขและข้้อจำำ�กััดในการจ่่าย
	 ประโยชน์์ตอบแทน
1)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีกำไรสะสมในรอบระยะเวลา

บััญชีีใด ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์จากกำไรสะสมดัังกล่่าวด้้วยก็็ได้้

2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ต์ามข้้อ 7.4.1 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะชี้้�แจง
เหตุุผลความจำเป็็นต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามแนวทางที่่�
สำนักังาน ก.ล.ต. กำหนด และเปิิดเผยให้้ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ราบ
ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในประกาศที่่� ทจ. 20/2561

3)	 ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่�  
ผู้้� จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์

4)	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ถ้้าประโยชน์ตอบแทน
ที่่�จะประกาศจ่า่ยต่อ่หน่ว่ยทรัสัต์ร์ะหว่า่งปีบีัญัชีหีรืือรอบปีบีัญัชีี
ใดมีีมููลค่่าต่่ำกว่่าหรืือเท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์สงวน
สิิทธิิที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้้ยกไปจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนพร้้อมกัันในงวดถััดไปตามวิิธีีการจ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนที่่�กำหนดไว้้

5)	 สำหรัับหลัักเกณฑ์์ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ เว้้นแต่่กรณีีที่่�
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงาน

อื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม 
ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็น 
อย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์จ์ะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

6)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
แต่่ละราย ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิในการที่่�จะไม่่
จ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนให้้แก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์
เกินิกว่า่อัตัราหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�กำหนดในประกาศ  
ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่่วนที่่�เกิินหรืือไม่่เป็น็ไปตามหลัักเกณฑ์์
ดัังกล่่าว และให้้ประโยชน์ตอบแทนในส่่วนที่่�ไม่่อาจจ่ายให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ด์ังักล่า่วตกเป็น็ของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ร์ายอื่�นตาม
สััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประกาศการจ่่ายประโยชน์ตอบแทน  
วัันปิิดสมุุดทะเบีียนและอััตราประโยชน์์ตอบแทน โดยการแจ้้ง 
ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ที่่�มีีชื่่�ออยู่่�ในทะเบียีนผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ณ วันัปิิด
สมุุดทะเบีียนผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และ
จะแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร

8)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทน เป็็นเงิินโอนเข้้า
บััญชีีเงิินฝากของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือเป็็นเช็็คขีีดคร่่อมเฉพาะ
สั่่�งจ่่ายในนามผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามช่ื่�อและที่่�อยู่่�ที่่�ปรากฏใน 
สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

9)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่ใช้้สิทธิิขอรัับประโยชน์ตอบแทน
จำนวนใดภายในอายุุความใช้้สิทธิิเรีียกร้้องตามประมวล
กฎหมายแพ่ง่และพาณิชิย์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะไม่น่ำประโยชน์์
ตอบแทนจำนวนดัังกล่่าวไปใช้้เพื่่�อการอ่ื่�นใดนอกจากเพื่่�อ
ประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

10)	 ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องพิิจารณาถึึงความจำเป็็นในการดำรง
เงินิสดของกองทรััสต์ใ์ห้้เหมาะสม ทั้้�งนี้้� ตามแนวทางที่่�สำนัักงาน 
ก.ล.ต. กำหนด  

11)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่กู้้�ยืืมเงิินเพื่่�อจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ในปีี 2568 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะกัันเงิินสำรองสำหรัับการซ่่อมแซม 
บำรุุงรัักษา หรืือปรััปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวนไม่่เกิิน 114 ล้้านบาท 
และสำรองสำหรัับการชำระหนี้้�จำนวนไม่่เกิิน 210 ล้้านบาท  เพื่่�อเป็็น
รายการปรัับปรุุงกำไรสุุทธิิสำหรัับคำนวณจ่่ายประโยชน์ตอบแทน 
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ต์ามประกาศของสำนัักงาน ก.ล.ต.
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7.4.3	 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และการลดทุุนย้้อนหลััง 5 ปีี
CPNREIT ได้้มีีการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนิินงาน ดัังนี้้�

รอบผลประกอบการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทน / 
เงินให้ผ้ถือหน่วยทรัสต์ใน

รูปของการลดทุน

วันปิดสมุดทะเบียน / 
วันกำ�หนดรายชื่อ

วันจ่ายประโยชน์ตอบแทน / 
เงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน

รูปของการลดทุน

อัตราเงินประโยชน์
ตอบแทน / เงินให้

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูปของ
การลดทุนตอ่หน่วยทรัสต์ 

(บาท)

1 มกราคม 2563 ถึึง 
31 มีีนาคม 2563

จ่่ายประโยชน์
ตอบแทน

27 พฤษภาคม 2563 10 มิิถุุนายน 2563 0.2707

1 เมษายน 2563 ถึึง 
30 มิิถุุนายน 2563/1/2

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

25 พฤศจิกิายน 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

จ่่ายประโยชน์
ตอบแทน

3 มีีนาคม 2565 17 มีีนาคม 2565

0.0552

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.1609

1 มกราคม 2565 ถึึง 
31 มีีนาคม 2565/8

จ่่ายประโยชน์
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

จ่่ายประโยชน์
ตอบแทน

2 มีีนาคม 2566 16 มีีนาคม 2566

0. 0607

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.2593

1 มกราคม 2566 ถึึง  
31 มีีนาคม 2566/10

จ่่ายประโยชน์
ตอบแทน

25 พฤษภาคม 2566 8 มิิถุุนายน 2566

0.2470

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน 0.0750
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รอบผลประกอบการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทน / 
เงินให้ผ้ถือหน่วยทรัสต์ใน

รูปของการลดทุน

วันปิดสมุดทะเบียน / 
วันกำ�หนดรายชื่อ

วันจ่ายประโยชน์ตอบแทน / 
เงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน

รูปของการลดทุน

อัตราเงินประโยชน์
ตอบแทน / เงินให้

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูปของ
การลดทุนตอ่หน่วยทรัสต์ 

(บาท)

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

1 มกราคม 2567 ถึึง
3 พฤษภาคม 2567

จ่่ายประโยชน์
ตอบแทน

3 พฤษภาคม 2567 17 พฤษภาคม 2567 0.3618

4 พฤษภาคม 2567 ถึึง 
30 มิิถุุนายน 2567/11

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

28 สิิงหาคม 2567 11 กัันยายายน 2567

0.0399

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.1283

1 กรกฎาคม 2567 ถึึง  
30 กัันยายน 2567/12

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

28 พฤศจิิกายน 2567 12 ธัันวาคม 2567

0.2213

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.0447

1 ตุุลาคม 2567 ถึึง
31 ธัันวาคม 2567/13

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

3 มีีนาคม 2568 17 มีีนาคม 2568

0.0987

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.1673

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

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2563 เนื่่�องจากประโยชน์์ตอนแทนมีีมููลค่่าต่่ากว่่า 0.10 บาทต่่อหน่่วย โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์สงวนสิิทธิทิี่่�จะไม่่จ่่าย

ประโยชน์ตอบแทนในครั้้�งนี้้� และนำไปรวมในการพิิจารณาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในงวดถััดไปตามวิิธีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนที่่�กำหนดไว้้
/2	 เมื่่�อวัันที่่� 10 พฤศจิิกายน 2563 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนินิงานตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 เมษายน 2563 ถึงึวันัที่่� 30 กันัยายน 2563 ซึ่่�งเป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์เนื่่�องจาก CPNREIT มีรีายการขาดทุนุสะสมจากการเปลี่่�ยนแปลง

ในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2100 บาทต่่อหน่่วย
/3	 เมื่่�อวัันที่่� 5 กุุมภาพัันธ์์ 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้แก่่ผู้้�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 โดยจ่ายเงิินให้้ผู้้�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 เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้

จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2006 บาทต่่อหน่่วย
/5	 เมื่่�อวัันที่่� 11 สิิงหาคม 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับ 

ผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2564 ถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก

ค่่าใช้้จ่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.1025 บาทต่่อหน่่วย
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/6	 เมื่่�อวัันที่่� 4 พฤศจิิกายน 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนินิงานตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 กรกฎาคม 2564 ถึงึวันัที่่� 30 กันัยายน 2564 ซึ่่�งเป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์เนื่่�องจาก CPNREIT มีรีายการขาดทุนุสะสมจากการเปลี่่�ยนแปลง

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

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

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

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2565 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

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

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

ค่่าใช้้จ่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน และรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดย 

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

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2566 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2566 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึก 

ค่่าใช้้จ่่ายซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.0750 บาทต่่อหน่่วย
/11	เมื่่�อวัันที่่� 14 สิิงหาคม 2567 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 4 พฤษภาคม 2567 ถึึง 30 มิิถุุนายน 2567 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงใน

มููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.1283 บาทต่่อหน่่วย  
/12	เมื่่�อวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2567 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2567 ถึึง 30 กัันยายน 2567 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่าย

ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.0447 บาทต่่อหน่่วย
/13	เมื่่�อวัันที่่� 14 กุุมภาพัันธ์์ 2568 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ

ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2565 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้

จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน และรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิิน

ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.1673 บาทต่่อหน่่วย
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8. โครงสร้้างการจััดการ 

8.1	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

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

ชื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

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

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105560104638

โทรศััพท์์ 02-667-5555 ต่่อ 1660

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

ทุุนจดทะเบีียน 10,000,000 บาท

ทุุนชำระแล้้ว 10,000,000 บาท

จำนวนหุ้้�นสามััญ 1,000,000 หุ้้�น

มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท

ลัักษณะและขอบเขตการดำเนิินธุุรกิิจ ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�ถืือหุ้้�นใหญ่่ 
(สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
(ร้้อยละ 99.9997)

รายชื่่�อกรรมการ 1.	 นางอวยพร ฟููตระกููล
2.	 นายพงศกร เที่่�ยงธรรม
3.	 นางสาววััลยา จิิราธิวิััฒน์์
4.	 นางสาวนภารััตน์์ ศรีวรรณวิิทย์์
5.	 นางสาวพิิริินีี พริ้้�งศุุลกะ

กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงนาม นางสาววััลยา จิิราธิวิััฒน์์ และนางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์ สองคนลงลายมืือชื่่�อร่่วมกััน
และประทัับตราสำคััญของบริิษััทฯ

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

•	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์	

•	ผู้้�ถื ือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 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�โดยพฤติิการณ์์มีีอิิทธิิพลต่่อการกำำ�หนดนโยบายการจััดการหรืือ
	 การดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำำ�คััญ
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คืือ บริิษััทเซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”) ซึ่่�งถืือหุ้้�นของผู้้�
จััดการกองทรััสต์์ คิิดเป็็นร้้อยละ 99.9997 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ชำระแล้้วทั้้�งหมด โดยเซ็็นทรััลพััฒนา เป็็นบริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 
ในหมวดธุุรกิิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ ประกอบธุุรกิิจหลัักในการพััฒนา บริิหาร และให้้เช่่าพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ และประกอบธุุรกิิจอื่�นที่่�
เกี่่�ยวเนื่่�องเพื่่�อส่่งเสริิมการประกอบธุุรกิิจศููนย์์การค้้าในลัักษณะพื้้�นที่่�แบบผสม (Mixed-Used) ได้้แก่่ อาคารที่่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน และ
โรงแรม พร้้อมกัันนี้้�ยัังประกอบธุุรกิิจที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องและส่่งเสริิมกััน อาทิิ ศููนย์์อาหาร ศููนย์์ประชุุมอเนกประสงค์์ สวนน้้ำ และสวนพัักผ่่อนภายใน
ศููนย์์การค้้าในบางโครงการ โดยมีีรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับบริิษััทย่่อย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566 และวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 ปรากฏดัังตาราง
ต่่อไปนี้้�

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

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด 

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.0003) 
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ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ
ประเทศที่กิจการ

จัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567

บริิษััทย่่อยทางตรง

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

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

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เรีียลตี้้� จำกััด (2) (6) (7) ไทย 100.0 0.0

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

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

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

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

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เรซซิิเด้้นซ์์ จำกััด
(เดิิมชื่่�อ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิเด้้นซ์์ 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 เซ็็นทรััลพััฒนา กรีีนโกรท จำกััด
(ชื่่�อเดิิม บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซิิเดนซ์์ ขอนแก่่น จำกััด)

(6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท สวนลุุม พร็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) ไทย 85.0 85.0

บริิษััท พระราม 4 เดเวลอปเม้้นท์์ จำกััด (6) ไทย 90.0 90.0

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

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (11) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ดาราฮาร์์เบอร์์ จำกััด (6) ไทย 65.0 65.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ชนะคุุณ ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น วิิลเลจ จำกััด (1) ไทย 70.0 70.0

บริิษััท เบย์์วอเตอร์์ จำกััด (1) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ไลฟ์์ จำกััด (2) ไทย 100.0 100.0

บริิษััทย่่อยทางอ้้อม

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

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

บริิษััท โกบอล รีีเทล ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์ อิินเวสเม้้นท์์ 
ลิิมิิเต็็ด

(6) ฮ่่องกง 100.0 100.0
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บริิษััท ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็กซ์์ 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 พร็อพเพอร์์ตี้้� 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 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 ไลฟ์์สไตล์ เซ็็นเตอร์์ จำกััด (1) (2) ไทย 51.0 51.0

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

บริิษััท รััชโยธิิน อเวนิิว จำกััด (1) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท รััชโยธิิน อเวนิิว แมเนจเมนท์์ จำกััด (2) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท พฤกษชาติิ พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

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

Phenomenon Creation Co., Ltd.  (5) ไทย 0.0 100.0

ที่่�มา: งบการเงิินของเซ็็นทรััลพััฒนา สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

ลัักษณะธุุรกิิจ
(1)		 ก่่อสร้้างอาคารสำนัักงานและอาคารศููนย์์การค้้าเพื่่�อให้้เช่่า (8)		 ให้้คำปรึกึษาด้้านการบริหิารและการจัดัการอสังัหาริมิทรัพัย์์

(2)		 ให้้บริิการด้้านสาธารณููปโภคภายในศููนย์์การค้้า (9)		 ให้้บริิการด้้านการฝึึกอบรมและพััฒนาบุุคลากร

(3)		 ก่่อสร้้างห้้องชุุดพัักอาศััยและอาคารร้้านค้้าเพื่่�อให้้เช่่า (10)	 ธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์สำหรัับการขายบ้้านพร้้อมที่่�ดิินและ

(4)		 ให้้บริิการศููนย์์อาหาร 		  หน่่วยในอาคารชุุดพัักอาศัยั

(5)		 ให้้บริิการสวนสนุุกและสวนน้้ำบนศููนย์์การค้้า (11)	 ให้้บริิการจััดการกองทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์

(6)		 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ (12)	 บริิหารงานนิิติิบุุคคลอาคารชุุด และนิิติิบุุคคลบ้้านจััดสรร

(7)		 ธุุรกิิจโรงแรม
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ณ วัันที่่� 15 มีีนาคม 2567 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด เซ็็นทรััลพััฒนามีีรายชื่่�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 นายนิติิ 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�นโดยครอบครััวจิิราธิวิััฒน์์

			   *** นายทะเบีียนไม่่สามารถแจกแจงรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�นในรายละเอีียดได้้ อย่่างไรก็็ตาม Nominee Account ดัังกล่่าวไม่่มีีพฤติิการณ์์ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการ 

		  กำหนดนโยบายและการจััดการของบริิษััทฯ
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8.1.3 โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1)	 โครงสร้้างการจัดัการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
โครงสร้้างการจััดการของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (REIT Manager) ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มีีนาคม 2568 ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััท 
คณะกรรมการบริิหาร คณะกรรมการบรรษััทภิิบาลและการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ผู้้�บริิหาร และพนัักงานตามโครงสร้้าง ดัังนี้้�
การจััดโครงสร้้างองค์์กรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยึึดหลัักการในการแบ่่งหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของแต่่ละหน่่วยงานอย่่างชััดเจน โดยแต่่ละ

กรรมการ กรรมการอิสระ

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
ฝ่ายสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน

ฝ่ายบริหารความเสี่ยง
และกำ�กับควบคุม

ฝ่ายตรวจสอบภายใน
(มอบหมายให้บุคคลอื่นดำ�เนินการ)

คณะกรรมการบริหาร

รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

คณะกรรมการบรรษัทภิบาลและ
การพัฒนาอย่างยั่งยืน

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และ/หรือ 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารร่วม*

ฝ่่ายงานมีีความเป็็นอิิสระ เป็็นระบบ รวมทั้้�งคำนึึงถึึงการควบคุุมความเสี่่�ยงและความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ที่่�จะเกิิดขึ้้�น เพื่่�อให้้ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์สามารถจััดการลงทุุนให้้ผู้้�ลงทุุนด้้วยความซ่ื่�อสััตย์์ สุุจริต ระมััดระวััง และคำนึึงถึึงประโยชน์์ของผู้้�ลงทุุนก่่อนประโยชน์์ของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ 

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

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

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

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 - ปััจจุบััน 	 กรรมการ บริิษััท หาดทิิพย์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2560 - ปััจจุบััน 	 Partner, บริิษััท คาสเซิิลพาร์์ทเนอร์์ จำกััด
ปีี 2555 - ปััจจุบััน  	 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 จิิราธิวิััฒน์์
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 - ปััจจุบััน	 กรรมการ กรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 
 				    บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2564 - ปััจจุบััน 	 กรรมการ 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�ช่่วยกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจและบริิหารโครงการก่่อสร้้าง 
   				    บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2541 - 2547		  ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ บริิษััท เซ็็นทรััล รีีเทล คอร์์ปอเรชั่่�น จำกััด
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4 นางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์
กรรมการ และกรรมการบริิหาร
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ  29 พฤศจิิกายน 2560
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต (CPA) สภาวิิชาชีีพบััญชีีในพระบรมราชููปถััมภ์์
-  ปริิญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
-  ปริิญญาตรี สาขาบััญชีี จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2566 – ปััจจุุบััน	 กรรมการผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ สถาบัันอนุุญาโตตุุลาการ
ปีี 2566 - ปััจจุุบััน	ป ระธานคณะกรรมการของสภาวิิชาชีีพบััญชีีด้้านการบััญชีีบริิหาร
				    สภาวิิชาชีีพบััญชีี ในพระบรมราชููปถััมภ์์
ปีี 2564 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2563 - ปััจจุุบััน 	 คณะกรรมการ สภาวิิชาชีีพบััญชีี ในพระบรมราชููปถััมภ์์
ปีี 2561 - ปััจจุุบััน  	รั กษาการประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร กรรมการบริิหารความเสี่่�ยง และกรรมการจััดการ 
				    บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2558 - 2567  	 รองกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีีและบริิหารความเสี่่�ยง และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารการเงิิน  
				    บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2556 - 2557      	 ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีีและบริิหารความเสี่่�ยง                     
                       	 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2555 - 2558      	 เลขานุุการบริิษััท บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)

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
-  ปริิญญาตรี บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต สาขาการจััดการธุุรกิิจระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2565 - ปััจจุุบััน	 กรรมการผู้้�จััดการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน
         			   บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)                            
             			  กรรมการบริิหาร 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�ช่่วยผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2548 - 2549 		 ผู้้�จััดการ ฝ่่ายวาณิิชธนกิิจ-ตราสารทุุน 
				    บริิษััทหลัักทรััพย์์ ดีีบีีเอส วิิคเคอร์์ส (ประเทศไทย) จำกััด
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3)	 บทบาท หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของ
	 คณะกรรมการบริิษััท
กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงลายมืือช่ื่�อแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต้้องมีี
กรรมการ 2 ท่่าน (โดยไม่ใ่ช่่กรรมการอิิสระ) ลงนามร่่วมกันัและประทับั
ตราสำคััญของบริิษัทัฯ โดยคณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์อ์าจ 
มอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอ่ื่�นใดปฏิบัติัิการ
อย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจ 
ดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจหรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้
กรรมการหรืือผู้้�รัับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุุมััติิรายการที่่�
ตนเองหรืือบุุคคลที่่�อาจมีความขััดแย้้ง มีสี่ว่นได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์
ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์ของ CPNREIT

บริิษััทฯ ได้้กำหนดให้้กรรมการอิิสระเป็็นประธานกรรมการ เพื่่�อดููแล
ให้้มั่่�นใจว่า่องค์ป์ระกอบและการดำเนินิงานของคณะกรรมการบริษิัทั
เอื้้�อต่่อการใช้้ดุลยพิินิิจในการในการตััดสิินใจ โดยประธานกรรมการ
มีีหน้้าที่่�
•	 กำกัับ ติิดตาม และดููแลให้้มั่่�นใจได้้ว่่า การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของ 

คณะกรรมการบริิษัทัเป็น็ไปอย่่างมีีประสิิทธิภิาพ และบรรลุุตาม
วััตถุุประสงค์์และเป้้าหมาย

•	ร่ ว่มกำหนดวาระการประชุมุคณะกรรมการบริษิัทัโดยหารืือร่ว่ม
กัับประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และมีีมาตรการที่่�ดููแลให้้เร่ื่�อง
สำคััญได้้ถููกบรรจุุเป็็นวาระการประชุุม

•	ดูู แลการจััดสรรเวลาไว้้อย่่างเพีียงพอที่่�ฝ่่ายจััดการจะเสนอเรื่่�อง
และเพีียงพอที่่�กรรมการจะอภิิปรายประเด็็นสำคััญกัันอย่่าง
รอบคอบ ส่่งเสริิมให้้กรรมการมีีการใช้้ดุลยพิินิิจที่่�รอบคอบ  
ให้้ความเห็็นได้้อย่่างอิิสระ

3.1)	 หน้้าที่่�และความรับัผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษัทัต่อบริิษััทฯ 
•	ปฏิ บิัตัิหิน้้าที่่�ให้้เป็น็ไปตามกฎหมาย วัตัถุปุระสงค์ ์และข้้อบังัคับั

ของบริษิัทัฯ ตลอดจนมติคิณะกรรมการบริษิัทั และมติทิี่่�ประชุมุ
ผู้้�ถืือหุ้้�น ด้้วยความซื่่�อสัตัย์ ์สุจุริติ ระมัดัระวังั รักัษาผลประโยชน์์
และเป็็นธรรมต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์โดย
ในการปฏิบััติิหน้้าที่่�จะไม่่ขััดต่่อหน้้าที่่�ของบริิษััทฯ ในฐานะ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 กำหนดนโยบายการดำเนิินงานของบริิษััทฯ และกำกัับควบคุุม
ดููแลให้้ฝ่่ายบริิหารดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนโยบายและ 
กฎระเบีียบ ภายใต้้การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี 

•	 อนุุมััติิงบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และรายงานผล
ประกอบการของบริิษััทฯ ให้้ผู้้�ถืือหุ้้�นทราบ

•	 ควบคุุม ดููแลให้้ฝ่่ายงานต่่าง ๆ ของบริิษััทฯ มีีการปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีี
ส่่วนได้้เสีียอย่่างเป็็นธรรม และมีีความเท่่าเทีียมกััน

•	พิ ิจารณาเสนอวาระการประชุุม กรณีีที่่�เห็็นว่่ามีีเร่ื่�องที่่�สำคััญที่่�
คณะกรรมการควรพิิจารณา และยัังมิิได้้มีีการบรรจุุไว้้ในวาระ
การประชุุมคณะกรรมการบริิษััท

•	พิ ิจารณาคััดเลืือกและแต่่งตั้้�งกรรมการของบริิษััทฯ แทน
กรรมการเดิิมที่่�พ้้นจากตำแหน่่ง รวมทั้้�งคััดเลืือกและเสนอ 
แต่่งตั้้�งกรรมการเพิ่่�มเติิมต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ

•	พิ ิจารณาและอนุุมััติิเร่ื่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงานที่่�สำคััญ

ของบริษิัทัฯ เช่น่ การจ่า่ยเงินิปันัผลให้้แก่ผู่้้�ถืือหุ้้�น การจัดัประชุมุ
ผู้้�ถืือหุ้้�น ตามที่่�กฎหมายกำหนด แผนการตรวจสอบประจำปีี  
การคััดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี
ของบริิษััทฯ เป็็นต้้น

•	 ให้้ความรู้้�เกี่่�ยวกัับการประกอบธุุรกิิจของบริิษััทฯ รวมถึึง
กฎหมาย ประกาศ หลัักเกณฑ์์ และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
ให้้กรรมการใหม่่ได้้รับทราบ

•	 กำหนดให้้มีการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทฯ อย่่างน้้อยปีีละ  
4 ครั้้�ง ซึ่่�งในการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทแต่่ละครั้้�ง จะต้้อง
มีีกรรมการเข้้าร่่วมประชุุมในจำนวนเกิินกึ่่�งหนึ่่�งของจำนวน
กรรมการทั้้�งหมด จึึงจะครบเป็็นองค์์ประชุุม โดยมติิของที่่�
ประชุมุคณะกรรมการให้้ถืือตามเสียีงข้้างมากของกรรมการที่่�มา
ประชุุม ทั้้�งนี้้� กรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ จะไม่่มีีสิิทธิิ
ออกเสีียง

•	 จััดให้้มีีตำแหน่่งเลขานุุการคณะกรรมการบริิษััท เพื่่�อนำเสนอ
วาระในการประชุุมตามที่่�แต่่ละฝ่่ายงานนำเสนอและจััดทำ
รายงานการประชุุมคณะกรรมการบริิษัทั และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับการประชุุมดัังกล่่าว

•	ป ระเมิินผลการปฏิบัตัิงิานของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร โดยใน
กรณีีที่่�ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารดำรงตำแหน่่งกรรมการ  
กรรมการที่่�ดำรงตำแหน่่งประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารท่่านนั้้�นจะ
ไม่่เข้้าร่่วมในการพิิจารณา และไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจ 

3.2)	 บทบาท หน้้าที่่�และความรับัผิดิชอบของคณะกรรมการบริษิัทั
ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT
•	พิ ิจารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำคััญในการจััดการกองทรััสต์์ 

CPNREIT ได้้แก่่ นโยบายในการจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT 
นโยบายการจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT 
นโยบายการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และนโยบายการจััดหา
ประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ฝ่ายงานที่่�
เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ

•	พิ จิารณาอนุุมััติกิารลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสังัหาริมิทรััพย์ห์รืือสิิทธิิ
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในครั้้�งแรกและการลงทุุนเพิ่่�มเติิม เพื่่�อ
การจััดหาผลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว รวมทั้้�งกำกัับดููแลเพื่่�อให้้เป็็นไปตาม
นโยบายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ สัญัญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
ระเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม 
รวมทั้้�งพิิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ 
CPNREIT รวมถึึงการขออนุุญาตต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	พิ ิจารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกัับการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและ
อุปุกรณ์ข์องกองทรัสัต์ ์CPNREIT เพื่่�อให้้เป็น็ไปตามนโยบายของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ 
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

•	พิ ิจารณาอนุุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT เพื่่�อให้้ฝ่าย
งานที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ
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•	พิ จารณาอนุุมััติินโยบาย ระเบีียบปฏิบััติิ และกระบวนการ 
ต่่าง ๆ ในการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนินิการเพ่ื่�อรักัษาประโยชน์์
ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
เมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ขึ้้�น 

•	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT 
กัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�ประกาศ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด รวมถึึงประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

•	พิ ิจารณาคััดเลืือกประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร เพื่่�อบริิหารจััดการ
กองทรััสต์์ CPNREIT

•	พิ จิารณาอนุุมัตัิกิารแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์เพื่่�อส่่งไปให้้
ทรััสตีีเห็็นชอบ

•	พิ ิจารณาอนุุมััติิการประเมิินผลการปฏิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อส่่งไปให้้ทรััสตีีรัับทราบ

•	พิ ิจารณาคััดเลืือก อนุุมััติิการให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลััก และนำส่่งให้้ทรััสตีีเพื่่�อเห็็นชอบ

•	พิ จิารณาอนุมุัตัิริะบบงานที่่�จะมอบหมายให้้ผู้้�ให้้บริกิารภายนอก
เป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ ตามกฎเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงพิิจารณา
คััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการภายนอกดัังกล่่าวเพื่่�อส่่งให้้ทรััสตีีรัับทราบ

•	พิ ิจารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT และส่่งให้้ทรััสตีีเพื่่�อรัับทราบ

•	ติ ิดตาม ดููแลจััดการให้้มีการกำกัับดููแลการปฏิบััติิงานของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�รัับมอบหมาย ให้้เป็็นไปตามนโยบาย
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
ระเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องและประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม 
รวมทั้้�งการรายงานเรื่่�องที่่�สำคััญต่่อคณะกรรมการในทุุก ๆ 
ไตรมาส หรืือเมื่่�อมีเีหตุอุันัควรที่่�ต้้องรายงาน และประเมินิผลงาน
ของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร

•	พิ จารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำปีี 
•	พิ จิารณาอนุมุัติัิรายจ่า่ยพิเิศษ และ/หรืือ งบประมาณการลงทุนุ

ที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี
•	 กำกัับดููแลให้้มีีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี) ตาม

แผนการและหลัักเกณฑ์ท์ี่่�กำหนด 
•	พิ ิจารณาอนุุมััติิผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์

ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	พิ ิจารณาอนุุมััติิการจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือเมื่่�อเห็็น

สมควรให้้มีการประชุุมเพ่ื่�อประโยชน์ในการจััดการกองทรััสต์์ 
CPNREIT หรืือเมื่่�อผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ซ์ึ่่�งถืือหน่่วยทรัสัต์ร์วมกันัไม่่
น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้ว
ทั้้�งหมด เข้้าช่ื่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น

•	พิ ิจารณาอนุุมััติิแนวทางในการดำเนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาทและ 
ข้้อร้้องเรีียนที่่�สำคััญอัันเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ตามที่่�เห็็นว่่าจำเป็็นและเหมาะสม เพื่่�อให้้ดำเนิินการ
แก้้ไขข้้อร้้องเรีียนและข้้อพิิพาทเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของ 

กองทรััสต์์ CPNREIT จากบุุคคลภายนอกหรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ดำเนิินการอื่่�นใดเพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อกฎหมาย ข้้อบัังคัับ มติิที่่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน

•	 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้
กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอ่ื่�นใดปฏิบัตัิกิารอย่่าง
หนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจ 
ดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจหรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�
ทำให้้กรรมการหรืือผู้้�รัับมอบอำนาจจากกรรมการดัังกล่่าว 
สามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเองหรืือบุุคคลที่่�อาจมีความขััดแย้้ง 
มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์์ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับ 
ผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

•	พิ จิารณาอนุมุัตัิวิิธิีกีารดำเนินิการทางกฎหมายสำหรับัข้้อพิพิาท
ที่่�เกิิดขึ้้�น

3.3)	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำหนดให้้มีีกรรมการอิิสระเป็็นส่่วนหนึ่่�งของ 
คณะกรรมการบริิษััท ซึ่่�งกรรมการอิิสระจะต้้องเป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้� 
ความเชี่่�ยวชาญอัันเป็็นประโยชน์ต่อ่ธุุรกิจิ ในการทำหน้้าที่่�ติิดตามดููแล
ตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารและฝ่่ายงานของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ 
เพื่่�อให้้เป็็นไปตามหลัักการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดี ีพิจิารณาให้้ความเห็็น
สนัับสนุุนต่่อนโยบายที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT และ/
หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือคััดค้้านเมื่่�อเห็็นว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจ
ตััดสิินใจที่่�ส่่งผลกระทบกัับกองทรััสต์์ CPNREIT และ/หรืือผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ ในทางลบโดยกรรมการอิิสระต้้องมีีความเป็็นอิิสระจาก
การควบคุุมของผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ และไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้อง 
หรืือมีีส่่วนได้้เสีียกัับการตััดสิินใจในการดำเนิินงานของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ และกองทรััสต์์ CPNREIT โดยมีบทบาท หน้้าที่่� และ 
ความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระดัังนี้้�
•	พิ จิารณาให้้ความเห็น็หรืือให้้ข้้อสังัเกตเกี่่�ยวกับัรายการกับับุคุคล

ที่่�เกี่่�ยวโยงของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือรายการที่่�อาจมีีความ
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ รวมทั้้�งการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�ง
ทรััพย์์สิินที่่�มีีนััยสำคััญเพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•	 ให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นในเรื่่�องที่่�สำคััญ เช่่น โครงสร้้าง
เงิินทุุน นโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ นโยบายการควบคุุม 
การปฏิิบััติิงาน เป็็นต้้น

•	 ให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับันโยบายในการบริหิารและจัดัการความเสี่่�ยง
ที่่�เกิิดขึ้้�นและหลัักเกณฑ์ว์ิิธีีการควบคุุมหรืือลดความเสี่่�ยง

•	 เสนอแนะหรืือแนะนำในที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ ในเรื่่�องที่่�สำคััญที่่�ควรพิิจารณา เช่่น การลงทุุนใน
ทรัพัย์สิ์ินหลััก การพิิจารณาข้้อร้้องเรีียน การพิิจารณาข้้อพิิพาท
ทางกฎหมาย การเปลี่่�ยนตััวผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักของ 
กองทรัสัต์์ CPNREIT หรืือผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ (ถ้้ามีี) รวมทั้้�ง
ให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นในเรื่่�องที่่�กรรมการอิิสระมีีความ
ชำนาญหรืือมีปีระสบการณ์เ์ป็น็พิเิศษที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการบริหิาร
จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT
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•	พิ จารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
ในการจััดทำงบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และกองทรััสต์์ 
CPNREIT ให้้มีีความถููกต้้องครบถ้้วน 

•	 เสนอแนะเร่ื่�องที่่�สำคัญัที่่�ควรพิจิารณาในที่่�ประชุุมคณะกรรมการ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 แต่ง่ตั้้�ง ดููแลติดิตามการดำเนินิงาน ตรวจสอบ ให้้คำแนะนำหรืือ
ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับแผนการดำเนิินงาน ประเมิินผลงาน และ
ให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับผลการประเมิินผลงาน
ของผู้้�ตรวจสอบภายใน (ถ้้ามี)ี รวมถึึงการนำเสนอและให้้ความเห็็น
เกี่่�ยวกัับรายงานการตรวจสอบภายในต่่อที่่�ประชุุมคณะ
กรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	พิ จารณาให้้มีีการตรวจสอบภายในเมื่่�อเห็็นสมควร
•	ดูู แลให้้ที่่�ปรึกึษาของคณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่เ่ข้้า

ร่่วมประชุุม ในกรณีีที่่�มีีการพิิจารณาประเด็็นซึ่่�งที่่�ปรึึกษาอาจมีี
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์

•	ปฏิ บััติิการอื่่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

จากบทบาท หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระที่่�ได้้
กำหนดไว้้ข้้างต้้น ฝ่า่ยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องจะต้้องมีีการรายงานให้้กรรมการ
อิสิระพิจิารณาและรับัทราบอย่า่งสม่่ำเสมอ รวมถึงึการให้้คำแนะนำที่่�
จำเป็็นเกี่่�ยวกัับรายการเกี่่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์กับักองทรััสต์ ์CPNREIT และจุุดอ่่อนด้้านการควบคุุม
ภายในและจุุดที่่�ต้้องมีีการปรัับปรุุงแก้้ไขเกี่่�ยวกัับระบบการควบคุุม
ภายใน ในการทำหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์และความคืืบหน้้า
ในการแก้้ไข

ทั้้�งนี้้� ในการคััดเลืือกกรรมการอิิสระ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดให้้
กรรมการอิิสระต้้องมีีคุุณสมบััติิอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�
•	ถืื อหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมด

ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ บริษิัทัใหญ่่ บริษัิัทย่่อย บริษิัทัร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�น
รายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ
บุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั ทั้้�งนี้้� ให้้นับรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
ตามมาตรา 258 ของ พ.ร.บ.หลัักทรััพย์ ์ของกรรมการอิิสระราย
นั้้�น ๆ ด้้วย

•	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง 
พนัักงาน ที่่�ปรึกษาที่่�ได้้เงิินเดืือนประจำ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุม
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์บริษัิัทใหญ่ ่บริษัิัทย่อ่ย บริิษัทัร่ว่ม บริษิัทั
ย่่อยลำดัับเดีียวกััน ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือเป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน เว้้นแต่่จะได้้
พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้า
ดำรงตำแหน่่ง

•	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีีความสััมพัันธ์์ทางสายโลหิิต หรืือโดยการ 
จดทะเบีียนตามกฎหมาย ในลัักษณะที่่�เป็็นบิิดา มารดา คู่่�สมรส  
พี่่�น้้อง และบุุตร รวมทั้้�งคู่่�สมรสของบุุตร ของกรรมการรายอื่่�น 
ผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม หรืือบุุคคลที่่�จะได้้
รัับการเสนอให้้เป็็นกรรมการ ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุม
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบริิษััทย่่อย

•	 ไม่่มีีหรืือเคยมีีความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจ
ควบคุมุของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์หรืือนิติิบิุคุคลที่่�อาจเป็น็บุคุคลที่่�
มีีความเกี่่�ยวโยง ในลัักษณะที่่�อาจเป็็นการขััดขวางการใช้้
วิจิารณญาณอย่่างอิสิระของตน รวมทั้้�งไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น
ที่่�มีีนััยกรรมการที่่�ไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ หรืือผู้้�บริิหารของผู้้�ที่่�มีี
ความสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่  
บริษิัทัย่อ่ย บริษัิัทร่ว่ม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่หรืือนิติิบิุคุคลที่่�อาจเป็น็
บุุคคลที่่�มีีความเกี่่�ยวโยง เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะ 
ดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีกี่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง

•	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบัญัชีีของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ บริษิัทัใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุม
ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์หรืือนิติิิบุคุคลที่่�อาจมีความเกี่่�ยวโยง และ
ไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม กรรมการที่่�ไม่่ใช่่
กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการของสำนัักงาน
สอบบััญชีี ซึ่่�งมีีผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ 
บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุม
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจมีความเกี่่�ยวโยง 
สัังกััดอยู่่� เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้ว 
ไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง

•	 ไม่เ่ป็็นหรืือเคยเป็น็ผู้้�ให้้บริกิารทางวิชิาชีพีใด ๆ  ซึ่่�งรวมถึงึการให้้
บริกิารเป็็นที่่�ปรึกษากฎหมายหรืือที่่�ปรึกษาทางการเงิินซึ่่�งได้้รับ
ค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีีจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีี
อำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจมี
ความเกี่่�ยวโยง และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม 
กรรมการที่่�ไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการ
ของผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีี
ลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง 

•	 ไม่่เป็็นกรรมการที่่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อเป็็นตััวแทนของ
กรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�ถืือหุ้้�น
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่

•	 ไม่ป่ระกอบกิจิการที่่�มีสีภาพอย่า่งเดียีวกันัและเป็น็การแข่ง่ขันัที่่�
มีนีัยักับักิจิการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ หรืือบริษิัทัย่่อย หรืือไม่่เป็็น
หุ้้�นส่่วนที่่�มีีนััยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือเป็็นกรรมการที่่�มีีส่่วนร่่วม
บริหิารงาน ลููกจ้้าง พนักังาน ที่่�ปรึกึษาที่่�รับัเงินิเดืือนประจำ หรืือ
ถืือหุ้้�นเกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิอิอกเสีียงทั้้�งหมดของ
บริษัิัทอื่่�น ซึ่่�งประกอบกิจิการที่่�มีสีภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็นการ
แข่่งขัันที่่�มีีนััยกัับกิิจการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบริิษััทย่่อย

•	 ไม่่เป็น็บุคุคลที่่�ตลาดหลักัทรัพัย์ฯ์ เห็น็ว่า่ไม่ส่มควรเป็น็ผู้้�บริหิาร
ตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และ/หรืือ บุุคคลที่่�มีี
ลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่า
ด้้วยลักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิิจตลาดทุุนโดยอนุุโลม 
ตามข้้อ 12(4) ของประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 
เรื่่�อง หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบ 
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์แ์ละมาตรฐานการปฏิบััติงิาน และที่่�จะมีแีก้้ไข
เพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อ่ื่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจ
เปลี่่�ยนแปลงในอนาคต
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•	 ไม่่เคยต้้องคำพิิพากษาว่่าด้้วยกระทำความผิิดตามกฎหมาย 
หลัักทรััพย์์ กฎหมายว่่าด้้วยการประกอบธุุรกิิจเงิินทุุน ธุุรกิิจ 
หลัักทรััพย์์และธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ กฎหมายว่าด้้วยการ
ธนาคารพาณิิชย์ ์กฎหมายว่าด้้วยการประกัันวิินาศภัย กฎหมาย
ว่า่ด้้วยการป้อ้งกันัและปราบปรามการฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิินในทำนองเดีียวกััน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมาย
ไทยหรืือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจตาม
กฎหมายนั้้�น ทั้้�งนี้้� ในความผิดิเกี่่�ยวกับัการกระทำอัันไม่เ่ป็น็ธรรม
ที่่�เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขายหลัักทรััพย์ ์หรืือการบริิหารงานที่่�มีีลักัษณะ
เป็็นการหลอกลวงฉ้้อฉลหรืือทุุจริิต 

•	 ไม่ม่ีลีักัษณะอื่่�นใดที่่�ทำให้้ไม่ส่ามารถให้้ความเห็น็อย่า่งเป็น็อิสิระ
เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ในส่่วนนี้้� คำว่่า “บริิษััทใหญ่่” “บริิษััทย่่อย” “บริิษััทย่่อยลำดัับ
เดียีวกันั” “บริษิัทัร่่วม” “ผู้้�ที่่�เกี่่�ยวโยง” “ผู้้�บริิหาร” “ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่” 
“ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม” “บุุคคลที่่�อาจมีความขััดแย้้ง” ให้้มีีความหมาย
เช่่นเดีียวกัับบทนิิยามของคำดัังกล่่าวที่่�กำหนดไว้้ในประกาศ 
คณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาต
ให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่

คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และกรรมการอิิสระมีีหน้้าที่่�ใน
การกำกับัดููแลและให้้คำแนะนำที่่�จำเป็น็แก่ผู้่้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ในขณะ
ที่่�ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิารมีอีำนาจ หน้้าที่่�และความรับัผิิดชอบในการ
ควบคุุม ติิดตามและดููแลการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อ
ให้้การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นไปตามนโยบาย
ที่่�กำหนด สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบ
แสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์ 

3.4)	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิหาร 
บริิษััทฯ จััดตั้้�งคณะกรรมการบริิหารขึ้้�นเพื่่�อให้้เกิิดความคล่่องตััวใน
การบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ซึ่่�งมีีการพััฒนา
และปรับปรุงทรััพย์สิ์ินอย่่างสม่่ำเสมอ ให้้ทันต่อ่เหตุุการณ์์ สภาวะการ
แข่่งขััน และตอบสนองพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคที่่�เปลี่่�ยนแปลงอย่่าง
รวดเร็็ว ตลอดจนการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินให้้อยู่่�ในสภาพดีี
พร้้อมหาประโยชน์ได้้ตลอดเวลา โดยคณะกรรมการบริิหารมีีบทบาท 
หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบ ดัังนี้้�
•	พิ ิจารณาอนุุมััติิการได้้มาจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน และ/หรืือค่่า

ใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
CPNREIT สำหรัับขนาดรายการไม่่เกิิน 100 ล้้านบาท

•	พิ ิจารณาแนวทางแผนการปรัับปรุง ซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา
ทรัพัย์สิ์ินของกองทรััสต์ ์CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพดีมีคีวามพร้้อม
ในการจััดหาประโยชน์์ตลอดเวลา ก่่อนเสนอต่่อคณะกรรมการ
บริิษััทรวมถึึงการจััดจ้้างที่่�ปรึกษาโครงการเพื่่�อการศึึกษา 
ออกแบบ สำรวจ และกิิจกรรมอ่ื่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปรับปรุง 
ซ่่อมแซม หรืือบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT

3.5)	 หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบรรษััทภิิบาล
และการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน
คณะกรรมการบรรษััทภิบิาลและการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน ประกอบด้้วย 
กรรมการและผู้้�บริิหารระดัับสููงของบริิษััทฯ และอาจประกอบด้้วย
บุุคคลอ่ื่�นใดที่่�มีีคุุณสมบััติิเหมาะสม โดยมีหน้้าที่่�ดัังนี้้�

หน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบในด้้านการกำกัับดููแลกิิจการ
1)	พิ จารณาให้้ความเห็็น ให้้ข้้อเสนอแนะ และทบทวนนโยบายการ

กำกัับดููแลกิิจการที่่�ดี ีจรรยาบรรณธุุรกิิจ นโยบายเพื่่�อการพััฒนา
อย่า่งยั่่�งยืืนขององค์์กร นโยบายการต่่อต้้านการทุุจริตคอร์์รัปัชั่่�น 
รวมถึึงนโยบายและแนวปฏิบััติิอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวกัับการกำกัับดููแล
กิจิการที่่�จะสนับัสนุนุการดำเนินิงานขององค์ก์ร บนหลักับรรษัทั
ภิบิาลในการพัฒันาอย่า่งยั่่�งยืืน ซึ่่�งรวมถึงึการดำเนินิงานด้้านการ
ดููแลผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่าย สัังคม ชุุมชน สิ่่�งแวดล้้อม และ
นโยบาย หรืือแนวปฏิบิัตัิอิื่่�นใดที่่�จะสนับัสนุนุการดำเนินิงานของ
องค์์กร ตามแนวทางการกำกัับดููแลกิิจการ

2)	ติ ดตามและทบทวนแนวปฏิบััติิหรืือระบบงานต่่าง ๆ ภายใน
องค์์กร ให้้สอดคล้้องกัับนโยบายการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี  
จรรยาบรรณธุุรกิิจ และแนวปฏิิบััติิที่่�ดีีตามที่่�ได้้กำหนดไว้้ และ
ดููแลให้้มีีผลในทางปฏิิบััติิอย่่างเป็็นรููปธรรม

3)	 สนัับสนุุนการมีีส่่วนร่่วม พร้้อมทั้้�งส่่งเสริิมให้้มีีการสื่่�อสารให้้แก่่
พนัักงานทุุกระดัับ และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุกฝ่่าย เพื่่�อให้้ตระหนััก
และเข้้าใจถึงึนโยบาย และแนวปฏิบัตัิดิ้้านการกำกับัดููแลกิจิการ
ที่่�ดีี และแนวปฏิิบััติิที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอและต่่อเนื่่�อง

หน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบในด้้านการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน
1)	 กำหนดกลยุุทธ์์ นโยบาย แนวทางการดำเนิินงาน และพิิจารณา

คััดเลืือกประเด็็นที่่�ส่่งเสริิมการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืนขององค์์กร  
รวมถึึงกำหนดเป้้าหมายการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืนให้้เป็็นไปตาม
วััตถุประสงค์์ของการเป็็นองค์์กรต้้นแบบด้้านการพััฒนาอย่่าง
ยั่่�งยืืน และมีีแนวทางสอดคล้้องกัับมาตรฐานสากล

2)	 กำกัับ ดููแล ทบทวน และติิดตามการดำเนิินงานด้้านการพััฒนา
อย่่างยั่่�งยืืน และส่่งเสริิมให้้นำไปสู่่�การปฏิิบััติิ รวมถึึงการมีี 
ส่่วนร่่วมในการดำเนิินโครงการต่่าง ๆ ภายใต้้กรอบการพััฒนา
อย่่างยั่่�งยืืน ใน 3 มิิติิ ดัังนี้้�
2.1)	มิ ติิเศรษฐกิิจ กำกัับ ดููแล ทบทวน และติิดตาม การกำกัับ

ดููแลกิิจการ การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทาน
2.2)	มิ ติิสิ่่�งแวดล้้อม กำกัับ ดููแล ทบทวน และติิดตามการดููแล

รัับผิิดชอบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม การเปลี่่�ยนแปลงสภาพ 
ภููมิอากาศ การบริิหารจััดการน้้ำ การบริิหารจััดการขยะ
และของเสีีย

2.3)	มิ ติิสิังัคม กำกัับ ดููแล ทบทวน และติิดตาม การรัับผิิดชอบ
ต่่อสัังคม อาชีีวอนามััยและความปลอดภััย

3)	 ให้้คำปรึกษา ส่่งเสริิม สนัับสนุุนทรััพยากรและบุุคลากรที่่� 
เหมาะสม เพ่ื่�อให้้การดำเนิินงานด้้านการพััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน 
เกิิดขึ้้�นทั่่�วทั้้�งองค์์กรและสอดคล้้องเป็็นไปในทิิศทางเดีียวกััน 
และสอดคล้้องตามเป้้าหมายสหประชาชาติิ
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4)	 สนัับสนุุนการมีีส่่วนร่่วม พร้้อมทั้้�งส่่งเสริิมให้้มีีการสื่่�อสารให้้แก่่
พนัักงานทุุกระดัับเพ่ื่�อให้้ตระหนัักและเข้้าใจถึึงนโยบาย และ
แนวปฏิิบััติิ พร้้อมทั้้�งพิิจารณาเปิิดเผยข้้อมููลให้้ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
รัับทราบอย่่างเพีียงพอและต่่อเนื่่�องการประชุุม

3.6)	 หน้้าที่่�และความรับัผิดิชอบของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิาร และ
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารร่่วม
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิาร และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิารร่ว่ม มีอีำนาจ 
หน้้าที่่� และความรับัผิิดชอบในการควบคุมุ ติดิตามและดููแลการดำเนินิงาน
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยกำหนดหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของ
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารดัังนี้้�
•	 กำหนดแผนการดำเนิินงานในการจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT 

การจัดัโครงสร้้างเงิินทุุน การตััดสิินใจลงทุุน การวางกลยุุทธ์์และ
นโยบายในการคััด เลืื อกและจััดหาผลประโยชน์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใต้้นโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

•	พิ จารณาอนุุมััติิแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิิบััติิงาน
ประจำปีี

•	พิ จิารณาคััดเลืือก อนุุมัติัิการว่่าจ้้าง และอนุมุัตัิกิารเลิิกจ้้าง รวมถึงึ
เรื่่�องอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการว่่าจ้้างบุุคลากรของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

•	ดูู แลบริิหารการดำเนิินงาน และ/หรืือ การบริิหารงานประจำวันั
ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์รวมถึงึการกำกัับดููแลการปฏิบิัตัิงิาน
โดยรวมของผู้้�จััดการกองทรัสัต์ ์และประเมินิผลงานบุคุลากรของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามนโยบายการกำกัับดููแลกิิจการ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์มติิคณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ 
สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดง
รายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	พิ ิจารณาอนุุมััติิการเปิิดเผยข้้อมููลที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์และการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 

•	พิ จิารณาอนุมุัตัิวิิธิีกีารดำเนินิการทางกฎหมายสำหรับัข้้อพิพิาท
ที่่�เกิิดขึ้้�นที่่�มีรีะดัับความมีีนัยัสำคััญอยู่่�ภายในขอบเขตอำนาจการ
อนุุมััติิของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร

•	 เป็็นตััวแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนมีีอำนาจมอบหมาย 
ให้้บุุคคลดำเนิินการในการติิดต่่อกัับหน่่วยงานราชการและ 
หน่่วยงานกำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	มี อีำนาจในการออก แก้้ไข เพิ่่�มเติมิ หรืือปรับัปรุงุระเบียีบ คำสั่่�ง 
และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวกัับการทำงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ภายในกรอบนโยบายที่่�ได้้รัับจากคณะกรรมการ

•	มี อีำนาจ หน้้าที่่�และความรับัผิดิชอบใด ๆ  ตามที่่�ได้้รับมอบหมาย
หรืือตามนโยบายที่่� ได้้รับมอบหมายจากคณะกรรมการ 
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	มี อำนาจในการมอบอำนาจช่่วง และ/หรืือ มอบหมายให้้บุุคคล
อื่่�นปฏิบัิัติงิานเฉพาะอย่า่งแทนได้้ โดยการมอบอำนาจช่ว่ง และ/
หรืือ การมอบหมายดังกล่่าวให้้อยู่่�ภายในขอบเขตแห่่งการมอบ
อำนาจตามหนัังสืือมอบอำนาจที่่�ให้้ไว้้ และ/หรืือ ให้้เป็็นไปตาม

ระเบีียบ ข้้อกำหนด หรืือคำสั่่�งที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ได้้กำหนดไว้้ ทั้้�งนี้้� การมอบหมายอำนาจหน้้าที่่�และ
ความรัับผิิดชอบของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารนั้้�นจะต้้องไม่่มีี
ลัักษณะเป็็นการมอบอำนาจ หรืือมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร หรืือผู้้�รัับมอบอำนาจจากประธานเจ้้า
หน้้าที่่�บริิหารสามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนหรืือบุุคคลที่่�อาจมี
ความขััดแย้้ง อาจมีีส่่วนได้้เสีียหรืืออาจได้้รัับประโยชน์์ใน
ลัักษณะใด ๆ  หรืืออาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์อื่่�นใดกัับ
กองทรััสต์์ CPNREIT

3.7)	 หน้้าที่่�และความรับัผิดิชอบของรองประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิาร 
•	ดูู แลบริิหารการดำเนิินงาน และ/หรืือการบริิหารงานตามปกติิ

ประจำวันัในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์รวมถึงึการกำกับัดููแลการ
ปฏิบิัตัิงิานโดยรวมของบริษิัทัฯ ให้้เป็น็ไปตามนโยบายการกำกับั
ดููแลกิิจการของบริิษััทฯ มติิคณะกรรมการบริิษััท สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	มี อีำนาจหน้้าที่่� และความรับัผิดิชอบใด ๆ  ตามที่่�ได้้รับมอบหมาย
หรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจากประธานเจ้้าหน้้าที่่�
บริิหาร

3.8)	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�ให้้บริิการภายนอกที่่�ได้้รัับ
มอบหมายให้้เป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุคคลอ่ื่�นจากภายนอกเป็็นผู้้�รัับ
ดำเนินิการในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุรุกิจิในบางส่ว่นงาน ซึ่่�ง
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�ให้้บริิการ
ภายนอกให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�ง
กองทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล 
หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งหน้้าที่่�และ 
ความรัับผิิดชอบของผู้้�ให้้บริิการภายนอกที่่�ได้้รับมอบหมายให้้เป็็น 
ผู้้�ดำเนิินการ มีีดัังนี้้�
•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิิน

การงานด้้านการตรวจสอบภายในซึ่่�งขึ้้�นตรงต่่อกรรมการอิิสระ 
โดยเป็น็ผู้้�ที่่�มีคีวามเป็น็อิสิระและถููกแยกออกจากฝ่่ายงานต่า่ง ๆ  
โดยมีหีน้้าที่่�หลักัในการตรวจสอบและประเมิินระบบการปฏิบััติิ
งานภายในของผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์และรายงานผลการตรวจสอบ
ต่่อกรรมการอิิสระเพ่ื่�อให้้มีีระบบควบคุุมภายในที่่�ดีี โดยมีีการ
ตรวจสอบในเรื่่�องดัังต่่อไปนี้้�
-	ป ระสิิทธิิภาพ ประสิิทธิิผลของการควบคุุมภายใน การ

กำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีและการบริิหารความเสี่่�ยง
-	 ความถููกต้้องเชื่่�อถืือได้้ของข้้อมููลทางการเงิินและไม่่ใช่่

ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการ CPNREIT
-	 การตรวจสอบระบบการควบคุุมภายในเพื่่�อป้้องกัันความ

ขัดัแย้้งทางผลประโยชน์และรายการที่่�อาจมีความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์์

-	 ความเพีียงพอและประสิิทธิผิลของการบริิหารความเสี่่�ยง
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•	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์อ์าจมอบหมายให้้บุคคลอ่ื่�นเป็น็ผู้้�รับัดำเนิินการในเร่ื่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์ในส่่วน
งานด้้านเทคโนโลยีีสารสนเทศ กฎหมาย ทรััพยากรบุุคคล (ไม่่รวมถึึงหน้้าที่่�ของการคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์) โดยให้้ถืือ
ปฏิบััติิตามกฎเกณฑ์์เช่่นเดีียวกัันกัับพนักงานภายในของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ อาทิิเช่่น ในเร่ื่�องการเข้้าถึึงข้้อมููลภายในของ CPNREIT รวม
ทั้้�งให้้รัับทราบถึึงนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ กฎเกณฑ์์และประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงาน

รายชื่่�อและประวััติิผู้้�บริิหาร

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

2 นายภููม โอสถานนท์์
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารร่่วม 
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ  1 มีีนาคม 2568  
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  MBA (Finance), สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์แห่่งจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
-  BA (Economics), Clark University, Massachusetts, USA
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2563 - ปััจจุุบััน 	ที่่ �ปรึึกษาด้้านงบประมาณ (AE) และการวิิเคราะห์์ทางการเงิิน เซ็็นทรััล กรุ๊๊�ป
ปีี 2556  2563 		  รองประธานบริิหารฝ่่ายการเงิินองค์์กร เซ็็นทรััล กรุ๊๊�ป

3 นางสาวพลอยไพลิิน เทีียนชวลิิต
ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน 
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ  31 มีีนาคม 2568 
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  ปริิญญาตรี บััญชีีบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2566 - 2568		  ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2563 – 2566		 รองผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2561 – 2563		 ผู้้�ตรวจสอบบััญชีีอาวุุโส บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด

4 นางสาวชมบงกช ตั้้�งวิิรุุฬห์์
ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม
วัันที่่�ดำรงตำแหน่่งกรรมการ  10 พฤศจิิกายน 2566 – 31 พฤษภาคม 2567
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
-  LLM, Corporate Law, The University of Edinburgh, UK
-  ปริิญญาตรี นิิติิศาสตรบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2566 - ปััจจุุบััน	 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2566  			นั   กวิิเคราะห์์อาวุุโส ธนาคารกรุุงเทพ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2560 - 2566 		 เจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร สำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์
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8.1.4	บุ คลากรของผู้้�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)

ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน นางสาวพลอยไพลิน 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 
	พร็ อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน) 
	 (ปีี 2549 - 2556)

ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและ 
กำกัับควบคุุม

นางสาวชมบงกช ตั้้�งวิิรุุฬห์์
ผู้้�อำนวยการ
(พ้้นจากตำแหน่่งเมื่่�อวัันที่่� 
31 พ.ค. 2567)

•	 เจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร สำนัักงานคณะกรรมการกำกัับ
	 หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ (ปีี 2560 – 2564)

8.1.5	 หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ม์ีหีน้้าที่่�และความรัับผิดิชอบหลักัในการดููแลจัดัการ
กองทรััสต์์ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
CPNREIT โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะปฏิบัตัิหิน้้าที่่�ภายใต้้การกำกัับดููแล
ของทรััสตีี โดยมีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ดัังนี้้�
1)	 หน้้าที่่�ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

1.1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการ
ดำเนิินธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�
•	ปฏิ ิบััติิหน้้าที่่�โดยใช้้ความรู้้�ความสามารถเยี่่�ยง 

ผู้้�ประกอบวิชิาชีพี ด้้วยความรัับผิดิชอบ ความระมััดระวััง 
และความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต โดยต้้องปฏิิบััติิต่่อผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์อย่่างเป็็นธรรม เพื่่�อประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุด
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�งต้้องปฏิิบััติิให้้
เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ วััตถุุประสงค์์ในการก่่อตั้้�ง 
กองทรััสต์์ CPNREIT มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	มี ีเงิินทุุนที่่�เพีียงพอต่่อการดำเนิินธุุรกิิจและความ 
รัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ใน
ฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง

•	 เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลที่่�มีีความสำคััญ
และเกี่่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจลงทุุน
ของผู้้�ลงทุุน โดยข้้อมููลดัังกล่่าวต้้องส่ื่�อสารได้้อย่่าง
ชััดเจน ไม่่บิิดเบืือน และไม่่ทำให้้สำคััญผิิด

•	 ไม่่นำข้้อมููลจากการปฏิบัติัิหน้้าที่่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
ไปใช้้ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพื่่�อตนเอง หรืือ
ทำให้้เกิิดความเสีียหาย หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์
โดยรวมของกองทรััสต์์ CPNREIT

•	ปฏิ บิัติัิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขััดแย้้ง
ทางผลประโยชน์ และในกรณีีที่่�มีีความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์เกิิดขึ้้�น ต้้องดำเนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่า 
ผู้้�ลงทุุนได้้รัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

•	ปฏิ ิบััติิตามกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่�นที่่�
เกี่่�ยวข้้องกับัการดำเนินิการของกองทรัสัต์ ์CPNREIT 
ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการ
ประกอบวิิชาชีีพที่่�กำหนดโดยสมาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
กัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์ ์หรืือองค์์กรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจ
หลัักทรััพย์์ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ยอมรัับโดยอนุุโลม 
และไม่่สนัับสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ความร่่วมมืือแก่่
บุคุคลใดในการปฏิบิัตัิฝิ่า่ฝืืนกฎหมายหรืือข้้อกำหนด
ดัังกล่่าว

•	 ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีี หรืือ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึงึการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�อาจ
ส่่งผลกระทบต่่อการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ 
CPNREIT อย่า่งมีนีัยัสำคัญั หรืือข้้อมููลอ่ื่�นที่่�ควรแจ้้ง
ให้้ทราบ

•	ปฏิ บััติิตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการดำรงเงิินกองทุุน
ดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ซ์ึ่่�งเป็น็ผู้้�ที่่�ได้้รับัใบอนุุญาต
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ประกอบธุุรกิิจหลักัทรัพัย์ป์ระเภทการจัดัการ
กองทุุนรวม และเริ่่�มประกอบธุุรกิจิหลักัทรััพย์์
ประเภทดัังกล่่าวแล้้ว ให้้ปฏิิบััติิตามหลััก
เกณฑ์เ์กี่่�ยวกัับการดำรงเงิินกองทุุนของบริิษัทั
จััดการกองทุุนรวมตามประกาศการดำรงเงิิน
กองทุุน โดยอนุุโลม

(2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ซึ่่�งเป็็นบริิษััทที่่�จััดตั้้�งขึ้้�น
ตามกฎหมายไทยที่่�มิิใช่่บุุคคลตามข้้อ (1) ให้้
ปฏิบััติิตามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการดำรงเงิิน
กองทุุนของบริิษััทจััดการกองทุุนรวมตาม
ประกาศการดำรงเงิินกองทุนุ โดยอนุโุลม และ
ให้้ดำรงเงิินกองทุุนขั้้�นต้้นเป็็นมููลค่่าไม่่น้้อย
กว่่า 10,000,000 (สิิบล้้าน) บาท

(3)	 จััดส่่งรายงานการดำรงเงิินกองทุุนตามแบบ
รายงานการดำรงเงินิกองทุนุตามประกาศการ
ดำรงเงิินกองทุุน (ไม่่รวมเอกสารแนบ) ให้้แก่่
ทรัสัตีีภายในกำหนดเวลาเดีียวกัับที่่�ต้้องจัดัส่่ง
ให้้สำนัักงาน ก.ล.ต. ให้้นำหลัักเกณฑ์เ์กี่่�ยวกัับ
การดำเนิินการในกรณีีที่่�ผู้้�ประกอบธุุรกิิจไม่่
สามารถดำรงเงิินกองทุุนได้้และอำนาจ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศการดำรงเงิิน
กองทุนุมาใช้้บังัคับักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์าม
ข้้อ (1) และข้้อ (2) โดยอนุุโลม

1.2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์ต์้้องจัดัให้้มีระบบงานที่่�มีคีุณุภาพ มีีการ
ตรวจสอบและถ่ว่งดุุลการปฏิบิัตัิงิานที่่�มีปีระสิทิธิภิาพ และ
สามารถรองรัับงานในความรัับผิิดชอบได้้อย่่างครบถ้้วน 
โดยอย่่างน้้อยต้้องครอบคลุุมเรื่่�องดัังต่่อไปนี้้� เพื่่�อให้้การ
ดููแลจัดัการกองทรััสต์ ์ตามที่่�ได้้รับมอบหมายจากทรััสตีีให้้
เป็็นไปอย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิิภาพ 
•	 การกำหนดนโยบายในการจัดัการกองทรััสต์ ์การจัดั

โครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ การตััดสิินใจลงทุุน
ในทรััพย์์สิินหลััก และการกำหนดนโยบายและ
กลยุุทธ์์ในการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก 
เพื่่�อให้้การจััดการลงทุุนตามที่่�ได้้รับมอบหมายเป็็น
ไปด้้วยความรอบคอบ ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับ
นโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็น
ไปตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�
เกี่่�ยวข้้องกับัการดำเนินิการของกองทรัสัต์ ์CPNREIT 
กำหนด ตลอดจนเพื่่�อรักัษาประโยชน์ข์องกองทรัสัต์์ 
CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

•	 การบริิหารและจัดัการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
ดููแลจัดัการกองทรัสัต์์ CPNREIT ตามที่่�ได้้รับัมอบหมาย 
เพื่่�อให้้สามารถป้้องกัันและจััดการความเสี่่�ยงได้้
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

