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สรุปงบการเงิน

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์

รวมรายได

377.8  

0.5  
ดอกเบี้ยรับ

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์

รวมคาใชจาย

108.6  

30.1    
ดอกเบี้ยจ่าย

อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิ

รายไดจากการลงทุนสุทธิ

71.3%

378.3  
ล้านบาท  

 

 

 

 
 

 

223.7  
ล้านบาท  

 

 

154.6  
ล้านบาท  

 

 

15.9    

59.2%

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกอง

อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิกองทรัสต์

ที่มา : งบการเงินสำาหรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 
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หมายเหตุ : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560  

หมายเหตุ : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560  

หมายเหตุ : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560  

หมายเหตุ : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560  

เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรม

สินทรัพย

หนี้สิน

สินทรัพยสุทธิ

              

    เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2            7,186.0    

    เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3             9,179.0   

    เซ็นทรัลพลาซา ปนเกล้าและปนเกล้าทาวเวอร์            5,543.0   

    เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต                   10,494.0   

    เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช            8,153.8   

    โรงแรมฮิลตันพัทยา         3,754.2 

    เงินลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตามมูลคายุติธรรม 44,310.0  

 

    เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม    44,310.0

    เงินลงทุนในหลักทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม                990.0      

    เงินสดและเงินฝากธนาคาร                                                                        1,052.4     

    สินทรัพย์อื่ น   703.2     

    สินทรัพยรวม                47,055.6    

   

    เงินมัดจำารับล่วงหน้า     1,424.1  

    เงินกู้ยืม                                                                                     14,453.7

    หนี้สินอื่ น                                                                                          1,715.6         

    หนี้สินรวม                17,593.4 

   สินทรัพย์สุทธิ (ล้านบาท)   29,462.1  

   สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท)                                                                  

      

 

        

หน่วย : ล้านบาท

หน่วย : ล้านบาท

หน่วย : ล้านบาท

13.3164
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13.3164

      

 

 

พื้นที่ใหเชาและอัตราการเชา

                                         พื้นที่ (ตารางเมตร)             อัตราการเชา 
/1
  

 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2      251,182             82,746        84.79%    89.92%      91.75%      93.58%

 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3      169,740             36,285        86.94%    62.65%      58.59%      77.67%

 เซ็นทรัลพลาซา ปนเกล้า        137,692 27,611        95.66%    95.66%      97.64%      99.18%

 ปนเกล้า ทาวเวอร์ A & B        50,653             34,031        90.27%    90.04%      84.53%      84.62%

 เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่        122,991              37,490        93.96%    94.07%      93.12%      92.86%

 แอร์พอร์ต

 รวม/เฉลี่ย                      732,258            218,163        88.86%    86.75%      86.00%      90.12%

 เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช       70,095              29,404            -        -             -      97.57%

 รวม/เฉลี่ย                      802,353            247,567            -        -             -      91.01%

 โรงแรมฮิลตัน พัทยา             49,686            302 ห้อง            -        -             -      93.44%

      

                                  พื้นที่ใชสอย       พื้นที่ใหเชา         31-มี.ค.-60   30-มิ.ย.-60   30-ก.ย.-60   31-ธ.ค.-60 

สัญญาที่ตออายุและสัญญาที่เกิดขึ้นใหม

                                            สัญญาตออายุและสัญญาใหม
/1
               

 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2         89               12,122              33.70%    

 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3         38                 3,999              24.20%    

 เซ็นทรัลพลาซา ปนเกล้า             7   869 4.50%    

 ปนเกล้า ทาวเวอร์ A & B          14 4,633              16.10%    

 เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่            46 1,998                8.20%    

 แอร์พอร์ต

 เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช
/3
         17          2,168           12.00%   

 รวมทั้งหมด        211               25,788           18.10%        

      

      

                                จํานวนสัญญา  พื้นที่ (ตารางเมตร) % ของพื้นที่เชา 
/2
     1     

                                        ตั้งแต 1 ตุลาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560                

หมายเหตุ :  
/1

 เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า

หมายเหตุ : 

/1
 ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำากว่า 1 ปี 

/2
 สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560

/3
 สัญญาที่เกิดใหม่ช่วง 1 ธันวาคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560
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เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

ปนเกล้า ทาวเวอร์ A & Bเซ็นทรัลพลาซา ปนเกล้า

2561 2562 2563

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

39%

47%

14%

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

1. สัดส่วนของพื้นที่ที่มีผู้เช่า ณ 31 ธันวาคม 2560

2. ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำากว่า 1 ปี 

โครงสรางคาเชา

ขอมูลการหมดอายุของสัญญาเชา

 ค่าเช่าแบบคงที่          43%          58%           68%          100%        66%        52%        60%

 ค่าเช่าแบบส่วนแบ่ง      57%          42%           32%             0%        34%        48%        40%

 ยอดขาย 

เซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 2

เซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา 

ปนเกล้า

เซ็นทรัลพลาซา 

เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

เซ็นทรัลเฟสติวัล

พัทยา บีช

รวมปนเกล้า ทาวเวอร์ 

A & B

2561 2562 2563

19%
11%

33%

37%

2561 2562 2563

49%

15%

34%

1%

2561 2562 2563

39%
38%

23%

2561 2562 2563

46%

29% 25%

2561 2562 2563

40%

24%

36%

หลังปี 2563

หลัง

2563
หลัง

2563

หลัง

2563
หลัง

2563

หลัง

2563
หลัง

2563



  จากการแปลงสภาพส่งผลให้กองทรสัตม์โีอกาสในการเตบิโต

ในอนาคตจากการที่สามารถลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมได้ ซึ่งในการ

ลงทนุเพิม่เติมครัง้นีก้องทรสัต์ได้ลงทนุในโครงการเซน็ทรลัเฟสติวลั 

พทัยา บชี และโรงแรมฮลิตัน พทัยา มลูคา่สุทธิ 11,908 ล้านบาท โดย

ทรัพย์สินดังกล่าวเปนทรัพย์สินที่มีคุณภาพ มีอัตราค่าเช่าและอัตรา

การเช่าทีอ่ยู่ในระดับสูงอยา่งตอ่เนื่ อง ต้ังอยู่ในเมอืงทอ่งเทีย่วสำาคญั

แห่งหนึ่งของประเทศไทย และคาดว่าจะได้รับประโยชน์จากการลงทุนใน

โครงการพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (Eastern Economic 

Corridor) ซึง่จะส่งผลให้โครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี และโรง

แรมฮลิตนั พทัยา สามารถสรา้งผลตอบแทนทีส่ม่ำาเสมอได้ในระยะยาว 

และช่วยลดความเส่ียงของผู้ถือหน่วยทรัสต์จากการที่กองทรัสต์มี

การกระจายการลงทุนในทรัพย์สินที่ตั้งอยู่ในหลายพื้นที่ นอกจากนี้ 

การทีก่องทรสัตม์เีพดานในการกูย้มืเงนิทีสู่งข้ึนกวา่กองทนุรวมทำาให้

ผูจั้ดการกองทรสัตส์ามารถใช้ประโยชนจ์ากการจัดโครงสรา้งเงนิทนุ

ทีม่ปีระสิทธิภาพโดยใช้แหล่งเงนิกูท้ีม่ต้ีนทนุทางการเงนิทีถ่กูกวา่เงนิทนุ

จากผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่ อเพิ่มผลตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

  สำาหรับทรัพย์สินเดิมที่กองทรัสต์รับโอนมาจากกองทุน 

CPNRF นัน้มผีลการดำาเนนิงานทีน่า่พอใจโดยส่วนใหญ่อตัราการเช่า

ปรบัเพิม่สูงข้ึนเล็กนอ้ยจาก ไตรมาส 3 ของป ี2650 ยกเวน้โครงการ

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ท่ีอัตราการเช่า ณ ส้ินเดือนธันวาคม

ปรบัเพิม่สูงข้ึน 19% จากส้ินไตรมาส 3 เนื่ องจากศนูยก์ารคา้ได้ทยอย

เปดพืน้ท่ีให้บรกิารหลังการปรบัปรงุครัง้ใหญ่ ซึง่คาดวา่การปรบัปรงุ

ครั้งใหญ่นี้จะแล้วเสร็จในไตรมาส 2 ของปี 2561

 

  สุดท้ายนี้ ในนามของบริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำากัด 

ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทุกท่าน

ที่ ให้การสนับสนุนและทำาให้การแปลงสภาพจากกองทุนรวมมาเปน

กองทรสัตแ์ละลงทนุเพิม่เตมิประสบความสำาเรจ็ด้วยดี บรษัิทฯ มคีวาม

ตัง้ใจทีจ่ะบรหิารกองทรสัต์เพื่ อสรา้งผลตอบแทนทีส่ม่ำาเสมอในระยะยาว

ให้แก่ผู้ถือหน่วย และสร้างการเติบโตในอนาคตให้แก่กองทรัสต์เพื่ อให้

สมตามเจตนารมย์ในการแปลงสภาพ

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์

ปี 2560 ถือเปนปีที่มีความสำาคัญอย่างยิ่งต่อทรัสต์เพื่ อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

CPN รีเทล โกรท (กองทรัสต์ CPNREIT) เนื่ องจากกองทรัสต์ CPNREIT ประสบความสำาเร็จใน

การแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (กองทุน CPNRF) 

มาเปนกองทรัสต์พร้อมกับการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินใหม่โดยถือเปนกองทรัสต์ท่ีมีขนาดใหญ่

ที่สุดในประเทศไทย

สารจาก 

ประธานกรรมการ

นายชาลี มาดาน

ประธานกรรมการ บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำากัด





ผู้จัดการกองทรัสต์
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ผู้จัดการกองทรัสต์

1. ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 บรษัิท	ซพีเีอน็	รที	แมเนจเมนท	์จำากดั	(“บรษัิทฯ“)		ซึง่ทำาหนา้ทีเ่ปน็ผูจั้ดการกองทรสัต์ของกองทรสัต	์CPNREIT	เปน็บรษัิท

จำากัด	ซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นในประเทศไทย	เมื่	อวันที่	27	มิถุนายน	2560	โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกชำาระแล้ว	10	ล้านบาท	แบ่งออก

เป็นหุ้นสามัญจำานวน	1,000,000	หุ้น	มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ	10	บาท	มีวัตถุประสงค์หลักเพื่	อปฏิบัติหน้าที่บริหารจัดการทรัสต์เพื่	อการ

ลงทุนในอสังหารมิทรพัย	์และมบีรษัิท	เซน็ทรลัพฒันา	จำากดั	(มหาชน)	เปน็ผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ในผูจั้ดการกองทรสัต	์เปน็จำานวนรอ้ยละ	

99.9997	ของหุ้นที่จำาหน่ายแล้วทั้งหมด	โดยมีสรุปข้อมูลสำาคัญของผู้จัดการกองทรัสต์	ปรากฏตามตารางดังต่อไปนี้

ช� อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท	ซีพีเอ็น	รีท	แมเนจเมนท์	จำากัด	

ที่ตั้งสำานักงานใหญ่ เลขที่	999/9	ถนนพระราม	1	แขวงปทุมวัน	เขตปทุมวัน	กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105560104638

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 27	มิถุนายน	2560

โทรศัพท์ 02-667-5555	ต่อ	1660

ทุนจดทะเบียน 10	ล้านบาท

ทุนชำาระแล้ว 10	ล้านบาท

จำานวนหุ้นที่ออก 1,000,000	หุ้น

และเรียกชำาระแล้ว 

มูลค่าที่ตราไว้ 10	บาท

ลักษณะและขอบเขต ทำาหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่	อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

การดำาเนินธุรกิจ 

ผู้ถือหุ้นใหญ่  บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

(สัดส่วนการถือหุ้น) (ร้อยละ	99.9997)

รายช� อกรรมการ 1.	นายชาลี	มาดาน

 2.	นางสาววัลยา	จิราธิวัฒน์

 3.	นางสาวนภารัตน์	ศรีวรรณวิทย์

กรรมการผู้มีอำานาจลงนาม นางสาววัลยา	จิราธิวัฒน์	และนางสาวนภารัตน์	ศรีวรรณวิทย ์

 สองคนลงลายมือชื่	อร่วมกันและประทับตราสำาคัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี 1	มกราคม	–	31	ธันวาคม	
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2. ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 27 มิถุนายน 2560 มีดังนี้

3. โครงสร้างบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

3.1. โครงสร้างบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 บริษัทฯ	มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ	ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์	ซึ่งประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท	

และฝ่ายงานตามโครงสร้าง	ดังนี้

																รายชื่	อ																										จำานวนหุ้นที่ถือ	(หุ้น)												สัดส่วน	(ร้อยละ)

1.	บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)										999,997	 	 	 							99.9997

2.	นายกอบชัย	จิราธิวัฒน์																													1																											0.0001

3.	นางสาววัลยา	จิราธิวัฒน์																																		 																		0.0001

4.	นายชนวัฒน์	เอื้อวัฒนะสกุล																										 0.0001

                รวม                              1,000,000 100.0000

คณะกรรมการ

ประธานเจาหนาที่บริหาร

ฝายพัฒนาธุรกิจ ฝายสนับสนุนการปฏิบัติงาน
ฝายบริหารความเสี่ยง

และกำกับควบคุม

ฝายตรวจสอบภายใน

(รายงานตอกรรมการอิสระ)
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3.2. รายช� อคณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัท	ประกอบด้วย	กรรมการจำานวน	3	ท่าน	ดังนี้
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 1 นายชาลี มาดาน

	 กรรมการอิสระ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 ปริญญาโท	สาขาบริหารธุรกิจ	สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ	ศศินทร์	แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

	 	 -	 ปริญญาตรี	(บริหารธุรกิจ)	มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2558	–	2560		รองกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานการเงินและบริหารความเสี่ยง	บริษัท	พฤกษา	

	 	 	 	 	 เรียลเอสเตท	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2555	–	2557	 Chief	Executive	&	Head	of	International	Banking,	The	Royal	Bank	of	

	 	 	 	 	 Scotland

 2 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์

	 กรรมการ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 ปริญญาโท	สาขาบริหารธุรกิจ	University	of	Hartford	

	 	 -	 ปริญญาตรี	สาขาบริหารธุรกิจ	University	of	California,	Los	Angeles

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2554	–	ปัจจุบัน	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการ	 	

	 	 	 	 	 	 ก่อสร้าง	บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2548	–	2554			 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการ	 	

	 	 	 	 	 	 ก่อสร้าง	บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

 3 นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์

	 กรรมการ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 ปริญญาโท	บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต	มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์	

	 	 -	 ปริญญาตรี	บัญชีบัณฑิต	จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2557	–	ปัจจุบัน	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานการเงิน	บัญชี	และบริหารความเสี่ยง			

	 	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2556	–	2557			 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการใหญ่	สายงานการเงิน	บัญชี	และบริหารความเสี่ยง		

	 	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)



	

3.3. บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท

	 	 ผูจั้ดการกองทรสัต์มคีณะกรรมการจำ�นวน 1 ชดุ ซึง่ประกอบด้วยผูท้รงคณุวฒุ ิจำ�นวนไมน่อ้ยกวา่ 3 ทา่น โดยมกีรรมการ

อย่างน้อย 1 ใน 3 ของจำ�นวนกรรมการทั้งหมดของบริษัท ดำ�รงตำ�แหน่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติ

เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่

	

3.3.1 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อบริษัทฯ 

	 	 	 1)	 	 ปฏิบตัหินา้ที่ให้เปน็ไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค ์และขอ้บงัคบัของบรษัิทฯ ตลอดจนมตคิณะกรรมการของบรษัิทฯ  

	 	 	 	 	 และมติที่ประชุมของผู้ถือหุ้น ด้วยความซื่อสัตย ์สุจริต ระมัดระวัง รักษาผลประโยชน์และเป็นธรรมต่อผู้ถือหุ้นขอ 

	 	 	 	 	 งบริษัทฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยในการปฏิบัติหน้าที่จะไม่ขัดต่อหน้าที่ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 2)	 กำ�หนดนโยบายการดำ�เนินงานของบริษัทฯ และกำ�กับควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารดำ�เนินการให้เป็นไปตามนโยบายและ 

	 	 	 	 กฎระเบียบ ภายใต้การกำ�กับดูแลกิจการที่ด ี

	 	 	 3)	 อนุมัติงบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต ์และรายงานผลประกอบการของบริษัทฯ ให้ผู้ถือหุ้นทราบ

	 	 	 4)	 	 ควบคุม ดูแลให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ มีการปฏิบัติต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม และมีความเท่าเทียมกัน

	 	 	 5)	 	 พิจารณาเสนอวาระการประชมุ กรณทีีเ่หน็ว่ามเีรื่องที่สำ�คญัทีค่ณะกรรมการควรพจิารณา และยงัมไิดม้กีารบรรจ ุ

	 	 	 	 	 ไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการของบริษัท

	 	 	 6)	 	 พจิารณาคดัเลือกและแตง่ตัง้กรรมการของบรษัิทฯ แทนกรรมการเดมิทีพ่น้จากตำ�แหนง่ รวมทัง้คดัเลือกและเสนอ 

	 	 	 	 	 แต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

	 	 	 7)	 	 พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินงานที่สำ�คัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้น  

	 	 	 	 	 การจัดประชุมผู้ถือหุ้น ตามที่กฎหมายกำ�หนด แผนการตรวจสอบประจำ�ปี การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอ 

	 	 	 	 	 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ เป็นต้น

	 	 	 8)	 	 ให้ความรู้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ ์และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง  

	 	 	 	 	 ให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ

	 	 	 9)	 	 กำ�หนดให้มีการประชุมคณะกรรมการของบริษัท อย่างน้อยปีละ 4 ครั้ง ซึ่งในการประชุมคณะกรรมการบริษัท 

	 	 	 	 	 แต่ละครั้ง จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมในจำ�นวนเกินกึ่งหนึ่งของจำ�นวนกรรมการทั้งหมด จึงจะครบเป็นองค ์

	 	 	 	 	 ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการให้ถือตามเสียงข้างมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้ กรรมการผู้มี 

	 	 	 	 	 ส่วนได้เสียในเรื่องนั้น ๆ จะไม่มีสิทธิออกเสียง

	 	 	 10)		 จัดให้มีตำ�แหนง่เลขานกุารคณะกรรมการบรษัิท เพื่อนำ�เสนอวาระในการประชุมตามทีแ่ต่ละฝา่ยงานนำ�เสนอและจัดทำ� 

	 	 	 	 	 รายงานการประชุมคณะกรรมการของบริษัท และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุมดังกล่าว

	 	 	 11)		 ประเมินผลการปฏิบัติงานของประธานเจ้าหนา้ทีบ่รหิาร โดยในกรณีทีป่ระธานเจ้าหนา้ทีบ่รหิารดำ�รงตำ�แหนง่กรรมการ   

					     กรรมการทีด่ำ�รงตำ�แหนง่ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารทา่นนัน้จะไมเ่ขา้รว่มในการพิจารณา และไมม่สีว่นรว่มในการตดัสินใจ 
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3.3.2 บทบาท หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อกองทรัสต์ CPNREIT

	 	 	 1)	 	 พจิารณาอนุมัตินโยบายท่ีสำ�คัญในการจัดการกองทรสัต ์CPNREIT ได้แก ่นโยบายในการจดัการกองทรสัต ์นโยบาย 

	 	 	 	 	 การจัดโครงสรา้งเงนิทนุของกองทรสัต์ นโยบายการลงทนุในอสังหารมิทรพัย ์และนโยบายการจดัหาประโยชนจ์าก 

	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย ์เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำ�ไปปฏิบัติ

	 	 	 2)	 	 พจิารณาอนมุติัการลงทนุหรอืได้มาซึง่อสังหารมิทรพัยห์รอืสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย์ในครัง้แรกและการลงทนุ 

	 	 	 	 	 เพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รวมทั้งกำ�กับ 

	 	 	 	 	 ดูแลเพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์  

	 	 	 	 	 แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือช้ีชวน ระเบยีบ กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง และประกาศทีจ่ะแก้ไขเพิม่เตมิ รวมทัง้พจิารณา 

	 	 	 	 	 อนุมัติเกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต ์รวมถึงการขออนุญาตต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 3)	 	 พิจารณาอนุมัติเก่ียวกับการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์เพื่อให้เป็นไปตามนโยบาย 

	 	 	 	 	 ของผูจั้ดการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาแตง่ตัง้ผูจั้ดการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสือ 

	 	 	 	 	 ชี้ชวน ระเบียบ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และประกาศที่จะแก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 4)	 	 พจิารณาอนมุตันิโยบายการบรหิารและจัดการความเส่ียงทีเ่กีย่วข้องกบัการดูแลจัดการกองทรสัต ์CPNREIT เพื่อ 

	 	 	 	 	 ให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องนำ�ไปปฏิบัติ

	 	 	 5)	 	 พิจารณาอนุมัตินโยบาย ระเบียบปฏิบัติ และกระบวนการต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต ์ CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ ซ่ึงรวมถึงมาตรการหรือแนวทางดำ�เนินการเพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์  

	 	 	 	 	 CPNREIT หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ขึ้น 

	 	 	 6)	 	 พิจารณาอนุมติการเข้าทำ�รายการระหว่างกองทรัสต ์ CPNREIT กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์

	 	 	 	 	 ที่ประกาศที่เกี่ยวข้องกำ�หนด รวมถึงประกาศที่จะแก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 7)	 	 พิจารณาคัดเลือกประธานเจ้าหน้าที่บริหาร เพื่อบริหารจัดการกองทรัสต ์CPNREIT

	 	 	 8)	 	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อส่งไปให้ทรัสตีเห็นชอบ

	 	 	 9)	 	 พิจารณาอนุมัติการประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อส่งไปให้ทรัสตีรับทราบ

	 	 	 10)		 พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก และนำ�ส่งให้ทรัสตีเพื่อเห็นชอบ

	 	 	 11)		 พิจารณาอนุมัติระบบงานท่ีจะมอบหมายให้ผู้ให้บริการภายนอกเป็นผู้รับดำ�เนินการ ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง  

	 	 	 	 	 รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู้ให้บริการภายนอกดังกล่าวเพื่อส่งให้ทรัสตีรับทราบ

	 	 	 12)		 พิจารณาอนุมัติการว่าจ้างที่ปรึกษาที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต์ CPNREIT และส่งให้ทรัสตีเพื่อ 

	 	 	 	 	 รับทราบ
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	 	 	 13)		 ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย ให้เป็นไปตาม 

	 	 	 	 	 นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ 

	 	 	 	 	 ข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ กฎหมายที่เกี่ยวข้องและประกาศที่จะแก้ไขเพิ่มเติม รวมทั้งการรายงานเรื่องที่สำ�คัญ 

	 	 	 	 	 ต่อคณะกรรมการในทุก ๆ ไตรมาส หรือเมื่อมีเหตุอันควรที่ต้องรายงาน และประเมินผลงานของประธานเจ้าหน้าที ่

	 	 	 	 	 บริหาร

	 	 	 14)		 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจำ�ปี 

	 	 	 15)		 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจำ�ปี

	 	 	 16)		 กำ�กับดูแลให้มีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่กำ�หนด 

	 	 	 17)		 พิจารณาอนุมัติผลการดำ�เนินงานและการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 18)		 พจิารณาอนมุติัการจัดประชุมสามัญประจำ�ปขีองผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์หรอืเมื่อเห็นสมควรให้มกีารประชุมเพื่อประโยชน ์

	 	 	 	 	 ในการจัดการกองทรัสต ์ CPNREIT หรือเมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 10  

	 	 	 	 	 ของจำ�นวนหน่วยทรัสต์ที่จำ�หน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันทำ�หนังสือขอให้เรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์โดยระบุ 

	 	 	 	 	 เหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น

	 	 	 19)		 พจิารณาอนุมัติแนวทางในการดำ�เนนิการแก้ไขข้อพพิาทและข้อรอ้งเรยีนทีส่ำ�คญัอนัเกีย่วกบัการดำ�เนนิงานของกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต์ CPNREIT ตามที่เห็นว่าจำ�เป็นและเหมาะสม เพื่อให้ดำ�เนินการแก้ไขข้อร้องเรียนและข้อพิพาทเกี่ยวกับการ 

	 	 	 	 	 ดำ�เนนิงานของกองทรสัต ์CPNREIT จากบคุคลภายนอกหรอืผูถื้อหนว่ยทรสัต ์ดำ�เนนิการอื่นใดเพื่อให้เปน็ไปตาม 

	 	 	 	 	 ข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์  

	 	 	 	 	 แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน

	 	 	 20)		 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้กรรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติ 

	 	 	 	 	 การอยา่งหนึง่อยา่งใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทัง้นี ้การมอบอำ�นาจดังกล่าวจะไมร่วมถงึการมอบอำ�นาจหรอืการ 

	 	 	 	 	 มอบอำ�นาจช่วงทีท่ำ�ให้กรรมการหรอืผูร้บัมอบอำ�นาจจากกรรมการดังกล่าว สามารถอนมุตัริายการทีต่นเองหรอื 

	 	 	 	 	 บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง มีส่วนได้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต ์ 

	 	 	 	 	 CPNREIT

	 	 	 21)		 พิจารณาอนุมัติวิธีการดำ�เนินการทางกฎหมายสำ�หรับข้อพิพาทที่เกิดขึ้น

3.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

		  ผู้จัดการกองทรัสต์กำ�หนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหน่ึงของคณะกรรมการบริษัท ซึ่งกรรมการอิสระจะต้องเป็นผู้ท่ีมี

ความรู้ความเช่ียวชาญอันเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการทำ�หน้าที่ติดตามดูแลตรวจสอบการทำ�งานของผู้บริหารและฝ่ายงานของ 

ผูจั้ดการกองทรสัต ์เพื่อให้เปน็ไปตามหลักการกำ�กบัดูแลกจิการทีดี่ พจิารณาให้ความเห็นสนบัสนนุต่อนโยบายทีเ่ปน็ประโยชนต่์อกอง

ทรัสต์ CPNREIT และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือคัดค้านเมื่อเห็นว่าผู้จัดการกองทรัสต์อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต ์

CPNREIT และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต ์ ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมีความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้น

รายใหญ่ และไมมี่ส่วนเก่ียวข้องหรอืมส่ีวนได้เสียกบัการตดัสินใจในการดำ�เนนิงานของผูจั้ดการกองทรสัต ์และกองทรัสต ์CPNREIT 

โดยมีบทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระดังนี้
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	 	 	 1)	 	 พจิารณาให้ความเห็นหรอืให้ข้อสังเกตเกีย่วกบัรายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงของกองทรสัต ์CPNREIT หรอืรายการ 

	 	 	 	 	 ทีอ่าจมคีวามขัดแยง้ทางผลประโยชน ์รวมทัง้การได้มาหรอืจำ�หนา่ยไปซึง่ทรพัยสิ์นทีม่นียัสำ�คญั เพื่อประโยชนข์อง 

	 	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 2)	 	 ให้คำ�แนะนำ�หรือให้ความเห็นในเรื่องที่สำ�คัญ เช่น โครงสร้างเงินทุน นโยบายของผู้จัดการกองทรัสต ์นโยบายการ 

	 	 	 	 	 ควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น

	 	 	 3)	 	 ให้ความเห็นเก่ียวกับนโยบายในการบริหารและจัดการความเส่ียงที่เกิดข้ึนและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือลด 

	 	 	 	 	 ความเสี่ยง

	 	 	 4)	 	 เสนอแนะหรือแนะนำ�ในที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ในเรื่องที่สำ�คัญที่ควรพิจารณา เช่น  

	 	 	 	 	 การลงทุนในทรัพย์สินหลัก การพิจารณาข้อร้องเรียน การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย การเปลี่ยนตัวผู้เช่า 

	 	 	 	 	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์CPNREIT หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(ถ้ามี) รวมทั้งให้คำ�แนะนำ�หรือให้ความ 

	 	 	 	 	 เห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระมีความชำ�นาญหรือมีประสบการณ์เป็นพิเศษที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต ์CPNREIT

	 	 	 5)	 	 พจิารณา กำ�กับดูแล และใหค้ำ�แนะนำ�แกผู่จั้ดการกองทรสัต์ ในการจดัทำ�งบการเงนิของผูจั้ดการกองทรสัตแ์ละกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต ์CPNREIT ให้มีความถูกต้องครบถ้วน 

	 	 	 6)	 	 เสนอแนะเรื่องที่สำ�คัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 7)	 	 แต่งตั้ง ดูแลติดตามการดำ�เนินงาน ตรวจสอบ ให้คำ�แนะนำ�หรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการดำ�เนินงาน ประเมิน 

	 	 	 	 	 ผลงาน และให้คำ�แนะนำ�หรือให้ความเห็นเกี่ยวกับผลการประเมินผลงานของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึงการ 

	 	 	 	 	 นำ�เสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 8)	 	 พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร

	 	 	 9)	 	 ดูแลให้ที่ปรึกษาของคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ไม่เข้าร่วมประชุม ในกรณีท่ีมีการพิจารณาประเด็นซึ่ง 

	 	 	 	 	 ที่ปรึกษาอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 	 10)		 ปฏิบตักิารอื่นใดตามทีค่ณะกรรมการของผูจั้ดการกองทรสัตม์อบหมายและเปน็ประโยชนต่์อกองทรสัต ์CPNREIT

	 	 จากบทบาท หนา้ที ่และความรบัผดิชอบของกรรมการอสิระที่ได้กำ�หนดไวข้้างตน้ ฝ่ายงานทีเ่กีย่วข้องจะตอ้งมกีารรายงานให้

กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม่ำ�เสมอ รวมถึงการใหค้ำ�แนะนำ�ที่จำ�เปน็เกีย่วกบัรายการเกี่ยวโยงกนัหรือรายการที่อาจ

มคีวามขัดแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต ์CPNREIT และจดุออ่นด้านการควบคมุภายในและจุดทีต่อ้งมกีารปรบัปรงุแก้ไขเกีย่วกบั

ระบบการควบคุมภายใน ในการทำ�หน้าที่ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์และความคืบหน้าในการแก้ไข

ทั้งนี ้ในการคัดเลือกกรรมการอิสระ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำ�หนดให้กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 	 	 1)	 	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต ์บริษัทใหญ ่บริษัทย่อย  

	 	 	 	 	 บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้  

					     ให้นบัรวมการถอืหุ้นของผูท้ีเ่กีย่วข้องตามมาตรา 258 ของ พ.ร.บ. หลกัทรพัยข์องกรรมการอสิระรายนัน้ ๆ  ดว้ย
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	 	 	 2)	 	 ไมเ่ปน็หรอืเคยเปน็กรรมการทีม่ส่ีวนรว่มบรหิารงาน ลกูจ้าง พนกังาน ทีป่รกึษาที่ได้เงนิเดือนประจำ� หรือผูม้อีำ�นาจ 

	 	 	 	 	 ควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์บริษัทใหญ ่บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยลำ�ดับเดียวกัน ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

	 	 	 	 	 ผูมี้อำ�นาจควบคมุของผูจั้ดการกองทรสัต ์หรอืเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน เวน้แต่จะได้พน้จากการมลัีกษณะดังกล่าว 

	 	 	 	 	 มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี ก่อนเข้าดำ�รงตำ�แหน่ง

	 	 	 3)	 	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เป็นบิดา มารดา  

	 	 	 	 	 คู่สมรส พี่น้อง และบุตร รวมทั้งคู่สมรสของบุตร ของกรรมการรายอื่น ผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่ผู้มีอำ�นาจ 

	 	 	 	 	 ควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์

	 	 	 	 	 หรือบริษัทย่อย

	 	 	 4)	 	 ไมม่หีรอืเคยมคีวามสัมพนัธ์ทางธุรกจิกบัผูจั้ดการกองทรสัต์ บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม ผู้ถอืหุ้นรายใหญ่  

	 	 	 	 	 ผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยง ในลักษณะที่อาจ 

	 	 	 	 	 เปน็การขัดขวางการใช้วจิารณญาณอยา่งอสิระของตน รวมทัง้ไมเ่ปน็หรอืเคยเปน็ผูถ้อืหุ้นท่ีมนียั กรรมการที่ไม่ใช่ 

	 	 	 	 	 กรรมการอิสระ หรือผู้บริหารของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์ บริษัทใหญ ่ บริษัทย่อย  

	 	 	 	 	 บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ ่หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยง เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดัง 

	 	 	 	 	 กล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปีก่อนเข้าดำ�รงตำ�แหน่ง

	 	 	 5)	 	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

	 	 	 	 	 หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์หรือนิติบุคคลที่อาจมีความเกี่ยวโยง และไม่เป็นผู้ถือหุ้นที่มีนัย ผู ้

	 	 	 	 	 มีอำ�นาจควบคุม กรรมการที่ไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของสำ�นักงานสอบบัญช ีซึ่งมี 

	 	 	 	 	 ผูส้อบบญัชีของผูจั้ดการกองทรสัต ์บริษัทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บริษัทรว่ม ผูถ้อืหุ้นรายใหญ่ หรอืผูม้อีำ�นาจควบคมุ 

	 	 	 	 	 ของผูจั้ดการกองทรสัต์ หรือนิตบุิคคลทีอ่าจมคีวามเกีย่วโยง สงักดัอยู ่เว้นแตจ่ะได้พน้จากการมลัีกษณะดังกล่าว 

	 	 	 	 	 มาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี ก่อนเข้าดำ�รงตำ�แหน่ง

	 	 	 6)	 	 ไมเ่ปน็หรอืเคยเปน็ผู้ให้บรกิารทางวชิาชีพใด ๆ  ซึง่รวมถงึการให้บรกิารเปน็ทีป่รกึษากฎหมายหรอืทีป่รกึษาทางการ 

	 	 	 	 	 เงินซึง่ได้รบัคา่บรกิารเกนิกวา่ 2 ลา้นบาทต่อปจีากผูจั้ดการกองทรสัต์ บรษัิทใหญ่ บรษัิทยอ่ย บรษัิทรว่ม ผูถื้อหุ้น 

	 	 	 	 	 รายใหญ่ หรือผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต ์หรือนิติบุคคลที่อาจมีความเกี่ยวโยง และไม่เป็นผู้ถือหุ้น 

	 	 	 	 	 ที่มีนัย ผู้มีอำ�นาจควบคุม กรรมการที่ไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือหุ้นส่วนผู้จัดการของผู้ให้บริการทาง 

	 	 	 	 	 วิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี ก่อนเข้าดำ�รงตำ�แหน่ง 

	 	 	 7)	 	 ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งข้ึนเพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  

	 	 	 	 	 หรือผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวโยงกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่

	 	 	 8)	 	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการแข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ 

	 	 	 	 	 บริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน  

	 	 	 	 	 ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจำ� หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1 ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอื่น ซึ่ง 

	 	 	 	 	 ประกอบกจิการท่ีมสีภาพอยา่งเดียวกนัและเปน็การแข่งขันทีม่นียักบักจิการของผูจั้ดการกองทรสัตห์รอืบรษัิทยอ่ย
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	 	 	 9)	 	 ไมเ่ปน็บคุคลทีต่ลาดหลักทรพัยเ์ห็นวา่ไมส่มควรเปน็ผูบ้รหิารตามข้อบงัคบัของตลาดหลักทรพัย ์และ/หรอื บคุคลที ่

	 	 	 	 	 มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจ 

	 	 	 	 	 ตลาดทุนโดยอนุโลม ตามข้อ 12(4) ของประกาศสำ�นักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เรื่อง หลักเกณฑ ์เงื่อนไข  

	 	 	 	 	 และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการกองทรัสต์และมาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือตาม 

	 	 	 	 	 กฎเกณฑ์อื่น ๆ ที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลงในอนาคต

	 	 	 10)		 ไม่เคยต้องคำ�พิพากษาว่าด้วยกระทำ�ความผิดตามกฎหมายหลักทรัพย ์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน  

	 	 	 	 	 ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกัน 

	 	 	 	 	 วินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการเงินในทำ�นอง 

	 	 	 	 	 เดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอำ�นาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี ้ในความ 

	 	 	 	 	 ผิดเกี่ยวกับการกระทำ�อันไม่เป็นธรรมที่เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเป็นการ 

	 	 	 	 	 หลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต 

	 	 	 11)		 ไม่มีลักษณะอื่นใดที่ทำ�ให้ไม่สามารถให้ความเห็นอย่างเป็นอิสระเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 ทั้งนี้ ในส่วนนี้ คำ�ว่า “บริษัทใหญ่” “บริษัทย่อย” “บริษัทย่อยลำ�ดับเดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้ท่ีเก่ียวโยง” “ผู้บริหาร”  

“ผูถ้อืหุ้นรายใหญ่” “ผู้มอีำ�นาจควบคมุ” “บคุคลทีอ่าจมคีวามขัดแยง้” ให้มคีวามหมายเช่นเดียวกบับทนยิามของคำ�ดังกล่าวทีก่ำ�หนด

ไว้ในประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่

	 	 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์และกรรมการอิสระมีหน้าที่ ในการกำ�กับดูแลและให้คำ�แนะนำ�ที่จำ�เป็นแก่ผู้จัดการ

กองทรัสต์ ในขณะที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารมีอำ�นาจ หน้าท่ีและความรับผิดชอบในการควบคุม ติดตามและดูแลการดำ�เนินงานของ 

ผูจั้ดการกองทรสัต ์เพื่อให้การปฏิบตัหินา้ที่ในการเปน็ผูจั้ดการกองทรสัตเ์ปน็ไปตามนโยบายทีก่ำ�หนด สัญญากอ่ต้ังทรสัต ์สญัญา

แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต ์ 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำ�หนดหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร ดังนี้

3.3.4 หน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

	 	 ประธานเจ้าหนา้ทีบ่รหิารมีอำ�นาจ หนา้ที ่และความรบัผดิชอบในการควบคมุ ตดิตามและดูแลการดำ�เนินงานของผูจั้ดการกอง

ทรัสต์ โดยกำ�หนดหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหารดังนี้

	 	 	 1)	 	 กำ�หนดแผนการดำ�เนินงานในการจัดการกองทรัสต์ CPNREIT การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน  

	 	 	 	 	 การวางกลยทุธ์และนโยบายในการคดัเลือกและจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหารมิทรพัย ์ภายใตน้โยบายของผูจั้ดการ 

	 	 	 	 	 กองทรัสต ์

	 	 	 2)	 	 พิจารณาอนุมัติแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติงานประจำ�ปี

	 	 	 3)	 	 พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการว่าจ้าง และอนุมัติการเลิกจ้าง รวมถึงเรื่องอื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการว่าจ้างบุคลากร 

	 	 	 	 	 ของผู้จัดการกองทรัสต์
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	 	 	 4)	 	 ดูแลบริหารการดำาเนินงาน	 และ/หรือ	 การบริหารงานประจำาวันในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์	 รวมถึงการกำากับดูแล

	 	 	 	 	 การปฏิบตังิานโดยรวมของผูจั้ดการกองทรสัต	์และประเมนิผลงานบคุลากรของผูจั้ดการกองทรสัต	์ให้เปน็ไปตาม

	 	 	 	 	 นโยบายการกำากับดูแลกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์	มติคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์	สัญญาก่อตั้ง

	 	 	 	 	 ทรสัต	์สัญญาแตง่ตัง้ผูจั้ดการกองทรสัต	์แบบแสดงรายการข้อมลู	หนงัสือช้ีชวน	ระเบยีบ	มตทิีป่ระชุมผูถ้อืหนว่ย

	 	 	 	 	 ทรัสต์	และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 5)	 	 พจิารณาอนมุตักิารเปดิเผยข้อมลูทีเ่กีย่วข้องกบัผูจั้ดการกองทรสัตแ์ละการดำาเนนิงานของกองทรสัต	์CPNREIT

	 	 	 6)	 	 พจิารณาอนุมัติวธีิการดำาเนินการทางกฎหมายสำาหรบัข้อพพิาททีเ่กดิข้ึนทีม่รีะดับความมนียัสำาคญัอยูภ่ายในขอบเขต

	 	 	 	 	 อำานาจการอนุมัติของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

	 	 	 7)	 	 เปน็ตวัแทนผูจั้ดการกองทรสัต	์ตลอดจนมอีำานาจมอบหมายให้บคุคลดำาเนนิการในการตดิต่อกบัหนว่ยงานราชการ

	 	 	 	 	 และหน่วยงานกำากับดูแลที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 8)	 	 มีอำานาจในการออก	แก้ไข	 เพิ่มเติม	หรือปรับปรุงระเบียบ	คำาสั่ง	 และข้อบังคับที่เกี่ยวกับการทำางานของผู้จัดการ

	 	 	 	 	 กองทรัสต์	ภายในกรอบนโยบายที่ได้รับจากคณะกรรมการ

	 	 	 9)	 	 มีอำานาจ	หน้าท่ีและความรบัผดิชอบใด	ๆ 	ตามที่ได้รบัมอบหมายหรอืตามนโยบายที่ได้รบัมอบหมายจากคณะกรรมการ

	 	 	 	 	 ของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 10)		 มีอำานาจในการมอบอำานาจช่วง	และ/หรือ	มอบหมายให้บุคคลอื่	นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทนได้	โดยการมอบอำานาจ

	 	 	 	 	 ช่วง	 และ/หรือ	 การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอำานาจตามหนังสือมอบอำานาจที่ให้ไว้	

	 	 	 	 	 และ/หรือ	 ให้เป็นไปตามระเบียบ	 ข้อกำาหนด	หรือคำาสั่งที่คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ได้กำาหนดไว้	 ทั้งนี้	

	 	 	 	 	 การมอบหมายอำานาจหน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหารน้ันจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบ

	 	 	 	 	 อำานาจ	 หรือมอบอำานาจช่วงที่ทำาให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	 หรือผู้รับมอบอำานาจจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

	 	 	 	 	 สามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง	 อาจมีส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะ

	 	 	 	 	 ใด	ๆ	หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่	นใดกับกองทรัสต์	CPNREIT

รายช� อและประวัติผู้บริหาร
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 1 นางสาวพิรินี พริ้งศุลกะ

	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร	และผู้อำานวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 Master	of	Science	in	Finance,	University	of	Illinois	at	Urbana	-	Champaign

	 	 -	 ปริญญาโท	ศิลปศาสตร์มหาบัณฑิต	สาขาเศรษฐศาสตร์และการเงินระหว่างประเทศ	จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

	 	 -	 ปริญญาตรี	บริหารธุรกิจบัณฑิต	สาขาการจัดการธุรกิจระหว่างประเทศ	จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2549	–	2560		 ผู้อำานวยการอาวุโส	ฝ่ายบริหารการเงิน	บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2548	–	2549	 ผู้จัดการ	ฝ่ายตราสารทุน	บริษัทหลักทรัพย์	ดีบีเอส	วิคเคอร์ส	(ประเทศไทย)	จำากัด



บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรทั้งหมด	5	คน	โดยแบ่งเป็นบุคลากรในแต่ละฝ่ายดังนี้
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 2 นางประไพรัตน์ ทีฆพุฒิ

	 ผู้อำานวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกำากับควบคุม

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 ปริญญาโท	บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต	สาขาการบัญชี	มหาวิทยาลัยรามคำาแหง

	 	 -	 ปริญญาตรี	บริหารธุรกิจบัณฑิต	สาขาการบัญชี	มหาวิทยาลัยรามคำาแหง

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2551	–	2560	 ผู้จัดการอาวุโส	ฝ่ายบริหารความเสี่ยง

	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2539	–	2550		ผู้จัดการ	ฝ่ายบัญชี

	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

3 นางสาวเข็มพลอย ต้นสกุลรุ่งเรือง

	 ผู้อำานวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติการ

 คุณวุฒิทางการศึกษา

	 	 -	 Master	of	Business	Administration,	London	Business	School	

	 	 -	 ปริญญาตรี	บัญชีบัณฑิต	จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

 ประสบการณ์ทำางาน

	 	 -	 ปี	2559	–	2560	 ผู้จัดการ	ฝ่ายบริหารการเงิน

	 	 	 	 	 บริษัท	เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)

	 	 -	 ปี	2552	–	2557		ผู้ช่วยผู้จัดการ	สายงานสอบบัญชี

	 	 	 	 	 บริษัท	ไพรซ์วอเตอร์เฮ้าส์คูเปอร์ส	เอบีเอเอส	จำากัด

				หน่วยงาน																														ผู้รับผิดชอบหลัก	 									ประสบการณ์ทำางาน

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 									2								น.ส.	พิรินี	พริ้งศุลกะ	 										-	 ผู้อำานวยการอาวุโส	ฝ่ายบริหารการเงิน	บริษัท	 

    เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)	(ปี	2549	–	2560)

	 	 	 							-	 ผู้จัดการ	ฝ่ายตราสารทุน	

	 	 	 	 บริษัทหลักทรัพย์	ดีบีเอส	วิคเคอร์ส	(ประเทศไทย)		

	 	 	 	 จำากัด	(ปี	2548	–	2549)	

 

 

จำานวน
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				หน่วยงาน																														ผู้รับผิดชอบหลัก	 									ประสบการณ์ทำางาน

	 																																น.ส.	ณัฐิญา	พลวารินทร์									-	 ผู้ช่วยผู้จัดการ	ฝ่ายบริหารการเงิน	บริษัท		 	

   เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)	(ปี	2554	–	2560)

ฝ่ายสนับสนุน 													2								น.ส.	เข็มพลอย	ต้นสกุลรุ่งเรือง		-	 ผู้จัดการฝ่ายบริหารการเงิน	บริษัท	เซ็นทรัล	

การปฏิบัติการ	 										 พัฒนา	จำากัด	(มหาชน)	(ปี	2559	–	2560)

	 	 										-	 ผู้ช่วยผู้จัดการ	PricewaterhouseCoopers		 	

	 	 	 	 ABAS	Ltd.	(ปี	2552	–	2557)

	 	 น.ส.	อันธิกา	โกดาร์ต	 	 -	 ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบัญชีกองทุน	บริษัท	ไทคอน		

	 	 	 	 	 อินดัสเทรียล	คอนเน็คชั่น	จำากัด	(มหาชน)	

	 	 	 	 	 (ปี	2556	–	2560)	

	 	 	 -	 เจ้าหน้าที่บัญชีอาวุโส		บริษัท	แผ่นดินทอง	พร็อพ	

	 	 	 	 เพอร์ตี้	ดีเวลลอปเม้นท์	จำากัด	(มหาชน)	

	 	 	 	 (ปี	2549	–	2556)

ฝ่ายบริหาร           					1	 น.ส.	ประไพรัตน์	ทีฆพุฒิ	 	 -	 ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบริหารความเสี่ยง	บริษัท

ความเสี่ยงและกำากับ     เซ็นทรัลพัฒนา	จำากัด	(มหาชน)	(ปี	2551	–	2560)

ควบคุม	 	 -	 ผูจั้ดการ	ฝา่ยบญัชี	บรษัิท	เซน็ทรลัพฒันา	จำากดั	 

	 	 	 	 (มหาชน)	(ปี	2539	–	2550)

4.	หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแลจัดการกองทรัสต์	 CPNREIT	 ซึ่งรวมถึงการลงทุน

ในทรัพย์สินของกองทรัสต์	 CPNREIT	 โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าท่ีภายใต้การกำากับดูแลของทรัสตี	 โดยมีหน้าที่และ

ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์	ดังนี้

4.1. หน้าที่ต่อกองทรัสต์ CPNREIT

	 4.1.1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการดำาเนินธุรกิจดังต่อไปนี้

	 	 					 1)						ปฏิบติัหนา้ทีโ่ดยใช้ความรูค้วามสามารถเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพ	ด้วยความรบัผดิชอบ	ความระมดัระวงั	และความ

	 	 	 	 	 	 ซื่	อสัตยสุ์จรติ	โดยตอ้งปฏิบตัติอ่ผูถ้อืหนว่ยทรสัตอ์ยา่งเปน็ธรรม	เพื่	อประโยชนท์ีดี่ทีสุ่ดของผูถ้อืหนว่ยทรสัต์

	 	 	 	 	 	 โดยรวม	รวมทัง้ตอ้งปฏิบตัใิห้เปน็ไปตามสัญญากอ่ตัง้ทรสัต	์สัญญาแตง่ต้ังผูจั้ดการกองทรสัต	์วตัถปุระสงค์

	 	 	 	 	 	 ในการก่อตั้งกองทรัสต์	CPNREIT	มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์	และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 2)		 	 ดำารงเงินทุนให้เพียงพอต่อการดำาเนินธุรกิจและความรับผิดชอบอันอาจเกิดข้ึนจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ

	 	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่	อง

	 	 				 3)						เปดิเผย	ให้ความเห็น	หรอืให้ข้อมลูทีม่คีวามสำาคญัและเกีย่วข้องอยา่งเพยีงพอในการตดัสินใจลงทนุของผูล้งทนุ	

	 	 	 	 	 	 โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่	อสารได้อย่างชัดเจน	ไม่บิดเบือน	และไม่ทำาให้สำาคัญผิด
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	 	 	 	 4)	   ไม่นำ�ข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือทำ�ให้เกิด	

	 	 	 	 	    ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของกองทรัสต์ CPNREIT

	 	 	 	 5)	    ปฏบิติังานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกดิความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์และในกรณทีีม่คีวามขัดแยง้ทางผลประโยชน ์

	 	 	 	 	 	 เกิดขึ้น ต้องดำ�เนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 	 	 6)	  ปฏิบัติตามกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกองทรัสต ์CPNREIT ตลอดจน 

						      จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่กำ�หนดโดยสมาคมที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ หรือ 

	 	 	 	 	 	 องค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให ้

	 	 	 	 	 	 ความร่วมมือแก่บุคคลใดในการปฏิบัติฝ่าฝืนกฎหมายหรือข้อกำ�หนดดังกล่าว

	 	 	 	 7)	   ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่อาจ 

	 	 	 	 	 	 ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต ์CPNREIT อย่างมีนัยสำ�คัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ

	 4.1.2.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ  

	 	 	      และสามารถรองรบังานในความรบัผดิชอบได้อยา่งครบถว้น โดยอยา่งนอ้ยตอ้งครอบคลุมเรื่องดังตอ่ไปนี ้เพื่อให้การ 

	 	 	     ดูแลจัดการกองทรัสต์ CPNREIT ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตีให้เป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

	 	 	 	 1)	   การกำ�หนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ CPNREIT การจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต ์ CPNREIT  

	 	 	 	 	 	 การตัดสินใจลงทุนในทรัพย์สินหลัก และการกำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก  

	 	 	 	 	 	 เพื่อให้การจัดการลงทุนตามที่ได้รับมอบหมายเป็นไปด้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการ 

	 	 	 	 	 	 ลงทนุตามสัญญากอ่ตัง้ทรสัต ์และเปน็ไปตามทีก่ฎหมายหลักทรพัยแ์ละกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วข้องกบัการดำ�เนนิการ 

	 	 	 	 	 	 ของกองทรัสต์ CPNREIT กำ�หนด ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต ์ CPNREIT และผู้ถือหน่วย 

	 	 	 	 	 	 ทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	 2)	   การบริหารและจัดการความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์ CPNREIT ตามที่ได้รับมอบหมาย  

	 	 	 	 	 	 เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ

	 	 	 	 3)	   การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT  

	 	 	 	 	 	 กบัผูจั้ดการกองทรสัตแ์ละบคุคลท่ีเกีย่วโยงกนักบัผูจั้ดการกองทรสัต ์ซึง่รวมถงึมาตรการหรอืแนวทางดำ�เนนิ 

	 	 	 	 	 	 การเพื่อรกัษาประโยชนท์ีดี่ทีสุ่ดของกองทรสัต ์CPNREIT หรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยรวม เมื่อเกดิความขัดแยง้ 

	 	 	 	 	 	 ทางผลประโยชน์ขึ้น

	 	 	 	 4)   การคัดเลือกบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์และผู้รับมอบหมายในงานทีเ่กี่ยวข้องกับการดำ�เนินการของกอง 

	 	 	 	 	 	 ทรัสต ์CPNREIT (ถ้ามี) เพื่อให้มีผู้ที่มีความรู้ความสามารถและมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะปฏิบัติ

	 	 	 	 5)   การกำ�กับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมทั้งการ 

	 	 	 	 	 	 ตรวจสอบดูแลผู้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต ์ CPNREIT เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย 

	 	 	 	 	 	 หลักทรัพย ์กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์กำ�หนด 

	 	 	 	 6)	    การเปดิเผยข้อมูลของกองทรสัต ์CPNREIT ท่ีครบถว้นถกูตอ้งและเพยีงพอเพื่อให้เปน็ไปตามทีก่ำ�หนดในสัญญา 

	 	 	 	 	 	 ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์  
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	 	 	 	 7)	   การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)
 

	 	 	 	 8)	   การตรวจสอบและควบคุมภายใน
  

	 	 	 	 9)   การติดต่อสื่อสารกับผู้ลงทุนและการจัดการกับข้อร้องเรียนของผู้ลงทุน 

	 	 	    10)	 การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย 

	 	 	 	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ

	 	 	 	 เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนด

	 4.1.3	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับดำ�เนินการในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้

	 	 	 	 จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จำ�เป็น เพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น  

	 	 	 	 ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำ�หนด 

	 4.1.4	 ให้ผูจั้ดการกองทรสัต์จัดทำ�งบการเงนิของตนให้เปน็ไปตามมาตรฐานบญัชีทีก่ำ�หนดตามกฎหมายวา่ด้วยวชิาชีพบญัชี  

	 	 	 	 และส่งงบการเงินดังกล่าวต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายในสามเดือนนับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี

	 4.1.5	 ไมด่ำ�เนนิการใด ๆ  ทีจ่ะส่งผลให้ทรสัตไีมส่ามารถปฏิบตัหินา้ที่ได้อยา่งเปน็อสิระ เชน่ การลงทุนในอสังหารมิทรพัยท์ีม่บีคุคล 

	 	 	 	 ที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตีเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง

	 4.1.6	 ผูจั้ดการกองทรสัต์ต้องจัดให้มีการประกนัภัยความรบัผดิทีอ่าจเกดิข้ึนจากการดำ�เนนิธุรกจิหรอืการปฏิบตังิานของตน 

	 	 	 	 ในฐานะเปน็ผูจั้ดการกองทรสัต์ ตลอดจนการปฏิบติังานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของตน ตลอดระยะเวลา 

	 	 	 	 แห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์

	 4.1.7	 ผูจั้ดการกองทรสัตต์อ้งจัดให้มกีารประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พื่อพจิารณาลงมตใินกรณีต่าง ๆ  ตามทีก่ำ�หนดไวใ้นสัญญา 

	 	 	 	 ก่อตั้งทรัสต ์เช่น การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต ์การเพิ่มทุนของกองทรัสต ์การเปลี่ยนแปลงทรัสตี เป็นต้น
	

	 4.1.8	 ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้คำ�ปรึกษาหรือคำ�แนะนำ�เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดการ 

	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย ์ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1)	 ดำ�เนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา

	 	 	 	 2)	 มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม เข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น
	

	 4.1.9	 ในการทำ�ธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต ์CPNREIT ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม 

	 	 	 	 หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

	 	 	 	 1)	   ดำ�เนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจำ�หน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าทำ�สัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับ 

	 	 	 	 	    อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ CPNREIT เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 	 	 	 2)	   ดำ�เนินการเพื่อให้ม่ันใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT เป็นไปอย่างเหมาะสม  

	 	 	 	 	    โดยอย่างน้อยต้องมีการดำ�เนินการดังต่อไปนี้
 

	 	 	 	 	 	  ก)     การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหารการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็นผู้ 

	 	 	 	 	 	 	      จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ CPNREIT  

	 	 	 	 	 	 	     แล้วแต่กรณี
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	 	 	 	 	 	 	 ข)	 การวเิคราะห์และศึกษาความเปน็ไปได้ และการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย ์ 

	 	 	 	 	 	 	 	 ตลอดจนการประเมนิความเส่ียงด้านต่าง ๆ  ทีอ่าจเกดิจากการลงทนุในอสังหารมิทรพัยน้ั์น ๆ  พรอ้ม 

	 	 	 	 	 	 	 	 ทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเส่ียงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง 