•	 การจัดัการความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง 
โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งระหว่า่งกองทรัสัต์ ์CPNREIT กับั
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์ซึ่่�งรวมถึงึมาตรการหรืือแนวทาง

ดำเนิินการเพ่ื่�อ รัักษาประโยชน์ที่่�ดีีที่่� สุุดของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม  
เมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ขึ้้�น

•	 การคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ
ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการดำเนินิการ
ของกองทรัสัต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี) เพื่่�อให้้มีผีู้้�ที่่�มีคีวามรู้้� 
ความสามารถและมีีคุุณสมบััติิที่่�เหมาะสมกัับงานที่่�
จะปฏิิบััติิ

•	 การกำกัับดููแลการปฏิบัติัิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�ง 
การตรวจสอบดููแลผู้้�รับัมอบหมายในงานที่่�เกี่่�ยวกับั
การจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT เพื่่�อให้้เป็็นไปตาม
ที่่�กฎหมายหลักัทรัพัย์ ์กฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และ
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนด 

•	 การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�ครบ
ถ้้วนถููกต้้องและเพียีงพอเพื่่�อให้้เป็น็ไปตามที่่�กำหนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายหลัักทรััพย์์  

•	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน (Back Office)
•	 การตรวจสอบและควบคุุมภายใน
•	 การติิดต่่อสื่่�อสารกัับผู้้�ลงทุุนและการจััดการกัับ 

ข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ลงทุุน 
•	 การจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์อ์าจมอบหมายให้้บุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ
ในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้  
โดยต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�กำหนดในข้้อ 1.3 ด้้านล่่างนี้้�

1.3)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�รัับ
ดำเนิินการในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจเป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้เท่่าที่่�จำเป็็น เพ่ื่�อส่่งเสริิมให้้การ
ประกอบธุุรกิิจเป็็นไปอย่่างคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพ
มากยิ่่�งขึ้้�น ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�ได้้กำหนดไว้้ในสััญญา 
แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.4)	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำงบการเงิินของกองทรััสต์์ ให้้
เป็็นไปตามแนวปฏิบิัติัิทางบัญัชีตีามที่่�สมาคมกำหนด โดย
ได้้รัับความเห็็นชอบจาก สำนัักงาน ก.ล.ต. (ทั้้�งนี้้� สมาคม
ดัังกล่่าว หมายถึึงสมาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์
ที่่�ได้้รัับอนุุญาตให้้จััดตั้้�งและจดทะเบีียนกัับสำนัักงาน 
ก.ล.ต. โดยสมาคมดัังกล่่าวมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อทำการ 
ส่ง่เสริิมและพัฒันาธุุรกิิจหลักัทรัพัย์ป์ระเภทที่่�เกี่่�ยวกับัการ
จััดการลงทุุนที่่�กำหนด) และส่่งงบการเงิินดัังกล่่าวต่่อ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ภายในระยะเวลาที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. 
กำหนด

1.5)	 ไม่่ดำเนิินการใด ๆ ที่่�จะส่่งผลให้้ทรััสตีีไม่่สามารถปฏิบััติิ
หน้้าที่่�ได้้อย่า่งเป็็นอิสิระ เช่น่ การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�มีีบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีเป็็นผู้้�ทรงกรรมสิิทธิ์์�หรืือ
สิิทธิิครอบครอง

1.6)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีการประกัันภััยความรัับผิิด
ที่่�อาจเกิดิขึ้้�นจากการดำเนินิธุรุกิจิหรืือการปฏิบัิัติงิานของ
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ตนในฐานะเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนการปฏิบััติิ
งานของกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนักงานของตน ตลอด
ระยะเวลาแห่ง่สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ซึ่่�งเป็น็ไป
ตามระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.7)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์ต์้้องจัดัให้้มีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เพื่่�อพิิจารณาลงมติิในกรณีีต่่าง ๆ ตามที่่�กำหนดไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เช่่น การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ การเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT การเปลี่่�ยน
แปลงทรััสตีี เป็็นต้้น

1.8)	 ในกรณีีที่่�มีีการแต่่งตั้้�งที่่�ปรึกษาเพ่ื่�อให้้คำปรึึกษาหรืือคำ
แนะนำเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และการ
จััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์ต์้้องปฏิบััติิให้้
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ด์ัังต่่อไปนี้้�
•	 ดำเนิินการให้้ที่่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�อง

ที่่�พิิจารณา
•	มิ ิให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณาไม่่

ว่่าโดยทางตรงหรืือทางอ้้อม เข้้าร่่วมพิิจารณาใน
เรื่่�องนั้้�น

1.9)	 ในการทำธุุรกรรมเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์ 
CPNREIT ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย
•	 ดำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าการจำหน่่าย จ่่าย โอน

อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำสััญญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง
กับัอสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อกองทรัสัต์ ์CPNREIT เป็น็ไป
อย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

•	 ดำ เ นิินการ เ พ่ื่� อ ให้้มั่่� น ใจ ได้้ว่ าการลง ทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไป
อย่่างเหมาะสม โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีการดำเนิินการ
ดัังต่่อไปนี้้�
(ก)	 การประเมิินความพร้้อมของตนเองในการ

บริิหารการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ 
ก่่อนรัับเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือก่่อน
ลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอสัังหาริิมทรััพย์ดั์ังกล่่าวเพ่ื่�อ
กองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วแต่่กรณีี

(ข)	 การวิิเคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และ
การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 
อสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนการประเมิิน 
ความเสี่่�ยงด้้านต่่าง ๆ  ที่่�อาจเกิิดจากการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ พร้้อมทั้้�งจััดให้้มี
แนวทางการบริิหารความเสี่่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้� 
ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวให้้หมายความรวมถึงึความ
เสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือก่่อสร้้าง
อสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�อาจ
เกิิดจากการก่่อสร้้างล่่าช้้า และการไม่่สามารถ
จััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ 
เป็็นต้้น

1.10)	จััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ 
CPNREIT ลงทุุน โดยบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�ได้้
รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น ก่่อนการได้้มาหรืือ
จำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์ ์CPNREIT การ
สอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
CPNREIT การประเมินิมููลค่า่ทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์์ 
CPNREIT ตามระยะเวลาที่่�กฎหมายกำหนด เป็็นต้้น

1.11)	อสังัหาริิมทรััพย์ท์ี่่�กองทรััสต์ ์CPNREIT จะลงทุุน นอกจาก
ต้้องจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กฎหมาย
ที่่� เกี่่�ยวข้้องกำหนด และจััดให้้มีการตรวจสอบและ 
สอบทานแล้้ว ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ยัังต้้องดำเนิินการต่า่ง ๆ  
ในการตรวจสอบอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะลงทุุนเยี่่�ยง 
ผู้้�ประกอบวิิชาชีีพ เช่่น สภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์  
ความสามารถของคู่่�สัญญา ข้้อมููลด้้านการเงิินและ
กฎหมาย ความเหมาะสมด้้านอ่ื่�น ๆ  เป็็นต้้น เพื่่�อประกอบ
การตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููล ไม่่ว่่ากรณีีใด ๆ 
หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบัั ติิหน้้าที่่� ได้้  
ให้้ทรััสตีีจัดัการกองทรััสต์ ์CPNREIT ตามความจำเป็็นเพื่่�อ
ป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััดมิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่าง 
ร้้ายแรงต่่อประโยชน์ของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�ถืือ
หน่ว่ยทรัสัต์ท์ั้้�งปวง โดยทรัสัตีอีาจมอบหมายให้้บุคุคลอ่ื่�น
จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT แทนในระหว่่างนี้้�ได้้

1.12)	ดำเนิินการใด ๆ เพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักหรืือ
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
ในกรณีกีารเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์ ์CPNREIT เพื่่�อลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม ภายใน 60 วััน นัับแต่่วัันที่่�ก่่อตั้้�ง
กองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วเสร็็จ สำหรัับการเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก หรืือนัับแต่่วัันที่่�ปิิดการเสนอขาย
หน่ว่ยทรััสต์ใ์นกรณีีการเสนอขายหน่่วยทรััสต์เ์พื่่�อการเพิ่่�ม
ทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT

1.13)	ในการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องเป็็นการได้้มาซึ่่�ง
กรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์เท่่านั้้�น 
เฉพาะกรณีีการได้้มาซึ่่�งสิิทธิคิรอบครองต้้องเป็็นกรณีกีาร
ได้้มาซึ่่�งเอกสารสิิทธิิเป็็น น.ส.3 ก. หรืือสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีเอกสารแสดงกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิ 
ครอบครองประเภท น.ส.3 ก. เท่่านั้้�น

1.14)	อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิ
หรืือมีขี้้อพิพิาทใด ๆ  เว้้นแต่ผู่้้�จัดัการกองทรัสัต์์และทรัสัตีี
ได้้พิจารณาโดยมีคีวามเห็น็เป็น็ลายลักัษณ์อั์ักษรว่่าการอยู่่�
ภายใต้้บังคัับแห่่งทรััพยสิทธิิหรืือการมีีข้้อพิิพาทนั้้�นไม่่
กระทบต่่อการหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว
อย่า่งมีนีัยัสำคัญั และเงื่่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์์
นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
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1.15)	การทำสััญญาเพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีี 
ข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ที่่�อาจมีผลให้้กองทรััสต์์ 
CPNREIT ไม่่สามารถจำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคา
ยุตุิธิรรม (ในขณะที่่�มีกีารจำหน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิทิธิิ
แก่่คู่่�สััญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ได้้ก่อนบุุคคลอ่ื่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้้
แน่่นอนล่่วงหน้้า เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ 
CPNREIT มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าที่่�ปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเม่ื่�อ
สััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

1.16)	จัดัให้้มีกีารประกันัวินิาศภัยัหรืือการประกันัภัยัที่่�มีีลักัษณะ
ความคุ้้�มครองประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เสมืือนหรืือ
ทดแทนการประกัันวิินาศภััยที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับทรััพย์์สิิน
หลัักตามที่่�คู่่�สััญญาตกลงร่่วมกัันและไม่่ขััดกัับกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง การประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่�
อาจได้้รับความเสีียหายจากทรััพย์์สิินหลัักหรืือจากการ
ดำเนิินการในทรััพย์์สิินหลััก กัับผู้้�รัับประกัันภััยที่่�เป็็นที่่�
ยอมรัับในวงเงิินคุ้้�มครองความเสีียหายที่่�เพีียงพอและ
เหมาะสมกัับการจััดหาผลประโยชน์์ในทรััพย์์สิินหลัักเป็็น
อย่่างน้้อย 

1.17)	ดำเนิินการให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับลัักษณะธุุรกรรม พร้้อมทั้้�ง
เหตุุผลและข้้อมููลประกอบที่่�ชััดเจนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการได้้
มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ CPNREIT ใน
เอกสารขอความเห็็นชอบหรืือหนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ เพ่ื่�อพิิจารณาการเพิ่่�มทุุนเพื่่�อลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ CPNREIT

1.18)	การจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก ต้้องจััดให้้มีีการประเมิิน
มููลค่่าทรััพย์์สิิน การขออนุุมััติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
การขอความเห็็นชอบจากทรััสตีี และมีีการเปิิดเผยข้้อมููล
ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

1.19)	ในกรณีีที่่�มีกีารเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์ต้้องดำเนินิ
การให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตกลงที่่�จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�
ให้้เป็น็ไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
เว้้นแต่่เป็น็กรณีีที่่�ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์มี์ีมติิอนุมุัตัิกิาร
แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตามการเสนอชื่่�อของ
ทรัสัตีเีนื่่�องจากผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่สามารถสรรหาบุคุคลใด ๆ  
มาทำหน้้าที่่�แทนตนได้้ภายในระยะเวลาที่่�กำหนด ทั้้�งนี้้�  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายเดิิมต้้องดำเนิินการและให้้ความ
ร่ว่มมืือตามที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้การส่่งมอบงานแก่่บุคุคลที่่�จะ
เข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนตนเองสำเร็็จลุุล่่วงไป

1.20)	ในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ต้้องดููแล
ให้้การแก้้ไขเพิ่่�มเติมิดังักล่า่วเป็น็ไปตามเง่ื่�อนไขและวิธิีกีาร
ตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง เมื่่�อดำเนิินการแก้้ไขแล้้วเสร็็จให้้ดำเนิินการจััด
ส่่งสำเนาสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ฉ์บัับที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิมแล้้วให้้
สำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วััน นัับแต่่วัันที่่�ลงนามหรืือ
วัันที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม (แล้้วแต่่กรณีี)

1.21)	ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี ให้้ดำเนิินการแจ้้งการ
เปลี่่�ยนแปลงดัังกล่่าวให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และสำนัักงาน 
ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามที่่�กำหนดในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

1.22)	ยื่่�นคำขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์พร้้อมทั้้�งเอกสาร
หลักัฐานใด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีทีี่่�มีกีารเพิ่่�มทุนุของกองทรัสัต์์ 
CPNREIT พร้้อมทั้้�งลงนามรัับรองความถููกต้้องครบถ้้วน
ของข้้อมููลในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิบัิัติหิน้้าที่่�ของตน

1.23)	ให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับัความสามารถของผู้้�รับัประกันัรายได้้
ในการปฏิิบััติิตามสััญญารัับประกัันรายได้้ (ถ้้ามีี)

1.24)	ดำเนิินการให้้หน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายแล้้วหรืือที่่�ออกใหม่่ 
(กรณีีเพิ่่�มทุุนกองทรััสต์์ CPNREIT) สามารถเข้้าเป็็น 
หลัักทรััพย์์จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ได้้ภายใน  
45 วัันนัับแต่่วัันปิิดการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์

1.25)	ดำเนินิการใด ๆ  เพื่่�อให้้การจัดัสรรหน่ว่ยทรัสัต์ใ์ห้้แก่บุุ่คคล
ใด ๆ หรืือกลุ่่�มบุุคคลเดีียวกัันให้้เป็็นไปตามอััตราและ 
หลัักเกณฑ์ท์ี่่�กำหนดโดยกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2)	 หน้้าที่่�ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์
2.1)	 ให้้ความเห็น็ต่อ่เจ้้าพนักังานที่่�เกี่่�ยวข้้องเกี่่�ยวกัับคุณุสมบััติิ

หรืือลัักษณะของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT 
ลงทุุนตามที่่�ได้้รับการร้้องขอจากหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.2)	 ควบคุุม ดููแล และติิดตามให้้ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรััพย์สิ์ินหลัักบริิหาร
จััดการทรััพย์์สิินหลััก ซ่่อมแซม ปรัับปรุุง และบำรุุงรัักษา
ให้้ทรััพย์์สิินหลัักอยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะใช้้หา
ประโยชน์์ได้้ตลอดเวลาตามที่่�กำหนดในแผนการดำเนิิน
งานประจำปี ีสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ ์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.3)	 จััดให้้มีกีารเปลี่่�ยนแปลง ฟื้้�นฟูู และดััดแปลงทรััพย์ส์ินิหลักั 
ตามความจำเป็็นและสมควรเท่่าที่่�ไม่่ขัดัหรืือแย้้งกัับสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมทั้้�งสััญญาเช่่า
ที่่�ดิินกับัเจ้้าของที่่�ดินิอัันเป็น็ที่่�ตั้้�งของทรััพย์ส์ินิหลััก และที่่�
ได้้มีการแก้้ไขเพิ่่�มเติมิ และสัญัญาเช่่าช่ว่งอสังัหาริมิทรัพัย์์
และสััญญาเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลััก โดยจะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบก่่อน

2.4)	 ควบคุมุและดููแลการบริหิารจัดัการทรััพย์สิ์ินหลักั และการ
จััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลััก รวมตลอดถึึงการ
บริิหารจััดการในกรณีีเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน การซ่่อมแซม
อสัังหาริิมทรััพย์์ตามที่่�จำเป็็น กรณีีการซ่่อมแซมใหญ่่จะ
ต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบก่่อน 

2.5)	 บริิหารและจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินอ่ื่�น ๆ ของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�ง
ดำเนินิการอ่ื่�นใดที่่�จำเป็็นเพ่ื่�อให้้การบริหิารทรัพัย์์สินิอื่่�น ๆ 
ของกองทรััสต์์ CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลัักเป็็นไป
ตามแผนการดำเนิินงานประจำปีี สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.6)	 ควบคุุม ดููแล และติิดตามผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�ง
ดำเนิินการใด ๆ ร่่วมกัับทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
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ทรััพย์์สิินหลััก เพื่่�อทำให้้ทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์สิ์ินหลัักได้้มาซึ่่�งใบอนุุญาต หนัังสืืออนุุญาต หนัังสืือ
ผ่อ่นผััน และ/หรืือ เอกสารอ่ื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องและจำเป็็นใน
การจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินหลััก

2.7)	 อำนวยความสะดวกให้้กับักองทรัสัต์ ์CPNREIT หรืือบุคุคล
ที่่�ได้้รับมอบหมายจากทรััสตีีในการตรวจตราทรััพย์์สิิน
หลััก ภายในวัันและเวลาทำการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
รวมทั้้�งให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/หรืือ ส่่งมอบเอกสารใด ๆ 
(ยกเว้้นข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/หรืือ เอกสารอ่ื่�นใดอันัเกี่่�ยวกัับ
ทรััพย์์สิินทางปััญญาของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือของ
บริษิัทัในเครืือของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์)์ ตามที่่�ทรัสัตีรี้้องขอ
ในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและเหมาะสม

2.8)	 อำนวยความสะดวกให้้กัับบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์ ์CPNREIT หรืือบุุคคลที่่�ได้้รับมอบหมายจาก
บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินดัังกล่่าวในการสำรวจ
ทรัพัย์ส์ินิหลัักเพื่่�อการประเมิินค่า่ รวมทั้้�งให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำ 
และ/หรืือ ส่่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเว้้นข้้อมููล ถ้้อยคำ 
และ/หรืือ เอกสารอ่ื่�นใดอัันเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินทางปััญญา
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือของบริิษััทในเครืือของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์) ตามที่่�บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน
ร้้องขอในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและเหมาะสม

2.9)	 จััดเตรีียมเอกสารหลัักฐานใด ๆ ที่่�อยู่่�ในความครอบครอง
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อัันเกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเน่ื่�องกัับ
ทรััพย์์สิินหลััก และ/หรืือ ได้้ครอบครองไว้้ในนามของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานทางการ
บััญชีีที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเน่ื่�องกัับกองทรััสต์ ์CPNREIT เพื่่�อ
ให้้ทรััสตีีหรืือบุุคคลที่่�ได้้รับมอบหมายจากทรััสตีี และ/หรืือ  
ผู้้�สอบบััญชีีสามารถตรวจสอบได้้ภายในวัันและเวลา
ทำการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และหากได้้รับการร้้องขอจาก
ทรััสตีี หรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีี และ/หรืือ 
ผู้้�สอบบััญชีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องดำเนิินการส่่งมอบ
บรรดาเอกสารใดๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับกองทรััสต์์ 
CPNREIT ตามที่่�ได้้รับการร้้องขอให้้แก่่ทรััสตีี และ/หรืือ 
ผู้้�สอบบััญชีี (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วันัทำการนัับแต่่วััน
ที่่�ได้้ทราบถึึงหรืือควรทราบถึึงการร้้องขอดัังกล่่าว เว้้นแต่่
จะมีีเหตุุอัันสมควรหรืือคู่่�สััญญาตกลงเป็็นอย่่างอื่่�น

2.10)	ควบคุุม ดููแล และติิดตามผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�ง
ดำเนิินการใด ๆ ร่่วมกัับทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์สิ์ินหลักั เพื่่�อให้้ทรัสัตี ีและ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์สิ์ิน
หลักันำส่ง่ค่า่ธรรมเนียีมและภาษีโีรงเรืือนและที่่�ดินิ (หรืือ
ภาษีีอื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน) อัันเกิิดจากทรััพย์์สิินหลััก 
รวมถึึงการติิดต่่อ ประสานงาน ให้้ข้้อมููล ยื่่�นเอกสาร และ
นำส่่งภาษีหีักั ณ ที่่�จ่่ายที่่�ทรัสัตีีมีหีน้้าที่่�หักั ณ ที่่�จ่่าย และ/หรืือ 
ภาษีีอื่่�นใดอัันเนื่่�องจากการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ต่่อพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ของหน่่วยงาน
ราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

2.11)	ควบคุมุ ดููแล และติดิตามผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั ให้้ปฏิบัิัติิ
หน้้าที่่�ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ 
สััญญาเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.12)	แจ้้งให้้ทรััสตีีทราบภายในระยะเวลาอัันสมควรถึึง  
(ก) ความชำรุดุบกพร่อ่งของทรัพัย์ส์ินิหลักั รวมถึงึอุปุกรณ์์
และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ หรืือเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์์
ใด ๆ ที่่�จะทำให้้มููลค่่าของทรััพย์์สิินหลัักลดลงอย่่างมีีนััย
สำคัญั และ (ข) กรณีทีี่่�มีกีารผิดิสัญัญาใด ๆ  ในสาระสำคัญั 
โดยผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

2.13)	ดำเนิินการอื่่�นใดตามที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะพิิจารณา
เห็น็ว่า่จำเป็น็และสมควร เพื่่�อให้้ทรัพัย์ส์ินิหลักัอยู่่�ในสภาพ
ที่่�ดีีและพร้้อมในการใช้้เพื่่�อการจััดหาผลประโยชน์ หรืือ
เป็็นไปตามเจตนารมณ์์ของสััญญาแต่่งตั้้� งผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ท์ุกุประการ รวมทั้้�งให้้คำแนะนำเกี่่�ยวกัับสภาวะ
ตลาดในกรณีีที่่�กองทรััสต์ ์CPNREIT ประสงค์์จะขาย หรืือ
โอนสิิทธิิการเช่่าหรืือเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

3)	 การจััดทำบััญชีีและรายงาน เอกสารการจััดการและการ 
ตรวจสอบภายใน
3.1)	 จััดทำและเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ตามที่่�

สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายหลัักทรััพย์์กำหนดต่่อ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ทรััสตีี และผู้้�ถืือ 
หน่ว่ยทรัสัต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการจัดัส่ง่รายงานประจำปีขีองกอง
ทรััสต์์ CPNREIT ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ภายใน 4 เดืือน
นัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีบีััญชีีของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การเปิิดเผย
ข้้อมููลของกองทรัสัต์์ให้้เป็็นไปตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561

3.2)	 จัดัให้้มีบัญัชีแีละรายงานต่่าง ๆ  ตามที่่�ได้้รับมอบหมายจาก
ทรััสตีีหรืือตามที่่�เห็็นว่่าจำเป็็นและสมควรในการบริิหาร
จััดการกองทรัสัต์ ์CPNREIT และทรัพัย์ส์ินิหลักั เพื่่�อจัดัส่ง่
บัญัชีีรายงาน และเอกสารดังักล่า่วให้้แก่ส่ำนักังาน ก.ล.ต. 
ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ทรััสตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ภายใน
ระยะเวลาตามที่่�ทรััสตีีกำหนด เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับ
ประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
รวมถึึงกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
และคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าที่่�ของทางราชการใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์จ์ะจััดทำบััญชีีตามกฎหมายหลััก
ทรััพย์์ และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยจะแบ่่งแยก
ทรััพย์์สิิน และ/หรืือดอกผลใด ๆ ที่่�เกิิดจากทรััพย์์สิินที่่� 
กองทรััสต์์ลงทุุน และ/หรืือทรััพย์์สิินใด ๆ ที่่�ผู้้�จััดกา 
รกองทรััสต์์ได้้รัับไว้้ และ/หรืือพึึงรัับไว้้ในนามกองทรััสต์์ 
CPNREIT ออกจากทรััพย์์สิินของตน และผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์์จะดำเนิินการจัดัเก็็บเอกสารหลัักฐานประกอบการ
บัญัชีีและการบัันทึึกบััญชีีเป็็นระยะเวลาอย่่างน้้อย 5 ปีี
ตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง (พระราชบััญญััติิการบััญชีีและ 
ประมวลรัษัฎากร) ทั้้�งนี้้� การจัดัเก็บ็เอกสารเป็น็ระยะเวลา
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อย่่างน้้อย 1 ปีี ให้้อยู่่�ในสภาพสมบููรณ์์ ครบถ้้วน และ
พร้้อมให้้ทรััสตีีเข้้าตรวจสอบเป็็นไปตามสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3.3)	 จััดทำและส่่งมอบเอกสารดัังต่่อไปนี้้�ให้้แก่่ทรััสตีี ภายใน
ระยะเวลาที่่�ได้้รับมอบหมายจากทรััสตีีเพ่ื่�อให้้สอดคล้้อง
กับัประกาศ ทจ. 20/2561 และประกาศอื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
รวมถึึงกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
และคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าที่่�ของทางราชการใด ๆ 
•	 รายงานที่่�แสดงฐานะการเงิินและผลการดำเนินิงาน 

โดยดำเนิินการจัดัส่่งให้้แก่่ทรััสตีีล่ว่งหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 
3 วันัก่่อนวันัครบกำหนดการส่ง่รายงานดังักล่่าวต่่อ
สำนัักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และ
ประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 รายงานแสดงมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม มููลค่่าทรััพย์์สิิน
สุุทธิิ  และมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ ของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ณ วัันทำการสุุดท้้ายของแต่่ละไตรมาส 
ซึ่่�งรวมถึึงทำการคำนวณมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ
ทรััพย์์สิินหลััก ณ วัันทำการสุุดท้้ายของแต่่ละ
ไตรมาสให้้แก่่ทรััสตีีเพื่่�อประกอบการคำนวณมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ CPNREIT และมููลค่่า
หน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าว โดยจััดส่่งข้้อมููลให้้แก่่ทรััสตีี
ภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันสุุดท้้ายของแต่่ละไตรมาส 
เพื่่�อพิิจารณารัับรอง และให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เปิิด
เผยข้้อมููลดังักล่า่วที่่�ได้้ผ่า่นการรับัรองจากทรัสัตีีแล้้ว 
ผ่่ า น ร ะ บ บ ก า ร เ ปิิ ด เ ผย  ส า ร ส น เ ท ศ ข อ ง
ตลาดหลัักทรััพย์ ์หรืือช่อ่งทางอ่ื่�นใดที่่�เหมาะสม เช่น่ 
การประกาศทางหนังัสืือพิมิพ์ ์หรืือการประกาศทาง
เว็บ็ไซต์ ์เป็น็ต้้น ภายใน 45 วันันับัแต่ว่ันัสุดุท้้ายของ
แต่่ละไตรมาสนั้้�น

•	 รายงานความคืืบหน้้าของการพััฒนาทรััพย์์สิินหลััก 
ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักขณะ
ที่่�ยังัไม่แ่ล้้วเสร็จ็ โดยให้้จัดัทำรายงานความคืืบหน้้า
ของการพััฒนาทรััพย์์สิินหลัักทุุกรอบระยะเวลา 6  
เดืือนนัับแต่่วัันที่่�มีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น 
และจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีไม่่น้้อยกว่่า 3 (สาม) วัันก่่อน
ครบกำหนดเวลาที่่�จะต้้องเปิิดเผยรายงานดัังกล่่าว
ตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�
เกี่่�ยวข้้อง โดยให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เปิิดเผยข้้อมููล
ดัังกล่่าว ที่่�ได้้ผ่่านการรัับรองจากทรััสตีีแล้้ว ผ่่าน
ระบบการเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ 
หรืือช่อ่งทางอื่่�นใดที่่�เหมาะสม เช่น่ การประกาศทาง
หนัังสืือพิิมพ์์ หรืือการประกาศทางเว็็บไซต์์ เป็็นต้้น 
ภายในกำหนดเวลาที่่�ต้้องเปิิดเผยรายงานดัังกล่่าว

•	 รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน และรายงาน
การสอบทานการประเมินิมููลค่่าทรัพัย์์สินิที่่�มีกีารจัดัทำ
ล่่าสุุด โดยจัดัส่่งให้้แก่่ทรััสตีีไม่่น้้อยกว่่า 7 วันัล่่วงหน้้า
ก่อ่นวันัครบกำหนดวัันประกาศมููลค่่าทรััพย์สิ์ินสุุทธิิ
ของกองทรััสต์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และเปิิดเผย

รายงานที่่�มีีการจัดัทำล่่าสุุดดัังกล่่าว ด้้วยวิธิีกีารใด ๆ 
เพื่่�อให้้ผู้้�ลงทุุนทราบผ่่านช่่องทางที่่�เหมาะสม เช่่น 
การประกาศทางหนังัสืือพิมิพ์์ หรืือการประกาศทาง
เว็็บไซต์์ เป็็นต้้น ทั้้�งนี้้� ภายในกำหนดเวลาที่่�ต้้อง 
เปิิดเผยรายงานดัังกล่่าวตามประกาศที่่� ทจ. 20/2561 
และประกาศอื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	ข้้ อมููลเกี่่�ยวกับัการจัดัการกองทรัสัต์ใ์นเรื่่�องที่่�สำคัญั 
และแนวทางการจัดัการกองทรััสต์ใ์นอนาคต โดยให้้
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เปิิดเผยผ่านระบบการเปิิดเผย
สารสนเทศของตลาดหลักัทรัพัย์์ และจัดัให้้มีช่่องทาง 
ในการสื่่�อสารข้้อมููลตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ใน
ประกาศที่่� ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�
เกี่่�ยวข้้อง

•	ข้้ อมููลเกี่่�ยวกับัการแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบัญัชีขีองกองทรัสัต์์
และค่่าใช้้จ่่ายในการสอบบััญชีี โดยให้้ผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์เ์ปิิดเผยผ่า่นระบบการเปิิดเผยสารสนเทศ
ของตลาดหลัักทรััพย์์ และจััดให้้มีีช่่องทางในการ
สื่่�อสารข้้อมููลตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�กำหนดไว้้ในประกาศ 
ทจ. 20/2561 และประกาศอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	ข้้ อมููลปััจจุบัันเกี่่�ยวกัับรายการที่่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน
และก่่อภาระผููกพัันของกองทรััสต์์ โดยดำเนิินการ
จััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพื่่�อรัับทราบ ก่่อนวัันเข้้าทำ
ธุุรกรรมพร้้อมกัับสััญญากู้้�ยืืม

•	ข้้ อมููลเกี่่�ยวกัับธุุรกรรมที่่�ทรััสตีีเห็็นว่่ามีีผลกระทบ
อย่่างมีีนััยสำคััญต่่อทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
CPNREIT โดยได้้รัับการร้้องขอจากทรััสตีี โดย
ดำเนิินการจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพื่่�อพิิจารณาล่่วงหน้้า
ไม่่น้้อยกว่่า 14 วัันก่่อนวัันเข้้าทำธุุรกรรม

	 อนึ่่�ง รายงานดัังกล่่าวข้้างต้้นเป็็นเพีียงรููปแบบและ
ตัวัอย่่างของรายงานที่่�ต้้องใช้้ในเบื้้�องต้้น ทรััสตีีและ
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์าจร่ว่มกันัปรับัปรุงุ เพิ่่�มหรืือลด 
จำนวนและชนิดของรายงาน หรืือเปลี่่�ยนแปลง 
รููปแบบของรายงานได้้ตามที่่�คู่่�สัญญาร่ว่มกันักำหนด 
เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับกฎหมายหลัักทรััพย์์และ
กฎหมายอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าที่่�
ของทางราชการใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	 หน้้าที่่�ในการทำสัญัญาในการจัดัหาผลประโยชน์ในอสังัหาริมิทรัพัย์์
ของกองทรััสต์์ CPNREIT
4.1)	 การจัดัหาประโยชน์จากทรัพัย์์สินิหลักัที่่�เป็็นอสังัหาริมิทรัพัย์์

จะกระทำได้้โดยการให้้เช่่า และ/หรืือ ให้้เช่่าช่่วง
อสังัหาริมิทรัพัย์เ์ท่า่นั้้�น ซึ่่�งต้้องมีมีููลค่า่รวมกันัไม่น่้้อยกว่า่
ร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายทั้้�งหมด  
รวมทั้้�งจำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี)

4.2)	 ควบคุุม ดููแล รวมทั้้�งสร้้างมาตรการในการควบคุุมดููแล 
และดำเนิินการใด ๆ ที่่�จำเป็็นและเหมาะสมในฐานะ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้ผู้้�เช่่าช่่วง และ/หรืือ บุุคคล
ภายนอกที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินหลััก 
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ปฏิบััติติามหน้้าที่่� เงื่่�อนไข และ/หรืือ ข้้อตกลงที่่�กำหนดไว้้
ในสััญญาเช่่าช่่วง และ/หรืือ สััญญาอ่ื่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
ทรััพย์์สิินหลััก รวมถึึงระเบีียบ กฎเกณฑ์์ ข้้อบัังคัับหรืือ 
ข้้อกำหนดอ่ื่�นใดของทรััพย์์สิินหลััก หรืือนโยบายที่่�เกี่่�ยว
กัับทรััพย์์สิินหลััก 

4.3)	 จััดทำสััญญาเช่่าพื้้�นที่่� สััญญาบริิการ สััญญาให้้บริิการ
สาธารณููปโภค สัญัญาว่่าจ้้างกัับผู้้�ให้้บริิการภายนอก และ
สััญญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลััก (ถ้้ามีี) 

4.4)	 ดำเนิินการ และ/หรืือ จััดให้้มีการสำรองเงิินสดจากเงิิน
ประกัันการเช่่ าที่่� เ รีียกเ ก็็บจากผู้้� เ ช่่าพื้้�นที่่�ภายใน
ศููนย์ก์ารค้้าซึ่่�งเป็น็ทรัพัย์ส์ินิหลัักของกองทรััสต์ ์CPNREIT 
โดยจะต้้องคงระดัับเงิินสำรองดัังกล่่าวให้้เพีียงพอต่่อ
ประมาณการสัญัญาที่่�หมดอายุแุละเงินิมัดัจำที่่�ต้้องจ่า่ยคืืน
ในแต่่ละงวด

5)	 การบริิหารจััดการ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แบ่่งฝ่่ายงานภายในบริิษัทัฯ ออกเป็็น 3 ฝ่่าย 
เพื่่�อให้้การปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�เป็น็ไปตามนโยบายของบริษิัทัฯ สัญัญา
ก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์สััญญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
ดููแลจัดัการกองทรััสต์ ์CPNREIT โดยหน้้าที่่�ความรัับผิดิชอบของ
แต่่ละฝ่่ายงานสามารถสรุุปได้้ดังนี้้�
5.1)	ฝ่ ายพััฒนาธุุรกิิจ 
	ฝ่ ายพัฒนาธุุรกิิจมีหน้้าที่่�หลัักในการจััดทำแผนงานและ

กลยุุทธ์์ในการจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินหลััก
ของกองทรััสต์์ CPNREIT วางแผนการตลาด การส่่งเสริิม
การขาย การประชาสััมพัันธ์์และกลยุุทธ์์การแข่่งขััน เพื่่�อ
ให้้ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT สามารถสร้้าง
ผลตอบแทนได้้ตามเป้้าหมาย ตรวจสอบและสอบทาน
อสังัหาริมิทรััพย์์ที่่�กองทรัสัต์์ CPNREIT จะเข้้าลงทุุน จัดัทำ
แผนและนำเสนอโครงสร้้างและแหล่่งเงิินทุนุที่่�เหมาะสมใน
การเข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยกองทรััสต์์ CPNREIT 
จััดให้้มีีการสรรหาและคััดเลืือกเมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลง 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก 
รวมถึงึติิดตามและประเมิินผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งการ
บริิหารจััดการและดููแลทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�เหมาะสมและพร้้อมสำหรับัการ
จััดหาผลประโยชน์์ 

5.2)	ฝ่ ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
	ฝ่ ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงานมีีหน้้าที่่�หลัักในการจััดทำงบ

ประมาณของกองทรััสต์์ CPNREIT จััดทำและเปิิดเผย
ข้้อมููลที่่�สำคััญของกองทรััสต์์ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่
จำกััดแค่่เพีียงงบการเงิินรายไตรมาสและรายปีี มููลค่่า
ทรัพัย์ส์ินิสุุทธิ ิและข้้อมููลเกี่่�ยวกับัทรััพย์ส์ินิหลักั ให้้เป็น็ไป
ตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง ติิดตามและดููแลการจััดทำ
ประกัันภััยที่่�เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินหลััก
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดที่่�

เกี่่�ยวข้้อง เสนอพิิจารณาเพ่ื่�ออนุุมััติิการว่่าจ้้างให้้ผู้้�ให้้
บริิการภายนอกเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ (Outsource) ทั้้�ง
ของกองทรัสัต์ ์CPNREIT และของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์เพื่่�อ
เสนอไปยัังประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 

5.3)	ฝ่ ายบริิหารความเสี่่�ยงและการกำกัับควบคุุม
	ฝ่ ่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมมีีหน้้าที่่�หลัักใน

การตรวจสอบและติดิตามความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกับัการดำเนินิ
งานและการลงทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงการ
กำหนดมาตรการที่่�เหมาะสมในการจััดการความเสี่่�ยง 
ดัังกล่่าว ดููแลและติิดตามการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ให้้เป็น็ไปตามกฏเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้องและคู่่�มืือการ
ปฏิบิัติัิงาน ดููแลและติดิตามให้้บุคุลากรที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการ
ดำเนินิการของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ให้้เป็น็ผู้้�ที่่�มีคุีุณสมบัตัิิ
เหมาะสมตามลัักษณะงานที่่�ปฏิิบััติิและข้้อกำหนดที่่�
เกี่่�ยวข้้อง ดููแลและป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลที่่�
เกี่่�ยวโยงกััน รวมถึึงกำหนดมาตรการที่่�เหมาะสมในการ
บริิหารจัดัการความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ และตรวจสอบ
การจััดทำรายงานและการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง

8.1.6	วิ ิธีีการและเงื่่�อนไขในการเปลี่่�ยนตััว
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1)	 เหตุุในการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้้แจ้้งต่่อสำนักังาน ก.ล.ต. เป็น็หนังัสืือ
ถึึงความประสงค์์ที่่�จะยุุติิการปฏิิบััติิงานเป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์ท์ี่่�ได้้รับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. และ
สำนัักงาน ก.ล.ต. อนุุญาตแล้้ว  

1.2)	 สำนัักงาน ก.ล.ต. สั่่�งเพิิกถอนการให้้ความเห็็นชอบเป็็น 
ผู้้� จััดการกองทรััสต์์หรืือสั่่�งพัักการปฏิบััติิหน้้าที่่�ของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นเวลาเกิิน 90 วััน

1.3)	 กรณีีการให้้ความเห็็นชอบเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์สิ้้�นอายุุ 
และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ยื่่�นคำขอต่่ออายุุการให้้ความ 
เห็็นชอบต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต.

1.4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ถููกศาลสั่่�งพิิทัักษ์์ทรััพย์์ ศาลมีีคำสั่่�งให้้
ฟ้ื้�นฟููกิิจการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์สิ้้�นสภาพความเป็็นนิิติิบุุคคล  

1.5)	ที่่ �ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิให้้ถอดถอนผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ เนื่่�องจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ฝ่่าฝืืนหรืือ 
ไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่� หรืือมีีลัักษณะไม่่เป็็นไปตามกฎหมาย 
ที่่� เกี่่�ยวข้้องตามที่่�ระบุุไว้้ ในสััญญาแต่่งตั้้� งผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์์ และทรัสัตีไีด้้ทำหนังัสืือแจ้้งการบอกเลิกิสัญัญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แล้้ว

1.6)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้แจ้้งความประสงค์ท์ี่่�จะออกจากการ
เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.7)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้ใช้้สิทิธิิบอกเลิกิสัญัญาตามที่่�กำหนด
ไว้้ในสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีจีงใจ



รายงานประจำ�ปี 2567 105

ฝ่า่ฝืืนหรืือไม่ป่ฏิบัตัิติามหน้้าที่่� ข้้อตกลงที่่�เป็น็สาระสำคัญั
ใด ๆ หรืือผิิดคำรัับรองที่่�เป็็นสาระสำคััญใด ๆ ตามที่่�ให้้ไว้้
ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

1.8)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถดำรงเงิินกองทุุนได้้ตาม 
หลัักเกณฑ์์ในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2)	 การลาออกจากการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ประสงค์์ที่่�จะลาออก ให้้แจ้้งการลาออก

เป็็นหนัังสืือให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยการเผยแพร่่ข่่าวผ่่านระบบ
สารสนเทศของตลาด ทำหนัังสืือแจ้้งต่่อทรััสตีีให้้ทราบล่่วงหน้้า
ไม่่น้้อยกว่่า 90 วันั ก่อ่นวันัที่่�กำหนดให้้การลาออกมีีผลใช้้บังคับั 
ทั้้�งนี้้� ต้้องไม่่ก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ผู้้�รัับประโยชน์์และทรััสตีี 
โดยในระหว่่างที่่�ทรััสตีียัังไม่่สามารถแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์
รายใหม่่ได้้นั้้�น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายเดิิมทำหน้้าที่่�ต่่อไป
จนกว่า่ผู้้�จััดการกองทรัสัต์ร์ายใหม่จ่ะสามารถเข้้ามาปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�
แทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างสมบููรณ์์ตามสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ระยะเวลาการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ดัังกล่่าวจะ
ไม่่เกิินกว่่า 90 วััน นัับจากวัันที่่�มีีผลเป็็นการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3)	 การดำเนินิการกรณีีที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่สามารถปฏิบิัติัิหน้้าที่่�ได้้
	 ไม่่ว่่ากรณีีใด ๆ หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�

ได้้ ให้้ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ตามความจำเป็็นเพื่่�อ
ป้อ้งกันั ยับัยั้้�ง หรืือจำกัดัมิใิห้้เกิดิความเสียีหายอย่า่งร้้ายแรงต่อ่
ประโยชน์ของกองทรััสต์ ์CPNREIT  หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ท์ั้้�งปวง 
โดยทรัสัตีอีาจมอบหมายให้้บุคุคลอื่่�นจัดัการกองทรััสต์ ์CPNREIT 
แทนในระหว่่างนี้้�ได้้ ทั้้�งนี้้� ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

4)	 หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ภายหลัังการลาออก
	 ภายหลังัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ล์าออกจากการทำหน้้าที่่� ให้้ผู้้�จัดัการ

กองทรััสต์ย์ัังคงมีีหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�
4.1)	ส่ งมอบงาน ระบบงาน รายชื่่�อลููกค้้า บััญชีี เอกสาร และ

ข้้อมููลใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ไม่่ว่่าจะเป็็นข้้อมููลความลัับทางการค้้าหรืือไม่่
ก็็ตามให้้แก่่ทรััสตีี และ/หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ 
ตลอดจนดำเนิินการใด ๆ ตามที่่�ทรััสตีีร้้องขอตามสมควร 
เพ่ื่�อให้้ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ร์ายใหม่ส่ามารถเข้้าปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�
เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อประโยชน์์
สููงสุุดของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

4.2)	 เก็บ็รัักษาความลัับทางการค้้าของ CPNREIT โดยไม่่เผยแพร่
ข้้อมููล แบบร่่าง รายชื่่�อลููกค้้าและเอกสารอ่ื่�นที่่�มีีสาระ
สำคััญเป็็นความลัับทางการค้้าของ CPNREIT ต่่อบุุคคล
ภายนอก โดยไม่่ได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร
จากทรััสตีีก่่อน เว้้นแต่่เป็น็การเปิิดเผยข้้อมููลต่่อหน่ว่ยงาน
ราชการตามข้้อกำหนดของกฎหมาย หรืือการเปิิดเผย
ข้้อมููลที่่�เป็็นสาธารณะอยู่่�ในขณะที่่�มีกีารเปิิดเผยหรืือเผยแพร่

4.3)	 ดำเนิินการอื่่�นใดตามสมควรเพ่ื่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
รายใหม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องตามสััญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งการดำเนิินการดัังกล่่าว 
รวมถึงึการลงลายมืือชื่่�อในหนังัสืือเพื่่�อรับัรองความถููกต้้อง
ครบถ้้วนของสิ่่�งที่่�ส่่งมอบให้้ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์
รายใหม่่ด้้วย	

5)	วิ ธีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่
	 ให้้ทรััสตีีขอมติิผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

รายใหม่่ภายใน 60 วัันนัับแต่่วัันที่่�ปรากฏเหตุุแห่่งการ
เปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และดำเนิินการแต่่งตั้้�งบุุคคลที่่�
ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์มี์ีมติิเห็น็ชอบภายใน 30 วันันับัแต่่วันัที่่�ได้้รับัมติิ
หรืือระยะเวลาอื่่�นใดตามที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด 
ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิแล้้ว แต่่ไม่่ได้้รับมติิ ให้้ทรััสตีีดำเนิิน
การแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ได้้เอง โดยคำนึึงถึึง
ประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

	ทั้้ �งนี้้� ในกรณีีที่่�ไม่่สามารถดำเนิินการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์
รายใหม่่ เพราะไม่่มีีผู้้�มีีคุุณสมบััติิเหมาะสมหรืือไม่่มีีผู้้�สนใจเป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ต์ามที่่�ระบุไุว้้ในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละภายใต้้กฎเกณฑ์์
ตามที่่�กำหนดไว้้ในกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่�นที่่�
เกี่่�ยวข้้อง

8.1.7	 การบริิหารจััดการกองทรััสต์์อื่่�น
ปััจจุบััน ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ (ซึ่่�งเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ 
CPNREIT) ไม่่ได้้มีการบริิหารจััดการกองทรััสต์์อื่่�นแต่่อย่่างใด โดยใน
การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์แ์ละสัญัญาอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทรัสัตีแีละผู้้�จััดการกองทรัสัต์ม์ีหีน้้า
ที่่�ใช้้ความระมััดระวัังตามสมควรในการดำเนิินการเพ่ื่�อป้้องกัันความ 
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ โดยให้้มีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
1)	 ทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่มีีผลประโยชน์อ่ื่�นใดที่่�อาจ

ขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT และหากมีีกรณีี
ที่่�อาจก่อ่ให้้เกิิดความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ ต้้องสามารถแสดง
ได้้ว่่ามีีกลไกที่่�จะทำให้้เชื่่�อมั่่�นได้้ว่่าการบริิหารจััดการกองทรััสต์์
จะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT และผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์โดยรวม

2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการบริิหารจััดการกองทรััสต์์อ่ื่�น 
อยู่่�ด้้วย ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�ขออนุุญาต
เสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์ต์้้องไม่เ่ป็น็ประเภทเดียีวกับัทรัพัย์ส์ินิหลักั
ของกองทรััสต์อ์ื่่�นนั้้�น

3)	 CPNREIT จะไม่เ่ข้้าทำรายการใดที่่�อาจส่ง่ผลให้้ทรัสัตีไีม่ส่ามารถ
ทำหน้้าที่่�ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ เช่่น การซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์จาก
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี ซึ่่�งอาจทำให้้ทรััสตีีไม่่สามารถให้้
ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่าง
เป็็นอิิสระ
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8.2	ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

8.2.1	บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำำ�กัดั (มหาชน)

•	ข้ อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ชื่่�อบริิษััท บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) 

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

เลขทะเบีียนบริิษััท 0107537002443

ทุุนจดทะเบีียน 2,244,000,000 บาท 

ทุุนชำระแล้้ว 2,244,000,000 บาท

โทรศััพท์์ 0-2667-5555 

เว็็บไซต์์ www.centralpattana.co.th

•	 โครงสร้างผู้้�ถือหุ้้�น
ณ วัันที่่� 15 มีีนาคม 2567 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) มีีรายชื่�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 : 	 * รายชื่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก จััดเรีียงโดยบริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำกััด

			   ** เป็็นการถืือหุ้้�นโดยครอบครััวจิิราธิวิััฒน์์

			   *** นายทะเบีียนไม่่สามารถแจกแจงรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�นในรายละเอีียดได้้ อย่่างไรก็็ตาม Nominee Account ดัังกล่่าวไม่่มีีพฤติิการณ์์ที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการ 

		  กำหนดนโยบายและการจััดการของบริิษััทฯ

สามารถศึกษารายละเอีียดโครงสร้้างองค์์กรและรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมได้้จากรายงานประจำปีีของ Central Pattana ที่่่�� เว็็บไซต์์�  
www.centralpattana.co.th
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8.2.2	บริ ิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน)  

•	ข้ อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ชื่่�อบริิษััท บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (“GLAND”)

ที่่�อยู่่� เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0107538000118

ทุุนจดทะเบีียน 6,535,484,202 บาท 

ทุุนชำระแล้้ว 6,499,829,661 บาท

โทรศััพท์์ 0-2246-2323

เว็็บไซต์์ www.grandcanalland.com

•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น
ณ วัันที่่� 29 กุุมภาพัันธ์์ 2567 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) มีีรายชื่�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 สุุวรรณรััตน์ 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) 

สามารถศึกษารายละเอีียดโครงสร้้างองค์์กรของ GLAND และสเตอร์์ลิิง และรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมได้้จากรายงานประจำปีีของ GLAND  
ที่่�เว็็บไซต์์ www.grandcanalland.com
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8.2.3	บริ ิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำำ�กััด 

•	ข้ อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ชื่่�อบริิษััท บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (“สเตอร์์ลิิง”)

ที่่�อยู่่� เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขตห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105539047078

ทุุนจดทะเบีียน 1,800,000,000 บาท

ทุุนชำระแล้้ว 1,800,000,000 บาท

โทรศััพท์์ 0-2354-2301-4

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ GLAND ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0

8.2.4	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ มีีดัังต่่อไปนี้้�
1)	ดูู แลรัักษาและจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในแต่่ละวัันให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 
2)	 จััดเก็็บรายรัับและจััดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
3)	ปฏิ บััติิตามสััญญาหรืือหน้้าที่่�อ่ื่�นที่่�ระบุุตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
4)	ปฏิ บััติิหน้้าที่่�อื่่�น ๆ ตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

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

8.3	ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก (ผู้้�บริหารโรงแรม)

•	ข้ อมููลผู้้�เช่่าช่่วง
ซีีพีเีอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็ผู้้�เช่า่ช่ว่งสำหรัับทรััพย์สิ์ินหลักัส่่วนที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตััน พััทยา โดยเป็็นบริษิัทัย่่อยร้้อยละ 100.0 ของบริิษัทั เซ็น็ทรััล
พััฒนา จำกััด (มหาชน) จดทะเบีียนจััดตั้้�งขึ้้�นเมื่่�อวัันที่่� 25 กัันยายน 2560 โดยมีรายละเอีียดทางธุุรกิิจที่่�สำคััญ ดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

วััตถุุประสงค์์ เพื่่�อเป็็นผู้้�เช่า่ช่ว่งและประกอบธุุรกิจิโรงแรมฮิลิตััน พัทัยา ที่่�จะอยู่่�ภายใต้้กองทรัสัต์ ์CPNREIT

ทุุนจดทะเบีียน 200,000,000 บาท

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
1)	คั ดัเลืือกและว่่าจ้้างบุคุคลใดเพื่่�อเข้้าบริหิารกิจิการโรงแรม หรืือเพื่่�อเข้้าปฏิบัตัิงิานหรืือหน้้าที่่�ใด ๆ  ภายใต้้วัตัถุประสงค์ข์องการเช่า่ช่ว่งตาม

ที่่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วง
2)	ดูู แลรัักษาและจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะหาผลประโยชน์์ตลอดเวลา 
3)	ปฏิ บััติิตามสััญญา ข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไข หรืือหน้้าที่่�อ่ื่�นที่่�ระบุุตามสััญญาเช่่าช่่วง
4)	ปฏิ บััติิหน้้าที่่�อื่่�น ๆ ตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้้

เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิิบััติิหน้้าที่่�อ่ื่�นใดตามที่่�บริิษััทจััดการมอบหมาย
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8.4	ข้้อมููลทรััสตีี

•	ข้ อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ชื่่�อบริิษััท บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ที่่�อยู่่� เลขที่่� 18 อาคาร 1 ไทยพาณิิชย์์ ปาร์์ค พลาซ่่า ชั้้�น 7-8 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงจตุุจัักร
เขตจตุจัักร กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105535048398

ทุุนจดทะเบีียน 200,000,000 บาท

ทุุนชำระแล้้ว 100,000,000 บาท

โทรศััพท์์ 02-949-1615, 02-949-1563

เว็็บไซต์์ www.scbam.com

•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น
ผู้้�ถืือหุ้้�นของทรััสตีี ณ วัันที่่� 2 มกราคม 2568 มีีดัังนี้้�

รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

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

2. นางสาวอััจฉรา ศััสตรศาสตร์ 1 0.000005

3. นายดรณััฎฐ์์ ปั้้�นเปี่่�ยมรััษฎ์์ 1 0.000005

รวม 20,000,000 100.000000

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

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี
1)	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�จััดการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริต เพื่่�อ

ประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และเป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ ์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจนข้้อผููกพััน
ที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) และต้้องไม่่มีี 
ข้้อจำกัดัความรับัผิิดของทรัสัตีีในกรณีทีี่่�ไม่ป่ฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ดังักล่า่ว

2)	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ติิดตามดููแลให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�รัับ 
มอบหมายงานรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์และสััญญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	 ทรัสัตีมีีหีน้้าที่่�เข้้าร่ว่มในการประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ุกุครั้้�ง โดย
หากมีีการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อดำเนิินการอย่่างใด
อย่่างหนึ่่�ง ทรััสตีีต้้องปฏิิบััติิดัังต่่อไปนี้้�
3.1)	ต อบข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการดำเนิินการ 

ดังักล่า่วหรืือเร่ื่�องที่่�ขอมติวิ่า่เป็น็ไปตามสััญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์
หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่

3.2)	ทั กัท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์ท์ราบว่า่การดำเนินิการ
ดังักล่า่วหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติไิม่ส่ามารถกระทำได้้ หากไม่เ่ป็น็
ไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4)	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�บัังคัับชำระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีีการบัังคัับชำระหนี้้�
เพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อสััญญาระหว่่างกองทรััสต์ก์ัับบุุคคลอื่่�น

5)	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�เข้้าจััดการกองทรััสต์์ในกรณีีที่่�ไม่่มีีผู้้� จััดการ 
กองทรัสัต์ ์หรืือมีเีหตุทุี่่�ทำให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถปฏิบิัตัิิ
หน้้าที่่�ได้้ ทั้้�งนี้้� ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ตามที่่�กำหนดไว้้ในประกาศที่่� 
กร. 14/2555 และกฎหมายอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

6)	 ทรััสตีีมีีสิิทธิิ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบอ่ื่�นตามที่่�กำหนดไว้้ใน
ประกาศที่่� กร. 14/2555 และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

7)	 ทรัสัตีมีีหีน้้าที่่�บริหิารและจัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิอื่่�น ๆ  
ของกองทรัสัต์ ์นอกจากทรััพย์สิ์ินหลักัรวมทั้้�งดำเนินิการอื่่�นใดที่่�
จำเป็็นเพื่่�อให้้การบริิหารทรััพย์์สิินอื่่�น ๆ ของกองทรััสต์์  
นอกเหนืือจากทรััพย์ส์ินิหลักัเป็น็ไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ ์และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึงึอาจพิจิารณามอบหมายให้้ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์จััดการกองทรััสต์์ ในส่่วนที่่�เกี่่�ยวกัับการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่ทรััพย์์สิินหลัักแทนทรััสตีี

8)	 ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ในการแก้้ไขสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�ตามคำสั่่�ง
ของสำนัักงาน ก.ล.ต.