	 	 	 	 	 	 	 	 ความเส่ียงทีเ่กีย่วข้องกบัการพฒันาหรอืกอ่สรา้งอสังหารมิทรพัย ์(ถา้ม)ี เชน่ ความเส่ียงทีอ่าจเกดิ 

	 	 	 	 	 	 	 	 จากการก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ได ้เป็นต้น

	 	 	 4.1.10	 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักท่ีกองทรัสต ์ CPNREIT ลงทุน โดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้ 

	 	 	 	 	 	 รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ภายใต้หลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อ 

	 	 	 	 	 	 ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง เชน่ กอ่นการได้มาหรอืจำ�หนา่ยไปซึง่ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ CPNREIT  

	 	 	 	 	 	 การสอบทานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์CPNREIT การประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักของ 

	 	 	 	 	 	 กองทรัสต ์CPNREIT ตามระยะเวลาที่กฎหมายกำ�หนด เป็นต้น

	 	 	 4.1.11	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน นอกจากต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ท่ี 

	 	 	 	 	 	 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกำ�หนด และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทานแล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ยังต้องดำ�เนินการ 

	 	 	 	 	 	 ต่าง ๆ ในการตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ เช่น สภาพของอสังหาริมทรัพย์  

	 	 	 	 	 	 ความสามารถของคู่สัญญา ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอื่น ๆ เป็นต้น เพื่อประกอบการ 

	 	 	 	 	 	 ตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูล ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ 

	 	 	 	 	 	 ทรสัตจัีดการกองทรสัต ์CPNREIT ตามความจำ�เปน็เพื่อปอ้งกนั ยบัยัง้ หรอืจำ�กดัมใิห้เกดิความเสียหายอยา่ง 

	 	 	 	 	 	 รา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัต์ CPNREIT หรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ทัง้ปวง โดยทรสัตอีาจมอบหมายให้บคุคล 

	 	 	 	 	 	 อื่นจัดการกองทรัสต ์CPNREIT แทนในระหว่างนี้ ได้

	 	 	 4.1.12	 ดำ�เนินการใด ๆ เพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักหรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต ์ CPNREIT จะลงทุนเพิ่มเติม  

	 	 	 	 	 	 ในกรณีการเพิ่มทุนของกองทรัสต ์CPNREIT เพื่อลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วัน 

	 	 	 	 	 	 นับแต่วันที่ก่อตั้งกองทรัสต ์CPNREIT แล้วเสร็จ สำ�หรับการเสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก หรือนับแต่วันที่ 

	 	 	 	 	 	 ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพื่อการเพิ่มทุนของกองทรัสต ์CPNREIT

	 	 	 4.1.13	 ในการลงทนุในอสังหารมิทรพัยต้์องเปน็การได้มาซึง่กรรมสิทธ์ิหรอืสิทธิครอบครองในอสังหารมิทรพัยเ์ทา่นัน้  

	 	 	 	 	 	 เฉพาะกรณกีารไดม้าซึ่งสทิธิครอบครองต้องเป็นกรณกีารไดม้าซึ่งเอกสารสทิธิเป็น น.ส.3 ก. หรือสทิธกิารเชา่ 

	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์ที่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท น.ส.3 ก. เท่านั้น

	 	 	 4.1.4		 อสังหาริมทรัพย์ที่ ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 	 	 	 	 	 และทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมี 

	 	 	 	 	 	 ข้อพิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำ�คัญ และเงื่อนไขการได้มา 

	 	 	 	 	 	 ซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
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	 	 	 4.1.15	 การทำ�สัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์  

	 	 	 	 	 	 CPNREIT ไม่สามารถจำ�หน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำ�หน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้ 

	 	 	 	 	 	 สิทธิแกคู่สั่ญญาในการซือ้อสังหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์CPNREIT ได้กอ่นบคุคลอื่น โดยมีการกำ�หนดราคา 

	 	 	 	 	 	 ไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต ์CPNREIT มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อ 

	 	 	 	 	 	 สัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 	 	 4.1.16	 จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยท่ีมีลักษณะความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เสมือน 

	 	 	 	 	 	 หรอืทดแทนการประกนัวนิาศภัยทีอ่าจเกดิข้ึนกบัทรพัยสิ์นหลักตามทีคู่สั่ญญาตกลงรว่มกนัและไมขั่ดกบักฎหมาย 

	 	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้อง การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจาก 

	 	 	 	 	 	 การดำ�เนินการในทรัพย์สินหลัก กับผู้รับประกันภัยที่เป็นที่ยอมรับในวงเงินคุ้มครองความเสียหายที่เพียงพอ 

	 	 	 	 	 	 และเหมาะสมกับการจัดหาผลประโยชน์ในทรัพย์สินหลักเป็นอย่างน้อย 

	 	 	 4.1.17	 ดำ� เ นินการให้ความเห็นเ ก่ียวกับลักษณะธุรกรรม พร้อมทั้ง เหตุผลและข้อมูลประกอบที่ ชัด เจนที่  

	 	 	 	 	 	 เกี่ยวข้องกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ CPNREIT ในเอกสารขอความ 

	 	 	 	 	 	 เห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ เพื่อพิจารณาการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 	 หลักเพิ่มเติมของกองทรัสต ์CPNREIT

	 	 	 4.1.18 การจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน การขออนุมัติจากผู้ถือ 

	 	 	 	 	 	 หน่วยทรัสต์ การขอความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยข้อมูลตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ ใน 

	 	 	 	 	 	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 4.1.19	 ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ ต้องดำ�เนินการให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตกลง 

	 	 	 	 	 	 ท่ีจะปฏิบัติหน้าท่ี ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่ เกี่ยวข้อง เว้นแต่เป็นกรณีที่ที่ประชุม 

	 	 	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการแต่งตั้งผู้ จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามการเสนอช่ือของทรัสตี 

	 	 	 	 	 	 เน่ืองจากผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่สามารถสรรหาบุคคลใด ๆ มาทำ�หน้าที่แทนตนได้ภายในระยะเวลาที่  

	 	 	 	 	 	 กำ�หนด ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์รายเดิมต้องดำ�เนินการและให้ความร่วมมือตามที่จำ�เป็น เพื่อให้การ 

	 	 	 	 	 	 ส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะเข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนตนเองสำ�เร็จลุล่วงไป

	 	 	 4.1.20	 ในกรณีที่มีการแก้ ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ต้องดูแลให้การแก้ ไขเพิ่มเติมดังกล่าวเป็นไปตาม 

	 	 	 	 	 	 เงื่อนไขและวิธีการตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายที่ เกี่ยวข้อง เม่ือดำ�เนินการแก้ ไข 

	 	 	 	 	 	 แล้วเสร็จ ให้ดำ�เนินการจัดส่งสำ�เนาสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับท่ีได้แก้ไขเพิ่มเติมแล้วให้สำ�นักงาน ก.ล.ต.  

	 	 	 	 	 	 ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงนามหรือวันที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม (แล้วแต่กรณี)

	 	 	 4.1.21	 ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงทรัสตี ให้ดำ�เนินการแจ้งการเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 	 	 	 	 	 และสำ�นักงาน ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์

	 	 	 4.1.22	 ยื่นคำ�ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์พร้อมทั้งเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่มีการ 

	 	 	 	 	 	 เพิ่มทุนของกองทรัสต์ CPNREIT พร้อมทั้งลงนามรับรองความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลในส่วน 

	 	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ของตน



	 	 	 4.1.23	 ให้ความเห็นเกี่ยวกับความสามารถของผู้รับประกันรายได้ ในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้  

	 	 	 	 	 	 (ถ้ามี)

	 	 	 4.1.24	 ดำ�เนินการให้หน่วยทรัสต์ท่ีเสนอขายแล้วหรือที่ออกใหม่ (กรณีเพิ่มทุนกองทรัสต์) สามารถเข้าเป็น 

	 	 	 	 	 	 หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน 45 วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์

	 	 	 4.1.25	 ดำ�เนินการใด ๆ เพ่ือให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ ให้แก่บุคคลใด ๆ หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตาม 

	 	 	 	 	 	 อัตราและหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดโดยกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 4.2	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 	 	 4.2.1 	 ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานท่ีเกี่ยวข้องเกี่ยวกับคุณสมบัติหรือลักษณะของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์  

	 	 	 	 	 	 CPNREIT ลงทุนตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 4.2.2 	 ควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก รวมตลอด 

	 	 	 	 	 	 ถงึการบรหิารจัดการในกรณีเกดิเหตุฉุกเฉิน การซอ่มแซมอสังหารมิทรพัยต์ามทีจ่ำ�เปน็ กรณีการซอ่มแซมใหญ่ 

	 	 	 	 	 	 จะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน 

	 	 	 4.2.3 	 จัดให้มีการเปล่ียนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก ตามความจำ�เป็นและสมควรเท่าท่ีไม่ขัดหรือแย้งกับ 

	 	 	 	 	 	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งสัญญาเช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 	 หลัก และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม และสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้อง 

	 	 	 	 	 	 กับผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน

	 	 	 4.2.4 	 ควบคุม ดูแล และติดตามให้ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก ซ่อมแซม ปรับปรุง และบำ�รุง 

	 	 	 	 	 	 รักษาให้ทรัพย์สินหลัก อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะใช้หาผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามที่กำ�หนดในแผนการ 

	 	 	 	 	 	 ดำ�เนินงานประจำ�ปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 	 	 4.2.5 	 บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต ์CPNREIT นอกจากทรัพย์สินหลัก รวมทั้ง 

	 	 	 	 	 	 ดำ�เนินการอื่นใดที่จำ�เป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอื่น ๆ ของกองทรัสต ์CPNREIT นอกจากทรัพย์สินหลัก 

	 	 	 	 	 	 เป็นไปตามแผนการดำ�เนินงานประจำ�ปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 4.2.6 	 อำ�นวยความสะดวกให้กับกองทรสัต ์CPNREIT หรอืบคุคลที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตใีนการตรวจตราทรพัยสิ์น 

	 	 	 	 	 	 หลัก ภายในวันและเวลาทำ�การของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ังให้ข้อมูล ถ้อยคำ�  และ/หรือ ส่งมอบเอกสาร 

	 	 	 	 	 	 ใด ๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคำ� และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต ์ 

	 	 	 	 	 	 หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที่ทรัสตีร้องขอในกรณีที่มีความจำ�เป็นและเหมาะสม

	 	 	 4.2.7 	 อำ�นวยความสะดวกให้กบับรษัิทประเมนิมลูค่าทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์CPNREIT หรอืบุคคลที่ได้รบัมอบหมาย 

	 	 	 	 	 	 จากบรษัิทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นดังกล่าวในการสำ�รวจทรพัยสิ์นหลักเพื่อการประเมนิคา่ รวมทัง้ให้ข้อมลู ถอ้ยคำ�  

	 	 	 	 	 	 และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ  (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยคำ� และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทางปัญญา 

	 	 	 	 	 	 ของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์) ตามที่บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 	 ร้องขอในกรณีที่มีความจำ�เป็นและเหมาะสม
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	 	 	 4.2.8 	 จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่อยู่ในความครอบครองของผู้จัดการกองทรัสต์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่อง 

	 	 	 	 	 	 กบัทรพัยสิ์นหลัก และ/หรอื ไดค้รอบครองไว้ในนามของกองทรสัต ์CPNREIT รวมทัง้เอกสารหลักฐานทางการ 

	 	 	 	 	 	 บัญชีที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต ์CPNREIT เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสต ี 

	 	 	 	 	 	 และ/หรอื ผูส้อบบญัชีสามารถตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาทำ�การของผูจั้ดการกองทรสัต ์และหากได้รบัการ 

	 	 	 	 	 	 ร้องขอจากทรัสตี หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชี ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง 

	 	 	 	 	 	 ดำ�เนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ CPNREIT ตามท่ีได้รับการ 

	 	 	 	 	 	 ร้องขอให้แก่ทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญช ี(แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 วันทำ�การนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควร 

	 	 	 	 	 	 ทราบถึงการร้องขอดังกล่าว เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู่สัญญาตกลงเป็นอย่างอื่น

	 	 	 4.2.9 	 ควบคุม ดูแล และติดตามผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก รวมทั้งดำ�เนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสต ี และ/หรือ ผู้เช่าช่วง 

	 	 	 	 	 	 ทรัพย์สินหลัก เพื่อให้ทรัสตี และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักนำ�ส่งค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดิน  

	 	 	 	 	 	 (หรือภาษีอื่นใดในทำ�นองเดียวกัน) อันเกิดจากทรัพย์สินหลัก รวมถึงการติดต่อ ประสานงาน ให้ข้อมูล  

	 	 	 	 	 	 ยื่นเอกสาร และนำ�ส่งภาษีหัก ณ ทีจ่่ายทีท่รสัตมีหีนา้ทีหั่ก ณ ทีจ่่าย และ/หรอื ภาษอีื่นใดอนัเนื่องจากการบรหิาร 

	 	 	 	 	 	 จัดการทรัพย์สินของผู้จัดการกองทรัสต ์ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง 

	 	 	 4.2.10	 ควบคุม ดแูล และตดิตามผู้เช่าช่วงทรพัยสิ์นหลัก ให้ปฏิบตัหินา้ทีต่ามทีก่ำ�หนดไว้ในสัญญาเช่าช่วงอสังหารมิทรพัย ์ 

	 	 	 	 	 	 สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 4.2.11	 แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึง (ก) ความชำ�รุดบกพร่องของทรัพย์สินหลัก รวมถึงอุปกรณ์ 

	 	 	 	 	 	 และสิ่งอำ�นวยความสะดวกต่าง ๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ที่จะทำ�ให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างม ี

	 	 	 	 	 	 นัยสำ�คัญ และ (ข) กรณีที่มีการผิดสัญญาใด ๆ ในสาระสำ�คัญ โดยผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

	 	 	 4.2.12	 ดำ�เนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์ CPNREIT จะพิจารณาเห็นว่าจำ�เป็นและสมควร เพื่อให้ทรัพย์สินหลักอยู่ใน 

	 	 	 	 	 	 สภาพทีดี่และพรอ้มในการใช้เพื่อการจัดหาผลประโยชน ์หรอืเปน็ไปตามเจตนารมณ์ของสัญญาแตง่ต้ังผูจั้ดการ 

	 	 	 	 	 	 กองทรัสต์ทุกประการ รวมทั้งให้คำ�แนะนำ�เกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณีที่กองทรัสต ์CPNREIT ประสงค์จะขาย  

	 	 	 	 	 	 หรือโอนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

	 4.3	 การจัดทำ�บัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการและการตรวจสอบภายใน

	 	 	 4.3.1 	 จัดทำ�และเปดิเผยข้อมลูของกองทรสัต ์CPNREIT ตามท่ีสัญญากอ่ต้ังทรสัตแ์ละกฎหมายหลักทรพัยก์ำ�หนดต่อ 

	 	 	 	 	 	 สำ�นกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย ์ทรัสต ีและผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์ซึง่รวมถงึการจัดส่งรายงานประจำ�ปขีองกอง 

	 	 	 	 	 	 ทรัสต ์CPNREIT ให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต ์พร้อมกับหนังสือนัดประชุมสามัญประจำ�ปี

	 	 	 4.3.2 	 จัดให้มบีญัชีและรายงานตา่ง ๆ  ตามที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตีหรอืตามทีเ่ห็นวา่จำ�เปน็และสมควรในการบรหิาร 

	 	 	 	 	 	 จัดการกองทรัสต ์CPNREIT และทรัพย์สินหลัก เพื่อจัดส่งบัญชีรายงาน และเอกสารดังกล่าวให้แก่สำ�นักงาน  

	 	 	 	 	 	 ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย ์ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต ์ภายในระยะเวลาตามที่ทรัสตีกำ�หนด เพื่อให้สอดคล้อง 

	 	 	 	 	 	 กับกฎหมายหลักทรพัย์และกฎหมายอื่นทีเ่กีย่วข้อง รวมถงึคำ�ส่ังของเจ้าหนา้ทีข่องทางราชการ  ใด ๆ  ทีเ่กีย่วข้อง
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	 	 	 	 	 	 ทัง้นี ้ผูจั้ดการกองทรสัต์จะจัดทำ�บัญชีดังกล่าวตามหลักการบญัชีทีเ่ปน็ทีร่บัรองโดยทัว่ไป โดยจะแบ่งแยกทรพัยสิ์น  

	 	 	 	 	 	 และ/หรอื ดอกผลใด ๆ  ทีเ่กิดจากทรพัยสิ์นทีก่องทรสัต ์CPNREIT ลงทนุ และ/หรือ ทรพัยสิ์นใด ๆ ท่ีผูจั้ดการกอง 

	 	 	 	 	 	 ทรสัต์ได้รบัไว ้และ/หรอื พึงรบัไว้ในนามกองทรสัต์ CPNREIT ออกจากทรพัยสิ์นของตน และผูจั้ดการกองทรสัต ์

	 	 	 	 	 	 จะดำ�เนินการจัดเก็บเอกสารหลกัฐานประกอบการบัญชแีละการบันทึกบัญชีเป็นระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี ให้อยู่ใน 

	 	 	 	 	 	 สภาพสมบูรณ์ ครบถ้วน และพร้อมให้ทรัสตีเข้าตรวจสอบ

	 	 	 4..3.3	 ส่งมอบเอกสารดังตอ่ไปนี้ ให้แกท่รสัตี ภายในระยะเวลาที่ได้รบัมอบหมายจากทรสัตีเพื่อให้สอดคล้องกบักฎหมาย 

	 	 	 	 	 	 หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงคำ�สั่งของเจ้าหน้าที่ของทางราชการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 	 	 1)	 รายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ฉบับเต็ม โดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีไม่น้อยกว่า 7 วัน ล่วงหน้าก่อน 

	 	 	 	 	 	 	 วันครบกำ�หนดวันประกาศมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์CPNREIT ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 	 	 	 2)	 รายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์CPNREIT และมูลค่าหน่วยทรัสต ์ณ วันทำ�การสุดท้ายของ 

	 	 	 	 	 	 	 แต่ละไตรมาสโดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณารับรอง แล้วนำ�ส่งสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับ 

	 	 	 	 	 	 	 แตว่นัสุดทา้ยของแตล่ะไตรมาสนัน้ ซึง่รวมถงึทำ�การคำ�นวณมลูคา่ทรพัยสิ์นสุทธิของทรพัยสิ์นหลัก ณ วนั 

	 	 	 	 	 	 	 ทำ�การสุดท้ายของแต่ละไตรมาสให้แก่ทรัสตีเพื่อประกอบการคำ�นวณมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  

		  	 	 	 	 	 CPNREIT และมูลค่าหน่วยทรัสต์ดังกล่าว

	 	 	 	 	 	 3)	 ข้อมูลปัจจุบันเก่ียวกับรายชื่อบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจั้ดการกองทรสัต์ และสาระของรายการทีเ่ปน็ธุรกรรม 

	 	 	 	 	 	 	 ระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

	 	 	 	 	 	 	 โดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีภายใน 30 วันนับจากวันที ่30 มิถุนายน และวันที ่31 ธันวาคม และจัดส่งให้ทรัสตีเพื่อ 

	 	 	 	 	 	 	 พิจารณาก่อนวันเข้าทำ�ธุรกรรม

	 	 	 	 	 	 4)	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

	 	 	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ในรอบระยะเวลาบัญชีบัญชีก่อนและรอบระยะเวลาบัญชีปัจจุบัน โดยดำ�เนินการเปิดเผย 

	 	 	 	 	 	 	 ในรายงานประจำ�ปีและงบการเงินของกองทรัสต ์CPNREIT

	 	 	 	 	 	 5)	 ข้อมูลเก่ียวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างเจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน 

	 	 	 	 	 	 	 และกองทรัสต์ CPNREIT ตลอดจนมาตรการที่ใช้ในการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว  

	 	 	 	 	 	 	 โดยดำ�เนนิการเปดิเผยข้อมลูให้ผูล้งทนุทราบโดยชัดแจ้งตัง้แต่วนัเริม่การเสนอขายหนว่ยทรสัตต์อ่ประชาชน 

	 	 	 	 	 	 	 เป็นครั้งแรกและทุกครั้งเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์

	 	 	 	 	 	 6)	 ข้อมูลเก่ียวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 

	 	 	 	 	 	 	 ผูจั้ดการกองทรสัต ์จากบรษัิทหรอืบคุคลทีเ่ปน็คูค่า้กบักองทรสัต ์CPNREIT โดยดำ�เนนิการเปดิเผยข้อมลู 

	 	 	 	 	 	 	 ในแบบแสดงรายการข้อมลู สัญญากอ่ตัง้ทรสัต ์หรอืในหนงัสือเชิญประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พื่อขออนมุติั 

	 	 	 	 	 	 	 ทำ�รายการต่าง ๆ และรายงานประจำ�ปีของกองทรัสต ์CPNREIT เพื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์และทรัสตีจะใช้เป็น 

	 	 	 	 	 	 	 ข้อมลูประกอบการพจิารณาความเปน็อสิระของผูจั้ดการกองทรสัต์ในการเข้าทำ�ธุรกรรมตา่ง ๆ  เพื่อกอง 

	 	 	 	 	 	 	 ทรสัต์ CPNREIT และความสมเหตสุมผลของธุรกรรมนัน้ ส่วนได้เสียหรอืการได้รบัประโยชนท์ีต้่องพจิารณา 

	 	 	 	 	 	 	 เปิดเผย เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค้ำ�ประกันหรือได้รับการค้ำ�ประกัน การถือหุ้นระหว่างกัน หรือมีผู้ถือหุ้นราย 

							       ใหญ่หรอืผูบ้รหิารเปน็กลุ่มเดียวกนั การให้หรอืรบับรกิาร การซือ้ขายระหวา่งกนั และการออกคา่ใช้จ่ายต่าง ๆ   

	 	 	 	 	 	 	 ให้แก่กัน เป็นต้น
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	 	 	 	 	 	 7)	 ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายการที่เป็นธุรกรรมการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  

	 	 	 	 	 	 	 CPNREIT  โดยดำ�เนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีและผู้ถือหน่วยทรัสต์ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันเข้าทำ� 

	 	 	 	 	 	 	 ธุรกรรม และดำ�เนนิการเปดิเผยตอ่ประชาชนและสำ�นกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนันบัแตว่นัที่ได้มาหรอืจำ�หน่าย 

	 	 	 	 	 	 	 ไปของทรัพย์สินหลัก

	 	 	 	 	 	 8)	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ CPNREIT  

	 	 	 	 	 	 	 ในรอบระยะเวลาบัญชีก่อนและรอบระยะเวลาบัญชีปัจจุบัน โดยดำ�เนินการเปิดเผยในรายงานประจำ�ปีและงบ 

	 	 	 	 	 	 	 การเงินของกองทรัสต ์CPNREIT

	 	 	 	 	 	 9)	 ข้อมูลปัจจุบันเกี่ยวกับรายการที่เป็นการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต ์CPNREIT โดยดำ�เนิน 

	 	 	 	 	 	 	 การจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบ ก่อนวันเข้าทำ�ธุรกรรมพร้อมกับสัญญากู้ยืม

	 	 	 	  	 10)	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ CPNREIT ในรอบระยะเวลาบัญชี 

	 	 	 	 	 	 	 ก่อนและรอบระยะเวลาบญัชีปจัจุบนั โดยดำ�เนนิการเปดิเผยในรายงานประจำ�ปแีละงบการเงนิของกองทรสัต์  

	 	 	 	 	 	 	 CPNREIT

	 	 	 	     11)	 ข้อมลูเกีย่วกบัธุรกรรมทีท่รสัตเีห็นวา่มผีลกระทบอยา่งมนียัสำ�คญัตอ่ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์CPNREIT  

	 	 	 	 	 	 	 โดยได้รับการร้องขอจากทรัสตี โดยดำ�เนินการจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อพิจารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วัน 

	 	 	 	 	 	 	 ก่อนวันเข้าทำ�ธุรกรรม

	 	 	 	 	  12)	 งบการเงนิของผูจั้ดการกองทรสัตแ์ละข้อมลูทีเ่กีย่วข้องกบัการจัดทำ�งบการเงนิ โดยดำ�เนนิการจัดส่งให้แก่ 

	 	 	 	 	 	 	 ทรัสตีล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวันครบกำ�หนดการส่งงบการเงินต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต.

	 	 	 	 	 	 	 อนึ่ง รายงานดังกล่าวข้างต้นเป็นเพียงรูปแบบและตัวอย่างของรายงานที่ต้องใช้ในเบื้องต้น คู่สัญญาอาจ 

	 	 	 	 	 	 	 จะปรบัปรงุ เพิม่หรอืลด จำ�นวนและชนดิของรายงาน หรอืเปล่ียนแปลงรปูแบบของรายงานได้ตามทีคู่สั่ญญา 

	 	 	 	 	 	 	 ร่วมกันกำ�หนด เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงคำ�ส่ังของ 

	 	 	 	 	 	 	 เจ้าหน้าท่ีของทางราชการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 4.4		  หน้าที่ในการทำ�สัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT

	 	 	 	 4.4.1	 ควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และดำ�เนินการใด ๆ ที่จำ�เป็นและเหมาะสมในฐานะ 

	 	 	 	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต ์เพื่อให้ผู้เช่าช่วง และ/หรือ บุคคลภายนอกที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 	 	 หลัก ปฏิบัติตามหน้าที ่ เงื่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงที่กำ�หนดไว้ในสัญญาเช่าช่วง และ/หรือ สัญญาอื่นใด 

	 	 	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ ์ข้อบังคับหรือข้อกำ�หนดอื่นใดของทรัพย์สินหลัก  

	 	 	 	 	 	 	 หรือนโยบายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 

	 	 	 	 4.4.2	 จัดทำ�สัญญาเช่าพืน้ที ่สญัญาบรกิาร สัญญาให้บรกิารสาธารณูปโภค สัญญาวา่จ้างกบัผู้ให้บรกิารภายนอก  

	 	 	 	 	 	 	 และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี) 

	 	 	 	 4.4.3	 ดำ�เนินการ และ/หรือ จัดให้มีการสำ�รองเงินสดจากเงินประกันการเช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพื้นที่ภายใน 

	 	 	 	 	 	 	 ศูนย์การค้าซึ่งเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT โดยจะต้องคงระดับเงินสำ�รองดังกล่าวให้ 

	 	 	 	 	 	 	 เพียงพอต่อประมาณการสัญญาที่หมดอายุและเงินมัดจำ�ที่ต้องจ่ายคืนในแต่ละงวด
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5. การบริหารจัดการ

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แบ่งฝ่ายงานภายในบริษัทออกเป็น 3 ฝ่าย เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ 

สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

กับการดูแลจัดการกองทรัสต์ โดยหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานสามารถสรุปได้ดังนี้

		  5.1.	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

	 	 	 	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจมีหน้าที่หลักในการจัดทำ�แผนงานและกลยุทธ์ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของ 

	 	 	 	 กองทรัสต์ CPNREIT วางแผนการตลาด การส่งเสริมการขาย การประชาสัมพันธ์และกลยุทธ์การแข่งขัน เพื่อให้ 

	 	 	 	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT สามารถสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้าหมาย ตรวจสอบและสอบทาน 

	 	 	 	 อสังหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ CPNREIT จะเขา้ลงทนุ จดัทำ�แผนและนำ�เสนอโครงสรา้งและแหล่งเงนิทนุทีเ่หมาะสมในการ 

	 	 	 	 เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยกองทรัสต ์CPNREIT จัดให้มีการสรรหาและคัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหาร 

	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก รวมถึงติดตามและประเมินผลการดำ�เนินงานของผู้บริหาร 

				    อสังหารมิทรพัยแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นหลัก รวมทัง้การบรหิารจัดการและดูแลทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์CPNREIT  

	 	 	 	 ให้อยู่ในสภาพที่เหมาะสมและพร้อมสำ�หรับการจัดหาผลประโยชน ์

		  5.2.	 ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน

	 	 	 	 ฝา่ยสนบัสนนุการปฏิบติังานมหีนา้ท่ีหลักในการจัดทำ�งบประมาณของกองทรสัต ์CPNREIT จดัทำ�และเปดิเผยข้อมลู 

				    ทีส่ำ�คญัของกองทรสัต์ CPNREIT ซึง่รวมถงึแต่ไมจ่ำ�กดัแคเ่พยีงงบการเงนิรายไตรมาสและรายป ีมูลคา่ทรพัยสิ์นสุทธิ  

	 	 	 	 และข้อมลูเกีย่วกบัทรพัยสิ์นหลัก ใหเ้ปน็ไปตามข้อกำ�หนดทีเ่กีย่วข้อง ตดิตามและดูแลการจัดทำ�ประกนัภัยทีเ่กีย่วกบัการ 

	 	 	 	 ดำ�เนินงานของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามข้อกำ�หนดที่เกี่ยวข้อง เสนอพิจารณาเพื่อ 

	 	 	 	 อนุมัติการว่าจ้างให้ผู้ให้บริการภายนอกให้เป็นผู้รับดำ�เนินการ (Outsource) ทั้งของกองทรัสต ์CPNREIT และของ 

	 	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต ์เพื่อเสนอไปยังประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

		  5.3.	 ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและการกำ�กับควบคุม

	 	 	 	 ฝ่ายบริหารความเส่ียงและกำ�กับควบคุมมีหน้าท่ีหลักในการตรวจสอบและติดตามความเส่ียงท่ีเก่ียวกับการดำ�เนินงาน 

	 	 	 	 และการลงทุนของกองทรัสต์ CPNREIT รวมถึงการกำ�หนดมาตรการท่ีเหมาะสมในการจัดการความเส่ียงดังกล่าว  

	 	 	 	 ดูแลและติดตามการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามกฏเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องและคู่มือการปฏิบัติงาน  

	 	 	 	 ดูแลและติดตามให้บคุลากรทีเ่กีย่วข้องกบัการดำ�เนนิการของกองทรสัต์ CPNREIT ใหเ้ปน็ผูท้ีม่คีณุสมบตัเิหมาะสมตาม 

	 	 	 	 ลักษณะงานทีป่ฏิบตัแิละข้อกำ�หนดทีเ่กีย่วข้อง ดูแลและปอ้งกนัมใิห้เกดิความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหวา่งกองทรสัต ์ 

	 	 	 	 CPNREIT กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน รวมถึงกำ�หนดมาตรการที่เหมาะสมในการบริหารจัดการความขัดแย้งทางผล 

	 	 	 	 ประโยชน์ และตรวจสอบการจัดทำ�รายงานและการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์CPNREIT ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์

	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้อง



6. กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนรวมทั้งการบริหารจัดการกองทรัสต์

	 	 ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence)  

อสังหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต ์CPNREIT จะเขา้ลงทนุ ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั สอดคลอ้งกบันโยบายการลงทนุตามสัญญา

ก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต ์CPNREIT รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่

เก่ียวข้อง โดยจะมกีารบันทกึและจัดเกบ็ข้อมลูรวมทัง้เอกสารหลักฐานเกีย่วกบัการคดัเลือก การตรวจสอบและการตัดสินใจทีจ่ะลงทุน

หรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งไว้เป็นหลักฐานอ้างอิง โดยมีขั้นตอนในการดำ�เนินงานดังนี้

6.1.	 ขั้นตอนการดำ�เนินงาน

	 6.1.1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะทำ�การคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ 

	 	 	 	 ในการลงทุนและการดำ�เนินธุรกิจ ความเส่ียงในการลงทุนหรือได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น รวมทั้งรายละเอียด 

	 	 	 	 ในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ต้ังและประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์ CPNREIT  

	 	 	 	 ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้น โดยให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และขั้นตอนดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1) 	 เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี ้ ในกรณีที่เป็นการได้มา	

 	 	 	 	 	 	 ซึ่งสิทธิครอบครอง ต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้	

	 	 	 	 	 	 ก)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก น.ส. 3ก.

	 	 	 	 	 	 ข)	 เป็นการไดม้าซึ่งสทิธกิารเชา่ในอสงัหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสทิธคิรอบครอง

	 	 	 	 	 	 	 ประเภท น.ส. 3 ก. อนึง่ ในกรณทีีก่องทรสัต์ CPNREIT จะลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัยท์ีม่ลัีกษณะ 

	 	 	 	 	 	 	 เปน็การเช่าช่วง ผูจั้ดการกองทรสัตต์อ้งจัดให้มมีาตรการปอ้งกนัความเส่ียงหรอืการเยยีวยาความเสียหาย	

	 	 	 	 	 	 	 ที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 	 	 	 2)		 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และ

	 	 	 	 	 	 ทรัสตีได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมีข้อ 

	 	 	 	 	 	 พิพาทนั้นไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างมีนัยสำ�คัญ และเงื่อนไขการได้มาซึ่ง

	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	 3)	   การทำ�สัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มีข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจส่งผลให้กองทรัสต์  

	 	 	 	 	 	 CPNREIT ไม่สามารถจำ�หน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม (ในขณะที่มีการจำ�หน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้ 

	 	 	 	 	 	 สิทธิแกคู่สั่ญญาในการซือ้อสังหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์CPNREIT ได้กอ่นบคุคลอื่น โดยมีการกำ�หนดราคา 

	 	 	 	 	 	 ไว้แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์ CPNREIT มีหน้าท่ีมากกว่าปกติท่ีผู้เช่าพึงมีเมื่อ 

	 	 	 	 	 	 สัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 	 	 	 4)		 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา เมื่อรวมกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต ์CPNREIT เป็นเจ้าของอยู่แล้ว ต้องพร้อม 

	 	 	 	 	 	 จะนำ�ไปจัดหาประโยชน ์โดยคดิเปน็มูลคา่รวมกนัไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 75 ของมลูคา่หนว่ยทรสัตท์ีข่ออนญุาตเสนอ 

	 	 	 	 	 	 ขายรวมทั้งจำ�นวนเงินกู้ยืม (ถ้ามี) ทั้งนี้ กองทรัสต ์CPNREIT อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

	 	 	 	 	 	 ได้ โดยมลูคา่ของเงนิลงทนุทีจ่ะทำ�ให้ได้มาและใช้พฒันาอสังหารมิทรพัย์ให้แล้วเสรจ็เพื่อนำ�ไปจัดหาประโยชนต้์อง 

	 	 	 	 	 	 ไม่เกินร้อยละ10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต ์CPNREIT (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และ 

	 	 	 	 	 	 ต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการพัฒนาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกับความอยู่รอด 

	 	 	 	 	 	 ของกองทรัสต์ CPNREIT
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	 	 	 	 6.1.2	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมีการว่าจ้างที่ปรึกษาที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะทาง เช่น ท่ีปรึกษาทางการเงิน  

	 	 	 	 	 	 	 ผูส้อบบญัชี ทีป่รกึษากฎหมาย หรอืทีป่รกึษาทางวศิวกรรม เปน็ต้น เพื่อมาดำ�เนนิการศกึษาในประเด็นต่าง ๆ   

	 	 	 	 	 	 	 ที่มีความเกี่ยวข้องกับการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ และตรวจสอบหรือสอบทาน  

	 	 	 	 	 	 	 (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดในข้อ 6.2  

	 	 	 	 	 	 	 และผู้จัดการกองทรัสต์จะประเมินความเส่ียงด้านต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  

	 	 	 	 	 	 	 นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี ้ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง 

	 	 	 	 	 	 	 ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้จัดการ 

	 	 	 	 	 	 	 กองทรัสต์ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง ๆ ท่ีสำ�คัญเกี่ยวกับการตัดสินใจลงทุนใน 

	 	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์อย่างครบถ้วน ถูกต้องและเพียงพอ

	 	 	 	 6.1.3	 เมื่อพิจารณาได้ข้อมูลผลการศึกษาตามข้อ 6.1.2 แล้ว และผู้ จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่า 

	 	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์น้ันผ่านเกณฑ์ที่กำ�หนด ผู้จัดการกองทรัสต์ดำ�เนินการตามกระบวนการการได้มาซึ่ง 

	 	 	 	 	 	 	 ทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมตามข้อ 6.3 ซึ่งรวมถึงการดำ�เนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการลงทุน  

	 	 	 	 	 	 	 และ/หรือ ได้มาในทรัพย์สินดังกล่าวเป็นไปตามข้อกำ�หนดของสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาที่เกี่ยวข้อง  

	 	 	 	 	 	 	 และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และการดำ�เนนิการขออนมัุตติามเกณฑ์ทีก่ำ�หนดตามสัญญากอ่ต้ังทรสัตแ์ละกฎหมาย 

	 	 	 	 	 	 	 ที่เกี่ยวข้อง 

	 	 	 	 6.1.4	 ในกรณีที่เป็นการพิจารณาจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะประเมินทรัพย์สินหลักที่จะ 

	 	 	 	 	 	 	 จำ�หนา่ยไป โดยพจิารณาถงึข้อดี ขอ้เสียและโอกาสในการสรา้งกำ�ไร รวมถงึความเส่ียงในการจำ�หนา่ยไปซึง่ 

	 	 	 	 	 	 	 ทรัพย์สินหลักน้ัน โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการตามกระบวนการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักตาม 

	 	 	 	 	 	 	 ข้อ 6.4 ซึ่งรวมถึงการดำ�เนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าการจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

	 	 	 	 	 	 	 ดังกล่าวเป็นไปตามข้อกำ�หนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาที่เกี่ยวข้อง และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

	 	 	 	 	 	 	 และการดำ�เนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่กำ�หนดตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

6.2.	 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน

	 	 เมื่อผูจั้ดการกองทรสัต์พจิารณาคดัเลือกทรพัยสิ์นหลักทีจ่ะลงทุนตามข้ันตอนทีก่ำ�หนดแล้ว ก่อนการได้มาซึง่ทรพัยสิ์นหลัก 

และอุปกรณ์ (ถ้ามี) ในแต่ละครั้ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง 

ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุน 

และการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง ทั้งนี้ ในการดำ�เนินการตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัด

ให้มีการตรวจสอบและสอบทานในเรื่องต่าง ๆ ดังต่อไปนี้

6.2.1	การตรวจสอบเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และคู่สัญญา

	 1)		 ศึกษาความสามารถของคู่สัญญาในการเข้าทำ�นิติกรรม ตลอดจนความครบถ้วน ถูกต้องและบังคับได้ตาม 

	 	 	 กฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่เกี่ยวข้อง ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ ในต่างประเทศ  

	 	 	 ต้องตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ CPNREIT ในการได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 	 ตามกฎหมายของประเทศดังกล่าวโดยต้องจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมายที่เ ช่ียวชาญในกฎหมาย 

	 	 	 ของประเทศนั้น ๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทานด้วย ทั้งนี้ เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการจำ�หน่าย จ่าย โอน 

	 	 	 อสังหาริมทรัพย์หรือการเข้าทำ�สัญญาที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต ์CPNREIT เป็นไปอย่างถูกต้อง	

	 	 	 และมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย
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	 	 2)		 ศึกษาสภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน โดยอย่างน้อยต้องมีการศึกษารายละเอียด 

	 	 	 	 ในประเด็นดังนี้

	 	 	 	 2.1)      พจิารณาทำ�เลท่ีต้ัง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณแ์ข่งขันของตลาดอสังหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้ในช่วงทีผ่า่น 

                         มา รวมทั้งแนวโน้ม ความต่อเนื่อง ความสม่ำ�เสมอของรายได้จากอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้นในอนาคต

	 	 	 	 	 	 	 ก)	 พจิารณาอตัราพืน้ทีท่ีป่ล่อยเช่าได้ยอ้นหลังอยา่งน้อย 3 ป ี(กรณีเปน็อสังหารมิทรพัยท์ีเ่ริม่เปดิดำ�เนินการ 

								        มาแล้วน้อยกว่า 3 ปี ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดดำ�เนินการ) เพื่อประเมินความสามารถในการแข่งขัน	 

	 	 	 	 	 	 	 	 เปรียบเทียบกับคู่แข่ง

	 	 	 	 	 	 	 ข)	 พจิารณาอตัราหรอืราคาเช่าของอสังหารมิทรพัยน์ัน้ในช่วงทีผ่า่นมาเปรยีบเทียบกบัคูแ่ข่ง เพื่อประเมนิโอกาส 

	 	 	 	 	 	 	 	 ในการสร้างรายได้และเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต

	 	 	 	 	 	 	 ค)	 วเิคราะห์ข้อมลูอื่น ๆ  ทีม่คีวามเก่ียวข้องกับสภาพตลาดอสังหารมิทรพัยน์ัน้ เชน่ การขยายตวัทางเศรษฐกจิ 

	 	 	 	 	 	 	 	 ซึ่งจะมีผลต่ออุปสงค์ (Demand) และอุปทาน (Supply) ในตลาด

	 	 	 	 2.2)	   พจิารณามลูคา่ของอสังหารมิทรพัย ์ซึง่ตอ้งมขีนาดใหญ่เพยีงพอทีจ่ะทำ�ให้เกดิการประหยดัขนาดการลงทนุ 

	 	 	 	 	 	    (Economy of Scale) ในการบริหารจัดการกองทรัสต ์CPNREIT
	

	 	 	 	 2.3)	   วเิคราะห์ฐานะการเงนิ ผลการดำ�เนนิงาน และความสามารถในการกอ่ให้เกดิประโยชนสุ์ทธิของอสังหรมิทรพัย์	

						         นั้น ๆ ในอดีต (Track Record) อย่างน้อยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา  และในช่วง 2 ปีล่าสุด ต้องพิจารณาผล

	 	 	 	 	 	    การดำ�เนินงานในแต่ละเดือน เพื่อประเมินความผันผวนของรายได้ตามฤดูกาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็น

	 	 	 	 	 	    อสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มปิดดำ�เนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดดำ�เนินการ) เช่น

	 	 	 	 	 	 	 ก)	 วเิคราะห์คา่ใช้จ่ายและกำ�ไรจากการปล่อยเช่าในอดีตวา่อยู่ในระดับสูงกวา่หรอืต่ำ�กวา่หรอืใกล้เคยีงกบั 

	 	 	 	 	 	 	 	 อสังหารมิทรพัยป์ระเภทเดียวกนัหรอืใกล้เคยีงกนัหรอืใกล้เคยีงกนั เพื่อพจิารณาแนวทางในการควบคมุและ 

	 	 	 	 	 	 	 	 ปรับปรุงค่าใช้จ่ายเพื่อสร้างผลตอบแทนที่ดีให้แก่กองทรัสต ์CPNREIT

	 	 	 	 	 	 	 ข)	 กรณีเปน็อสังหารมิทรพัยท์ีส่รา้งข้ึนใหมแ่ละไมม่ผีลการดำ�เนนิงานในอดีต (Track Record) หรอืเปน็

	 	 	 	 	 	 	 	 อสังหารมิทรพัยท์ีเ่ริม่เปดิดำ�เนนิการมาแล้วนอ้ยกวา่ 3 ป ีการศกึษาจะพจิารณาผลประกอบการของ 

	 	 	 	 	 	 	 	 อสังหารมิทรพัย์ประเภทใกล้เคยีงทีอ่ยู่ในทำ�เลทีต่ัง้ใกล้เคยีงกัน รวมถึงวเิคราะห์อปุสงค์ (Demand) และ 

	 	 	 	 	 	 	 	 อุปทาน (Supply) ของอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้นเพื่อประเมินความเสี่ยงและความผันผวนของราย

	 	 	 	 	 	 	 	 ได้และความเหมาะสมในการลงทุนระยะยาว

	 	 	 	 	 	 	 ค)	 กรณีอสังหารมิทรพัยอ์ยูใ่นทำ�เลทีต่ัง้ซึง่มศีกัยภาพท่ีจะเพิม่รายได้คา่เช่าให้มากข้ึนกวา่ผลการดำ�เนินงานใน 

	 	 	 	 	 	 	 	 อดีต (Track Record)ท่ีผา่นมา ประกอบกบัอาคารยงัอยู่ในสภาพดีและสามารถใช้จัดหาประโยชนไ์ด้โดยไม่ 

	 	 	 	 	 	 	 	 จำ�เป็นต้องลงทุนเพิ่มเติมเป็นจำ�นวนมากหากกองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

	 	 	 	 	 	 	 	 น้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการกำ�หนดแผนงานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการ 

	 	 	 	 	 	 	 	 หรือแผนการตลาดที่จะทำ�ให้อสังหาริมทรัพย์นั้นจัดหาผลประโยชน์ได้มากขึ้นในอนาคต
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	    	 2.4)	  วิเคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวัติการจ่ายชำ�ระค่าเช่า ข้อมูลการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่าราย	

					      เดิม การปรับเพิ่มค่าเช่า ประเภทธุรกิจและสัญชาติของผู้เช่า สัดส่วนผู้เช่ารายใหญ ่เป็นต้น เพื่อระบุความเสี่ยง

	 	 	 	 	  ท่ีอาจเกิดข้ึนจากการปล่อยเช่า และวางแผนป้องกันความเส่ียง รวมทั้งเปิดเผยเป็นปัจจัยความเส่ียงไว้ในแบบ 

	 	 	 	 	   แสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนของกองทรัสต ์CPNREIT ให้ผู้ลงทุนได้ทราบโดยชัดเจน

	 	 	 2.5)	  จัดให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารสิ่งปลูกสร้างและสภาพของทรัพย์สินภายในอาคารสิ่งปลูกสร้าง

 	 	 	 	     เพื่อให้มัน่ใจได้วา่อยู่ในสภาพดีพรอ้มจัดหาผลประโยชน์ได้ทนัท ีตรวจสอบประวติัการซอ่มแซมหรอืตอ่เติมอาคาร 

					      สิ่งปลูกสร้างว่ากระทําได้โดยถูกต้องตามหลักวิศวกรรม  ตรวจสอบประวัติการตรวจเช็คและซ่อมบํารุงของ

	 	 	 	 	  สาธารณูปโภคและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีการดําเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสม 

	 	 	 	 	  เพื่อให้สามารถใช้ประโยชน์ได้เป็นระยะเวลานาน 	

	 	 	 2.6)	  ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้าง ดังนี้

	 	 	 	 	   ก)	  ตรวจสอบวา่มเีอกสารหลักฐานซึง่บง่ช้ีวา่มกีารกอ่สรา้งถกูตอ้งตามมาตรฐานความปลอดภัยทีย่อมรบักนั 

	 	 	 	 	 	 	  ทั่วไป

	 	 	 	 	   ข)	  ตรวจสอบการซอ่มแซมหรอืตอ่เตมิดัดแปลงส่ิงปลูกสรา้งทีผ่า่นมาวา่มกีารปฏิบตัเิปน็ไปตามมาตรฐานความ 

	 	 	 	 	 	 	  ปลอดภัยที่หน่วยงานทางการกําหนดหรือไม่

	 	 	 	 	   ค)	  กรณมีเีหตแุผน่ดินไหวในพืน้ทีบ่รเิวณนัน้ หรืออาคารส่ิงปลูกสรา้งเคยมเีหตเุพลิงไหม ้ตอ้งตรวจสอบเปน็

	 	 	 	 	 	 	  พิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกัน

	 	 	 	 	 	 	  อคัคภียัทางหนไีฟ ลฟิท ์บนัไดเลื่อน ระบบปรบัอากาศภายในอาคาร เปน็ตน้) ว่าไดร้ับการตรวจเชค็และซอ่ม 

	 	 	 	 	 	 	  บํารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่

	 	 	 	 	 	 	 ท้ังนี ้ภายหลังการซือ้อสังหารมิทรพัย ์ผูจั้ดการกองทรสัตจ์ะจัดให้มกีารตรวจสอบเปน็ประจําทกุป ีเพื่อให้ม่ันใจวา่ 

	 	 	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้ลงทุน มีการปฏิบัติโดยถูกต้องครบถ้วนตามข้อกําหนดต่าง ๆ   

	 	 	 	 	 	 	 ในกฎหมายควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้างด้วย

	 	 	 2.7)	  ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายส่ิงแวดล้อม เช่น ตรวจสอบว่าอาคารส่ิงปลูกสร้างประเภทที่จะไปลงทุนนั้น  

	 	 	 	 	  กฎหมายกําหนดให้ต้องมีการจัดทํารายงานวิเคราะห์ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมเสนอต่อหน่วยงานทางการก่อน 

	 	 	 	 	   ที่จะก่อสร้างหรือไม่ และปัจจุบันได้มีการปฏิบัติแล้วหรือไม ่

	 	 	 2.8)	  ตรวจสอบกรรมสิทธ์ิ และ/หรือ สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ สิ่งปลูกสร้าง หรือทรัพย์สินใดๆ บน 

	 	 	 	 	  อสังหาริมทรัพย์นั้นว่าผู้จำ�หน่ายอสังหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์ CPNREIT เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ โดยถูกต้อง 

	 	 	 	 	   ตามกฎหมายและเอกสารต่าง ๆ ที่ใช้ในการจดทะเบียนการโอนและรับโอน หรือเอกสารให้ความยินยอมในการซื้อ

	 	 	 	 	  ขายอสังหาริมทรัพย์นั้นมีการจัดทําโดยถูกต้องตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
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	 	 	 	 2.9)	 ตรวจสอบขอบเขตของทีดิ่นทีจ่ะซือ้หรอืเช่าวา่มกีารรงัวดัทีดิ่นเพื่อทำ�หมดุแบง่เขตทีดิ่นโดยชัดเจน เพื่อป้องกนั 

	 	 	 	 	 	  ปัญหาการรุกล้ำ�พื้นที ่หรือปัญหาได้รับมอบที่ดินไม่ครบถ้วนตามโฉนดที่ดิน กรณีการลงทุนในกรรมสิทธิ ์และ/ 

	 	 	 	 	 	  หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์

	 	 	   2.10)	  ตรวจสอบวา่อสังหารมิทรพัยไ์มไ่ด้ตดิภาระผกูพนัตามกฎหมายหรอืสัญญา หรอืมีข้อพพิาท ใด ๆ  ทีจ่ะเป็นข้อจำ�กดัใน 

	 	 	 	 	 	  การจัดหาผลประโยชน์ในระยะต่อไป เช่น

	 	 	 	 	 	  ก)	 หากหน่วยงานรฐัไม่ต่อสัญญาเช่าทีดิ่นให้แกเ่จ้าของสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัยท์ีจ่ะจำ�หนา่ยให้แกก่องทรสัต์  

	 	 	 	 	 	 	  CPNREIT จะทําให้การจัดหาผลประโยชน์บนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องส้ินสุด หรือต้อง 

	 	 	 	 	 	 	  เปลี่ยนแปลงรูปแบบการจัดหาผลประโยชน์ใหม่เป็นแบบอื่น 
 

	 	 	 	 	 	  ข)	  มข้ีอรอ้งเรยีนจากผูเ้ช่าหรอืผูพ้กัอาศยัในบรเิวณใกล้เคยีง อนัจะมผีลต่อการปล่อยเช่าพืน้ทีข่องกองทรสัต์  

	 	 	 	 	 	 	  CPNREIT ในระยะต่อไป เป็นต้น

	 	 	   2.11)	  ตรวจสอบวา่อสังหารมิทรพัยท์ีจ่ะซือ้นัน้มทีางเข้าออกหรอืไม ่หากไมม่แีละตอ้งใช้ทางเข้าออกซึง่เปน็ของบคุคลอื่น  

	 	 	 	 	 	  ผูจั้ดการกองทรสัต์ตอ้งจัดให้มกีารจดทะเบยีนภาระจำ�ยอม ภาระตดิพนั หรือสิทธิอื่นใดทีท่ำ�ให้อสังหารมิทรพัย ์

	 	 	 	 	 	  นัน้ใช้ทางเข้าออกของบคุคลอื่นได้ ใหแ้กก่องทรสัต ์CPNREIT ในกรณีทีผู่จั้ดการกองทรสัต์ได้รบัข้อมลูวา่ทาง 

	 	 	 	 	 	  เข้าออกเป็นที่สาธารณะ ต้องตรวจสอบว่าทางเข้าออกนั้นเป็นที่สาธารณะจริงตามที่ได้รับแจ้งด้วย

	 	 	   2.12)	  พจิารณาความเหมาะสมของราคาซือ้อสังหารมิทรพัย ์หรอืราคาสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย ์โดยตอ้งเปน็ราคาที่ให้ 

	 	 	 	 	 	  ผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนในระยะยาว และสอดคล้องกับเงื่อนไขการจัดหาผลประโยชน์ที่ตกลงกันไว้กับผู ้

	 	 	 	 	 	  สนับสนุน (Sponsor) รวมทั้งต้องคํานึงถึงภาระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะต้องรับผิดชอบ 

	 	 	 	 	 	  ภายหลังการซื้อ (เช่น ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมปรับปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจัดหา 

	 	 	 	 	 	  ประโยชน์ภายหลังจากที่ซื้อมา หรือค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเมื่อครบอายุสัญญาเช่า) และกําหนด 

	 	 	 	 	 	  อัตราคิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมูลค่าปัจจุบันของกระแสรายได้สุทธิในอนาคต ให้เหมาะสมกับความ 

	 	 	 	 	 	  เสี่ยงของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในอนาคต

	 	 	  2.13)	  ตรวจสอบขอ้มลูการชำ�ระภาษีหรอืคา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ  บนอสงัหารมิทรพัยว์า่ได้มกีารชำ�ระตอ่หนว่ยงานทีเ่กีย่วข้องอยา่ง 

	 	 	 	 	 	  ถูกต้องครบถ้วน

	 3) 	  ในกรณีกองทรัสต์ CPNREIT ให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ต้องมีการวิเคราะห์สถานะของผู้เช่า 

	 	 	  ช่วงทรพัยสิ์นหลัก และความพร้อมในการบรหิารจัดการอสังหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ CPNREIT อาท ิความสามารถ

			     ของคู่สัญญาในการเข้าทำ�นิติกรรม ความพร้อมในด้านระบบงาน ความพร้อมในด้านบุคลากรและประสบการณ์ที่เกี่ยว

	 	 	  ข้อง เป็นต้น

6.2.2	การตรวจสอบเกี่ยวกับข้อพิจารณาในการทำ�สัญญา

	 1)		  กรณีท่ีกองทรัสต์ CPNREIT มีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold) ต้องพิจารณาเกี่ยวกับ 

	 	 	   การกําหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์ CPNREIT เช่น 

	 	 	   1.1)	  สัญญาเช่าไม่มีเงื่อนไขที่ทําให้กองทรัสต์ CPNREIT มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่าต้องกระทํา 

	 	 	   1.2)	  ไม่มีการกำ�หนดเงื่อนไขที่ผู้ให้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาเช่าแก่กองทรัสต์ CPNREIT ได้โดยทันที แม้ว่ากอง 

	 	 	 	 	 	  ทรัสต์ CPNREIT จะมิได้กระทำ�ผิดเงื่อนไขใด ๆ ในสัญญา

						    

033



	 	 	 	 	 1.3)	   มีเงื่อนไขที่ให้สิทธิแก่กองทรัสต์ CPNREIT ในการบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าได้ทันท ีในกรณีที่ผู้ให้เช่า 

	 	 	 	 	 	 	   กระทําผิดเงื่อนไขของสัญญาเช่า 

	 	 	 	 	 1.4)	   มีการกําหนดรายละเอียด เงื่อนไข และสิทธิของกองทรัสต ์CPNREIT ในการต่ออายุสัญญาเช่า 

	 	 	 	 	 1.5)	   มกีารกำ�หนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรสัต ์CPNREIT ท่ีจะซือ้อสังหารมิทรพัยท์ีเ่ช่านัน้ได้กอ่นบุคคลอื่น  

	 	 	 	 	 	 	   ในราคาไม่สูงไปกว่าราคาที่มีบุคคลอื่นเสนอซื้อ หากผู้ให้เช่าประสงค์จะจำ�หน่ายอสังหาริมทรัพย์นั้น

	 	 	 	 	 1.6)  	 มกีารกาํหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรสัต์ CPNREIT ในการจำ�หนา่ยสิทธิการเช่า (เชน่ หากในระยะต่อมา  

	 	 	 	 	 	 	  อสังหาริมทรัพย์นั้นมีราคาเพิ่มขึ้น และกองทรัสต ์CPNREIT จะได้กําไรจากการจำ�หน่ายทรัพย์สินสูงกว่า 

	 	 	 	 	 	 	  กําไรจากการปล่อยเช่า กองทรัสต์ CPNREIT ก็มีทางเลือกในการจำ�หน่ายทรัพย์สินได ้เป็นต้น)