9)	ห้้ ามมิใิห้้ทรัสัตีีนำหนี้้�ที่่�ตนเป็น็ลููกหนี้้�บุคุคลภายนอกอันัมิไิด้้เกิดิ
จากการปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�เป็น็ทรััสตีไีปหักักลบลบหนี้้�กับัหนี้้�ที่่�บุคุคล
ภายนอกเป็็นลููกหนี้้�ทรััสตีีอัันสืืบเน่ื่�องมาจากการจััดการ 
กองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การกระทำที่่�ฝ่่าฝืืนข้้อห้้ามนี้้� ให้้การกระทำ 
เช่่นนั้้�นตกเป็็นโมฆะ
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10)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเข้้าทำนิิติิกรรมหรืือทำธุุรกรรมต่่าง ๆ กัับบุุคคล
ภายนอกเพื่่�อประโยชน์ของกองทรััสต์์ ให้้ทรััสตีีแจ้้งต่่อบุุคคล
ภายนอกทราบเป็็นลายลักษณ์์อัักษรเมื่่�อเข้้าทำนิิติิกรรมหรืือ
ธุุรกรรมกัับบุุคคลภายนอกว่่าเป็็นการกระทำในฐานะทรััสตีี 

11)	 ให้้ทรััสตีีจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหากจาก
ทรััพย์์สิินและบััญชีีอ่ื่�น ๆ ของทรััสตีี ในกรณีีทรััสตีีจััดการ 
กองทรััสต์์หลายกอง ต้้องจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
แต่ล่ะกองแยกต่า่งหากออกจากกันั ทั้้�งนี้้� โดยต้้องบันัทึึกบัญัชีใีห้้
ถููกต้้องครบถ้้วนและเป็็นปััจจุุบัันด้้วยในการจััดการกองทรััสต์์  
ทรัสัตีตี้้องแยกทรัพัย์ส์ินิของกองทรัสัต์ ์ไว้้ต่า่งหากจากทรัพัย์ส์ินิ
ส่่วนตััวของทรััสตีีและทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�ทรััสตีีครอบครองอยู่่� และ
ในกรณีีที่่�ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์หลายกอง ทรััสตีีต้้องแยก
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละกองออกจากกัันด้้วย 

12)	 ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีมีิไิด้้ดำเนินิการให้้เป็น็ไปตามข้้อ 11) จนเป็น็เหตุุ
ให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กัับทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีจน 
มิิอาจแยกได้้ว่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินใด
เป็็นทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเอง ให้้สันนิิษฐานว่่า
12.1)	 ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์
12.2)	 ความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิินที่่�

ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เป็็นส่่วนตััว
ของทรััสตีี

12.3)	ผ ลประโยชน์ที่่�เกิดิจากการจัดัการทรััพย์์สินิที่่�ปะปนกันัอยู่่�นั้้�น
เป็็นของกองทรััสต์์ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�ง 
ให้้หมายความรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือ 
ถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจากทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นด้้วย

13)	 ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีมีิไิด้้ดำเนินิการให้้เป็น็ไปตามข้้อ 11) จนเป็น็เหตุุ
ให้้กองทรัสัต์แ์ต่ล่ะกองปะปนกัันจนมิอิาจแยกได้้ว่า่ทรััพย์ส์ินิใด
เป็็นของกองทรััสต์์ใด ให้้สันนิิษฐานว่่าทรััพย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�ง
ทรััพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจากทรััพย์์สิิน
นั้้�นและประโยชน์์ใด ๆ หรืือหนี้้�สิินที่่�เกิิดขึ้้�นจากการจััดการ
ทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว เป็น็ของกองทรัสัต์แ์ต่ล่ะกองตามสัดัส่ว่นของ
ทรััพย์์สิินที่่�นำมาเป็็นต้้นทุุนที่่�ปะปนกััน

14)	 การจััดการกองทรััสต์์เป็็นเรื่่�องเฉพาะตััวของทรััสตีี ทรััสตีีจะ 
มอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่
14.1)	สัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น
14.2)	การทำธุรุกรรมที่่�มิใิช่เ่รื่่�องที่่�ต้้องทำเฉพาะตััวและไม่่จำเป็น็

ต้้องใช้้วิชาชีีพเยี่่�ยงทรััสตีี
14.3)	การทำธุุรกรรมที่่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินซึ่่�งมีี

ทรััพย์์สิินและวััตถุุประสงค์์ของการจััดการในลัักษณะ
ทำนองเดีียวกัันกัับกองทรััสต์์จะพึึงกระทำในการมอบ
หมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการแทน

14.4)	 การเก็บ็รักัษาทรัพัย์ส์ินิ การจัดัทำสมุดุทะเบียีนผู้้�ถืือหน่ว่ย
ทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตามการจ่่ายเงิินปัันผล หรืือการ
ปฏิิบััติิงานด้้านการสนัับสนุุนให้้บริิษััทในเครืือของทรััสตีี 
หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนายทะเบีียนรายอื่่�นที่่�ได้้รัับ
อนุุญาตจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ดำเนิินการได้้ 

14.5)	 เรื่่�องอ่ื่�นใดที่่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์เ์ป็็นผู้้�รัับผิิดชอบและดำเนิิน
การตามที่่�กำหนดไว้้ในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์ หรืือหลักัเกณฑ์์

ในประกาศที่่� ทจ. 49/2555 ประกาศที่่� กร. 14/2555 และ
ประกาศที่่� สช. 29/2555 หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�น
ใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติมิ ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีฝี่า่ฝืืน
บทบััญญััติิตามวรรคหนึ่่�ง ให้้การที่่�ทำไปนั้้�นผููกพัันทรััสตีี
เป็็นการส่่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรััสต์์

15)	 ในกรณีทีี่่�ทรัสัตีมีอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจัดัการกองทรัสัต์ ์โดยชอบตาม
ข้้อ 14) ทรััสตีีต้้องเลืือกผู้้�รัับมอบหมายด้้วยความรอบคอบและ
ระมััดระวััง รวมทั้้�งต้้องกำกัับและตรวจสอบการจััดการแทน
อย่่างเพีียงพอ และต้้องกำกัับดููแล โดยจะกำหนดมาตรการใน
การดำเนิินงานเกี่่�ยวกัับการมอบหมายงานตามหลัักเกณฑ์์ที่่�
กำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่่� กข. 1/2553 เรื่่�อง 
ระบบงาน การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน และการประกอบธุุรกิิจโดยทั่่�วไป
ของทรััสตีี หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�
ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนี้้�
15.1)	 การคััดเลืือกผู้้�ที่่�สมควรได้้รับมอบหมายโดยพิิจารณาถึึง

ความพร้้อมด้้านระบบงานและบุุคลากรของผู้้�ที่่�ได้้รัับ 
มอบหมายตลอดจนการขััดกัันทางผลประโยชน์ของผู้้�รัับ
มอบหมายงานและกองทรััสต์์ 

15.2)	การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิิบััติิของผู้้� ได้้รัับ 
มอบหมายงาน

15.3)	 การดำเนินิการของทรัสัตีเีม่ื่�อปรากฏว่า่ผู้้�ที่่�ได้้รับัมอบหมาย
ไม่่เหมาะสมที่่�จะได้้รัับมอบหมายงานอีีกต่่อไป

	ทั้้ �งนี้้�  คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนด 
รายละเอีียดในการปฏิิบััติิของทรััสตีีในกรณีีดัังกล่่าวได้้

16)	 ในกรณีีที่่�มีกีารเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี หากทรััสตีรีายใหม่่พบว่า่ก่อ่น
ที่่�ทรัสัตีรีายใหม่เ่ข้้ารับัหน้้าที่่� มีกีารจัดัการกองทรัสัต์์ที่่�ไม่เ่ป็น็ไป
ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ห์รืือ พ.ร.บ. ทรััสต์ ์จนเป็็น
เหตุใุห้้กองทรัสัต์์ เสียีหาย ให้้ทรัสัตีีรายใหม่่ดำเนินิการดังัต่่อไปนี้้�
16.1)	 เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายที่่�ต้้องรัับผิิด
16.2)	ติ ิดตามเอาทรััพย์์สิินคืืนจากบุุคคลภายนอก ไม่่ว่่าบุุคคล

นั้้�นจะได้้ทรััพย์์สิินมาโดยตรงจากทรััสตีีรายเดิิมหรืือไม่่ 
และไม่่ว่่าทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์ จะถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือ 
ถููกเปลี่่�ยนสภาพไปเป็็นทรััพย์์สิินอย่่างอ่ื่�นก็็ตาม เว้้นแต่่
บุคุคลดังักล่า่วจะได้้มาโดยสุจุริติ เสียีค่า่ตอบแทนและไม่รู่้้�
หรืือไม่ม่ีเีหตุอุันัควรรู้้�ว่า่ทรัพัย์ส์ินินั้้�นได้้มาจากการจััดการ
กองทรััสต์์โดยมิิชอบ

17)	 ในการจััดการกองทรััสต์์ และการมอบหมายให้้ผู้้�อ่ื่�นจััดการ 
กองทรััสต์์ โดยชอบตามข้้อ 14) หากมีีค่่าใช้้จ่่ายหรืือทรััสตีีต้้อง
ชำระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอ่ื่�นให้้กัับบุุคคลภายนอกด้้วยเงิินหรืือ
ทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเองโดยชอบตามความจำเป็็น
อัันสมควร ให้้ทรััสตีีมีีสิิทธิิได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนจาก 
กองทรัสัต์์ได้้ เว้้นแต่่สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์กำหนดไว้้ให้้การชำระเงิิน
หรืือทรัพัย์ส์ินิอื่่�นนั้้�นเป็น็ภาระของทรัสัตีสีิทิธิทิี่่�จะได้้รับัเงินิหรืือ
ทรััพย์์สิินคืืนตามวรรคหนึ่่�ง ย่่อมเป็็นบุุริิมสิิทธิิที่่�ทรััสตีีมีีอยู่่�ก่่อน
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์และบุคุคลภายนอกที่่�มีีทรัพัยสิทิธิหิรืือสิิทธิใิด ๆ 
เหนืือกองทรััสต์์ และเป็็นสิิทธิทิี่่�อาจบังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำต้้อง
รอให้้มีีการเลิิกกองทรััสต์์ และในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นต้้อง
เปลี่่�ยนรููป หรืือเปลี่่�ยนสภาพทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์เพื่่�อให้้มีีเงิิน
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หรืือทรัพัย์ส์ินิคืืนแก่ท่รัสัตีี ให้้ทรััสตีมีีอีำนาจดำเนิินการดัังกล่า่ว
ได้้แต่่ต้้องกระทำโดยสุุจริิต เพื่่�อประโยชน์์ในการคุ้้�มครอง
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศ
กำหนดหลัักเกณฑ์์ เง่ื่�อนไขและวิิธีีการให้้ทรััสตีีปฏิบััติิเกี่่�ยวกัับ
การชำระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอ่ื่�นที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีให้้กับ
บุุคคลภายนอกตามวรรคหนึ่่�ง หรืือการใช้้สิทธิิของทรััสตีีตาม
วรรคสองก็็ได้้

18)	ห้้ ามมิิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิิตามข้้อ 17) จนกว่่าทรััสตีีจะได้้ชำระหนี้้� 
ที่่�มีีอยู่่�ต่่อกองทรััสต์์ จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็็นหนี้้�ที่่�อาจ 
หัักกลบลบหนี้้�กัันได้้ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

19)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์ ไม่่เป็็นไปตามที่่�กำหนดใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ ทรััสตีีต้้องรัับผิิดต่่อความ
เสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและมีี
เหตุุผลอัันสมควรเพื่่�อประโยชน์ของกองทรััสต์์ ทรััสตีีอาจขอ
ความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ก่อ่นที่่�จะจัดัการกองทรััสต์์ 
เป็็นอย่่างอื่่�นให้้ต่างไปจากที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ 
และหากทรััสตีีได้้จัดัการตามที่่�ได้้รับความเห็็นชอบนั้้�นด้้วยความ
สุจุริติและเพื่่�อประโยชน์ท์ี่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรัสัต์ ์แล้้ว ทรััสตีไีม่จ่ำ
ต้้องรัับผิิดตามวรรคหนึ่่�ง

20)	 ทรัสัตีีมีหีน้้าที่่�ดููแลให้้สัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์มี์ีสาระสำคััญเป็็นไปตาม
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง
สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ ให้้ทรัสัตีดีำเนินิการตามหลักัเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
20.1)	ดูู แลให้้การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์เป็็นไป

ตามวิิธีีการและเง่ื่�อนไขที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
และเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง  

20.2)	 ในกรณีทีี่่�การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ไ์ม่เ่ป็น็
ไปตามข้้อ 20.1 ให้้ทรััสตีีดำเนิินการให้้เป็็นไปตามอำนาจ
หน้้ าที่่� ที่่� ร ะบุุ ไ ว้้ ใน สััญญา ก่่อตั้้� งท รััสต์์  และตาม 
พ.ร.บ.ทรััสต์์ฯ เพื่่�อดููแลรัักษาสิิทธิิประโยชน์ของผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์โดยรวม

20.3)	 ในกรณีีที่่�หลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
หรืือการจััดการกองทรััสต์์ที่่�ออกตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ฯ 
และ พ.ร.บ.ทรััสต์์ฯ มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงในภายหลััง 
และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีข้้อกำหนดที่่�ไม่่เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว ให้้ทรััสตีีดำเนิินการเพื่่�อแก้้ไข
เปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
นั้้�น ตามวิิธีีการที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือตามที่่�
สำนัักงาน ก.ล.ต. มีีคำสั่่�ง

21)	 ทรัสัตีมีีหีน้้าที่่�ติิดตาม ดููแล และตรวจสอบให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
หรืือผู้้�ได้้รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำเนิินการในงานที่่�ได้้รัับ
มอบหมายให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาอื่่�นที่่�
เกี่่�ยวข้้อง และประกาศอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่่�คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด การติิดตาม ดููแล และ
ตรวจสอบข้้างต้้น ให้้หมายความรวมถึงึการทำหน้้าที่่�ดังัต่่อไปนี้้�ด้้วย
21.1)	ดูู แลให้้การบริิหารจััดการกองทรััสต์์ กระทำโดยผู้้�จััดการ

กองทรััสต์์ที่่�ได้้รับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. 
ตลอดระยะเวลาที่่�กองทรัสัต์์ตั้้�งอยู่่� เว้้นแต่่เป็็นกรณีตีามข้้อ 23

21.2)	ติ ิดตามดููแลและดำเนิินการตามที่่�จำเป็็นเพื่่�อให้้ผู้้� รัับ 
มอบหมายมีีลัักษณะและปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
ที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอนผู้้�รัับมอบหมายรายเดิิม และการ
แต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายรายใหม่่ 

21.3)	 ควบคุมุดููแลให้้การลงทุนุของกองทรัสัต์ ์เป็น็ไปตามที่่�ระบุุ
ไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึง
หนัังสืือชี้้�ชวน

21.4)	 ควบคุุมดููแลให้้มีการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์อย่่าง 
ถููกต้้องครบถ้้วน ตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

21.5)	 แสดงความเห็็นเกี่่�ยวกับัการดำเนิินการหรืือการทำธุรุกรรม
เพื่่�อกองทรัสัต์ ์ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และผู้้�รับัมอบหมาย
รายอื่�น (ถ้้ามีี) เพ่ื่�อประกอบการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ หรืือเมื่่�อสำนัักงาน ก.ล.ต. ร้้องขอ 

22)	 ในกรณีีที่่�ปรากฏว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์กระทำการ หรืืองดเว้้น
กระทำการ จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรััสต์์ หรืือไม่่
ปฏิบิัติัิหน้้าที่่�ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ห์รืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้
ทรััสตีีมีีหน้้าที่่� ดัังนี้้�
22.1)	รายงานต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วัันทำการนัับแต่่รู้้�

หรืือพึึงรู้้�ถึึงเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว
22.2)	ดำเนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหายที่่� 

เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ ตามที่่�เห็็นสมควร 
23)	 ในกรณีทีี่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ไม่่สามารถปฏิบิัติัิหน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรัสัตีี

เข้้าจััดการกองทรััสต์์ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือ
จำกััดมิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของ 
กองทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และดำเนิินการตาม
อำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ 
ในการจััดให้้มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ทรััสตีีจะเข้้าจััดการ 
กองทรััสต์์ตามวรรคหนึ่่�ง จะมอบหมายให้้บุคคลอื่่�นจััดการ 
กองทรััสต์แ์ทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� บุคุคลที่่�ได้้รับมอบหมาย
ดัังกล่่าวจะต้้องปฏิิบััติิตามขอบเขต หลัักเกณฑ์์ และเงื่่�อนไขที่่�
ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

24)	 ในกรณีีที่่�ทรัสัตีีเป็น็ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ใ์นกองทรััสต์ ์หากต้้องมีีการ
ออกเสียีงหรืือดำเนินิการใด ๆ  ในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ ให้้ทรัสัตีี
คำนึึงถึึงและรัักษาผลประโยชน์์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดย
รวม และตั้้�งอยู่่�บนหลัักแห่่งความซื่่�อสััตย์์สุุจริต และความ
รอบคอบระมัดัระวังั รวมถึงึไม่ก่่่อให้้เกิดิความขัดัแย้้งหรืือกระทบ
ต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์

25)	 ทรััสตีีต้้องจััดให้้มีีการจััดทำทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยอาจ 
มอบหมายให้้เป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ ดำเนิินการแทนได้้ 
การจัดัทำทะเบียีนผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ต์ามวรรคหนึ่่�ง ต้้องมีรีายการ
อย่่างน้้อยดังต่่อไปนี้้�
25.1)	 รายละเอีียดทั่่�วไป

(ก)	ชื่ �อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี
(ข)	จ ำนวนหน่่วยทรััสต์์ มููลค่่าที่่�ตราไว้้ ทุุนชำระแล้้ว 

และวััน เดืือน ปีี ที่่�ออกหน่่วยทรััสต์์
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(ค)	ข้้ 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�ลงทะเบีียนเป็็นหรืือขาดจากการเป็็น

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
(ง)	วั ัน เดืือน ปีี ที่่�ยกเลิิกใบหน่่วยทรััสต์์และออก 

ใบหน่่วยทรััสต์์แทน (ถ้้ามีี)
(จ)	 เลขที่่�คำร้้องขอให้้เปลี่่�ยนแปลงหรืือจดแจ้้งรายการ

ในทะเบีียน (ถ้้ามีี)
26)	 ทรััสตีีต้้องจััดทำหลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์ มอบให้้แก่่ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ซึ่่�งอย่่างน้้อยต้้องเป็็นไปตามหลักัเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้� 
เว้้นแต่่การจัดัทำหลัักฐานตามระบบของศููนย์รั์ับฝากหลัักทรััพย์์
ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดโดยศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์
26.1)	มี ีข้้อมููลที่่�จำเป็็นและเพีียงพอเพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

สามารถใช้้เป็็นหลัักฐานแสดงสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
และใช้้อ้้างอิิงต่่อทรัสัตี ีผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ และบุุคคลอ่ื่�นได้้

26.2)	มี ีข้้อมููลของบุุคคลต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการ 
กองทรััสต์์ เช่่น ทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ นายทะเบีียน
หลักัทรััพย์์ เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ส์ามารถติดต่่อ
กัับบุุคคลเหล่่านั้้�นได้้

26.3)	มี ขี้้อมููลที่่�แสดงว่่า ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ไ์ม่่สามารถขายคืืนหรืือ
ไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์ได้้ และในกรณีีที่่�มีีข้้อจำกััดสิิทธิิของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องระบุุข้้อจำกััดสิิทธิิเช่่นว่่านั้้�นไว้้ให้้
ชััดเจน

27)	 ภายใต้้บังคัับของข้้อ 26 ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ขอให้้ทรััสตีี
หรืือนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ออกหลัักฐานสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์
ใหม่่แทนหลัักฐานเก่่าที่่�สููญหายลบเลืือน หรืือชำรุุดในสาระ
สำคััญ ทรััสตีีต้้องออกหรืือดำเนิินการให้้มีการออกหลัักฐาน
แสดงสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในเวลา 
อัันควร 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถดููรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับขอบเขตอำนาจ
หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีีในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

8.5	ข้้อมููลของบุุคคลอื่่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับกองทรััสต์์

8.5.1	 ผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์
	ชื่ �อ : บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด

	ที่่ �อยู่่� : เลขที่่� 1 อาคารเอ็็มไพร์์ ทาวเวอร์์ ชั้้�น 50 ถนนสาทรใต้้
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุุงเทพมหานคร 

	 โทรศััพท์์ : 0-2677-2000

8.5.2	 นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์
	ชื่ ่�อ : บริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำกััด 

	ที่่ �อยู่่� : เลขที่่� 93 ชั้้�น 14 ถนนรััชดาภิิเษก แขวงดิินแดง เขตดินแดง กรุุงเทพมหานคร

	 โทรศััพท์์ : 0-2009-9999

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 เขตจตุจัักร 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
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3)	ชื่ �อ	 : บริิษััท กรุุงสยามประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน จำกััด

	ที่่ �อยู่่� : เลขที่่� 731 อาคารพีีเอ็็ม ทาวเวอร์์ ชั้้�น 4 ถนนอโศก-ดิินแดง แขวงดิินแดง เขตดิินแดง 
กรุุงเทพมหานคร 

	 โทรศััพท์์ : 0-2247-4715-6 , 0-2248-0116-7

8.5.4	ที่ �ปรึึกษาของกองทรััสต์์
ที่่�ปรึึกษากฎหมายของกองทรััสต์์

1)	ชื่ �อ	 : บริิษััท แอลเอส ฮอไรซััน จำกััด

	ที่่ �อยู่่� : เลขที่่� 93/1 ถนนวิิทยุุ แขวงลุุมพิินีี เขตปทุมวััน 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	 : ธนาคารกสิิกรไทย จำกััด (มหาชน)

	ที่่ �อยู่่� : 400/22 ถนนพหลโยธิิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุุงเทพมหานคร

	 โทรศััพท์์ : 02-888-8888

2)	ชื่ �อ	 : บริิษััทหลัักทรััพย์์ เมย์์แบงก์์ (ประเทศไทย) จำกััด (มหาชน)

	ที่่ �อยู่่� : เลขที่่� 999/9 อาคาร ดิิ ออฟฟิิศเศส แอท เซ็็นทรััลเวิิลด์์ ชั้้�น 20-21 และ 25 ถนน 
พระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุมวััน กรุุงเทพมหานคร

	 โทรศััพท์์ : 02-658-6300
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9. การกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์

9.1	นโยบายเกี่่�ยวกัับการกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความสํําคััญของการกํํากัับดููแลกองทรััสต์์ CPNREIT เนื่่�องจากเห็็นว่่าเป็็นสิ่่�งที่่�มีีความจํําเป็็นต่่อการบริิหาร 
กองทรััสต์์ CPNREIT และเป็็นการสร้้างความเช่ื่�อมั่่�นให้้กับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ประกอบกัับเป็็นการช่่วยให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นัักลงทุุน รวมถึึง
สาธารณชนได้้รับทราบและสามารถตรวจสอบการบริิหารงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการบริิหารกองทรััสต์์ 
CPNREIT ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และหลัักเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงการปฏิบััติิตามหลัักการกํํากัับดููแลกิิจการที่่�ดีี เพื่่�อเป็็น
แนวทางในการนํํานโยบายดัังกล่่าวไปใช้้เพื่่�อให้้เกิิดผลอย่่างเป็็นรููปธรรม  

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้เปิิดเผยข้้อมููลจรรยาบรรณสำหรัับกรรมการ ผู้้�บริิหาร และพนักงานของบริิษัทัฯ และนโยบายต่าง ๆ  บนเว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์

9.2	คณะกรรมการชุุดย่่อย 
โครงสร้้างกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ประกอบด้้วย คณะกรรมการบริษิัทั คณะกรรมการบริหิาร และคณะกรรมการบรรษัทัภิบิาลและการ
พััฒนาอย่่างยั่่�งยืืน โดยมีีรายละเอีียดตามที่่�ปรากฏในหััวข้้อ 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 จะจัดัส่่งหนังัสืือเชิญิประชุมุ ระเบียีบวาระการประชุุมพร้้อมเอกสารประกอบการประชุุมที่่�มีเีนื้้�อหาจำเป็น็เพียีงพอสำหรับัประกอบ

การพิิจารณาให้้กรรมการแต่่ละท่่านล่่วงหน้้าก่่อนการประชุุม เพื่่�อให้้กรรมการมีีเวลาเพีียงพอในการศึึกษาข้้อมููลก่่อนการประชุุมทุุกครั้้�ง
2.	 เรื่่�องที่่�กำหนดเป็็นวาระการประชุุมเพื่่�อนำเสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษััทพิิจารณารัับทราบหรืืออนุุมััติิการดำเนิินงานเป็็นไปตาม

สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงหลัักการกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี เช่่น ผลประกอบการของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ งบ
ประมาณประจำปีขีองกองทรััสต์์ การจ่่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์การจัดัประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การลงทุุนในทรััพย์สิ์ิน
เพิ่่�มเติิม การเข้้าทำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน การทำแผนธุุรกิิจและการลงทุุน ความคืืบหน้้าในการดำเนิินการตามแผนธุุรกิิจ ตลอดจนเรื่่�อง
สำคััญที่่�คณะกรรมการบริิษััทควรพิิจารณา 
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3.	 ในการประชุมุทุกุครั้้�งต้้องมีกีรรมการเข้้าร่ว่มประชุมุเกินิกว่า่กึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด จึงึจะครบเป็น็องค์ป์ระชุมุ โดยมติทิี่่�ประชุมุ
คณะกรรมการให้้ถืือตามเสียีงข้้างมากของกรรมการที่่�เข้้าร่่วมประชุมุ ทั้้�งนี้้� กรรมการผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องใด จะไม่่มีสีิทิธิอิอกเสียีงในเร่ื่�องนั้้�น ๆ   

4.	 ในการประชุุม ประธานกรรมการจะทำหน้้าที่่�ดููแลจััดสรรเวลาให้้เพีียงพอที่่�ฝ่่ายบริิหารจะนำเสนอเอกสารและข้้อมููล และเพีียงพอสำหรัับ
คณะกรรมการในการอภิิปรายประเด็็นสำคััญ โดยกรรมการทุุกท่่านมีีอิิสระในการแสดงความคิิดเห็็นและเสนอวาระการประชุุม

5.	 บริิษััทฯ จะจััดทำและจััดเก็็บรายงานการประชุุม รวมถึึงเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประชุุมอย่่างถููกต้้องครบถ้้วนและสามารถตรวจสอบได้้ 
และขอรัับรองรายงานการประชุุมต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการครั้้�งต่่อมา

9.3.2 ธุรุกรรมสำำ�คัญัของกองทรัสัต์ท์ี่่�เสนอต่อ่ท่ี่�ประชุมุคณะกรรมการบริษิัทัในรอบปีบีัญัชีทีี่่�ผ่า่นมา
ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 คณะกรรมการบริิษััทมีีการพิิจารณาธุุรกรรมสำคััญเพื่่�อกิิจการของกองทรััสต์์ CPNREIT 
รายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

ครั้งที่ วันที่ประชุม เรื่อง /  
วาระที่พิจารณาธุรกรรมที่สำ�คัญ

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1/2567 16 ก.พ. 2567 •	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
•	 การจััดการสื่่�อสารสองทาง 

ประจำปีี 2567 ในรููปแบบ 
E-AGM

•	จ่ ่ายเงิินประโยชน์์ตอบแทน
ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำนวน 
0 . 2570  บาทต่่ อหน่่ วย 
กำหนดจ่่ายวันที่่� 15 มีีนาคม 
2567

•	 ให้้จััดการสื่่�อสารสองทาง 
ประจำปีี 2567 ในรููปแบบ 
E-Meeting

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ 
กองทรัสัต์ ์และเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง
เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนด

2/2567 4 เม.ย. 2567 การจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนกรณีี
พิิเศษก่่อนการเพิ่่�มทุุน

จ่่ายเงิินประโยชน์ตอบแทนให้้ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์จำนวน 0.3618 
บาทต่่อหน่่วย กำหนดจ่่ายวัันที่่� 
17 พฤษภาคม 2567

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ 
กองทรัสัต์ ์และเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง

3/2567 14 พ.ค. 2567 อนุุมััติิงบการเงิินสำหรัับงวด
ไตรมาส 1 ปีี 2567

อนุุมัั ติิงบการเงิินสำหรัับงวด
ไตรมาส 1 ปีี 2567

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้องกำหนด

4/2567 9 ก.ค. 2567 การปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล 
เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต

งบประมาณการปรับัปรุงุโครงการ 
เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 
จำนวน 806 ล้้านบาท

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนด

5/2567 14 ส.ค. 2567 การจ่่ายประโยชน์ตอบแทน จ่่ายเงิินให้้ผู้้� ถืือหน่่วยทรััส ต์์ 
จำนวน 0.2570 บาทต่่อหน่่วย 
แบ่ง่เป็น็ จ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน
ในอััตรา 0.3999 บาทต่่อหน่่วย 
และเงิินลดทุุนในอััตรา 0.1283 
บาทต่่อหน่่วย โดยกำหนดจ่่าย
วัันที่่� 11 กัันยายน 2567

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ 
กองทรัสัต์ ์และเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง

6/2567 14 พ.ย. 2567 การจ่่ายประโยชน์ตอบแทน จ่่ายเงิินให้้ผู้้� ถืือหน่่วยทรััส ต์์ 
จำนวน 0.2660 บาทต่่อหน่่วย 
แบ่ง่เป็็น จ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน
ในอััตรา 0.2213 บาทต่่อหน่่วย 
และเงิินลดทุุนในอััตรา 0.0447 
บาทต่่อหน่่วย โดยกำหนดจ่่าย
วัันที่่� 26 พฤศจิิกายน 2567

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ 
กองทรัสัต์ ์และเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง
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9.4	การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน

9.4.1 นโยบายกำำ�กัับดููแลกิิจการ
บริษิัทัฯ มีนีโยบายปฏิบัตัิติามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์ ์คำสั่่�ง หรืือ
หนัังสืือเวีียนตามที่่�ได้้แก้้ไขหรืือออกโดยสำนัักงาน ก.ล.ต. และตลาด
หลัักทรััพย์์ฯ อย่่างเคร่่งครััด โดยบริิษััทฯ ได้้กำหนดนโยบายให้้
กรรมการและผู้้�บริิหาร จััดทำรายงานความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ 
รวมถึงึรายงานการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์ม์ายัังฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและ
กำกับัควบคุมุ เพื่่�อนำส่่งรายงานการถืือหลักัทรัพัย์์ให้้กับัสำนักังาน ก.ล.ต.

9.4.2 การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน
ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม จะดำเนิินการจััดให้้มี
มาตรการและแนวทางดำเนิินการในการป้้องกัันความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลที่่�อาจมีความขััดแย้้ง 
ทั้้�งนี้้� เพื่่�อรัักษาประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT และผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์โดยรวม ซึ่่�งจะมีีการดำเนิินการในด้้านต่่าง ๆ ดัังนี้้�
1.	 การเปิิดเผยข้้อมููลการมีีส่่วนได้้เสีียของกรรมการและผู้้�บริิหาร

1)	ฝ่ า่ยบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมมีหีน้้าที่่�จัดัส่่งแบบ
แสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่วนได้้เสีียให้้กรรมการและ 
ผู้้�บริิหารเพ่ื่�อเปิิดเผยส่วนได้้เสีียของตนก่่อนเข้้ารัับ
ตำแหน่่ง และในทุุก ๆ ครั้้�งที่่�มีีการเปลี่่�ยนกรรมการหรืือ 
ผู้้�บริิหาร เพื่่�อให้้ทราบถึึงบุุคคลที่่�อาจเกี่่�ยวโยงกัับ 
กองทรััสต์์ CPNREIT ทั้้�งหมด รวมถึึงรายงานการถืือ 
หลัักทรััพย์์ของตนและของคู่่�สมรส รวมทั้้�งบุุตรที่่�ยัังไม่่
บรรลุุนิิติิภาวะซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�บริิษััทฯ เป็็นผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์อยู่่� ตลอดจนรายงานการเปลี่่�ยนแปลงการ 
ถืือหลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว

2)	 กรรมการและผู้้�บริหิารของบริษิัทัฯ มีหีน้้าที่่�รายงานให้้ฝ่า่ย
บริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุทราบถึงึการมีส่ี่วนได้้เสียี
ของตนและของผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง อัันเน่ื่�องมาจากการบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT โดยไม่่ชัักช้้า เมื่่�อได้้รัับแบบ
แสดงรายการหรืือเมื่่�อตนเองได้้ทราบถึึงการมีีส่่วนได้้ 
ส่่วนเสีียนั้้�น ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม
จะแจ้้งให้้กรรมการและผู้้�บริหิารรายงานการซื้้�อขายหน่ว่ย
ทรัสัต์์ต่อ่ฝ่า่ยบริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุ ภายใน 
3 วัันทำการภายหลัังการซื้้�อ ขาย โอนหน่่วยทรััสต์์

3)	 เมื่่�อได้้รัับข้้อมููล ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม
มีีหน้้าที่่�ตรวจสอบข้้อมููลที่่�กรรมการและผู้้�บริิหารเปิิดเผย 
และตรวจสอบการเปลี่่�ยนแปลงในส่่วนได้้เสีีย ซึ่่�งการตรวจสอบ
รวมถึงึการสอบถามและตรวจสอบกับัเว็บ็ไซต์์ของหน่่วยงาน
ที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือแหล่่งข้้อมููลสาธารณะที่่�เช่ื่�อถืือได้้เพ่ื่�อ
ยืืนยัันความครบถ้้วนถููกต้้องของข้้อมููลที่่�กรรมการและ 
ผู้้�บริหิารเปิิดเผยในแบบแสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่ว่นได้้เสีีย

4)	 เมื่่�อตรวจสอบกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะที่่�เช่ื่�อถืือได้้แล้้ว 
ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะบัันทึึกหรืือ
พิมิพ์ผ์ลการตรวจสอบออกมาจัดัเก็บ็ไว้้เป็น็หลักัฐานคู่่�กับั
แบบแสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่่วนได้้เสีียที่่�กรรมการและ 
ผู้้�บริิหารเปิิดเผยด้้วยตนเอง เพื่่�อประกอบการตรวจสอบ

2.	 ระบบแนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์จาก
ข้้อมููลภายใน

	 บริิษััทฯ กำหนดแนวทางการป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการใช้้
ประโยชน์์จากข้้อมููลภายในดัังต่่อไปนี้้�
1)	มี ีการกำหนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลัักปฏิิบััติิของ

พนัักงานโดยเฉพาะในเร่ื่�องการใช้้ประโยชน์จากข้้อมููล
ภายในไว้้เป็น็ลายลักษณ์อ์ักัษร มีีการสื่่�อสารให้้แก่บุ่คุลากร
ที่่�เข้้าใหม่่ของบริิษััทฯ ได้้อ่าน รัับทราบและลงนามในวััน
แรกที่่�เริ่่�มปฏิบััติิงาน และลงนามใหม่่ทุุกครั้้�งเม่ื่�อมีีการ
เปลี่่�ยนแปลง

2)	จ ำกัดัการล่ว่งรู้้�และใช้้ข้้อมููลภายใน โดยบริิษััทฯ มีีนโยบาย
ให้้บุคลากรของบริิษัทัฯ รับัทราบข้้อมููลเฉพาะที่่�จำเป็็นต่่อ
การปฏิิบััติิงาน (Need to Know Basis) โดยกำหนดให้้
ข้้อมููลที่่�บุุคลากรหรืือหน่่วยงานล่่วงรู้้�มา เป็็นข้้อมููลที่่�เป็็น
ความลัับซึ่่�งต้้องไม่่นำไปเปิิดเผยต่อบุุคคลอ่ื่�นใดที่่�ไม่่มีี 
ส่่วนเกี่่�ยวข้้อง

3)	 จััดให้้มีระบบการควบคุุมที่่�มีีประสิิทธิิภาพในการป้้องกััน
มิิให้้บุุคคลที่่�ไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายในโดย
ก)	ข้้ อมููลในระบบอิเิล็ก็ทรอนิกิส์์ จัดัให้้มีกีารใช้้รหัสัผ่่าน

ในการเข้้าถึึงข้้อมููลในคอมพิิวเตอร์์และให้้มีีการ
เปลี่่�ยนรหััสผ่่านเป็็นประจำ

ข)	 กำหนดระดัับขั้้�นการเข้้าถึงึข้้อมููลอิิเล็ก็ทรอนิิกส์์ของ
แต่ล่ะบุุคคล (Access Control Matrix) ว่า่พนักงาน
คนใดสามารถเข้้าถึึงข้้อมููลในแฟ้้มใดได้้บ้้าง โดยฝ่าย
บริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะต้้องทำการ
สอบทานและปรัับปรุุงสิิทธิิการเข้้าให้้เป็็นปััจจุุบััน
เสมอในกรณีีที่่�พนักงานลาออก หรืือเปลี่่�ยนหน้้าที่่�
ความรัับผิิดชอบ

ค)	ข้้ อมููลที่่�เป็็นเอกสาร ให้้มีีการจััดเก็็บในสถานที่่�
ปลอดภััย เช่่น ตู้้�หรืือห้้องที่่�ล็็อกกุุญแจ และมีีการ
ทำลายเอกสารที่่�ไม่่ใช้้งานแล้้ว

ง)	 สถานที่่�ทำงานมีีระบบรัักษาความปลอดภััยเพื่่�อ
ป้้องกัันมิิให้้บุคคลภายนอกเข้้าได้้ เช่่น เป็็นห้้องที่่�
ล็อ็คกุญุแจหรืือต้้องมีบีัตัรพนักังานหรืือสแกนลายนิ้้�วมืือ

4)	 ให้้บุุคลากรของบริิษััทฯ ที่่�สามารถล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายใน  
รวมถึึงกรรมการและผู้้�บริิหาร รายงานการซื้้�อ/ขาย 
หน่่วยทรััสต์์ต่่อฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม
ทุุกครั้้�งที่่�มีีการเปลี่่�ยนแปลงการถืือครองภายใน 3 วััน
ทำการ โดยฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม อาจ
ทำการสุ่่�มตรวจสอบความถููกต้้องครบถ้้วนของการ
รายงานกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะที่่�เชื่่�อถืือได้้

5)	ฝ่ ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะมีีการดำเนิิน
การดัังต่่อไปนี้้� เพื่่�อให้้แน่่ใจว่่าผู้้�บริิหารและบุุคลากรที่่�
ทราบข้้อมููลภายในไม่่มีีโอกาสใช้้ประโยชน์จากข้้อมููล
ภายใน ในกรณีีที่่�มีีการทำธุุรกรรมที่่�อาจส่่งผลต่่อราคา
หน่่วยทรััสต์์ หรืือราคาหลัักทรััพย์์อื่่�น เช่่น การซื้้�อขาย
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT
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ก)	ขึ้้ �นบััญชีีรายชื่่�อหลัักทรััพย์์ที่่�ต้้องติิดตามการทำ
ธุุรกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับหลัักทรััพย์์ในบััญชีีดัังกล่่าว 
(Watch List)

ข)	ส่ งอีีเมลแจ้้งผู้้�บริิหารและพนักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องถึึง 
รายชื่่�อหลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว

ค)	 เมื่่�อรายการดังักล่า่วได้้มีกีารเปิิดเผยต่อ่สาธารณชน
แล้้ว ฝ่า่ยบริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุจะย้้าย
รายชื่�อหลัักทรััพย์์เหล่่านั้้�นไปอยู่่�ในบััญชีีที่่�บริิษััทฯ 
ต้้องจำกััดการทำธุุรกรรม (Restricted List) และ 
ส่่งอีีเมลแจ้้งผู้้�บริิหารและพนักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องตาม 
ข้้อ ข) รวมถึงึพนักงานรายอื่�นที่่�มีีโอกาสใช้้ประโยชน์
จากข้้อมููลภายใน (ถ้้ามีี)

ง)	 เมื่่�อบุุคลากรที่่�รัับรู้้�ข้้อมููลภายในของบริิษััทฯ ไม่่มีี
โอกาสใช้้ข้้อมููลภายในเพื่่�อประโยชน์ในการซื้้�อขาย
หลักัทรัพัย์ฝ่์่ายบริหิารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุมุ
แจ้้งผู้้�บริหิารและพนักังานตามข้้อ ค) ถึงึการเพิกิถอน
รายชื่่�อหลัักทรััพย์์ออกจากบััญชีี Restricted List

6) 	 บริิษััทฯ มีีนโยบายให้้ผู้้�ให้้บริิการภายนอก ลงนามใน
สััญญาปกปิิดความลัับ (Non-Disclosure Agreement) 
ก่อ่นเริ่่�มปฏิบัติัิงานทุุกครั้้�ง สำหรัับธุุรกรรมที่่�อาจส่งผลต่่อ
ราคาหน่่วยทรััสต์์ หรืือราคาหลัักทรััพย์์ โดยระบุุเรื่่�องการ
ห้้ามผู้้�รัับมอบหมาย รวมถึงึผู้้�บริหิารและพนักังานของผู้้�รัับ
มอบหมายนำข้้อมููลไปใช้้ประโยชน์์ตามระยะเวลาที่่�
กำหนด แต่่หากเป็็นการให้้บริิการจััดทำส่ื่�อ สิ่่�งพิิมพ์์ หรืือ
การโฆษณาซึ่่�งมีกีารเปิิดเผยข้้อมููลต่่อสาธารณชนเรีียบร้้อย
แล้้วจะไม่่มีีการลงนามในสััญญาปกปิิดความลัับ เช่่น 
รายงานประจำปีี หนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7)	 บริิษััทฯ จััดให้้มีีช่่องทางที่่�พนักงานสามารถรายงาน
พฤติิการณ์์ที่่�น่่าสงสััยว่าเป็็นการฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือ
นโยบายจรรยาบรรณได้้โดยไม่่ต้้องเปิิดเผยตััวตน ผลการ
รายงานจะถููกส่่งไปยัังกรรมการอิิสระเท่่านั้้�น และ
กรรมการอิิสระจะจััดให้้มีีการตรวจสอบเรื่่�องดัังกล่่าว

9.5	การพิิจารณาตััดสิินใจลงทุุน และการ
บริิหารจััดการกองทรััสต์์

ในการตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ใด ๆ ผู้้�จััดการกองทรััสต์จ์ะมีี
การคััดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 
กองทรัสัต์ ์CPNREIT จะเข้้าลงทุนุ ด้้วยความรอบคอบและระมัดัระวังั 
สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดง
รายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�งกองทรััสต์์ 
CPNREIT รวมถึงึระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยจะมีีการบันัทึกึ
และจััดเก็็บข้้อมููลรวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การ
ตรวจสอบและการตััดสิินใจที่่�จะลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรััพย์์สิินใด
ทรััพย์์สิินหนึ่่�งไว้้เป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง โดยมีีขั้้�นตอนในการดำเนิินงาน
ดัังนี้้�

9.5.1 กระบวนการและปัจัจัยัที่่�ใช้้พิจิารณาตัดัสินิใจ
ลงทุุน 
1.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะทำการคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะลงทุุน 

โดยพิจารณาถึงึโอกาสและความเป็น็ไปได้้ในการลงทุนุและการ
ดำเนินิธุุรกิจิ ความเสี่่�ยงในการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักั
นั้้�น รวมทั้้�งรายละเอีียดในเบื้้�องต้้นเกี่่�ยวกัับที่่�ตั้้�งและประเภทของ
ทรััพย์สิ์ิน และการจัดัโครงสร้้างเงินิทุนุของกองทรััสต์ ์CPNREIT 
ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินนั้้�น โดยให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์และ
ขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�
1)	 เป็น็การลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์เ์พื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งกรรมสิทิธิ์์�

หรืือสิิทธิิครอบครอง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิ
ครอบครอง ต้้องเป็็นกรณีีใดกรณีีหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�
ก)	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีกีารออก น.ส. 3 ก.
ข)	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีี

การออกตราสารแสดงกรรมสิทิธิ์์�หรืือสิทิธิคิรอบครอง
ประเภท น.ส. 3 ก. อนึ่่�ง ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ 
CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�มีีลักัษณะเป็็นการเช่่าช่ว่ง ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ต้้อง
จัดัให้้มีมีาตรการป้อ้งกันัความเสี่่�ยงหรืือการเยียีวยา
ความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการผิิดสััญญาเช่่า
หรืือการไม่่สามารถบัังคัับตามสิิทธิิในสััญญาเช่่า

2)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิ
หรืือมีขี้้อพิพิาทใด ๆ  เว้้นแต่่ ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์และ ทรัสัตีี
ได้้พิจารณาโดยมีคีวามเห็น็เป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษรว่า่การอยู่่�
ภายใต้้บังคัับแห่่งทรััพยสิทธิิหรืือการมีีข้้อพิิพาทนั้้�นไม่่
กระทบต่่อการหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว
อย่า่งมีนีัยัสำคัญั และเงื่่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์์
นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

3)	 การทำสััญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีี 
ข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ที่่�อาจส่งผลให้้กองทรััสต์์ 
CPNREIT ไม่่สามารถจำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคา
ยุติุิธรรม (ในขณะที่่�มีกีารจำหน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้สิทธิแิก่่
คู่่�สัญัญาในการซื้้�ออสังัหาริมิทรัพัย์์ของกองทรัสัต์์ CPNREIT  
ได้้ก่อนบุุคคลอ่ื่�น โดยมีการกำหนดราคาไว้้แน่่นอน 
ล่ว่งหน้้าแล้้ว เป็็นต้้น หรืืออาจมีผลให้้กองทรััสต์ ์CPNREIT 
มีีหน้้าที่่�มากกว่่าปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง

4)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มา เม่ื่�อรวมกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� 
กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นเจ้้าของอยู่่�แล้้ว ต้้องพร้้อมจะ 
นำไปจัดัหาประโยชน์ โดยคิดเป็็นมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่า
ร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์ท์ี่่�ขออนุุญาตเสนอขาย 
รวมทั้้�งจำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์ CPNREIT 
อาจลงทุุนในโครงการที่่�ยัังก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จได้้ โดย
มููลค่่าของเงิินลงทุุนที่่�จะทำให้้ได้้มาและใช้้พัฒนา
อสังัหาริมิทรัพัย์ใ์ห้้แล้้วเสร็จ็เพื่่�อนำไปจัดัหาประโยชน์ต้้อง
ไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ 
CPNREIT (ภายหลัังการเสนอขายหน่่วยทรัสัต์์) และต้้องแสดง
ได้้ว่าจะมีเีงินิทุนุหมุุนเวีียนเพียีงพอเพื่่�อการพัฒันาดังักล่า่ว 
โดยไม่่ส่่งผลกระทบกับัความอยู่่�รอดของกองทรัสัต์์ CPNREIT
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2.	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์อ์าจมีการว่่าจ้้างที่่�ปรึกษาที่่�มีคีวามเชี่่�ยวชาญ
เฉพาะทาง เช่่น ที่่�ปรึกษาทางการเงิิน ผู้้�สอบบััญชีี  ที่่�ปรึกษา
กฎหมาย หรืือที่่�ปรึกึษาทางวิิศวกรรม เป็็นต้้น เพ่ื่�อมาดำเนิินการ
ศึึกษาในประเด็็นต่่าง ๆ ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องกัับการพิิจารณา
ตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และตรวจสอบหรืือสอบทาน 
(Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะ
ลงทุนุ ตามหลักัเกณฑ์์ที่่�กำหนดในข้้อ 9.5.2 และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
จะประเมิินความเสี่่�ยงด้้านต่่าง ๆ ที่่�อาจเกิิดจากการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทางการบริิหาร 
ความเสี่่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้� ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวให้้หมายความรวมถึึง
ความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือก่่อสร้้างอสัังหาริมิทรัพัย์์ 
(ถ้้ามีี) เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีการศึึกษาและ
พิิจารณาข้้อมููลและปััจจััยต่่าง ๆ ที่่�สำคััญเกี่่�ยวกัับการตััดสิินใจ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างครบถ้้วน ถููกต้้องและเพีียงพอ

3.	 เมื่่�อพิิจารณาได้้ข้้อมููลผลการศึึกษาตามข้้อ 2 แล้้ว และผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์พิิจารณาว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นผ่่านเกณฑ์์ที่่�กำหนด  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำเนิินการตามกระบวนการการได้้มาซึ่่�ง
ทรัพัย์สิ์ินหลัักเพิ่่�มเติิมตามข้้อ 9.5.3 ซึ่่�งรวมถึงึการดำเนินิการขอ
ความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าการลงทุุน และ/หรืือ ได้้มาใน
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเป็็นไปตามข้้อกำหนดของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
สัญัญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และการดำเนินิการ
ขออนุุมััติิตามเกณฑ์์ที่่�กำหนดตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�เป็็นการพิิจารณาจำหน่่ายไปซึ่่�ง
ทรัพัย์ส์ินิหลััก ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะประเมินิทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�จะ
จำหน่่ายไป โดยพิจิารณาถึงึข้้อดีี ข้้อเสีียและโอกาสในการสร้้างกำไร 
รวมถึึงความเสี่่�ยงในการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น โดย 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะดำเนินิการตามกระบวนการจำหน่่ายไปซึ่่�ง
ทรััพย์์ สิินหลัักตามข้้อ 9.5.4 ซึ่่� งรวมถึึงการดำเนิินการ 
ขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก
ดัังกล่่าวเป็็นไปตามข้้อกำหนดของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาที่่�
เกี่่�ยวข้้อง และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และการดำเนิินการขออนุมัุัติิ
ตามเกณฑ์์ที่่�กำหนดตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�
เกี่่�ยวข้้อง

9.5.2 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 
อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ ์CPNREIT จะลงทุนุ 
เมื่่�อผู้้�จัดัการกองทรััสต์พิ์ิจารณาคััดเลืือกทรััพย์สิ์ินหลัักที่่�จะลงทุุนตาม
ขั้้�นตอนที่่�กำหนดแล้้ว ก่่อนการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์  
(ถ้้ามีี) ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการตรวจสอบหรืือ
สอบทาน (Due Diligence) ข้้อมููลและสััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
ทรัพัย์ส์ินิหลักัและอุปุกรณ์ ์(ถ้้ามี)ี เช่น่ ข้้อมููลด้้านการเงินิและกฎหมาย 
เป็็นต้้น เพ่ื่�อประกอบการตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลที่่� 
ถููกต้้อง ทั้้�งนี้้� ในการดำเนิินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) 
ดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์จ์ะจััดให้้มีการตรวจสอบและสอบทานใน
เรื่่�องต่่าง ๆ ดัังต่่อไปนี้้�
1.	 การตรวจสอบเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และคู่่�สัญญา

1)	ศึ ึกษาความสามารถของคู่่�สัญญาในการเข้้าทำนิิติิกรรม 
ตลอดจนความครบถ้้วน ถููกต้้องและบัังคับัได้้ตามกฎหมาย
ของเอกสารสิิทธิิหรืือเอกสารสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�
อสังัหาริิมทรััพย์์ที่่�จะลงทุุนอยู่่�ในต่่างประเทศ ต้้องตรวจสอบ
และสอบทานความสามารถของกองทรััสต์์ CPNREIT ใน
การได้้มาและถืือครองอสัังหาริิมทรััพย์์ตามกฎหมายของ
ประเทศดัังกล่่าว โดยต้้องจััดให้้มีความเห็็นของที่่�ปรึึกษา
ทางกฎหมายที่่�เชี่่�ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้้�น ๆ 
ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้้วย เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้
ว่่าการจำหน่่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำ
สััญญาที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อกองทรััสต์์ 
CPNREIT เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตาม
กฎหมาย

2)	ศึ ึกษาสภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT 
จะลงทุุน โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีการศึึกษารายละเอีียดใน
ประเด็็นดัังนี้้�
2.1)	พิ จิารณาทำเลที่่�ตั้้�ง สภาพเศรษฐกิจิ และสภาวการณ์์

แข่ง่ขันัของตลาดอสังัหาริิมทรััพย์ป์ระเภทนั้้�นในช่ว่ง
ที่่�ผ่่านมา รวมทั้้�งแนวโน้้ม ความต่่อเนื่่�องและความ
สม่่ำเสมอของรายได้้จากอสังัหาริมิทรัพัย์์ประเภทนั้้�น 
ในอนาคต เช่่น
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ก)	พิ จารณาอััตราพื้้�นที่่�ที่่�ปล่อยเช่่าได้้ย้้อนหลััง
อย่่างน้้อย 3 ปีี (กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�
เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาแล้้วน้้อยกว่่า 3 ปีี ให้้ใช้้
ข้้อมููลตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิดดำเนิินการ) เพื่่�อประเมิิน
ความสามารถในการแข่่งขัันเปรีียบเทีียบกัับ 
คู่่�แข่่ง

ข)	พิ จิารณาอััตราหรืือราคาเช่่าของอสังัหาริมิทรัพัย์์
นั้้�นในช่่วงที่่�ผ่า่นมาเปรียีบเทียีบกับัคู่่�แข่ง่ เพื่่�อ
ประเมิินโอกาสในการสร้้างรายได้้และเพิ่่�ม 
ผลตอบแทนในอนาคต

ค)	วิ ิเคราะห์์ข้้อมููลอ่ื่�น ๆ ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องกัับ
สภาพตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เช่่น การ
ขยายตัวทางเศรษฐกิิจซึ่่�งจะมีีผลต่่ออุุปสงค์์ 
(Demand) และอุุปทาน (Supply) ในตลาด

2.2)	พิ ิจารณามููลค่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งต้้องมีี 
ขนาดใหญ่่เพีียงพอที่่�จะทำให้้เกิิดการประหยััด 
ขนาดการลงทุุน (Economy of Scale) ในการ
บริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT

2.3)	วิ เิคราะห์์ฐานะการเงิิน ผลการดำเนิินงาน และความ
สามารถในการก่่อให้้ เกิิดประโยชน์์สุุทธิิของ
อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ ในอดีีต (Track Record) 
อย่า่งน้้อยในช่ว่ง 3 ปีทีี่่�ผ่า่นมา และในช่ว่ง 2 ปีล่ี่าสุดุ 
ต้้องพิิจารณาผลการดำเนิินงานในแต่่ละเดืือน เพื่่�อ
ประเมิินความผัันผวนของรายได้้ตามฤดููกาล 
(Seasonal Effect) (กรณีีเป็น็อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�เริ่่�ม
เปิิดดำเนิินการมาแล้้วน้้อยกว่่า 3 ปีี ให้้ใช้้ข้้อมููล
ตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิดดำเนิินการ) เช่่น
ก)	วิ เิคราะห์ค์่า่ใช้้จ่า่ยและกำไรจากการปล่อ่ยเช่า่

ในอดีีตว่่าอยู่่�ในระดัับสููงกว่่าหรืือต่่ำกว่่าหรืือ
ใกล้้เคียีงกัับอสัังหาริิมทรัพัย์ป์ระเภทเดียีวกันั
หรืือใกล้้เคียีงกันั เพื่่�อพิจิารณาแนวทางในการ
ควบคุุมและปรับปรุงค่่าใช้้จ่ายเพื่่�อสร้้าง 
ผลตอบแทนที่่�ดีีให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT

ข)	 กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�สร้้างขึ้้�นใหม่่และ
ไม่่มีีผลการดำเนิินงานในอดีีต (Track 
Record) หรืือเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เริ่่�มเปิิด
ดำเนินิการมาแล้้วน้้อยกว่า่ 3 ปี ีการศึกึษาจะ
พิจิารณาผลประกอบการของอสังัหาริมิทรัพัย์์
ประเภทใกล้้เคีียงที่่�อยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�งใกล้้เคีียง
กััน รวมถึึงวิิเคราะห์์อุุปสงค์์ (Demand) และ
อุุปทาน (Supply) ของอสัังหาริิมทรััพย์์
ประเภทนั้้�น เพื่่�อประเมินิความเสี่่�ยงและความ
ผันัผวนของรายได้้และความเหมาะสมในการ
ลงทุุนระยะยาว

ค)	 กรณีีอสัังหาริิมทรััพย์์อยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�งซึ่่�งมีี
ศักัยภาพที่่�จะเพิ่่�มรายได้้ค่าเช่่าให้้มากขึ้้�นกว่่า
ผลการดำเนิินงานในอดีีต (Track Record) ที่่�
ผ่่านมา ประกอบกัับอาคารยัังอยู่่�ในสภาพดีี

และสามารถใช้้จััดหาประโยชน์์ได้้โดยไม่่
จำเป็น็ต้้องลงทุนุเพิ่่�มเติมิเป็น็จำนวนมาก หาก
กอ ง ท รัั ส ต์์  C PNRE I T  จ ะ ล งทุุ น ใ น
อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีี
การกำหนดแผนงานที่่�ชััดเจนเกี่่�ยวกัับการ
ปรับัปรุงการบริิหารจัดัการหรืือแผนการตลาด
ที่่�จะทำให้้อสังัหาริมิทรััพย์์นั้้�นจัดัหาผลประโยชน์
ได้้มากขึ้้�นในอนาคต

2.4)	วิ เคราะห์์และประเมิินผู้้�เช่่าในช่่วงที่่�ผ่่านมา เช่่น 
ประวััติกิารจ่า่ยชำระค่า่เช่า่ ข้้อมููลการต่อ่สััญญาเช่า่
ของผู้้�เช่า่รายเดิิม การปรับเพิ่่�มค่่าเช่า่ ประเภทธุุรกิิจ
และสััญชาติิของผู้้�เช่า่ สัดัส่ว่นผู้้�เช่า่รายใหญ่่ เป็็นต้้น 
เพื่่�อระบุุความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการปล่่อยเช่่า 
และวางแผนป้้องกัันความเสี่่�ยง รวมทั้้�งเปิิดเผยเป็็น
ปััจจััยความเสี่่�ยงไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลและ
หนัังสืือชี้้�ชวนของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้ผู้้�ลงทุุน
ได้้ทราบโดยชัดเจน

2.5)	 จััดให้้มีีการตรวจสอบความแข็็งแรงของอาคาร 
สิ่่�งปลููกสร้้างและสภาพของทรััพย์์สิินภายในอาคาร
สิ่่�งปลููกสร้้าง เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่าอยู่่�ในสภาพดีีพร้้อม
จััดหาผลประโยชน์์ได้้ทัันทีี ตรวจสอบประวััติิการ
ซ่่อมแซมหรืือต่่อเติิมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างว่่ากระทํํา
ได้้โดยถููกต้้องตามหลักัวิศิวกรรม ตรวจสอบประวัตัิิ 
การตรวจเช็ค็และซ่อ่มบําํรุงุของสาธารณููปโภคและ
อุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ภายในอาคารว่่ามีีการดํําเนิินการ 
โดยครบถ้้วนตามรอบระยะเวลาที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้
สามารถใช้้ประโยชน์ได้้เป็็นระยะเวลานาน 	

2.6)	ต รวจสอบการปฏิบััติิตามกฎหมายเกี่่� ยว กัับ 
การควบคุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง ดัังนี้้�
ก)	ต รวจสอบว่่ามีีเอกสารหลัักฐานซึ่่�งบ่่งชี้้�ว่่า 

มีีการก่่อสร้้างถููกต้้องตามมาตรฐานความ
ปลอดภััยที่่�ยอมรัับกัันทั่่�วไป

ข)	ต รวจสอบการซ่่อมแซมหรืือต่่อเติิมดััดแปลง
สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ผ่่านมาว่่ามีีการปฏิบััติิเป็็นไป
ตามมาตรฐานความปลอดภัยัที่่�หน่ว่ยงานทาง
การกํําหนดหรืือไม่่

ค)	 กรณีมีีเีหตุแุผ่น่ดิินไหวในพื้้�นที่่�บริเิวณนั้้�น หรืือ
อาคารสิ่่�งปลููกสร้้างเคยมีเหตุุเพลิงไหม้้ ต้้อง
ตรวจสอบเป็น็พิิเศษในเรื่่�องความแข็ง็แรงของ
โครงสร้้างอาคาร ระบบสาธารณููปโภคภายใน
อาคาร (เช่น่ ระบบป้้องกัันอััคคีีภัยั ทางหนีีไฟ 
ลิิฟท์์ บัันไดเลื่่�อน ระบบปรัับอากาศภายใน
อาคาร เป็็นต้้น) ว่่าได้้รัับการตรวจเช็็คและ
ซ่่อมบํํารุุงตามรอบระยะเวลาที่่�เหมาะสมหรืือไม่่

	ทั้้ � งนี้้�  ภายหลัังการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์  
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีการตรวจสอบ
เป็็นประจํําทุุกปีี เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ลงทุนุ มีกีารปฏิบิัตัิิ
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โดยถููกต้้องครบถ้้วนตามข้้อกํําหนดต่่าง ๆ ใน
กฎหมายควบคุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างด้้วย

2.7)	ต รวจสอบการปฏิิบััติิตามกฎหมายสิ่่�งแวดล้้อม เช่่น  
ตรวจสอบว่่าอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างประเภทที่่�จะไป
ลงทุุนนั้้�น กฎหมายกํําหนดให้้ต้้องมีีการจััดทํํา
รายงานวิิเคราะห์์ผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมเสนอต่่อ
หน่่วยงานทางการก่่อนที่่�จะก่่อสร้้างหรืือไม่่ และ
ปััจจุุบัันได้้มีการปฏิิบััติิแล้้วหรืือไม่่ 

2.8)	ต รวจสอบกรรมสิิทธิ์์� และ/หรืือ สิิทธิิครอบครองใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ สิ่่�งปลููกสร้้าง หรืือทรััพย์์สิินใด ๆ 
บนอสัังหาริิมทรััพย์น์ั้้�นว่า่ผู้้�จำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์
ให้้กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์� โดยถููก
ต้้องตามกฎหมาย และเอกสารต่่าง ๆ ที่่�ใช้้ในการ 
จดทะเบีียนการโอนและรัับโอน หรืือเอกสารให้้
ความยิินยอมในการซื้้�อขายอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นมีี
การจััดทํําโดยถููกต้้องตามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.9)	ต รวจสอบขอบเขตของที่่�ดินิที่่�จะซื้้�อหรืือเช่า่ว่่ามีีการ
รัังวััดที่่�ดิินเพื่่�อทำหมุุดแบ่่งเขตที่่�ดิินโดยชััดเจน เพื่่�อ
ป้อ้งกันัปัญัหาการรุกุล้้ำพื้้�นที่่� หรืือปัญัหาได้้รับัมอบ
ที่่�ดิินไม่่ครบถ้้วนตามโฉนดที่่�ดิิน กรณีีการลงทุุนใน
กรรมสิิ ท ธิ์์�  แ ละ /หรืื อสิิ ท ธิิ ค รอบครอง ใน
อสัังหาริิมทรััพย์์

2.10)	ต รวจสอบว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่ได้้ติดภาระผููกพััน
ตามกฎหมายหรืือสัญัญา หรืือมีขี้้อพิพิาทใด ๆ  ที่่�จะ
เป็็นข้้อจำกัดัในการจััดหาผลประโยชน์ในระยะต่่อไป 
เช่่น
ก)	 หากหน่่วยงานรััฐไม่่ต่่อสััญญาเช่่าที่่�ดิินให้้แก่่

เจ้้าของสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะ
จำหน่่ายให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT จะทํํา
ให้้การจััดหาผลประโยชน์บนสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นต้้องสิ้้�นสุุด หรืือต้้อง
เปลี่่�ยนแปลงรููปแบบการจััดหาผลประโยชน์์
ใหม่่เป็็นแบบอ่ื่�น 

ข)	มี ีข้้อร้้องเรีียนจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�พัักอาศััยใน
บริิเวณใกล้้เคีียง อัันจะมีีผลต่่อการปล่่อยเช่่า
พื้้�นที่่�ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในระยะต่่อไป 
เป็็นต้้น

2.11)	ต รวจสอบว่่าอสัังหาริมิทรััพย์์ที่่�จะซื้้�อนั้้�นมีทีางเข้้าออก
หรืือไม่่ หากไม่่มีีและต้้องใช้้ทางเข้้าออกซึ่่�งเป็็นของ
บุุคคลอ่ื่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีการ 
จดทะเบีียนภาระจำยอม ภาระติิดพััน หรืือสิิทธิิอื่่�น
ใดที่่�ทำให้้อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นใช้้ทางเข้้าออกของ
บุุคคลอ่ื่�นได้้ ให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ในกรณีีที่่� 
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ไ์ด้้รับข้้อมููลว่่าทางเข้้าออกเป็็นที่่�
สาธารณะ ต้้องตรวจสอบว่่าทางเข้้าออกนั้้�นเป็็นที่่�
สาธารณะจริิงตามที่่�ได้้รัับแจ้้งด้้วย

2.12)	พิ จิารณาความเหมาะสมของราคาซื้้�ออสัังหาริมิทรัพัย์์ 
หรืือราคาสิิทธิิการเช่า่อสัังหาริิมทรััพย์ ์โดยต้้องเป็็น
ราคาที่่�ให้้ผลตอบแทนคุ้้�มค่่ากัับการลงทุุนในระยะ
ยาว และสอดคล้้องกัับเงื่่�อนไขการจััดหาผล
ประโยชน์ที่่�ตกลงกัันไว้้กับผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) 
รวมทั้้�งต้้องคํํานึึงถึึงภาระค่่าใช้้จ่ายต่าง ๆ ที่่� 
กองทรัสัต์ ์CPNREIT จะต้้องรับัผิดิชอบภายหลัังการ
ซื้้�อ (เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซมปรัับปรุุงอาคาร
เนื่่�องจากทรุุดโทรมมากจนกระทบต่่อการจััดหา
ประโยชน์ภายหลังัจากที่่�ซื้้�อมา หรืือค่่าใช้้จ่ายในการ
รื้้�อถอนสิ่่�งปลููกสร้้างเม่ื่�อครบอายุุสััญญาเช่่า) และ 
กํําหนดอััตราคิิดลด (Discount Rate) ในการคิิด 
ลดมููลค่่าปััจจุุบัันของกระแสรายได้้สุุทธิิในอนาคต 
ให้้เหมาะสมกัับความเสี่่�ยงของความผัันผวนของ 
รายได้้ค่่าเช่่าในอนาคต

2.13)	ต รวจสอบข้้อมููลการชำระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ 
บนอสัังหาริิมทรััพย์์ว่่าได้้มีีการชำระต่่อหน่่วยงานที่่�
เกี่่�ยวข้้องอย่่างถููกต้้องครบถ้้วน

3)	 ในกรณีีกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลััก ต้้องมีีการวิิเคราะห์์สถานะของผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลััก และความพร้้อมในการบริิหารจััดการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT อาทิิ ความ
สามารถของคู่่�สััญญาในการเข้้าทำนิิติิกรรม ความพร้้อม
ในด้้านระบบงาน ความพร้้อมในด้้านบุุคลากรและ
ประสบการณ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น

2.	 การตรวจสอบเกี่่�ยวกัับข้้อพิิจารณาในการทำสััญญา
1)	 กรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า

อสังัหาริมิทรัพัย์์ (Leasehold) ต้้องพิจิารณาเกี่่�ยวกับัการ 
กํําหนดเงื่่�อนไขต่่าง ๆ เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ของกองทรััสต์์ 
CPNREIT เช่่น 
1.1)	สั ัญญาเช่่าไม่่มีีเงื่่�อนไขที่่�ทํําให้้กองทรััสต์์ CPNREIT 

มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าที่่�อัันเป็็นปกติิที่่�ผู้้� เช่่าต้้อง 
กระทํํา 

1.2)	 ไม่่มีีการกำหนดเง่ื่�อนไขที่่�ผู้้�ให้้เช่่าสามารถยกเลิิก
สััญญาเช่่าแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้โดยทันทีี 
แม้้ว่า่กองทรััสต์ ์CPNREIT จะมิไิด้้กระทำผิิดเงื่่�อนไข
ใด ๆ ในสััญญา

1.3)	มี เงื่่�อนไขที่่�ให้้สิทธิิแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ในการ
บอกเลิกิสัญัญาเช่า่กับัผู้้�ให้้เช่า่ได้้ทันัที ีในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้
เช่่ากระทํําผิิดเง่ื่�อนไขของสััญญาเช่่า 

1.4)	มี ีการกํําหนดรายละเอีียด เง่ื่�อนไข และสิิทธิิของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT ในการต่่ออายุุสััญญาเช่่า 

1.5)	มี การกำหนดเงื่่�อนไขและสิิทธิิของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ที่่�จะซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เช่่านั้้�นได้้ก่่อน
บุุคคลอ่ื่�น ในราคาไม่่สููงไปกว่่าราคาที่่�มีีบุุคคลอ่ื่�น
เสนอซื้้� อ  หากผู้้� ให้้ เช่่ าประสงค์์จะจำหน่่าย
อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น
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1.6)	มี การกํําหนดเงื่่�อนไขและสิิทธิิของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ในการจำหน่า่ยสิทิธิกิารเช่า่ (เช่น่ หากใน
ระยะต่่อมา อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นมีีราคาเพิ่่�มขึ้้�น และ
กองทรััสต์์ CPNREIT จะได้้กําไรจากการจำหน่่าย
ทรััพย์์สิินสููงกว่่ากํําไรจากการปล่อยเช่่า กองทรััสต์์ 
CPNREIT ก็็มีีทางเลืือกในการจำหน่่ายทรััพย์์สิินได้้ 
เป็็นต้้น)

2)	ต รวจสอบภาระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์
นั้้�น โดยจะกำหนดให้้ชัดเจนว่่าเป็็นความรัับผิิดชอบของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor)

3)	พิ จิารณากำหนดมาตรการป้อ้งกันัความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์
ที่่�อาจเกิิดขึ้้�น เช่่น ผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) มีีธุุรกิิจที่่�แข่่งขัันกัับ
กองทรััสต์์ CPNREIT ในบริิเวณพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกััน เป็็นต้้น

4)	 กรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ในลัักษณะที่่�เป็็นการเช่่าช่่วง จะจััดให้้มีี
มาตรการป้อ้งกันัความเสี่่�ยงหรืือการเยียีวยาความเสียีหายที่่�อาจ
เกิดิขึ้้�นจากการผิดิสัญัญาเช่า่หรืือการไม่ส่ามารถบังัคับัตามสิทิธิิ
ในสััญญาเช่่า 

5)	ก่ ่อนกองทรััสต์์  CPNREIT จะจ่่ายเงิินเพื่่�อซื้้�อหรืือเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะตรวจสอบให้้มั่่�นใจว่า 
กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(กรณีีการลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์� ในอสัังหาริิมทรััพย์์ (Freehold)) 
หรืือได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า (กรณีีการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ (Leasehold)) และ/หรืือ ได้้มาซึ่่�งทรััพยสิทธิิ
อื่่�นใดในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุน รวมทั้้�งได้้รัับมอบทรััพย์์สิินที่่�
วางเป็็นหลัักประกัันแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT หนัังสืือค้้ำประกััน 
และ/หรืือ สััญญาค้้ำประกััน ตลอดจนการจดทะเบีียนภาระ
จำยอมต่่างๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์ เพ่ื่�อประโยชน์ในการจััดหา 
ผลประโยชน์ข์องกองทรัสัต์ ์CPNREIT โดยครบถ้้วนถููกต้้องตาม
กฎหมาย และตรงตามข้้อมููลที่่�เปิิดเผยต่อผู้้�ลงทุุนแล้้ว และใน
กรณีีที่่�อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รับมอบนั้้�น  
มีสี่ว่นที่่�เป็็นอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง เฟอร์์นิเิจอร์์ และ/หรืือ อุปุกรณ์์
เครื่่�องใช้้ต่าง ๆ  ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ต์้้องจัดัให้้มีการจัดัทำทะเบีียน
ทรััพย์์สิินโดยละเอีียด เพื่่�อประโยชน์์ในการตรวจสอบความ 
ถููกต้้องครบถ้้วนและความมีีอยู่่�จริงของทรััพย์์สิินแต่่ละรายการ
ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะได้้รับมอบ รวมทั้้�งจััดส่่งทะเบีียน
ทรัพัย์สิ์ินดัังกล่า่วให้้แก่ท่รัสัตีี เพื่่�อใช้้ในการสอบทานการปฏิบัิัติิ
งานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููล รวมทั้้�ง
เอกสารหลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคััดเลืือก การตรวจสอบและการ
ตััดสิินใจที่่�จะลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�ง
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ไว้้ด้้วย

9.5.3 การได้้มาซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักั 
เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะลงทุุน  
รวมถึึงการตรวจสอบทรััพย์์สิินเสร็็จสิ้้�นแล้้ว และเห็็นสมควรให้้ 
ดำเนิินการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ในการดำเนิินการเพ่ื่�อให้้ได้้ 
มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักจะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ด์ัังต่่อไปนี้้�

1.	 การลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อการจััดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์
หรืือสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ด์ังักล่า่ว ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะ
มีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
1)	 จััดให้้มีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินโดยผู้้�ประเมิินมููลค่่า

ทรััพย์์สิิน รวมทั้้�งดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์การ
ลงทุุนในทรััพย์์สิินตามประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. โดย 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะส่่งรายการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้รับ
การคััดเลืือกในเบื้้�องต้้นให้้ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน เพื่่�อ
ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน 
โดยมีหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.1)	 ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินต้้องเป็็นบุุคคลที่่�ได้้รัับ

ความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
สำนัักงาน ก.ล.ต. เกี่่�ยวกัับการให้้ความเห็็นชอบ
บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินและผู้้�ประเมิินหลััก

1.2)	 เป็็นการประเมิินมููลค่่าอย่่างเต็็มรููปแบบที่่�มีีการ
ตรวจสอบเอกสารสิทิธิิและเป็็นไปเพื่่�อวัตัถุปุระสงค์์
สาธารณะในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุน โดยผู้้�ประเมิิน
มููลค่่าทรัพัย์์สินิอย่่างน้้อย 2 ราย