	 	 	 2)	    ตรวจสอบภาระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์นั้น โดยจะกำ�หนดให้ชัดเจนว่าเป็นความรับผิดชอบ 

	 	 	 	 	  ของกองทรัสต์ CPNREIT หรือผู้สนับสนุน (Sponsor)

	 	 	 3)	     พจิารณากำ�หนดมาตรการปอ้งกนัความขัดแยง้ทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกดิข้ึน เชน่ ผู้สนบัสนนุ (Sponsor) มธุีรกจิ 

	 	 	 	 	  ที่แข่งขันกับกองทรัสต์ CPNREIT ในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงกัน เป็นต้น

	 	 	 4)     กรณีที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี 

	 	 	 	 	  มาตรการปอ้งกนัความเส่ียงหรอืการเยยีวยาความเสียหายทีอ่าจเกดิข้ึนจากการผดิสัญญาเช่าหรอืการไมส่ามารถ 

	 	 	 	 	  บังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า 

	 	 	 5) 	   ก่อนกองทรัสต์ CPNREIT จะจ่ายเงินเพื่อซื้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะตรวจสอบให้ 

	 	 	 	 	 มั่นใจว่ากองทรัสต์CPNREIT ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิ ในอสังหาริมทรัพย์ (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิ ใน 

	 	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์ (Freehold)) หรือได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  

	 	 	 	 	 (Leasehold)) และ/หรือ ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอื่นใดในอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน รวมทั้งได้รับมอบทรัพย์สินที่วาง 

	 	 	 	 	 เป็นหลักประกันแก่กองทรัสต ์CPNREIT หนังสือค้ำ�ประกัน และ/หรือ สัญญาค้ำ�ประกัน ตลอดจนการจดทะเบียน 

	 	 	 	 	 ภาระจำ�ยอมต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต ์ CPNREIT โดย 

	 	 	 	 	 ครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมาย และตรงตามข้อมูลท่ีเปิดเผยต่อผู้ลงทุนแล้ว และในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพย์ที่กอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต์ CPNREIT ได้รับมอบนั้น มีส่วนที่เป็นอาคารส่ิงปลูกสร้าง เฟอร์นิเจอร์ และ/หรือ อุปกรณ์เครื่องใช้ 

	 	 	 	 	 ต่าง ๆ ผู้ จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการจัดทำ�ทะเบียนทรัพย์สินโดยละเอียด เพ่ือประโยชน์ ในการ 

	 	 	 	 	 ตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนและความมีอยู่จริงของทรัพย์สินแต่ละรายการที่กองทรัสต์ CPNREIT จะได้ 

	 	 	 	 	 รับมอบรวมทั้งจัดส่งทะเบียนทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ทรัสตี เพื่อใช้ในการสอบทานการปฏิบัติงานของผู้จัดการ 

	 	 	 	 	 กองทรัสต์

	 	 ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบและการ 

	 	 ตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งของกองทรัสต ์CPNREIT ไว้ด้วย
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6.3	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก 

	 	 เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักที่จะลงทุน รวมถึงการตรวจสอบทรัพย์สินเสร็จส้ินแล้ว  

และเห็นสมควรให้ดำ�เนินการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ในการดำ�เนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ดังต่อไปนี้

6.3.1		 การลงทุนหรือ ไ ด้มาซึ่ งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเ ช่าอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการจัดหาประ โยชน์จาก 

		  อสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดำ�เนินการดังต่อไปน้ี

	 	 1)		 จัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน รวมทั้งดำ�เนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์การลงทุน 

	 	 	 	 ในทรพัยสิ์นตามประกาศสำ�นักงานก.ล.ต. โดยผูจั้ดการกองทรสัตจ์ะส่งรายการอสังหารมิทรพัยท์ี่ได้รบัการคดัเลือก

	 	 	 	 ในเบือ้งต้นให้ผูป้ระเมนิมลูคา่ทรพัยสิ์น เพื่อประเมนิมลูคา่ทรพัยสิ์นทีก่องทรสัต ์CPNREIT จะลงทุน โดยมหีลักเกณฑ์ 

	 	 	 	 ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1.1)	   ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับความเห็นชอบจากสำ�นักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศสำ�นักงาน  

	 	 	 	 	 	    ก.ล.ต. เกี่ยวกับการให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก

	 	 	 	 1.2)   เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ 

	 	 	 	 	 	     ในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดยผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 ราย

	 	 2)		 พิจารณาโครงสร้างเงินทุน (Capital Structure) ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า 

	 	 	 	 อสังหาริมทรัพย์

	 	 3)		 พิจารณาในด้านสาระสำ�คัญของรายการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 3.1)	  เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 3.2)	  เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ CPNREIT

	 	 	 	 3.3)	  มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 	 	 	 3.4)	  ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำ�ธุรกรรมจะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำ�ธุรกรรมนั้น

	 	 	 	 3.5)	  ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำ�ธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์CPNREIT (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและมีความ 

	 	 	 	 	 	   เหมาะสม

	 	 4)		 ดำ�เนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มีการประกาศไว้ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศสำ�นักงาน ก.ล.ต.  

	 	 	 	 และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม
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6.3.2 	 ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เพิ่มเติม (Ongoing) ผู้ จัดการ 

	 	 กองทรัสต์จะมีการดำ�เนินการดังต่อไปนี้

	 	 1)		 ในด้านสาระของรายการ พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1.1)	  เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 1.2)	  เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ CPNREIT

	 	 	 	 1.3)	  มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

	 	 	 	 1.4)	  ค่าใช้จ่ายในการเข้าทำ�ธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรัสต ์CPNREIT (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและ

	 	 	 	 	 	   เหมาะสม

	 	 	 	 1.5)	  ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าทำ�ธุรกรรมจะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าทำ�ธุรกรรมนั้น

	 	 2)	    ในด้านระบบในการอนุมัติการทำ�รายการ ต้องดำ�เนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 2.1)	   กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่ามิได้เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้ 

	 	 	 	 	 	    จัดการกองทรัสต์

	 	 	 	 	 	    ก)   ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยว

	 	 	 	 	 	 	     ข้องแล้ว

	 	 	 	 	 	    (ข)   ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่เป็นรายการที่มีนัยสำ�คัญ จะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลัก 

	 	 	 	 	 	          เกณฑ์เกี่ยวกับการทำ�รายการที่มีนัยสำ�คัญด้วย

	 	 	 	 2.2)	  กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ 

	 	 	 	 	 	    กองทรัสต์ทางผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการให้การเข้าทำ�ธุรกรรมได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็น 

	 	 	 	 	 	    ธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยกระบวนการและขั้นตอนการพิจารณา 

	 	 	 	 	 	    และอนุมัติการทำ�รายการให้มีการดำ�เนินการให้เป็นตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 	 	 	 ก)  ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

	 	 	 	 	 	 	 ข)  ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าเกินกว่า 1 (หนึ่ง) ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุดศูนย์สาม) 

	 	 	 	 	 	 	     ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ขึ้นไป แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า หรือ ตามเกณฑ์ของประกาศที่ 

	 	 	 	 	 	 	     จะแก้ไขในอนาคต ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ หรือให้เป็นไปตามอำ�นาจอนุมัติที่ประกาศ 

	 	 	 	 	 	 	     ที่เกี่ยวข้องกำ�หนดด้วย

	 	 	 	 	 	      ค) ในกรณีที่เป็นธุรกรรมที่มีมูลค่าตั้งแต ่ 20 (ยี่สิบ) ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม) ของมูลค่า 

	 	 	 	 	 	 	      ทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัต ์แลว้แตม่ลูค่าใดจะสูงกวา่ หรอื ตามเกณฑข์องประกาศทีจ่ะแก้ไขในอนาคต  

	 	 	 	 	 	 	     ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในสี่) ของจำ�นวน 

							            เสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง หรือให้เป็นไปตามอำ�นาจอนุมัตที่ิ

	 	 	 	 	 	 	     ประกาศที่เกี่ยวข้องกำ�หนด นอกจากนี ้ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินให้ความ 

	 	 	 	 	 	 	      เห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างตน้ เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและ 

	 	 	 	 	 	 	     การเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง
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6.3.3 	 ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประ ชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีความเห็นของ 

	 	 ที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อประกอบการขอมติท่ีประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วย โดยจะนำ�ส่งหนังสือเชิญประชุม 

	 	 ล่วงหน้าตามส่วนท่ีว่าด้วยการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรับ การเปิดเผยสารสนเทศ  

	 	 และการเพิกถอนหน่วยทรัสต์ของทรัสต์ เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศสำ�นักงาน ก.ล.ต. ที่ สร.  

	 	 26/2555 เรื่องข้อกำ�หนดเกี่ยวกับรายการและข้อความในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ของทรัสต์ เพื่อการลงทุนใน 

	 	 อสังหาริมทรัพย ์และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม

6.4	   การจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

	 	 เมื่อผูจั้ดการกองทรสัตพ์จิารณาคดัเลือกทรพัยสิ์นหลักทีจ่ะจำ�หนา่ยไปเสรจ็ส้ินแล้ว และเหน็สมควรให้ดำ�เนนิการจำ�หนา่ยไป

ซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น ในการดำ�เนินการเพื่อจำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	 6.4.1	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 	 6.4.2	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการดำ�เนินการจำ�หน่ายไปโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามข้อ 6.3.2 1) การ

	 	 	 	 	 	 	 ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม และมีระบบการอนุมัติตามข้อ 6.3.2 2) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 

	 	 	 	 	 	 	 โดยอนุโลม

	 	 	 	 6.4.3	 การจำ�หน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปน้ี นอกจากจะต้องเป็นไปตามข้อกำ�หนดในข้อ 6.4.2 แล้ว  

	 	 	 	 	 	 	 จะต้องเปน็กรณีทีเ่ปน็เหตุจำ�เป็นและสมควร โดยได้รบัอนมุตัจิากคณะกรรมการของผูจั้ดการกองทรสัต์ด้วย

							       1)  การจำ�หน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น

	 	 	 	 	 	 	 2)  การจำ�หน่ายทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ ให้แก่เจ้าของเดิม   

7. ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์ CPNREIT

		  ผูจั้ดการกองทรสัตม์วีตัถปุระสงคห์ลักทีจ่ะทำ�ให้ผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ได้รบัผลประโยชนจ์ากการลงทนุในกองทรสัต ์CPNREIT 

อย่างสม่ำ�เสมอและตอ่เนื่องในระยะยาว โดยคำ�นงึถงึประโยชนท่ี์ได้รบัจากการพฒันาและเพิม่คุณภาพของทรพัยสิ์นหลักอยา่งตอ่เนื่อง 

โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแลผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต ์CPNREIT ดังต่อไปนี้

7.1.	 สำ�หรบัทรพัยสิ์นหลักส่วนทีเ่ปน็ศนูยก์ารคา้และอาคารสำ�นกังาน กองทรสัต ์CPNREIT มนีโยบายจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น 

	 หลักประเภทน้ี โดยการนำ�พื้นที่ของทรัพย์สินออกให้เช่า รวมถึงการให้บริการท่ีเกี่ยวเนื่องกับการเช่าพื้นที่ แก่ผู้เช่าซึ่งเป็น 

	 ผู้ประกอบการในธุรกิจประเภทตา่ง ๆ  และสำ�หรบัทรพัยสิ์นหลักส่วนทีเ่ปน็โรงแรม กองทรสัต ์CPNREIT จะมกีารจัดหาประโยชน ์

	 โดยการนำ�อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวออกให้เช่าช่วงและนำ�สังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องออกให้เช่าแก่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน

7.2.	 ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ 

	 งบประมาณประจำ�ปีของกองทรัสต์ CPNREIT รวมถึงพิจารณาผลประกอบการของกองทรัสต ์CPNREIT ในปีปัจจุบันเมื่อ 

	 เทียบกับปีที่ผ่านมา และในกรณีท่ีผลประกอบการของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT   เข้าลงทุนไม่เป็นไปตาม 

	 เปา้หมาย ผูจั้ดการกองทรสัต์ ทรสัตี และผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์(สำ�หรบัทรพัยสิ์นส่วนทีเ่ปน็ศนูยก์ารคา้และอาคารสำ�นกังาน)  

	 หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน (สำ�หรับทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา) จะดำ�เนินการวิเคราะห์เพื่อหาสาเหต ุโดยผู้จัดการ 

	 กองทรสัต ์จะดำ�เนนิการรว่มกบัผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์หรือผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น (แล้วแตก่รณี) อยา่งใกล้ชิด ในการพฒันา 

	 แผนการดำ�เนินงานเพื่อปรับปรุงผลการดำ�เนินงานของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน ให้เป็นไป 

	 ตามเป้าหมายที่กำ�หนด
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7.3.	 ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ท่ีดีกับ 

	 ลูกค้าผู้เช่าพื้นที่ พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการเช่าพื้นที่และอัตราค่าเช่าพื้นที่ให้อยู่ในระดับท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ 

	 กองทรสัต์ CPNREIT ในขณะเดียวกนั ผูจั้ดการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยจ์ะรว่มกนัควบคมุและบรหิารตน้ทนุการ 

	 ดำ�เนินงาน รวมถึงความเส่ียงและปัจจัยลบที่อาจมีผลต่อการดำ�เนินการศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงานของกองทรัสต์  

	 CPNREIT

7.4.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมมือและประสานงานกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ 

	 และจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีก่องทรสัต ์CPNREIT เขา้ลงทนุ ในส่วนท่ีเปน็ศนูยก์ารคา้และอาคารสำ�นกังาน โดยการกำ�หนด 

	 กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์ การให้เช่าพื้นที่และให้บริการที่เหมาะสม การกำ�หนดราคาค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการให ้

	 มีความเหมาะสมกับความต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหารค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน  

	 โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพของการให้เช่าพื้นที่และการให้บริการ นอกจากนี ้จะมีการดูแลและบำ�รุงรักษาพื้นที่ของ 

	 ทรัพย์สินที่กองทรัสต ์ CPNREIT เข้าลงทุน เช่น การปรับปรุงพื้นที่ส่วนกลางและพื้นที่เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการ 

	 ใช้งาน รวมถึงจะมีการปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินและการบำ�รุงรักษาทรัพย์สินดังกล่าวให้ได้มาตรฐานและมีความ 

	 เหมาะสมกับการใช้งาน เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

7.5.	 ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะร่วมกันสร้างความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้า 

	 ที่มาใช้บริการของโรงแรม รวมถึงบริหารจัดการให้อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักของทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นโรงแรม 

	 ฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต ์CPNREIT

7.6.	 ผูจั้ดการกองทรสัตแ์ละผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นจะทำ�งานรว่มกนัอยา่งใกล้ชิด เพื่อเพิม่ศกัยภาพทรพัยสิ์นหลักในส่วนทีเ่ปน็โรงแรม 

	 ฮลิตนั พทัยา โดยการดำ�เนนิการดังกล่าวจะรวมถงึการดูแลและบำ�รงุรกัษาทรพัยสิ์นหลักให้ได้มาตรฐานและมคีวามเหมาะสมกบั 

	 การใช้งาน รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ์ของทรัพย์สินหลักเพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า

7.7.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยสำ�หรับทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางธุรกิจ 

	 และข้อกำ�หนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตามหลักการดังต่อไปนี้

	 1) 	 การจัดให้มีประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับส่วนได้เสียของกองทรัสต์ CPNREIT ท่ีมีต่อทรัพย์สินที่เข้าลงทุน  

	        เพื่อคุ้มครองความเสียหายทีจ่ะเกดิข้ึนกบักองทรสัต ์CPNREIT โดยกำ�หนดให้กองทรสัต ์CPNREIT เปน็ผูร้บัผลประโยชน ์

	 	 	 หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วม ทั้งนี้ โดยได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี

	 2)		 การประกนัภัยความรบัผดิต่อบุคคลภายนอกท่ีอาจได้รบัความเสียหายจากความชำ�รดุบกพรอ่งของอาคาร โรงเรอืน หรอืส่ิง 

	 	 	 ปลูกสรา้ง ทัง้นี ้ในกรณีทีผู่้ให้เช่าหรอืผู้ให้สิทธิในอสังหารมิทรพัยแ์กก่องทรสัต์ CPNREIT หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นได้ทำ� 

	 	 	 ประกนัภัยนัน้ไวแ้ล้ว ใหก้องทรสัต์ CPNREIT ทำ�ประกนัภัยความรบัผดิเฉพาะกรณีทีก่องทรสัต ์CPNREIT อาจถกูไล่เบีย้ให้ 

	 	 	 ต้องรับผิด

	 3)		 การทำ�ประกนัภัยประเภทตา่ง ๆ  ของกองทรสัต ์CPNREIT ใหม้กีารเอาประกนัภัยตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต ์CPNREIT  

	 	 	 มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ 

7.8.	 การทำ�ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการดำ�เนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 1)		 ในการทำ�ธุรกรรมกับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะดำ�เนินการให้เป็นไป 

	 	 	 ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต ์CPNREIT
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	 2)		 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและเป็นธรรม

	 3)		 บคุคลทีม่ส่ีวนได้เสียในการทำ�ธุรกรรมไม่วา่ทางตรงหรอืทางออ้ม จะต้องไมเ่ข้ามามส่ีวนรว่มในการตดัสินใจเข้าทำ�ธุรกรรม
	

	 4)		 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าทำ�ธุรกรรมกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน ต้องใช้ราคาและอัตราท่ีเป็นธรรมและมีความสมเหตุ 

	 	 	 สมผล

8.  ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 กองทรสัตต์กลงชำ�ระคา่ธรรมเนยีมและคา่ใช้จ่ายให้แกผู่จั้ดการกองทรสัต์ในการทำ�หนา้ทีผู่จั้ดการกองทรสัตต์ามข้อกำ�หนด

และเงื่อนไขแห่งสัญญาฉบับนี้ โดยคำ�นวณเป็นรายเดือน ทั้งนี้ ค่าตอบแทนดังกล่าวยังไม่รวมถึงค่าภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ  

หรือภาษีอื่นใดในทำ�นองเดียวกัน ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

	 1)		 ค่าธรรมเนยีมสำ�หรบัการทำ�หน้าทีข่องผูจั้ดการกองทรสัตต์ามข้อกำ�หนดและเงื่อนไขแห่งสัญญาฉบบันี ้จะคดิอตัราไมเ่กนิ 

	 	 	 ร้อยละ 1.00 (หนึ่งจุดศูนย์ศูนย์) ต่อปีของมูลค่าทรัพย์สินรวม (Total Asset Value)

			   ทัง้นี ้อตัราคา่ธรรมเนยีมผูจั้ดการกองทรสัตท์ีค่ำ�นวณได้ในข้อนี้ ในแตล่ะป ี(ทัง้นี ้ไมร่วมคา่ธรรมเนยีมเนื่องจากการได้มาหรอื 

	 	 	 จำ�หน่ายไปซึง่อสังหารมิทรพัยข์องกองทรสัตท์ีเ่กดิข้ึนในปนีัน้ๆ (ถ้าม)ี ในขอ้ (2) ขา้งล่างนี)้ หากคำ�นวณได้ต่ำ�กวา่ 15 ลา้นบาท  

	 	 	 (สิบห้าล้านบาท) ณ เดอืนสุดทา้ยของปบีญัชีใดๆ ทรสัตีจะคดิคา่ธรรมเนยีมผูจั้ดการกองทรสัต์ในอตัราข้ันต่ำ� 15 ล้านบาท  

	 	 	 (สิบห้าล้านบาท) ตอ่ป ีโดยผูจั้ดการกองทรสัตจ์ะดำ�เนนิการปรบัปรงุยอดการคำ�นวณคา่ธรรมเนยีมผูจั้ดการกองทรสัต์ 

	 	 	 ดังกล่าวในเดือนสุดท้ายของรอบปีบัญชีนั้นเพื่อให้อัตราค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ที่คำ�นวณได้ในแต่ละปีเท่ากับ  

	 	 	 15 ล้านบาท (สิบห้าล้านบาท) ต่อปี

	 	 	 ในกรณีทีผู่จั้ดการกองทรสัตป์ฏิบตัหินา้ที่ในรอบปบัีญชีใดไมค่รบระยะเวลาของปบีญัชีของกองทรสัตซ์ึง่ทำ�ให้ไมส่ามารถ 

	 	 	 คำ�นวณค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายปีของปีบัญชีนั้นได้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการคำ�นวณค่า 

	 	 	 ธรรมเนยีมผูจั้ดการกองทรสัต์ในรอบปบีญัชีดังกล่าวตามสัดส่วนระยะเวลาที่ได้ปฏิบติัหนา้ทีจ่รงิในปบีญัชีนัน้ (Pro Rata  

	 	 	 Basis) โดยจะกำ�หนดให้อัตราค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ข้ันต่ำ�เท่ากับ 15 ล้านบาท (สิบห้าล้านบาท) ต่อปี และ 

	 	 	 กำ�หนดให้ระยะเวลา 1 (หนึ่ง) ป ีเท่ากับ 365 (สามร้อยหกสิบห้า) วัน

	 2)		 ค่าธรรมเนยีมเนื่องจากการได้มาหรอืจำ�หนา่ยไปซึง่อสังหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์โดยจะไดร้บัคา่ธรรมเนยีมเนื่องจากการได้ 

	 	 	 มาซึง่อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรัสต์ในอัตราร้อยละ 1.50 ของมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์ทีก่องทรัสต์ไดม้า และจะไดร้ับคา่ 

	 	 	 ธรรมเนยีมเนื่องจากการจำ�หนา่ยไปซึง่อสังหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ในอตัรารอ้ยละ 0.75 ของมลูคา่อสังหารมิทรพัย ์

	 	 	 ทีก่องทรสัตจ์ำ�หนา่ยไป ทัง้นี ้คา่ธรรมเนยีมในส่วนนีจ้ะจ่ายให้แกผู่จั้ดการกองทรสัตเ์ฉพาะในกรณีทีก่ารได้มาหรอืจำ�หนา่ยไปซึง่ 

			   อสังหารมิทรพัยข์องกองทรสัต์ดังกล่าวเกดิข้ึนเนื่องจากการทีผู่จั้ดการกองทรสัต์เปน็ผูด้ำ�เนินการเพื่อให้ได้มาหรอืจำ�หนา่ยไป  

	 	 	 หรอืเปน็ผูเ้สนอการได้มาหรอืจำ�หน่ายไปดังกล่าวให้แกก่องทรสัต์พจิารณา โดยกองทรสัตจ์ะจ่ายคา่ตอบแทนดังกล่าวนีเ้มื่อ 

	 	 	 การได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แล้วเสร็จ 

	 3)		 ผูจั้ดการกองทรสัต์สามารถเบกิคา่ใช้จ่ายอื่นๆ ในการไปตรวจสอบทรัพยสิ์นจากกองทรสัต์ได้ เชน่ คา่ใช้จ่ายในการเดินทาง  

	 	 	 ค่าที่พัก และค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกิดขึ้นระหว่างการตรวจสอบทรัพย์สิน ตามสมควร ตามที่จ่ายจริง ในอัตราไม่เกิน 30,000  

	 	 	 (สามหมื่น) บาทต่อคร้ัง ทั้งนี ้หากค่าใช้จ่ายดังกล่าวมีอัตรามากกว่าที่ระบุไว ้คู่สัญญาจะมีการตกลงร่วมกันเป็นกรณีไป
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เหตุการณ์ที่สำ�คัญของปี
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เหตุการณ์ที่สำ�คัญในปี 

		  สำ�หรับงวดตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 – 31 ธันวาคม 2560 มีเหตุการณ์สำ�คัญเกี่ยวกับการดำ�เนินงานของ 

กองทรัสต์ดังต่อไปนี้

		  1.	 ดำ�เนินการแปลงสภาพจากกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท เปน็ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่า 

			   อสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

		  2.	 ออกหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ CPNREIT เพื่อแลกกับการทรัพย์สิน และภาระของกองทุนรวม CPNRF 

		  3.	 ลงทนุเพิม่เตมิในทรพัยสิ์นทีก่องทรสัต ์CPNREIT ลงทุนเพิม่เติมครัง้ที ่1 ได้แก่ โครงการศูนยก์ารค้าเซน็ทรลัเฟสตวิลั พัทยา บชี  

			   และโรงแรมฮิลตัน พัทยา

		  4.	 เบิกใช้้เงินกู้ยืมจำ�นวนรวม 14,250 ล้านบาท จากกลุ่มผู้ให้สินเชื่อที่เป็นสภาบันการเงินภายในประเทศเพื่อนำ�มาลงทุน 

			   ในทรัพย์สินใหม่และจ่ายชำ�ระเงินกู้เดิม

		  5.	 นำ�หน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ CPNREIT เข้าซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 14 ธันวาคม 2560
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ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจ 

และอุตสาหกรรมของธุรกิจ

ที่กองทรัสต์ลงทุน
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		  ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2560 เติบโตในอัตราที่สูงกว่าปีก่อนหน้า โดยผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) ขยาย

ตัวร้อยละ 3.9 เทียบกับร้อยละ 3.2 ในปีก่อนหน้า เนื่องจากการฟื้นตัวของการส่งออกสินค้าและบริการเป็นตัวขับเคลื่อนหลัก  

โดยมูลค่าการส่งออกขยายตัวร้อยละ 9.9 เป็นอัตราการขยายตัวสูงสุดในรอบ 6 ปี ตามการฟ้ืนตัวของการค้าโลก และภาคการ

ท่องเที่ยวที่เติบโตต่อเนื่องจากภาพรวมนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางมายังประเทศไทยจำ�นวน 35.4 ล้านคน เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.8 

จากปีก่อนหน้า  ขณะที่การบริโภคภาคเอกชนปรับตัวขึ้นเพียงเล็กน้อย โดยขยายตัวร้อยละ 3.2 เทียบกับร้อยละ 3.1 การลงทุนโดย

รวมขยายตัวในอัตราที่ชะลอลงจากร้อยละ 2.8 เป็นร้อยละ 2.0 จากความล่าช้าของการลงทุนภาครัฐ ในขณะที่อัตราเงินเฟ้อทั่วไป

อยู่ที่ร้อยละ 0.7 เร่งข้ึนจากปีก่อนหน้า เนื่องจากปัจจัยด้านต้นทุนเพิ่มข้ึนจากราคาน้ำ�มันดิบและราคาสินค้าโภคภัณฑ์ในตลาดโลก 

ที่ปรับเพิ่มขึ้น และอัตราดอกเบี้ยนโยบายคงที่ที่ร้อยละ 1.5

		  การส่งออกสินค้าปรบัตัวดขีึน้และเป็นแรงขบัเคลื่อนหลกัของเศรษฐกจิไทย ตามการฟื้นตวัเศรษฐกิจและการค้าโลกทีเ่ป็นไป

อย่างต่อเนื่อง ตลาดส่งออกสำ�คัญทั้งในเอเชีย ยุโรป และสหรัฐอเมริกา ปรับตัวดีข้ึน โดยเฉพาะประเทศจีนที่กลับมาขยายตัวสูง  

ส่งผลให้ความต้องการในสินค้าหลายอย่างปรับตัวดีขึ้น เช่น สินค้าอิเล็กทรอนิกส์ ยานพาหนะ และเครื่องใช้ไฟฟ้า รวมถึงปัจจัยบวก

ด้านราคาส่งออกสินค้าเกษตรและสินค้าที่เกี่ยวเนื่องกับน้ำ�มันที่ปรับตัวสูงขึ้นตามแนวโน้มราคาน้ำ�มัน ส่งผลให้การส่งออกสินค้าของ

ไทยปีนี้ปรับตัวดีขึ้นมาก

		  การทอ่งเท่ียวมีบทบาทสำ�คัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกจิไทย เนื่องจากหนว่ยงานภาครฐัได้ผลักดันให้ประเทศไทยเป็นศนูยก์ลาง

การท่องเที่ยวอาเซียน พร้อมกับทำ�ตลาดผลิตภัณฑ์การท่องเท่ียวใหม่ท่ีช่วยกระจายเม็ดเงินลงสู่ภาคธุรกิจอื่นนอกเหนือจากธุรกิจ 

ทีเ่ก่ียวเนื่องกับการทอ่งเทีย่วโดยตรง  โดยนกัทอ่งเทีย่วชาวจีนเทีย่วไทยยงัคงเปน็ตลาดทีม่ขีนาดใหญ่และมคีวามสำ�คญั ซึง่ผูป้ระกอบ