2)	พิ จิารณาโครงสร้้างเงินิทุุน (Capital Structure) ในการลงทุุน
หรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

3)	พิ จารณาในด้้านสาระสำคััญของรายการดัังต่่อไปนี้้�
3.1)	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�

เกี่่�ยวข้้อง
3.2)	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ 

CPNREIT
3.3)	มี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม
3.4)	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำธุุรกรรมจะ

ไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรมนั้้�น
3.5)	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจาก 

กองทรัสัต์ ์CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอัตัราที่่�เป็็นธรรมและ
มีคีวามเหมาะสม

4)	 ดำเนิินการอื่่�นใดให้้เป็็นไปตามที่่�มีีการประกาศไว้้ตาม 
หลัักเกณฑ์์การลงทุุนในทรััพย์์สิินตามประกาศสำนัักงาน 
ก.ล.ต. และที่่�จะได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

2.	 ในการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่า
อสังัหาริมิทรัพัย์เ์พิ่่�มเติมิ (Ongoing) ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะมีกีาร
ดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
1)	 ในด้้านสาระของรายการ พิิจารณาว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เข้้า

ลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�
1.1)	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�

เกี่่�ยวข้้อง
1.2)	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ 

CPNREIT
1.3)	มี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม
1.4)	ค่ ่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจาก 

กองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรม
และเหมาะสม



รายงานประจำ�ปี 2567122

1.5)	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำธุุรกรรมจะ
ไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรมนั้้�น

2)	 ในด้้านระบบในการอนุมุัติัิการทำรายการ ต้้องดำเนินิการ
ดัังต่่อไปนี้้�
2.1) 	กรณีเีจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิทิธิกิารเช่า่มิิได้้เป็็น

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ก)	 ได้้รับความเห็น็ชอบจากทรัสัตีวี่า่เป็น็ธุรุกรรม

ที่่�เป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์และกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว

ข)	 ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งทรััพย์สิ์ินหลัักที่่�เป็็น
รายการที่่�มีี นััยสำคััญ จะต้้องปฏิิบััติิ ให้้ 
เป็น็ไปตามหลัักเกณฑ์เ์กี่่�ยวกัับการทำรายการ
ที่่�มีีนััยสำคััญด้้วย

2.2) 	กรณีีเจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิิการเช่่าเป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ 
ดำเนิินการให้้การเข้้าทำธุุรกรรมได้้รัับความเห็็น
ชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญา
ก่่อตั้้� งทรัั สต์์และกฎหมายที่่� เ กี่่� ยวข้้อง  โดย
กระบวนการและขั้้�นตอนการพิิจารณาและอนุุมััติิ
การทำรายการให้้มีการดำเนิินการให้้เป็็นตาม 
หลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนี้้�
ก)	 ได้้รับความเห็น็ชอบจากทรัสัตีวี่า่เป็น็ธุรุกรรม

ที่่�เป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 

ข)	 ในกรณีีที่่� เป็็นธุุรกรรมที่่� มีีมููลค่่าเกิินกว่่า  
1 ล้้านบาท หรืือตั้้�งแต่ร่้้อยละ 0.03  ของมููลค่า่
ทรัพัย์ส์ินิสุุทธิขิองกองทรัสัต์ ์CPNREIT ขึ้้�นไป 
แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า หรืือ ตามเกณฑ์ข์อง
ประกาศที่่�จะแก้้ไขในอนาคต  ต้้องได้้รับัอนุมุัตัิิ
จากคณะกรรมการบริษิัทั หรืือให้้เป็็นไปตาม
อำนาจอนุุมัตัิทิี่่�ประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนดด้้วย

ค)	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีมีููลค่่าตั้้�งแต่่ 20 ล้้านบาท
ขึ้้�นไป หรืือเกินิร้้อยละ 3  ของมููลค่า่ทรััพย์ส์ินิ
สุุทธิิของกองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วแต่่มููลค่่า
ใดจะสููงกว่า่ หรืือตามหลักัเกณฑ์ข์องประกาศ
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้มีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม
กำหนด โดยต้้องได้้รัับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3  
ใน 4 ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วย
ทรัสัต์ท์ี่่�มาประชุุมและมีีสิทิธิอิอกเสีียง หรืือให้้
เป็น็ไปตามอำนาจอนุุมัตัิทิี่่�ประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กำหนด นอกจากนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะต้้อง
จัดัให้้มีทีี่่�ปรึกึษาทางการเงินิให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับั
การ วิิ เคราะห์์ข้้อมููล เกี่่� ยวกัับทรััพ ย์์สิิน 
ดัังกล่่าวข้้างต้้น เพื่่�อประกอบการตััดสิินใจ
ลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�ถููกต้้อง

3.	 ในกรณีีที่่�ต้้องขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญ
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีความเห็็นของที่่�ปรึกษาทางการ
เงิินเพื่่�อประกอบการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย โดย
จะนำส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมล่่วงหน้้าตามส่่วนที่่�ว่่าด้้วยการ 
เปิิดเผยข้้อมููลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่่�องการรัับ  
การเปิิดเผยสารสนเทศ และการเพิกิถอนหน่ว่ยทรัสัต์ข์องทรัสัต์์
เพื่่�อการลงทุุน พ.ศ. 2558 และประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่�  
สร. 26/2555 เรื่่�องข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับรายการและข้้อความใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

9.5.4 การจำำ�หน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักั 
เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะจำหน่่าย
ไปเสร็็จสิ้้�นแล้้ว และเห็็นสมควรให้้ดำเนิินการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน
หลักันั้้�น ในการดำเนิินการเพ่ื่�อจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักั จะต้้องเป็็น
ไปตามหลัักเกณฑ์ด์ัังต่่อไปนี้้�
1.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลััก

ตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง
2.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการจำหน่่ายไปโดยเปิิดเผย 

และมีีสาระของรายการตามข้้อ 9.5.3 ข้้อ 2 1) การได้้มาซึ่่�ง
ทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม และมีีระบบการอนุุมััติิตามข้้อ 9.5.3  
ข้้อ 2 2) การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมโดยอนุุโลม

3.	 การจำหน่า่ยทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�เข้้าลักัษณะดังัต่อ่ไปนี้้� นอกจากจะ
ต้้องเป็็นไปตามข้้อกำหนดในข้้อ 9.5.4 2 แล้้ว จะต้้องเป็็นกรณีี
ที่่�เป็น็เหตุุจำเป็็นและสมควร โดยได้้รับอนุุมัตัิจิากคณะกรรมการ
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย
1)	 การจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักก่่อนครบ 1 ปีีนัับแต่่วัันที่่� 

กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น
2)	 การจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มา

ซึ่่�งกรรมสิิทธิ์์�ให้้แก่่เจ้้าของเดิิม
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9.6 การคััดเลืือกผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์
และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการพิิจารณาและคััดเลืือกผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยในการ 
พิิจารณาทำสััญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น บริิษััทฯ มีีขั้้�นตอนในการดำเนิินงานดัังนี้้�
1.	ป ระเมิินและวิิเคราะห์์คุุณสมบััติิของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก แต่่ละราย ซึ่่�งมีีหลัักเกณฑ์์
การพิิจารณาเป็็นไปตามระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
กำหนด

2.	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ที่่�ได้้คะแนนรวมถ่่วงน้้ำหนััก
สููงสุุด และสรุุปผลการคััดเลืือกพร้้อมทั้้�งเหตุุผลในการเลืือก 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก 
เสนอต่่อคณะกรรมการบริิษััทเพื่่�ออนุุมััติิ  หากผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้คะแนนรวมถ่่วงน้้ำหนัักสููงสุุดมีีคะแนน 
ไม่่ถึึงเกณฑ์์ หรืือได้้คะแนนในด้้านความรู้้� ความสามารถ และ
ประสบการณ์์ในอดีีต และด้้านระบบการควบคุุมภายในที่่�มีี
ประสิทิธิิภาพ/การรักัษาทรัพัย์์สินิ น้้อยกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งจะถืือว่่าไม่่ผ่่าน 
และจะต้้องจัดักระบวนการ  สรรหาผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์์ใหม่่ 
สำหรับัผู้้�เช่่าช่ว่งทรััพย์ส์ินิหลักั ถ้้ามีคีะแนนรวมน้้อยกว่า่ครึ่่�งหนึ่่�ง
ถืือว่่าไม่่ผ่่าน

	 อย่่างไรก็็ดีี กระบวนการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตาม
ที่่�กล่่าวมาด้้านบนนั้้�น ไม่่ใช้้สำหรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก
ครั้้�งแรก

3.	 ในการเข้้าทำสััญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ  
ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์จะจัดัให้้มีเีงื่่�อนไขใน
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลััก อย่่างน้้อยดังต่่อไปนี้้� 
3.1	 กำหนดให้้กองทรััสต์์ CPNREIT สามารถเลิิกสััญญาและ

ปรับัเปลี่่�ยนผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่ง
ทรัพัย์์สินิหลักั ในกรณีทีี่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ และ/หรืือ 
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ไม่่ปฏิิบััติิตามเง่ื่�อนไข หรืือมีีการ 
กระทำการหรืือละเว้้นกระทำการอันัเป็น็เหตุใุห้้ขาดความ
น่่าเชื่่�อถืือในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามสััญญา หรืือไม่่บำรุุง
รัักษาทรััพย์์สิินให้้อยู่่�ในสภาพดีี หรืือผู้้�เช่่าทรััพย์์สิินหลััก
ทำทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT เสีียหาย หรืือไม่่
บำรุุงรัักษาให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้้งาน
ตามวััตถุุประสงค์์ดัังที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา

3.2	 กำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลัักมีีหน้้าที่่�ในการดููแลและซ่่อมบำรุุงรัักษา
ทรัพัย์สิ์ินของกองทรััสต์ ์CPNREIT เพื่่�อให้้สามารถใช้้จัดัหา
ประโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว 

3.3	 กำหนดว่่าหากบริิษััทฯ พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก มีีการกระทำหรืือการ
ละเว้้นการกระทำการอัันเป็็นเหตุุให้้ไม่่สามารถปฏิิบััติิ
หน้้าที่่�ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ 

สััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
ไม่่ดููแลรัักษาทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและ
เหมาะสมแก่่การใช้้งานตามวััตถุุประสงค์์ดัังที่่�ระบุุไว้้ใน
สััญญา บริิษััทฯ ต้้องดำเนิินการให้้มีีการบอกเลิิกสััญญา
แต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ สัญัญาเช่า่ช่ว่ง
ทรััพย์์สิินหลััก (แล้้วแต่่กรณีี) เพื่่�อที่่�บริิษััทฯ จะสามารถ
เข้้าไปดำเนิินงานแทน หรืือคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์ 
และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รายใหม่่เพื่่�อทดแทนรายเดิิม

3.4	 กำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลัักต้้องแสดงให้้บริิษััทฯ มั่่�นใจว่าได้้ผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักัมีรีะบบ
ควบคุุมภายในอย่่างน้้อย ดัังต่่อไปนี้้�
1)	มี กีารจัดัทําํคู่่�มืือและขั้้�นตอนการปฏิบิัตัิงิาน รวมทั้้�ง

จััดฝึึกอบรมพนัักงานให้้เข้้าใจและปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้
อย่่างเหมาะสม

2)	มี ีการแบ่่งแยกหน่่วยงานและบุุคลากรที่่�มีีหน้้าที่่�ใน
การบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT 
ลงทุนุ เช่่น ฝ่่ายขาย เป็็นต้้น แยกต่่างหากจากหน่่วยงาน
และบุุคลากรอ่ื่�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ 
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ/หรืือ ผู้้�บริิหารโรงแรม 
(ถ้้ามีี) ที่่�ดููแลทรัพัย์์สิินที่่�มีปีระเภทธุรุกิิจเดียีวกันักับั
กองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างชััดเจน หรืือมีีมาตรการ
และระบบการทำงานอื่่�นใดที่่�สามารถป้้องกัันความ
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ป้้องกัันการล่่วงรู้้�และการ
ใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT

3)	มี กีารแบ่่งแยกหน้้าที่่�งานโดยไม่่ให้้บุคคลเดีียวทำงาน
สำคััญตั้้�งแต่่ต้้นจนจบ โดยงานสำคััญที่่�ต้้องมีีการ
แบ่่งแยกหน้้าที่่� เช่่น งานจััดซื้้�อ งานรัับมอบสิินค้้า
หรืือบริิการ งานบััญชีี งานควบคุุมจััดเก็็บทรััพย์์สิิน 
และงานตรวจนับัทรัพัย์์สินิ เป็็นต้้น โดยต้้องมอบหมาย
ให้้บุคุคลหนึ่่�งเป็็นผู้้�จัดัทำและอีีกบุคุคลเป็็นผู้้�สอบทาน 
นอกจากนี้้� ต้้องมีีบุุคคลอื่่�นเป็็นผู้้�สุ่่�มตรวจสอบการ
ทำงานของผู้้�จััดทำและผู้้�สอบทานด้้วย เพื่่�อให้้เป็็น
ระบบที่่�มีีการตรวจสอบและถ่่วงดุุลซึ่่�งจะช่่วย
ป้้องกันัมิใิห้้เกิดิข้้อผิดิพลาดหรืือทุจุริติได้้ระดับัหนึ่่�ง 

4)	มี ีการติิดตามควบคุุมและตรวจสอบการปฏิบััติิงาน
ของพนักงานเพ่ื่�อป้้องกัันการปฏิบััติิงานผิิดพลาด
หรืือไม่่เป็็นไปตามระบบการควบคุุมที่่�วางไว้้

5)	มี การบัันทึึกรายการและธุุรกรรมต่่าง ๆ รวมทั้้�ง 
จััดเก็็บเอกสารประกอบการทํํารายการไว้้โดย 
ครบถ้้วนเพื่่�อประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลััง 
และป้อ้งกันัข้้อผิดิพลาดหรืือการทุจุริตที่่�อาจเกิดิขึ้้�น

6)	มี รีะบบในการควบคุมุดููแลการรับัจ่า่ยเงินิที่่�รอบคอบ
รััดกุุม สามารถป้้องกัันการรั่่�วไหล หรืือการกระทํํา
ทุุจริิตได้้อย่่างมีีประสิิทธิผิล

7)	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีระบบการจััดเก็็บรายได้้
จากผู้้�เช่า่ของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้ครบถ้้วน และ
มีีระบบการควบคุุมเพื่่�อป้้องกัันการเบิิกค่่าใช้้จ่่าย 
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ซ้้ำซ้้อน และการเบิิกจ่่ายในลัักษณะทุุจริต รวมทั้้�ง
พิจิารณาเอกสารหลักัฐานและความสมเหตุุสมผลใน
การเบิิกจ่่ายค่่าใช้้จ่ายให้้เป็็นไปตามที่่�สััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน และ
สััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

8)	มี ีระบบการออกเลขที่่�ล่่วงหน้้า (Pre-Number 
Document) สํําหรัับการทํํารายการต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยว
กัับทรััพย์์สิินหรืือรายรัับรายจ่่าย เช่่น ใบสั่่�งซื้้�อ  
ใบเสร็็จรัับเงิิน ใบแจ้้งหนี้้�ใบรัับสิินค้้าหรืือบริิการ 
เป็็นต้้น เพ่ื่�อป้้องกัันการทํํารายการที่่�เลี่่�ยงขั้้�นตอน
การตรวจสอบและควบคุุมที่่�กํําหนดไว้้ (เช่่น รัับเงิิน
แต่่ไม่่ออกใบเสร็็จรัับเงิิน หรืือออกใบเสร็็จรัับเงิิน
ปลอมให้้ลููกค้้า เป็็นต้้น)

9)	มี รีะบบควบคุมุและรักัษาความปลอดภัยัของข้้อมููล
ในระบบคอมพิวิเตอร์์ที่่�จัดัเก็บ็ข้้อมููลรายได้้และรายจ่าย
ของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยสามารถตรวจสอบ
ย้้อนหลัังได้้ว่่ามีีบุุคคลใดเข้้าถึึงข้้อมููลดัังกล่่าว

10)	 ทรััพย์์สิินที่่�มีีมููลค่่าสููง ต้้องจััดเก็็บในพื้้�นที่่�ปลอดภััย 
และจําํกัดัผู้้�เข้้าไปในพื้้�นที่่�นั้้�น โดยการเข้้าไปในพื้้�นที่่�
นั้้�นต้้องได้้รับัอนุญุาตจากผู้้�บริหิาร และอาจใช้้ระบบ
กล้้องวงจรปิิดในการเฝ้้าระวัังทรััพย์์สิิน

11)	มี กีารควบคุมุดููแลทรัพัย์ส์ินิ โดยมีกีารจัดัทำทะเบียีน
ทรัพัย์สิ์ิน ปรับัปรุงทะเบีียนทรััพย์สิ์ินให้้เป็็นปัจัจุบุันั
เมื่่�อมีีการซื้้�อทรััพย์์สิินใหม่่ ส่่งทะเบีียนทรััพย์์สิินที่่�
ปรัับปรุงให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพื่่�อตรวจสอบกัับ
เงินิสดจ่่าย ตรวจนับทรััพย์์สิินอย่่างสม่่ำเสมอ รวมถึงึ
จัดัทำบันัทึกึการตรวจนับั โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะ
เก็็บรัักษาทะเบีียนทรััพย์์สิินไว้้อีีกหนึ่่�งชุุด 

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ อาจพิจารณากำหนดให้้ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลัักต้้องรัับผิิดชอบในความเสีียหายที่่� 
เกิิดขึ้้�นกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT  
อัันเน่ื่�องจากความประมาทเลิินเล่่อของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
ในระบบการควบคุุมที่่�ทำให้้เกิิดการทุุจริิตได้้ง่าย

3.5	 ในการเข้้าทำสััญญากัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และทรััสตีีอาจพิิจารณากำหนดให้้มีีเงื่่�อนไข 
เพิ่่�มเติิมเบื้้�องต้้น (แล้้วแต่่กรณีี) เพื่่�อบรรเทาหรืือป้้องกััน
ความเสี่่�ยงแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ดัังต่่อไปนี้้� 
1)	 กำหนดให้้กองทรััสต์์ CPNREIT สามารถบอกเลิิก

สััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักได้้ ในกรณีีที่่� 
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขของ
สััญญาเช่่าทรััพย์์สิินหลัักโดยเคร่่งครััด โดยเฉพาะ
การชำระค่่าเช่่าให้้เป็็นไปตามสัญัญาเช่่าทรัพัย์์สินิหลักั

2)	 กำหนดหน้้าที่่�ที่่�ผู้้�เช่่าช่่วงต้้องปฏิิบััติิ อาทิิ เรื่่�องการ
ก่่อภาระผููกพััน การเปลี่่�ยนวััตถุประสงค์์บริิษััทฯ 
เป็็นต้้น 

3.6	 กำหนดให้้บริิษัทัฯ มีสีิทิธิิในการตรวจสอบการทำงานของ
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก
ว่่าเป็็นไปตามคู่่�มืือฉบัับนี้้�  สััญญาแต่่งตั้้� งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก สััญญา  
ตกลงกระทำการ และสััญญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

3.7	 กำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์สิ์ินหลััก มีรีะบบในการติิดตามควบคุุม รวมทั้้�งมีีการ
สุ่่�มตรวจสอบเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั มีกีารจัดัเก็บ็รายได้้และ
นำส่ง่กองทรัสัต์ ์CPNREIT โดยครบถ้้วน และไม่ม่ีกีารเรียีก
เก็็บค่่าใช้้จ่ายจากกองทรััสต์์ CPNREIT มากเกิินความ
จำเป็็นและต้้องอยู่่�ภายใต้้กรอบที่่�เป็็นไปตามที่่�สััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน และ
สััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนดให้้เรีียกเก็็บได้้

4.	 ในการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์สิ์ินหลััก ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์จะจัดัให้้มีระบบในการควบคุุม 
กำกัับ ตรวจสอบ และประเมิินผลการดำเนิินงานของบุุคคล 
ดัังกล่่าวตามที่่�กำหนดในระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เพื่่�อ
ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลััก มีีการจััดเก็็บรายได้้และนำส่่งค่่าเช่่าให้้แก่่ 
กองทรััสต์์ CPNREIT โดยครบถ้้วนและถููกต้้องตามข้้อตกลง 
ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาเช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลััก และเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีี
ประสิทิธิิภาพและสามารถป้อ้งกันัการทุจุริติหรืือทำให้้ตรวจพบ
การทุุจริิตหรืือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย 

9.7 การติิดตามดููแลและการประเมิินผล 
การปฏิิบััติิงานของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์

9.7.1	การติดิตามดููแลการปฏิบิัติัิงานของผู้้�บริหิาร
อสังัหาริมิทรัพัย์์
บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะให้้ผู้้�ถืือ
หน่ว่ยของกองทรัสัต์์ ได้้รับัผลประโยชน์จ์ากการลงทุนุอย่า่งสม่่ำเสมอ 
โดยจะคำนึึงถึึงผลประโยชน์์ที่่�ได้้รับของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ 
CPNREIT เข้้าไปลงทุุน ซึ่่�งบริิษััทฯ มีีระบบการควบคุุม กำกัับ และ
ประเมิินผลการปฏิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยบริิษััทฯ 
และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะทำงานร่่วมกัันอย่่างใกล้้ชิิดเพ่ื่�อเพิ่่�ม
ศัักยภาพให้้กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน โดย
ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ จะเป็็นผู้้�ควบคุุม กำกัับและประเมิินผลการปฏิิบััติิ
งานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ว่่าได้้ดำเนิินงานตามสััญญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยดำเนิินการดัังนี้้�
1.	ฝ่ ายพัฒนาธุุรกิิจร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จััดทำแผนงบ

ประมาณประจำปีขีองกองทรััสต์ ์CPNREIT ที่่�แสดงรายละเอีียด
ของรายรัับและรายจ่่าย โดยทำการกำหนดเป้้าหมายในการ
จััดหารายได้้ และติิดตามควบคุุมดููแลให้้รายรับและรายจ่าย
ของกองทรัสัต์์ CPNREIT เป็็นไปตามเป้้าหมายหรืือที่่�คาดการณ์์ไว้้
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2.	ฝ่ ายพััฒนาธุุรกิิจร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จะทำการ
พิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ เพ่ื่�อให้้สามารถเพิ่่�มรายได้้และลดความเสี่่�ยง
จากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT 
รวมทั้้�งทำการติิดตามผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ด์ำเนิินการให้้เป็็น
ไปตามแผนและกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

3.	 บริิษััทฯ ดำเนิินการตรวจสอบทรััพย์์สิินร่่วมกัับผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์์และทรััสตีี เพ่ื่�อให้้เกิิดความมั่่�นใจว่าทรัพัย์์สินิหลักั
ของกองทรััสต์์ CPNREIT มีีอยู่่�ครบถ้้วน อยู่่�ในสภาพปกติิ  
พร้้อมใช้้งาน ไม่่มีีการต่่อเติิมหรืือสููญหาย เกิินไปกว่่าที่่�ได้้รับ
อนุุญาตจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

4.	ฝ่ ่ายพััฒนาธุุรกิิจร่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดำเนิินการ
ติิดตามให้้มีีการดููแลและรัักษาสภาพอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรัสัต์ ์CPNREIT ระบบงานและอุปุกรณ์ท์ี่่�สำคัญัในทรัพัย์ส์ินิ
ดังักล่า่วให้้อยู่่�ในสภาพดีแีละใช้้จัดัหาประโยชน์ไ์ด้้อย่า่งต่อ่เนื่่�อง 
รวมถึึงให้้มีลักัษณะหรืือคุณุสมบัตัิเิป็น็ไปตามที่่�กฎหมายกำหนด 
อาทิิ ระบบการรัักษาความปลอดภััย การรัักษาคุุณภาพ 
สิ่่�งแวดล้้อม การอนุรัุักษ์พ์ลังังาน ตลอดจนสัญัญาที่่�เกี่่�ยวข้้องโดย
ครบถ้้วน ภายในงบประมาณที่่�กำหนดและพิิจารณาร่่วมกััน
ระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และได้้รับ
ความเห็็นชอบจากทรััสตีี  

5.	ทุ ุกฝ่่ายงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จััดให้้มีีการประชุุมร่่วมกััน
กับัผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์อ์ย่า่งสม่่ำเสมอ เพื่่�อร่่วมกันัประเมิิน
ผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT และร่่วมกัันหา
แนวทางที่่�เหมาะสมในการป้้องกัันการเกิิดปััญหาจากการ 
ดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT

6.	ฝ่ ่ายพััฒนาธุุรกิิจ ดำเนิินการจััดทำแบบประเมิินผลการ 
ปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพัย์ ์โดยมีการกำหนดเกณฑ์์
การประเมิินผล แบ่่งเป็็นสองส่่วน คืือ
1)	ส่ วนที่่�เป็น็หน้้าที่่�ของผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามสัญัญา

แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
2)	ส่ วนที่่�เป็็นผลการดำเนินิงานด้้านการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์

ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
7.	ฝ่ า่ยพัฒันาธุรุกิจิ จะดำเนินิการควบคุมุและกำกับัการทำงานดังันี้้�

1)	 สอบทานความสัมัพันัธ์ร์ายได้้และค่า่ใช้้จ่า่ยในแต่ล่ะเดืือน
ว่่าผิิดปกติิไปจากเดิิมหรืือไม่่

2)	 ดำเนิินการสุ่่�มตััวอย่่างเพ่ื่�อตรวจสอบหลัักฐานประกอบ
รายการ เพื่่�อยืืนยัันความมีีอยู่่�จริิง ความถููกต้้องครบถ้้วน
ของรายการ ในการบัันทึึกข้้อมููลการรัับชำระเข้้าบััญชีี
ของกองทรััสต์์ CPNREIT กัับรายงานค่่าเช่่าที่่�ลููกค้้าต้้อง
ชำระในแต่่ละเดืือน
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3)	 สอบทานอายุุลููกหนี้้�ที่่�ค้้างชำระว่่าอยู่่� ในเกณฑ์์ปกติิ  
ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างเป็็นสาระสำคััญ

4)	 สอบทานการเพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงของทรััพย์สิ์ินถาวร ว่่ามีีการ
ขออนุุมััติิตามขั้้�นตอนที่่�ถููกต้้อง

5)	 สอบทานธุุรกรรมที่่�เป็็นรายการพิิเศษ เกิิดไม่่บ่่อย หรืือ
รายการที่่�มููลค่่าสููงอ่ื่�น ๆ  เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่าการทำธุุรกรรมนั้้�น
เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

6)	 สอบทานรายการค่่าใช้้จ่ายที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์เ์รีียก
เก็็บจากกองทรััสต์์ CPNREIT ว่่าไม่่มีีการเรีียกเก็็บ 
ค่่าใช้้จ่ายจากกองทรััสต์์ CPNREIT มากเกิินความจำเป็็น
หรืือมีีความซ้้ำซ้้อนและอยู่่�ในขอบเขตที่่�ตกลงร่่วมกััน

7)	 จััดให้้มีีระบบการประเมิินระบบการควบคุุมภายในของ 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์อ์ย่า่งสม่่ำเสมอ โดยบริษิัทัฯ อาจ
กำหนดให้้ผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือ
บริิษััทที่่�ปรึึกษาจากภายนอกรายงานจุุดอ่่อนหรืือ 
ข้้อบกพร่่องในระบบการควบคุุมภายในให้้บริิษััทฯ ทราบ
อย่่างสม่่ำเสมอ พร้้อมแนวทางในการแก้้ไขและปรัับปรุุง

9.7.2 การประเมินิผลการปฏิิบัตัิงิานของผู้้�บริหิาร
อสังัหาริมิทรัพัย์์
บริิ ษััทฯ ได้้มีี การประเมิินผลการปฏิิบััติิ ง านของผู้้� บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นรอบระยะเวลาบัญัชีสีิ้้�นสุุดวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 
โดยผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ไ์ด้้ปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ถููกต้้องและครบถ้้วนตาม
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้รัับมอบหมาย และไม่่พบ
ข้้อผิิดพลาดที่่�กระทบต่่อผลการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT 
อย่่างมีีนััยสำคััญ

9.8	ระบบในการติดิตามดููแลผลประโยชน์์
ของกองทรัสัต์์ CPNREIT

ผู้้�จััดการกองทรัสัต์ม์ีวัีัตถุปุระสงค์ห์ลักัที่่�จะทำให้้ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ได้้รับั
ผลประโยชน์จากการลงทุุนในกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างสม่่ำเสมอ
และต่่อเน่ื่�องในระยะยาว โดยคำนึึงถึงึประโยชน์ที่่�ได้้รับจากการพััฒนา
และเพิ่่�มคุุณภาพของทรััพย์์สิินหลัักอย่่างต่่อเน่ื่�อง โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
มีแีนวทางและระบบในการติดิตามและดููแลผลประโยชน์จากทรััพย์์สินิหลักั
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ดัังต่่อไปนี้้�
1.	 สำหรัับทรััพย์สิ์ินหลัักส่่วนที่่�เป็็นศููนย์ก์ารค้้าและอาคารสำนัักงาน 

กองทรัสัต์์ CPNREIT มีนีโยบายจัดัหาประโยชน์จากทรัพัย์์สินิหลักั
ประเภทนี้้� โดยการนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินออกให้้เช่่า รวมถึึงการ
ให้้บริกิารที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการเช่่าพื้้�นที่่�แก่่ผู้้�เช่่าซึ่่�งเป็็นผู้้�ประกอบการ 
ในธุุรกิิจประเภทต่่าง ๆ และสำหรัับทรััพย์์สิินหลัักส่่วนที่่�เป็็น
โรงแรม กองทรััสต์์ CPNREIT จะมีีการจััดหาประโยชน์์ 
โดยการนำอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวออกให้้เช่่าช่่วงและ 
นำอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องออกให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน

2.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีีจะติิดตามผลการดำเนิินงาน
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในแต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบกัับ 
งบประมาณประจำปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงพิิจารณา

ผลประกอบการของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ในปีปีัจัจุบุันัเมื่่�อเทียีบ
กับัปีทีี่่�ผ่า่นมา และในกรณีทีี่่�ผลประกอบการของอสังัหาริมิทรัพัย์์
ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT  เข้้าลงทุุนไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมาย  
ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์ทรััสตี ีและผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ ์(สำหรัับ
ทรัพัย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) หรืือผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิิน (สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา) จะ
ดำเนิินการวิิเคราะห์์เพ่ื่�อหาสาเหตุุ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
จะดำเนิินการร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน 
(แล้้วแต่่กรณีี) อย่่างใกล้้ชิด ในการพััฒนาแผนการดำเนิินงาน
เพ่ื่�อปรับัปรุงุผลการดำเนิินงานของอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์์ 
CPNREIT เข้้าลงทุุน ให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนด

3.	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์แ์ละผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จ์ะร่่วมกัันสร้้าง
ความเจริญเติบิโตทางธุุรกิจิและพััฒนาความสััมพันัธ์์ที่่�ดีกีับัลููกค้้า
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� พร้้อมทั้้�งบริิหารจััดการให้้อัตราการเช่่าพื้้�นที่่�และ
อััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่
กองทรััสต์์ CPNREIT ในขณะเดีียวกััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัันควบคุุมและบริิหารต้้นทุุน
การดำเนินิงาน รวมถึงึความเสี่่�ยงและปัจัจัยัลบที่่�อาจมีผีลต่อ่การ
ดำเนินิการศููนย์์การค้้าและอาคารสำนักังานของกองทรัสัต์์ CPNREIT

4.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะร่่วมมืือและประสานงานกัับผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริิหารจััดการ
และจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้า
ลงทุุน ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน โดยการ
กำหนดกลุ่่�มลููกค้้าเป้า้หมายของอสังัหาริมิทรัพัย์ ์การให้้เช่า่พื้้�นที่่�
และให้้บริิการที่่�เหมาะสม การกำหนดราคาค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และ 
ค่่าบริิการให้้มีความเหมาะสมกัับความต้้องการของลููกค้้า 
กลุ่่�มเป้้าหมาย พร้้อมทั้้�งมีีการควบคุุมและบริิหารค่่าใช้้จ่ายใน
การดำเนิินงาน โดยจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อคุุณภาพของ
การให้้เช่่าพื้้�นที่่�และการให้้บริิการ นอกจากนี้้� จะมีีการดููแลและ
บำรุุงรัักษาพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน 
เช่น่ การปรับัปรุงุพื้้�นที่่�ส่ว่นกลางและพื้้�นที่่�เฉพาะส่ว่นให้้มีคีวาม
เหมาะสมกัับการใช้้งาน รวมถึงึจะมีีการปรับัปรุงุภาพลักษณ์ข์อง
ทรััพย์์สิินและการบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินดัังกล่่าวให้้ได้้มาตรฐาน
และมีีความเหมาะสมกัับการใช้้งาน เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้
แก่่ลููกค้้า

5.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะร่่วมกัันสร้้างความ
เจริญิเติบิโตทางธุรุกิจิและพัฒันาความสัมัพันัธ์ท์ี่่�ดีกีับัลููกค้้าที่่�มา
ใช้้บริิการของโรงแรม รวมถึึงบริิหารจััดการให้้อัตราการเข้้าพััก
และอัตัราค่า่ห้้องพักัของทรัพัย์ส์ินิหลักัส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั 
พััทยา ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ 
CPNREIT

6.	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์และผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิจะทำงานร่ว่มกัันอย่่าง
ใกล้้ชิด เพื่่�อเพิ่่�มศักัยภาพทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิลิตััน 
พััทยา โดยการดำเนิินการดัังกล่่าวจะรวมถึึงการดููแลและ 
บำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้ได้้มาตรฐานและมีีความเหมาะสม
กับัการใช้้งาน รวมถึงึการปรับปรุงภาพลักษณ์์ของทรััพย์สิ์ินหลััก
เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า
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7.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีการประกัันภััยสำหรัับทรััพย์์สิิน
ของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ให้้เป็น็ไปตามแนวปฏิบิัตัิทิางธุรุกิิจและ
ข้้อกำหนดของกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตามหลัักการดัังต่่อไปนี้้�
7.1)	 การจััดให้้มีประกัันภััยอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมกัับ 

ส่ว่นได้้เสียีของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ที่่�มีตี่อ่ทรัพัย์ส์ินิที่่�เข้้า
ลงทุนุ เพื่่�อคุ้้�มครองความเสียีหายที่่�จะเกิดิขึ้้�นกับักองทรััสต์์ 
CPNREIT โดยกำหนดให้้กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นผู้้�รัับ 
ผลประโยชน์หรืือผู้้�รัับผลประโยชน์ร่่วม ทั้้�งนี้้� โดยได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากทรััสตีี

7.2)	 การประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับ
ความเสียีหายจากความชำรุดุบกพร่องของอาคาร โรงเรืือน 
หรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้เช่่าหรืือผู้้�ให้้สิิทธิิใน
อสัังหาริิมทรััพย์์แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์์สินิได้้ทำประกันัภัยันั้้�นไว้้แล้้ว ให้้กองทรัสัต์์ CPNREIT 
ทำประกัันภััยความรัับผิิดเฉพาะกรณีีที่่�กองทรััสต์์ 
CPNREIT อาจถููกไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรัับผิิด

7.3)	 การทำประกันัภัยัประเภทต่า่ง ๆ  ของกองทรัสัต์ ์CPNREIT 
ให้้มีีการเอาประกัันภััยตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์ 
CPNREIT มีีการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ 

8.	 การทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน จะมีีการดำเนิินการให้้
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ด์ัังต่่อไปนี้้�
8.1)	 ในการทำธุุรกรรมกัับผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์และ/หรืือ บุคุคล

ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการให้้เป็็น
ไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และ
เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT

8.2)	ธุ ุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันจะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�มีี
ความสมเหตุุสมผลและเป็็นธรรม

8.3)	บุ ุคคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในการทำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือ
ทางอ้้อม จะต้้องไม่เ่ข้้ามามีสี่ว่นร่ว่มในการตัดัสินิใจเข้้าทำ
ธุุรกรรม

8.4)	 การคิิดค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดจากการเข้้าทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�
เกี่่�ยวโยงกััน ต้้องใช้้ราคาและอััตราที่่�เป็็นธรรมและ 
มีีความสมเหตุุสมผล

9.9	ค่า่ตอบแทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะได้้รับค่่าธรรมเนีียมสำหรัับการทำหน้้าที่่�ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์เ์ป็็นรายเดืือน ทั้้�งนี้้� ค่า่ตอบแทนดัังกล่่าวยัังไม่่รวมถึงึค่่าภาษีี
มููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ หรืือภาษีีอ่ื่�นใดในทำนองเดีียวกััน เว้้นแต่่
จะเป็็นค่่าธรรมเนีียมประเภทที่่�เรีียกเก็็บตามที่่�จ่่ายจริงหรืือตามอััตรา
ที่่�ประกาศกำหนดโดยหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องก็็ให้้เป็็นไปตามอััตรา 
ดัังกล่่าว ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�
1.	ค่ ่าธรรมเนีียมสำหรัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

จะคิิดอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.0 ต่่อปีีของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม
	ทั้้ �งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�คำนวณได้้ในข้้อนี้้�

ในแต่่ละปีี (ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมเน่ื่�องจากการได้้มาหรืือ
จำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่� 

เกิิดขึ้้�นในปีีนั้้�น ๆ (ถ้้ามีี) ในข้้อ (2) ข้้างล่่างนี้้�) หากคำนวณได้้ 
ต่่ำกว่่า 15 ล้้านบาท ณ เดืือนสุุดท้้ายของปีีบััญชีีใด ๆ ทรััสตีีจะ
คิดิค่า่ธรรมเนียีมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในอัตัราขั้้�นต่่ำ 15 ล้้านบาท 
ต่่อปีี โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการปรับปรุุงยอดการ
คำนวณค่า่ธรรมเนียีมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ด์ังักล่า่วในเดืือนสุดุท้้าย
ของรอบปีบีัญัชีนีั้้�นเพื่่�อให้้อัตัราค่า่ธรรมเนียีมผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
ที่่�คำนวณได้้ในแต่่ละปีีเท่่ากัับ 15 ล้้านบาทต่่อปีี

	 ในกรณีทีี่่�ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�ในรอบปีบีัญัชีใีดไม่ค่รบ
ระยะเวลาของปีีบััญชีีของกองทรััสต์์ CPNREIT ซึ่่�งทำให้้ไม่่
สามารถคำนวณค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นรายปีีของ
ปีีบััญชีีนั้้�นได้้  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการคำนวณ 
ค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในรอบปีีบััญชีีดัังกล่่าวตาม
สััดส่่วนระยะเวลาที่่�ได้้ปฏิบิััติิหน้้าที่่�จริิงในปีีบััญชีนีั้้�น (Pro Rata 
Basis) โดยจะกำหนดให้้อััตราค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ขั้้�นต่่ำเท่่ากัับ 15 ล้้านบาท ต่่อปีี และกำหนดให้้ระยะเวลา 1 ปีี 
เท่่ากัับ 365 วััน

2.	ค่ ่ าธรรมเ นีียมเ น่ื่� อ งจากการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่� ง
อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยจะได้้รับ 
ค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 1.5 ของมููลค่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มา และจะได้้รับ 
ค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จำหน่่ายไป ทั้้�งนี้้�  
ค่่าธรรมเนีียมในส่่วนนี้้�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เฉพาะ 
ในกรณีีที่่�การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT ดัังกล่่าวเกิิดขึ้้�นเน่ื่�องจากการที่่�ผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์์เป็น็ผู้้�ดำเนินิการเพื่่�อให้้ได้้มาหรืือจำหน่า่ยไป หรืือเป็น็
ผู้้�เสนอการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปดัังกล่่าวให้้แก่่กองทรััสต์์ 
CPNREIT พิจิารณา โดยกองทรัสัต์์ CPNREIT จะจ่่ายค่าตอบแทน
ดัังกล่่าวนี้้�เมื่่�อการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์
ของกองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วเสร็จ็ 

3.	 ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์สามารถเบิิกค่่าใช้้จ่ายอื่่�น ๆ  ในการไปตรวจสอบ
ทรัพัย์์สินิจากกองทรัสัต์์ CPNREIT ได้้ เช่่น ค่่าใช้้จ่ายในการเดินิทาง 
ค่่าที่่�พััก และค่่าใช้้จ่ายอื่่�นใดที่่�เกิิดขึ้้�นระหว่่างการตรวจสอบ
ทรััพย์์สิิน ตามสมควร ตามที่่�จ่่ายจริง ในอััตราไม่่เกิิน 30,000 
(สามหมื่่�น) บาทต่่อครั้้�ง ทั้้�งนี้้� หากค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าวมีีอััตรา
มากกว่่าที่่�ระบุุไว้้ คู่่�สัญญาจะมีีการตกลงร่่วมกัันเป็็นกรณีีไป 
ในรอบระยะเวลาบัญัชีสีิ้้�นสุดุวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 กองทรัสัต์์ 
CPNREIT ตกลงชำระค่า่ธรรมเนียีมและค่า่ใช้้จ่า่ยให้้แก่ผู่้้�จัดัการ
กองทรัสัต์์ในการทำหน้้าที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต์ามข้้อกำหนดและ
เงื่่�อนไข จำนวน 152.5 ล้้านบาท
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9.10 การเปิดเผยข้อมูลและสารสนเทศตอ่ผู้ถอืหนว่ยทรสัต์

ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้้ตระหนักัถึงึความสำคัญัของการเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่อ่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์อ์ย่า่งเพียีงพอ ถููกต้้อง ครบถ้้วนชัดัเจน รวดเร็ว็ 
และโปร่ง่ใส ซึ่่�งผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ุกุรายมีสิีิทธิทิี่่�เท่า่เทียีมกันัในการรับัรู้้�ข้้อมููลสารสนเทศ โดยมอบหมายให้้ฝ่า่ยพัฒันาธุรุกิจิทำการเปิิดเผยข้้อมููล
ของกองทรััสต์์ CPNREIT และต้้องสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์และข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับการเปิิดเผยข้้อมููลของสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับ 
หลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์

เปิิดเผยทัันทีี -	ข้้ อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
-	ข้้ อมููลเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินประโยชน์์ตอบแทน
-	 รายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์
-	 รายงานเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งกองทรััสต์์กำหนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์

หรืือเหตุุการณ์์อื่่�นที่่�ทำให้้ทราบกำหนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า
-	 รายงานเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์์การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วย

ทรััสต์์ลงทุุนเกิินสััดส่่วนที่่�กำหนด

ภายใน 3 วัันทำการ -	ข้้ อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรงแต่่ควรเผยแพร่่ให้้ผู้้�ลงทุุนรัับทราบ เช่่น การแจ้้ง 
การเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี

ภายใน 14 วััน -	ข้้ อมููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ต้้องรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง เช่่น สำเนารายงานการ
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รายงานการจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน

ภายใน 15 วััน -	 รายงานการลดทุุนชำระแล้้วของทรััสต์์
-	 รายงานการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์

ภายใน 30 วััน -	 รายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ
-	 รายงานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน และรายงานการสอบทานการประเมิินมููลค่่า

ทรััพย์์สิินที่่�มีีการจััดทำล่่าสุุด นัับแต่่วัันที่่�การประเมิินหรืือการสอบทานการประเมิิน 
แล้้วเสร็็จ

เปิิดเผยตามรอบระยะเวลา -	 งบการเงิินรายไตรมาสภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
-	 งบการเงิินประจำปีีภายใน 2 เดืือนหลัังวัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำงบ

การเงิินไตรมาส 4)
-	 การวิิเคราะห์์และคำอธิิบายของฝ่่ายจััดการ
-	 แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
-	 รายงานประจำปีี ภายใน 4 เดืือน นัับแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลาบััญชีี
-	 รายงานแสดงมููลค่่าทรััพย์ส์ิินรวม มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ และมููลค่่าหน่่วย ภายใน 45 วััน

นัับแต่่วัันสุุดท้้ายของแต่่ละไตรมาส
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9.11 การจัดัประชุมุผู้้�ถือืหน่่วยทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�
กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ดัังนี้้�
1.	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์สามารถขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยการ

จััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เท่่านั้้�น
2.	 เหตุุในการขอมติิและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องเป็็นไป

ตามที่่�กำหนดไว้้ดัังต่่อไปนี้้� และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีี
การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
2.1	 เหตุุในการขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นอกจากกรณีีที่่�

กำหนดไว้้ในข้้อ 8.2 ให้้รวมถึึงกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีความประสงค์์ที่่�จะปฏิิบััติิ 

แตกต่่างจากข้้อผููกพัันที่่�ให้้ไว้้ในคำขออนุุญาตเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์ หรืือแบบแสดงรายการข้้อมููลการ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์ ์ตลอดจนข้้อกำหนดในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์

(2)	 กรณีีอื่่�นใดที่่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นว่่า
จำเป็น็หรืือสมควรให้้ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์พ์ิจิารณาและ
มีีมติิในเรื่่�องดัังกล่่าว

2.2	 ผู้้� จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�จััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ อย่่างน้้อยในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�
(1)	 เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นสมควรให้้เรีียกประชุุม 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์ในการจััดการ 
กองทรััสต์์

(2)	 เมื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกััน 
ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�
จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าช่ื่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
โดยระบุเุหตุผุลในการขอเรียีกประชุมุไว้้อย่า่งชัดัเจน
ในหนังัสืือนั้้�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะต้้องดำเนินิ
การจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน  
45 วัันนัับแต่่ได้้รัับหนัังสืือจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

3.	 การเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
	 ในการเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ดำเนิินการดัังนี้้�
3.1 	 จััดทำหนัังสืือนััดประชุุมที่่�มีีรายละเอีียดเพีียงพอต่่อการ

ตััดสิินใจของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีข้้อมููล
เกี่่�ยวกัับวิิธีีการประชุุมและการออกเสีียงลงมติิ ตลอดจน
ระเบียีบวาระการประชุุม และเร่ื่�องที่่�จะเสนอต่่อที่่�ประชุุม
พร้้อมด้้วยรายละเอีียดตามสมควร โดยระบุุให้้ชัดเจนว่่า
เป็น็เรื่่�องที่่�จะเสนอเพื่่�อทราบ เพื่่�ออนุุมัตัิ ิหรืือเพื่่�อพิิจารณา 
แล้้วแต่่กรณีี  รวมทั้้�งความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ใน
เรื่่�องดัังกล่่าว  ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิของผู้้�ถืือ 
หน่ว่ยทรัสัต์ ์ให้้รวมถึงึความเห็น็เกี่่�ยวกับัผลกระทบที่่�ผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับจากการลงมติิในเรื่่�องนั้้�น ๆ ด้้วย 

3.2	 จััดส่่งหนัังสืือนััดประชุุมถึึงผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ล่่วงหน้้าก่่อน
วัันประชุุมตามระยะเวลาดัังนี้้�

(1)	 14 วััน ในกรณีีที่่�เป็น็การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ซ์ึ่่�ง
มีีวาระที่่�ต้้องได้้มติิผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ไม่่น้้อยกว่่า 3/4 
ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มา
ประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง

(2)	 7 วััน ในกรณีีอื่่�นนอกจาก (1)
3.3	ป ระกาศการนัดัประชุมุในหนังัสืือพิมิพ์์รายวันแห่ง่ท้้องถิ่่�น

อย่่างน้้อย 1 ฉบัับไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุม
4.	 การมอบฉัันทะ

4.1	 ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์อ์าจมอบ
ฉัันทะให้้บุุคคลอื่่�นเข้้าประชุุม และออกเสีียงแทนตน 
ในการประชุุมก็็ได้้ หนัังสืือมอบฉัันทะจะต้้องลงวัันที่่�และ
ลายมืือช่ื่�อของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มอบฉัันทะ

4.2	 หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
หรืือผู้้�ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำหนด ณ ที่่�ประชุุมก่่อน 
ผู้้�รัับมอบฉัันทะเข้้าประชุุม

5.	 องค์์ประชุุมและการดำเนิินการประชุุม
5.1	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และ

ผู้้�รัับมอบฉัันทะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) มาประชุุม 
ไม่่น้้อยกว่่า 25 คน หรืือไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ท์ั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกััน
ไม่น่้้อยกว่่า 1/3 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้ว
ทั้้�งหมด จึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม

5.2	 ในกรณีีที่่�ปรากฏว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งใด  
เมื่่�อล่่วงเวลานััดไปแล้้วถึึง 1 ชั่่�วโมงและจำนวนผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรัสัต์์ซึ่่�งมาเข้้าร่่วมการประชุมุไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุมุ
ตามที่่�กำหนดไว้้ในข้้อ 5.1 หากว่่าการประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์นั้้�นได้้เรีียกนััดเพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้องขอ
ตามข้้อ 2.2 (2) ให้้การประชุุมเป็็นอัันระงัับไป หากการ
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์น์ั้้�นมิิได้้ถููกเรีียกประชุุมเพราะผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์์ร้้องขอตามข้้อ 2.2 (2) ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
เรีียกนััดประชุุมใหม่่และให้้ส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมไปยััง 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ก์่่อนวัันประชุุมไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวััน
ประชุุม ทั้้�งนี้้� ในการประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่าจะต้้อง
ครบองค์์ประชุุม 

5.3	 การดำเนินิการประชุมุต้้องเป็็นไปตามที่่�กำหนดไว้้ดังัต่่อไปนี้้�
(1)	 การดำเนิินการประชุุม ให้้ เ ป็็นไปตามลำดัับ

ระเบีียบวาระที่่�กำหนดไว้้ในหนัังสืือนััดประชุุม เว้้น
แต่่ที่่�ประชุุมจะมีีมติิให้้เปลี่่�ยนลำดัับระเบีียบวาระ
ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 2/3 ของจำนวนผู้้�ถืือ
หน่่วยทรััสต์ซ์ึ่่�งมาประชุุม

(2)	 เมื่่�อที่่�ประชุุมพิิจารณาเสร็็จตาม (1) แล้้ว ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันได้้ไม่่น้้อยกว่่า 
1/3 ของจำนวนหน่ว่ยทรัสัต์์ที่่�จำหน่า่ยได้้ทั้้�งหมดจะ
ขอให้้ที่่�ประชุุมพิิจารณาเร่ื่�องอ่ื่�นนอกจากที่่�กำหนด
ไว้้ในหนัังสืือนััดประชุุมอีีกก็็ได้้
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(3)	 ในกรณีีที่่�ที่่� ประชุุมพิิจารณาเ ร่ื่�องตามลำดัับ
ระเบีียบวาระไม่่เสร็็จตาม (1) หรืือพิิจารณาเร่ื่�องที่่�
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เสนอไม่่เสร็็จตาม (2) แล้้วแต่่กรณีี 
และจำเป็็นต้้องเลื่่�อนการพิิจารณา ให้้ที่่�ประชุุม
กำหนดสถานที่่� วััน และเวลาที่่�จะประชุุมครั้้�งต่่อไป 
และให้้ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ส่ง่หนังัสืือนัดัประชุมุระบุุ
สถานที่่� วััน เวลา และระเบีียบวาระการประชุุมไป
ยัังผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ไ์ม่น่้้อยกว่า่ 7 วันัก่่อนวันัประชุมุ 
ทั้้� งนี้้� ใ ห้้ โ ฆษณาคำบอกก ล่่าว นััดประ ชุุม ใน
หนัังสืือพิิมพ์์ไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุมด้้วย

6.	ป ระธานที่่�ประชุุม
	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แต่่งตั้้�งกรรมการรายใดรายหนึ่่�งซึ่่�งเป็็น

ตัวัแทนของผู้้�จััดการกองทรััสต์ท์ำหน้้าที่่�เป็น็ประธานในที่่�ประชุุม 
ประธานในที่่�ประชุุมมีีอำนาจและหน้้าที่่�ในการดำเนิินการ
ประชุุมให้้เป็็นไปโดยเรีียบร้้อย และถููกต้้องตามที่่�กำหนดไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีี
ส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณา ให้้ทรััสตีีหรืือตััวแทนของทรััสตีี
แต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพ่ื่�อให้้ทำหน้้าที่่�เป็็นประธานในที่่�ประชุุม
สำหรัับวาระนั้้�น ๆ แทน

7.	วิ ธีีการนัับคะแนนเสีียง 
	 ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีคะแนนเสีียง 1 เสีียงต่่อ 1 หน่่วยทรััสต์์ที่่�

ตนถืือ โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนนต้้อง 
ไม่่เป็็นผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเรื่่�องที่่�พิิจารณา	

8.	 มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
8.1	 ในกรณีีทั่่�วไป ให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือ 

หน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงลงคะแนน
8.2	 ในกรณีีดังัต่่อไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3/4 ของ

จำนวนเสียีงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�มาประชุมุและ
มีสีิทิธิิออกเสียีงลงคะแนน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่เ่ป็น็การขอมติแิละ
การออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีที่่�มีี
การแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็นหลายชนิิดตามข้้อ 9
(1)	 การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�มีมีููลค่า่

ตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรัพัย์์สิินรวมของกองทรัสัต์์
(2)	 การเพิ่่�มทุุนหรืือการลดทุุนชำระแล้้วของกองทรััสต์์

ที่่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่่วงหน้้าในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
ฉบัับนี้้�

(3)	 การเพิ่่�มทุุนแบบมอบอำนาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
(4)	 การทำธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�

เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาด
รายการตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาท หรืือเกิินกว่่าร้้อยละ 
3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่
มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

(5)	 การเปลี่่�ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและการคืืน
เงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

(6)	 การถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งทรัสัตีตีามข้้อกำหนดที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี ตามที่่�ได้้
กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

(7)	 การถอดถอนหรืือการแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ตาม
ข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ ตามที่่�ได้้กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

(8)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ในเร่ื่�องที่่�
กระทบสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนััยสำคััญ

(9)	 การเลิิกกองทรััสต์์
(10)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีความประสงค์์ที่่�จะปฏิิบััติิ 

แตกต่่างจากข้้อผููกพัันที่่�ให้้ไว้้ในคำขออนุุญาตเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์ หรืือแบบแสดงรายการข้้อมููลการ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์ ์ตลอดจนข้้อกำหนดในสััญญา
ก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์ทั้้�งนี้้� จะต้้องไม่มี่ีผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ซึ่่�งถืือ
หน่่วยทรััสต์์รวมกัันตั้้�งแต่่ร้้อยละ 10 ของจำนวน
เสียีงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�มาประชุมุและมีี
สิิทธิิออกเสีียงคััดค้้านมติิดัังกล่่าว

8.3	 มติขิองผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�จะเป็น็ผลให้้กองทรัสัต์ห์รืือการ
จััดการกองทรััสต์์มีีลัักษณะที่่�ขััดหรืือแย้้งกัับสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ หรืือหลัักเกณฑ์์อ่ื่�นตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ หรืือ
พ.ร.บ. ทรััสต์์ ให้้ถืือว่่ามติินั้้�นไม่่มีีผลบัังคัับ

8.4	 กรณีทีี่่�มีปีระกาศกำหนดหลัักเกณฑ์เ์กี่่�ยวกัับการขอมติิและ
การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไว้้เป็็นการเฉพาะ ให้้เป็็นไป
ตามหลัักเกณฑ์์ในเรื่่�องนั้้�น

9.	 การขอมติิและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ใน
กรณีีที่่�มีีการแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็นหลายชนิิด
9.1	 การขอมติิในเร่ื่�องที่่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วย

ทรััสต์์ทุุกชนิิด เช่่น การเลิิกกองทรััสต์์ เป็็นต้้น ต้้องได้้รัับ
คะแนนเสีียงของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิดเกิินกึ่่�งหนึ่่�ง
ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิิด
ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียงด้้วย

9.2	 การขอมติิในเ ร่ื่�องที่่� มีีผลกระทบต่่อสิิทธิิของผู้้� ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ชนิิดหนึ่่�งชนิิดใด เช่่น การคิิดค่่าธรรมเนีียม
และค่่าใช้้จ่ายของหน่ว่ยทรััสต์แ์ต่ล่ะชนิิดเพิ่่�มเติมิ เป็น็ต้้น 
ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอมติิเฉพาะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ชนิิดนั้้�น

10.	 ในการจัดัประชุุมผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์ผู้้�จัดัการกองทรััสต์อ์าจดำเนิิน
การผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ได้้ตามที่่�บััญญััติิไว้้ใน พ.ร.ก. ว่่าด้้วย
การประชุุมผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ รวมถึึงดำเนิินการใด ๆ ที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับ 
พ.ร.บ. บริิษััทมหาชน รวมทั้้�งให้้สามารถจััดการประชุุมผู้้�ถืือ
หน่ว่ยทรัสัต์์ในรููปแบบใด ๆ  ตามที่่�กฎหมาย ประกาศ หลักัเกณฑ์์ 
และ/หรืือแนวทางใด ๆ ที่่�หน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้ประกาศ
กำหนด

	ทั้้ �งนี้้� ในปีี 2567 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้จััดการส่ื่�อสารสองทาง 
(Two-way communication) ประจำปีี 2567 ในวัันที่่� 22 
เมษายน 2567 เวลา 14.00 น. โดยการประชุุมผ่่านสื่่�อ
อิเิล็ก็ทรอนิกิส์์ แทนการจัดัประชุมุสามัญัผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ประจำปีี 
(AGM) ซึ่่�งเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด 
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9.12 การสรรหาและแต่ง่ตั้้�งกรรมการและ
ผู้้�บริหิารระดับัสููงสุดุ

บริิษััทฯ มีีคณะกรรมการจำนวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วยผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ 
จำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการ อย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของ
จำนวนกรรมการทั้้�งหมดของบริิษััทฯ ดำรงตำแหน่่งกรรมการอิิสระ 
โดยกรรมการอิิสระดัังกล่่าวมีีคุุณสมบััติิเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ใน
ประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการ
อนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่ นอกจากนี้้� กรรมการ และบุุคคล 
ผู้้�มีีอำนาจในการจััดการต้้องไม่่มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะ
กรรมการกำกับัตลาดทุนุว่า่ด้้วยลักัษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุรุกิจิ
ตลาดทุุนโดยอนุุโลม ตามข้้อ 12 (4) ของประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� 
สช. 29/2555 เรื่่�อง หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความ
เห็็นชอบผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และมาตรฐานการปฏิิบััติิงาน และที่่�จะมีี
การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือตามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต.  
อาจเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต

กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงลายมืือช่ื่�อแทนบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ต้้องมีีกรรมการ 2 ท่่าน (โดยไม่่ใช่่กรรมการอิิสระ) ลงนาม
ร่่วมกัันและประทัับตราบริิษััทฯ  โดยคณะกรรมการบริิษััท อาจมอบ
หมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอื่่�นใดปฏิิบััติิการ
อย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการบริิษััทได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบอำนาจ
ดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจ หรืือการมอบอำนาจช่่วงที่่�ทำให้้
กรรมการหรืือผู้้�รัับมอบอำนาจจากกรรมการสามารถอนุุมััติิรายการที่่�
ตนเองหรืือบุุคคลที่่�อาจมีความขััดแย้้ง มีสี่ว่นได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์
ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

บริิษััทฯ ได้้กำหนดให้้กรรมการอิิสระเป็็นประธานกรรมการ เพื่่�อดููแล
ให้้มั่่�นใจว่า องค์ป์ระกอบและการดำเนินิงานของคณะกรรมการบริษิัทั
เอื้้�อต่่อการใช้้ดุลยพิินิิจในการในการตััดสิินใจ โดยประธานกรรมการ
มีีหน้้าที่่�ดัังนี้้�
1)	 กำกัับ ติิดตาม และดููแลให้้มั่่�นใจได้้ว่่า การปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของ 

คณะกรรมการบริิษัทัเป็น็ไปอย่่างมีปีระสิิทธิภิาพ และบรรลุุตาม
วััตถุประสงค์์และเป้้าหมาย

2)	ร่ ่วมกำหนดวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทโดยหารืือ 
ร่่วมกัับประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และมีีมาตรการที่่�ดููแลให้้เรื่่�อง
สำคััญได้้ถููกบรรจุุเป็็นวาระการประชุุม

3)	ดูู แลการจััดสรรเวลาไว้้อย่่างเพีียงพอที่่�ฝ่่ายจััดการจะเสนอเรื่่�อง
และเพีียงพอที่่�กรรมการจะอภิิปรายประเด็็นสำคััญกัันอย่่าง
รอบคอบ ส่่งเสริิมให้้กรรมการมีีการใช้้ดุุลยพิินิิจที่่�รอบคอบ ให้้
ความเห็็นได้้อย่่างอิิสระ

คณะกรรมการบริษิัทัอาจแต่ง่ตั้้�งบุคุคลที่่�มีคีวามรู้้�ความสามารถเข้้าเป็็น
ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััทได้้ โดยให้้กรรมการบริิษััทสองใน
สามคนอนุมุัตัิแิต่ง่ตั้้�ง และมีคี่า่ตอบแทนของที่่�ปรึกึษากรรมการเป็น็ไป
ตามที่่�ที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหุ้้�นของบริษิัทัฯ อนุมุัตัิ ิที่่�ปรึกึษาของคณะกรรมการ
บริษิัทัมีหีน้้าที่่�เข้้าประชุมุคณะกรรมการ ให้้คำปรึกึษา คำแนะนำ หรืือ
ความเห็็นที่่�เป็็นประโยชน์ต่่อการตััดสิินใจของคณะกรรมการบริิษััท 
สามารถซักัถามฝ่า่ยจัดัการให้้เกิดิการพิจิารณาในประเด็น็ต่า่ง ๆ  อย่า่ง
รอบคอบ อย่่างไรก็็ดีี ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััทจะต้้องไม่่มีี
ส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจ และในกรณีีที่่�มีีการพิิจารณาวาระที่่�อาจมีี
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ที่่�ปรึึกษาจะต้้องไม่่เข้้าร่่วมการประชุุม
ในวาระนั้้�น ๆ โดยฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมและ
กรรมการอิิสระ จะร่่วมกัันพิิจารณาประเด็็นที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์และแจ้้งต่่อที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริิษััท
 
9.13 ค่า่ตอบแทนของผู้้�สอบบัญัชีี

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 กองทรััสต์์ 
CPNREIT ตกลงชำระค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี รายละเอีียดดัังนี้้�
1.	ค่ าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีจำนวน 1.23 ล้้านบาท
2.	ค่ าบริิการอื่่�น 0.08 ล้้านบาท ได้้แก่่ ค่่าเดิินทาง ค่่าเอกสาร และ

อื่่�น ๆ 
3.	ค่ าจััดทำประมาณการงบกำไรขาดทุุนและงบประกอบ 

รายละเอีียดกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิตามสมมติิฐาน (Pro 
Forma) และ Comfort Letter จำนวนเงิินรวม 9.5 ล้้านบาท

สำหรัับรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 ค่า่ตอบแทน
ของผู้้�สอบบััญชีทีี่่�ได้้รับการอนุุมััติิจากที่่�ประชุุมคณะกรรมการบริิษัทัฯ 
มีีจำนวน 1.23 ล้้านบาท

9.14 การปฏิิบััติิตามหลัักการกำำ�กัับดููแล
กิจิการในเรื่่�องอื่่�น ๆ (ถ้้ามีี)

– ไม่่มีี –
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การขัับเคลื่่�อน 
ธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน  
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10. ความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม 

สิ่่�งแวดล้้อมสัังคม เศรษฐกิิจ และธรรมาภิิบาล 

การขัับเคลื่่�อนธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน
10.1 นโยบายและเป้้าหมายการจััดการด้้านความยั่่�งยืืน
บริิษัทัฯ มุ่่�งเน้้นการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์์และสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริิมทรัพัย์์ รวมทั้้�งสิทิธิกิารเช่่าช่่วงอสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�มีคีุณุภาพสููง ดำเนินิธุรุกิจิ
อยู่่�ภายใต้้กรอบของธรรมาภิบิาลที่่�ดี ีมีคีวามโปร่งใส สามารถตรวจสอบได้้ ควบคู่่�ไปกับัการบริหิารจัดัการที่่�ยั่่�งยืืนทั้้�งในมุมุมองด้้านเศรษฐกิจิ ธรรมาภิิบาล 
สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม (Environmental, Social and Governance : ESG) และถููกต้้องตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด 
ทั้้�งนี้้� เพื่่�อการเติบิโตที่่�มั่่�นคงอย่่างต่่อเนื่่�อง  

โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า รวมทั้้�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอื่่�นๆ ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้องหรืือ 
ส่่งเสริิมประโยชน์กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า ทรััพย์์สิินที่่�สามารถจัดัหาประโยชน์ในรููปของรายได้้ค่าเช่่าและบริิการ หรืือรายได้้อื่�นใด 
ในทำนองเดียีวกันั อาทิ ิทรัพัย์์สินิเพื่่�อการพาณิชิย์์ อาคารสำนักังาน โรงแรม และเซอร์์วิิสอพาร์์ตเมนต์์ เป็็นต้้น ตลอดจนการลงทุนุในการพัฒันา
ศัักยภาพของอสัังหาริมิทรัพัย์์ หรืือจำหน่่ายทรัพัย์์สินิต่่าง ๆ เพื่่�อการเติบิโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้และผลตอบแทนของกองทรัสัต์์ เพื่่�อสร้้าง
ผลตอบแทนที่่�ดีีให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์อย่่างสม่่ำเสมอในระยะยาว

ผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ ได้้คำนึงึถึงึแนวทางความรัับผิิดชอบต่่อสังัคมทั้้�งที่่�เกี่่�ยวข้้องโดยตรงและโดยอ้้อมกับักองทรัสัต์์ โดยพิจิารณาถึงึความรับัผิดิชอบ
ต่่อสังัคมในภาพกว้้าง โดยมุ่่�งเน้้นการประกอบกิจิการด้้วยความเป็็นธรรม การต่่อต้้านการทุจุริติคอร์์รัปัชันั การเคารพสิทิธิมินุษุยชน การปฏิบััติต่ิ่อ
ผู้้�ใช้้แรงงานอย่่างเป็็นธรรม การรักัษาไว้้ซึ่่่��งมาตรฐานคุุุ�ณภาพชีวิีิตให้้กับับุุุ�คคล พนักังาน หน่่วยงานทุุุ�กภาคส่่วนหรืือสังัคมโดยรวม ความรับัผิดิชอบ
ต่่อผู้้�บริิโภค การดููู�แลรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม การร่่วมพััฒนาชุุุ�มชนหรืือ สังัคม การเผยแพร่นวััตกรรมซึ่่�งได้้จากการดำเนิินงานที่่�มีคีวามรัับผิิดชอบต่่อสัังคม 
สิ่่�งแวดล้้อม และผู้้�มีส่ี่วนได้้เสีีย
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กลยุุทธ์์การพััฒนาความยั่่�งยืืนตามแนวทางขององค์์การสหประชาชาติิ  
(Sustainable Development Goals: SDGs) 

กลยุุทธ์์หลััก (Corporate Strategies) 

ห่่วงโซ่่คุุณค่่า : การลงทุุน และประโยชน์ตอบแทน

เป้้าหมายที่่� 8	ส่ ่งเสริิมการเติิบโตทางเศรษฐกิิจที่่�ยั่่�งยืืน โดยสร้้างการจ้้างงานที่่�มีีคุุณค่่าให้้กัับสัังคม
เป้้าหมายที่่� 9	ส่ งเสริิมการลงทุุนในโครงการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีประสิิทธิิภาพในการใช้้ทรััพยากร สะอาดและเป็็นมิิตรกัับ 
			สิ่่   �งแวดล้้อม ผ่่านการยกระดัับตั้้�งแต่่การออกแบบและโครงสร้้างพื้้�นฐานของอสัังหาริิมทรััพย์์ และสนัับสนุุนการ 
			   สร้้างสรรค์์นวััตกรรม การเข้้าถึึงเทคโนโลยีีด้้านข้้อมููลข่่าวสารและอิินเตอร์์เน็็ต เพื่่�ออำนวยความสะดวกแก่่ร้้านค้้า 
			   ผู้้�เช่่า ลููกค้้า และชุุมชนทั่่�วไป 
เป้้าหมายที่่� 11	ส่ งเสริิมอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�สนัับสนุุนความเจริญของชุุมชน และพััฒนาบริิการพื้้�นฐาน ที่่�มีีความปลอดภััยและยั่่�งยืืน 
			ต   ามมาตรฐาน โดยการทำให้้ทุุกกลุ่่�มคน รวมทั้้�งกลุ่่�มคนเปราะบาง สามารถเข้้าถึึงบริิการได้้ เพื่่�อสร้้างการมีีส่่วนร่่วม 
			   และการบููรณาการร่่วมกัับชุุมชน ด้้วยความตระหนัักในการบริิหารจััดการมลพิิษทางอากาศและของเสีีย รวมถึึง 
			   การพััฒนาพื้้�นที่่�สีีเขีียวเพื่่�อส่่งเสริิมความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีีของสัังคม
เป้้าหมายที่่� 12	ส่ ง่เสริิมการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์ ์การดำเนิินการ และการบริิโภคที่่�ยั่่�งยืืน โดยการจัดัการและใช้้ทรััพยากรธรรมชาติิ 
			   อย่่างประสิิทธิิภาพ ลดของเสีียและปล่อยสารเคมีีที่่�มีีพิิษ โดยให้้ความสำคััญกัับการใช้้ซ้้ำ การลดการใช้้ และ 
			   การรีีไซเคิิล (3R) รวมถึึง การบริิหารจััดการด้้านการจััดซื้้�อจััดจ้้างที่่�ยั่่�งยืืน ตลอดจนส่่งเสริิมการสร้้างความตระหนััก 
			   เร่ื่�องการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืนสู่่�สังคม
เป้้าหมายข้้อ 16	สร้้างสัังคมสงบสุุขและยั่่�งยืืน โดยยึึดมั่่�นในการกํํากัับดููแลธุุรกิิจด้้วยบรรษััทภิิบาล มีีจริิยธรรม โปร่่งใส และมีี 
			   ความยุุติิธรรม โดยครอบคลุุมตลอดห่่วงโซ่่คุุณค่่า และบุุคคลทุุกระดัับ เพื่่�อเป็็นองค์์กรที่่�สร้้างประสิิทธิิผลต่่อสัังคม 
			   โดยแท้้จริิง
ประเด็็นสำคััญ
•	 การกระจายการลงทุุน (Portfolio Diversification)
•	 การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และบริิการที่่�ยั่่�งยืืนตามหลัักการ ESG (Sustainable Products & Services)
•	 กำหนดค่่าตอบแทนแก่่ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์อ์ย่า่งเหมาะสม เพื่่�อสร้้างแรงบัันดาลใจในการบริิหารทรััพย์ส์ินิและทรัพัยากร ให้้

เกิิดความคุ้้�มค่่าในการจััดซื้้�อจััดจ้้าง (Efficiency in benefit procurement)
•	รั กษาเสถีียรภาพความมั่่�นคงในการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (Stable returns to the trust unitholders)
•	 การควบคุุมภายใน (Internal Control)
•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงและภาวะวิิกฤต (Risk & Crisis Management)
•	 การกำกัับดููแลและธรรมาภิิบาล (Corporate Governance & Business Ethics)
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กลยุุทธ์์ส่่งเสริิม (Business Strategies) 

ห่่วงโซ่่คุุณค่่า : การบริิหารจัดัการกองทรััสต์์

เป้้าหมายที่่� 4	 สนัับสนุุนการส่่งเสริิมความรู้้�ที่่�มีีคุุณภาพให้้บุุคลากรอย่่างครอบคลุุมและเท่่าเทีียม รวมถึึงให้้ข้้อมููลด้้านการลงทุุน 
			   อย่่างรัับผิิดชอบและเป็็นประโยชน์์ต่่อสัังคม เพื่่�อลดความเสี่่�ยงด้้านการลงทุุนของสัังคม
เป้้าหมายที่่� 5	 สนัับสนุนุการปฏิบัตัิติ่อ่ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุกกลุ่่�ม ด้้วยความเท่่าเทียีมระหว่่างเพศ และเสริมิสร้้างความเข้้มแข็ง็ให้้แก่ส่ตรี
เป้้าหมายที่่� 10	ส่ ง่เสริมิการลดความไม่เ่สมอภาคภายในประเทศ โดยส่ง่เสริมิให้้ทุกุคนสามารถเข้้าถึงึโอกาสทางเศรษฐกิจิ สังัคม และ 
			   การเมืืองได้้ โดยกำหนดนโยบายด้้านสิิทธิิมนุุษยชน โดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิ 
ประเด็็นสำคััญ
•	 การดึึงดููดและรัักษาบุุคลากรที่่�มีีความสามารถ (Talent Attraction & Retention) ผ่่านการสรรหาบุุคลากรที่่�มีีประสบการณ์์ 

และทัักษะความเชี่่�ยวชาญ เป็็นผู้้�บริิหารจััดการกองทุุน ตลอดจนสนัับสนุุนความรู้้�ที่่�เอื้้�ออำนวยต่่อการส่่งเสริิมความสามารถใน
การสร้้างรายได้้ (Revenue Generation) 

•	อิ ทธิิพลทางนโยบาย (Policy Influence)
•	 ความปลอดภััยด้้านไซเบอร์์ (Cyber Security)
•	 การตอบสนองต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย (Alignment with Stakeholder)
•	สิ ทธิิมนุุษยชน (Human Rights)

กลยุุทธ์์สนัับสนุุน (Supporting Strategies) 

ห่่วงโซ่่คุุณค่่า : การบริิหารจัดัการอสัังหาริิมทรััพย์์ 

เป้้าหมายที่่� 3	 สร้้างหลัักประกัันว่่าคนมีีชีีวิิตที่่�มีีสุุขภาพดีีและส่่งเสริิมสวััสดิิภาพสำหรัับทุุกคนในทุุกวััย รวมถึึงการส่่งเสริิมนโยบาย 
			   สนัับสนุุนให้้คนในสัังคมสามารถเข้้าถึึงบริิการสาธารณสุุขและป้้องกัันความเสี่่�ยงทางการเงิิน 
เป้้าหมายที่่� 6	 ส่่งเสริมิผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้มีกีารบริหิารจัดัการ การใช้้น้้ำที่่�ยั่่�งยืืน ส่่งเสริิมมาตรการลดใช้้น้้ำ   การบำบัดัน้้ำเสียี  
			   และรีีไซเคิิลเพื่่�อนำน้้ำกลัับมาใช้้ซ้้ำ เพื่่�อป้้องกัันปััญาหาขาดแคลนน้้ำแบบองค์์รวมทั้้�งภายประเทศ และระหว่่างประเทศ 
เป้้าหมายที่่� 7	ส่ ง่เสริมิผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ม์ุ่่�งมั่่�นเพิ่่�มสัดัส่ว่นพลังังานทดแทน (Renewable Energy) และปรับัปรุงุประสิทิธิภิาพ 
			   การใช้้พลัังงาน
เป้้าหมายที่่� 13	ส่ งเสริิมปฏิิบััติิการอย่่างเร่่งด่่วนเพื่่�อต่่อสู้้�กัับการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศ และผลกระทบที่่�เกิิดขึ้้�น โดยส่งเสริิม 
			   ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้มีมาตรการลดใช้้พลังงาน และทรััพยากรต่่าง ๆ การพััฒนาโครงการอย่่างเป็็นมิิตรกัับ 
			สิ่่   �งแวดล้้อม และการจััดการขยะอย่่างเหมาะสม 
เป้้าหมายที่่� 15	 สนัับสนุุนนโยบายการอนุุรัักษ์์ความหลากหลายทางธรรมชาติิ โดยไม่่สนัับสนุุนอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการบุุกรุุกพื้้�นที่่� 
			ผิ   ิดกฎหมาย ตลอดจน ส่่งเสริิมนโยบายการปลููกป่่าทดแทน
เป้้าหมายที่่� 17	 สร้้างพลังแห่่งการเป็็นหุ้้�นส่่วนความร่่วมมืือต่่อการพััฒนาที่่�ยั่่�งยืืน
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ประเด็็นสำคััญ
•	 การบริหิารจัดัการห่่วงโซ่่อุปุทานอย่่างยั่่�งยืืน และ ผลการดำเนินิงานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรััพย์์  (Supply Chain Management &  

Work Performance of the Property Manager)
•	 การจััดการลููกค้้าสััมพัันธ์์และความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่า่ (Customer Relationship Management & Tenant Retention)
•	พั ฒนาระบบการจััดการ และการจััดการด้้านนวััตกรรม (Management System & Innovation Management) 
•	 ดำเนิินธุุกิิจด้้วยการคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม และการรัับมืือต่่อการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ (Environmental Concern & 

Climate Change) 
•	 การจััดการทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและเศรษฐกิิจหมุุนเวีียน (Resource Efficiency & Circularity)
•	 การพััฒนา และผลกระทบต่่อชุุมชน (Community Impact & Development)
•	คุ ณภาพของสิินค้้า และบริิการ (Product / Service Quality)
•	 ความสะอาด ปลอดภััย (Safety and Hygiene)

กรอบการมีีส่ว่นร่ว่มของผู้้�มีส่ว่นได้ส้่ว่นเสียี
1. การจํําแนกและวิิเคราะห์์ผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย
จํําแนกผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียออกเป็็นกลุ่่�มหลัักและกลุ่่�มรอง เพ่ื่�อวิิเคราะห์์ 
ความเสี่่�ยง ตลอดจนผลกระทบทั้้�งทางตรงและทางอ้้อม และช่่องทางการ
มีส่ี่วนร่่วมที่่�เหมาะสมในการกําํหนดประเด็น็ด้้านความยั่่�งยืืนร่่วมกััน
2. รับัฟัังความคิดิเห็น็และการมีีส่วนร่่วม
จัดัเตรียมช่่องทางการส่ื่�อสารผ่่านช่่องทางออนไลน์์และการประชุุมแบบ
พบปะกััน โดยมีพนักงานที่่�ทำหน้้าที่่�รับัผิิดชอบโดยตรงเพื่่�อดำเนิินการ
ตามกระบวนการที่่�กํําหนดอย่่างสม่่ำเสมอ ตลอดจน มีีช่่องทางการ 
เสนอแนะ ข้้อร้้องเรียีนและการสําํรวจความพึงึพอใจของผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียี 
เพื่่�อนำมาเป็็นแนวทางพัฒันาการดำเนินิงาน
3. การตอบสนอง
กํําหนดกลยุุทธ์์การดำเนิินงาน และกระบวนการตอบสนองต่่อความ
ต้้องการและข้้อเสนอแนะของผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียีอย่่างสมดุลุ ตามแนวทาง
การบริหิารความเสี่่�ยง เพื่่�อนําํไปสู่่�การพัฒันาและปรับัปรุงกระบวนการ
ภายใน ตลอดจน เปิิดเผยข้้อมููลอย่่างถููกต้้อง โปร่งใส

การวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้เสียในห่วงโซ่คุณค่า
ของธุรกิจ
บริิษััทฯ แบ่่งกลุ่่�มผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียหลัักออกเป็็น 5 กลุ่่�ม ได้้แก่่  
1) ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (นัักลงทุุน) 2) ทรััสตีี / หน่่วยงานกำกัับ  
3) ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 4) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ / พนัักงาน 5) 
พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียรอง 3 กลุ่่�ม ได้้แก่่ 1) ผู้้�เช่่า  
2) คู่่�ค้้า/ผู้้�รัับเหมา 3) ลููกค้้าและชุุมชน โดยมีนโยบายและแนวปฏิิบััติิ
ต่อ่ผู้้�มีีส่ว่นได้้เสีียด้้วยการส่่งเสริิมให้้มีการดำเนิินธุรุกิจิบนพื้้�นฐานของ
ความเป็็นธรรมและให้้ความสำคััญต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุุกฝ่่าย โดยยึึด
หลัักผลประโยชน์์ร่่วมกัันอย่่างยั่่�งยืืน ตามรายละเอีียดใน “หมวดที่่� 3: 
การคำนึึงถึึงบทบาทของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย”

10.2 การจััดการผลกระทบต่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียในห่่วงโซ่่คุุณค่่าของธุุรกิิจ

ผู้้�ถือื
หน่ว่ยทรัสัต์์

ผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์์

ทรัสัต์์ / 
หน่ว่ยงาน

กำำ�กับ

เจ้้าหน้้าที่่� / 
พันัธมิติร
ทางธุุรกิจิ

ผู้้�บริหาร
อสัังหา

ริมิทรัพัย์์

ผู้้�เช่่า ผู้้�ค้า้ / ผู้้�รับเหมา ลูกูค้า้และชุมุชน
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ศููนย์์การค้้า อาคารสำำ�นักังาน

โครงสร้้างของกองทรััสต์์

เงินลงทุน

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

รายได้ 
จากการลงทุน

ประโยชน์ตอบแทน

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 
อสังหาริมทรัพย์

Trustee

ผู้จดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์

ติดตามดูแล 
ตรวจสอบ

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์

สิทธิ 
การเช่าช่วง

รายได้ค่าเช่า
จ่ายให้ 
กองทรัสต์

บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด
“ผู้เช่าช่วง”

ผู้บริหารโรงแรม

โรงแรม

PINKLAO TOWER A & B

ห่่วงโซ่่คุุณค่่าของธุุรกิิจ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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ทั้้�งนี้้� บริษิัทัฯ สร้้างการมีส่ี่วนร่่วมของผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียีทุกุกลุ่่�มผ่่านการรัับฟัังความคิดิเห็น็ มุุมมองความคาดหวังั และประเด็น็สำคัญัที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัธุุรกิิจ 
เพื่่�อนำมาพััฒนาการดำเนิินธุุรกิิจและตอบสนองต่่อความคิิดเห็็นของผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียแต่่ละกลุ่่�มอย่่างสมดุุล เพื่่�อลดผลกระทบเชิิงลบและสร้้างผลกระทบ
เชิิงบวกให้้กับผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียีอย่่างยั่่�งยืืน 

การตอบสนองต่่อผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย (Alignment with Stakeholder)

กลุ่มผู้มีส่วนได้เสียหลัก ช่องทางการมีส่วนร่วม ความคาดหวังและประเด็นสำ�คัญ การตอบสนอง

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
(นัักลงทุุน)

•	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ประจำปีี 

•	วั นบริิษััทจดทะเบีียนพบ 
ผู้้�ลงทุุน (Opportunity Day) 

•	 แบบสอบถามความคิิดเห็็น
•	อี เมล / เว็็บไซต์์บริิษััท
•	 ทรััสตีี : บริิษััทหลัักทรััพย์์

จััดการกองทุุน

•	ผ ลตอบแทน / การจ่่าย
เงิินปัันผล

•	 การลงทุุนที่่�ยั่่�งยืืน / การเติิบโต
จากการลงทุุน

•	 การปฏิิบััติิด้้าน ESG อย่่าง 
รัับผิิดชอบ

•	 การประเมิินความเสี่่�ยง 
ด้้านสภาพภููมิอากาศและ 
การจััดการ

•	สิ ทธิิการเช่่างานและทรััพย์์สิิน
อ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การจ่่ายเงิินปัันผลตามนโยบาย
ของบริิษััทฯ

•	 การกระจายความเสี่่�ยงการ
ลงทุุน

•	มี การรายงานผลการดำเนิินงาน
ที่่�ถููกต้้อง โปร่่งใส ตรวจสอบได้้

•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง
อย่่างรอบด้้าน

•	มี การพิิจารณาการดำเนิินงาน
อย่่างรัับผิิดชอบตามมุุมมอง 
ESG เป็็นเกณฑ์์หนึ่่�งในการ
เลืือกลงทุุน

ทรััสตีี / หน่่วยงานกำกัับ •	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ประจำปีี 

•	 วาระการติิดตามดููแล  
ตรวจสอบ

•	 วาระการเพิ่่�มทุุน แก้้ไข
เปลี่่�ยนแปลง รููปแบบ เง่ื่�อนไข 
และ/หรืือวิิธีีการในการ 
เข้้าลงทุุน

•	 การกำกับัดููแล และ ธรรมาภิบิาล
•	 ความโปร่่งใส ตรวจสอบได้้
•	 การลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�ยั่่�งยืืน
•	 เสถีียรภาพทางการเงิิน  

เงิินทุุนหมุุนเวีียน
•	 การดำเนิินงานในการระดมทุุน

ตามกระบวนการทางกฎหมาย
•	 ความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�ถืือ 

หน่่วยทรััสต์์

•	ปฏิ บััติิตามเงื่่�อนไขและ 
ข้้อกำหนดตามกฎหมาย และ
ระเบีียบปฏิิบััติิที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 ให้้การสนัับสนุุนและ 
ความร่่วมมืือในกิิจกรรมต่่าง ๆ

•	พั ฒนาแนวทางการดำเนิิน
กิิจการ เพื่่�อลดผลกระทบต่่อ
สัังคมและสิ่่�งแวดล้้อม

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ •	 การประชุุมแผนกลยุุทธ์์ และ
แผนงบประมาณประจำปีี 

•	 การประชุุมการดำเนิินงานใน
วาระที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การรายงานและประเมิินผล 
การดำเนิินงาน 

•	 การจััดการทรััพยากรอย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพและเศรษฐกิิจ 
หมุุนเวีียน

•	 การจััดการพลัังงาน
•	 การจััดการน้้ำ และน้้ำเสีีย
•	 การรัับมืือต่่อการเปลี่่�ยนแปลง

สภาพภููมิิอากาศ
•	 การบริิหารต้้นทุุนอย่่างคุ้้�มค่่า
•	 ความสะอาด ปลอดภััยของ

อสัังหาริิมทรััพย์์ 
•	 การบริิการที่่�ประทัับใจ 
•	 การจััดการลููกค้้าสััมพัันธ์์และ

ความสามารถในการรัักษาผู้้�เช่่า 
•	 การบููรณาการ การพััฒนา และ

ผลกระทบต่่อชุุมชน

•	ติ ดตามผลการบริิหารงานตาม
นโยบายของเซ็็นทรััลพััฒนา  
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ร้้อยละ 100 ทั้้�งนี้้� 
สามารถศึกษารายละเอีียด 
เพิ่่�มเติิมได้้ในรายงานประจำปีี
ของเซ็็นทรััลพััฒนา หรืือ  
www.centralpattana.co.th

•	 กำหนด และบริิหารการจ่่ายค่า
ตอบแทนให้้ผู้้�บริิหารอสัังหา 
ริิมทรััพย์์เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจ 
ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 
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ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ / 
พนัักงาน

•	 แบบสำรวจด้้านบรรษััทภิิบาล 
(CG Individual Assessment) 

•	 แบบสำรวจด้้านสิิทธิิมนุุษยชน 
(Human Right Impact 
Assessment)

•	 การประเมิินผู้้�บัังคัับบััญชา 
ทั่่�วทั้้�งองค์์กรแบบ 360 องศา

•	 การประเมิินความผููกพัันองค์์กร 
People Voice

•	 การประชุุมประจำปีี (อย่่างน้้อย 
2 ครั้้�ง/ ปีี)

•	 การประชุุมวาระการดำเนิินงาน
•	 การประชุุม Town Hall  

รายไตรมาส
•	 การอบรมตามแผนพััฒนาราย

บุุคคล (Individual 
Development Plan ; IDP)

•	 การส่ื่�อสารผ่่านช่่องทาง และ
ระบบการทำงานของกลุ่่�ม
บริิษััท(Workplace)

•	ทิ ศทางการลงทุุน และ 
ผลตอบแทนที่่�คุ้้�มค่่ามั่่�นคง

•	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง
และภาวะวิิกฤต นโยบาย และ
แผนการดำเนิินงานอย่่าง 
รัับผิิดชอบ

•	 การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่
อุุปทานอย่่างยั่่�งยืืน และผลการ
ดำเนินิงาน 
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  

•	 การลดต้้นทุุนการดำเนิินงาน 
การใช้้พลังงานอย่่างคุ้้�มค่่ามีี
ประสิิทธิิภาพ

•	 การรัับมืือกัับสภาพภููมิิอากาศที่่�
เปลี่่�ยน การดำเนิินงานสู่่�เป้้า
หมายคาร์์บอนสุุทธิิเป็็น ‘ศููนย์์’

•	 การบููรณาการทางสัังคม และ
การตอบสนองความคาดหวััง
ของสัังคม

•	 กำหนดค่่าตอบแทน และ
ประเมิินผลงานประจำปีี ตลอด
จนการปรัับตำแหน่่งตามเกณฑ์์
ของบริิษััทฯ 

•	ปฏิ บััติิตามนโยบายในการดููแล
และปฏิบััติิต่่อพนัักงานของ
เซ็็นทรััลพััฒนา 

•	 จััดสวััสดิิการพิิเศษให้้กับ
พนักงาน เช่่น กองทุุนสำรอง
เลี้้�ยงชีีพ ประกัันชีีวิิต

•	 สร้้างหลัักสููตรอบรมที่่�จำเป็็น
และเหมาะสมให้้กับพนักงาน

•	 การดููแลและสร้้างความผููกพััน
กัับบุุคลากร

เจ้้าหนี้้� /  
พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ

•	กิ จกรรมบริิษััทจดทะเบีียนพบ 
ผู้้�ลงทุุน (Opportunity Day)

•	 การเปิิดเผยข้้อมููลประจำ
ไตรมาส/ ประจำปีี

•	 การนััดพบ / หารืือด้้านความ
ร่่วมมืือตามวาระที่่�เกี่่�ยวข้้อง

•	 การสำรวจความพึึงพอใจของ
ร้้านค้้า ทุุกไตรมาส

•	 จััดประชุุมร้้านค้้าและการให้้
ข้้อมููลป้้อนกลัับประจำปีี และ
การประชุุมรายสาขา 

•	 การจััดอบรม อาทิิ การซ้้อม
อพยพหนีีไฟ รายปีี

•	สื่ �อสารและรัับแจ้้งเหตุุผ่่าน
แอปพลิิเคชััน Serve

•	ผ ลการดำเนินิงานด้้านเศรษฐกิจิ 
ตลอดจน ผลการดำเนิินงาน
ด้้านสัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม

•	 การพััฒนาหน่่วยลงทุุนอย่่าง 
รัับผิิดชอบต่่อสัังคม และ 
สิ่่�งแวดล้้อม

•	คุ ณภาพของสิินค้้าและบริิการ
•	ผ ลการดำเนิินงานเชิิงเศรษฐกิิจ
•	 ระบบความปลอดภััย
•	 นวััตกรรมและเทคโนโลยีี 
•	 การรายงานข้้อมููลด้้านการใช้้

พลัังงานและการปล่อยก๊๊าซ
เรืือนกระจก

•	 การเข้้าถึึงพลังงานทางเลืือก
•	สิ ทธิิมนุุษยชนและความ 

เท่่าเทีียม
•	 การรัักษาพนัักงาน

•	มี การรายงานผลการดำเนิินงาน
ที่่�ถููกต้้อง โปร่่งใส ตรวจสอบได้้

•	พั ฒนาแนวทางการออกหุ้้�นกู้้�
เพื่่�ออนุุรัักษ์์สิ่่�งแวดล้้อม 
(Green Bond)

•	 การจััดกิิจกรรมทางการตลาด 
หรืือ กิิจกรรมสััมมนา

•	 การพััฒนา Application เพื่่�อ
เพิ่่�มความสะดวกและการ
ดำเนิินงานอย่่างเป็็นระบบ 

•	 การสื่่�อสารผ่่านช่่องทางต่่าง ๆ
•	 การพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐาน

และข้้อมููลสารสนเทศให้้เกิิด
การทำงานอย่่างเป็็นระบบ เช่่น 
แพลตฟอร์์มด้้านพลังงานและ
ขยะ



รายงานประจำ�ปี 2567140

กลุ่มผู้มีส่วนได้เสียหลัก ช่องทางการมีส่วนร่วม ความคาดหวังและประเด็นสำ�คัญ การตอบสนอง

ผู้้�เช่่า •	 การสำรวจความพึึงพอใจของ
ร้้านค้้า ทุุกไตรมาส

•	 จััดประชุุมร้้านค้้าและการให้้
ข้้อมููลป้้อนกลัับประจำปีี และ
การประชุุมรายสาขา 

•	 การจััดอบรม อาทิิ การซ้้อม
อพยพหนีีไฟ รายปีี

•	สื่ �อสารและรัับแจ้้งเหตุุผ่่าน
แอปพลิเคชััน Serve

•	คุ ณภาพของสิินค้้าและบริิการ
•	ผ ลการดำเนิินงานเชิิงเศรษฐกิิจ
•	 ระบบความปลอดภััย
•	 นวััตกรรมและเทคโนโลยีี 
•	 การรายงานข้้อมููลด้้านการใช้้

พลังงานและการปล่่อยก๊๊าซ
เรืือนกระจก

•	 การเข้้าถึึงพลังงานทางเลืือก
•	สิ ทิธิมินุษุยชนและความเท่่าเทียีม
•	 การรัักษาพนักงาน

•	 การจััดกิิจกรรมทางการตลาด 
หรืือ กิิจกรรมสััมมนา

•	 การพััฒนา Application เพื่่�อ
เพิ่่�มความสะดวกและการ
ดำเนิินงานอย่่างเป็็นระบบ 

•	 การสื่่�อสารผ่่านช่่องทาง   ต่่าง ๆ
•	 การพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐาน

และข้้อมููลสารสนเทศให้้เกิิด
การทำงานอย่่างเป็็นระบบ เช่่น 
แพลตฟอร์์มด้้านพลังังานและขยะ

คู่่�ค้้า/ผู้้�รัับเหมา •	 การประชุุมหารืือร่่วมกััน
•	 การตรวจสอบและประเมิิน

คุุณภาพหลัังส่่งมอบสิินค้้า/งาน
•	 การประเมิินด้้านความยั่่�งยืืน

ของคู่่�ค้้า
•	 การแจ้้งเบาะแสและการ 

ร้้องเรีียน ‘Whistleblowing 
System’ บนเว็็บไซต์์ของ
เซ็็นทรััลพััฒนา ช่่องทางการ
ร้้องเรีียน | Central Pattana 
(CPN)

•	คุ ณภาพของสิินค้้าและบริิการ
•	 การจััดซื้้�อจััดจ้้าง/การแข่่งขััน

ราคาที่่�เป็็นธรรม
•	 การปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขและ 

ข้้อตกลง
•	วั สดุุที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม
•	 เทคโนโลยีี/นวััตกรรม
•	 การปฏิิบััติิด้้านแรงงาน
•	 อาชีีวอนามััยและความ

ปลอดภััย
•	 การจััดการของเสีียหลัังก่่อสร้้าง

•	 กำหนดนโยบายการจััดซื้้�อ 
จััดจ้้างที่่�ชััดเจน ไม่่เลืือกปฏิิบััติิ

•	 กำหนดนโยบายการต่่อต้้านการ
ทุุจริิตคอร์์รััปชันและส่่งเสริิม
การปฏิิบััติิ

•	 นโยบายการควบคุุมและ 
ตรวจสอบภายใน

•	 การศึกึษาและพััฒนากระบวนการ
สรรหาการจััดซื้้�อจััดจ้้าง 
(Procure to Pay: P2P)  
มาประยุุกต์์ใช้้ เพื่่�อช่่วย  
ลดปริิมาณงานและ 
เพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการทำงาน

ลููกค้้าและชุุมชน •	 การส่ื่�อสารผ่่าน Call Center 
หรืือ หน่่วยงานบริิการลููกค้้า
ของอสัังหาริิมทรััพย์์

•	 แบบสอบถาม
•	 Email/โทรศััพท์์/Website/
•	 ช่่องทางการร้้องเรีียนของ

อสัังหาริิมทรััพย์์
•	 งานอีีเวนต์์ / งานสััมมนา
•	ข่ าวสารประชาสััมพัันธ์์ผ่่าน

ส่ื่�อมวลชน / โซเชีียลมีีเดีีย
•	 การส่ื่�อสารตรงถึึง  

กรรมการอิิสระ :  
idcpnreit@ 
centralpattana.co.th

•	ฝ่ ายบริิหารความเสี่่�ยงและ
กำกัับควบคุุม : 
Compliancecpnreit@
centralpattana.co.th

•	 การสนัับสนุุนสุุขภาพและความ
เป็็นอยู่่�ที่่�ดีีให้้สังคม

•	 ความปลอดภััยและ 
อาชีีวอนามััย

•	 การมีีส่่วนร่่วมกัับชุุมชน
•	 การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี
•	 การเคารพสิทธิิมนุุษยชน
•	 การสื่่�อสารอย่่างทั่่�วถึึง
•	 การเดิินทางที่่�สะดวกรวดเร็็ว 
•	 เข้้าถึึงบริิการรถสาธารณะ

•	 ให้้ความร่่วมมืือกัับภาครััฐและ
ภาคเอกชนสนัับสนุุนโครงการ
เพื่่�อสัังคม

•	 จััดกิิจกรรมเพื่่�อสร้้างโอกาสการ
มีีส่่วนร่่วมให้้กับชุุมชน 

•	 กำหนดและส่่งเสริิมการปฏิิบััติิ
ตามนโยบายสิิทธิิมนุุษยชน

•	ปฏิ บััติิตามหลัักกำกัับดููแล
กิิจการที่่�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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การประเมิินประเด็น็สํําคัญั (Materiality Assessment) 
CPNREIT วิเิคราะห์์ประเด็็นสําํคัญัเป็็นประจําํทุกุปีี โดยดำเนินิการควบคู่่�กับัการบริหิารความเสี่่�ยงขององค์์กร เพื่่�อวางแผนพัฒันากลยุทุธ์์องค์์กร 
ประจําํปีี ในปีี 2567 บริษิัทัฯ ประเมินิและจััดลำดับัของประเด็น็สําํคัญัตามความคิดิเห็น็ของผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียีภายนอก ตามกระบวนการประเมินิประเด็น็
สำคัญั (Materiality Assessment Process) ดังันี้้�

กลุ่มผู้มีส่วนได้เสียหลัก ช่องทางการมีส่วนร่วม ความคาดหวังและประเด็นสำ�คัญ การตอบสนอง

บริิษััทฯ ระบุุประเด็็นที่่�เป็็นสาระ 
สํําคััญโดยพิิจารณาจากปััจจััย
ภายในและภายนอกได้้แก่่ 
-	ทิ ศทางความคาดหวััง และ

ผลกระทบที่่�เกิิดขึ้้�นต่่อผู้้�มีีส่่วน
ได้้เสีียของบริิษััทฯ

-	 ความเสี่่�ยงที่่�สํําคััญตาม 
แนวโน้้มของประเทศ และ
โลก รวมถึึง ความเสี่่�ยงที่่� 
เกิิดขึ้้�นใหม่่

-	ป ระเด็็นสำคััญจากแบบ
ประเมิินความยั่่�งยืืนของ
องค์์กรจากสถาบัันต่่าง ๆ เช่่น 
Dow Jones Sustainability 
Indices (DJSI), Global ESG 
Benchmark for Real 
Assets (GRESB) และ UN 
Sustainable 
Development Goals  
(UN SDGs)

จััดลํําดัับประเด็็นสํําคััญตามหลััก
การทวิิสารััตถภาพ (Double 
Materiality Principle) ซึ่่�ง
พิิจารณาสองมุุมมอง ได้้แก่่ 
1)	ป ระเด็็นที่่�บริิษััทฯ สร้้างผล 

กระทบต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
และสิ่่�งแวดล้้อมภายนอกทั้้�ง
ด้้านบวกและลบ (Insight-Out)

2)	 ระดัับความรุุนแรงของผล 
กระทบจากประเด็็นต่่างๆ 
ตามมุุมมองความเสี่่�ยงที่่� 
ส่่งผลกระทบต่่อบริิษััท  
(Outside-In) เพื่่�อกำหนด
กลยุุทธ์์ของทั้้�งผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์และผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

ทวนสอบความครอบคลุุมของ
ประเด็็นสํําคััญ โดยทํําการ 
สํํารวจและรัับฟัังความคิิดเห็็น
เชิิงลึึกจากผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย
ภายนอก 3 กลุ่่�มหลััก ได้้แก่่     
1)	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์               
2)	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

และ 
3)	พั นธมิิตรทางทุุรกิิจ โดยมี

การแลกเปลี่่�ยนความคิิดเห็็น
ในกระบวนการทํํางานที่่� 
ใกล้้ชิิดอย่่างต่่อเนื่่�อง

รัับรองประเด็็นสำคััญ โดยการ
อนุุมััติิประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร
ของบริิษััท ฯ
รวมถึึง การรัับรองจากบุุคคล
ภายนอก (3rd party) ซึ่่�งเป็็น
อิิสระตามมาตรฐานการรัับ
ประกััน AA1000AS v3  
ดัังรายละเอีียดท้้ายเล่่มรายงาน

ผลการจัดัการลำดับัประเด็น็สํําคัญัทางธุุรกิจิ (Materiality Matrix) 
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1.	ผ ลการดำเนิินงานทางเศรษฐกิิจ 
(Economic Performance)

2.	 การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่าง
ยั่่�งยืืน และ ผลการดำเนิินงานของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริมิทรัพัย์์  (Supply Chain 
Management & Work Performance 
of the Property Manager)

3.	 การกำกัับดููแล และ ธรรมาภิิบาล 
(Corporate Governance & Business 
Ethics)

4.	 การเลืือกลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และ
บริิการที่่�ยั่่�งยืืนตามหลัักการ ESG  
(ESG Considerations in Products & 
Service)

5.	 การบริิหารความสััมพัันธ์์และรัักษาผู้้�เช่่า 
(Tenant Relationships and 
Retention)

6.	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงและภาวะ
วิิกฤต (Risk & Crisis Management)

7.	 การตอบสนองต่่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
(Alignment with 
Stakeholder) 

8.	 การพััฒนา และผลกระทบต่่อ
ชุุมชน รวมถึึง สิิทธิิมนุุษยชน 
(Community Impact & 
Development and Human 
Rights)

9.	 การบริิหารทรััพยากรบุุคคล 
(Human Capital 
Management)

10.	การรัักษาความปลอดภััยทาง
ไซเบอร์์ และข้้อมููลส่่วนบุุคคล 
(Cybersecurity and Data 
Privacy)

11.	การจััดการพลัังงาน และ
ทรััพยากรอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 
(Energy &  Resource 
Efficiency Management) 

12.	การคำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม และการ
รัับมืือต่่อการเปลี่่�ยนแปลง  
สภาพภููมิิอากาศ 
(Environmental Concern & 
Climate Change)

มิิติิเศรษฐกิิจ มิิติิสัังคม มิิติิสิ่่�งแวดล้้อม

ประเด็นสำ�คัญ ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง
ผลกระทบ

ต่อผู้มีส่วนได้เสีย ต่อมูลค่าองค์กร

1.	ผ ลการดำเนิินงานทาง
เศรษฐกิิจ

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เจ้้าหนี้้� / พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ
•	 ผู้้�เช่่า
•	คู่่�ค้้ า/ผู้้�รัับเหมา

กระทบต่่อความมั่่�นใจ และการ
ตัดัสิินใจลงทุนุของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 
ตลอดจนสนัับสนุุนการพััฒนาระบบ
เศรษฐกิิจในประเทศ

ก า ร บ ริิ ห า ร สิิ น ท รัั พ ย์์ ที่่� มีี
ประสิิทธิิภาพช่่วยเพิ่่�มรายได้้จาก 
ค่่าเช่่าและมููลค่่าทรััพย์์สิิน ส่่งผลต่่อ
เสถีียรภาพทางการเงิินและดึึงดููด 
นัักลงทุุน

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : อััตราผลตอบแทนจากเงิินลงทุุน (ROI), รายได้้ค่่าเช่่าเฉลี่่�ยต่่อปีี
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : อััตราการเติิบโตของมููลค่่ากองทุุน
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : อััตราการเช่่าพื้้�นที่่� (Occupancy Rate)

2.	 การจััดการพลัังงาน
และทรััพยากรอย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพ

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ผู้้�เช่่า
•	ลูู กค้้าและชุุมชน

ผลกระทบด้้านพลังงานต่่อชุุมชน
และสิ่่�งแวดล้้อม การลดต้้นทุุนด้้าน
พลัังงานสำหรัับผู้้�เช่่า และส่่งเสริิม
การใช้้พลังงานสะอาด

ลดค่า่ใช้้จ่ายด้้านพลังงาน เพิ่่�มความ
สามารถในการแข่่งขััน และช่่วย
สร้้างภาพลักัษณ์ท์ี่่�ดีดี้้านความยั่่�งยืืน

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : ปริิมาณการใช้้พลัังงานไฟฟ้้า
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : ค่่าใช้้จ่่ายพลัังงานไฟฟ้้าที่่�ลดลง 
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : อััตราการใช้้พลัังงานทดแทน (%)

ประเด็็นด้้านความยั่่�งยืืนที่่�สำคัญั
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ประเด็นสำ�คัญ ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้อง
ผลกระทบ

ต่อผู้มีส่วนได้เสีย ต่อมูลค่าองค์กร

3. การคำนึึงถึึง 
สิ่่�งแวดล้้อม และ 
การรัับมืือต่่อการ
เปลี่่�ยนแปลงสภาพ 
ภููมิิอากาศ

•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เจ้้าหนี้้� / พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ
•	 ผู้้�เช่่า
•	คู่่�ค้้ า/ผู้้�รัับเหมา
•	ลูู กค้้าและชุุมชน

ลดมลพิิษ ส่่งเสริิมแนวปฏิิบััติิด้้าน 
สิ่่�งแวดล้้อมที่่�ดีี และช่่วยลดความ
เสี่่�ยงจากภััยพิิบััติิ

ปรับปรุุงการบริิหารจััดการความ
เสี่่�ยงด้้านสภาพภููมิอากาศ ลดต้้นทุุน
ระยะยาว และเพิ่่�มความเชื่่�อมั่่�นของ
นัักลงทุุนที่่�มุ่่�งเน้้น ESG

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : ปริิมาณการปลดปล่่อยคาร์์บอนฟุุตพริ้้�นท์์ (tCO2e)
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : ค่่าใช้้จ่่ายด้้านพลัังงานที่่�ลดลง
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : อััตราการลดลงของคาร์์บอนฟุุตพริ้้�นท์์ (%)

4.	 การกำกัับดููแลและ 
ธรรมภิิบาล

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ทรััสตีี / หน่่วยงานกำกัับ
•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ / พนัักงาน
•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เจ้้าหนี้้� / พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ
•	 ผู้้�เช่่า
•	คู่่�ค้้ า/ผู้้�รัับเหมา

สร้้างความโปร่งใสและความน่่าเชื่่�อถืือ
ในตลาดทุุน เพิ่่�มความมั่่�นใจของ 
นัักลงทุุน

ลดความเสี่่�ยงด้้านกฎหมายและ 
ข้้อกำหนด เพิ่่�มความสามารถในการ
ระดมทุุน

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : ระดัับคะแนน ESG Governance
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาท
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : จำนวนข้้อร้้องเรีียนด้้านธรรมาภิิบาล (Case)

ประเด็็นสำคััญสูง

5.	 การบริิหารจััดการ 
ห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่าง
ยั่่�งยืืน และผลการ
ดำเนิินงานของ 
ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ / พนัักงาน
•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 เจ้้าหนี้้� / พัันธมิิตรทางธุุรกิิจ
•	 ผู้้�เช่่า
•	คู่่�ค้้ า/ผู้้�รัับเหมา
•	ลูู กค้้าและชุุมชน

ส่ง่เสริิมการดำเนิินธุุรกิิจที่่�เป็็นธรรม
และโปร่่งใส สนัับสนุุนคู่่�ค้้าที่่�ยั่่�งยืืน

ลดความเสี่่�ยงด้้านซััพพลายเชน 
สร้้างความมั่่�นคงทางธุุรกิิจ และ 
เพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการดำเนิินงาน

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : จำนวนคู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงด้้าน ESG 
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ลดลงจากการบริิหารซััพพลายเชนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : สััดส่่วนคู่่�ค้้าที่่�ผ่่านมาตรฐาน ESG (%)

6.	 การพััฒนา และผล 
กระทบต่่อชุุมชน  
รวมถึึงสิิทธิิมนุุษยชน

•	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ / พนัักงาน
•	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
•	 ผู้้�เช่่า
•	คู่่�ค้้ า/ผู้้�รัับเหมา
•	ลูู กค้้าและชุุมชน

สนัับสนุุนเศรษฐกิิจท้้องถิ่่�น เพิ่่�ม
โอกาสการจ้้างงาน และส่่งเสริิม
คุุณภาพชีวิิตของชุุมชน

สร้้างความสััมพัันธ์์ที่่�ดีี ระหว่่าง
องค์์กรกัับชุุมชน เพิ่่�มการสนัับสนุุน
องค์์กร และลดข้้อพิิพาททางสัังคม

ตััวชี้้�วััด (Output Metric) : จำนวนโครงการเพื่่�อชุุมชน
มููลค่่าผลกระทบ (Impact Valuation) : รายได้้ หรืืออััตราการจ้้างงานคนในชุุมชน
การเปลี่่�ยนแปลงในมุุมกว้้าง (Impact Metric) : จำนวนผู้้�ได้้รับผลประโยชน์์จากโครงการ (People)
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10.3 การจััดการความยั่่�งยืืนในมิิติิเศรษฐกิิจ 
10.3.1	ผ ลการดำำ�เนิินงานทางเศรษฐกิิจ (Economic Performance) : เสริิมสร้้างเสถีียรภาพ 
		  การเติิบโตเพื่่�อผลตอบแทนที่่�มั่่�นคง
บริิษัทั ซีพีีเีอ็น็ รีที แมเนจเมนท์์ จำกัดั (“บริิษััทฯ”) ดำเนินิงานภายใต้้โครงสร้้างการบริหิารของ บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำกัดั (มหาชน) โดยเป็็น 
ผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนในกองทรััสต์์ CPNREIT ในสััดส่่วน 39.0% ทั้้�งนี้้� บริิษัทัฯ ได้้แยกการบริิหารกองทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิกิารเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
CPN รีเีทล โกรท (“CPNREIT”) โดยมีเีป้้าหมายหลักัในการบริิหารแหล่่งเงินิทุนุอย่่างมีีประสิทิธิภิาพ เพื่่�อรักัษาเสถียีรภาพทางการเงินิ และ สร้้าง
ผลตอบแทนที่่�มั่่�นคงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ บริิษัทัฯ จึงึให้้ความสำคัญักัับการบริหิาร ผลการดำเนินิงานทางเศรษฐกิจิ (Economic Performance) 
ภายใต้้กรอบการพัฒันาอย่่างยั่่�งยืืนในทุกุมิติิิของห่่วงโซ่่คุณุค่่า โดยเน้้นกลยุุทธ์์สำคััญดังัต่่อไปนี้้�:

-	 ทำงานร่่วมกัับผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างใกล้้ชิด

-	พั ฒนาความสััมพัันธ์์อัันดีีกัับ
ผู้้�เช่่าเพื่่�อเพิ่่�มอััตราการคงอยู่่� 
(retention rate) 

-	ป้ องกัันความเสี่่�ยงจากยอด
ขายของร้้านค้้าที่่�ลดลง โดย
รัักษาความสมดุุลของ
โครงสร้้างรายได้้ค่่าเช่่า
ระหว่่างค่่าเช่่าแบบคงที่่� และ
ค่่าเช่่าตามส่่วนแบ่่งของ 
ยอดขาย

-	ปรั ับสััดส่่วนประเภทของ 
ร้้านค้้า (Tenant mix) ให้้ทััน
ตามค่่านิิยมและหลากหลาย 
เพื่่�อไม่่ให้้เกิิดการแข่่งขัันที่่�
รุุนแรง ส่่งผลกระทบต่่อ 
ผู้้�ประกอบการเช่่า

-	 ใช้้พื้้�นที่่�ส่่วนกลางให้้ 
เกิิดประโยชน์สููงสุุด เพื่่�อสร้้าง
ศููนย์์กลางการใช้้ชีวิิตให้้
ชุุมชน และเพิ่่�มจำนวน 
ผู้้�ใช้้บริิการ

-	 ลดต้้นทุุนดำเนิินการ โดยเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพการใช้้พลังงาน 

-	 แสวงหาโอกาสในการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ใหม่่ ๆ

-	 นอกจากการพิิจารณาผล
ตอบแทนและความคุ้้�มค่่าใน
การลงทุุน ยัังพิิจารณา
คุุณสมบััติิด้้าน ESG ประกอบ 
เพื่่�อความสามารถในการทำ
กำไรในระยะยาวอย่่างยั่่�งยืืน

-	พิ จารณาจำหน่่ายสิินทรััพย์์ที่่�
มีีข้้อจำกััดในการสร้้างรายได้้
และการเติิบโต เพื่่�อ
หมุุนเวีียนเงิินลงทุุนใหม่่ 

-	 บริิหารสภาพคล่่อง
-	 บริิหารโครงสร้้างเงิินทุุนที่่�

เหมาะสมที่่�สุุด
-	 การกระจายหนี้้�
-	 การบริิหารความเสี่่�ยงเชิิงรุุก
-	 การเงิินสีีเขีียว (Green 

finance) เพื่่�ออััตราดอกเบี้้�ย
เงิินกู้้�ที่่�ต่่ำลง สนัับสนุุนการ
ลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจก 
และช่่วยให้้องค์์กรสามารถ
ปรัับตััวต่่อผลกระทบจากการ
เปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิิอากาศ
ได้้ 

 

1. การเติบโตแบบ 
Organic Growth

2. การเพิ่มประสิทธิภาพ
ของทรัพย์สินเชิงรุก

3. การเข้าลงทุนใน
ทรัพย์สินเพิ่มเติม

4. การบริหารโครงสร้าง
เงินทุนอย่างเหมาะสม

บริิหารกองทุนุให้้เติบิโตอย่่างต่่อเน่ื่�องทุกุปีี และรักัษาการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้กับัผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างยั่่�งยืืน
ผลการดำเนินิงาน

ปี
รายได้ (ไม่รวมผลกระทบจาก 

TFRS16)
ความคาดหวังและประเด็นสำ�คัญ การตอบสนอง

2565 5,033 47.6 1.1369

2566 5,838 16.0 1.1260

2567 6,074 4.1 1.0620

ปีี 2567 CPNREIT สร้้างการเติิบโตอย่่างแข็ง็แกร่่ง โดยมีรีายได้้รวม 6,074 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.1 อััตราการเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยของศููนย์์การค้้าและ
อาคารสำนักังานอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 91.8  (Occupancy Rate) ร้้อยละ 92 จำนวนผู้้�ใช้้บริิการศููนย์์การค้้าเฉลี่่�ยร้้อยละ 89 จากการบริหิารโครงการอย่่างมีี
ประสิทิธิิภาพ รายได้้หลักัแบ่่งเป็็น
-	ธุ รกิจิศููนย์์การค้้า รายได้้ค่าเช่่าและบริิการ 4,711 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.2 จากการเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ค่าเช่่าตามส่่วนแบ่่งยอดขาย และ

รายได้้จากพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และส่่วนลดค่่าเช่่าลดลง
-	ธุ รกิจิอาคารสำนักังาน รายได้้ค่าเช่่าและบริกิาร 930 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.5 จากการปรับัขึ้้�นค่่าเช่่าตามสััญญาและรับัรู้้�รายได้้ค่าปรับั

จากการขอลดพื้้�นที่่�เช่่าลง
-	ธุ รกิจิโรงแรม รายได้้ค่าเช่่า 395 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.4 จากการปรับัขึ้้�นค่่าเช่่ารายปีีตามสัญัญา
-	 รายได้้อื่�น ๆ 39 ล้้านบาท ประกอบด้้วย รายได้้ค่าปรับัจากการยกเลิกิสััญญาก่่อนกำหนด และรายได้้ดอกเบี้้�ย
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10.3.2	 การบริิหารจััดการห่่วงโซ่่อุุปทานอย่่าง
ยั่่�งยืืน และ ผลการดำำ�เนิินงานของผู้้�บริหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์์

CPNREIT ให้้ความสำคััญกับัการบริิหารจัดัการห่่วงโซ่่อุปุทานอย่่างยั่่�งยืืน
เพื่่�อเสริมิสร้้างความเชื่่�อมั่่�นของนักัลงทุนุและผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียี การคัดัเลืือก
คู่่�ค้้าโดยคำนึงึถึงึสิ่่�งแวดล้้อม สังัคม และสิทิธิมินุษุยชน รวมถึงึการใช้้วัสดุุ
ที่่�เป็็นมิติรกัับสิ่่�งแวดล้้อม การลดของเสีีย การใช้้พลังงานหมุุนเวีียน และ
การบริิหารต้้นทุุนอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ซึ่่�งเป็็นปััจจััยสำคััญที่่�ช่่วยเพิ่่�ม 
ผลตอบแทนและสร้้างความต่่อเนื่่�องของธุรุกิิจ

แนวทางการบริิหารห่่วงโซ่่อุุปทานของกองทรััสต์์
1.	 สร้้างการเติบิโตของทรัพัย์์สินิที่่�ลงทุนุ ด้้วยการเพิ่่�มอัตัราการเช่่า

พื้้�นที่่� ปรับัขึ้้�นค่่าเช่่า และใช้้พื้้�นที่่�ส่่วนกลางให้้เกิดิประโยชน์สููงสุดุ
2.	 ลงทุนุในทรัพัย์์สินิใหม่่ โดยคัดัเลืือกทรัพัย์์สินิที่่�มีศีักัยภาพ พร้้อม

โครงสร้้างเงินิทุนุที่่�เหมาะสม
3.	ปรั บัปรุงุทรัพัย์์สินิให้้ทันัสมัยั โดยทยอยรีโนเวตศููนย์์การค้้า เช่่น 

เซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และเซ็น็ทรัลั ป่ิ่�นเกล้้า เพื่่�อเพิ่่�ม
ศัักยภาพการแข่่งขันั

แนวทางการบริิหารห่่วงโซ่่อุุปทานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ 
ตามแนวทาง UN Global Compact ประกอบด้้วย 6 กระบวนการ ดังันี้้�
1.	 กำหนดความมุ่่�งมั่่�น และนโยบายที่่�ชัดัเจนในการบริหิารจัดัการ

ห่่วงโซ่่อุปุทานอย่่างยั่่�งยืืน โดยจัดัทำจรรยาบรรณการดำเนินิธุรุกิจิ
ของคู่่�ค้้า (Code of Conduct for Supplier) ที่่�ครอบคลุมุประเด็น็
สัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม เพ่ื่�อเป็็นแนวปฏิบัตัิใิห้้คู่่�ค้้ามีีการดำเนิินงาน
อย่่างมีจีริยิธรรมและรับัผิดิชอบต่่อสังัคม 

2.	ป ระเมิินขอบเขตในการดำเนิินโครงการเพ่ื่�อการบริิหารจััดการ 
ห่่วงโซ่่อุปุทาน โดยแบ่่งเป็็น
1)	คู่่�ค้้ าส่่วนการพััฒนาธุุรกิิจและก่่อสร้้าง ศููนย์์การค้้า และ

อาคารอื่่�น ๆ 
2)	ส่ วนการบริหิารศููนย์์การค้้า และการตลาด 
3)	ส่ วนการบริหิารองค์์กร

	 รายละเอียีดเพิ่่�มเติมิ คู่่�ค้า | Central Pattana (CPN)
3.	 กำหนดกลุ่่�มคู่่�ค้้าสำคัญัของบริษิัทั โดยวิเิคราะห์์จาก 

1)	มูู ลค่่าการค้้าระหว่่างกันั 
2)	 ความเกี่่�ยวข้้องเชิงิกลยุทุธ์์ทางธุุรกิจิ 
3)	 ความจำเป็็นด้้านการพึ่่�งพา เนื่่�องจากมีจีำนวนคู่่�ค้้าน้้อยราย

ในตลาด
4.	 กำหนดบทบาทและหน้้าที่่�ความรับัผิดิชอบในการบริหิารจัดัการ

ห่่วงโซ่่อุุปทานภายในองค์์กร ครอบคลุุมตั้้�งแต่่ระดัับกรรมการ
บริิษััทไปจนถึึงหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น ฝ่่ายจััดซื้้�อ ฝ่่ายผลิิต  
ฝ่่ายตรวจสอบคุุณภาพ ฝ่่ายคลัังสิินค้้า และฝ่่ายจัดัส่่งสิินค้้า เป็็นต้้น

5.	 จััดให้้มีีกระบวนการ/ขั้้�นตอน/วิิธีีการ/แนวปฏิิบััติิ เพื่่�อระบุุ 
ความเสี่่�ยงทางด้้านเศรษฐกิจิ (เช่่น ความเสี่่�ยงจากการพึ่่�งพาคู่่�ค้้า
น้้อยราย ความเสี่่�ยงจากการได้้รับสินิค้้า/บริกิาร ที่่�ไม่่ได้้คุณุภาพ) 
สังัคม (เช่่น สิทิธิมินุษุยชน การดููแลพนักังานและแรงงาน) และ 
สิ่่�งแวดล้้อม (เช่่น การปฏิบัตัิติาม กฎหมาย ระเบียีบ มาตรฐาน
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม) ที่่�เกิดิจากคู่่�ค้้าของบริษิัทั

6.	 สร้้างการมีีส่่วนร่่วมกัับคู่่�ค้้า เพื่่�อสื่่�อสารความคาดหวัังและ 
ความตั้้�งใจของบริษิัทัในการ บริหิารจัดัการความยั่่�งยืืน ตลอดจน
หาแนวทางเพื่่�อเพิ่่�มศักัยภาพและความสามารถใน การแข่่งขันัและ
สร้้างพลังัความร่่วมมืือในห่่วงโซ่่อุปุทาน

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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ผลการดำเนิินงาน

ข้อมูลด้านการแสดงความรับผิดชอบและพัฒนาคู่ค้าส่วนปฏิบัติการศูนย์การค้า ปี 2567

จำ�นวนคู่ค้าที่มีการประเมินและการพัฒนา  (ราย) (ร้อยละ)

คู่่�ค้้าส่่วนปฏิบััติิการ (Supplier Tier 1) 1,004 100

คู่่�ค้้าสำคััญทางตรง (Critical Tier 1 Suppliers) 13 1.3

คู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงที่่�จะเกิิดผลกระทบเชิิงลบต่่อ ESG  (High Potential ESG Risk) 19 1.9

คู่่�ค้้าสำคััญและคู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงด้้าน ESG 25 2.5

คู่่�ค้้าสำคััญทางอ้้อม (Critical Non-Tier 1 Supplier) n/a n/a

จำนวนรวมของคู่่�ค้้าสำคััญที่่�ได้้รัับการประเมิินทางเอกสาร (Desk Assessments) หรืือ  
การประเมิินคู่่�ค้้า ณ สถานปฏิิบััติิการ (On-Site Assessments) 

25 100

คู่่�ค้้าที่่�จััดทำแผนงานปฏิิบััติิการแก้้ไข 2 0.2

คู่่�ค้้าที่่�ถููกยกเลิิกสััญญา 0 0

คู่่�ค้้าที่่�เข้้าร่่วมโครงการพััฒนาคู่่�ค้้า 2 0.2

มููลค่่าการจััดซื้้�อจััดจ้้างกัับคู่่�ค้้าสำคััญและคู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงด้้าน ESG (ล้้านบาท) 311 45

ข้้อมููลด้้านการแสดงความรัับผิิดชอบและพััฒนาคู่่�ค้้าส่่วนปรัับปรุุงโครงการ

คู่่�ค้้าสำคััญทางตรง (Critical Tier 1 Suppliers) 8 100

มููลค่่าการจััดซื้้�อจััดจ้้างกัับคู่่�ค้้าสำคััญและคู่่�ค้้าที่่�มีีความเสี่่�ยงด้้าน ESG (ล้้านบาท) 1,906 100

10.3.3	 การกำำ�กับัดููแลและธรรมาภิบิาล
บริิษััทฯ กำกัับดููแลกองทรััสต์์ด้้วยหลัักการธรรมาภิิบาล จริิยธรรม  
และกำหนดโครงสร้้างการกำกัับดููแลผู้้�มีีส่่วนได้้ส่วนเสีียอย่่างสมดุุล  
ดังัรายละเอียีดในหัวัข้้อ “นโยบายกำกับัดููแลกิจิการ” ด้้วยตระหนักัดีว่ี่า 
การควบคุุมกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีสามารถสร้้างผลตอบแทนให้้กับ 
กองทรัสัต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ได้้อย่่างยั่่�งยืืน ตลอดจนส่่งผลต่่อการสร้้าง
ความเชื่่�อมั่่�น และเพิ่่�มการลงทุนุของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้ ในทางกลับักััน 
หากธุุรกิจิไม่่มีกีารกำกัับดููแลที่่�ดี ีจะส่่งผลกระทบต่่อความน่่าเชื่่�อถืือ และ
ความเช่ื่�อมั่่�นจากนักัลงทุนุ จนส่่งผลถึงึผลประกอบการที่่�ลดลงด้้วยอย่่าง
มีนีัยัสำคัญั

ทั้้�งนี้้� CPNREIT มี ี‘บริษัิัทหลักัทรัพัย์์จัดัการกองทุนุ ไทยพาณิชิย์์ จำกัดั’ 
หน่่วยงานภายนอกที่่�ไม่่มีีความสััมพัันธ์์เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินกิิจการ
ภายใน ทำหน้้าที่่�เป็็น ‘ทรััสตีี’ ในฐานะผู้้�มีีอำนาจปฏิบัติัิหน้้าที่่�ตามวิิชาชีีพ
ซึ่่�งได้้รับัความไว้้วางใจ ด้้วยความระมััดระวังั ซ่ื่�อสัตัย์์สุจุริต ทำหน้้าที่่�ใน
การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตาม
สัญัญาก่่อตั้้�ง ทรัสัต์์และตามกฎหมายหลัักทรัพัย์์ ตลอดจน เก็็บรักัษา
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ ดัังรายละเอีียดในห้้อข้้อ “หน้้าที่่�และความ 
รับัผิิดชอบในการเป็็นทรัสัตี”ี รวมถึงึการกำกับัดููแลโดยบุคุคลภายนอก
ในหััวข้้อ “บุคุคลอื่่�น” และมีกีรรมการอิสิระ 2 ท่่าน ในการทำหน้้าที่่� 
ติดิตามดููู�แลตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารและฝ่่ายงานของผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์์ เพื่่่��อให้้เป็็นไปตามหลักัการกำกับัดููู�แลกิจิการที่่่��ดีดีังัรายละเอีียด
ในห้้อข้้อ “หน้้าที่่�และความรับัผิดิชอบของกรรมการอิสิระ” เพื่่�อถ่่วงดุลุ 
อำนาจในการป้้องกันัการเอื้้�อประโยชน์ หรืือการเกิดิความขัดัแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ระหว่่างผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียี และดููแลผลประโยชน์ที่่�ดีทีี่่�สุดุให้้แก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์โดยรวม 

ดังันั้้�น จึงึเชื่่�อมั่่�นได้้ว่าการดำเนินิงานของกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างโปร่งใส 
ตรงไปตรงมา และสามารถตรวจสอบได้้ ภายใต้้โครงสร้้างกำกับัดููแล
องค์์กรโดยคณะกรรมการชุดุย่่อยชุดุเดียีวกับั ‘เซ็น็ทรััลพัฒันา’ ซึ่่�งเป็็น 
‘ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์’ หลักัของกองทรัสัต์์ อันัประกอบด้้วยคณะ
กรรมการเฉพาะเรื่่�องจำนวน 3 คณะ ช่่วยกลั่่�นกรองงานที่่�มีคีวามสำคัญั 
ได้้แก่่ คณะกรรมการนโยบายความเสี่่�ยง คณะกรรมการตรวจสอบและ
ธรรมาภิิบาล คณะกรรมการสรรหาและกำหนดค่่าตอบแทน รวมถึึง 
โครงสร้้างการดำเนินิงานเพ่ื่�อความยั่่�งยืืน ดังัรายละเอียีด คณะกรรมการ
ชุดุย่่อย | (CPN)  รวมถึงึการมีกีรรมการบริหิารที่่�ดำรงตำแหน่่งควบคู่่�
ภายในบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ในฐานะ ‘กรรมการ 
ผู้้�จััดการใหญ่่ และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร’ และ ‘รองกรรมการ 
ผู้้�จััดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีีและบริิหารความเสี่่�ยง’ รวมถึึง 
‘รัักษาการประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิาร กรรมการบริหิาร บริษิัทั แกรนด์์ 
คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน)’ ซึ่่�งดููแลอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วน
ศููนย์์การค้้า และอาคารสำนักังาน ควบคู่่�กันั ซึ่่�งเป็็นประโยชน์ในด้้านการ
บริหิารที่่�เสมืือนมีีการกำหนดนโยบาย เป้้าหมาย กลยุุทธ์์ และการดำเนิิน
งานที่่�สำคััญขององค์์กรร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างใกล้้ชิิด 
ตลอดจน มีีการติิดตามควบคุุมการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งในส่่วนที่่�เป็็นตััวเงิินและส่่วนที่่�ไม่่ใช่่ตััวเงิิน ตามมุุม
มองด้้านธรรมาภิิบาล สังัคม และสิ่่�งแวดล้้อม (Environmental, Social 
and Governance : ESG) ในที่่�ประชุุมคณะกรรมการรายไตรมาส 
ไปด้้วยกันั และมีกีารติดิตามการดำเนินิงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์เฉพาะ
เรื่่�อง ในการกลั่่�นกรองงานที่่�มีีความสำคััญอย่่างรอบคอบ เพื่่�อช่่วยกัน 
ขัับเคล่ื่�อนการดำเนิินงานตามกลยุุทธ์์และกรอบนโยบายที่่�กำหนดไว้้
อย่่างมีีประสิทิธิภิาพและประสิทิธิผิล และส่่งเสริมิศักัยภาพในการแข่่งขััน
ทางธุรุกิจิได้้ดียิ่่�งขึ้้�น
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นอกจากนี้้� บริษิัทัฯ ยังัมีีแนวทางแก้้ไขความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ ใน
การทำรายการระหว่่างกันั ดังันี้้�
•	 การอ้้างอิงิราคาตลาด
•	 การทำสัญัญา และนโยบายที่่�ชัดัเจน
•	 การกำหนดเงื่่�อนไขรายการที่่�เป็็นธรรม
•	 การมีทีรัสัตีเีป็็นผู้้�กระทำการในนามกองทรััสต์์
•	 การติดิตามการทำรายการที่่�เกิดิขึ้้�น
•	 การทบทวนความเหมาะสมของแนวทางที่่�ใช้้อยู่่�เสมอ