การธุรกิจไทยได้ให้ความสำ�คัญในการทำ�ตลาดเจาะกลุ่มนักท่องเที่ยวจีนต่อเนื่อง อีกทั้งธุรกิจสถาบันการเงินและธุรกิจค้าปลีกยัง

ได้นำ�เสนอเครื่องมือทางการเงินอย่าง Alipay และ WeChat Pay เพื่ออำ�นวยความสะดวกสำ�หรับการใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวจีน  

โดยนักท่องเที่ยวจีนมีจำ�นวนเพิ่มขึ้นร้อยละ 12.0 จากปีก่อนหน้า เช่นเดียวกับนักท่องเที่ยวชาวรัสเซียที่ฟื้นตัวต่อเนื่องและขยายตัว

ถึงร้อยละ 23.5 จากปีก่อนหน้า ส่งผลให้รายได้จากนักท่องเที่ยวต่างชาติอยู่ที่ 1.8 ล้านล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 12.0 

		  การบรโิภคภาคเอกชนในประเทศปรบัตัวดีข้ึน แตย่งักระจุกตวัอยู่ในกลุ่มผูม้รีายได้ระดับกลางและบน สะทอ้นจากยอดขายสินคา้

คงทน โดยเฉพาะรถยนต์น่ังท่ีมีอัตราการเติบโตสูง และยอดใช้จ่ายด้านการบริการ  ขณะท่ีการบริโภคสินค้าอุปโภคบริโภคและสินค้า 

กึง่คงทนโดยรวมขยายตวัช้า ตามกำ�ลังซือ้โดยรวมทีย่งัไมเ่ข้มแข็งและกระจายตวัไมท่ัว่ถงึ เนื่องจากรายได้ครวัเรอืนภาคเกษตรกรรม

ที่ยังไม่ฟื้นตัวชัดเจนและหนี้ภาคครัวเรือนที่ยังอยู่ในระดับสูง ขณะที่รายได้ครัวเรือนนอกภาคเกษตรกรรมค่อนข้างทรงตัว 

		  การลงทุนโดยรวมในประเทศขยายตัวในอัตราที่ลดลงจากปีก่อนหน้า เป็นผลจากการลงทุนภาครัฐที่ขยายตัวเพียงร้อยละ 

1.8 จากท่ีเคยเติบโตร้อยละ 9.9 ในปีก่อนหน้า ขณะที่การลงทุนภาคเอกชนปรับตัวดีข้ึนเล็กน้อยที่ร้อยละ 2.2 จากร้อยละ 0.4  

โดยเปน็การปรบัเพิม่ข้ึนจากกลุ่มผูผ้ลิตเพื่อส่งออกเปน็สำ�คญั เช่น ธุรกจิเกษตรแปรรปู และธุรกิจช้ินส่วนอเิล็กทรอนกิส์ ในส่วนของ

การลงทนุของธุรกจิค้าปลีก เช่น  การคา้ปลีกสมยัใหม ่(Modern Trade) ยงัมกีารขยายการลงทนุและขยายสาขาอยา่งต่อเนื่องในปีนี้

ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจ

และอุตสาหกรรมของธุรกิจที่กองทรัสต์ลงทุน
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แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2561

		  เศรษฐกิจไทยในป ี2561 มแีนวโนม้เติบโตต่อเนื่องในอตัราที่ใกล้เคียงกบัปกีอ่นหนา้ โดยมแีรงขับเคลื่อนทีส่ำ�คญัจากการลงทนุ

ภาครัฐในโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ รวมถึงการลงทุนในโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic 

Corridor: EEC)  การส่งออกของไทยยังได้รับผลดีจากเศรษฐกิจโลกที่ฟื้นตัวอย่างต่อเนื่อง ส่งผลดีต่อภาคอุตสาหกรรมส่งออก

ที่มีอัตราการใช้กำ�ลังการผลิตเพิ่มข้ึนต่อเนื่อง ประกอบกับการใช้จ่ายภาคครัวเรือนมีแนวโน้มปรับตัวดีข้ึนและกระจายตัวมากข้ึนจาก

มาตรการของรัฐที่ให้ความสำ�คัญกับเกษตรกรและผู้มีรายได้น้อย และการพัฒนา SMEs ให้มีความเข้มแข็ง และการจ้างงานและฐาน

รายได้ของประชาชนในระบบเศรษฐกิจปรับตัวในทิศทางที่ดีขึ้นเช่นกัน 

		  นอกจากนี้ ภาคการท่องเที่ยวที่มีแนวโน้มสดใสต่อเนื่อง จากการที่ภาครัฐและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวมถึงภาคเอกชนมี

แผนจัดกิจกรรมการทอ่งเทีย่วเพื่อดึงดูดนกัทอ่งเทีย่วตา่งชาติอยา่งเข้มข้น โดยเฉพาะการหันมาทำ�ตลาดทอ่งเทีย่วใหมท่ีเ่นน้กจิกรรม 

อื่น ๆ  เพ่ิมข้ึนเพื่อกระตุ้นการทอ่งเทีย่วและช่วยหนนุรายได้การทอ่งเทีย่วกระจายลงสู่ชุมชน อาท ิการทอ่งเทีย่วเชิงอาหาร (Gastrono-

my Tourism) การขยายตลาดนักท่องเที่ยวต่างชาติกลุ่ม MICE (Meetings, Incentive Travel, Conventions, Exhibitions) อย่าง

กลุ่มการเดินทางท่องเที่ยวเพื่อเป็นรางวัล การตลาดท่องเที่ยวเพื่อสุขภาพ (Health and Wellness) อีกตลาดการท่องเที่ยวที่น่าจะ

โดดเด่น คือ การท่องเที่ยวเชิงกีฬา (Sport Tourism) ซึ่งจะมีการจัดการแข่งขันกีฬาระดับนานาชาติหลายรายการโดยมีรายการที่เกิด

ขึ้นใหม่ด้วยเช่นกัน

ภาพรวมอุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2560

		  อุตสาหกรรมค้าปลีกในไทยคิดเป็นร้อยละ 15 ของ GDP รวมทั้งประเทศ และในปี 2560 มีการเติบโตในอัตราร้อยละ 4.2  

โดยมีกำ�ลังซื้อส่วนใหญ่จากกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ระดับกลางและระดับบน และผู้มีรายได้ประจำ� ขณะที่ผู้บริโภคที่มีรายได้ระดับปานกลาง

และระดับล่าง และกลุ่มเกษตรกรในต่างจังหวัดยังมีภาระหนี้ครัวเรือนยังอยู่ในระดับสูงและราคาสินค้าเกษตรอยู่ในระดับต่ำ� รวมทั้ง

มาตรการจัดระเบียบของทางการ เช่น การห้ามขายของบนทางเท้า การปราบปรามทุจริตและการตรวจสอบที่เข้มข้น ส่งผลให้ครัว

เรือนกลุ่มฐานรากมีรายได้น้อยลงจึงระมัดระวังการใช้จ่าย 

		  รายงานวจัิยของบรษัิท คอลลิเออรส์ อนิเตอรเ์นช่ันแนล ประเทศไทย จำ�กดั เปดิเผยวา่ ตลาดคา้ปลีกมกีารขยายตวัต่อเนื่อง 

แต่ในอตัราทีช้่าลง โดยในป ี2560 มพีืน้ทีค่า้ปลีกประมาณ 334,845 ตารางเมตร ส่งผลให้พืน้ทีค่า้ปลีกรวมทัง้หมดในกรงุเทพมหานคร

และพื้นที่โดยรอบอยู่ที่ประมาณ 7,878,669 ตารางเมตร โดยพื้นท่ีค้าปลีกประมาณร้อยละ 78 ของพื้นท่ีค้าปลีกท่ีเปิดในปี 2560  

คือ ศูนย์การค้า ตามด้วยคอมมูนิต้ีมอลล์ร้อยละ 14 และพื้นที่ค้าปลีกสนับสนุนประมาณร้อยละ 6 และไฮเปอร์มาร์เก็ตร้อยละ 2 

ตามลำ�ดับ และภาพรวมอัตราการเช่าพื้นที่ค้าปลีก (Occupancy Rate) สูงกว่าร้อยละ 90 (ที่มา: รายงานวิจัยพื้นที่ค้าปลีก ไตรมาส  

4 ปี 2560 ของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จำ�กัด)
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กลุ่มศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า 

		  สมาคมศูนย์การค้าไทย (Thai Shopping Center Association: TSCA) เปิดเผยข้อมูลพื้นที่โครงการ (Retail Gross Floor 

Area) ของศูนย์การค้าทั้งหมดในประเทศไทยปี 2560 อยู่ที่ 19.0 ล้านตารางเมตร และคาดการณ์ภายในปี 2562 จะอยู่ที่ 20.9 ล้าน

ตารางเมตร โดยพื้นที่โครงการ (Retail GFA) ของสมาชิกสมาคม TSCA ท่ีประกอบด้วย 13 ผู้ประกอบการธุรกิจศูนย์การค้า  

(บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)  บริษัท ซีคอน ดีเวลลอปเมนท์ จำ�กัด (มหาชน)  บริษัท สยามพิวรรธน์ จำ�กัด บริษัท เอ็ม 

บี เค จำ�กัด (มหาชน) บริษัท รังสิตพลาซ่า จำ�กัด บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จำ�กัด (มหาชน) บริษัท แอล เอช มอลล์ 

แอนด์ โฮเทล จำ�กัด  บริษัท เดอะ แพลทินัม กรุ๊ป จำ�กัด (มหาชน)  บริษัท เค.อี.แลนด์ จำ�กัด  บริษัท เดอะมอลล์กรุ๊ป จำ�กัด  บริษัท 

อินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล์ จำ�กัด  บริษัท แปซิฟิค พาร์ค ศรีราชา จำ�กัด และบริษัท บุญถาวรเซรามิค จำ�กัด) ปี 2560 อยู่ที่ 8.0 ล้าน

ตารางเมตร โดยจำ�นวนศูนย์การค้าของสมาชิก TSCA ภายในสิ้นปี 2560 มี 97 ศูนย์การค้า และภายในปี 2562 จะเพิ่มขึ้นเป็น 9.1 

ล้านตารางเมตร และคาดการณ์ว่าจะเพิ่มเป็น 107 ศูนย์การค้า และงบลงทุนรวมของสมาชิก TSCA (รวมโครงการใหม่ และโครงการ

ปรับปรุงและขยายพื้นที่) คาดว่าปี 2560–2562 ใช้งบลงทุนไม่ต่ำ�กว่า 57,000 ล้านบาท 

		  โครงการใหม่ที่เกิดข้ึน ในปี 2560 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา เซ็นทรัลพลาซา มหาชัย โชว์ดีซี  เซ็นจูรี่ เดอะ

มูฟวี่ พลาซ่า อ่อนนุช และเมกาบางนา เฟส 2 และการปรับปรุงศูนย์การค้าเดิม อาทิ เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  

คิง เพาเวอร์ รางน้ำ�  MBK เซ็นเตอร์  ซีคอนศรีนครินทร์ และมาร์เก็ตเพลส นางลิ้นจี่ และภายในปี 2562 จะมีโครงการศูนย์การค้า

เปิดใหม่ ได้แก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ไอคอนสยาม เดอะมาร์เก็ต แบงคอก และเทอร์มินอล 21 พัทยา 

		  ในสภาวะตลาดปัจจุบัน ผู้ประกอบการศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าได้เผชิญกับความท้าทายจากพฤติกรรมการจับจ่าย

ใช้สอยของผู้บริโภคท่ีเปล่ียนไป โดยเน้นความสะดวกรวดเร็วและประสบการณ์ใหม่ ๆ รวมท้ังความท้าทายจากการเติบโตของตลาด

สินค้าออนไลน์ (Online Shopping) การเกิดขึ้นของ Lifestyle Retail ซึ่งออกแบบการใช้พื้นที่ให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้บริโภค

และนักท่องเที่ยว รวมทั้งการเติบโตอย่างรวดเร็วของบริการส่งอาหาร (Food Delivery Services) ส่งผลให้ความถี่ในการใช้บริการ

ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้ามีแนวโน้มน้อยลง ปัจจัยเหล่านี้เพิ่มความท้าทายให้กับผู้ประกอบการศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า 

ในการดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาใช้บริการ ผู้ประกอบการจึงต้องปรับเปล่ียนแผนกลยุทธ์ในรูปแบบใหม่ๆ และพัฒนาการบริการอย่าง 

ต่อเนื่อง เพื่อตอบสนองความต้องการที่เปลี่ยนไปของลูกค้าและส่งมอบประสบการณ์ใหม่ๆ อยู่เสมอ 

กลุ่มศูนย์การค้าขนาดย่อม (Community Mall) และศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Retail)

		  ในปี 2560 ธุรกิจค้าปลีกในกลุ่มศูนย์การค้าขนาดย่อมมีจำ�นวนเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง แม้จะขยายตัวช้าลงจากหลายปีก่อน โดยใน 

ปีนี้มีการขยายตัวขึ้น 27,700 ตารางเมตร โดยมีโครงการที่เปิดตัวในปี 2560 อาทิ ช่างชุ่ย  ซัมเมอร์ฮิลล์  สเตเดียมวัน  แลนด์มาร์ค 

มหาชัย และ ล้ง 1919 เป็นต้น

		  ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรมค้าปลีกค้าส่งในรูปแบบโครงการศูนย์การค้าขนาดย่อมนี้มีการแข่งขันสูง ทำ�ให้ผู้ประกอบการ

ในกลุ่มนี้ต้องปรับตัวเพื่อสร้างความแตกต่าง สามารถตอบสนองต่อการเปล่ียนแปลงของวิถีชีวิต และตรงกับความต้องการของ

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายและนักท่องเที่ยว ไม่ว่าจะเป็นการปรับปรุงและขยายโครงการ การหาผู้เช่าใหม่ๆ ที่มีความหลากหลายและแปลกใหม่ 

การใช้กิจกรรมทางการตลาดเพื่อรักษาฐานลูกค้าเดิมที่มีอยู่และขยายฐานลูกค้าในกลุ่มใหม่ๆ ต่อเนื่องไปจนถึงการจัดให้โครงการมี

ส่ิงอำ�นวยความสะดวกต่างๆ ที่ครบครัน โดยทั้งหมดนี้ต้องอาศัยความชำ�นาญในการบริหารภายใต้ต้นทุนที่เพิ่มสูงข้ึน ซึ่งถือเป็น 

ความท้าทายของผู้ประกอบการกลุ่มนี้ 
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กลุ่มห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarket) และร้านสะดวกซื้อ (Convenience Store)

		  โครงการในกลุ่มห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ที่เปิดให้บริการใหม่มีไม่มากนัก โดยปัจจุบันผู้ประกอบการมุ่งพัฒนาโครงการในรูป

แบบร้านค้าขนาดเล็ก ในลักษณะใกล้เคียงกับร้านสะดวกซื้อกึ่งซูเปอร์มาร์เก็ตหรือที่เรียกว่า ‘ซูเปอร์คอนวีเนียนสโตร์’ และร้านสะดวก

ซื้อ (Convenience Store) เช่น มินิบิ๊กซี เทสโก้โลตัสเอ็กซ์เพรส  ท็อปส์ เดลี่ และ แม็กซ์แวลู ทันใจ รวมไปถึงการพัฒนาโครงการใน

รูปแบบตลาด เพื่อให้การขยายสาขาเป็นไปได้ง่าย ครอบคลุมกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายและเข้าถึงพื้นที่ห่างไกลมากขึ้น อีกทั้งยังมีการใช้

ช่องทางออนไลน์เข้ามาเพื่ออำ�นวยความสะดวกในการจับจ่ายสินคา้ของกลุ่มลูกคา้เปา้หมาย ซึง่ในอนาคตอนัใกล้ ช่องทางนีน้า่จะช่วย

เพิ่มรายได้อย่างมีนัยสำ�คัญ เนื่องจากพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปลี่ยนมาให้ความสำ�คัญกับความสะดวกรวดเร็ว 

		  สำ�หรับภาพรวมกลุ่มร้านค้าสะดวกซื้อเน้นการขยายสาขาเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่องเพื่อให้ครอบคลุมพื้นท่ีต่าง ๆ ให้มากที่สุด  

และเริ่มมุ่งเน้นการขยายสาขาผ่านการขายแฟรนไชส์ นอกจากนี้ ยังมีการปรับตัวเพื่อให้เข้ากับวิถีการดำ�เนินชีวิตของคนในปัจจุบัน 

โดยเน้นการเป็นร้านอิ่มสะดวกที่มีเครื่องดื่มและอาหารถูกสุขลักษณะที่หลากหลายในราคาเหมาะสำ�หรับทุกเพศทุกวัย มีสินค้าที่ตอบ

สนองความต้องการของผูบ้รโิภคในแตล่ะพืน้ที ่เนน้การให้บรกิารทีร่วดเรว็ รปูแบบทนัสมยั และนำ�เทคโนโลยมีาใช้มากข้ึน โดยรกุธุรกจิ

พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Commerce) จำ�หน่ายสินค้าออนไลน์ (Online Shopping) เพื่ออำ�นวยความสะดวกให้ลูกค้าสามารถเข้า

มาเลือกซื้อสินค้าที่ต้องการได้อย่างรวดเร็ว และยังมีการใช้สื่อสังคมออนไลน์ (Social Media) ที่สามารถสื่อสารกับลูกค้าได้อย่าง

มีประสิทธิผล นอกจากนี้ การลงทุนจากกลุ่มทุนต่างประเทศที่มีมากขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการรายใหญ่ต้องมุ่งเน้นการขยายสาขา 

และจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด เพื่อสร้างและรักษาความสัมพันธ์กับลูกค้าให้มากขึ้น

แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมค้าปลีก ปี 2561

		  สมาคมศูนยก์ารคา้ไทยคาดวา่ ในป ี2561 ธุรกจิคา้ปลีกจะเตบิโตประมาณรอ้ยละ 4.0 - 5.0 ทา่มกลางภาวะการจับจ่ายใช้สอย

อยา่งระมดัระวงั โดยจะเห็นการเปดิตวัโครงการคา้ปลีกรปูแบบใหม่มากข้ึน ซึง่สอดคล้องกับรายงานวจัิยของบรษัิท คอลลิเออรส์ อนิเตอร์

เนช่ันแนล ประเทศไทย จำ�กัด คาดว่า ปี 2561 ธุรกิจค้าปลีกจะเติบโตเนื่องจากจะมีการเปิดตัวโครงการค้าปลีกรูปแบบใหม่มากข้ึน  

ซึ่งเริ่มมีสัญญาณตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2560 คือ การเปิดตัวเซ็นทรัลพลาซา มหาชัย ตามด้วยโครงการเมกาบางนา เฟส 2  

ของสยามฟวิเจอรดี์เวลอปเมนท ์ โครงการไอคอนสยาม ของกลุ่มสยามพวิรรธน ์ และโครงการมารเ์กต็ แบงคอก ของกลุ่มแพลทนิมั 

ส่งผลให้พื้นที่ค้าปลีกเพิ่มขึ้นเป็น 9.0 ล้านตารางเมตรในปี 2562 โดยการเพิ่มขึ้นของอุปทานเป็นไปตามอุปสงค์ในตลาดที่ยังเพิ่มขึ้น

ตอ่เนื่องจากการขยายตวัของการใช้จ่ายของผูบ้รโิภคในเมอืง โดยเฉพาะกลุ่มนกัทอ่งเทีย่วตา่งชาต ิส่งผลให้ผูเ้ช่าส่วนใหญ่ยงัมคีวาม

ต้องการเช่าพื้นที่และขยายธุรกิจอย่างต่อเนื่อง ทำ�ให้อัตราค่าเช่าและอัตราการเช่าในปี 2561 ยังมีแนวโน้มที่จะเพิ่มข้ึน ศูนย์การค้า 

ขนาดใหญ่ท่ีคาดวา่จะเปดิบรกิารในป ี2561 ในกรงุเทพมหานคร ได้แก ่โครงการไอคอนสยาม ยา่นรมิแมน่้ำ�เจ้าพระยา ซึง่จะเปน็โครงการ

ในรูปแบบพื้นที่แบบผสม (Mixed-use) ประกอบด้วยศูนย์การค้า ที่พักอาศัย และศูนย์รวมความบันเทิง และแหล่งช้อปปิ้งขนาดกลาง 

อาทิ ศูนย์การค้าเกตเวย์ ย่านบางซื่อ  ศูนย์การค้าเดอะมาร์เก็ต แบงคอก  ย่านราชประสงค์  โครงการวิสซ์ดอม 101 ย่านพระโขนง  

และห้างอเิกยีทีต่ัง้อยู่ในโครงการศูนยก์ารค้าเซน็ทรลัพลาซา เวสตเ์กต ยา่นบางใหญ่  โดยคาดวา่พืน้ทีค่า้ปลีกในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 

(Net Retail Area) จะเพิ่มขึ้นประมาณ 489,000 ตารางเมตร สำ�หรับโครงการที่จะเปิดในต่างจังหวัด ได้แก่ เทอร์มินอล 21 พัทยา 

ของกลุ่มสยามรีเทล และเซ็นทรัล ภูเก็ต  
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		  ส่วนในปี 2562-2564 คาดว่าจะมีแหล่งช้อปปิ้งขนาดใหญ่เกิดขึ้น 4 แห่งในกรุงเทพมหานคร ได้แก่ 1) วัน แบงค็อก (One 

Bangkok) เป็นโครงการที่พัฒนาโดยกิจการร่วมทุนระหว่างบริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด กับบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพ

เพอร์ตี้ โฮลดิ้งส์ (ประเทศไทย) จำ�กัด บนที่ดินบริเวณหัวมุมถนนวิทยุตัดกับถนนพระราม 4 ติดกับสวนลุมพินี 2) โครงการสามย่าน

มิตรทาวน์ เป็นโครงการ Mixed-use ของบริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน) คาดว่าจะเปิดในช่วง

ปลายปี 2562 3) ศนูยก์ารคา้บางกอก มดิทาวน ์บนถนนรชัดาภิเษก ของกลุ่มพรอ็พเพอรตี์ ้เพอรเ์ฟค และ 4) ศนูยก์ารคา้เอม็สเฟยีร ์

เป็นห้างแห่งที่ 3 ในกลุ่ม ดิ เอ็มดิสทริค ย่านพร้อมพงษ์ ของกลุ่มเดอะมอลล์ 

		  นอกจากนี้ การเร่งพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของรัฐบาล การจัดตั้งเขตเศรษฐกิจพิเศษในภูมิภาคต่างๆ 

ของประเทศ และโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) จะส่งผลให้มีการเชื่อมโยงของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ทัง้ในประเทศและต่างประเทศมากข้ึนในระยะยาว รวมทัง้เมด็เงนิลงทนุทัง้จากภาครฐัและภาคเอกชน โดยเฉพาะนักลงทนุต่างชาติที่ได้เริม่

ลงทุนตัง้แตช่่วงปลายป ี2560 และตอ่เนื่องในอกีหลายป ีซึง่จะส่งผลให้เกดิการจ้างงานในหลายพืน้ทีข่องประเทศและเพิม่กำ�ลังซือ้ในวง

กว้าง ทำ�ให้กลุ่มค้าปลีกมีความสนใจในการพัฒนาโครงการในจังหวัดอื่น ๆ  เพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะกลุ่มแนวชายแดนและหัวเมืองหลักใน

ทุกภาคของประเทศไทย และด้วยปัจจัยเหล่านี้ทำ�ให้ซูเปอร์สโตร์มอลล์ (Super Store Mall) และร้านขายสินค้าเฉพาะอย่าง (Specialty 

Store) หลายโครงการได้ทยอยเปดิให้บรกิารในจังหวดัชายแดน ในขณะเดียวกนัผูป้ระกอบการศนูยก์ารคา้และห้างสรรพสินคา้ได้ประกาศ

แผนพัฒนาโครงการศูนย์การค้าในกลุ่มจังหวัดดังกล่าว 

		  การแข่งขันของธุรกิจค้าปลีกในระยะข้างหน้าจะไม่ได้ถูกจำ�กัดเพียงแค่กลุ่มผู้ประกอบการค้าปลีกอีกต่อไป แต่จะมีผู้เล่น 

หน้าใหม่ที่เป็นผู้ประกอบการ E-Commerce และผู้ประกอบการนอกกลุ่มธุรกิจค้าปลีกเข้ามามีส่วนร่วม ส่งผลให้ผู้ค้าปลีกโดยเฉพาะ

กลุ่มผูป้ระกอบการทีม่หีนา้รา้น (Offline) เผชิญกบัความทา้ทายในการแข่งขันทีร่นุแรงข้ึนและแตกตา่งกนัไป ยิง่มกีารรกุเข้ามาของกลุ่ม

ตลาดกลางออนไลน ์(E-Market Place) ตา่งชาตริายใหญ่ เช่น จีน เกาหลีใต ้ทีม่แีผนบกุตลาดออนไลนข์องไทยรวมถงึอาเซยีนอยา่ง

เต็มรูปแบบ อีกทั้งสัญญาณการเติบโตของธุรกิจ E-Commerce ที่คาดว่าในปี 2561 น่าจะขยายตัวร้อยละ 20-25 ต่อเนื่องจากปี 

2560 หรือคิดเป็นมูลค่าตลาดราว 256,000 ล้านบาท

		  การเปล่ียนแปลงของโลกดิจิทลัจะส่งผลตอ่พฤตกิรรมผูบ้รโิภคทีน่ยิมซือ้สินคา้และบรกิาร ดังนัน้ การเข้าใจพฤตกิรรมหรอื

ไลฟ์สไตล์ของลูกค้าเป้าหมายให้ได้มากที่สุดคือกุญแจสำ�คัญในการทำ�ธุรกิจ ซึ่งในปี 2561 คาดว่าผู้ประกอบการค้าปลีกทุกรายจะนำ�

เทคโนโลยเีข้ามาช่วยในการวเิคราะห์ข้อมลูทีเ่กีย่วข้องกบัผูบ้รโิภค (Big Data) กนัมากข้ึน ทัง้เทคโนโลย ีData Analytics หรอืเทคโนโลยี

ปัญญาประดิษฐ์ และนำ�ข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์มาบริหารจัดการและเชื่อมโยงธุรกิจค้าปลีก Online to Offline (O2O) ให้เหมาะสม

มากที่สุด
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ข้อมูลกองทรัสต์
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ข้อมูลกองทรัสต์ 

 

โครงสร้างของกองทรัสต์

ช� อกองทรัสต์ (ไทย)  ทรัสตเพ� อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN 

   รีเทล โกรท (“กองทรัสต CPNREIT”)

ช� อกองทรัสต์ (อังกฤษ)  CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ช� อยอ  CPNREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์   บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท จํากัด 

ทรัสตี    บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด

อายุกองทรัสต์   ไมกําหนดอายุกองทรัสต 

   (สิทธิการเชาที่มีอายุคงเหลือสูงสุด จะครบกําหนดในวันที่ 

   15 สิงหาคม 2638  

ลักษณะกองทรัสต ์  ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไมรับซื้อคืนหนวยทรัสต 

ทุนที่ชําระแล้ว   29,653,382,715 บาท
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รายละเอียดทรัพย์สิน

ที่ลงทุน
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รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

• ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ตั้งอยู่บนถนนเศรษฐกิจ คือ ถนนพระรามที่ 2 ถนนหลักที่มุ่งสู่ภาคใต้ และเป็นแหล่ง

ชุมชนขนาดใหญ่ทางทิศตะวันตกและทิศใต้ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเพียบพร้อมด้วยการคมนาคมและสาธารณูปโภค โดยศูนย์การค้า

ตั้งอยู่ที่เลขที่ 160 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมดำา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ 

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

ภาพศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
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• รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560)

  ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ท่ีกองทรัสต์ CPNREIT 

ลงทุนจากการรับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม CPNRF

 

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 เนื้อที่รวม 

 53-2-38.4 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 (บางส่วน) พร้อม

 อาคารจอดรถ (บางส่วน) รวมทั้งงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบำาบัดน้ำาเสียและสิ่งอำานวย

 ความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่ องกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 เป็นระยะเวลา 20 ปี 

 คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 7 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที ่15 สิงหาคม 2568) และกรรมสิทธิ์

 ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่ อง

พื้นที่อาคาร มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

 - พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) รวมพื้นที่จอดรถ ประมาณ 251,182 ตารางเมตร

 - พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 82,746 ตารางเมตร 
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โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

• ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ต้ังอยู่บนทำาเลที่ดีที่สุดแห่งหนึ่งของถนนสาธุประดิษฐ์ซึ่งเป็นพื้นที่ต่อเนื่ องกัน

ในเขตใจกลางกรุงเทพมหานคร (สาทรและสีลม) และเป็นที่ตั้งของเขตชุมชนที่พักอาศัยและย่านธุรกิจที่สำาคัญแห่งหนึ่งของกรุงเทพฯ 

โดยศูนย์การค้าตั้งอยู่ที่เลขที่ 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33 ถนนสาธุประดิษฐ์ แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 

ซึ่งอยู่ใกล้ย่านธุรกิจใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร และมีการคมนาคมที่สะดวก

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

ภาพศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

054



• รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560)

  ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ท่ีกองทรัสต์ CPNREIT 

ลงทุนจากการรับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม CPNRF

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าที่ดินเนื้อที่รวม 12-2-44.6 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา

 พระราม 3 (บางส่วน) และพื้นที่จอดรถภายในอาคาร (ทั้งหมด) เป็นระยะเวลา 30 ปีคงเหลือ

 ระยะเวลาการเช่าประมาณ 17 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 2578) โดยกองทรัสต์ 

 CPNREIT มีสิทธิที่จะต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี เนื่ องจากกองทุนรวม 

 CPNRF ได้ชำาระค่าเช่าและเงินมัดจำาตามเงื่ อนไขแห่งสัญญาเช่าครั้งเดียวเต็มจำานวน รวมทั้ง

 กรรมสิทธิ์ ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่ องกับศูนย์การค้า

 เซ็นทรัลพลาซาพระราม 3 และกรรมสิทธิ์ ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่ อง

พื้นที่อาคาร มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

 - พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) รวมพื้นที่จอดรถ ประมาณ 169,740 ตารางเมตร

 - พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 36,285 ตารางเมตร

055



โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

•	 ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า และอาคารสำ�นักงานปิ่นเกล้า

		  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ขนาดใหญ่ ตั้งอยู่บนถนนบรมราชชนนี

ซึ่งเป็นถนนสายหลักด้านตะวันตกของกรุงเทพมหานคร โดยโครงการประกอบด้วยอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 

อาคารสำ�นักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A อาคารสำ�นักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ B และอาคารห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล โดยศูนย์การค้า 

และอาคารสำ�นักงานต้ังอยู่ท่ีเลขท่ี 7/3 ถึง 7/128, 7/129 ถึง 7/221, 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี  

แขวงอรุณอัมรินทร์ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพฯ 

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า อาคารสำ�นักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A 

และอาคารสำ�นักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ B

ภาพศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า
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ภาพอาคารสำานักงานเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

• รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560)

  ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า ที่กองทรัสต์ CPNREIT 

ลงทุนจากการรับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม CPNRF

057

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เนื้อที่รวม 

 24-2-84 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า (บางส่วน) จำานวน 1 

 อาคาร และอาคารสำานักงานจำานวน 2 อาคาร (ทั้งอาคาร) รวมทั้งที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร 

 (บางส่วน) นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้เช่างานระบบและทรัพย์สินอื่ นที่เกี่ยวข้อง

 กับโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่า

 ประมาณ 7 ป ี(สัญญาส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2567) และกรรมสิทธ์ิในสังหารมิทรพัยท์ีเ่กีย่วเนื่ อง

พื้นที่อาคาร มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

 -  พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) รวมพื้นที่จอดรถ ประมาณ 188,345 ตารางเมตร

 -  พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 61,642 ตารางเมตร  



โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

•	 ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

		  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่มีความทันสมัยแห่งหนึ่งของจังหวัดเชียงใหม่

และภาคเหนือตอนบน โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ได้เริ่มเปิดดำ�เนินการมาตั้งแต่ปี 2536 โดยศูนย์การค้า 

ตั้งอยู่เลขที่ 2 ถนนมหิดล 252-252/1 ถนนวัวลาย ตำ�บลหายยา อำ�เภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ 50100 ซึ่งถนนมหิดลเป็นถนนสายหลัก

แห่งหนึ่งของจังหวัดเชียงใหม่ นอกจากนี้ ศูนย์การค้าดังกล่าวยังตั้งอยู่ใกล้ท่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม่

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

058



ภาพศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

• รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต (ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560) 

  ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ที่กองทรัสต์ 

CPNREIT ลงทุนจากการรับโอนทรัพย์สินจากกองทุนรวม CPNRF
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ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้า อาคารอเนกประสงค์ ที่จอดรถยนต์ภายใน

 อาคารรวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางส่วน) ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา

 เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เนื้อที่รวม 32-3-56.85 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) 

 จำานวน 1 อาคาร อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) จำานวน 1 อาคาร รวมทั้งที่จอด

 รถยนต์ภายใน 1 อาคาร (ตามสัดส่วนการใช้งานของพื้นที่อาคารศูนย์การค้าและอาคาร

 อเนกประสงค์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน) นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้เช่างาน

 ระบบและทรัพย์สินอื่ นที่เกี่ยวข้องกับโครงการกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์

 พอร์ต เป็นระยะเวลา 30 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 26 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 22 

 เมษายน 2587) และกรรมสิทธิ์ ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่ อง   



โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีชและโรงแรมฮิลตัน พัทยา

• ข้อมูลทั่วไปของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ได้รับการพัฒนาจนแล้วเสร็จและเริ่มเปิดดำาเนินงานในเดือนมกราคม 2552 เป็น

ศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่ใกล้ชายฝ่งทะเลที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในทวีปเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ โดยมีโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งเป็นโรงแรมชั้น

นำาระดับ 5 ดาว ตั้งอยู่ภายในโครงการบริเวณเดียวกับศูนย์การค้าและเริ่มเปิดดำาเนินงานในเดือนพฤศจิกายน 2553 โดยศูนย์การค้า

และโรงแรมตั้งอยู่เลขที่ 333/99 และเลขที่ 333/101 หมู่ 9 ถนนพัทยาสาย 1 ตำาบลหนองปรือ อำาเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี

แผนภาพแสดงที่ตั้งของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา

060

พื้นที่อาคาร  มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

  -   พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) รวมพื้นที่จอดรถ ประมาณ 122,991 ตารางเมตร

  -   พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 37,490 ตารางเมตร 



ภาพศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

ภาพโรงแรมฮิลตัน พัทยา

061



• รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีชและโรงแรมฮิลตัน พัทยา

 ตารางดังต่อไปนี้จะสรุปรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน

ลักษณะการลงทุน โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

 สิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อาคารและสิ่งปลูกสร้างบางส่วนในศูนย์การค้า

 เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ประกอบด้วยอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) และพื้นที่จอดรถยนต์

 ภายในอาคาร (บางส่วน) โดยทรพัยสิ์นทีเ่ช่านี้ ไมร่วม (1) พืน้ที่ในส่วนทีซ่พีเีอน็พทัยาได้ให้เช่าแก่

 ผูเ้ช่าพืน้ทีท่ี่ได้มกีารชำาระคา่ตอบแทนสิทธิการเช่าในลักษณะของสัญญาเช่าระยะยาว (คา่เซง้) และ

 พืน้ท่ีท่ีอยู่ในระหวา่งการปรบัปรงุ หรอืมแีผนทีจ่ะปรบัปรงุในศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา 

 บีช และ (2) พื้นที่จอดรถยนต์ในส่วนที่เป็นไปตามสิทธิของซีพีเอ็นพัทยา และสิทธิการเช่าในงาน

 ระบบ ซึ่งได้แก่ ระบบไฟฟา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเลื่ อน ระบบปรับ

 อากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบำาบัดน้ำาเสีย และสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ  ซึ่งติดตั้งและ

 ใช้งานอยู่ในอาคารและส่ิงปลูกสรา้งในศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี รวมท้ังสิทธิใดๆ 

 ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่ องกับงานระบบดังกล่าวกรรมสิทธิ์ ในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์

 ตกแต่ง เครื่ องมือ เครื่ องใช้ ทั้งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้งอุปกรณ์อื่ นใด

 ที่ ใช้เพื่ อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำานวยความสะดวกให้กับผู้ใช้บริการอาคาร

 และส่ิงปลูกสรา้งในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี ซึง่ตัง้ และ/หรอืติดตรงึตราอยูบ่รเิวณ

 ภายนอกหรือภายในพื้นที่ของอาคารและส่ิงปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา 

 บชี หรอืบนพืน้ผวิของตวัอาคารและส่ิงปลูกสรา้งในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี และ/

 หรอืบรเิวณภายในพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ในอาคารและส่ิงปลูกสรา้งในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั 

 พัทยา บีช ซึ่งซีพีเอ็นพัทยาเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่ องกับ

 ทรพัยสิ์นดังกล่าว แตท่ัง้นี้ ไม่ใช่ทรพัยสิ์นท่ีมลัีกษณะเปน็ส่วนควบของอาคารและส่ิงปลูกสรา้ง

 ในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช
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หมายเหตุ : การลงทุนในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้ลงทุนในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน

ทั้งสองส่วน แต่ซีพีเอ็นพัทยา ภายใต้ร่างสัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) และสัญญาเช่าช่วงพื้นที่อาคาร ยินยอมให้กองทรัสต์ CPNREIT ลูกค้า

และคู่สัญญาของกองทรัสต์ CPNREIT ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาซึ่งเป็นส่วนที่กองทรัสต์ CPNREIT จะเข้าลงทุน ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจาก

กองทรัสต์ CPNREIT รวมถึงผู้มาใช้บริการของโรงแรมฮิลตัน พัทยา สามารถใช้ประโยชน์ในพื้นที่ที่กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุนแต่เกี่ยวข้อง

กับทรัพย์สินที่เช่าได้ อาทิเช่น พื้นที่ส่วนกลาง ที่จอดรถ และถนนรอบอสังหาริมทรัพย์และทางเข้าออกของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรม

ฮิลตัน พัทยา โดยให้ถือเป็นพื้นท่ีเพื่ อใช้ประโยชน์ร่วมกัน โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยถือประโยชน์ของการดำาเนินกิจการของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล 

พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นสำาคัญ

 โรงแรมฮิลตัน พัทยา

 สิทธิการเช่าอสังหารมิทรพัย ์ซึง่ได้แก ่อาคารและส่ิงปลูกสรา้งในโรงแรมฮลิตัน พทัยา ประกอบ

 ด้วย อาคารโรงแรม (ทั้งหมด) และพื้นที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ทั้งหมด) และสิทธิการเช่าใน

 งานระบบ ซึ่งได้แก่ ระบบไฟฟา ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟท์ บันไดเลื่ อน ระบบปรับ

 อากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบำาบัดน้ำาเสีย และสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ ซึ่งติดตั้ง

 และใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างโรงแรมฮิลตัน พัทยา รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือ

 เกี่ยวเนื่ องกับงานระบบดังกล่าว และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง 

 เครื่ องมือ เครื่ องใช้ ทั้งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้งอุปกรณ์อื่ นใดที่ใช้เพื่ อ

 วัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำานวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยและผู้ใช้บริการ

 อาคารและส่ิงปลูกสรา้งในโรงแรมฮลิตัน พทัยา ซึง่ตัง้ และ/หรอืตดิตรงึตราอยูบ่รเิวณภายนอก

 หรือภายในพื้นท่ีของอาคารและส่ิงปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา หรือบนพ้ืนผิวของตัว

 อาคารและส่ิงปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งซีพีเอ็นพัทยาเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิ รวมท้ัง

 สิทธิใด ๆ  ทีเ่กีย่วกบัหรอืเกีย่วเนื่ องกบัทรพัยสิ์นดังกล่าว แตท่ัง้นี้ ไม่ใช่ทรพัย์สินทีม่ลัีกษณะเปน็

 ส่วนควบของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา

พื้นที่อาคาร ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

 มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

 - พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) รวมพื้นที่จอดรถ ประมาณ 70,095 ตารางเมตร

 - พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 29,404 ตารางเมตร 

 โรงแรมฮิลตัน พัทยา

 มีรายละเอียดพื้นที่ดังนี้

 - พื้นที่ใช้สอย* (Gross Area) รวมพื้นที่จอดรถ ประมาณ 49,686 ตารางเมตร

 - จำานวนห้องพัก 302 ห้อง

 หมายเหตุ: *พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ห้องพักและพื้นที่อื่ น ๆ
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ภาพรวมการดำ�เนินธุรกิจ

	 	 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) (“CPN”) ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที ่17 มิถุนายน 2523 ด้วยทุนจดทะเบียนเริ่มแรก 300  

ล้านบาท ภายใต้ชื่อ “บริษัท เซน็ทรลั พลาซา จำ�กดั” มวีตัถปุระสงคเ์พื่อพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่แบบครบวงจร โดยในป ี

2525 ได้เปิดโครงการเซน็ทรลัพลาซา ลาดพรา้ว ซึง่เปน็ศนูยก์ารคา้แบบครบวงจรแห่งแรกในประเทศไทย และไดเ้ปดิศนูยก์ารคา้ใหม ่เชน่  

เซน็ทรลัพลาซา รามอนิทรา เซน็ทรลัพลาซา ป่ินเกล้า ซึง่เปน็ศนูยก์ารคา้อเนกประสงค ์พรอ้มอาคารสำ�นกังาน และเซน็ทรลั เซน็เตอร ์

พัทยา (ปัจจุบัน คือ เซ็นทรัลมารีน่า) ก่อนเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2538 ด้วยทุน 

จดทะเบียน 1,000 ล้านบาท มูลค่าหุ้นละ 10 บาท ปัจจุบัน CPN มีทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้วทั้งสิ้น 2,244,000,000 บาท มูลค่าหุ้นละ 

0.5 บาท โดยมีบริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จำ�กัด และบุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน์เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่

ลักษณะการประกอบธุรกิจ

	 	 CPN ประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการศูนย์การค้าและอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่นที่ เกี่ยวเนื่องในรูปแบบโครงการ

อสังหาริมทรัพย์แบบผสม (Mixed-use Development) ประกอบด้วย อาคารสำ�นักงาน โรงแรม และที่พักอาศัย เพื่อเพิ่มมูลค่าให้กับ

โครงการ โดย ณ สิ้นปี 2560 CPN มีอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การบริหาร ประกอบด้วย ศูนย์การค้า 32 แห่ง อยู่ในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล 14 แห่ง และในต่างจังหวัด 18 แห่ง อาคารสำ�นักงาน 7 แห่ง ในกรุงเทพฯ  โรงแรม 2 แห่ง คือ โรงแรมเซ็นทาราและ

คอนเวนชันเซ็นเตอร ์อดุรธาน ีและโรงแรมฮลิตัน พทัยา และโครงการทีพ่กัอาศยั 1 แหง่ ในกรุงเทพฯ  นอกจากน้ี CPN ยงัมกีารลงทนุ

ในทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) และกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

CPN คอมเมอร์เชียล โกรท (CPNCG)  

	 	 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ  ของ CPN จะเริ่มตั้งแต่การจัดหาที่ดินในทำ�เลและราคาที่เหมาะสมในการพัฒนา

โครงการ การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ การควบคุมการออกแบบและบริหารงานก่อสร้าง การบริหารงานขาย ตลอดจน

เป็นผู้บริหารศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงานหลังจากที่เปิดให้บริการแล้ว รวมถึงการให้บริการระบบสาธารณูปโภค ระบบรักษาความ

ปลอดภัย และการให้บรกิารด้านการรกัษาความสะอาดภายในศนูยก์ารคา้และอาคารสำ�นกังาน  พรอ้มกนันีย้งัประกอบธุรกิจทีเ่กีย่วเนื่อง

และส่งเสริมกัน อาทิ ศูนย์อาหาร ศูนย์ประชุมอเนกประสงค ์สวนน้ำ� และสวนพักผ่อนภายในศูนย์การค้าในบางโครงการเพื่ออำ�นวย

ความสะดวกแก่ลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการ โดยการเปิดให้บริการน้ันจะพิจารณาจากความเหมาะสมของทำ�เลท่ีต้ังและความต้องการของ

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นสำ�คัญ สำ�หรับการบริหารธุรกิจโรงแรม CPN ได้ว่าจ้างบริษัทท่ีมีความชำ�นาญด้านการบริหารโรงแรมเป็น 

ผู้บริหารโรงแรม เพื่อการบริหารจัดการให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
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ลักษณะการประกอบธุรกิจของแต่ละโครงการ

	

CPN เป็นเจ้าของโครงการ      

เซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว	 ✓	 ✓			 

เซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา	 ✓				  

เซ็นทรัลมารีนา 

(เดิมคือ เซ็นทรัล เซ็นเตอร ์พัทยา)	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา  บางนา	 ✓	 ✓		  ✓	 ✓
เซ็นทรัลเวิลด์	 ✓	 				  

เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร์	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา แจ้งวัฒนะ	 ✓	 ✓			   ✓
เซ็นทรัลพลาซา อุดรธานี	 ✓		  ✓		  ✓
เซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา เชียงราย	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา พิษณุโลก	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9	 ✓	 ✓			 

เซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา ลำ�ปาง	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลเฟสติวัล เชียงใหม่	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลเฟสติวัล หาดใหญ่	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลเฟสติวัล สมุย	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา ศาลายา	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา ระยอง	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลเฟสติวัล ภูเก็ต 	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลเฟสติวัล อีสต์วิลล์	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา มหาชัย	 ✓				    ✓

ศูนย์การค้า
อาคาร

สำ�นักงาน
โรงแรม

อาคาร

ที่พักอาศัย
ศูนย์อาหาร
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CPN เป็นผู้บริหารโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 	 ✓	 ✓			   ✓
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 	 ✓				    ✓
เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 	 ✓		  ✓		  ✓
เซ็นทรัลเวิลด์ 	 	 ✓			 

ศูนย์การค้า
อาคาร

สำ�นักงาน
โรงแรม

อาคาร

ที่พักอาศัย
ศูนย์อาหาร
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วัตถุประสงค์ และนโยบายการลงทุน

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต ์

		  กองทรัสต์ CPNREIT มีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลัก โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ  

รับโอนสิทธิการเชา่ และ/หรือ สิทธิการเชา่ช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะนำ�ทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเชา่และค่า

บรกิาร หรอืรายได้อื่นใดในทำ�นองเดียวกนั ตลอดจนทำ�การปรบัปรงุ เปล่ียนแปลงพฒันาศกัยภาพ พฒันา และ/หรอื จำ�หนา่ยทรพัย์สิน

ตา่ง ๆ  เพื่อมุ่งก่อให้เกดิรายได้และผลตอบแทนแกก่องทรสัต ์CPNREIT เพื่อประโยชนข์องผูถ้อืหนว่ยทรสัต์อยา่งตอ่เนื่องในระยะยาว 

อีกทั้งกองทรัสต์ CPNREIT มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม เพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ 

CPNREIT รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลัก

ทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องกำ�หนด

		  นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ยังได้กำ�หนดวัตถุประสงค์ที่สำ�คัญดังต่อไปนี้

			   1.	 เพื่อรองรับการแปลงสภาพกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

			   2.	 เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

			   3.   เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคต ภายหลังการลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1

นโยบายการลงทุน

		  กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีคุณภาพสูง โดยมุ่งเน้นการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า และ/หรือ อสังหาริมทรัพย์ประเภทค้าปลีกซึ่งอาจมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ๆ 

ที่มีความเกี่ยวข้องหรือส่งเสริมประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า อาทิ ทรัพย์สินเพื่อการพาณิชย์ อาคารสำ�นักงาน 

โรงแรมและเซอร์วิสอะพาร์ตเมนต์ เป็นต้น เพื่อเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และ/หรือ  

เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก และโดยมุ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้

ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในทำ�นองเดียวกัน ตลอดจนทำ�การปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ 

จำ�หน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ  เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ CPNREIT เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง

ต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์ CPNREIT มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐาน

รายได้ของกองทรัสต์ CPNREIT และเป็นการกระจายความเสี่ยงผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หลายแห่งในทำ�เลที่ตั้งที่แตกต่าง

กัน รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรัพย์  

และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องกำ�หนด

070



071

การจัดหาประโยชน ์

จากอสังหาริมทรัพย์
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การจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์

		  กองทรัสต์ CPNREIT มีวัตถุประสงค์ที่จะสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวให้แก่ผู้

ถือหน่วยทรัสต์ โดยบริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีหน้าท่ี

ดำ�เนินการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT โดยการกำ�หนดนโยบายและกลยุทธ์ที่เหมาะสมในการบริหาร

จัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT และก่อให้เกิดประโยชน์

สูงสุดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ทำ�สัญญาแต่งต้ังและว่าจ้างบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด 

(มหาชน) (“CPN”) ซึ่งเป็นบุคคลท่ีมีความเก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (จากการที่ CPN เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร้อยละ 

99.99 และผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์) โดย CPN มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการพัฒนาและบริหาร

จัดการโครงการศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงานมานานกว่า 30 ปี ให้ทำ�หน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager) 

ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน ในส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงาน สำ�หรับทรัพย์สินในส่วนที่เป็น

โรงแรมนั้นกองทรัสต์ CPNREIT ให้บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด (“ผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน” หรือ ”ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล”)  

เช่าช่วงทรัพย์สินดังกล่าว (โดยมีลักษณะเป็นการให้เช่าเหมา) (โดย CPN ถือหุ้นในบริษัทย่อยผู้เช่าช่วงทรัพย์สินดังกล่าวร้อยละ  

99.99) โดยผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นได้แต่งตัง้บรษัิทในกลุ่ม Hilton ซึง่เปน็เครอืข่ายการบรหิารจัดการโรงแรมในระดับนานาชาติ ให้ทำ�หนา้ที่

เป็นผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ต่อไปตามเดิม โดยกองทรัสต์ CPNREIT จะได้รับประโยชน์ในรูปของค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปร

จากผู้เช่าช่วงทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ในสัญญา

		  และเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่จะบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนให้ประสบความสำ�เร็จในระยะยาว 

และสามารถสร้างผลตอบแทนในระดับที่ดีให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีกลยุทธ์ในการจัดหาประโยชน์

จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนดังนี้: 

		  •	 การติดตามผลการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจำ�ปี รวมถึงผล 

			   ประกอบการของกองทรสัต์ CPNREIT ในอดีต และหากผลประกอบการของกองทรสัต ์CPNREIT ไมเ่ปน็ไปตามเปา้หมายที ่

			   กำ�หนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ รวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการดำ�เนินงานร่วมกับผู้บริหาร 

			   อสังหาริมทรัพย์และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินและผู้บริหารโรงแรม เพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่กำ�หนดไว้

		  •	 การวเิคราะห์ข้อมูลตลาดและข้อมูลลูกค้าอยา่งสม่ำ�เสมอ เพื่อปรบัเปล่ียนสัดส่วนประเภทของรา้นคา้ภายในศนูยก์ารคา้อยา่ง 

			   เหมาะสมต่อความต้องการของลูกค้า ควบคู่ไปกับการสรรหาร้านค้าใหม่ๆ จากทั้งในประเทศและต่างประเทศ เพื่อยกระดับ 

			   ให้ศูนย์การค้ามีความทันสมัยและสร้างประสบการณ์ใหม่ๆ ให้กับลูกค้า

		  •	 การพัฒนาบุคลากรและยกระดับคุณภาพการให้บริการสู่มาตรฐานสากล ตลอดจนการนำ�เทคโนโลยีใหม่ๆ มาใช้เพื่อเพิ่ม 

			   ความพึงพอใจของลูกค้า และลดต้นทุนในการดำ�เนินธุรกิจ อาทิ การพัฒนาระบบจอดรถ จุดประชาสัมพันธ์ และห้องน้ำ�  

			   เป็นต้น

		  •	 การสร้างผลตอบแทนเพิ่มเติมจากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน โดยการพัฒนาและปรับปรุง 

			   อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การปรับผังพ้ืนที่และร้านค้า เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์พื้นที่และการเพิ่มค่าเช่า  

			   รวมถึงการพัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงาน เพื่อรักษาภาพลักษณ์ที่ดีและความทันสมัยต่อผู้เช่า 

			   และลูกค้า

		  •	 การกำ�หนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการให้มีความเหมาะสม
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		  ลักษณะของการจัดหาประโยชน์โดยกองทรสัต ์CPNREIT ข้ึนอยูก่บัประเภทของทรพัยสิ์นวา่เปน็ศนูยก์ารคา้/อาคารสำ�นกังาน 

หรือโรงแรม โดยมีลักษณะของการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินแต่ละประเภทดังต่อไปนี้

การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงาน

		  สำ�หรบัทรพัยสิ์นประเภทศนูยก์ารคา้และอาคารสำ�นกังาน กองทรสัต ์CPNREIT มีนโยบายในการจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

ประเภทน้ี โดยการนำ�พื้นที่ของทรัพย์สินออกให้เช่าแก่ผู้เช่า โดยบริษัทฯ ได้แต่งตั้ง CPN ให้ทำ�หน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  

(Property Manager) โดย CPN จะจัดการและบริหารงานที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การนำ�ทรัพย์สินไปจัดหาประโยชน์

ในรูปของการให้เช่าพื้นที่ รวมถึงการให้บริการที่เกี่ยวข้องกับการให้เช่าพื้นที่ ตามนโยบายและแผนธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ 

การจัดหาผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการ การติดต่อ ประสานงานและอำ�นวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นท่ี การจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการ 

เพื่อนำ�ส่งกองทรัสต์ CPNREIT ตลอดจนการบำ�รุงรักษาและซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT ให้อยู่ในสภาพ

ที่ดีและพร้อมจัดหาประโยชน์ ทั้งนี้ กองทรัสต์ CPNREIT จะเข้าทำ�สัญญาเช่ากับผู้เช่าพื้นที่หรือผู้รับบริการโดยตรง โดยสัญญาที ่

กองทรสัต ์CPNREIT เข้าทำ�โดยสว่นใหญ่จะมคีวามเป็นมาตรฐาน โดยมหีลักเกณฑ์และเงื่อนไขหลักของสัญญาทีค่ล้ายคลึงกนัสำ�หรบั

ผู้เช่าพื้นที่หรือผู้รับบริการทุกราย

การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทโรงแรม

		  กองทรัสต์ CPNREIT ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยกองทรัสต์ CPNREIT ได้ให้เช่า

ชว่งทรัพย์สนิดังกลา่ว (โดยมีลักษณะเป็นการให้เช่าเหมา) แก่ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล  ซึ่งเป็นบริษัทย่อยร้อยละ 99.99 ของ CPN เพื่อ

นำ�ไปจัดหาประโยชน์ต่อไป โดย ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ยังคงแต่งตั้งกลุ่มฮิลตันซึ่งเป็นเครือข่ายการบริหารโรงแรมในระดับนานาชาติ 

ตามเงื่อนไขสัญญาบริหารโรงแรมที่มีอยู่ในปัจจุบัน ให้ทำ�หน้าที่เป็นผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ต่อไปตามเดิม ในการนำ�ทรัพย์สิน

หลักในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา ออกให้เช่าช่วงแก่ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล กองทรัสต์ CPNREIT จะได้เข้าทำ�สัญญาเช่าช่วง

ฉบับแรกหลังจากที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนในทรัพย์สินดังกล่าว ซึ่งมีอายุสัญญาตั้งแต่ 1 ธันวาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 

และเมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่าช่วงดังกล่าว ทั้งกองทรัสต์ CPNREIT และ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล  สามารถใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญา

ได้อีก 3 คราว ๆ ละ 3 ปี โดยมีการคิดค่าเช่าทั้งในรูปแบบค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) และค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) 

		  ทัง้น้ี ค่าเช่าทีก่องทรสัต ์CPNREIT จะได้รบัจากการให้เช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนทีเ่ปน็โรงแรมฮลิตนั พทัยา ซึง่อยู่ในรปูแบบคา่

เช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน  โดยค่าเช่าจะประกอบไปด้วยค่าเช่าคงที่ไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของค่าเช่าทั้งหมด อันเป็นการลดความเสี่ยงบาง