สำหรับัผู้้�จััดการกองทรัสัต์์ มีอีำนาจและหน้้าที่่�ในการบริหิารกองทรัสัต์์
ตามแผนงานอย่่างเคร่่งครััด ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริิต โดยรัักษาไว้้ซึ่่�ง 
ผลประโยชน์ของบริษิัทัและผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์อย่่างดีทีี่่�สุดุ และดำเนินิการ
บริหิารกองทรัสัต์์ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและสัญัญาการก่่อตั้้�งทรัสัต์์และ
หลักัเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึงึการปฏิบิัตัิติามหลัักการกำกับัดููแลกิจิการ
ที่่�ดี ีเพื่่�อเป็็นแนวทางในการนำนโยบายดังักล่่าวไปใช้้เพื่่�อให้้เกิดิผลอย่่าง
เป็็นรููปธรรมตารายละเอีียด การกำกัับดููแลกองทรััสต์์ | CPN Retail 
Growth Leasehold REIT (CPNREIT) และยึดึถืือหลักัปฏิบิัตัิติามหลักั
ธรรมาภิบิาลการลงทุนุ (Investment Governance Code) ดัังนี้้�
1)	 กำหนดนโยบายธรรมาภิบิาลการลงทุนุที่่�ชัดัเจน
2)	มี ีการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์อย่่างเพีียงพอเพื่่�อ

ประโยชน์ที่่�ดีทีี่่�สุดุ
3)	ตั ดัสินิใจและติิดตามบริิษัทัที่่�ลงทุุนอย่่างใกล้้ชิดและทัันเหตุุการณ์์ 

(Actively)
4)	 เพิ่่�มระดัับในการติิดตาม เมื่่�อมีีกรณีีพิิเศษทั้้�งในเชิิงบวกและลบ 

เพื่่�อประเมินิความเสี่่�ยง และโอกาสสร้้างรายได้้เพิ่่�มเติิม
5)	 เปิิดเผยนโยบายการใช้้สิทธิิออกเสีียงและผลการใช้้สิทธิอิอกเสีียง
6)	ร่ วมมืือกับัผู้้�ลงทุนุรายอื่่�นตามความเหมาะสม 
7)	 เปิิดเผยนโยบายธรรมาภิิบาลการลงทุุน และการปฏิบััติิตาม

นโยบายต่อผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียีอย่่างสม่่ำเสมอ

การสนัับสนุุนสถาบัันและสมาคมทางธุุรกิิจ
บริษิัทัฯ ตั้้�งมั่่�นในการดำเนินิธุรุกิจิบนหลักัการกำกับัดููแลกิจิการที่่�ดี ีและ
ประพฤติชิอบตามจริยิธรรมธุรุกิิจ มีกีารสนับัสนุนุสถาบันัและสมาคม
ทางธุรุกิจิต่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกับัการกำกับัดููแลกิจิการ และแนวปฏิบิัตัิทิี่่�ดีี
ในการจัดัการกองทรัสัต์์ รวมถึึงองค์์กรเครืือข่่ายต่อต้้านการทุจุริติ เพ่ื่�อ
สร้้างความร่่วมมืือกันัในภาคธุรุกิจิให้้สามารถบรรลุเุจตนารมณ์์ซึ่่�งเป็็น
ความรัับผิดิชอบต่่อสังัคมร่่วมกััน โดยไม่่มีนีโยบายการสนัับสนุนุทางการ
เงินิหรืือทรัพัยากรใด ๆ แก่่พรรคการเมืือง องค์์กร หรืือบุคุคลที่่�มีส่ี่วน
เกี่่�ยวข้้องทางการเมืือง

ทั้้�งนี้้� มีีกระบวนการพิิจารณาอนุุมััติิการสนัับสนุุนสถาบัันและสมาคม 
ต่่าง ๆ แบ่่งเป็็น 2 ประเภทหลักั ดังันี้้�
1.	 สมาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับธุุุ�รกิิจหลัักทรััพย์์โดยตรง ได้้แก่่ สมาคม

ตลาดตราสารหนี้้้��ไทย (Thai Bond Market Association ; 
ThaiBMA) สมาคมบริษิัทัหลักัทรัพัย์์ไทย (Association of Thai 
Securities Companies ; ASCO) สมาคมนัักวิเิคราะห์์การลงทุุน 
(Investment Analysts Association ; IAA) สมาคมบริิษัทัจัดัการ
ลงทุุน (Association of Investment Management  

Companies ; AIMC) สมาคมนัักลงทุุนสถาบัันไทย (Thai 
Institutional Investors Association ; TIIA) เป็็นต้้น 

2. สมาคมที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัธุุุ�รกิจิหลักัทรัพัย์์โดยอ้้อม โดยสนับัสนุุนผ่่าน 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ อาทิิ สมาคมพลังงานหมุุนเวีียนไทย 
(อาร์์อี ี 100) ในฐานะที่่�เซ็น็ทรัลัพัฒันาผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
เป็็นผู้้�ร่่วมก่่อตั้้�งสมาคมเพื่่�อขัับเคล่ื่�อนประเทศไทยสู่่�การใช้้พลังงาน
หมุนุเวีียน 100% โดยร่วมกับัภาคธุุรกิิจเพื่่�อดำเนินิการแก้้ปัญหา
ภาวะโลกร้้อน ซึ่่�งเริ่่�มขึ้้�นนัับจากการประชุุมสหประชาชาติิ  
ครั้้�งที่่� 2 ตามข้้อตกลงปารีสี รวมถึงึ สมาคมบริษิัทัจดทะเบียีนไทย 
(Thai LCA) สมาคมศููนย์์การค้้าไทย (TSCA) สมาคมผู้้�ค้้าปลีกไทย 
(Thai Retailers Association) สมาคมด้้านสื่่�อสารมวลชน สมาคม
ด้้านการศึกึษา สมาคมทางหลวงแห่่งประเทศไทย สมาคมธุรุกิจิ
การท่่องเที่่�ยว สมาคมการแสดงสินิค้้า เป็็นต้้น โดยสนับัสนุนุตาม
สัดัส่่วนการลงทุนุของกองทรัสัต์์

การแจ้้งเบาะแสและการร้้องเรีียน 
บริษิัทัฯ มีนีโยบายตรวจสอบ และนโยบายต่อต้้านการทุุจริต โดยฝ่าย
บริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมภายใน ซึ่่�งมีีหน้้าที่่�หลัักในการ 
ตรวจสอบ และติิดตามความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน และการ
ลงทุนุของกองทรัสัต์์ นอกจากนี้้� ยังัมีีการตรวจสอบภายในโดยบุคุคล
ภายนอก คณะกรรมการบริิหารในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์ยังัมีี
การกำกัับดููแลให้้มีีกลไกในการรัับเรื่่�องร้้องเรีียนสำหรัับผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย 
ทั้้�งภายในและภายนอก เพื่่�อให้้สามารถมีส่่วนร่่วมในกระบวนการกำกัับ
ดููแลกิิจการ และแก้้ไขการดำเนิินการอย่่างเป็็นธรรม ผ่่านช่่องทาง  
การแจ้้งเบาะแสและการร้้องเรีียน | Central Pattana (CPN) รวมทั้้�ง 
สามารถติดิต่่อช่่องทางตรงที่่�สำนักังาน และอีีเมลโดย ติดิต่่อเรา | CPN 
Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT)

เป้้าหมาย บริิษััทฯ มีีเป้้าหมายการกำกัับดููแลและธรรมาภิิบาลอย่่าง 
ทั่่�วถึงึและครอบคลุมุ โดยมีเีรื่่�องร้้องเรียีนเป็็น ‘ศููนย์์’

ผลการดำเนิินงาน บริิษััทฯ ไม่่มีีกรณีีพิิพาท/ถููกตััดสิินความผิิด หรืือ 
ฟ้้องร้้องในประเด็็นด้้านธรรมาภิบิาล สิ่่�งแวดล้้อม และสังัคม

นอกจากนี้้� CPNREIT ยัังได้้รับการคััดเลืือกให้้เข้้าอยู่่�ในทำเนีียบ  
“บริิษััทวิถีียั่่�งยืืนที่่�น่่าลงทุุน” หรืือ ESG Emerging List และเป็็น 
หลักัทรััพย์์ใน Universe ของกลุ่่�มหลักัทรัพัย์์ ESG100 ประจำปีี 2567 
โดยการจััดระดัับของสถาบัันไทยพััฒน์์ ซึ่่�งเป็็นผู้้�พััฒนาฐานข้้อมููล 
ความยั่่�งยืืนของธุุรกิิจในประเทศไทย ด้้วยการประเมิินข้้อมููลด้้าน 
สิ่่�งแวดล้้อม สังัคม และธรรมาภิบิาล (Environmental, Social and 
Governance: ESG) ของบริษัิัทจดทะเบียีน

https://www.cpnreit.com/th/management/reit-manager/corporate-governance
https://www.cpnreit.com/th/management/reit-manager/corporate-governance
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
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กรรมการผู้จดการใหญ่และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

กรรมการ
กรรมการ

อิสระ

ประธาน
เจ้าหน้าที่ 
บริหาร

รองประธาน
เจ้าหน้าที่ 
บริหาร

ฝ่ายตรวจสอบภาพใน 
(มอบหมายให้บุคคลอื่นดําเนินการ)

รองกรรมการผู้จดการใหญ่ สายงานการเงิน บญัชี และบริหารความเสี่ยง

ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์

คณะกรรมการ 
บริหาร

ฝ่ายสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน

ฝ่ายสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน

ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและ 
กำ�กับควบคุม

คณะกรรมการบริษทั

คณะกรรมการ 
นโยบายความเสี่ยง

คณะกรรมการ 
ตรวจสอบและธรรมาภิบาล

คณะกรรมการ 
สรรหาและกําาหนดค่าตอบแทน

คณะกรรมการ 
บริหารความเสี่ยง

คณะกรรมการบรรษทัภิบาล และ
การพัฒนาอย่างยั่งยืน

คณะกรรมการ
พัฒนาทรัพยากรมนุษย์ระดับองค์กร

คณะกรรมการ
ด้านสภาพภูมิอากาศ 

และสิ่งแวดล้อม

คณะกรรมการ
พัฒนาทรัพยากรมนุษย์ 
ระดับสายงานและสาขา

คณะกรรมการ
CSV-Creating Shared 
Value Committee

คณะกรรมการ
ความปลอดภัย อาชีวอนามัย 

และสภาพแวดล้อมในการทำ�งาน

ทีมประสานงาน ความเสี่ยง 
ประจําสาขา

ทีมตรวจประเมินภายใน
เรื่องการจัดการ พลังงานและ

คาร์บอนฟุตพริ้นท์องค์กร

หัวหน้าและที่ม รับผิดชอบ
ประสานงาน ระบบไอเอสโอ 
(ISO) สาขา และทีมงาน 5 ส

คณะกรรมการ 
สวัสดิการสาขา และ

ทีมงานด้านทรัพยากรมนุษย์

ตัวแทน CSV 
ระดับภูมิภาค

คณะกรรมการความปลอดภัย 
อาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อม 

ในการทํางานสาขา

ทีม CSR / CSV สาขา

ระดับกรรมการ			   ระดับจัดการ	 ระดับปฏิบัติการ
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10.3.4	 การเลือืกลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ
บริการที่่�ยั่่�งยืนืตามหลักัการ ESG
บริิษัทัฯ มุ่่�งเน้้นประกอบกิจิการด้้วยความเป็็นธรรม เป็็นจรรยาบรรณใน
การประกอบธุุรกิจิที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญเป็็นอย่่างยิ่่�งและ 
พึงึปฏิบัตัิใินการบริิหารจัดัการกองทรััสต์์ โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิิน
การบริหิารกองทรัสัต์์ภายใต้้กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครัดั ได้้แก่่ 
พระราชบัญัญัตัิ ิหลักัทรัพัย์์และตลาดหลักัทรััพย์์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งที่่�
มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) พระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน 
พ.ศ.2550 (รวมทั้้�งที่่�มีกีารแก้้ไขเพิ่่�มเติมิ) กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงานกำกับั
ดููแล และสััญญา ก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจนการยึึดหลัักธรรมาภิิบาล  
หลีกีเลี่่�ยงการดำเนินิการที่่�อาจก่อให้้เกิดิความขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ 
ส่่งเสริิมการแข่่งขัันทางการค้้าอย่่างเสรีีและเป็็นธรรม ปฏิิบััติิต่่อผู้้�เช่่า 
ทุุกรายอย่่างเป็็นธรรม ไม่่โฆษณาชวนเชื่่�อหรืือข้้อความอัันเป็็นเท็็จ  
อันัอาจก่อให้้เกิดิความเข้้าใจผิดิและเสียีหายต่อผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ และ 
นักัลงทุนุทั่่�วไป

ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้เกิดิความเป็็นธรรมต่่อผู้้�มีส่ี่วนได้้เสีีย บริษิัทัฯ จึึงเลืือกลงทุนุ
ในบริิษััทฯ ที่่�ดำเนิินธุุรกิิจอย่่างมีีความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมและ 
สิ่่�งแวดล้้อม โดยมีีการติิดตามผลการดำเนิินงานของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ดำเนิินธุุรกิิจโดยเคารพและปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขและ
สััญญาทางการค้้าที่่�เกิิดขึ้้�นอย่่างเคร่่งครััดเพ่ื่�อให้้เกิิดการแข่่งขัันอย่่าง 
เป็็นธรรมและเท่่าเทียีม ดังันี้้�

เกณฑ์์ หรืือ คุณุสมบัตัิขิองอสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่� CPNREIT พิิจารณาในการ
ลงทุนุ
1.	 อสังัหาริมิทรัพัย์์ทุกุประเภท เช่่น อาคารสำนักังาน ศููนย์์การค้้า 

โรงแรม ที่่�มีเีอกสารสัญัญาอย่่างถููกต้้อง และมีผีลบังัคัับใช้้ได้้ตาม
กฎหมาย โดยต้้องไม่่มีีข้้อพิิพาทใด ๆ ที่่�กระทบต่่อการจััดหา
ประโยชน์จากอสังัหาริมิทรัพัย์์อย่่างมีนัีัยสำคัญั ทั้้�งที่่�อยู่่�ในประเทศ 
และ ต่่างประเทศ

2.	 อสังัหาริมิทรัพัย์์ ที่่�มีขีนาดใหญ่่เพียีงพอที่่�จะทำให้้เกิดิการประหยัดั
ขนาดการลงทุุุ�น (Economy of Scale) ในการบริหิารจัดัการ 
กองทรัสัต์์ 

3.	 อสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�มีคีวามแข็ง็แรง ปลอดภัยั หากมีกีารซ่่อมแซม
หรืือต่่อเติมิอาคาร จะต้้องเป็็นไปโดยถููู�กต้้องตามหลัักวิิศวกรรม 
รวมถึึงมีีการซ่่อมบํํารุุุ�งระบบสาธารณููู�ปโภคและอุุุ�ปกรณ์์ต่่าง ๆ 
ภายในอาคารตามรอบระยะเวลาที่่�เหมาะสม โดยมีการปฏิบัตัิติาม
กฎหมายเกี่่�ยวกัับการควบคุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง อาชีีวอนามััย 
และสิ่่�งแวดล้้อม

4.	 อสังัหาริมิทรัพัย์์ต้้องประกอบธุุรกิจิที่่�ถููกต้้อง ไม่่ขัดัต่่อศีลีธรรม หรืือ
ไม่่ชอบด้้วยกฎหมายทั้้�งในด้้านบรรษััทภิิบาล สัังคม และ 
สิ่่�งแวดล้้อม (ESG)

5.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ ที่่�ก่่อสร้้างอย่่างรัับผิิดชอบต่่อสัังคม ไม่่มีี 
ข้้อร้้องเรียีนจากชุมุชนใกล้้เคียีง พร้้อมจัดัให้้มีทีางเข้้าออกอย่่าง 
ถููกต้้องตามกฎหมาย เพื่่�อความสะดวกปลอดภัยัต่อผู้้�ใช้้อาคาร

6.	 อสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�พร้้อมจัดัหาผลประโยชน์มากกว่่า หรืือเท่่ากับั 
75% ของมููลค่่าหน่่วยทั้้�งหมด และมีฐีานะการเงินิ ผลการดำเนินิงาน  
และมีปีระวัตัิคิวามสามารถในการก่่อให้้เกิดิประโยชน์ทางรายได้้
อย่่างต่่อเนื่่�อง ในช่่วง 3 ปีีที่่�ผ่่านมา

7.	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ยัังก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จ จะต้้องใช้้มููลค่่าเงิินลงทุุน
ในการพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แล้้วเสร็็จเพื่่�อนำไปจััดหา
ประโยชน์ ไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของทรััสต์์ 
เพื่่�อให้้ CPNREIT มีเีงิินทุุนหมุุนเวีียน โดยไม่่กระทบกัับความมั่่�นคง
ของทรัสัต์์

8.	 อสังัหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มาต้้องมีีมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 500 ล้้านบาท

ผลการดำเนินิงาน
CPNREIT มีีการคััดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ 
ที่่�กองทรัสัต์์เข้้าลงทุุุ�นด้้วยความรอบคอบและ ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับ
นโยบายการลงทุุุ�นตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููู�ล 
หนังัสืือชี้้�ชวน วััตถุุุ�ประสงค์์ในการจัดัตั้้�งกองทรัสัต์์ และมีกีารติดิตามการ
ดำเนิินงานให้้เป็็นไปตามระเบีียบและกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องทั้้�งในด้้าน
บรรษัทัภิบิาล สังัคม และสิ่่�งแวดล้้อม (ESG) 

ตลอดจน ติดิตามการลงทุนุเพื่่�อพัฒันาโครงการอสังัหาริมิทรัพัย์์ให้้เป็็น
มิิตรกับัสิ่่�งแวดล้้อม ซึ่่�งเซ็น็ทรัลัพัฒันามีกีารดำเนินิการตามรายละเอียีด 
Green-finance-framework เพื่่�อร่่วมกัันผลัักดัันองค์์กรสู่่�เป้้าหมาย 
‘องค์์กรคาร์์บอนสุุทธิิเป็็นศููนย์์’ (Net Zero) รวมถึึง มีีการกำหนด 
ตััวชี้้�วััดด้้านการประเมิินผลการดำเนิินงานตามหลัักการ ESG เป็็น 
เกณฑ์์หนึ่่�งในการพิจิารณาประเมิินผลการดำเนินิงานของพนักังานและ
ผู้้�บริหิาร การปรับัขึ้้�นเงินิเดืือน เงินิโบนัสั และตำแหน่่งของพนักังาน  
เพื่่�อให้้ทุกคนตระหนักัและมีีส่่วนร่่วมในการขัับเคลื่่�อนความยั่่�งยืืนของ
องค์์กรร่่วมกันั ในปีี 2567 มีกีารเพิ่่�มทุนุและต่่อสััญญาโครงการเซ็น็ทรัลั 
ป่ิ่�นเกล้้า ต่่ออีีก 15 ปีี นัับตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 เป็็นต้้นไป  
โดย CPNREIT ได้้ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนทั้้�งสิ้้�น  
1,053 ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขายสุดุท้้าย 10.20 บาทต่่อหน่่วย รวมกับั
เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินอีีกบางส่่วน นำไปลงทุุนต่่อสััญญา 
สิทิธิกิารเช่่าโครงการเซ็น็ทรัลั ป่ิ่�นเกล้้า มููลค่่ารวม 12,161 ล้้านบาท

ทั้้�งนี้้� ปััจจุบุันั CPNREIT มีกีารลงทุนุสิทิธิกิารเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ระยะ
ยาว ประกอบด้้วย ศููนย์์การค้้า 7 แห่่ง ได้้แก่่ 1) เซ็น็ทรััล พระราม 2   
2) เซ็น็ทรััล พระราม 3  3) เซ็น็ทรััล ป่ิ่�นเกล้้า 4) เซ็น็ทรััล เชียีงใหม่่  
แอร์์พอร์์ต 5) เซ็น็ทรััล พััทยา 6) เซ็น็ทรััล ลำปาง และ 7) เซ็น็ทรัลั  
มารีีนา อาคารสำนัักงาน 4 แห่่ง ได้้แก่่ 1) ป่ิ่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ  
2) ป่ิ่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ บี ี3) เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ 4) ยููนิลิีเีวอร์์ เฮ้้าส์์ 
และโรงแรม 1 แห่่ง ได้้แก่่ โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา

https://www.centralpattana.co.th/storage/ir/debt-info/20240123-cpn-green-finance-framework-report-2022-en.pdf
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10.3.5	 การจััดการลููกค้้าสััมพัันธ์์และความ
สามารถในการรักัษาผู้้�เช่า่  
รายได้้หลักัของกองทรัสัต์์มาจากค่่าเช่่าร้้านค้้าและสำนักังาน ซึ่่�งนอกจาก
การพัฒันาคุณุภาพของอสัังหาริมิทรััพย์์ที่่�ดี ีมีมีาตรฐานแล้้ว การพัฒันา
ยกระดับัมาตรฐานการให้้บริกิารเพื่่�อสร้้างประสบการณ์์ความพึงึพอใจ
สููงสุดุให้้กับัผู้้�เช่่าและลููกค้้า จะช่่วยรักัษาความมั่่�นคงทางเสถียีรภาพของ
รายได้้ที่่�มีต่ี่อเน่ื่�อง ดังันั้้�น ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จึึงต้้องมีีกระบวนการ
รัับฟััง และสำรวจความพึงึพอใจของลููกค้้าอย่่างใกล้้ชิดิ เพื่่�อนำมาพัฒันา
ปรับัปรุงุการดำเนิินงานอย่่างต่่อเนื่่�อง เพื่่�อตอบสนองลููกค้้าทุุกกลุ่่�มอย่่าง
ครบวงจร ให้้อสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นจุุดมุ่่�งหมาย (Destination) ของ 
ผู้้�ประกอบการ และลููกค้้า ตอบสนองการเป็็นศููนย์์กลางการใช้้ชีวิิต สร้้าง
รายได้้ และความสุุขให้้ผู้้�มีส่ี่วนได้้เสียีทุกุฝ่่ายอย่่างครบวงจร

ดัังนั้้�น CPNREIT มีีการกำหนดและบริิหารการจ่่ายค่าตอบแทนให้้ 
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริหิารจัดัการลููกค้้า
สัมัพันัธ์์และพัฒันาความสามารถในการรักัษาผู้้�เช่่า ดัังนี้้�
1)	 การกำหนดค่่าธรรมเนียีมการเก็บ็ค่่าเช่่าร้้านค้้าและสำนักังาน เพื่่�อ

สร้้างแรงจููงใจในการรัักษาความพึึงพอใจของลููกค้้าผู้้�เช่่าอย่่าง 
ต่่อเนื่่�องในระยะยาว 

2)	 การกำหนดค่่านายหน้้าจากการจัดัหาผู้้�เช่่า เม่ื่�อมีีการทำสััญญากัับ
ผู้้�เช่่ารายใหม่่และการต่่อสัญัญาเช่่า เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการหา 
ผู้้�เช่่ารายใหม่่ เมื่่�อมีพีื้้�นที่่�ว่่าง เพื่่�อการรักัษาความมั่่�นคงทางรายได้้

3)	 การกำหนดค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ โดยพิจารณาจากรายได้้จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์หัักด้้วยต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่ายทั้้�งหมดจาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหารต้้นทุุนอย่่างมีี
ประสิิทธิภิาพ เช่่น การประหยัดัน้้ำ พลังงาน และเชื้้�อเพลิงิต่่าง ๆ

4)	 การกำหนดค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จากมููลค่่า
อสังัหาริมิทรัพัย์์เพื่่�อการลงทุนุ 

5)	 การกำหนดค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุุ�มงานด้้านการปรับปรุุ�ง เพื่่�อ
สร้้างแรงจููงใจในการพัฒันาอสังัหาริิมทรัพัย์์ ในการลดความเสี่่�ยง

จากผลกระทบทางลบต่่อสัังคม และสิ่่�งแวดล้้อม และพัฒันาโอกาส
ในการสร้้างผลกระทบทางบวก เช่่น การติิดตั้้�ง Solar Roof เป็็นต้้น 

รายละเอีียดเพิ่่�มเติิมปรากฏในหััวข้้อ “ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหาร
อสังัหาริิมทรัพัย์จะได้้รับัจาก CPNREIT”

โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีแนวทางในการบริิหารจัดัการด้้านความ
พึงึพอใจของร้้านค้้า ประกอบด้้วยประเด็น็ ดังัต่่อไปนี้้�
1.	 สร้้างบรรยากาศ การตกแต่่งศููนย์์การค้้าให้้สวยงาม มีีความ 

ทันัสมัยั
2.	 อำนวยความสะดวกด้้านการบริิการให้้สามารถเข้้าถึงึได้้ง่าย ติดิต่่อ

นิติิบิุคุคลได้้ตลอดเวลาที่่�มีปัีัญหา
3.	 จัดักิจิกรรมส่่งเสริมิการตลาด โปรโมชั่่�นพิเิศษสำหรับัผู้้�เช่่า
4.	พั ฒนาบุคุลากรให้้มีคีวามรู้้� ความสามารถ แก้้ไขปััญหาได้้ถููกต้้อง 

และมีใีจบริกิาร (Service Mind)
5.	 บำรุงุรักัษาสิ่่�งอำนวยความสะดวกส่่วนกลางและดููแลระบบงาน

ซ่่อม เช่่น ลิฟิต์์ บันัไดเลื่่�อน ห้้องน้้ำ หลอดไฟ
6.	 การจััดการความปลอดภััยในอาคาร เช่่น การซ้้อมอพยพ การ

ป้้องกันัอัคัคีภีัยั และลิฟิต์์ค้้าง
7.	 การจัดัจราจรภายในพื้้�นที่่�โครงการ การอำนวยความสะดวกในการ

เดินิทาง
8.	 การรักัษาความสะอาด/กำจัดัสัตัว์พาหะ เพื่่�อความปลอดภัยัด้้าน

โรคระบาดในอาคาร
9.	 การพััฒนาแอปพลิิเคชััน เทคโนโลยีี และช่่องทางการสื่่�อสาร

ประชาสัมัพันัธ์์
10.	 จัดัสรรพื้้�นที่่�ส่่วนกลางที่่�ส่่งเสริมิการใช้้ชีวีิติ และความเป็็นอยู่่�ที่่�ดีี

สำหรับัผู้้�เช่่าและผู้้�มาใช้้บริกิารพื้้�นที่่� เช่่น พื้้�นที่่�สีเีขียีว มุุมพักัผ่่อน 
ออกกำลังักาย เป็็นต้้น 

ตลอดจน การพัฒันาความพึงึพอใจของผู้้�เช่่าอย่่างเฉพาะเจาะจง เพื่่�อ
ตอบสนองความต้้องการจนเกิิดความประทัับใจ แนะนำระหว่่าง 
ผู้้�ประกอบการ และนักัธุรุกิจิ
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ผลการประเมิินความพึึงพอใจของลููกค้้า
ผู้้�บริหิารศููนย์์การค้้าประเมินิความพึงึพอใจของลููกค้้าโดยใช้้รููปแบบ Net Promoter Score (NPS) ซึ่่�งคำนวณจาก สัดัส่่วนของลููกค้้าที่่�มีีความ 
พึงึพอใจสููง (Promoters: ให้้คะแนน 9-10) หักัลบด้้วยลููกค้้าที่่�ไม่่พึงึพอใจ (Detractors: ให้้คะแนน 0-6) โดยไม่่นำคะแนนของกลุ่่�มที่่�มีีความรู้้�สึกึ
เป็็นกลาง (Passives: ให้้คะแนน 7-8) มารวมในการประเมินิ โดยใช้้เครื่่�องมืือนี้้�มาตั้้�งแต่่ปีี 2565 เพื่่�อให้้ความสำคััญกัับเสีียงของลููกค้้าทั้้�งสองกลุ่่�ม 
ทั้้�งผู้้�ที่่�มีคีวามพึงึพอใจสููงและผู้้�ที่่�ยัังไม่่พึงึพอใจ โดยมุ่่�งรักัษาคุุณภาพของบริิการที่่�เป็็นเลิศิให้้ดียีิ่่�งขึ้้�น พร้้อมทั้้�งปรับัปรุงุและพัฒันาส่่วนที่่�ยังัมีีข้้อจำกัดั
ให้้เกิดิสมดุลุและประสิิทธิภิาพสููงสุดุ โดยทั่่�วไปมีมีาตรฐานคะแนน NPS ตามระดับัช่่วงคะแนน ดัังนี้้� 

0 ควรปรับปรุง -100 0 ดี 30 31 ดีมาก 70 71 ยอดเยี่ยม 100

ผลการดำเนิินงาน

ปี
ความพึงพอใจของผู้เช่าร้านค้า ความพึงพอใจของลูกค้า

NPS (%) ความครอบคลุมของการประเมิน (%) NPS (%)

2565 45% 81.6% 59%

2566 39% 54.0% 34%

2567 51% 45.5% 55%

ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์สามารถรักัษาระดัับการประเมินิความพึงึพอใจตามเกณฑ์์มาตรฐานเฉลี่่�ยอยู่่�ในระดัับ ‘ดีีมาก’ ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง นอกจากนี้้� 
ยังัสููงกว่่าภาพรวมของกลุ่่�ม Commercial real estate ในปีี 2567 ซึ่่�งอยู่่�ในระดับัร้้อยละ 32

อย่่างไรก็ต็าม หากมีโีครงการใดที่่�ผลประเมินิอยู่่�ในระดับัที่่�ควรปรับัปรุงุ บริษิัทัฯ จะมีกีารติดิตามการดำเนินิงานอย่่างใกล้้ชิดิ

10.3.6	 การบริหารจัดัการความเสี่่�ยงและ
ภาวะวิกิฤต
บริิษัทัฯ คำนึงึถึงึการบริิหารความเสี่่�ยงอย่่างรอบด้้าน ประกอบด้้วย 
1.	 ความเสี่่�ยงด้้านกลยุทุธ์์และการประกอบธุรุกิจิ (Strategic Risk)
2.	 ความเสี่่�ยงด้้านการเงินิ (Financial Risk)
3.	 ความเสี่่� ยงด้้ านการบริิหารจััดการและการปฏิบัั ติิงาน 

(Operational Risk) 
4.	 ความเสี่่�ยงด้้านกฎระเบียีบและกฎหมาย (Compliance Risk)
	ต ามรายละเอีียดเพิ่่�มเติมิปรากฏในหััวข้้อ “ปััจจัยัความเสี่่�ยง” 

นอกจากนี้้� บริษิัทัฯ ยังัคำนึึงถึงึความเสี่่�ยงเกิดิใหม่่ (Emerging Risks) 
ได้้แก่่
1. ความเสี่่�ยงด้้านสภาพภูมูิอิากาศสุดุขั้้�ว (Extreme Weather) และ ESG
การเปลี่่�ยนแปลงของสภาพอากาศที่่�รุุนแรงและมาตรฐานด้้าน ESG ที่่�
เข้้มงวดขึ้้�น อาจส่งผลกระทบต่่อธุรุกิจิในหลายมิติิิ ได้้แก่่
•	ผ ลกระทบทางกายภาพ ความเสีียหายต่ออาคารและโครงสร้้าง

พื้้�นฐาน เพิ่่�มภาระค่่าใช้้จ่ายในการซ่่อมแซมและค่่าเบี้้�ยประกันั
•	ผ ลกระทบต่่อผลการดำเนินิงาน การลดลงของจำนวนนักัท่่องเที่่�ยว

จากสภาพอากาศที่่�ไม่่เอื้้�ออำนวย อาจกระทบต่่อรายได้้ของธุรุกิิจ
•	ผ ลกระทบจากการเปลี่่�ยนผ่่าน (Transition Risk) มาตรการและ

กฎระเบีียบด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�เข้้มงวดขึ้้�น อาจเพิ่่�มต้้นทุนุดำเนินิงาน 
เช่่น ค่่าพลังงาน และค่่าใช้้จ่ายในการลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจก
เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามเป้้าหมายความยั่่�งยืืน

2. ความเสี่่�ยงจากปััญญาประดิษิฐ์์ (Artificial Intelligence; AI)
การใช้้งาน AI ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นส่่งผลให้้เกิดิความเสี่่�ยงด้้านความปลอดภัยัทาง
ไซเบอร์์ และการแพร่กระจายข้้อมููลที่่�ผิดิพลาดหรืือบิดิเบืือน เช่่น Cyber 
Crime และ Deepfake ซึ่่�งอาจนำไปสู่่�การฉ้้อโกงทางการเงิิน การให้้
ข้้อมููลที่่�คลาดเคลื่่�อน และส่่งผลกระทบต่่อความน่่าเชื่่�อถืือขององค์์กร 
หากไม่่มีีการยกระดัับมาตรการรัักษาความปลอดภััยทางไซเบอร์์อย่่าง
เพียีงพอ
3. ความเส่ี่�ยงทางภููมิริัฐัศาสตร์์ (Geopolitical Risk)
ความขััดแย้้งระหว่่างประเทศและการแบ่่งขั้้�วทางการเมืือง ส่่งผลต่่อ
เศรษฐกิจิโลก อัตัราเงินิเฟ้้อ และพฤติกิรรมการใช้้จ่ายของประชาชน 
ความไม่่แน่่นอนเหล่่านี้้�อาจส่งผลกระทบต่่อเศรษฐกิจิไทยซึ่่�งพึ่่�งพิงิภาค
การค้้าและการลงทุนุจากต่่างประเทศ

แนวทางการจััดการ
บริษิัทัฯ ดำเนินิการติิดตามและวิเิคราะห์์สถานการณ์์ความเสี่่�ยงอย่่าง
ใกล้้ชิด พร้้อมปรับักลยุทุธ์์ให้้สอดคล้้องกัับกฎหมาย เทคโนโลยี ี และ 
แนวโน้้มโลก โดยมีแีนวทางดังันี้้�
•	 เฝ้้าระวังัและประเมิินผลกระทบของปััจจัยัเสี่่�ยงอย่่างต่่อเนื่่�อง
•	ป ระสานงานกับัผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ และเครืือข่่ายผู้้�เชี่่�ยวชาญ

เพื่่�อวางแผนรัับมืือและบรรเทาความเสี่่�ยง
•	ย กระดัับมาตรการความปลอดภััยทางไซเบอร์์ และเพิ่่�มความ

โปร่งใสในการบริหิารข้้อมููล
•	 เตรียีมแผนสำรองทางธุรุกิจิและมาตรการลดผลกระทบที่่�อาจเกิดิ

ขึ้้�นจากความผัันผวนของเศรษฐกิิจและการเปลี่่�ยนแปลงด้้าน 
กฎระเบียีบ
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10.4. การจััดการความยั่่�งยืืนในมิิติิ
สิ่่�งแวดล้้อม 

10.4.1.	 นโยบายด้้านสิ่่�งแวดล้้อม
กองทรัสัต์์ CPNREIT มุ่่�งให้้ความสำคัญัในการดำเนินิงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม 
การอนุุรัักษ์์ทรััพยากรธรรมชาติิ และลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมทั้้�ง
ภายในพื้้�นที่่�ศููนย์์ฯ และพื้้�นที่่�โดยรอบ โดยการเลืือกใช้้อุปกรณ์์ที่่�คำนึึงถึงึ
การประหยัดัพลังังาน และง่่ายต่อการบำรุุงรักัษาในระยะยาว เช่่น เพิ่่�ม
การใช้้พลังังานทางเลืือก โดยเฉพาะพลังงานแสงอาทิิตย์์ เป็็นต้้น การ
รณรงค์์กระบวนการรีไีซเคิลิและรณรงค์์การใช้้พลังังานอย่่างประหยัดั 
เช่่นการนำน้้ำกลัับมาใช้้ซ้้ำ เป็็นต้้น และ มุ่่�งเน้้นให้้ปฏิบิัติัิตามกฎหมาย
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างเคร่่งครัดั เพื่่�อร่่วมกัันผลักัดันัเป้้าหมายในการเป็็น
องค์์กร คาร์์บอนสุทุธิเิป็็น ‘ศููนย์์’ (Net Zero) ในฐานะที่่�เป็็นบริษิัทัย่่อย
ของ เซ็น็ทรัลัพัฒันา

ดังันั้้�น บริิษััทฯ จึึงให้้ความสำคััญในการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีกีาร
บริหิารจััดการด้้านสิ่่�งแวดล้้อมตามแนวทางการบริิหารจัดัการลดผลกระ
ทบจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม โดยกรรมการ
บริหิารมีบีทบาทและความรับัผิดิชอบในการติดิตามนโยบายการจัดัการ
สิ่่�งแวดล้้อม ครอบคลุุมถึึงการดำเนิินงานและบริิหารจััดการ
ทรัพัยากรธรรมชาติิ พลังังาน และสาธารณููปโภค รวมถึงึสภาพภููมิอากาศ 
สภาพแวดล้้อม ความหลากหลายทางชีวีภาพ และการจัดัการของเสียี 
เพื่่�อให้้เกิดิประโยชน์และประสิทิธิภิาพสููงสุุดอย่่างเป็็นระบบและยั่่�งยืืน 
โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�ง อสังัหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้รับการรัับรองมาตรฐานด้้านสิ่่�ง
แวดล้้อม อาทิิ มาตรฐานระบบการจััดการสิ่่�งแวดล้้อม (ISO14001) 
มาตรฐานการจััดการก๊๊าซเรืือนกระจก (ISO14064-1) มาตรฐานระบบ
การจััดการด้้านพลังงาน (ISO 50001) และแนวทางการบริหิารจัดัการ
อาคารประหยััดพลังงานและเป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม หรืือมาตรฐาน
อาคารเขีียวในระดัับนานาชาติิ โดยมีเป้้าหมายสนัับสนุุนให้้ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริมิทรัพัย์์ใช้้ทรัพัยากรต่่างๆ อย่่างมีปีระสิทิธิภิาพ และเพิ่่�มการใช้้
ทรัพัยากรหมุนุเวีียน เช่่น ไฟฟ้้าจากแสงอาทิติย์์ การใช้้น้้ำรีีไซเคิลิ การ
คัดัแยกวััสดุเุหลืือใช้้เพื่่�อนำไปรีไซเคิิล ซึ่่�งเป็็นการลดการสร้้างทรััพยากร
ใหม่่ตั้้�งแต่่ต้้นทาง อีกีทั้้�ง ยังัช่่วยลดปริมิาณขยะฝัังกลบ ซึ่่�งช่่วยตอบสนอง
ตามเป้้าหมายในการลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ตาม การกำกัับดููแล
กองทรัสัต์์ | 19. นโยบายด้้านสังัคม ชุมุชน และสิ่่�งแวดล้้อม

10.4.2.	การจััดการพลังังาน และทรัพัยากร
อย่า่งมีีประสิทิธิิภาพ (Energy & Resource 
Efficiency Management)
CPNREIT ให้้ความสำคััญในการบริิหารจััดการทรััพยากรอย่่าง 
มีีประสิิทธิภิาพและเศรษฐกิิจหมุุนเวียีน โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์
ต้้องทบทวนและปรับัปรุงุมาตรการจัดัการสิ่่�งแวดล้้อมให้้มีปีระสิทิธิภิาพ
อยู่่�เสมอ โดยมุ่่�งเน้้นการประหยััดพลังงานเชื้้�อเพลิง พลังงานไฟฟ้้า  
ส่่งเสริิมการใช้้พลังงานหมุุนเวีียน การประหยััดน้้ำ และการอนุุรัักษ์์
ทรััพยากรต่่าง ๆ โดยนำแนวคิิดตามหลัักการเศรษฐกิิจหมุุนเวีียน 
(Circular Economy) มาใช้้วางแผน และออกแบบการดำเนิินงาน 
โดยใช้้ทรััพยากรธรรมชาติิที่่�มีีอยู่่�อย่่างจำกััดมาใช้้หมุุนเวีียนให้้คุ้้�มค่่า 

รัักษาและสร้้างคุุณค่่าจากทรััพยากรที่่�มีี ให้้อยู่่�ระบบให้้ได้้มากที่่�สุุด  
เพื่่�อลดการส่่งของเสียีออกนอกระบบ และลดการสร้้างขยะ ตลอดจน 
ดำเนิินการจััดการของเสีียหรืือวััตถุุอัันตรายอย่่างเหมาะสม เพื่่�อลด 
ผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและสังัคมโดยรวม

แนวทางในการบริิหารจััดการพลัังงาน และ
ทรััพยากร
1.	 ดำเนินิธุรุกิจิโดยคำนึงึถึึงการอนุรุักัษ์์พลังังาน ทรัพัยากรธรรมชาติิ 

สภาพภููมิอิากาศ และสิ่่�งแวดล้้อม และปฏิบิัติัิตามกฎหมายอนุรุักัษ์์
พลังังานและข้้อกำหนดอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครัดั

2.	 จัดัให้้มีรีะบบบริหิารงานตามมาตรฐานของประเทศ และมาตรฐาน
สากลตามสมควร อาทิ ิระบบการจัดัการพลังังาน ระบบการจัดัการ
การปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ระบบการจััดการสิ่่�งแวดล้้อม โดย 
มุ่่�งเน้้นการลดและป้้องกันัการเกิดิมลพิษิ 

3.	มี ีการพััฒนาด้้านเทคโนโลยีี และปรัับปรุุงสมรรถนะระบบการ
จัดัการพลังังาน และสาธารณููปโภคอย่่างต่่อเน่ื่�อง อาทิ ิน้้ำ แก๊๊ส 
น้้ำมันั ควบคู่่�ไปกับัการดููแลสภาพภููมิอิากาศและสิ่่�งแวดล้้อม โดย
กำหนดให้้เป็็นส่่วนหนึ่่�งของการดำเนินิงาน

4.	 กำหนดเป้้าหมายการลดใช้้พลังังาน สาธารณููปโภค และการดููแล
สภาพภููมิิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างเหมาะสม และติิดตาม
รายงานผลอย่่างต่่อเนื่่�อง

5.	 ทบทวนปรับัปรุงุนโยบาย และแผนการดำเนินิงานเป็็นประจำทุกุปีี
6.	สื่ ่�อสารนโยบายให้้บุคลากร และผู้้�เกี่่�ยวข้้องรัับทราบและปฏิบััติิ

ตามอย่่างถููกต้้อง โดยถืือเป็็นหน้้าที่่�รับัผิิดชอบของทุุกฝ่่าย และ
สร้้างความร่่วมมืือในการปฏิบิัตัิติามมาตรการที่่�กำหนด

7.	 จัดัสรรบุคุลากร งบประมาณ สนับัสนุนุการฝึึกอบรม และการมีี
ส่่วนร่่วมของพนักังาน รวมทั้้�ง ความร่่วมมืือกับัหน่่วยงานภาครัฐั 
เอกชน ชุมุชนและสังัคมอย่่างเหมาะสม

8.	 สนับัสนุนุการมีส่ี่วนร่่วมของพนักังาน ผ่่านโครงการประกวดไอเดีีย
นวัตักรรม ที่่�เปิิดโอกาสให้้พนักังานนำเสนอแนวคิดิใหม่่ ๆ ทั้้�งใน
รููปแบบของ เทคโนโลยี ีและ การปรับัปรุงุกระบวนการทำงาน ที่่�
สามารถแก้้ไขปััญหาได้้จริงิ ลดระยะเวลาในการทำงาน และช่่วย
เพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการดำเนิินงานขององค์์กร ตลอดจน การ
ขยายผลและต่่อยอดแนวคิดิที่่�เป็็นประโยชน์ไปยังัสาขาอื่่�น ๆ  เพื่่�อ
ให้้เกิิดผลลััพธ์ที่่�เป็็นรููปธรรมและสามารถนำไปใช้้ได้้ในวงกว้้าง  
ซึ่่�งจะช่่วยเสริิมสร้้างวััฒนธรรมองค์์กรแห่่งนวััตกรรม พร้้อมทั้้�ง
สนับัสนุนุการใช้้พลังังานและทรัพัยากรอย่่างคุ้้�มค่่าและยั่่�งยืืน

ตััวอย่่างมาตรการพัฒันาประสิทิธิิภาพพลังังาน
1.	 การปรับัปรุงุประสิทิธิภิาพของระบบปรับัสภาวะอากาศ (HVAC) 

เพื่่�อควบคุุมอุุณหภููมิิ ความชื้้�น ความสะอาด และการกระจาย 
อากาศให้้อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้อากาศภายในศููนย์์การค้้า
มีคีุณุภาพที่่�ดีแีละปลอดภัยัต่อผู้้�เช่่า และผู้้�มาศููนย์์การค้้า

2.	 การติดิตั้้�งเทคโนโลยี ี Variable Speed Drive (VSD) เพื่่�อปรับั
ความเร็ว็ (RPM) ในปั๊๊�มลมหรืือเครื่่�องอัดัอากาศ (air compressor) 
ตามการใช้้งานจริิง แทนแบบความเร็็วคงที่่� (fixed-speed 
compressor)
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3.	 การปรับปรุงระบบควบคุุมอััตโนมััติิช่่วยบริิหารจััดการระบบ
ทำความเย็น็ (Chiller Plant Management System: CPMS)

4.	 การติิดตั้้�งระบบ Environmental Dashboard เพ่ื่�อเพิ่่�ม
ประสิทิธิิภาพการจัดัการพลังังาน และลดค่่าใช้้จ่ายในการว่่าจ้้าง
เจ้้าหน้้าที่่�ตรวจประเมินิด้้านพลังังาน (Energy Audit) ปีีละ 2 ครั้้�ง

ตัวัอย่่างมาตรการอนุรุักัษ์์น้้ำ
1.	 ดำเนินิการตามหลักัการ 3R คืือ ลดการใช้้น้้ำ (Reduce) ใช้้น้้ำซ้้ำ 

(Reuse) และนำน้้ำเสีียที่่�ผ่่านการบำบััดแล้้วมาปรับปรุงุคุณุภาพ
และนำกลับัไปใช้้ใหม่่ หรืือ รีีไซเคิลิ (Recycle) เพื่่�อช่่วยลดปััญหา
การขาดแคลนน้้ำให้้แก่่ประเทศไทย ซึ่่�งเป็็นประเทศเกษตรกรรม
และอยู่่�ในสถานะความเครียีดน้้ำสููงในปััจจุบุันั 

2.	 มาตรการลดใช้้น้้ำ : ติิดตั้้�งชักัโครกชนิดิประหยัดัน้้ำ และทําํความ
สะอาดพื้้�นด้้วยเทคโนโลยีไีม่่ใช้้น้้ำ

3.	 มาตรการใช้้น้้ำซ้้ำ : มีกีารศึกึษาเพ่ื่�อสํํารวจโซลููชันัการนําํน้้ำกลับั
มาใช้้ใหม่่ สำหรับัรดน้้ำต้้นไม้้ และบริเิวณน้้ำพุุ 

4.	 นอกจากนี้้� ในส่่วนของทางโรงแรมฮิลิตันั ได้้มีกีารติดิตั้้�งท่่อน้้ำเพื่่�อ
นำน้้ำที่่�เหลืือจากขวดน้้ำดื่่�มภายในห้้องพักั มารดน้้ำต้้นไม้้บริเิวณ
โดยรอบโรงแรม

5.	 มาตรการใช้้น้้ำรีไีซเคิลิ : ติดิตั้้�งระบบบำบัดัน้้ำ และรีไีซเคิลิน้้ำ เพื่่�อ
นำไปใช้้ในระบบทำความเย็น็ของเครื่่�อง Chiller 

ตัวัอย่่างมาตรการจัดัการขยะ
1.	 จััดเตรียมถัังขยะแยกประเภทให้้ร้้านค้้า ณ จุุดพัักขยะ รวมถึึง

ภายในศููนย์์การค้้า โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งจุดุรับั ขยะรีไีซเคิลิ ถังัขยะ
คัดัแยกเฉพาะขวดน้้ำพลาสติกิใส PET เศษขยะอาหาร และขยะ
อันัตราย เพ่ื่�อการจัดัการต่่อที่่�เหมาะสม

2.	 โครงการร่่วมกัับพัันธมิตร “Recycle Day” ส่่งเสริิมสตาร์์ทอััพรุ่่�นใหม่่ 
โดยบริิษััทฯ ให้้พื้้�นที่่�ในการติิดตั้้�งสถานีีรัับซื้้�อขยะรีีไซเคิิล เพื่่�อ
อำนวยความสะดวกให้้ผู้้�เช่่า พนักงาน และลููกค้้า สามารถนำขยะ
รีไีซเคิลิมาจำหน่่ายและสามารถสะสมพอยท์เพื่่�อรับัของสมนาคุณุ
พิเิศษได้้ ด้้วยบริษิัทัฯ มีคีวามตั้้�งใจในการส่่งเสริิมการแยกขยะให้้
ผู้้�เช่่าและพนักงาน โดยได้้รับบริิการที่่�ปลอดภััยและได้้รับ 
ผลตอบแทนสููงสุุด พร้้อมรัับคำปรึกษาสำหรัับการจััดการสิ่่�งของ 
เหลืือใช้้อีกีด้้วย

3.	 เข้้าร่่วมโครงการ “ไม่่เทรวม” ร่่วมกับั กทม. โครงการแยกขยะ
เศษอาหารและขยะอิินทรีย์ี์จากต้้นทาง เพื่่�อนำไปเป็็นอาหารสััตว์ 
และทำปุ๋๋�ย

ตัวัอย่่างมาตรการจัดัการด้้านสภาพภููมิอิากาศ
อยู่่�ในระหว่่างกำลัังศึกึษาหลัักการ ‘การกำหนดราคาคาร์์บอนภายใน
องค์์กร’ (Internal Carbon Pricing ; ICP) เข้้าสู่่�กระบวนการประเมินิโดย
ใช้้ลักษณะราคาเงา (Shadow Price) ตามที่่� TCFD กำหนด เพื่่�อประเมิิน
ค่่าใช้้จ่ายในการจััดการคาร์์บอนตามแนวทางของ TCFD และให้้ผลลััพธ์
เป็็นมููลค่่าในรููปแบบที่่�เป็็นตัวัเงินิ (Monetary Value) สำหรับัการปล่อย
ก๊๊าซเรืือนกระจกขององค์์กร ทำให้้คณะทำงานสามารถตระหนักัถึงึการ
บริหิารจััดการก๊๊าซเรืือนกระจกตั้้�งแต่่ต้้นทาง เพ่ื่�อให้้เกิิดความคุ้้�มค่่าสููงสุุด
ในการดำเนินิธุรุกิจิที่่�มีกีารจัดัการก๊๊าซเรืือนกระจกอย่่างยั่่�งยืืน
 

ผลการดำำ�เนิินงานสำำ�คััญ
ทีมีงานเซ็น็ทรััล พระราม 3 ชนะเลิิศ โครงการประกวดไอเดีียนวััตกรรม 
ภายใต้้ ‘โครงการลดหน่่วยการใช้้พลังงานไฟฟ้้าในพื้้�นที่่�ส่่วนกลางด้้วยการ
ปรับัปรุงุแผ่่นทำความเย็็น (Cooling PAD)’ โดยมีกระบวนการครบตาม 
PDCA คืือ ศึกึษา ออกแบบ ทดลองติิดตั้้�ง และประเมิินผล ผลจากการ
ปรับัปรุงุ พบว่่าสามารถ
•	 ลดหน่่วยการใช้้พลังังานไฟฟ้้าปรับัอากาศได้้ร้้อยละ 10 ซึ่่�งดีกีว่่า

เป้้าหมายที่่�ตั้้�งไว้้ที่่�ร้้อยละ 5 คิิดเป็็นผลประหยัดักว่่า 140,000 บาท
ต่่อปีี มีีระยะเวลาคืืนทุนุภายใน 2 เดืือน

•	 แผ่่นทำความเย็น็สามารถช่่วยลดอุณุหภููมิอิากาศ และความดันั
ก่่อนนำเข้้าคอนเดนเซอร์์ ได้้ประมาณ 5- 8 องศาเซลเซียีส ช่่วยลด 
การทำงานของคอมเพรสเซอร์์ลงร้้อยละ 40-60 และเพิ่่�มอัตัราการทําํ
ความเย็น็ขึ้้�นได้้ ทําํให้้ค่าสัมัประสิทิธิ์์�ประสิทิธิภิาพของระบบดีขีึ้้�น

•	 ใช้้น้้ำอย่่างมีีประสิิทธิภิาพ โดยมีการติิดตั้้�งระบบหมุุนเวีียนน้้ำใน
ตัวัเอง หากมีีการระเหยของน้้ำ สามารถเติิมน้้ำรีไีซเคิลิที่่�ผ่่านการ
บำบัดัแล้้วจากระบบใหญ่่ได้้

•	 เทียีบเท่่าการลดการปล่อยปริมาณก๊๊าซเรืือนกระจกได้้กว่่า 70,000 
กิโิลตันัคาร์์บอนเทียีบเท่่าต่่อปีี

10.4.3.	การคำำ�นึึงถึึงสิ่่�งแวดล้้อม และ 
การรับัมือืต่อ่การเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอิากาศ 
(Environmental Concern & Climate 
Change) 
ปััจจุุบัันทั่่�วโลกต้้องเผชิญกัับผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพ 
ภููมิอิากาศ เนื่่�องจากก๊๊าซเรืือนกระจกเป็็นสาเหตุขุองภาวะโลกร้้อน ทำให้้
สภาพภููมิอากาศมีความแปรปรวนในภาวะปรากฏการณ์์เอลนีโีญ ซึ่่�งส่่ง
ผลกระทบต่่อทั้้�งภาคเกษตรกรรม และภาคธุรุกิจิ เช่่น ปััญหาน้้ำท่่วม  
ภัยัแล้้ง และกระทบความเป็็นอยู่่�ของสิ่่�งมีชีีวิีิต เช่่น การเกิดิโรคภัยัไข้้เจ็บ็ 
การสููญพัันธุ์์�ของพืืชและสััตว์ โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งประเทศไทยซึ่่�งเป็็น 
1 ใน 10 ประเทศที่่�จะได้้รัับผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพ 
ภููมิอิากาศสููงสุุดในโลก ดังันั้้�น ทุกุภาคส่่วนต้้องช่่วยกันลดผลกระทบจาก
ภาวะการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอิากาศโลกดัังกล่่าว

CPNREIT ในฐานะภาคธุรุกิจิการเงินิ มีนีโยบายการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์์
ที่่�มีมีาตรการอนุรุักัษ์์สิ่่�งแวดล้้อมและทรัพัยากรธรรมชาติ ิโดยครอบคลุมุ
การปรับตััวต่่อการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศ พร้้อมทั้้�งมีีความมุ่่�งมั่่�นใน
การลดปริมาณก๊๊าซเรืือนกระจก เพื่่�อบรรลุุเป้้าหมายความเป็็นกลางทาง
คาร์์บอน (Carbon Neutral) ภายในปีี พ.ศ. 2593 และบรรลุเุป้้าหมาย
การปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจกสุุทธิเิป็็นศููนย์์ (Net Zero Emission) ภายใน
ปีี พ.ศ. 2608 ที่่�สอดคล้้องตามเป้้าหมายของประเทศไทย รวมถึงึ มีกีาร
ติดิตามจัดัเก็็บข้้อมููลจากแหล่่งการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจกต่่าง ๆ จาก
กิิจกรรมอัันเกี่่�ยวเนื่่�องของบริิษััทฯ เพื่่�อประเมิินปริิมาณการปล่อย
คาร์์บอนฟุุตพริ้้�นท์์ขององค์์กร (Carbon Footprint for Organization; CFO)  
และพััฒนามาตรการลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจกโดยต่อเนื่่�อง โดยมีี 
คณะกรรมการบริิหารกํํากับัดููแล และรัับทราบรายงานของ “คณะกรรมการ
ด้้านสภาพภููมิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม และคณะทำงานด้้านพลังังานและ
สิ่่�งแวดล้้อม (Climate change and Environment Committee ; CEC) 
อย่่างใกล้้ชิดิ เพื่่�อให้้ตอบสนองต่่อเป้้าหมายของเซ็น็ทรัลัพัฒันาร่่วมกันั
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ตลอดจน ตระหนักัในการบริหิารความเสี่่�ยงในช่่วงเปลี่่�ยนผ่่าน (Transition Risk) เนื่่�องจากประเทศไทยร่วมลงนามความตกลงตามกรอบอนุสุัญัญา
สหประชาชาติว่ิ่าด้้วยการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอิากาศ Paris Agreement และผลักัดันัให้้หน่่วยงานภาคธุุรกิจิร่วมมืือกันัลดการปล่อยก๊๊าซเรืือน
กระจก ด้้วยการผลักดันัมาตรการ กฎระเบียีบ หรืือ กฎหมายใหม่่ ๆ เช่่น ร่่างพระราชบัญัญัตัิกิารเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอิากาศ (Climate Change 
Act) มาตรฐานกลางที่่�ใช้้อ้้างอิงิในการจำแนกและจัดักลุ่่�มกิจิกรรมทางเศรษฐกิจิที่่�เป็็นมิติรต่่อสิ่่�งแวดล้้อมของไทย (Thailand Taxonomy) และ 
มาตรฐานสากลรายงานทางการเงินิ (IFRS) ซึ่่�งหากธุรุกิจิไม่่เตรียีมความพร้้อม จะสามารถส่งผลกระทบต่่อธุุรกิจิได้้ ทั้้�งด้้านรายได้้ ค่่าใช้้จ่าย ชื่่�อเสียีง 
ภาพลักษณ์์ และความสามารถในการแข่่งขันัทางธุรุกิิจ ตลอดจนกระทบต่่อความเชื่่�อมั่่�นของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

ดังันั้้�น บริษิัทัฯ จึงึต้้องมีกีารทบทวนนโยบายด้้านสภาพภููมิอากาศและสิ่่�งแวดล้้อม เป็็นประจำทุกุปีี และเตรียีมพร้้อมด้้านมาตรการจัดัการเพื่่�อรัับมืือ
ความเสี่่�ยง รวมถึึงเผยแพร่ให้้พนักงานทุกุระดับัในองค์์กร ตลอดจนผู้้�เกี่่�ยวข้้องที่่�ปฏิบิัตัิงิานให้้กับัองค์์กรรัับทราบเพื่่�อให้้ยึดึถืือเป็็นปฏิบิัติัิ ดังันี้้�

ความเสี่ยง/โอกาสด้านกายภาพ
(Physical Risks/Opportunities)

แนวทางการจัดการ

-	 ความเสีียหายจากการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอากาศที่่�รุุนแรง 
จนเกิิดเป็็นพายุุฤดููผัันแปร            

-	 การเกิิดน้้ำท่่วมฉัับพลัันจากปริิมาณน้้ำฝน ตลอดจนระดัับน้้ำ
ทะเลที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น

+	 การใช้้ประโยชน์์จากน้้ำฝน

-	ต รวจสอบติิดตาม ให้้มีีการปรัับปรุุงสภาพความแข็็งแรง ทนทาน
ของอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ 

-	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการเตรีียมความพร้้อม ทำแผน และ
จััดหาเคร่ื่�องมืืออุุปกรณ์์ เพื่่�อบรรเทาเหตุุที่่�อาจเกิิดขึ้้�น

-	 ออกแบบเทคโนโลยีี และอาคารให้้เก็็บน้้ำฝนได้้เพื่่�อนำมาใช้้ใน
โอกาสต่่าง ๆ เช่่น รดน้้ำต้้นไม้้

+	 การใช้้ประโยชน์์จากความร้้อนที่่�เพิ่่�มขึ้้�น 
-	 ความเสีียหายจากคลื่่�นความร้้อน ความแห้้งแล้้ง ตลอดจน 

ผลกระทบต่่อสุุขภาพ

-	ติ ดตั้้�งแผงโซล่่าเซลล์์บนหลัังคาอาคาร เพื่่�อใช้้ประโยชน์จาก
พลังงานแสงอาทิิตย์์ (Renewable Energy) 

-	ป ระเมิินการใช้้วัสดุุก่่อสร้้างที่่�ป้้องกัันความร้้อน หรืือสามารถ
สะท้้อนแสงอาทิิตย์์

-	มี มาตรการลดการใช้้พลังงานไฟฟ้้า เพื่่�อลดผลกระทบค่่าไฟฟ้้าที่่�
เพิ่่�มขึ้้�น

-	 ออกแบบอาคารภายใต้้แนวทางการอนุุรัักษ์์พลังงาน โดยมุ่่�งเน้้น
การออกแบบที่่�โปร่่ง โล่่ง อากาศถ่ายเท และเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีีเขีียวใน
การสร้้างความสดชื่่�นให้้กับผู้้�ใช้้อาคาร

การสููญพัันธุ์์�ของพืืชและสััตว์์หลายสายพันธุ์์� -	มี นโยบายไม่่ตััดไม้้ทำลายป่่าในทุุกพื้้�นที่่�พััฒนาโครงการ รวมถึึง
การอนุุรัักษ์์ระบบนิิเวศและความหลากหลายทางชีีวภาพของ
ระบบนิิเวศ เพื่่�อไม่่ให้้เกิิดการสููญพัันธุ์์�ของสิ่่�งมีีชีีวิิตตลอดการ
ดำเนิินธุุรกิิจ

ความเสี่ยง/โอกาสด้านการเปลี่ยนผ่าน
สู่เศรษฐกจิคาร์บอนต่ำ� (Transition 

Risks/ Opportunities )
แนวทางการจัดการ

ด้้านนโยบายและกฎหมาย -	ศึ กษาและเตรีียมความพร้้อมรัับมืือด้้านกฎหมายเกี่่�ยวกัับสิ่่�งแวดล้้อมและคาร์์บอนอย่่างใกล้้ชิิด 
เพื่่�อวางแผนการดำเนิินธุุรกิิจให้้สามารถปรัับตััวได้้อย่่างรวดเร็็ว

เทคโนโลยีี -	ศึ กษาและวางแผนด้้านงบประมาณสำหรัับเทคโนโลยีีที่่�เป็็นมิิตรกัับสิ่่�งแวดล้้อม พร้้อมพิิจารณา
ความคุ้้�มค่่าในการนำเทคโนโลยีีเข้้ามาใช้้

การตลาด -	พั ฒนาอาคารตามมาตรฐานอาคารเขีียว หรืือ Green Building เพื่่�อสร้้างความได้้เปรีียบใน
การส่่งเสริิมการตลาด เนื่่�องจากปััจจุุบัันผู้้�เช่่าอาคารเริ่่�มตระหนัักถึึงนโยบาย/มาตรการ
ประหยััดพลัังงาน และส่่งเสริิมการเป็็นองค์์กรคาร์์บอนต่่ำ

ชื่่�อเสีียง -	 สร้้างภาพลักษณ์์ที่่�ดีีจากการดำเนิินงาน เพื่่�อดึึงดููดคนรุ่่�นใหม่่ อาคารมีีความทัันสมััย และตอบ
โจทย์์แนวโน้้มของโลก
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การรัับรองมาตรฐานอาคารด้้านความยั่่�งยืืน 

No ศูนย์การค้า

มาตรฐานด้านการจัดการ สาธารณูปโภค รางวัล
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1 เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ✓ ✓ ✓ ✓

2 เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ 
แอร์์พอร์์ต

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

3 เซ็็นทรััล พระราม 3 ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

4 เซ็็นทรััล พระราม 2 ✓ ✓ ✓ ✓ ✓

5 เซ็็นทรััล พััทยา ✓ ✓ ✓

6 เซ็็นทรััล มารีีนา ✓

7 เซ็็นทรััล ลำปาง ✓ ✓ ✓ ✓

อาคารสำ�นักงาน

8 เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ✓ ✓

9 ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ✓

ผลการดำำ�เนิินงานสำำ�คััญ ในปีี 2567
1. การขยายการติิดตั้้�งพลังังานแสงอาทิติย์์ (Solar Rooftop)
การติดิตั้้�ง Solar Rooftop เพิ่่�มเติมิ ณ ศููนย์์การค้้าเซ็น็ทรัลั พัทัยา และ 
อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เพ่ื่�อลดการใช้้พลัังงานจากแหล่่ง 
เชื้้�อเพลิิงฟอสซิิล ลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจก และส่่งเสริิมการใช้้
พลังังานสะอาดในโครงการอสังัหาริมิทรัพัย์์

2. รางวัลั Thailand Energy Award (TEA)
ศููนย์์การค้้าเซ็น็ทรัลั ลำปาง ได้้รับัรางวัลั Thailand Energy Award 
(TEA) ซึ่่�งเป็็นรางวััลอัันทรงเกีียรติิที่่�มอบให้้แก่่อาคารที่่�มีีการจััดการ
พลัังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ โดยในปีีนี้้�เป็็นการได้้รับรางวััลครั้้�งที่่� 3  
หลังัจากที่่�เคยได้้รับัรางวัลัประเภท Designated Building ในปีี 2561 
และ Energy Efficiency Building – New and Existing Building  
ในปีี 2558

3. รางวัลั MEA Energy Saving Building
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ได้้รับรางวััล MEA Energy Saving 
Building ซึ่่�งเป็็นรางวััลที่่�มอบให้้แก่่อาคารที่่�มีีมาตรฐานการจััดการ
พลัังงานอย่่างมีีประสิิทธิิภาพ ตามแนวทางของ การไฟฟ้้านครหลวง 
(MEA) ตอกย้้ำความมุ่่�งมั่่�นในการลดการใช้้พลังงานและเพิ่่�มประสิทิธิภิาพ
การดำเนินิงานอย่่างยั่่�งยืืน

4. การรัับรองมาตรฐานสิ่่�งแวดล้้อม ISO 14001
การขยายขอบเขตการรัับรองมาตรฐาน ISO 14001 ไปยัังอาคาร 
สำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานระดัับสากลด้้านระบบ
การจัดัการสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ช่่วยให้้ธุรุกิิจสามารถดำเนินิงานได้้อย่่างเป็็นมิิตร
ต่่อสิ่่�งแวดล้้อม โดยให้้ความสำคััญกัับการลดผลกระทบต่่อระบบนิิเวศ 
ควบคุมุการใช้้ทรัพัยากร และลดของเสียีจากการดำเนินิงาน

5. การรัับรองมาตรฐานความปลอดภัยั ISO 45001
ศููนย์์การค้้าเซ็น็ทรัลั พระราม 3 ได้้รับัการรับัรองมาตรฐาน ISO 45001 
ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานระดัับสากลด้้านระบบการจััดการอาชีีวอนามััยและ
ความปลอดภัยั โดยเป็็นสาขานำร่่อง ตอกย้้ำความมั่่�นใจด้้านมาตรฐาน
การปฏิบิัตัิ ิ ที่่�นำไปปรับัใช้้ในทุกุสาขา นอกจากนี้้� ยังัได้้รับัการรับัรอง
ระดัับ Platinum จาก สถาบัันส่่งเสริิมความปลอดภััยฯ (สสปท.) ใน
โครงการพัฒันาสถานประกอบกิจิการตามมาตรฐานระบบการจัดัการ
ด้้านความปลอดภัยั อาชีวีอนามััย และสภาพแวดล้้อมในการทำงาน ซึ่่�ง
สะท้้อนถึึงความมุ่่�งมั่่�นของบริิษััทฯ ในการบริิหารจััดการด้้านความ
ปลอดภัยัอย่่างเป็็นระบบและยั่่�งยืืน
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6. โครงการพััฒนาอาคาร The Nine Towers Grand พระราม 9 ตามมาตรฐาน LEED Gold
การพัฒันาโครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส แกรนด์์ พระราม 9 ตามมาตรฐาน LEED Gold (Leadership in Energy and Environmental Design) 
ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานระดัับสากลที่่�มอบให้้แก่่อาคารที่่�มีปีระสิิทธิภิาพสููงในด้้านการใช้้พลังงาน การออกแบบที่่�เป็็นมิิตรต่่อสิ่่�งแวดล้้อม และความยั่่�งยืืน
ของอาคาร คาดว่่าจะได้้รับัการรับัรองอย่่างเป็็นทางการภายในปีี 2569

7. การรัับรองมาตรฐาน WiredScore GOLD
อาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ได้้รับัการรัับรองมาตรฐาน WiredScore GOLD ซึ่่�งเป็็นมาตรฐานระดัับโลกที่่�มอบให้้แก่่อาคารที่่�มีโีครงสร้้าง
พื้้�นฐานด้้านการเชื่่�อมต่่อดิิจิิทััลที่่�ทัันสมััย รองรัับเทคโนโลยีีอิินเทอร์์เน็็ตความเร็็วสููง และระบบสื่่�อสารที่่�มีีความปลอดภััยและเสถีียรภาพสููง  
ตอบโจทย์์การทำงานขององค์์กรยุุคดิิจิทิัลั

การรับัรองมาตรฐานอาคารด้้านความยั่่�งยืืน

เป้าหมาย ผลการดำ�เนินงาน ปี 2567

1.	 ลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ขอบเขตที่่� 1 และ 2 ลง
ร้้อยละ 30 ภายในปีี 2573 เมื่่�อเทีียบกัับปีีฐาน 2562                  

-	 ลดการปล่่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ขอบเขตที่่� 1 และ 2 ลงได้้ร้้อยละ 18.5 
-	 ลดการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจก ขอบเขตที่่� 1, 2 และ 3 ลงได้้ ร้้อยละ 31.6 

2.	 ลดปริิมาณการใช้้ไฟฟ้้าจากสายส่่งเฉพาะส่่วนที่่�ใช้้โดย 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (ไม่่รวมผู้้�เช่่า) ลงร้้อยละ 5  
เมื่่�อเทีียบกัับปีีฐาน 2562

-	 ลดปริิมาณการใช้้ไฟฟ้้าลงได้้ร้้อยละ 3  
ลดค่่าใช้้จ่่ายไฟฟ้้าได้้ 11.5 ล้้านบาท

-	 ลดการใช้้พลัังงานทั้้�งหมดขององค์์กรรวมได้้ร้้อยละ 2.7
	 ลดค่่าใช้้จ่่ายพลัังงานรวมได้้ 12.12 ล้้านบาท

3.	 เพิ่่�มสััดส่่วนการใช้้พลังังานหมุนุเวียีน (Renewable Energy) 
ร้้อยละ 20 จากพลังงานไฟฟ้้าที่่�ใช้้ทั้้�งหมดภายในปีี 2573

มีีสััดส่่วนการใช้้พลัังงานหมุุนเวีียนร้้อยละ 2.0

4.	 ลดการใช้้น้้ำลงร้้อยละ 12 ภายในปีี 2567 และร้้อยละ 35 
ภายในปีี 2573 เม่ื่�อเทีียบกัับปีีฐาน 2562 

ลดการใช้้น้้ำได้้ ร้้อยละ 8.2

5.	 เพิ่่�มสััดส่่วนการใช้้น้้ำรีีไซเคิิล ร้้อยละ 12 จากปริิมาณน้้ำที่่�
ใช้้ทั้้�งหมด ภายในปีี 2573

มีีสััดส่่วนการใช้้น้้ำรีีไซเคิิลร้้อยละ 1.9

6.	 เพิ่่�มสััดส่่วนการคััดแยกขยะรีีไซเคิิล เพื่่�อลดปริิมาณ 
ขยะฝัังกลบ (Diversion rate) ร้้อยละ 50 ภายในปีี 2568

ลดปริิมาณขยะฝัังกลบ (Diversion rate) ได้้ร้้อยละ 26

รายละเอียีดเพิ่่�มเติมิ ผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน | CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT) ดำเนินิการเก็บ็รวบรวมข้้อมููล 
การการปล่อยก๊๊าซเรืือนกระจกขององค์์กรโดยเซ็น็ทรัลัพัฒันา ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ ซึ่่�งรายงานปริมิาณตามการแบ่่งสัดัส่่วนการลงทุนุ
ของ CPNREIT (equity share)

https://www.cpnreit.com/th/download/sustainability-performance
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10.5 การจัดัการความยั่่�งยืนืในมิติิสิังัคม

10.5.1	 นโยบายด้้านสัังคม
CPNREIT ให้้ความสำคััญด้้านสิิทธิิมนุุษยชน ยึึดถืือปฏิิบััติิต่่อผู้้�มีี 
ส่่วนได้้เสียีทุกุกลุ่่�มด้้วยความเสมอภาค เคารพความหลากหลาย และ 
เท่่าเทียีม ตลอดจนสนับัสนุนุสิทิธิิเสรีภีาพในการสมาคม ข้้อตกลงด้้าน
สหภาพแรงงาน ด้้วยตระหนัักว่่าสิิทธิิขั้้�นพื้้�นฐานของบุุคคลเป็็นเร่ื่�อง
สํําคัญัและเป็็นรากฐานสําํหรับัการพััฒนามนุุษย์์ โดยกำหนดจรรยาบรรณ
กรรมการและผู้้�บริิหาร และ จรรยาบรรณพนักงาน รวมถึึง กำหนด
นโยบายและแนวทางปฏิบิัตัิติามจรรยาบรรณของบริษิัทั ฯ คู่่�ค้้า และ
ผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย เพื่่�อเป็็นแนวปฏิิบััติิที่่�ดีีของบุุคลากรตามจริิยธรรม  
กฎระเบีียบของบริิษััท และการดำเนิินงานร่่วมกัันอย่่างราบรื่่�น  
ดัังรายละเอีียด การกำกัับดููแลกองทรััสต์์ | CPN Retail Growth 
Leasehold REIT (CPNREIT) 

บริษิัทัฯ ให้้ความสำคััญในการจ้้างงานอย่่างเป็็นธรรมด้้วยคำนึึงถึงึสิิทธิิ
ในการทำงานตามกฎหมาย ไม่่กีดีกัันทางเพศ เชื้้�อชาติ ิศาสนา และความ
แตกต่่างด้้านวััฒนธรรม กำหนดค่่าตอบแทนและสวััสดิิการที่่�เหมาะสม
ตามสิิทธิิในมาตรฐานด้้านสุุขภาพและสวััสดิิการสัังคม เพื่่�อส่่งเสริิมความ
เป็็นอยู่่�ที่่�ดีใีห้้กับับุคุลากร พร้้อมจัดัสภาพแวดล้้อมการทําํงานที่่�ปลอดภัยั 
(Safety and Hygiene) ต่่อพนัักงานและคู่่�ค้้าผู้้�รัับเหมา ตลอดจน 
สนับัสนุนุความรู้้� ทักัษะและความสามารถ เพื่่�อส่่งเสริมิความก้้าวหน้้าใน
สายอาชีพี และรักัษาบุคุลากรที่่�มีคีวามสามารถให้้กับองค์์กร 

นอกจากนี้้� ยังัส่่งเสริิมการจ้้างงานชุุมชน และการพััฒนาผลกระทบต่่อ
ชุมุชน ผ่่านการพััฒนากระบวนการทางธุุรกิจิอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยมุ่่�งมั่่�นลด
ผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมและการเปลี่่�ยนแปลงสภาพภููมิอิากาศ รวมถึงึ
ขัับเคล่ื่�อนเศรษฐกิิจอย่่างยั่่�งยืืน ภายใต้้นโยบายต่อต้้านการทุุจริต
คอร์์รัปัชันั และนโยบายด้้านภาษีี มีกีารเปิิดเผยข้้อมููลการดำเนิินการ
อย่่างโปร่งใส ตรวจสอบได้้ โดยไม่่มีนีโยบายการสนัับสนุุนทางการเงิิน
หรืือทรััพยากรใด ๆ แก่่พรรคการเมืือง องค์์กร หรืือบุุคคลที่่�มีี 
ส่่วนเกี่่�ยวข้้องทางการเมืือง

ทั้้�งนี้้� บริษิัทัให้้การสนับัสนุนุสถาบันัและสมาคมทางธุรุกิจิต่าง ๆ ที่่�เป็็น
ประโยชน์แก่่ผู้้�ถืือหุ้้�น เช่่น สมาคมศููนย์์การค้้าไทย สมาคมการจัดัการ
ธุุรกิจิแห่่งประเทศไทย และกิิจกรรมที่่�เป็็นประโยชน์ต่่อสาธารณะตาม
วาระที่่�เหมาะสม ผ่่านกิจิกรรมของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กับัการกำกับัดููแลกิจิการ และแนวปฏิบิัตัิทิี่่�ดีีในธุรุกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
รวมถึึงองค์์กรเครืือข่่ายต่อต้้านการทุุจริิต เพ่ื่�อสร้้างเครืือข่่ายความ 
ร่่วมมืือกัันในภาคธุุรกิิจให้้สามารถบรรลุุเจตนารมณ์์ซึ่่�งเป็็นความ 
รับัผิิดชอบต่่อสัังคมร่่วมกััน ดังัรายละเอีียด รายงานด้้านความยั่่�งยืืน | 
Central Pattana (CPN)

10.5.2	 การพััฒนาและผลกระทบต่อชุมุชน 
รวมถึึงสิทิธิิมนุษุยชน (Community Impact & 
Development and Human Rights)
บริิษัทัฯ มุ่่�งมั่่�นสร้้างผลกระทบเชิิงบวกต่่อสังัคมและสิ่่�งแวดล้้อม โดย 
บููรณาการแนวทางความยั่่�งยืืนเข้้าสู่่�กระบวนการดำเนิินธุุรกิิจอย่่างเป็็น
ระบบ ซึ่่�งรวมถึึงการเคารพสิิทธิิมนุุษยชนและการปฏิิบััติิต่่อแรงงาน 
อย่่างเป็็นธรรม ดำเนินิการตามแนวทาง ดัังนี้้�

แนวทางการดำำ�เนิินงาน
1.	 การสร้้างโอกาสอย่่างเท่่าเทียีมสำหรัับคนทุกุกลุ่่�ม เช่่น คนพิิการ 

คนชรา คนท้้อง คนที่่�นับัถืือศาสนาอ่ื่�นนอกเหนืือจากศาสนาพุทุธ 
ซึ่่�งเป็็นศาสนาหลักัของประเทศไทย ด้้วยการจัดัเตรียีมพื้้�นที่่�อำนวย
ความสะดวกสำหรัับคนเหล่่านี้้� เช่่น รถเข็็น (Wheel Chair)  
ทางลาด ห้้องน้้ำสำหรัับผู้้�พิิการ ห้้องให้้นมบุุตร ห้้องละหมาด  
รถเข็็นเด็ก็เล็ก็ เป็็นต้้น 

2.	ปฏิ ิบััติิต่่อผู้้�เช่่าอย่่างเป็็นธรรมและรัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่าทุุกราย  
ทั้้�งในด้้านมาตรฐานของอสังัหาริมิทรัพัย์์ และมาตรฐานการบริกิาร
ที่่�ดีี โดยคํานึงึถึงึคุณุภาพ สุุขภาพอนามััย และความปลอดภัยัของ 
ผู้้�เช่่า พนัักงาน และผู้้�ใช้้บริิการทุุกคน โดยมีีเป้้าหมายเรื่่�อง 
ร้้องเรียีนด้้านผลกระทบในประเด็น็สิทิธิมินุษุยชนเป็็น ‘ศููนย์์’

3.	 การสนับัสนุนุพื้้�นที่่�ขายสินิค้้าฟรีใีห้้เกษตรกรและผู้้�ประกอบการ
ท้้องถิ่่�น หรืือการให้้ราคาพื้้�นที่่�พิเิศษ เพื่่�อเปิิดโอกาสให้้กับัธุรุกิจิ
รายย่อย SME รวมถึงึการจัดักิจิกรรมที่่�ส่่งเสริมิความหลากหลาย 
และสร้้างความเข้้าใจต่อกันัในสัังคม เช่่น กิจิกรรม Pride Month 
การแสดงดนตรีของนักัเรียีนนักัศึกึษา 

4.	 การอำนวยความสะดวกด้้านการเดิินทาง โดยอสัังหาริิมทรัพัย์์ของ
เซ็น็ทรััลพััฒนาส่่วนใหญ่่ จะตั้้�งอยู่่�ใกล้้สถานีีรถไฟฟ้้าขนส่่งมวลชน
แห่่งประเทศไทยทั้้�ง MRT และ BTS ซึ่่�งศููนย์์การค้้าจะมีีการ
ประสานเพื่่�อทำทางเชื่่�อมเข้้าศููนย์์การค้้าได้้อย่่างสะดวก นอกจากนี้้�  
สำหรับัโครงการที่่�รถไฟฟ้้ายังัพััฒนาไปไม่่ถึึง ศููนย์์การค้้าจะมีกีาร
อำนวยความสะดวกด้้วยการจัดัสรรพื้้�นที่่�สำหรับัวินิรถตู้้�สาธารณะ 
และรถ shuttle bus เป็็นต้้น เพื่่�ออำนวยความสะดวกให้้ลููกค้้ามา
ใช้้บริกิารได้้อย่่างสะดวก

5.	มี การจััดสรรช่่องจอดสำหรัับรถยนต์์พลัังงานไฟฟ้้า (EV-car) 
จักัรยาน และครอบครััว เพื่่�อส่่งเสริมิการเดินิทางอย่่างเป็็นมิติรต่่อ
สิ่่�งแวดล้้อม และการเดินิทางร่่วมกันั 

6.	 การรัับนัักศึึกษาฝึึกงานวิิชาชีีพมาฝึึกปฏิบััติิงาน เพื่่�อสร้้าง
ประสบการณ์์ทำงานจริงิ และมีรีายได้้ระหว่่างศึกึษา ซึ่่�งเป็็นโอกาส
ในการสร้้างบุคุลากรกลัับมาสู่่�ธุรกิิจด้้วย

7.	พั ฒนาพื้้�นที่่�สาธารณะและเพิ่่�มพื้้�นที่่�สีเีขียีวให้้ชุมุชน โดยในปีีที่่�ผ่่าน
มาได้้พััฒนาสวนสาธารณะ เซ็็นทรััลพาร์์ค ในพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้้า
เซ็น็ทรัลั พระราม 2 เพื่่�อประโยชน์ต่่อสังัคม

https://www.cpnreit.com/th/management/reit-manager/corporate-governance
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
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10.5.3	 การบริหิารทรัพัยากรบุคุคล (Human Capital Management)
บริิษัทัฯ ให้้ความสำคััญกับัการพัฒันาบุคุลากรโดยเน้้นความเป็็นธรรม โอกาสที่่�เท่่าเทียีม และสวัสัดิิการที่่�ส่่งเสริมิคุุณภาพชีวิีิต
แนวทางการจัดัการ 
1. การสรรหาบุคุลากรอย่างอย่างโปร่่งใสและเป็็นธรรม เปิิดโอกาสให้้แก่่ผู้้�สมััครทุุกคนโดยไม่่ระบุเุชื้้�อชาติิ, อายุ,ุ ภููมิลำเนา, เพศ, และวััฒนธรรม 
โดยพิจิารณาจากความสามารถ, ทักัษะ, และคุณุสมบัติัิที่่�หลากหลาย เพ่ื่�อสนับัสนุนุการบริหิารความเสี่่�ยง, การลงทุนุ, และการจัดัการดำเนินิงาน
อย่่างครอบคลุุม โดยปัจจุบัุันมีสีัดัส่่วนคณะกรรมการ ชาย : หญิงิ ร้้อยละ 20 : 80 และคณะผู้้�บริิหารกองทุนุเป็็นเพศหญิงิร้้อยละ 100 อย่่างไรก็ต็าม 
CPNREIT ไม่่ได้้มีการกีีดกัันทางเพศ และยัังคำนึึงถึงึความเท่่าเทีียมระหว่่างพนักงานชายและหญิิงอย่่างสมดุุลร้้อยละ 50:50 โดยมีจำนวนการ 
จ้้างงานเพศชาย และเพศหญิงิในส่่วนการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�ไม่่แตกต่่างกันัอย่่างมีนีัยัสำคัญัในแต่่ละปีี ผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน | 
CPN Retail Growth Leasehold REIT (CPNREIT)

2. ค่่าตอบแทนและสวััสดิกิารที่่�เหมาะสม กำหนดค่่าตอบแทนของพนักังานอย่่างยุตุิธิรรมและเท่่าเทียีมโดยไม่่เลืือกปฏิบิัติัิทางเพศ ในอัตัราที่่�สามารถ
แข่่งขันัในตลาดได้้ เหมาะสมกับัความสามารถ ประสบการณ์์ความเชี่่�ยวชาญ ศักัยภาพ และผลงานของพนักังานรายบุคุคล เพื่่�อดึงึดููดและรักัษา
พนักังานที่่�มีคีวามสามารถให้้อยู่่�กับัองค์์กรในระยะยาว 

บริหิารจัดัการและประเมินิผลงานอย่่างยุตุิธิรรม โดยใช้้ระบบการประเมินิ “ตามเป้้าหมายและผลลัพัธ์ที่่�สำคััญ (Objectives and key results : 
OKR)” 6 ขั้้�นตอน เพื่่�อให้้การดำเนิินงานสอดคล้้องกับัเป้้าหมายและกลยุทุธ์์ขององค์์กรเพิ่่�มมากขึ้้�น ดังันี้้�

การตั้งเป้าหมาย OKR 
ใหส้อดคล้องตาม 

เป้าหมายของบริษัทฯ 
โดยพนักงาน

พจิารณาอนุมัติ
เป้าหมายพร้อม

ให้ข้อมูลป้อนกลับ                  
โดยผู้บังคับบังชา

พนักงานประเมินตนเอง 
เพื่อประเมิน

ความคืบหน้าตาม 
เป้าหมายทุก 6 เดือน

หัวหน้าสายงานสนทนา
เชิงสร้างสรรค์ พิจารณา
รับทราบผลการประเมิน

ร่วมกัน

หัวหน้าสายงานให้ข้อมูล
ป้อนกลับแบบ 

ตัวต่อตัว เพื่อให้พนักงาน
รับทราบผล และแนวทาง

การปรับปรุง

หัวหน้าระดับจัดการ
นำ�ผลการประเมินเข้าสู่
กระบวนการประเมินบน

มาตรฐานเดียวกันในระดับ
ฝ่าย (Calibration)

นำผลประเมิิน OKR ไปใช้้ในการพิิจารณาปรัับเงิินเดืือนและ โบนััส
ประจำปีี 

นอกจากนี้้� ยังัมีโีครงการ “เบิกิเงิิน (ระหว่่าง) เดืือน” เพื่่�อดููแลพนักังาน
นำร่่องสำหรับัพนักงานระดัับปฏิบิัติัิการถึงึหัวัหน้้าทีมี เบิกิได้้ 3 ครั้้�งต่่อปีี 
เพื่่�อลดปััญหาความเครียีดให้้กับัพนักังานที่่�มีคีวามจำเป็็นต้้องใช้้เงินิใน
ระหว่่างเดืือน ให้้มีสภาพคล่่องทางการเงิินเพิ่่�มมากขึ้้�น ซึ่่�งเป็็นหนึ่่�งบริกิาร
ที่่�มาจากความคิิดเห็็นของพนักงานโดยตรง เพื่่�อช่่วยเสริิมสร้้างความเป็็น
อยู่่�ที่่�ดีใีห้้แก่่พนักังาน

3. การพัฒันา รักัษา และดึึงดูดูบุุคลากรที่่�มีีความสามารถ
วิิเคราะห์์วางแผนพัฒันารายบุคุคล (Individual Development Plans: 
IDPs) เพื่่�อส่่งเสริิมศัักยภาพตามสมรรถนะหลัักขององค์์กร รวมถึึง 

สนับัสนุนุความก้้าวหน้้าในหน้้าที่่�การงาน (Career Growth) และการ
ปรับัเล่ื่�อนตำแหน่่งอย่่างเหมาะสม เป็็นธรรมตามศักัยภาพของพนักงาน 
ตลอดจน การส่่งเสริิมแผนพััฒนาผู้้�สืืบทอดตำแหน่่งและแผนการพััฒนา
บุคุลากร เพื่่�อเพิ่่�มขีดีความสามารถในการแข่่งขันัและปรับัตัวัขององค์์กร 
ให้้พร้้อมรับัมืือกับัสถานการณ์์ต่่าง ๆ ในยุคุที่่�มีกีารเปลี่่�ยนแปลงอย่่าง
รวดเร็็ว โดยบริิษััทฯ มีีเป้้าหมายจำนวนชั่่�วโมงฝึึกอบรมเฉลี่่�ยของ
พนัักงาน ไม่่ต่่ำกว่่า 10 ชั่่�วโมง/คน/ปีี ทั้้�งนี้้� เนื่่�องจากในส่่วนของ 
CPNREIT มีีจำนวนบุคุลากรไม่่มาก บริษัิัทฯ ในฐานะบริษัิัทย่่อย ของ
เซ็น็ทรััลพััฒนา จึงึใช้้ระบบบริิหารบุุคคลขององค์์กรร่่วมกััน ได้้แก่่ ระบบ 
“CNEXT” เพื่่�อให้้พนักังานสามารถเข้้าถึงึหลักัสููตรอบรมที่่�มีมีาตรฐาน
เดียีวกันั มีีความรู้้� และมีวีัฒันธรรมองค์์กรที่่�สอดคล้้อง และเป็็นหนึ่่�ง
เดีียวกันั ซึ่่�งสามารถเข้้าถึงึระเบีียบคู่่�มืือในการทำงาน ระบบสิ่่�งอำนวย
ความสะดวก การอบรมหลัักสููตรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับตำแหน่่งงานตามแผน

https://www.cpnreit.com/th/download/sustainability-performance
https://www.cpnreit.com/th/download/sustainability-performance
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อบรมพนักงานให้้มีความรู้้�ความสามารถที่่�เหมาะสมกัับการเติิบโตในสายงาน 
(Career Path) รวมทั้้�ง สามารถเก็บ็บันัทึกึประวัตัิกิารเรียีนรู้้�และได้้รับั
ประกาศนียบััตรเพื่่�อเพิ่่�มคุุณค่่าให้้กัับตััวเองอีีกด้้วย เพื่่�อพััฒนาความ 
พึงึพอใจหรืือความผููกพันัของพนักังานให้้ดียีิ่่�งขึ้้�น

4. การสํํารวจความพึึงพอใจและความผููกพันัต่่อองค์์กร
เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่่อยมีการสํํารวจความพึึงพอใจและความ
ผููกพัันต่่อองค์์กรของพนัักงาน (People Voice) ปีีละ 2 ครั้้�งต่่อปีี  
โดยสำรวจทุกุ ๆ  6 เดืือน รวมถึงึ มีกีารสำรวจความคิดิเห็น็และข้้อเสนอ
แนะจากพนักงานในประเด็็นต่่าง ๆ  อย่่างต่่อเน่ื่�อง รวมถึงึเปิิดช่่องทางให้้
ติิดต่่อกัับฝ่่ายบุคคล เพื่่�อนํําผลการสํํารวจและข้้อเสนอแนะต่่าง ๆ มา
ปรัับปรุุงกระบวนการและสภาพแวดล้้อมในการทำงานส่่งเสริิมให้้
พนักังานมีคีุณุภาพชีวีิติที่่�ดีขีึ้้�นต่่อไป

5. ส่่งเสริิมและเคารพการคุ้้�มครองสิิทธิมินุษุยชนของพนัักงานและ 
ผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการตรวจประเมิินผู้้�รัับเหมา
ไม่่ให้้มีีการละเมิิดสิิทธิิมนุุษยชน เช่่น การใช้้แรงงานบัังคัับ การใช้้ 
แรงงานเด็ก็ การใช้้แรงงานผิดิกฎหมาย

รวมถึงึ การตรวจประเมิินสิทิธิมินุุษยชนอย่่างรอบด้้าน HRDD - Human 
Right Due Diligence และการตรวจประเมิินผลการทบด้้านสิิทธิิ 
มนุษุยชน HRIA - Human Right Impact Assessment ของพนักังาน
ภายใน เพื่่�อสอบสวน จัดัการแก้้ไข และลงโทษผู้้�กระทำความผิิดจากการ
ข่่มขู่่� หรืือการละเมิดิทางเพศ ทั้้�งทางกาย วาใจ หรืือจิติใจ ตลอดจนการ
เยียีวยาพนักังานที่่�ได้้รับัผลกระทบ

6. การดูแูลด้้านความปลอดภัยั
บริษิัทัฯ ให้้ความสำคัญัสููงสุดุกัับความปลอดภัยัของพนักงาน ผู้้�รับัเหมา 
และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียทุกฝ่่าย โดยตั้้�งเป้้าหมายอุบััติิเหตุุจากการทำงาน 
ถึึงขั้้�นเสีียชีีวิิตหรืือทุุพพลภาพถาวร รวมถึึงการบาดเจ็็บขั้้�นรุุนแรง  
เป็็น “ศููนย์์”

สร้้าง ‘วัฒันธรรมความปลอดภัยั’ เป็็นหัวัใจสำคัญัของการดำเนินิงาน 
ด้้วยมาตรการที่่�ครอบคลุุมและแผนป้้องกัันที่่�มีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อให้้
พนักังาน ผู้้�รัับเหมา และผู้้�มาใช้้บริิการทุุกคนได้้รับความปลอดภััยสููงสุุด 
ตอกย้้ำความมุ่่�งมั่่�นในการรัักษามาตรฐานความปลอดภััยระดัับสากล
อย่่างต่่อเนื่่�อง

บริษิัทัฯ มีกีารนำกรณีศีึกึษาต่่าง ๆ มาวิเิคราะห์์และพััฒนาแผนเผชิญิ
เหตุุด้้านความปลอดภััย เพื่่�อเตรียมความพร้้อมรัับมืือกัับสถานการณ์์
เสี่่�ยงที่่�อาจเกิดิขึ้้�น 
การฝึึกซ้้อมแผนเผชิญิเหตุปุระจำปีี มี ี5 แผนสำคัญั ได้้แก่่
1.	 แผนป้้องกันัอุุบัตัิเิหตุจุากที่่�สููง  
2.	 แผนรับัมืือวัตัถุตุ้้องสงสัยั
3.	 แผนรับัมืือแก๊๊สรั่่�วไหล 
4.	 แผนรับัมืือสารเคมีรีั่่�วไหล
5.	 แผนเผชิญิเหตุกุรณี ีACTIVE SHOOTER 

นอกจากนี้้� บริิษัทัฯ ยังัดำเนิินมาตรการป้้องกัันความเสี่่�ยงและสร้้างสภาพ
แวดล้้อมที่่�ปลอดภัยัในการทำงาน อาทิิ
•	 มาตรการความปลอดภัยัในพื้้�นที่่�โครงการ

-	ติ ดิตั้้�งป้้ายสัญัลักัษณ์์ความปลอดภัยัและตรวจสอบอุปุกรณ์์
ป้้องกันัอัคัคีภีัยั

-	ติ ิดตั้้�ง เคร่ื่�องกระตุ้้�นหััวใจอัตโนมััติิ (AED) ตามจุุด
ยุทุธศาสตร์

-	 ฝึึกอบรมพนัักงานร้้านค้้าให้้มีทัักษะในการใช้้ถังดัับเพลิง
เบื้้�องต้้น

-	 จัดัการฝึึกซ้้อมอพยพหนีไีฟอย่่างสม่่ำเสมอ
-	ต รวจสอบความปลอดภัยัของร้้านค้้าที่่�ใช้้แก๊๊สกระป๋๋อง โดย

เฉพาะร้้านครัวัร้้อน
-	ป ระชาสัมัพันัธ์์ข้้อมููลด้้านความปลอดภัยัให้้แก่่ร้้านค้้า ผ่่าน

กิจิกรรม Troop Safety Walk
•	 มาตรการสำหรับัผู้้�รับัเหมา

-	 กำหนดขั้้�นตอนและแนวทางปฏิบิัตัิสิำหรับัการตกแต่่งร้้านค้้า 
พร้้อมชี้้�แจงข้้อกำหนดเกี่่�ยวกับัการสวมใส่่อุปุกรณ์์ป้้องกันั
ภัยัส่วนบุคุคล (PPE)

-	ต รวจสอบรายการตรวจสอบ (Checklist) ของผู้้�รัับเหมา
ก่่อนเข้้าปฏิบิัตัิงิานในพื้้�นที่่�

•	 มาตรการความปลอดภัยัสำหรับัโครงการพัฒันาและรีโีนเวต
-	 กำหนดให้้มาตรการด้้านความปลอดภัยัเป็็นประเด็น็สำคัญั

ในโครงการรื้้�อถอนและปรับัปรุงุพื้้�นที่่�
-	มี ีการติิดตามรายงานสถิิติิอุุบััติิเหตุุอย่่างต่่อเนื่่�อง และให้้ 

ผู้้�รับัผิดิชอบเข้้าตรวจสอบพื้้�นที่่�โครงการเป็็นประจำ

ผลการดำเนิินงานด้้านความปลอดภััยในโครงการรีีโนเวตศููนย์์การค้้า 
เซ็น็ทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และ เซ็็นทรัลั ป่ิ่�นเกล้้า ซึ่่�งมีแีรงงาน 
ผู้้�รับัเหมารวม 680 คน จำนวนชั่่�วโมงทำงาน 227,181 ชั่่�วโมง มีสีถิติิิ
การเกิดิอุบุัตัิเิหตุเุป็็น ‘ศููนย์์’

10.5.4	 การรักัษาความปลอดภัยัทางไซเบอร์์ 
และข้อ้มููลส่ว่นบุคุคล (Cybersecurity and 
Data Privacy)
บริษิัทัฯ ให้้ความสำคัญักับัการคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุคุคลของลููกค้้า ผู้้�เช่่า 
และพนักังาน โดยดำเนินิมาตรการรัักษาความปลอดภัยัอย่่างเคร่่งครัดั
แนวทางการดำเนินิงาน
1.	 การรักัษาความปลอดภัยัข้้อมููลระดับัสากล ปฏิบิัตัิติามกฎหมาย

คุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุคุคล (PDPA) และใช้้มาตรฐานสากลในการ
รักัษาความปลอดภัยั

2.	 การเข้้ารหััสและควบคุุมการเข้้าถึึง ใช้้เทคโนโลยีีเข้้ารหััสข้้อมููล
สำคััญและจำกััดสิทิธิ์์�การเข้้าถึึงเฉพาะผู้้�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3.	 การอบรมและตระหนักัรู้้�ด้้านความปลอดภัยั จัดัการฝึึกอบรมให้้
พนักังานเข้้าใจถึงึภััยคุกคามทางไซเบอร์์และแนวทางป้้องกันั

4.	 การตรวจสอบและลดความเสี่่�ยง ดำเนิินการตรวจสอบช่่องโหว่่
ด้้านความปลอดภััยเป็็นประจำ และพััฒนามาตรการป้้องกััน 
การรั่่�วไหลของข้้อมููล



รายงานประจำ�ปี 2567160

11. การควบคุุมภายในและการบริิหารจััดการความเสี่่�ยง

11.1	การควบคุมภายใน

เพื่่�อให้้การปฏิบััติิงานของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นไป
อย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพและบรรลุวุัตัถุปุระสงค์บ์ริิษัทัฯ จััดให้้มีรีะบบการ
ตรวจสอบและควบคุุมภายในที่่�สำคััญ เพื่่�อตรวจสอบและควบคุุม
ให้้การดำเนิินงานของฝ่่ายงานต่่าง ๆ  เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ 
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มติิของผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลหนัังสืือชี้้�ชวน กฎ ระเบีียบ 
กฎหมายต่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และยังัจัดัให้้มีรีะบบในการติดิตาม ตรวจสอบ 
และประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพัย์์สินิหลักั และ/หรืือ Hotel Operator (ถ้้ามีี)  
อย่า่งสม่่ำเสมอ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่า่ระบบควบคุมุภายในยังัคงมีปีระสิทิธิผิล
และสามารถป้องกัันการทุุจริิตหรืือทำให้้ตรวจพบการทุุจริิตหรืือการ
ปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่าย เช่่น กำหนดให้้ผู้้�ตรวจสอบ
ภ า ย ใ น ต้้ อ ง ป ร ะ เ มิิ น ร ะ บ บ ก า ร ค ว บ คุุ ม ภ า ย ใ น ข อ ง ท า ง 
ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ ์และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั และ/หรืือ 
Hotel Operator  (ถ้้ามีี) อย่่างน้้อยปีีละครั้้�ง และให้้รายงานจุุดอ่่อน
หรืือข้้อบกพร่่องของระบบควบคุุมภายในให้้บริิษััทฯ ทราบ เป็็นต้้น 

โดยบริิษััทฯ จะพิิจารณาระบบที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�
1.	 ระบบการจัดัทำงบประมาณประจำปีขีองกองทรัสัต์ ์CPNREIT
	 กองทรััสต์์ CPNREIT ดำเนิินงานโดยอาศััยการวางแผนการ

ดำเนิินงานประจำปีี เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายที่่�ตั้้�งไว้้ โดยแผนการ
ดำเนิินงานจะต้้องสอดคล้้องกัับการวางแผนกลยุุทธ์์ในการ
บริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�วางไว้้

2.	 ระบบการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือ  
งบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี

	 หากบริิษััทฯ เห็็นว่่ากองทรััสต์์ CPNREIT มีีความจำเป็็นต้้องมีี
รายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือ รายการที่่�เกิินงบประมาณ และ/หรืือ 
งบประมาณการลงทุุนใด ๆ ที่่�จำเป็็นเพิ่่�มเติิม นอกเหนืือจาก 
งบประมาณประจำปีีที่่�ได้้รับการพิิจารณาและอนุุมััติโิดยทรััสตีแีล้้ว  
บริิษััทฯ มีีระบบงานในการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษที่่�
สามารถตรวจสอบได้้

3.	 ระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่า
	 บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีระบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่าเพื่่�อให้้

มั่่�นใจว่ารายได้้ค่าเช่า่ที่่�จัดัเก็็บโดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์ไ์ด้้ถููก
นำส่่งให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างครบถ้้วน ลููกหนี้้�ที่่�ค้้าง
ชำระมีีการติิดตามทวงถามอย่่างสม่่ำเสมอ และการตััดหนี้้�สููญ
ออกจากบััญชีีเป็็นไปตามขั้้�นตอนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 ในกรณีทีี่่�บริษิัทัฯ ให้้เช่า่ทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์ ์CPNREIT 
แก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก บริิษััทฯ จะควบคุุมดููแลให้้ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์สิ์ินหลัักดำเนิินการชำระค่่าเช่า่ตามระยะเวลาที่่�กำหนดใน
สััญญาเช่่า โดยจะมีีการสอบถามและติิดตามการชำระค่่าเช่่า 
ล่ว่งหน้้าก่อ่นครบกำหนดชำระค่า่เช่า่ตามสัญัญาเช่่าเพื่่�อป้อ้งกันั
มิิให้้เกิิดการชำระค่่าเช่่าล่่าช้้า หรืือผิิดสััญญาเช่่า

4.	 ระบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์ CPNREIT
	 บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีกระบวนการและการดำเนิินการในการ 

จััดซื้้�อจััดจ้้าง รวมถึึงให้้มีีการตรวจสอบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ว่่ามีีความถููกต้้องเหมาะสมตามแผน  
กฎระเบีียบข้้อบัังคัับและโปร่่งใสเป็็นธรรม และเป็็นไปเพื่่�อ



รายงานประจำ�ปี 2567 161

ประโยชน์ของกองทรััสต์์ CPNREIT จริิง บริิษััทฯ จะประเมิิน
ความเหมาะสมของระบบการควบคุุมเกี่่�ยวกัับการจััดซื้้�อจััดจ้้าง
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  โดยการตรวจสอบความมีีอยู่่�จริิง 
(Validity) ของทรัพัย์สิ์ินหรืือการบริกิาร แบบวิธิีกีารสอบยันักลัับ
ไปยัังกระบวนการได้้มาของ เครื่่�องมืือ เครื่่�องใช้้ และอุุปกรณ์์
รวมถึึงการจััดจ้้างงานบริิการ รวมทั้้�งตรวจสอบกัับงบประมาณ
ประจำปีีที่่�ได้้รับการอนุุมััติิ เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่าสิินค้้าและบริิการที่่� 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จััดซื้้�อ จััดจ้้าง สอดคล้้องตรงตาม
นโยบาย มีีการลงนามอนุุมัั ติิ  (Authorization) ตาม 
กฎระเบีียบข้้อบัังคัับ การปฏิบััติิตามสััญญา การประเมิินและ 
คัดัเลืือกผู้้�ขาย/ผู้้�รัับจ้้างที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้กองทรััสต์ ์CPNREIT 
ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่่ากัับเงิินที่่�จ่่ายไป โดยบริิษััทฯ จะ
กำหนดการสุ่่�มตรวจสอบระบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์ 
CPNREIT พร้้อมกัับการตรวจสอบค่่าใช้้จ่ายของกองทรััสต์์ 
CPNREIT

5.	 ระบบการควบคุุมการชำระค่่าใช้้จ่่าย
	 บริษิัทัฯ กำหนดให้้มีการจัดัทำระบบควบคุุมการชำระค่่าใช้้จ่าย 

เพื่่�อให้้ผู้้�ปฏิิบััติิได้้ทราบถึึงขั้้�นตอนการทำจ่่ายที่่�เป็็นมาตรฐาน
เดียีวกััน และเป็็นไปอย่่างถููกต้้องตามระเบีียบ ข้้อบัังคัับ โปร่งใส 
และเป็็นธรรม โดยแบ่่งระบบงานออกเป็็น
1)	 การชำระค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ CPNREIT
2)	 การตรวจสอบการชำระ ค่่า ใช้้จ่ ายของผู้้� บ ริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์
	 นอกจากนี้้� บริิษััทฯ จะตรวจสอบการปัันส่่วนค่่าใช้้จ่่ายระหว่่าง

เจ้้าของทรััพย์สิ์ินและกองทรััสต์ ์CPNREIT ให้้เป็็นไปตามสััญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และไม่่มีีค่่าใช้้จ่่ายเกิินกว่่า 
ส่่วนที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับประโยชน์์

6.	 ระบบการติิดตามและประเมิินค่่าใช้้จ่ายที่่�เรีียกเก็็บจาก 
กองทรััสต์์ CPNREIT โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	ค่ ่าใช้้จ่ายที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถเรีียกเก็็บจาก 
กองทรััสต์ ์CPNREIT ประกอบด้้วย ค่า่ใช้้จ่ายในการบริิหารและ
ประกอบกิิจการของอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบััญชีีดำเนิินงาน  
ค่า่ธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์และความรัับผิิดชดใช้้
ในกรณีีมีีข้้อพิิพาท ซึ่่�งแต่่ละประเภทของค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรีียกเก็็บ
จากกองทรััสต์์ CPNREIT บริิษััทฯ มีีระบบการติิดตามและ
ประเมินิเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่า่ค่า่ใช้้จ่า่ยนั้้�นเป็น็ค่า่ใช้้จ่า่ยของกองทรััสต์์ 
CPNREIT จริิงและมีีจำนวนสมเหตุุสมผล แบ่่งออกเป็็น
1)	ค่ ่ า ใ ช้้จ่ ่ า ย ใ น ก า ร บ ริิ ห า ร แ ล ะ ป ร ะ ก อ บ กิิ จ ก า ร

อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบััญชีีดำเนิินงาน
2)	ค่ าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
3)	 ความรัับผิิดชดใช้้ในกรณีีมีีข้้อพิิพาท

7.	 ระบบการจััดเก็็บข้้อมูลเอกสารและหลัักฐานเก่ี่�ยวกัับ 
กองทรััสต์์ CPNREIT

	 บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีระบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารอย่่าง 
มีปีระสิิทธิภิาพ สะดวก รวดเร็็ว และถููกต้้อง โดยจะต้้องสามารถ
จำแนก จััดเก็็บ ค้้นหาง่่าย และใช้้เวลาน้้อยที่่�สุุด

8.	 ระบบการตรวจสอบภายใน
	 ในกรณีีที่่�กรรมการอิิสระเห็็นสมควร กรรมการอิิสระจะดำเนิิน

การพิิจารณาและคััดเลืือกบุุคคลภายนอกเป็็นผู้้�ตรวจสอบภายใน 
โดยมีหลัักเกณฑ์์การพิิจารณาคััดเลืือกตามที่่�กำหนด ระบบการ
คััดเลืือกบุุคลากรของบริิษััทฯ และผู้้�รัับมอบหมายในงาน 
ที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT  
และ ขั้้�นตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกที่่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ  
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT โดยใน 
การตรวจสอบภายในของผู้้�ตรวจสอบภายในนั้้�นจะต้้องมีี 
การตรวจสอบ และสอบทานระบบการควบคุุมภายในของ 
บริิษััทฯ รวมทั้้�งประเมิินความเสี่่�ยงที่่�อาจส่งผลกระทบต่่อกอง
ทรััสต์์ CPNREIT

ทั้้�งนี้้� บริิษััทฯ จะเป็็นผู้้�จััดเก็็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน และ
รายงานการติิดตามแก้้ไข เพื่่�อประโยชน์์ในการเรีียกตรวจสอบของ
หน่่วยงานกำกัับดููแล

11.2	การบริิหารจััดการความเส่ี่�ยง

บริษิัทัฯ ให้้ความสำคััญกัับการบริหิารและจัดัการความเสี่่�ยงเพื่่�อรักัษา
ผลประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
CPNREIT คณะกรรมการบริิษััทมีีหน้้าที่่�กำหนดนโยบายการบริิหาร
ความเสี่่�ยงให้้ครอบคลุุมการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT ใน
ทุกุด้้าน รวมทั้้�งกำกัับดููแลให้้มีกระบวนการบริิหารความเสี่่�ยงที่่�สามารถ
ป้อ้งกันัและจัดัการความเสี่่�ยงได้้อย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพ บริษิัทัฯ โดยฝ่าย
บริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม ได้้นำระบบการบริิหารจััดการ
ความเสี่่�ยงระดัับองค์์กร (Enterprise Risk Management 
Framework) มาใช้้ในคาดการณ์์ถึึงเหตุุการณ์์ หรืือความเสี่่�ยงที่่�อาจ
จะเกิิดขึ้้�น รวมทั้้�งระบุุแนวทางในการจััดการกัับความเสี่่�ยงดัังกล่่าว 
ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ยอมรัับได้้ เพื่่�อช่่วยให้้บริิษััทฯ บรรลุุวััตถุุประสงค์์ 
ที่่�ต้้องการในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT

การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงของบริิษััทฯ ประกอบด้้วยขั้้�นตอน 
ดัังต่่อไปนี้้�
1.	 กำหนดวััตถุุประสงค์์ในการบริิหารความเสี่่�ยง
2.	 การระบุุเหตุุการณ์์
3.	 การประเมิินความเสี่่�ยงและการตอบสนองต่่อความเสี่่�ยง
4.	 กำหนดกิิจกรรมการควบคุุม
5.	 การติิดตามผล
6.	 การรายงาน

บริษิัทัฯ มีเีกณฑ์ใ์นการพิจิารณาระดัับความสำคััญของความเสี่่�ยงและ
ผลกระทบดัังต่่อไปนี้้�
1.	 ระดัับโอกาสที่่�จะเกิิดขึ้้�น (Likelihood)
2.	 ระดัับผลกระทบ (Impact)
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12. การป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ ์

12.1 รายการระหว่่างกัันในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา

ผู้้�จััดการกองทรััสต์ม์ีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลและจััดการ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของ CPNREIT และดููแล
ผลประโยชน์ของ CPNREIT แม้้ว่่า CPNREIT จะมีีนโยบายหลีีกเลี่่�ยงการทำรายการเกี่่�ยวโยงกัันซึ่่�งอาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ 
แต่่ CPNREIT จะยัังมีีการทำรายการกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีการทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์จ์ะพิิจารณาเหตุุผลและความจำเป็็นในการที่่� CPNREIT จะเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว รวมทั้้�งปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การดููแลจััดการ 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 รวมถึึงบุุคคล 
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี มีีรายละเอีียดของการทำธุุรกรรมดัังกล่่าว ดัังต่่อไปนี้้�
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1.	นิ ิติิบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับกองทรััสต์์ CPNREIT
นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ความสัมพันธ์กับ CPNREIT

1.	 เซ็็นทรััลพััฒนา -	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

-	 เป็็นผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
-	 เป็น็ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ร์ายใหญ่ข่อง CPNREIT โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันาถืือหน่ว่ยทรัสัต์คิ์ิดเป็น็ร้้อยละ 

32.2/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์ท์ั้้�งหมดของ CPNREIT
-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�และมีีสิิทธิิการเช่่าในพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา 

เป็็นผู้้�ให้้เช่่าและเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT 
-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�และมีีสิิทธิิการเช่่าในพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 

เป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ  และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT 
-	 เซ็็นทรััลพััฒนา ได้้รับการแต่่งตั้้�งให้้เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ 

CPNREIT ลงทุุน

2.	ซี พีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ -	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT 
-	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 

จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์

3.	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบแก่่ CPNREIT

4.	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 และเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และ
งานระบบแก่่ CPNREIT

5.	 เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่

-	 เป็น็เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็น็ทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต และเป็็นผู้้�ให้้เช่า่อสัังหาริิมทรััพย์์
และงานระบบแก่่ CPNREIT

6.	ซี พีีเอ็็นพััทยา -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของ 
จำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็นพััทยา

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล พััทยาและโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT

7.	ซี พีีเอ็็น พััทยา โฮเทล -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น 
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล

8.	 เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น 
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์

-	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันา ดีเีวลลอปเม้้นท์์ ถืือหน่่วยทรัสัต์์ 
คิิดเป็็นร้้อยละ 2.6/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT

-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง เป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ 
และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ CPNREIT 
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นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ความสัมพันธ์กับ CPNREIT

9.	ซี ีพีีเอ็็น เอสเตท -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�น 
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น เอสเตท

-	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยซีีพีีเอ็็น เอสเตท ถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็น 
ร้้อยละ 2.8/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT

10.	ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 99.9 ของจำนวนหุ้้�น 
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้�

-	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� ถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 
0.7/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT

11.	ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็กซ์์ -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 99.9 ของจำนวนหุ้้�น 
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น คอมเพล็็กซ์์

-	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยซีีพีีเอ็็น คอมเพล็กซ์์ ถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็น
ร้้อยละ 0.7/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT

12.	กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล -	 เป็็นนิิติิบุุคคลที่่�มีีกรรมการ ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมบางท่่านร่่วมกัับ เซ็็นทรััลพััฒนา 
โดยนิติิบุคุคลดังักล่่าวเป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในทรัพัย์์สินิที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุนุ เพื่่�อดำเนินิธุรุกิจิ 

13.	GLAND -	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 67.5/2 

ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของ GLAND
-	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า

อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT
-	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

14.	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

15.	ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด 
(“SCB”)

-	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของทรััสตีี โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออก
และเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของทรััสตีี

16.	บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการ 
กองทุุุ�นไทยพาณิิชย์์ จำกััด 
(“SCBAM”)

-	 เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT
-	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ SCB โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ 

เรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของ SCBAM

หมายเหตุุ:	
/1 ข้้อมููลจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ณ วัันที่่� 28 พฤศจิิกายน 2567
/2 ข้้อมููลจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ณ วัันที่่� 29 กุุมภาพัันธ์์ 2567
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1.	 รายการระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จัดัการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดัการกองทรััสต์์

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ

เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่่อย 
ได้้แก่่ เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 เซ็็นทรััล
พััฒนา เชีียงใหม่่ ซีีพีีเอ็็น พััทยา 
และเซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์

เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่่อยดัังกล่่าวได้้
เช่่าพื้้�นที่่�และบริิการจาก CPNREIT โดยค่าเช่่า 
พื้้�นที่่�และบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�ง 
ขึ้้�นอยู่่�กับัทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า  
ระยะเวลาที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพ่ื่�อจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับทำเล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่า่ ระยะเวลาที่่�เช่า่ และ
ประเภทของการเช่่า

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล CPNREIT จััดหาประโยชน์จากโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา โดยการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
ดัังกล่่าว (โดยมีีลัักษณะเป็็นการเช่่าช่่วง
อาคาร งานระบบ และเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์) 
แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล โดย CPNREIT ได้้
รัับประโยชน์์จากการปล่่อย เช่่ าช่่ ว ง
ทรัพัย์์สินิในรููปของค่า่เช่า่คงที่่� (fixed rent) 
และค่่าเช่่าแปรผััน (variable rent) จาก 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตามเง่ื่�อนไขที่่�ระบุุไว้้
ในสัญัญา โดยคู่่�สัญัญามีีการปรับค่่าเช่า่คงที่่�
ตั้้�งแต่่ปีี 2565 เป็็นต้้นไป โดยรายละเอีียด
เกี่่�ยวกัับค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผััน
ปรากฏในหััวข้้อ การจััดหาประโยชน์์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์

เนื่่�องจาก CPNREIT ไม่่สามารถดำเนิินการบริิหาร
ทรััพย์์สิินประเภทโรงแรมได้้เองตามประกาศที่่� ทจ. 
49/2555 CPNREIT จึึงจำเป็็นต้้องให้้เช่่าช่่วงโรงแรม
ฮิิลตััน พััทยา แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล อัันเป็็นการ
ดำเนินิการที่่�ก่อ่ให้้เกิดิประโยชน์แ์ก่ ่CPNREIT จากการ
ที่่� CPNREIT มีแีหล่ง่รายได้้เพิ่่�มเติมิ (นอกเหนืือไปจาก
รายได้้ค่่าเช่่า / ค่่าบริิการจากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ของ
ทรััพย์์สิินประเภทศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) 
ในรููปของค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผัันจากทรััพย์์สิิน
ประเภทโรงแรมที่่�มีทีำเลที่่�ตั้้�งในเขตเมืืองพัทัยาซึ่่�งเป็น็
เมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล ได้้เช่่าพื้้�นที่่�และบริิการ
จาก CPNREIT โดยค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการ
เป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับทำเล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่า่ ระยะเวลา
ที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพ่ื่�อจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับทำเล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่า่ ระยะเวลาที่่�เช่า่ และ
ประเภทของการเช่่า

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ให้้เช่่าระบบ
บำบััดน้้ำเสีียแก่่ CPNREIT ซึ่่�งการเช่่า 
ดัังกล่่าวเป็็นส่่วนหนึ่่�งของการเช่่าอาคาร
ศููนย์ก์ารค้้าเซ็น็ทรััล พระราม 2 โดยมีระยะ
เวลาการเช่่า 20 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 15 สิิงหาคม 
2548 ถึึงวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568

เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้
จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุ)ุ 
จากเซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 2

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อสนัับสนุุนการใช้้และจััดหา
ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT 

การดำเนิินการดัังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผลเน่ื่�องจาก
1)	 ทำให้้ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งสิิทธิิการเช่่าในโครงการ

เซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ ต่อ่เนื่่�องหลังัจาก
ที่่�สััญญาเช่า่ปัจัจุบุันัหมดอายุ ุโดยโครงการเซ็น็ทรัลั 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เป็็นทรััพย์์สิินหลััก
ประ เภทศููนย์์ การค้้ าที่่� มีีทำ เลที่่� ตั้้� งที่่� ดีี และ 
มีศีักัยภาพในเชิงิพาณิชิย์ ์อันัจะช่ว่ยสร้้างมููลค่า่เพิ่่�ม
ให้้แก่่ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2)	 ช่่วยกระจายความเสี่่�ยงในการดำเนิินงานของ 
CPNREIT โดยทำให้้รายได้้ของ CPNREIT ใน 
ระยะยาว มีีความมั่่�นคงเพิ่่�มขึ้้�น ผ่่านการกระจาย
คว าม เ สี่่� ย ง ขอ งก า รจัั ดห าประ โ ยชน์์ จ าก
อสังัหาริมิทรัพัย์์ และช่่วยลดการพึ่่�งพาแหล่่งรายได้้ 
(Asset Diversification) เนื่่�องจากทรััพย์์สิินใน
ปััจจุุบัันของ CPNREIT และโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่ว่งต่่ออายุ)ุ  มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�แตกต่า่งกันั 
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3)	 การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วง 
ต่่ออายุุ) จะช่่วยลดผลกระทบจากความผัันผวน
ของกระแสรายได้้ของ CPNREIT ในกรณีทีี่่�สิทิธิกิาร
เช่่า / เช่่าช่่วงของทรััพย์์สิินบางแห่่งสิ้้�นสุุดลง

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ เป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ของ CPNREIT

กรรมการและผู้้�บริิหารของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 
เป็น็ผู้้�ที่่�มีปีระสบการณ์ใ์นการบริหิารจัดัการการลงทุนุ
และจัดัหาประโยชน์จากอสังัหาริมิทรัพัย์์ และมีคีวามรู้้� 
ความเข้้าใจในทรััพย์์สินิหลักัของ CPNREIT เป็็นอย่่างดีี  
ดัังนั้้�น ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จึึงมีีความเหมาะสมที่่�
จะทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT  
ซีพีีเีอ็น็ รีที แมเนจเมนท์ ์เป็น็บริษิัทัย่อ่ยร้้อยละ 100.0 
ของเซ็น็ทรััลพัฒันา โดยเซ็น็ทรััลพัฒันา มีปีระสบการณ์์
และความเชี่่�ยวชาญในการพััฒนาและบริิหารโครงการ
ศููนย์ก์ารค้้าและอาคารสำนักังาน มานานกว่า่ 40 ปี ีซึ่่�ง
จะช่่วยสนับัสนุนุการทำหน้้าที่่� ของซีพีีเีอ็น็ รีที แมเนจเมนท์์ 
ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ของ CPNREIT ได้้เป็็นอย่่างดีี

เซ็็นทรััลพััฒนา เ ซ็็ น ท รัั ล พัั ฒ น า เ ป็็ น ผู้้� บ ริิ ห า ร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำหรัับ
ทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าทั้้�งหมด
ของ CPNREIT ในปััจจุุบััน และอาคาร
สำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี โดย
เซ็็นทรััลพััฒนาเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการ
บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ ์จาก CPNREIT ตาม
อััตราและเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เซ็น็ทรััลพััฒนา มีีประสบการณ์์และความเชี่่�ยวชาญใน
การพััฒนาและบริิหารโครงการศููนย์ก์ารค้้าและอาคาร
สำนัักงานในประเทศไทย รวมถึึงเซ็็นทรััลพััฒนา 
ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคาร
สำนัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี ซึ่่�งเซ็็นทรััล
พััฒนา ได้้บริิหารจััดการทรััพย์์สิินดัังกล่่าวมาตั้้�งแต่่ 
การจััดตั้้�งกองทุุนรวม CPNRF ในปีี 2548 นอกจากนี้้� 
เซ็็นทรััลพััฒนายัังมีีบทบาทสำคััญในการพััฒนาและ
บริิหารทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ในส่่วนของ
โครงการศููนย์์การค้้ามาตั้้�งแต่่เริ่่�มการพััฒนาแต่่ละ
โครงการ ทำให้้เซ็็นทรััลพััฒนา มีีความรู้้�ความเข้้าใจ 
รวมถึึงประสบการณ์์ในการบริิหารแต่่ละทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าวเป็็นอย่่างดีี

เซ็็นทรััลพััฒนา เม่ื่�อวัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ได้้
จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า จากเซ็็นทรััล
พััฒนา ต่่อไปอีก 15 ปีี

การดำเนิินการดัังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผลเนื่่�องจาก
1)	 ทำให้้ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักัประเภท

ศููนย์์การค้้าที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีและมีีศัักยภาพใน 
เชิงิพาณิิชย์ ์และเป็็นโครงการที่่�มีผีลการดำเนิินงาน
ที่่�ดีี สามารถสร้้างผลตอบแทนให้้แก่่กองทรััสต์์มา
โดยตลอด โดยการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล  
ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) จะช่่วยรัักษาระดัับรายได้้
จากการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ให้้มีีความต่่อ
เนื่่�องและเติิบโตในระยะยาว 

2)	 ทำให้้กองทรัสัต์์ยังัคงรักัษาการกระจายความเสี่่�ยง 
ทั้้�งในแง่่จากแหล่่งที่่�มาของรายได้้ของโครงการ 
ที่่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุน และในด้้านทำเลที่่�ตั้้�งของ
ทรััพย์์สิิน
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GLAND GLAND เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
สำหรับัโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส โดย GLAND เรีียกเก็็บค่่า
ธรรมเนียีมการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์จาก 
CPNREIT ตามอััตราและเงื่่�อนไขที่่�ระบุุใน
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

GLAND เป็็นผู้้�พััฒนาและบริิหารโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส มาก่่อน และ GLAND 
มีีความรู้้�ความเข้้าใจและประสบการณ์์ในการบริิหาร
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เป็็น
อย่่างดีี

สเตอร์์ลิิง สเตอร์์ลิิงเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
สำหรับัโครงการอาคารสำนักังานยููนิลีิีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ โดย สเตอร์์ลิิงเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียม
การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จาก CPNREIT 
ตามอััตราและเง่ื่�อนไขที่่�ระบุุในสััญญา 
แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

สเตอร์์ลิิงทำหน้้าที่่� เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  
มาก่่อน และสเตอร์์ลิิงมีีความรู้้�ความเข้้าใจและ
ประสบการณ์์ในการบริิหารโครงการอาคารสำนัักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นอย่่างดีี

มููลค่่าของรายการระหว่่างกััน ระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ในช่่วงที่่�ผ่่านมา

รายการ (หน่วย:  พันบาท)
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2566

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2567

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 341,471 449,785 487,110

GLAND 1,318 1,437 1,873

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 303,871 351,209 357,944

รายได้้อื่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 4,648 5,322 51

GLAND 7 - 120

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 697 987 -

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 128,495 147,922 159,888

GLAND 54,705 64,372 59,095

สเตอร์์ลิิง 13,909 12,901 15,380

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 1,032 1,162 2,194

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 162,448 159,395 152,499

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 460,000 484,935 500,108

GLAND 22,257 24,170 25,378

สเตอร์์ลิิง 12,419 9,730 9,514

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 9,956 9,817 15,282

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 500 497 576
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ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

รายการ (หน่วย:  พันบาท)
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2566

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2567

ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและบริิการ

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 260,168 16,391 16,052

GLAND 507 341 696

สเตอร์์ลิิง 478 91 473

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 14,738 23,895 9,935

เจ้้าหนี้้�การค้้า

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 120,614 112,525 128,023

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 27,926 27,272 28,329

GLAND 14,265 11,249 17,633

สเตอร์์ลิิง 3,400 4,355 2,871

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 210 4 275

เจ้้าหนี้้�อื่่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 11 11 11

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 3,222 3,178 2,677

เงินิมััดจำรัับล่่วงหน้้า

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 21,955 23,503 21,065

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 72,051 70,998 58,147

หนี้้�สินิตามสััญญาเช่่า

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 21,044,941 22,205,050 24,194,161

หนี้้�สินิอื่่�น

เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 10,321 782 757

GLAND 46 21 45

สเตอร์์ลิิง 36 5 31

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 12,800 14,411 10,363

2.	 รายการระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ

SCB และบริิษััทย่่อย SCB และบริษิัทัย่อ่ยได้้เช่า่พื้้�นที่่�และบริกิาร
จาก CPNREIT โดยค่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการ
เป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับทำเล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่า่ ระยะเวลา
ที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพ่ื่�อจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับทำเล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่า่ ระยะเวลาที่่�เช่า่ และ
ประเภทของการเช่่า
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นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ

SCBAM SCBAM เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT SCBAM มีีเป็น็ผู้้�ที่่�มีปีระสบการณ์ใ์นการเป็น็ทรัสัตีขีอง
ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงการ
บริิหารจััดการกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ในหลาย
ประเภทธุุรกิิจ จึึงมีีความรู้้� ความเข้้าใจในธุุรกิิจการ
จััดการกองทุุนรวมและทรััสต์์ เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องเป็็น 
อย่่างดีี SCBAM จึึงมีีความเหมาะสมเป็็นทรััสตีี

SCB CPNREIT มีีบััญชีีเงิินฝากกัับ SCB เป็็นการดำเนิินการตามธุุรกิิจปกติิของกองทรััสต์์

มููลค่่าของรายการระหว่่างกััน ระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีในช่่วงที่่�ผ่่านมา

รายการ (หน่วย:  พันบาท)
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2566

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2567

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

SCB และบริิษััทย่่อย 44,625 41,210 39,333

รายได้้ดอกเบี้้�ย

SCB 1,677 7,089 8,219

ค่่าใช้้จ่่าย

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

SCBAM 28,501 22,903 22,285

ต้้นทุุนทางการเงิิน

SCB 166 99 91

ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

รายการ (หน่วย:  พันบาท)
สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2566

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2567

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด

SCB 1,368,592 407,894 751,700

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ

SCB 68 70 109

เจ้้าหนี้้�อื่่�น

SCBAM 4,026 3,910 3,923

SCB 55 55 55

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่า

SCB 28,091 21,065 21,065

หนี้้�สิินอื่่�น

SCB และบริิษััทย่่อย 1,085 367 487
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12.2 นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือ 
บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ในกรณีีที่่�จะมีีการทำธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (นอกเหนืือจากที่่�ได้้ 
เปิิดเผยข้้างต้้น) ผู้้�จััดการกองทรััสต์จ์ะมีีการดำเนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ดัังนี้้�
1.	บุ คคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	บุ คคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้หมายความตามที่่�กำหนดในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับหลัักเกณฑ์์การทำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน
2.	 เงื่่�อนไขและข้้อกำหนดทั่่�วไปของ CPNREIT ในการเข้้าทำธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์  

มีีดัังต่่อไปนี้้�
-	 ในการทำธุุรกรรมของ CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตาม

สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT 
-	ธุ รกรรมที่่� CPNREIT ทำกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�มีีความสมเหตุุ

สมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจาก CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและ
เหมาะสม

-	บุ คคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียกับการทำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม จะต้้องไม่่เข้้าไปมีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจ
-	 ในกรณีีที่่�กฎหมายกำหนดให้้การเข้้าทำรายการโดย CPNREIT ไม่่ว่่ารายการใด ต้้องได้้รับอนุุมััติิจากที่่�ประชุุมคณะกรรมการของ 

ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์และ/หรืือ ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อนการเข้้าทำรายการ ผู้้�จัดัการกองทรััสต์จ์ะดำเนิินการให้้กรรมการอิิสระ
ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการดัังกล่่าว และความเห็็นของกรรมการอิิสระจะถููกนำเสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ และ/หรืือผู้้�หน่่วยทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่่าการเข้้าทำรายการตามที่่�เสนอนั้้�นเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของ CPNREIT  
และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

	 หากกรรมการอิิสระไม่่มีีความชำนาญในการพิิจารณารายการระหว่่างกัันที่่�เกิิดขึ้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีผู้้�เชี่่�ยวชาญอิิสระ 
เช่่น ที่่�ปรึึกษาทางการเงิินอิิสระ ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิิน ผู้้�สอบบััญชีี เป็็นผู้้�ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการระหว่่างกัันดัังกล่่าว เพื่่�อ
นำไปใช้้ประกอบการพิิจารณาและตััดสิินใจของคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตามแต่่กรณีี โดย 
ผู้้�มีสี่ว่นได้้เสียีเป็น็พิเิศษจะไม่ม่ีสิีิทธิอิอกเสียีงในรายการที่่�ตนมีส่ี่วนได้้เสียี โดยการพิจิารณาและอนุมุัติัิการทำรายการของ CPNREIT 
ไม่่ว่่าจะโดยที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จะมีีการดำเนิินการให้้เป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง อีีกทั้้�งจะมีีการเปิิดเผยรายการระหว่่างกัันในหมายเหตุุประกอบงบการเงิินที่่�ตรวจสอบหรืือสอบทาน 
โดยผู้้�สอบบััญชีีของ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง  

3.	 การอนุมุัตัิกิารทำธุรุกรรมระหว่า่ง CPNREIT กับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ต้้องผ่า่นการดำเนินิการ
ตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�
-	 ขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว
-	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1,000,000 บาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ขึ้้�นไป  

แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รับอนุุมััติิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย
-	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาทขึ้้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่

มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รับมติิของที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในสี่่�ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมดของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง

-	 ในกรณีีที่่�ธุุรกรรมตามข้้อ 3 นี้้� เป็็นการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก การคำนวณมููลค่่าจะคำนวณตามมููลค่่าการได้้มาหรืือ
จำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการที่่�ทำให้้โครงการนั้้�น ๆ พร้้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
โครงการนั้้�นด้้วย
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12.3 นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่าง 
C P N R E I T  กัั บ ท รัั ส ตีี ห รืื อ บุุ ค ค ล ท่ี่� 
เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

ในกรณีีที่่� CPNREIT มีคีวามจำเป็็นต้้องทำรายการกัับทรััสตีีหรืือบุุคคล
ที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัทรัสัตีี ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะพิจิารณาถึงึความจำเป็น็
และความสมเหตุุสมผลในการเข้้าทำรายการ โดยกรรมการอิิสระจะ
เป็น็ผู้้�ให้้ความเห็น็เกี่่�ยวกับัความจำเป็น็และประโยชน์ท์ี่่� CPNREIT จะ
ได้้จากการเข้้าทำรายการ โดยขั้้�นตอนการเปิิดเผยข้้อมููลในลักัษณะดังั
ต่อ่ไปนี้้� ให้้ถืือเป็็นการเปิิดเผยข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
หรืือผู้้�ลงทุุน ก่่อนการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์
ของกองทรััสต์์
1.	 เป็็นการเปิิดเผยผ่านตลาดหลัักทรััพย์์ตามข้้อบัังคัับของ

ตลาดหลัักทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทางอ่ื่�นใด 
ที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำธุุรกรรม 
ได้้อย่่างทั่่�วถึึง

2.	มี รีะยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อยกว่่า 
14 วััน

3.	มี ีการเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการ
คััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน 
เว้้นแต่ใ่นกรณีีที่่�มีกีารขอมติผิู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อเข้้าทำธุรุกรรม
ดังักล่า่ว ให้้การคัดัค้้านกระทำในการขอมติผิู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์น์ั้้�น

การพิิจารณาและอนุุมััติิการทำรายการ จะมีีการดำเนิินการให้้เป็็นไป
ตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยผู้้�ที่่�มีสี่ว่นได้้เสียีเป็น็พิเิศษในเรื่่�องใดจะ
ไม่่สามารถออกเสีียงเพื่่�ออนุุมััติิการทำรายการที่่�ตนมีีส่่วนได้้เสีีย โดย
ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการ 
ที่่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ 3 ในจำนวนเกิินกว่่าหนึ่่�งในสี่่�ของจำนวน 
หน่่วยทรัสัต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรัสัตีีจะกระทำหรืือยิินยอมให้้มีี 
การทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

ทั้้�งนี้้� ในกรณีกีารทำธุรุกรรมที่่�เป็น็การขัดัแย้้งทางผลประโยชน์ร์ะหว่า่ง
กองทรััสต์์กัับทรััสตีี หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนัักงาน ก.ล.ต.  
และ/หรืือหน่ว่ยงานอ่ื่�นใดที่่�มีอีำนาจตามกฎหมายได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง 
เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็น
อย่่างอื่่�น กองทรััสต์จ์ะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น
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ส่่วนที่่� 4  
ฐานะการเงิินและ 
ผลการดำำ�เนิินงาน  
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13. ข้้อมููลสำำ�คััญทางการเงิิน

ตารางสรุุปงบการเงิิน
ตารางที่่� 1: งบแสดงฐานะการเงิิน

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย: ล้านบาท) 31 ธ.ค. 65 31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67

สินทรัพย์      

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำไรหรืือขาดทุุน 873.91 2,757.12 883.73 

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 76,303.52 77,018.92 89,208.92 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด 2,041.83 962.46 1,444.40 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ 671.48 373.92 259.13 

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร 256.18 85.68 139.72 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่วงหน้้า 18.04 26.42 19.77 

สิินทรััพย์์อื่่�น 151.85 142.53 146.12 

รวมสินทรัพย์ 80,316.81 81,367.04 92,101.80 

หนี้สิน      

เจ้้าหนี้้�การค้้า 200.32 199.20 219.63 

เจ้้าหนี้้�อื่่�น 26.72 27.29 30.10 

เจ้้าหนี้้�ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่าย 35.74 32.23 37.25 

ค่่าใช้้จ่ายค้้างจ่่าย 555.78 694.44 625.15 

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้า 24.27 538.36 491.60 

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่า 1,772.28 1,810.47 1,816.28 

เงิินกู้้�ยืืม 5,676.48 4,664.80 4,217.36 

หุ้้�นกู้้� 17,324.92 17,430.86 17,478.78 

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 21,044.94 22,205.05 24,194.16 

ประมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอนและการบููรณะ 92.91 11.51 0.00 

หนี้้�สิินอื่่�น 285.28 293.95 298.52 

รวมหนี้้�สิิน 47,039.65 47,908.15 49,408.82 

สินทรัพย์สุทธิ      

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 30,919.64 30,061.15 41,761.48 

ส่่วนเกิินทุุน 2,201.43 2,201.43 574.04 

กำไรสะสม 156.09 1,196.31 357.45 

สินทรัพย์สุทธิ 33,277.17 33,458.89 42,692.98

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 12.9582 13.0289 11.9043

จำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันสิ้นงวด / ปี (หน่วย) 2,568,034,000 2,568,034,000 3,621,074,000
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ตารางที่่� 2: งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: ล้านบาท)
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2565
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2566
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2567

รายได้      

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ 4,863.57 5,728.02 6,012.38 

รายได้้ดอกเบี้้�ย 6.09 24.05 11.65 

รายได้้อื่่�น 17.06 24.71 27.51 

รวมรายได้้ 4,886.72 5,776.78 6,051.55 

ค่าใช้จ่าย      

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 162.45 159.40 152.50 

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�ดููแลผลประโยชน์์ 28.50 22.90 22.28 

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน 3.73 4.13 4.13 

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ 1.29 1.29 1.31 

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 494.68 518.83 535.00 

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ 327.59 366.98 379.37 

ค่่าใช้้จ่ายอื่่�น 113.84 160.95 188.45 

ต้้นทุุนทางการเงิิน 2,361.37 2,499.71 2,722.53 

ปรัับปรุุงต้้นทุุนทางการเงิินตามสััญญาเช่่า 0.00 (140.94) 0.00 

รวมค่่าใช้้จ่่าย 3,493.45 3,593.25 4,005.58 

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 1,393.27 2,183.53 2,045.97 

รายการกำ�ไร (ขาดทุน) สุทธจิากเงินลงทุน      

รายการขาดทุุนสุุทธิิจากเงิินลงทุุน (3.06) (0.70) (4.04)

รายการกำไร (ขาดทุุน) จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรม 
ของเงิินลงทุุน

720.96 526.97 (345.85)

ปรัับปรุุงกำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน 
ตามสััญญาเช่่า

0.00 525.31 0.00

รวมรายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิจากเงิินลงทุุน 717.89 1,051.58 (349.90)

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิจากการดำเนิินงาน 2,111.16 3,235.11 1,696.07 

ที่่�มา: งบการเงิินสำหรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 31 ธัันวาคม 2566 และ 31 ธัันวาคม 2567
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ตารางที่ 3: งบกระแสเงินสด
ล้านบาท ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดำ�เนินงาน      

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 2,111.16 3,235.11 1,696.07 

ปรัับกระทบรายการเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน      

	 ให้้เป็็นเงิินสดสุุทธิิได้้มาจากกิิจกรรมดำเนิินงาน      

รายการขาดทุุนสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 3.06 0.70 4.04 

รายการ (กำไร) ขาดทุนุจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่า่ยุตุิธิรรมของเงินิลงทุนุ (720.96) (1,052.28) 345.85 

ซื้้�อเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ (1,646.99) (3,873.96) (497.43)

เงิินสดรัับจากการขายเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 1,848.00 2,000.00 2,380.00 

ซื้้�อเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (217.54) (277.02) (12,656.40)

เงิินสดรัับจากการขายเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 0.73 0.92 0.36 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับลดลง 223.86 308.02 100.60 

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง 111.32 170.50 (54.04)

ค่่าใช้้จ่ายจ่่ายล่่วงหน้้า (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง (8.20) (8.39) 6.65 

สิินทรััพย์์อื่่�น (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง (53.77) 9.33 (3.60)

เจ้้าหนี้้�การค้้าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 42.42 (1.12) 20.43 

เจ้้าหนี้้�อื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (3.25) 0.58 2.80 

เจ้้าหนี้้�ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 35.13 (3.51) 5.01 

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่ายเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (432.47) 138.98 (60.32)

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 1.63 514.09 (46.76)

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่าเพิ่่�มขึ้้�น 42.06 38.18 5.82 

หนี้้�สิินอื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น 12.09 8.67 4.57 

ดอกเบี้้�ยรัับ (6.09) (24.05) (11.65)

รัับดอกเบี้้�ย 3.86 13.60 25.83 

ต้้นทุุนทางการเงิิน 2,361.37 2,358.77 2,722.53 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดำ�เนินงาน 3,707.44 3,557.11 (6,009.62)
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ล้านบาท ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน      

เงิินสดรัับจากเงิินกู้้�ยืืม 499.00 0.00 2,020.00

เงิินสดจ่่ายชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม (2,080.40) (1,021.98) (2,449.76)

ค่่าธรรมเนีียมการให้้สิินเชื่่�อ (1.05) (1.05) 0.00 

เงิินสดรัับจากการจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� 2,000.00 1,900.00 1,999.32 

เงิินสดจ่่ายชำระคืืนหุ้้�นกู้้� 0.00 (1,795.00) (2,000.00)

ค่่าใช้้จ่ายในการจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� (2.07) (1.96) (2.13)

เงิินสดจ่่ายชำระหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า (6.22) (6.27) (605.57)

จ่่ายดอกเบี้้�ย (581.27) (656.83) (2,534.92)

การแบ่่งปัันส่่วนทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (2,097.06) (2,194.90) (626.45)

การคืืนทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (555.72) (858.49) 10,741.01 

การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 0.00 0.00 (41.61)

ค่่าใช้้จ่ายในการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 0.00 0.00 (8.32)

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (2,824.78) (4,636.48) 6,491.57 

รายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ 882.66 (1,079.38) 481.94 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันต้้นงวด 1,159.17 2,041.83 962.46 

รายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิ้นงวด 2,041.83 962.46 1,444.40 
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ตารางที่่� 4: อััตราส่่วนทางการเงิินที่่�สำำ�คััญ
  31 ธ.ค. 65 31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิสิ้้�นงวด/ปีี (พัันบาท) 33,277,167 33,458,886 42,692.98

อััตราส่่วนมููลค่่าการกู้้�ยืืมเงิินต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม /1 (%) 28.6 27.2 23.6

อััตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ /2 (เท่่า) 1.4 1.4 1.2

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ (เท่่า) 1.3 1.3 1.1

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ /3 (เท่่า) 0.7 0.7 0.5

อััตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อทรััพย์์สิินรวม (%) 58.6 58.9 53.6

อััตราส่่วนหนี้้�สิินสุุทธิิต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา  
และค่่าตััดจำหน่่าย (Net Debt to EBITDA Ratio) (เท่่า)*/**

5.6 4.7 4.2

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา  
และค่่าตััดจำหน่่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) /4 (เท่่า)**

11.7 9.8 9.6

อััตราส่่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้้�ย (Interest Coverage Ratio) /5 (เท่่า)*** 6.0 6.8 7.6

อััตราส่่วนความสามารถในการชำระภาระผููกพััน  
(Debt Service Coverage Ratio) /6 (เท่่า)**

0.8 1.0 1.1

อััตราส่่วนสภาพคล่่อง (Current Ratio) (เท่่า) 1.5 1.3 0.9

อััตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยที่่�ครบกำหนดภายใน 1 ปีี  
ต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยทั้้�งหมด (%)

11.2 10.0 9.4

อััตราส่่วนเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินรวม (%) 12.1 9.7 8.5

อััตราส่่วนเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (%) 12.9 10.6 9.2

ที่่�มา: การเงิินสำหรัับปีสีิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 31 ธัันวาคม 2566 และ 31 ธัันวาคม 2567

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�แท้้จริง (Substance) เข้้าลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน
	 “มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม” หมายถึึง มููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ ณ สิ้้�นงวดบััญชีี ตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิินตามงบการเงิินรายปีีของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ที่่�ได้้

ผ่่านการตรวจสอบโดยผู้้�สอบบััญชีีฉบัับล่่าสุุด
	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะดำรงไว้้ซึ่่�งอััตราส่่วนของมููลค่่าการกู้้�ยืืมเงิินในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 60 (หกสิิบ) ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ณ วัันสิ้้�นงวดบััญชีี ตลอด

อายุุหุ้้�นกู้้� ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่การเกิินอััตราส่่วนดัังกล่่าวมิิได้้เกิิดจากการกู้้�ยืืมเงิินเพิ่่�มเติิม
/2 	 อััตราส่่วนหนี้้�สิินรวมต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ คำนวณโดย หนี้้�สิินรวม/ สิินทรััพย์์สุุทธิิ
/3	อั ตราส่่วนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์สุุทธิิ คำนวณโดย หนี้้�สิินทั้้�งหมดที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า) / สิินทรััพย์์สุุทธิิ
/4	อั ตัราส่่วนหนี้้�สินิที่่�มีภีาระดอกเบี้้�ยต่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่าย ภาษีีเงินิได้้ ค่่าเส่ื่�อมราคา และค่่าตััดจำหน่่าย คำนวณโดย หนี้้�สิินทั้้�งหมดที่่�มีภีาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สินิตาม

สััญญาเช่่า) / กำไรก่่อนหัักดอกเบี้้�ย ภาษีี ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย
/5	อั ตราส่่วนความสามารถในการชำระดอกเบี้้�ย คำนวณโดย กำไรก่่อนหัักดอกเบี้้�ย ภาษีี ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย/ ดอกเบี้้�ยจ่่าย***
/6	อั ตัราส่่วนความสามารถในการชำระภาระผููกพันั คำนวณโดย กำไรก่่อนหักัดอกเบี้้�ย ภาษี ีค่่าเส่ื่�อมราคาและค่่าตัดัจำหน่่าย/ (หนี้้�สิินระยะสั้้�นที่่�มีภีาระดอกเบี้้�ย + หนี้้�สินิ

ระยะยาวที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยที่่�ครบกำหนดภายใน 1 ปีี)
 * 	 หนี้้�สิินสุุทธิิ หมายถึึง หนี้้�สิินทั้้�งหมดที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยหัักด้้วยรายการเทีียบเท่่าเงิินสด
** 	กำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่าย ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา และค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA) trailing 4 ไตรมาส ย้้อนหลััง 
***	ดอกเบี้้�ยจ่่ายที่่�นำมาคำนวณไม่่รวมดอกบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า (งวดปีี 2565 จำนวน 1,736.5 ล้้านบาท งวดปีี 2566 จำนวน 1,832.6 ล้้านบาท งวดปีี 

2567 จำนวน 2,093.7 ล้้านบาท)

ทั้้�งนี้้� ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 กองทรัสัต์์เพ่ื่�อการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์์ CPN รีเีทล โกรท มียีอดคงค้้างจากการออกตราสารหนี้้�
ต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยร้้อยละ 9.2 และมีีสััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินต่่อหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยร้้อยละ 38.1 และภาระหนี้้� 
ที่่�มีีดอกเบี้้�ยอื่่�นร้้อยละ 52.7
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14. การวิิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

14.1 การวิิเคราะห์์ผลการดำำ�เนิินงานปีี 2567

ภาพรวมเศรษฐกิิจและผลการดำำ�เนิินงาน
เศรษฐกิิจไทยปีี 2567 คาดว่่าจะขยายตััวที่่�ร้้อยละ 2.5 ขยายตััวต่่อเนื่่�องจากปีี 2566 ที่่�ขยายตัวที่่�ร้้อยละ 2.0 ต่่อปีี โดยได้้แรงสนัับสนุุนหลััก
จาก 1) การฟื้้�นตััวต่่อเนื่่�องของภาคการท่่องเที่่�ยว ซึ่่�งจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิเพิ่่�มขึ้้�นจากปีีก่่อนเท่่ากัับ 35.5 ล้้านคน 2) การบริิโภค 
ภาคเอกชนที่่�ขยายตััวร้้อยละ 4.4 ซึ่่�งได้้รับแรงสนัับสนุุนจากมาตรการกระตุ้้�นและความเชื่่�อมั่่�นผู้้�บริิโภคที่่�สููงขึ้้�น และ 3) มููลค่่าการส่่งออกสิินค้้า
ที่่�ขยายตััวในเกณฑ์์ดีี

คณะกรรมการนโยบายการเงิิน (กนง.) ในการประชุุมในปีี 2567 มีีมติิปรัับลดอััตราดอกเบี้้�ยนโยบายจากร้้อยละ 2.50 เป็็นร้้อยละ 2.25 ต่่อปีี 
ในช่่วงกลางเดืือนตุุลาคม 2567 และมีีมติิคงอััตราดอกเบี้้�ยนโยบายในเดืือนธัันวาคม 2567
(ที่่�มา: สํํานัักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิิจและสัังคมแห่่งชาติิ และธนาคารแห่่งประเทศไทย)

เหตุุการณ์์สำำ�คััญในปีี 2567

การออกหุ้้�นกู้้� CPNREIT253A
•	วั นที่่� 27 มีีนาคม 2567 CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 1 ชุุด เสนอขายต่่อนัักลงทุุนสถาบััน เพื่่�อใช้้เป็็นส่่วนหนึ่่�งในการชำระคืืนหนี้้�หุ้้�นกู้้� 

CPNREIT243A จำนวน 2,060 ล้้านบาท ดัังนี้้�
•	 CPNREIT253A มููลค่่า 2,060 ล้้านบาท อายุุ 1 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2568 อััตราคิิดลดร้้อยละ 3.00 โดย ทริิส เรทติ้้�ง ได้้จััดอัันดัับ

เครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน ที่่�ระดัับ “AA-” แนวโน้้ม “Negative” เมื่่�อวัันที่่� 14 มีีนาคม 2567 

การต่่อสััญญาสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า สำำ�เร็็จ
เมื่่�อวัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ประสบความสํําเร็็จในการเพิ่่�มทุุนและต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ต่่อไปอีีก 15 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 
1 มกราคม 2568 - วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 เรีียบร้้อยแล้้ว โดย CPNREIT ได้้ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนทั้้�งหมด 1,053 ล้้านหน่่วย 
ที่่�ราคาเสนอขายสุดท้้าย 10.20 บาท ให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมและประชาชนทั่่�วไป ระหว่่างวัันที่่� 23-29 เมษายน 2567 และได้้รัับเงิินเพิ่่�มทุุน
ทั้้�งสิ้้�น 10,741 ล้้านบาท รวมกัับเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิินจำนวน 2,020 ล้้านบาท นำไปลงทุุนต่่อสััญญาสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล  
ปิ่่�นเกล้้า มููลค่่า 12,161 ล้้านบาท และชำระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ทั้้�งนี้้� หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุนจำนวน 1,053,040,000 หน่่วย เริ่่�มซื้้�อขายวันที่่� 10 พฤษภาคม 2567 ส่่งผลให้้ CPNREIT มีีจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งสิ้้�น 
3,621,074,000 หน่่วย



รายงานประจำ�ปี 2567 179

การปรับปรุงทรัพย์สิน
•	 โครงการเซ็น็ทรััล ปิ่่�นเกล้้า: ปรับเปลี่่�ยนเป็น็ Gastronomy Hub 

หรืือ ศููนย์์กลางการทำอาหาร ที่่�มีีร้้านอาหารมากกว่่า 200 
แบรนด์์ ตั้้�งแต่่ Premium, Casual Lifestyle, Grab & GO, 
Street Food และ Family Food Destination อีีกทั้้�งเป็็น
โครงการที่่�มุ่่�งเน้้นสร้้างความบัันเทิิงสำหรัับครอบครััวและ
ศููนย์์กลางการเรีียนรู้้�สำหรัับเด็็กและเยาวชน โดยใช้้ระยะเวลา
การปรัับปรุุงตั้้�งแต่่กลางปีี 2567 ถึึงกลางปีี 2568 ด้้วบงบ
ประมาณลงทุุนของกองทรััสต์์ไม่่เกิิน 1.1 พัันล้้านบาท 

•	 โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต: พััฒนา concept ใหม่่ 
นำเสนอ Local Essence in Modern Twist เพ่ื่�อสร้้าง 
เดสติิเนชั่่�นที่่�ผู้้�คนต้้องมาเยืือนและตอบโจทย์์ชาวเชีียงใหม่่ได้้
ครบวงจร เติิมแบรนด์์ใหม่่อีีกมากกว่่าร้้อยละ 50 พร้้อมด้้วย
แบรนด์์ดังัที่่�ประสบความสำเร็จ็แล้้ว โดยใช้้ระยะเวลาการปรับัปรุงุ
ตั้้�งแต่่เดืือนสิิงหาคม 2567 ถึึงเดืือนมีีนาคม 2569 โดยทยอยทำ
ทีลีะเฟส ด้้วบงบประมาณลงทุุนของกองทรััสต์์ไม่่เกินิ 806 ล้้านบาท

ทริิสเรทติ้้�งประกาศอันดัับเครดิิต CPIREIT  
ที่่�ระดัับ “A+” แนวโน้้ม “คงที่่�”
เมื่่�อวัันที่่� 10 ตุุลาคม 2567 ทริิสเรทติ้้�งประกาศลดอัันดัับเครดิิตของ 
CPNREIT มาอยู่่�ที่่�ระดัับ “A+” และเปลี่่�ยนแนวโน้้มเป็็น “คงที่่�” แม้้ว่า่
ผลการดำเนิินงานและสถานะทางการเงิินเป็น็ไปตามประมาณการของ
ทริสิเรทติ้้�งก่อ่นหน้้านี้้� แต่อั่ัตราส่ว่นหนี้้�สินิทางการเงินิ (รวมหนี้้�สินิตาม
สััญญาเช่่า) ต่่อกำไรก่่อนดอกเบี้้�ยจ่่าย ภาษีี ค่่าเสื่่�อม ราคาและค่่าตััด
จำหน่่าย (Debt to EBITDA Ratio) จะยัังคงอยู่่�ในระดัับสููงเกิินกว่่า
ระดัับ 7.5 เท่่าไป อีีก 2-3 ปีซีึ่่�งเป็็นเกณฑ์์ของทริิสเรทดิ้้�งสำหรัับการ
ปรับลดอัันดัับเครดิิต (รายละเอีียดเพิ่่�มเติิม https://www.cpnreit.
com/th/download/credit-rating-report)

การจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สำำ�หรัับ 
ผลการดำำ�เนิินงานปีี 2567
CPNREIT ประกาศจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์จ์ากผลการดำเนิินงาน
ปีี 2567 จำนวน 1.0620 บาทต่่อหน่่วย คิิดเป็็นอััตราผลตอบแทน 
(yield) ร้้อยละ 8.6 ที่่�ราคา 12.30 บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2567 โดย
เงิินจ่่ายให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ประกอบด้้วย ประโยชน์ตอบแทนจำนวน 
0.7217 บาทต่่อหน่่วย และเงิินลดทุุนจำนวน 0.3403 บาทต่่อหน่่วย 

การดำำ�เนิินธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน
CPNREIT ได้้รัับเลืือกเป็็นสมาชิิกของ S&P Global Sustainability 
Yearbook 2025 ต่่อเน่ื่�องเป็็นปีทีี่่� 4 ในกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์ (Real 
Estate) โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการ
ดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน 3 มิิติิ ได้้แก่่ ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม 
และด้้านเศรษฐกิิจและธรรมาภิิบาล อีีกทั้้�งได้้รับการประเมิินความ
ยั่่�งยืืนจาก GRESB ซึ่่�งเป็็นมาตรวััดด้้านความยั่่�งยืืนเฉพาะกลุ่่�ม
อสัังหาริิมทรััพย์์ในระดัับ 2 ดาว 

ภาพรวมธุุรกิิจ
ปีี 2567 จำนวนผู้้�ใช้้บริิการศููนย์์การค้้าเฉลี่่�ยร้้อยละ 87 ของช่่วง
สถานการณ์ป์กติิ ฟื้้�นตัวัจากปีกี่อ่นหน้้าที่่�ร้้อยละ 84 และอัตัราการเช่า่
พื้้�นที่่�เฉลี่่�ยของศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 91.8  
ลดลงเล็็กน้้อยจากปีีก่่อนหน้้าที่่�ร้้อยละ 92.9 ตามการลดลงของอััตรา
การเช่่าพื้้�นที่่�เฉลี่่�ยของศููนย์์การค้้าที่่�อยู่่�ระหว่่างการปรัับปรุง ได้้แก่่ 
เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ขณะที่่�อาคาร
สำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีีอััตราการเช่่าร้้อยละ 100 ตั้้�งแต่่เดืือน
ธัันวาคม 2567 จากการจััดหาผู้้�เช่่ารายใหม่่เข้้ามาทดแทนพื้้�นที่่� 
ที่่�ว่่างลง สำหรัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีอััตราการเข้้าพัักเฉลี่่�ยร้้อยละ 
93.2 เพิ่่�มขึ้้�นจากปีีก่่อนหน้้าที่่�ร้้อยละ 88.1

มาตรฐานการรายงานทางการเงิินที่่�มีีผลกระทบ
ต่่องบการเงิินของกองทรััสต์์
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2563 กองทรััสต์์ถืือปฏิิบััติิตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิินฉบัับที่่� 16 (TFRS 16) เร่ื่�องสััญญาเช่่า กำหนดให้้
ผู้้�เช่่ารัับรู้้�สิิทธิิการใช้้สิินทรััพย์์ (Rights-of-Use Assets) และหนี้้�สิิน
ตามสััญญาเช่่า (Lease Liabilities)  สำหรัับสััญญาเช่่าทุุกสััญญาที่่�
มีีอายุุเกิินกว่่า 1 ปีี เข้้ามาในงบการเงิิน โดยหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าจะ
ถููกคิิดลดด้้วยอัตราดอกเบี้้�ยตามนััยของสััญญา หรืืออััตราดอกเบี้้�ยเงิิน
กู้้�ยืืมส่่วนเพิ่่�มของผู้้�เช่่าหากไม่่มีีอััตราดอกเบี้้�ยตามนััยสััญญา เป็็น
รายการในงบดุุล และบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 
รวมอยู่่�ในต้้นทุุนทางการเงิินแต่่ละปีีในงบกำไรขาดทุุน ซึ่่�งรายการ 
ดัังกล่่าวเป็็นรายการที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ทั้้�งนี้้� CPNREIT รัับรู้้�สิิทธิิการใช้้
สิินทรััพย์์และหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 3 สััญญา ได้้แก่่ 
1)	สั ญญาเช่่าระบบบำบััดน้้ำเสีียในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 มีี

ระยะเวลาการเช่่าคงเหลืือ 5 ปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568 
โดยเริ่่�มบัันทึึกบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2563 

2)	สั ญญาเช่า่โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่่ออายุุ) ระยะเวลา
เช่่า 30 ปีี เริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 - 15 สิิงหาคม 
2598 โดยเริ่่�มบัันทึึกบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 31 มีีนาคม 2563

3)	สั ญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) ระยะเวลา
เช่า่ 15 ปี ีเริ่่�มตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 มกราคม 2568 – 31 ธันัวาคม 2582 
โดยเริ่่�มบัันทึึกบััญชีีตั้้�งแต่่วัันที่่� 4 เมษายน 2567 ซึ่่�งกองทรััสต์์
ได้้จ่ายค่าสิิทธิิการเช่่าเป็็นจำนวนเงิินรวม 12,161 ล้้านบาท ใน
วัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 ส่่งผลให้้ในไตรมาส 2 ปีี 2567 กอง
ทรััสต์์บัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าจำนวน 96 
ล้้านบาท รวมอยู่่�ในต้้นทุุนทางการเงิินในงบกำไรขาดทุุน
เบ็็ดเสร็็จ

	วั นที่่� 30 กัันยายน 2566 กองทรััสต์์ทำการปรับปรุงทางบััญชีี
ครั้้�งเดีียวสำหรัับมููลค่่าสิินทรััพย์์สิิทธิิการใช้้และหนี้้�สิินตาม
สััญญาเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ให้้
สอดคล้้องกัับระยะเวลาที่่�ระบุุในสััญญาเช่่า และแสดงรายการ
ปรัับปรุุงในงบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�ไม่่ใช่่
เงิินสด ได้้แก่่ ต้้นทุุนทางการเงิินตามสััญญาเช่่าลดลง 140.9  
ล้้านบาท และกำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรมของ 
เงิินลงทุุนตามสััญญาเช่่าจำนวน 525.3 ล้้านบาท
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ผลการดำ�ำเนินงานปี 2567
จากการปฏิบััติิตาม TFRS 16 ทำให้้ผลการดำเนิินงานที่่�ปรากฏอยู่่�ในงบการเงิิน มีีความแตกต่่างจากผลการดำเนิินงานหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จึงึขอชี้้�แจงข้้อมููลที่่�ไม่ร่วมผลกระทบจาก TFRS 16 ซึ่่�งสะท้้อนถึงึผลการดำเนินิงานที่่�แท้้จริงิของกองทรัสัต์ ์เพื่่�อให้้เปรียีบเทียีบผลการดำเนินิงาน
ได้้อย่่างชััดเจน โดยมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
(หน่วย: ล้านบาท)

ปี 2566 ปี 2567
เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)

รายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 5.752.7   6,039.9 5.0

	 รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 5,728.0   6,012.4 5.0

	 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 5,788.8   6,034.9 4.3

	 รายได้้อื่่�น 24.7       27.5 11.3

	 ดอกเบี้้�ยรัับ 24.1      11.6 (51.6)

รวมรายได้้ 5,776.8   6,051.5 4.8

รวมรายได้ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 5,837.5   6,074.1 4.1

ค่่าใช้้จ่ายในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 1,046.8   1,102.8 5.4

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ 367.0     379.4 3.4

ค่่าใช้้จ่ายอื่่�น 160.9     188.4 17.1

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 518.8    535.0 3.1

ดอกเบี้้�ยจ่่าย 667.1     628.9 (5.7)

ดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 1,832.6  2,093.7 14.2

ปรัับปรุุงต้้นทุุนทางการเงิินตามสััญญาเช่่า (140.9)          -   100.0

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ 159.4    152.5 (4.3)

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี 22.9       22.3 (2.7)

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน 4.1       4.1 (0.0)

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ 1.3        1.3 1.8

รวมค่าใช้จ่าย 3,593.3   4,005.6 11.5

รวมค่าใช้จ่าย (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 1,901.6  1,911.9 0.5

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 2,183.5 2,046.0 (6.3)

กำ�ไรจากการลงทุนสุทธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 3,936.0  4,162.2 5.7

รายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิที่่�จากเงิินลงทุุน (0.7) (4.0) (479.4)

รายการกำไร (ขาดทุุน) จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่าของเงิินลงทุุน 527.0 (345.9) (165.6)

ปรัับปรุุงกำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน 
ตามสััญญาเช่่า

525.3 - 100.0

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์ส์ุุทธิิจากการดำเนิินงาน 3,235.1 1,696.1 (47.6)

การเพิ่มขึ้น (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดำ�เนินงาน  
(ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)

4,462.2 3,812.3 (14.6)

ประโยชน์์ตอบแทน
ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท)

2,699.0
1.0510

2,232.3 
0.7217

(17.3)
(31.3)
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งบกำ�ไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
(หน่วย: ล้านบาท)

ปี 2566 ปี 2567
เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)

เงิินลดทุุน
เงิินลดทุุนต่่อหน่่วย (บาท)

192.6
0.0750

1,232.3 
0.3403

539.8
353.7

อััตรากำไรจากทรััพย์์สิินสุุทธิิ (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 81.9 81.7 0.2

กำไรสุุทธิจิากการลงทุุน (ไม่่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 68.0 69.0 1.0

รายได้้
ปีี 2567 CPNREIT มีีรายได้้รวม 6,074.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 236.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 4.1 จากปีี 2566 ประกอบด้้วย รายได้้ค่าเช่่าและ
บริิการจำนวน 6,034.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 246.1 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 4.3 โดยมีรายละเอีียดดัังนี้้�
•	 รายได้้ค่าเช่่าและบริิการจากศููนย์์การค้้าจำนวน 4,710.6 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.2 จากการเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ค่่าเช่่าตามส่่วนแบ่่ง 

ยอดขาย และรายได้้จากพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และส่่วนลดค่่าเช่่าลดลง
•	 รายได้้ค่าเช่่าและบริิการจากอาคารสำนัักงาน 4 อาคาร ได้้แก่่ ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และทาวเวอร์์บีี เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ 

เฮ้้าส์์ จำนวน 929.5 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.5 จากการรัับรู้้�รายได้้ค่าปรัับจากพื้้�นที่่�ทั้้�งหมดที่่�บริิษััท ยููนิิลีีเวอร์์ ไทยเทรดดิ้้�ง จำกััด  
ขอลดพื้้�นที่่� และการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่าตามสััญญา

•	 รายได้้ค่่าเช่่าจากธุุรกิิจโรงแรมจำนวน 394.8 ล้้านบาท แบ่่งเป็็น ค่่าเช่่าคงที่่�จำนวน 263.2 ล้้านบาท และค่่าเช่่าผัันแปรจำนวน 131.6 
ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.4 จากการปรัับขึ้้�นค่่าเช่่ารายปีีตามสััญญา

	 รายได้้อื่่�น จำนวน 27.5 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 11.3 จากรายได้้ค่าปรัับจากการยกเลิิกสััญญาก่่อนกำหนด และรายได้้ดอกเบี้้�ย 11.6 
ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 51.6 ตามจำนวนเงิินฝากที่่�ลดลง จากการชำระคืืนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมบางส่่วนในไตรมาส 1 และไตรมาส 3 ที่่�ผ่่านมา

ค่่าใช้้จ่่าย
ปีี 2567 CPNREIT มีีค่่าใช้้จ่่ายรวม 1,911.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 10.3 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 0.5 จากปีี 2566 ประกอบด้้วย 
•	ต้้ นทุุนเช่่าและบริิการจำนวน 379.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.4 จากภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างเพิ่่�มขึ้้�น เนื่่�องจากไม่่มีีการลดหย่่อนภาษีี

ที่่�ดิินร้้อยละ 15 เหมืือนในปีทีี่่�ผ่่านมา และค่่าเช่่าพื้้�นที่่�บางส่่วนในศููนย์์การค้้า
•	ค่ า่ใช้้จ่ายอื่�นจำนวน 188.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 17.1 จากการเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าโฆษณาประชาสััมพัันธ์์และการจัดักิิจกรรมในศููนย์ก์ารค้้า

เพิ่่�มขึ้้�นในปีี 2567 
•	ค่ าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวน 535.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 3.1 จากค่่าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่าที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามราย

ได้้ค่า่เช่า่ ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษเพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหารที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามรายได้้สุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์ ์และค่่าคอมมิิชชั่่�นในการจัดัหา
ผู้้�เช่่ารายใหม่่และการต่่อสััญญาเช่่าของเซ็็นทรััล พััทยา และเซ็็นทรััล มารีีนา

•	ค่ าธรรมเนีียมการจััดการจำนวน 152.5 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 4.3  และค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีจำนวน 22.3 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 2.7 
จากมููลค่่าเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า (ไม่่รวมมููลค่่าช่่วงต่่ออายุุ) ของโครงการเซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ที่่�ลดลง
ตามอายุุสิิทธิิการเช่่าคงเหลืือ

•	 ดอกเบี้้�ยจ่ายจำนวน 628.9 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 5.7 ตามอััตราดอกเบี้้�ยเฉลี่่�ย และจำนวนหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย

กำ�ำไรจากการลงทุนสุทธิ
ปีี 2567 กองทรััสต์์มีีกำไรจากการลงทุุนสุุทธิิทั้้�งสิ้้�น 4,162.2 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 226.2 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 5.7 เป็็นผลจากการเพิ่่�มขึ้้�นของราย
ได้้ค่่าเช่่าตามส่่วนแบ่่งยอดขาย และรายได้้จากพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และส่่วนลดค่่าเช่่าลดลง

ความสามารถในการทำ�ำกำ�ำไร	
อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิิปีี 2567 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 81.7 ลดลงร้้อยละ 0.2 จากปีี 2566 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการเพิ่่�มขึ้้�นเพีียงเล็็ก
น้้อยเนื่่�องจากการปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าสองโครงการ ประกอบกัับค่่าโฆษณาประชาสััมพัันธ์์ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นในช่่วงเทศกาล สำหรัับอััตราส่่วนกำไรจาก
การลงทุุนสุุทธิิอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 69.0 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 1.0 จากปีี 2566 เป็็นผลจากการเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ค่่าเช่่าตามส่่วนแบ่่งยอดขาย และการลดลง
ของส่่วนลดค่่าเช่่า
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งบแสดงฐานะการเงิิน

งบแสดงฐานะการเงิน
(หน่วย: ล้านบาท)

31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567
เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม

เซ็็นทรััล พระราม 2 28,591.9    29,706.9 3.9

เซ็็นทรััล พระราม 3 13,824.0 13,992.0 1.2

เซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า และปิ่่�นเกล้้าทาวเวอร์์ เอ และทาวเวอร์์ บีี 1,050.0 11,938.0 1037.0

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 10,549.0    10,550.0 0.0

เซ็็นทรััล พััทยา 7,437.0 7,450.0 0.2

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 3,767.0 3,692.0 (2.0)

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 5,920.0 5,936.0 0.3

อาคารสำนัักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 1,245.0 1,269.0 1.9

เซ็็นทรััล มารีีนา 1,703.0 1,715.0 0.7

เซ็็นทรััล ลำปาง 2,932.0 2,960.0 1.0

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 77,018.9 89,208.9 15.8

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 2,757.1 883.7 (67.9)

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร 962.5 1,444.4 50.1

ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 373.9 259.1 (30.7)

ลููกหนี้้�กรมสรรพารกร 85.7 139.7 63.1

สิินทรััพย์์อ่ื่�น 169.0 165.9 (1.8)

รวมสินทรัพย์ 81,367.0 92,101.8 13.2

เงิินมััดจำรัับล่่วงหน้้า 1,810.5 1,816.3 0.3

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 22,205.1 24,194.2 9.0

เงิินกู้้�ยืืม 4,664.8 4,217.4 (9.6)

หุ้้�นกู้้� 17,430.9 17,478.8 0.3

ค่่าใช้้จ่ายค้้างจ่่าย 694.4 625.1 (10.0)

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้า 538.4 491.6 (8.7)

ประมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอนและการบููรณะ 11.5 - (100.0)

หนี้สินอื่น 552.7 585.5 5.9

รวมหนี้สิน 47,908.2   49,408.8 3.1

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 33,458.9   42,693.0 27.6

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 30,061.1 41,761.5 38.9

ส่่วนเกิินทุุน 2,201.4 574.0 (73.9)

กำไร(ขาดทุุน)สะสม 1,196.3 357.5 (70.1)

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.0289 11.7901 (9.5)
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การเปลี่่�ยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงิิน
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 CPNREIT มีีสินิทรัพัย์์รวม 92,101.8 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 10,734.8 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 13.2 จากสิินทรััพย์์รวม ณ สิ้้�น
ปีี 2566 ประกอบด้้วย 
1)	 เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรมจำนวน 89,208.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 12,190.0 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 15.8 

มาจากการต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ออกไปอีีก 15 ปีี และการประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ของเซ็็นทรััล พระราม 2 และเซ็็นทรััล พระราม 3 เพิ่่�มขึ้้�นจากอายุุสััญญาเช่่าคงเหลืือ ขณะที่่�มููลค่่าเงิินลงทุุนในสิิทธิิการ
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ลดลงจากอายุุสััญญาเช่่าคงเหลืือสั้้�นลง 

2)	 รายการเทีียบเท่่าเงิินสดจำนวน 1,444.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 481.9 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 50.1 และเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์จำนวน 883.7 
ล้้านบาท ลดลง 1,873.4 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 67.9 จากการนำเงิินลงทุุนที่่�ครบกำหนดไปคืืนเงิินกู้้�ยืืมในไตรมาส 1 ปีี 2567

3)	ลูู กหนี้้�รายได้้ค่าเช่่าและบริิการค้้างรัับจำนวน 259.1 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 30.7 ซึ่่�งประกอบด้้วย ลููกหนี้้�ที่่�เกิิดจากการบัันทึึกบััญชีีแบบ
เส้้นตรงจำนวน 184.1 ล้้านบาท และลููกหนี้้�จากการชำระค่่าเช่่าล่่าช้้าจำนวน 75.0 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 55.2 จากการรัับชำระค่่าเช่่า

4)	ลูู กหนี้้�กรมสรรพากรจำนวน 139.7 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 54.0 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 63.1 มาจากภาษีีซื้้�อจากการต่่ออายุุสััญญาเช่่าโครงการ
เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 

หนี้้�สิินรวมจำนวน 49,408.8 ล้้านบาท เพิ่่�มข้ึ้�น 1,500.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 3.1 จากสิ้้�นปีี 2566 ประกอบด้้วย 
1)	 หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าของเซ็็นทรััล พระราม 2 จำนวน 24,194.2 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,989.1 ล้้านบาท ตามการบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่่ายจาก

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าตาม TFRS 16 ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิิใช่่เงิินสด 
2)	 เงินิกู้้�ยืืมจำนวน 4,217.4 ล้้านบาท ลดลง 447.4 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 9.6 เป็็นผลจากการชำระคืืนหนี้้�เงินิกู้้�ยืืมบางส่ว่นในไตรมาส 1 และ

ไตรมาส 3 ที่่�ผ่่านมา และการกู้้�ยืืมเงิินเพิ่่�มเติิม 2,020 ล้้านบาท เพื่่�อต่่อสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า
3)	หุ้้ �นกู้้�จำนวน 17,478.8 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 47.9 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 0.3 จากการตััดจำหน่่ายส่่วนลดของหุ้้�นกู้้� CPNREIT253A ซึ่่�งเป็็น

หุ้้�นกู้้�ประเภทที่่�ไม่่มีีการจ่่ายดอกเบี้้�ย (Zero-Coupon Bond) 
4)	ค่ าใช้้จ่ายค้้างจ่่ายจำนวน 625.1 ล้้านบาท ลดลง 69.3 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 10.0 จากการชำระค่่าปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ใน

ไตรมาส 3 ปีี 2567
5)	ค่ ่าเช่่ารัับล่่วงหน้้าจำนวน 491.6 ล้้านบาท ลดลง 46.8 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 8.7 จากการทยอยรัับรู้้�ค่่าเช่่าเพิ่่�มเติิมจากบริิษััท  

ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง จำกััด กรณีีลดพื้้�นที่่�เช่่าลงในปีี 2566
6)	ป ระมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอนของโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง ลดลง 11.5 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 100.0 ตามการเปลี่่�ยนแปลงเงื่่�อนไข

ของสััญญาเช่่าที่่�ดิิน

สิินทรััพย์์สุุทธิ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 เท่่ากัับ 42,693.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 9,234.1 ล้้านบาท ประกอบด้้วย
1)	ทุ นที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์จ์ำนวน 41,761.5 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 11,700.4 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 38.9 จากการออกและเสนอขาย

หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน จำนวน 1,053.040,000 หน่่วย ที่่�ราคาพาร์์ 11.7059 บาทต่่อหน่่วย เพื่่�อต่่อสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 
และการลดทุุนจากผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 4 พฤษภาคม ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2567 จำนวน 626.4 ล้้านบาท

2)	ส่ วนเกิินทุุน จำนวน 574.0 ล้้านบาท ลดลง 1,627.4 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 73.9 สาเหตุุหลัักมาจากราคาเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน
ที่่� 10.2 บาทต่่อหน่่วย ต่่ำกว่่าราคาพาร์์ที่่� 11.7059 บาทต่่อหน่่วย 

3)	 กำไรสะสมจำนวน 357.5 ล้้านบาท ลดลง 838.8 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 70.1 จากการเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิจิากการดำเนิินงานสำหรัับ
ปีี 2567 จำนวน 1,696.1 ล้้านบาท ประกอบกัับกองทรััสต์์จ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในปีี 2567 รวมจำนวน 2,534.9 
ล้้านบาท

สิินทรััพย์์สุุทธิิ 11.7901 บาทต่่อหน่่วย ลดลงจาก 13.0289 บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2566

อัตัราหนี้้�สินิที่่�มีภีาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สินิตามสัญัญาเช่่า) ต่่อสินิทรัพัย์์รวม เท่่ากับั ร้้อยละ 23.6
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การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรืือลดทุนุ จากผลการดำเนินิงานในปีี 2567 ดัังนี้้�

รูปแบบ รอบผลประกอบการ บาทต่อหน่วย กำ�หนดจ่าย

ประโยชน์์ตอบแทน 1 ม.ค. – 3 พ.ค. 2567 0.3618 17 พ.ค. 2567

ประโยชน์์ตอบแทน
4 พ.ค. – 30 มิิ.ย. 2567

0.0399
11 ก.ย. 2567

ลดทุุน 0.1283

ประโยชน์์ตอบแทน
1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2567

0.2213
12 ธ.ค. 2567

ลดทุุน 0.0447

ประโยชน์์ตอบแทน
1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2567

0.0987
17 มีี.ค. 2568

ลดทุุน 0.1673

รวม 1.0620

การพิจิารณาจ่่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำเนิินงาน ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์พิจิารณากระแสเงินิสดจากการดำเนินิงานของกองทรัสัต์์ แผนการเสนอ
ขายหน่่วยทรัสัต์์เพิ่่�มทุุนสำหรับัการลงทุนุในโครงการเซ็น็ทรััล ป่ิ่�นเกล้้า แผนชำระคืืนหนี้้�เงินิกู้้�ยืืมในอนาคต และการสำรองเงินิสำหรับัการปรับปรุง
ซ่่อมแซมทรัพัย์์สิินอื่่�น เพ่ื่�อคำนวณกำไรสุุทธิทิี่่�ปรับปรุงุแล้้วตามเกณฑ์์ของสำนักังาน ก.ล.ต. นอกจากนี้้� ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ได้้ประกาศกันัเงินิสำรองเพิ่่�ม
เติมิในปีี 2567 จำนวน 130 ล้้านบาท สำหรับัการปรับัปรุงุโครงการเซ็น็ทรัลั เชียีงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ที่่�ได้้เริ่่�มปรับัปรุงุในเดืือน สิงิหาคม 2567 และมีกีำหนด
แล้้วเสร็จ็ในช่่วงต้้นปีี 2569

ทั้้�งนี้้� การจ่่ายเงินิให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ในรููปแบบการลดทุุนชำระแล้้ว เป็็นไปตามเหตุุแห่่งการลดทุนุชำระแล้้วตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ เนื่่�องจากกองทรัสัต์์
มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากรายการค่่าใช้้จ่ายที่่�ไม่่ใช่่เงินิสด ซึ่่�งเป็็นการบันัทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ TFRS16 ตั้้�งแต่่ปีี 2563 ที่่� CPNREIT 
ได้้จดทะเบีียนสิทิธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรัลั พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุ)ุ ระยะเวลาเช่่า 30 ปีี และจะชำระค่่าเช่่าในปีี 2568 ทำให้้เกิิดรายการดอกเบี้้�ยจ่าย
จากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า และรายการขาดทุนุจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุตุิธิรรมของเงินิลงทุุน ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิใิช่่เงินิสดในงบกำไรขาดทุุนเบ็ด็เสร็จ็
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ข้้อมููลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2567 และอััตราการเช่่า

พื้นที่ (ตารางเมตร) อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยรายไตรมาส

พื้นที่ใช้สอย พื้นที่ให้เช่า/1 ไตรมาส 4
ปี 2566

ไตรมาส 1
ปี 2567

ไตรมาส 2
ปี 2567

ไตรมาส 3
ปี 2567

ไตรมาส 4
ปี 2567

เซ็็นทรััล พระราม 2 286,580 88,894 98.2% 97.2% 96.7% 96.0% 96.7%

เซ็็นทรััล พระราม 3 169,740 36,040 96.9% 96.1% 96.1% 97.0% 97.2%

เซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า 137,692 28,163 98.4% 98.9% 96.8% 91.5% 86.7%

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี 50,653 34,101 83.6% 83.3% 82.6% 82.3% 83.8%

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 122,991 39,510 96.3% 95.3% 94.2% 90.0% 83.5%

เซ็็นทรััล พััทยา 70,095 29,340 95.7% 95.1% 94.3% 97.5% 98.1%

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส/2 95,997 58,923 92.7% 90.2% 86.3% 87.8% 89.9%

ยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 30,176 18,527 66.9% 69.7% 75.4% 66.9% 77.9%

เซ็็นทรััล มารีีนา 45,149 15,599 97.5% 96.6% 96.8% 91.9% 94.1%

เซ็็นทรััล ลำปาง 45,716 16,363 94.6% 95.1% 95.4% 96.7% 98.1%

รวม/เฉล่ี่�ย 1,054,789 365,059 93.6% 92.8% 92.1% 91.0% 91.4%

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 49,686  304 ห้้อง 89.1% 95.4% 93.1% 91.1% 93.1%

หมายเหตุุ:	 /1 เฉพาะผู้้�เช่่าหลัักและผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า 

	  	 /2 ไม่่รวมพื้้�นที่่�ห้้องประชุุมจำนวน 3,068 ตารางเมตร

สัญัญาที่่�ต่่ออายุแุละสัญัญาที่่�เกิิดขึ้้�นใหม่่

โครงการ

ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2567

สญัญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1

จำ�นวนสัญญา พื้นที่ (ตารางเมตร) ร้อยละของพื้นที่เช่า/2

เซ็็นทรััล พระราม 2 135 16,170 38.0

เซ็็นทรััล พระราม 3 63 9,301 41.5

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 61 11,467 58.7

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี 51 15,997 46.9

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 99 12,810 53.8

เซ็็นทรััล พััทยา 54 7,681 41.1

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 17 10,093 17.1

เซ็็นทรััล มารีีนา 22 3,367 37.6

เซ็็นทรััล ลำปาง 54 7,403 58.0

รวมทั้้�งหมด 556 94,288 39.0

หมายเหตุุ:	 /1 ไม่่รวมสััญญาเช่่าที่่�มีีอายุุต่่ำกว่่า 1 ปีีและสััญญาผู้้�เช่่าหลััก 

		  /2 สััดส่่วนของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2566
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ข้้อมููลการหมดอายุุของสััญญาเช่่า

โครงสร้้างค่่าเช่่า

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย

เซ็นทรัล 
พระราม 2

เซ็นทรัล 
พระราม 3

เซ็นทรัล 
ปิ่นเกล้า

เซ็นทรัล  
เชยีงใหม่  

แอร์พอร์ต

เซ็นทรัล  
พัทยา

เซ็นทรัล 
มารนา

เซ็นทรัล  
ลำ�ปาง

เดอะไนน์  
ทาวเวอรส

ยูนิลีเวอร  
เฮ้าส์

CPNREITปิ่นเกล้า 
ทาวเวอร์  
เอ และบี 

หมายเหตุุ: ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

หมายเหตุุ:
1. สััดส่่วนของพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567
2. ไม่่รวมสััญญาเช่่าที่่�มีีอายุุต่่ำกว่่า 1 ปีี
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คำำ�อธิิบายผลการดำำ�เนิินงานปีี 2567 เปรีียบเทีียบกัับประมาณการงบกำำ�ไรขาดทุุนในแบบแสดง
รายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
ตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ครั้้�งที่่� 1 ปีี 2566 เมื่่�อวัันที่่� 31 กรกฎาคม 2566 อนุุมััติิให้้ CPNREIT เพิ่่�มทุุนโดยการออก
และเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ในจำนวนไม่่เกิิน 1,100 ล้้านหน่่วย และ/หรืือจากการกู้้�ยืืมเงิินในจำนวนไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาทไป เพื่่�อลงทุุนเพิ่่�ม
เติมิใน (1) ลงทุนุในโครงการเซ็็นทรัลั ปิ่่�นเกล้้า (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ และ/หรืือ (2) ชำระค่า่เช่า่โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ (สำหรับัระยะ
เวลาการเช่่า 10 ปีีแรก) และ/หรืือ (3) เพื่่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ สำหรัับการระดมทุุนและการลงทุุนในโครงการดัังกล่่าว และ/หรืือ (4) เพื่่�อเป็็น
เงิินทุุนหมุุนเวีียนของกองทรััสต์์

CPNREIT ได้้เปิิดเผยข้้อมููลประมาณการงบกำไรขาดทุนุและงบประกอบรายละเอียีดกำไรจากการลงทุนุสุทุธิติามสมมติฐิาน สำหรับัช่่วงประมาณ
การตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567 และตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568 และรายงานของ
ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต ในเอกสารแนบ 3 ของหนัังสืือชี้้�ชวนการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์สำหรัับเพิ่่�มทุุนของ CPNREIT (https://cpnreit.
listedcompany.com/misc/prospectus/20240419-cpnreit-prospectus.pdf) โดยมีีสมมติิฐานเกี่่�ยวกัับเงิินลงทุุนของกองทรััสต์์และ 
การลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะเข้้าลงทุุนเพิ่่�มเติิมในช่่วงประมาณการที่่� 1 และที่่� 2 ดัังนี้้�

ช่่วงประมาณการที่่� 1 (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567)
กองทรััสตจ์์ะชำระค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยการออกและ เสนอขายหน่่วยทรััสต์์จำนวน 967 ล้้านหน่่วย 
และการกู้้�ยืืมเงิินสถาบัันการเงิินจำนวนประมาณ 2,335 ล้้านบาท
ตามสมมติิฐานกำหนดให้้กองทรััสต์์ชำระค่่าเช่่าค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า (ช่่วงต่่ออายุุ) ในวัันที่่� 1 กรกฎาคม 2567 อย่่างไร
ก็็ตาม วัันที่่�กองทรััสตล์์งทุุนในทรััพยสิินดัังกล่่าวแล้้วเสร็็จจริิงอาจแตกต่่างไปจากนี้้�ได้้

ช่่วงประมาณการที่่� 2 (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2568)
กองทรััสต์จ์ะชำระค่่าเช่่าสำหรัับช่่วงระยะเวลา 10 ปีี แรกของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยการกู้้�ยืืมเงิินสถาบัันการเงิิน 
และ/หรืือออกหุ้้�นกู้้�จำนวน ประมาณ 13,565 ล้้านบาท ณ วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568

ทั้้�งนี้้� ในช่ว่งเดืือนเมษายน - พฤษภาคม 2567 กองทรัสัต์ไ์ด้้ออกและเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์์เพิ่่�มทุนุมููลค่า่ทั้้�งสิ้้�น 10,741 ล้้านบาท โดยออกหน่ว่ย
ทรััสต์์เพิ่่�มทุุนจำนวน 1,053 ล้้านหน่่วย ที่่�ราคาเสนอขาย 10.20 บาท และกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินจำนวน 2,020 ล้้านบาท เพื่่�อต่่อสััญญา
โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า มููลค่่าทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 12,161 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์์ รวม
ตลอดจนค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่ายอื่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง)

ภายหลังัการเข้้าลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว ผลการดำเนินิงานช่ว่งประมาณการที่่� 1 ที่่�เกิดิขึ้้�นจริงิแตกต่า่งจากประมาณการงบกำไรขาดทุนุ ดังันี้้�

สรุปงบกำ�ไรขาดทุน ตั้งแต่วันที่ 1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 2567
(หน่วย: ล้านบาท)

ช่วงประมาณการที่ 1        
ตามสมมติฐาน

ผลการดำ�เนินงาน
ที่เกิดขึ้นจริง

เปลี่ยนแปลง
(ร้อยละ)

รวมรายได้้ 2,966 3,038 2.4

รวมค่่าใช้้จ่่าย 2,098 2,017 (3.9)

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ 868 1,020 17.5

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ (ล้้านหน่่วย) 3,535 3,621 2.4

ประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือเงิินลดทุุน(บาทต่่อหน่่วย) 0.5250 0.5320 1.3

https://cpnreit.listedcompany.com/misc/prospectus/20240419-cpnreit-prospectus.pdf
https://cpnreit.listedcompany.com/misc/prospectus/20240419-cpnreit-prospectus.pdf
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รวมรายได้้ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงจำนวน 3,038 ล้้านบาท สููงกว่่าประมาณการ
ร้้อยละ 2.4 สาเหตุุหลัักมาจากรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการของโครงการ
เซ็็นทรััล ป่ิ่�นเกล้้า สููงกว่่าประมาณการรายได้้ที่่�ได้้รวมผลกระทบจาก
การปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เนื่่�องจากผลกระทบจากการ
ปรัับปรุุงดัังกล่่าวจะเกิิดขึ้้�นในปีี 2568 แทน

รวมค่า่ใช้้จ่า่ยที่่�เกิดิขึ้้�นจริงิต่่ำกว่า่ประมาณการร้้อยละ 3.9 เป็น็ผลจาก 
1) ต้้นทุุนทางการเงิินต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้ จากอััตราดอกเบี้้�ยของ
เงิินกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�ที่่�ออกใหม่่ในปีี 2567 ต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้   
2) ค่า่ธรรมเนียีมการจัดัการ ที่่�คำนวณจากมููลค่า่สินิทรัพัย์ร์วม (ไม่ร่วม
มููลค่่าเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าช่่วงต่่ออายุุ) ต่่ำกว่่าที่่�ประมาณการไว้้ 
และ 3) ค่่าใช้้จ่ายประชาสััมพัันธ์์งานเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ต่่ำกว่่าที่่�
ประมาณการไว้้

ดัังนั้้�น กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิที่่�เกิิดขึ้้�นจริิงสููงกว่่าประมาณการ 
ร้้อยละ 17.5 และกองทรัสัต์์จ่่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรืือเงินิลดทุนุ 
เป็น็เงิินจำนวน 0.5320 บาทต่่อหน่่วย สููงกว่่าประมาณการร้้อยละ 1.3

14.	ปัจจััยหรืือเหตุุการณ์์ที่่�อาจมีี
ผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือ
การดำำ�เนิินงานในอนาคต

ตามแผนการลงทุนุเพิ่่�มเติิมในโครงการเซ็็นทรัลั ปิ่่�นเกล้้า (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ 
ในปีี 2567 และการชำระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) ในปีี 2568 สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก โดยการออก
และเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในจำนวนไม่่เกิิน 1,100 ล้้านหน่่วย 
และ/หรืือ ทำการกู้้�ยืืมเงินิจากธนาคาร และ/หรืือสถาบันัการเงินิ และ/
หรืือการออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�ในจำนวนไม่่เกิิน 18,000 ล้้านบาท 
และ/หรืือนำเงิินสดภายใน (Internal Cash) 

ทั้้�งนี้้� เมื่่�อวัันที่่� 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ประสบความสํําเร็็จใน
การเพิ่่�มทุุนและต่่อสััญญาโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ต่่อไปอีก 15 ปีี 
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2568 - วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2582 เรีียบร้้อยแล้้ว 
และในปี ี2568 กองทรัสัต์จ์ะต้้องชำระค่า่สิิทธิกิารเช่า่โครงการเซ็น็ทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) สำหรัับระยะเวลาการเช่่า 10 ปีีแรก มููลค่่า 
12,853 ล้้านบาท และชำระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่ายอื่�น ๆ  
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกองทรััสต์์จะใช้้แหล่่งเงิินทุุนจากเงิินกู้้�ยืืม และ/หรืือ
การออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�

อย่่างไรก็็ดีี ปััจจััยสำคััญที่่�อาจมีีผลกระทบต่่อฐานะทางการเงิินหรืือ
การดำเนิินงานในอนาคตของกองทรััสต์์ ได้้แก่่ แนวโน้้มภาวะ
อุุตสาหกรรมและเศรษฐกิิจที่่�อาจมีการเปลี่่�ยนแปลง รวมถึึงการ 
แพร่ร่ะบาดของโรคติดิต่อ่เนื่่�องจากทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์์ลงทุนุ/จะเข้้า
ลงทุนุ อัันได้้แก่่ ศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม มีคีวามเสี่่�ยง
จากความผัันผวนและการชะลอตััวของเศรษฐกิิจ ทั้้�งในระดัับประเทศ
และระดัับโลก นอกจากนี้้� ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวอาจได้้รับผลกระทบจาก
การเปลี่่�ยนแปลงจากปััจจััยมหภาคอ่ื่�น ๆ เช่่น ปััจจััยทางการเมืือง  
การวางผัังเมืือง การเปลี่่�ยนแปลงโครงสร้้างและพฤติิกรรมของ
ประชากร การเพิ่่�มขึ้้�นของคู่่�แข่ง่ การได้้รับัผลกระทบจากภัยัพิบิัตัิทิาง
ธรรมชาติิ โรคระบาด ตลอดจนกรณีีเกิิดความไม่่สงบภายในประเทศ 
และ/หรืือในต่่างประเทศ เป็็นต้้น ซึ่่�งอาจส่งผลกระทบต่่อกำลัังซื้้�อ 
และ/หรืือปริิมาณผู้้�มาจัับจ่่ายใช้้สอยภายในศููนย์์การค้้า และ/หรืือ
ปริิมาณความต้้องการใช้้พื้้�นที่่�ภายในอาคารสำนัักงาน และ/หรืือ
จำนวนนัักท่่องเที่่�ยวและผู้้�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม
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15. รายงานความเห็็นของทรััสต์์
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16.รายงานผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต
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17. งบการเงิิน

ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

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

งบแสดงการเปลี่่�ยนแปลงสิินทรััพย์์สุุทธิิ
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ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบกระแสเงิินสด
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบกระแสเงิินสด
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ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท
สำำ�หรัับปีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

หมายเหตุุประกอบงบการเงิิน
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ใบรัับรองตััวชี้้�วััดด้้านความยั่่�งยืืนจากหน่่วยงานภายนอก

 
 

’s

CPN Retail Growth Leasehold REIT’s
“the ”

’s verification approach. LRQA’s 

’s 

• 
- (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. 

- (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. 

’s

’s responsibility is only to 
’s responsibility is for collecting, aggregating, analysing and presenting all the data and information 

’s Opinion

’s approach nothing has come to our attention that would cause us to believe that  

• 
• 
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’s a

’s

• ’s data management systems to 

• PN REIT’s office to

 

• 

’s 
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เลขที่่� 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพฯ 10330 

โทรศััพท์์ : +66(0) 2667 5555 ต่่อ1660
www.cpnreit.com

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กััด