ส่วนของความผนัผวนของรายได้คา่เช่าอนัเนื่องจากผลการดำ�เนนิงานของโรงแรมและเปน็ไปตามเกณฑ์ของสำ�นกังานคณะกรรมการ

กำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“สำ�นักงาน ก.ล.ต.”) โดยประมาณการกำ�ไรก่อนค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจำ�หน่าย ดอกเบี้ยและ

ภาษีเงินได้ หักเงินสำ�รองสำ�หรับการซ่อมแซม ปรับปรุง (FF&E Reserve Deduction) สำ�หรับปี 2561 มีจำ�นวนประมาณ 296 ล้าน

บาท (อ้างอิงจากประมาณการงบกำ�ไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้จากการลงทุนสุทธิตามสมมติฐานสำ�หรับช่วงเวลา

ประมาณการตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2561) ซึ่งอยู่ในระดับที่สามารถสร้างความมั่นใจได้ว่าทรัพย์สินหลักที่กอง

ทรัสต์ CPNREIT จะเข้าลงทุน ในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา จะมีผลการดำ�เนินงานและกำ�ไรที่เพียงพอในการจ่ายชำ�ระค่าเช่าคงที่

ในปี 2561 จำ�นวน 210 ล้านบาท ให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT ประกอบกับทำ�เลที่ตั้งและศักยภาพในเชิงพาณิชย์ของทรัพย์สินอันจะ

ส่งผลถึงความสามารถในการเติบโตของผลการดำ�เนินงานของทรัพย์สินในอนาคต โดยรายละเอียดการจัดหาผลประโยชน์สำ�หรับ

ทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นดังนี้
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		  เว้นแต่กรณีท่ีมีการเลื่อนการชำ�ระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเลื่อนชำ�ระค่าเช่ากรณี

ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาเช่าช่วง ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงชำ�ระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ 

CPNREIT ตามข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่าช่วง โดยคา่เช่าภายใตสั้ญญาเช่าช่วงประกอบด้วยคา่เช่า 2 ส่วน ได้แก ่คา่เช่าคงที่

และค่าเช่าแปรผัน โดยใช้หลักเกณฑ์คำ�นวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง โดยใช้วิธีการคำ�นวณ ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1)	 การคำ�นวณค่าเช่าตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าช่วงมีผลใช้บังคับจนถึงสิ้นปี 2560

	 	 (1.1)	 ค่าเช่าคงที ่(Fixed Rent)

				    ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะชำ�ระค่าเช่าคงที่สำ�หรับทรัพย์สินประเภทอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง งานระบบ และ 

				    สังหาริมทรัพย์ ภายใน 45 วันนับจากวันสิ้นไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์คำ�นวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสำ�หรับ 

				    ช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 ธันวาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 โดยค่าเช่าคงที่ต่อปีของปี 2560 คำ�นวณจากค่าเช่าคงที่ต่อ 

				    ปีของปี 2561 ปรับลดด้วยอัตราร้อยละ 3.5 ต่อปี โดยแบ่งชำ�ระจำ�นวนเท่า ๆ  กันในแต่ละไตรมาส ยกเว้นไตรมาสแรก

				    ของการเริ่มระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วง ให้ใช้หลักเกณฑ์คำ�นวณตามระยะเวลาการเช่าจริง โดยไตรมาส

				    แรกของการเร่ิมระยะเวลาการเช่าช่วงจะคดิตามอตัราส่วนของจำ�นวนวนั จากคา่เช่าคงทีร่ายไตรมาส หารด้วยจำ�นวน

				    วันในไตรมาสนั้น ๆ คูณด้วยจำ�นวนวันนับจากวันที่สัญญาเช่าช่วงมีผลใช้บังคับจนถึงวันที่สิ้นไตรมาส

	 	 (1.2)	 ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent)

				    ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ตกลงทีจ่ะชำ�ระคา่เช่าแปรผนัสำ�หรบัทรพัยสิ์นประเภทอาคาร ส่ิงปลูกสรา้ง และงานระบบ ภายใน  

				    45 วันนับจากวันส้ินไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์คำ�นวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสำ�หรับช่วงเวลาต้ังแต่วันท่ี 1  

				    ธันวาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 โดยใช้วิธีการคำ�นวณที่กำ�หนดในข้อ (2.2) ด้านล่างนี้

(2)	 การคำ�นวณค่าเช่าตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563

	 	 (2.1)	 ค่าเช่าคงที ่(Fixed Rent)

				    ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะชำ�ระค่าเช่าคงที่สำ�หรับทรัพย์สินประเภทอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง งานระบบ และ 

				    สังหาริมทรัพย์ ภายใน 45 วันนับจากวันสิ้นไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์คำ�นวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสำ�หรับ 

				    ช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ในอัตราต่อปีตามที่ระบุในตารางด้านล่าง  

				    โดยแบ่งชำ�ระเป็นจำ�นวนเท่า ๆ กันในแต่ละไตรมาส

    ปี	                     ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)                                   

2561	                         210,000,000

2562	                         217,350,000

2563	                         224,957,250
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    ปี	                     ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)                                   

2561	                         210,000,000

2562	                         217,350,000

2563	                         224,957,250

			         	

	

(2.2)	 ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent)

		  ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะชำ�ระค่าเช่าแปรผันสำ�หรับทรัพย์สินประเภทอาคาร สิ่งปลูกสร้าง และงานระบบ ภายใน 45 วัน

นับจากวันสิ้นไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์คำ�นวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริงสำ�หรับช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึง

วันที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยจะคำ�นวณโดยใช้เกณฑ์ยอดสะสม กล่าวคือ ในรอบปีบัญชีใด ๆ ค่าเช่าแปรผันของไตรมาสปัจจุบัน 

คำ�นวณจากค่าเช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส้ิ่นสุดไตรมาสปจัจุบนั หักด้วย คา่เช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส้ิ่นสุดไตรมาสทีแ่ล้วของปเีดียวกัน  

โดยค่าเช่าแปรผันดังกล่าวคำ�นวณได้ดังนี้

		  ค่าเช่าแปรผัน =  ร้อยละ 90 x ( ก – ข – ค – ง )

โดยที่

ก	 =		 รายได้รวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ทั้งทางตรงและทางอ้อมในรอบไตรมาสสะสมนั้น ทั้งนี้ ไม่รวมถึง 

			   ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทำ�นองเดียวกัน ค่าบริการ (Service Charge) ท่ีเรียกเก็บจากผู้รับ 

			   บริการ รายได้หรือเงินที่ได้รับจากการจำ�หน่ายทรัพย์สิน ค่าสินไหมทดแทนท่ีได้รับจากการประกันภัย (ยกเว้นค่าสินไหม 

			   ทดแทนซึ่งได้รับจากการประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) เงินค่าทดแทนการเวนคืน 

			   อสังหาริมทรัพย์ และดอกเบี้ยรับ 

ข	 =		 ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ในรอบไตรมาสสะสมน้ัน ได้แก่ ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

			   อาหาร และเครื่องดื่ม ต้นทุนวัตถุดิบและของใช้ในการดำ�เนินงาน (Operating Supplies) ต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการจัดหา 

			   อุปกรณ์ที่ใช้ในการดำ�เนินงานทดแทนของเดิมหรือเพิ่มเติม ต้นทุนเงินเดือน ค่าแรง และผลประโยชน์อื่นที่จ่ายให้แก่ลูกจ้าง 

			   และพนักงาน ตน้ทนุและคา่ใช้จ่ายฝกึอบรมลูกจ้างและพนกังาน ต้นทนุและคา่ใช้จ่ายด้านการโฆษณาและประชาสัมพนัธ์ ตน้ทนุ 

			   และค่าใช้จ่ายในการบำ�รุงรักษา ซ่อมแซม และตกแต่งโรงแรมฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ในสภาพดี ค่าเบี้ยประกันภัย ค่าภาษีและค่า 

			   ธรรมเนียมต่าง ๆ (ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล) ค่าธรรมเนียมในการบริหารงานและค่าใช้จ่ายที่ผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน  

			   พัทยา เรียกเก็บ และต้นทุนและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ในการดำ�เนินงานและประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา ทั้งนี้ ไม่รวมถึง 

			   ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในทำ�นองเดียวกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการซ่อมแซมโดยใช้เงินทุนที่กันไว ้

			   ในอดีตของซีพีเอ็นพัทยาในฐานะเจ้าของทรัพย์สินเดิม และดอกเบี้ยจ่าย ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกับการกู้ยืมเงินหรือการ 

			   จัดหาเงินที่ไม่ใช่ค่าธรรมเนียมการทำ�ธุรกรรมทางการเงินที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ค	 =		 เงินสำ�รองสำ�หรับการซ่อมแซม ปรับปรุง จัดหาเพื่อทดแทนหรือจัดหาเพิ่มเติมเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และพาหนะต่าง ๆ  

			   ของโรงแรมฮิลตัน พัทยา (FF&E Reserve Deduction) ตามที่ระบุในสัญญาจ้างบริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งทำ� 

			   ระหว่างซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล กับผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา 

ง	 =		 ค่าเช่าคงที่ในรอบไตรมาสสะสมนั้น ตามที่กำ�หนดไว้ในข้อ (1.1) ข้อ (2.1) (แล้วแต่กรณี) 

			   ถ้าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบันที่คำ�นวณตามสูตรดังกล่าวมีจำ�นวนน้อยกว่าศูนย์ ให้ถือว่าค่าเช่า 

			   แปรผนัดังกล่าวเทา่กบัศนูย ์และหากคา่เช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส้ิ่นสุดไตรมาสปจัจุบนัทีค่ำ�นวณตามสูตรดังกล่าวมจีำ�นวน 

			   เกินกว่าร้อยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบัน ค่าเช่าแปรผันดังกล่าวจะถูกปรับลดให้มีจำ�นวน 

			   ร้อยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสนั้น ๆ 
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			   ทัง้นี ้หากคา่เช่าแปรผนัสะสม ณ วนัทีส้ิ่นสุดไตรมาสทีแ่ล้วทีซ่พีเีอน็ พทัยา โฮเทล ได้ชำ�ระแกก่องทรสัต ์CPNREIT มจีำ�นวน 

			   มากกว่าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบันที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ควรจะชำ�ระตามผลลัพธ์ที่ได้จากการ 

			   คำ�นวณตามสูตรในข้อ (2.2) ตามข้อมูลทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่ปรากฏในรายงานทางการเงินที่จัดทำ� 

			   โดยซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สำ�หรับการคำ�นวณค่าเช่าแปรผันรายไตรมาส กองทรัสต์ CPNREIT ตกลงจะนำ�ค่าเช่าแปรผัน 

			   ในส่วนที่ได้รับชำ�ระเงินไว้เกินดังกล่าวไปหักกลบกับค่าเช่าแปรผันของไตรมาสถัดไปท่ีกองทรัสต์ CPNREIT มีสิทธิได้รับ 

			   จากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จนกระทั่งยอดค่าเช่าแปรผันดังกล่าวที่กองทรัสต์ CPNREIT รับชำ�ระเกินจะคงเหลือ 

			   เป็นศนูย ์อยา่งไรกดี็ ในไตรมาสสุดทา้ยของรอบปบีญัชี กองทรสัต ์CPNREIT ตกลงจะนำ�ยอดคงเหลือของคา่เช่าแปรผนั 

			   ทีก่องทรสัต์ CPNREIT ได้รบัชำ�ระเกนิท้ังหมดทีเ่หลืออยูดั่งกล่าวไปหักกลบกบัคา่เช่าคงทีข่องไตรมาสสุดท้ายท่ีกองทรสัต์  

			   CPNREIT มีสิทธิได้รับจากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล อย่างไรก็ดี หากค่าเช่าคงที่ในไตรมาสสุดท้ายมีจำ�นวนเงินน้อยกว่าค่า 

			   เช่าแปรผันที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้รับชำ�ระเกินทั้งหมดที่เหลืออยู่ กองทรัสต์ CPNREIT ตกลงจะนำ�เงินค่าเช่าแปรผัน 

			   ที่ได้รับไว้เกินทั้งหมดคืนให้แก่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผู้สอบบัญชีรับรองรายงานทางการเงิน 

			   สำ�หรับรอบปีบัญชีของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 

			   นอกจากนี้ หากค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้รับสำ�หรับรอบปีบัญชีใด ๆ มีจำ�นวนมากกว่าหรือน้อยกว่าค่า 

			   เช่าแปรผันสำ�หรับรอบปีบัญชีเดียวกันที่กองทรัสต์ CPNREIT ควรจะได้รับตามผลลัพธ์ที่ได้จากการคำ�นวณตามสูตร 

			   ในข้อ (2.2) ตามข้อมูลทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่ปรากฏในรายงานทางการเงินที่รับรองโดยผู้สอบบัญช ี

			   ของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล สำ�หรับปรับปรุงค่าเช่าแปรผันประจำ�รอบปีบัญชี กองทรัสต์ CPNREIT จะชำ�ระคืนค่าเช่าที ่

			   ได้รับไว้เกิน หรือซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะจ่ายชำ�ระค่าเช่าที่ชำ�ระไว้ขาด (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 วัน หลังวันที่ผู้สอบบัญช ี

			   รับรองรายงานทางการเงินสำ�หรับรอบปีบัญชีของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 

 

			   อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ข้อกำ�หนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลักทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับการชำ�ระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่า 

			   เช่าแปรผันมีการแก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงไป กองทรัสต์ CPNREIT และซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะพิจารณาและหารือ 

			   ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขเกี่ยวกับการชำ�ระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน ต่อไป 

			   ในกรณีทีซ่พีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไมม่คีวามสามารถในการชำ�ระคา่เช่าดังกล่าวได้เตม็จำ�นวนเมื่อถงึกำ�หนดชำ�ระแล้ว ให้ถอืวา่ 

			   ค่าเช่าในจำ�นวนที่กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้รับชำ�ระ เป็นค่าเช่าค้างชำ�ระ (Accrued Rental Revenue) และให้ซีพีเอ็น  

			   พัทยา โฮเทล ชำ�ระค่าเช่าค้างชำ�ระให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT ภายใน 30 วันนับจากวันที่ถึงกำ�หนดชำ�ระ ทั้งนี้ เว้นแต่เป็น 

			   กรณีการเลื่อนการชำ�ระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าบางส่วนหรือทั้งหมดอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเลื่อนการ 

			   ชำ�ระค่าเช่าในเดือนที่มีปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 

076



			   อนึ่ง การค้างชำ�ระค่าเช่าดังกล่าว ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะต้องชำ�ระดอกเบี้ยจากการผิดนัดในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี  

			   โดยคำ�นวณตามจำ�นวนเงินที่ค้างชำ�ระและจำ�นวนวันนับต้ังแต่วันที่ถึงกำ�หนดชำ�ระจนถึงวันที่ชำ�ระเสร็จสิ้น เว้นแต่การค้าง 

			   ชำ�ระคา่เชา่ครั้งแรกตอ่ปแีละซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไดช้ำ�ระคา่เชา่ค้างชำ�ระดงักลา่วแลว้ภายใน 30 วันนับจากวันที่ถงึกำ�หนด 

			   ชำ�ระ ทั้งนี้ หากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ชำ�ระค่าเช่าค้างชำ�ระครั้งแรกต่อปีเกินกำ�หนดระยะเวลา 30 วันดังกล่าว ซีพีเอ็น  

			   พัทยา โฮเทล จะต้องชำ�ระดอกเบี้ยจากการผิดนัดในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดยคำ�นวณตามจำ�นวนเงินที่ค้างชำ�ระและ 

			   จำ�นวนวันนับตั้งแต่วันที่ถึงกำ�หนดชำ�ระจนถึงวันที่ชำ�ระเสร็จสิ้น

			   ในป ี2560 ทีผ่า่นมา  ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล  ในฐานะผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นได้จ่ายคา่เช่าให้กองทรสัตท์ัง้หมดเปน็จำ�นวน 25.4 ล้านบาท  

			   ซึ่งเป็นไปตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และสัญญาเช่าช่วงงานระบบและสัญญาเช่าอุปกรณ์ โดยค่าเช่ารับแบ่งเป็น

								        ค่าเช่าคงที่  		  16.9 	 ล้านบาท

								       ค่าเช่าแปรผัน	  	  8.5 	 ล้านบาท
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ภาพรวมเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม

	 ภาพรวมเศรษฐกจิไทยในป ี2560 เติบโตในอตัราทีสู่งกวา่ปกีอ่นหนา้ โดยผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ (Gross Domestic 

Product) ขยายตัวร้อยละ 3.9 เทียบกับร้อยละ 3.2 ในปีก่อนหน้า จากปัจจัยสนับสนุนได้แก ่1) การฟื้นตัวของการส่งออกสินค้าและ

บริการ 2) การเติบโตอย่างต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยวจากภาพรวมนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางมายังประเทศไทย เพิ่มขึ้นร้อย

ละ 8.8 จากป ี2559 และ 3) การปรับตัวดีขึ้นของการบริโภคภาคเอกชน

	 จากรายงานวจัิยของบรษัิท คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นช่ันแนล ประเทศไทย จำ�กดั เปดิเผยวา่ ตลาดคา้ปลีกมกีารขยายตวัอยา่ง

ต่อเนื่อง แต่มีอัตราการขยายตัวที่ช้าลง โดยในปี 2560 มีพื้นท่ีค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพื้นท่ีโดยรอบเปิดให้บริการประมาณ 

334,845 ตารางเมตร สง่ผลให้พืน้ทีค่า้ปลีกรวมทัง้หมดในกรงุเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบอยูท่ีป่ระมาณ 7,878,669 ตารางเมตร 

โดยพื้นที่ค้าปลีกประมาณร้อยละ 78 ของพื้นที่ค้าปลีกที่เปิดให้บริการในป ี2560 คือ ศูนย์การค้า ตามด้วยคอมมูนิตี้มอลล์ประมาณ

ร้อยละ 14 พื้นที่ค้าปลีกสนับสนุนประมาณร้อยละ 6 และไฮเปอร์มาร์เก็ตประมาณร้อยละ 2 และภาพรวมอัตราการเช่าพื้นที่ค้าปลีก 

(Occupancy Rate) สูงกว่าร้อยละ 90 /1

ที่มา: 
/1
 รายงานวิจัยพื้นที่ค้าปลีก กรุงเทพมหานคร ไตรมาสที ่4 ปี 2560 ของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จำ�กัด

เหตุการณ์สำ�คัญในไตรมาส 4 ปี 2560

	 •	 การแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (CPNRF) เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) และการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมของ CPNREIT แล้วเสร็จเมื่อวันที่ 

1 ธันวาคม 2560 โดยเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตันพัทยา ระยะเวลาประมาณ 

20 ปี สิ้นสุดในวันที่ 31 สิงหาคม 2580 มีมูลค่าการลงทุนสุดท้ายสุทธิจากค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องเท่ากับ 11,908 ล้านบาท และหน่วย

ทรัสต์ของ CPNREIT ได้เข้าซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เมื่อวันที ่14 ธันวาคม 2560

	 •	 ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ได้เริ่มทยอยเปิดพื้นที่ให้บริการภายหลังการปรับปรุงโครงการครั้งใหญ ่ (Major 

Renovation) ในเดือนธันวาคม 2560 ซึ่งเป็นการเปลี่ยนภาพลักษณ์และคอนเซ็ปต์ใหม่ของศูนย์การค้าให้มีความทันสมัย ตลอดจน

ปรบัประเภทธุรกิจของรา้นคา้ (Merchandising Mix) ใหห้ลากหลายเข้ากบัไลฟส์ไตล์ของลูกคา้ เพื่อเพิม่ความสามารถทางการแข่งขัน 

ตอบสนองความต้องการของลูกค้าที่มีการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว และคงความเป็นศูนย์การค้าที่ครบวงจร (One-Stop Shopping 

Center) ทั้งนี้ คาดว่าการปรับปรุงจะแล้วเสร็จและเปิดให้บริการทั้งหมดได้ในไตรมาส 1 ปี 2561
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ผลการดำ�เนินงาน

	 	 เนื่องจาก CPNREIT ได้จัดต้ังข้ึนจากการแปลงสภาพมาจาก CPNRF และมีผลการดำ�เนินงานในปี 2560 ตั้งแต่วันที่  

29 พฤศจิกายน ถึง 31 ธันวาคม 2560 ดังนั้น เพื่อให้ผู้ถือหน่วยลงทุนและนักลงทุนได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนและมีความต่อเนื่องตลอด

ทั้งปี 2560 ผู้จัดการกองทรัสต์จึงได้จัดทำ�คำ�อธิบายและการวิเคราะห์ของฝ่ายจัดการโดยรวมถึงผลการดำ�เนินงานของ CPNRF  

และการเปล่ียนแปลงซึง่เกดิจากการแปลงสภาพ รวมท้ังการเปล่ียนแปลงในส่วนของทนุในงบการเงนิของ CPNREIT ซ่ึงเปน็การเปล่ียนแปลง

ตามหลักการทางบัญชีอันเนื่องมาจากการแปลงสภาพ

•	 รายได้

	 	 รายได้รวมสำ�หรับปี 2560 ทั้งสิ้น 3,525.9 ล้านบาท ลดลง 4.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.1 จาก 3,530.7 ล้านบาท ในปี 2559 

รายได้รวมลดลงเพียงเล็กน้อย แม้ว่ารายได้ค่าเช่าและบริการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ลดลงเนื่องจากการปรับปรุง

ครั้งใหญ ่(Major Renovation) แต่รายได้ค่าเช่าและบริการจากโครงการศูนย์การค้าอื่น ๆ ได้มีการเติบโตขึ้น โดยเฉพาะโครงการเซ็นทรัล 

พลาซา ป่ินเกล้า ซึ่งมีอัตราค่าเช่าและอัตราการเช่าพื้นที่สูงข้ึนภายหลังจากดำ�เนินการปรับปรุงครั้งใหญ่แล้วเสร็จทั้งหมดตั้งแต่เดือน

มิถุนายน 2559 ประกอบกับมีรายได้เพิ่มเติมในเดือนธันวาคมจากผลประกอบการของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรม

ฮิลตันพัทยา ที่ได้ลงทุนเพิ่มเติมเมื่อวันที ่1 ธันวาคม 2560 นอกจากนี ้รายได้อื่นเพิ่มขึ้น 12.2 ล้านบาท หรือร้อยละ 12.3 ในขณะที ่

รายได้ดอกเบี้ยรับลดลง 2.0 ล้านบาท หรือร้อยละ 32.8 เมื่อเทียบกับป ี2559 

	 	 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2560 มีรายได้รวม 936.8 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 25.4 ล้านบาท หรือร้อยละ 2.8 เมื่อเทียบกับไตรมาสเดียวกัน

ของปี 2559 เป็นผลหลักมาจากรายได้ค่าเช่าและบริการของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ที่เพิ่มขึ้นหลังการปรับปรุงและพัฒนา

พืน้ท่ีซึง่เดิมก่อให้เกิดรายได้ไมเ่ต็มที ่ให้เปน็โซนธนาคารและ Fashion Plus และผลประกอบการทีดี่ข้ึนของโครงการเซน็ทรลัพลาซา ปิน่เกล้า 

ที่เปิดให้บริการพื้นที่ทั้งหมดภายหลังการปรับปรุงครั้งใหญ่ ตลอดจนรายได้เพิ่มเติมในเดือนธันวาคมจากผลประกอบการของโครงการ

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตันพัทยา ที่ได้ลงทุนเพ่ิมเติมดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น แม้ว่ารายได้ค่าเช่าและค่าบริการของ

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 จะลดลงเนื่องจากการปรับปรุงครั้งใหญ่ แต่รายได้รวมยังเพิ่มขึ้นจากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน

	 	 รายได้รวมในไตรมาสที ่4 ป ี2560 เมื่อเทยีบกบัไตรมาสที ่3 ของป ี2560 เพ่ิมสูงข้ึน 103.4 ล้านบาท หรือรอ้ยละ 12.4 เนื่องจาก

รายได้ค่าเช่าและบรกิารของทกุโครงการเพิม่ข้ึนรวมถงึรายได้คา่เช่าและบรกิารจากโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พัทยา บชี และโรงแรมฮิลตนั

พัทยา ที่ได้ลงทุนเพิ่มเติมในเดือนธันวาคม ยกเว้นโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ที่รายได้ค่าเช่าและบริการลดลงจากไตรมาสก่อน

เนื่องจากการปรับปรุงศูนย์การค้า ส่วนรายได้ดอกเบี้ยรับและรายได้อื่นค่อนข้างใกล้เคียงกับไตรมาสที ่3

	 	 สำ�หรับช่วงระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560 CPNREIT มีรายได้รวมทั้งสิ้น 378.4 ล้านบาท 

ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและบริการ 369.5 ล้านบาท รายได้อื่น 8.4 ล้านบาท และดอกเบี้ยรับ 0.5 ล้านบาท
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อัตราการเช่าพื้นที่

	 อัตราการเช่าพื้นที่ของศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงานของ CPNREIT ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 อยู่ที่ร้อยละ 91.01  

เพิ่มขึ้นจากข้อมูล ณ วันที่ 30 กันยายน 2560 ที่ร้อยละ 87.37 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการปรับเพิ่มของอัตราการเช่าพื้นที่ของ

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ที่ทยอยเปิดใหบ้ริการภายหลงัการปรับปรุงครั้งใหญ่ในเดือนธนัวาคม 2560 จากร้อยละ 58.59 

ณ สิ้นไตรมาสที ่3 ปี 2560 เป็นร้อยละ 77.67 ณ สิ้นปี 2560 นอกจากนี้ อัตราการเช่าพื้นที่ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  

และโครงการเซน็ทรลัพลาซา ปิน่เกล้า ไดป้รบัเพิม่ข้ึนรอ้ยละ 1.83  และรอ้ยละ 1.54 ตามลำ�ดับ ในขณะทีอ่ตัราการเช่าพืน้ทีข่องอาคาร

สำ�นักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร ์A และ B และโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ค่อนข้างใกล้เคียงกับอัตราการเช่าพื้นที่  

ณ วันที่ 30 กันยายน 2560

	 	 อัตราการเข้าพักเฉลี่ยของโรงแรมฮิลตัน พัทยา ในเดือนธันวาคม 2560 อยู่ที่ร้อยละ 93.44

•	 ค่าใช้จ่าย

	 	 ในป ี2560 ค่าใช้จ่ายรวมมีจำ�นวน 802.0 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 102.0 ล้านบาท หรือร้อยละ 14.6 จากปี 2559 ซึ่งมีสาเหตุ

หลักมาจากต้นทุนเช่าและบริการ ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์และดอกเบี้ยจ่ายที่เพิ่มขึ้น 

	 	 ต้นทุนเช่าและบริการและค่าใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึ้นจากป ี 2559 เท่ากับ 22.2 ล้านบาท และ 18.1 ล้านบาท ตามลำ�ดับ 

หรือคิดเป็นอัตราการเพิ่มขึ้นร้อยละ 18.6 และร้อยละ 27.9 ตามลำ�ดับ สาเหตุหลักมาจากสัดส่วนการสนับสนุนต้นทุนเช่าและบริการ

และค่าใช้จ่ายในการบริหารซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม่ จำ�กัด ให้การสนับสนุน CPNRF และ CPNREIT ลดลงตามเงื่อนไขใน

สัญญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และต้นทุนภาษีโรงเรือนในภาพรวมได้ปรับตัวสูง

ขึ้น นอกจากนี ้ค่าใช้จ่ายรวมยังเพิ่มขึ้นเนื่องจากค่าใช้จ่ายของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ที่ได้ลงทุนเพิ่มเติมด้วย

	 	 ค่าธรรมเนยีมบรหิารอสังหารมิทรพัยเ์พิม่ข้ึน 27.5 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 6.9 จากป ี2559 เปน็ผลหลักมาจากคา่คอมมชิช่ัน

ในการต่ออายสัุญญาเช่าและทำ�สญัญาเช่าใหม่ทีสู่งข้ึนของโครงการเซน็ทรลัพลาซา พระราม 2 เนื่องจากมจีำ�นวนสญัญาเช่าทีห่มดอายุ

ลงในปี 2560 เป็นจำ�นวนมากกว่าเมื่อเทียบกับป ี2559 และค่าคอมมิชชั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าและทำ�สัญญาเช่าใหม่ของโครงการ

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 จากการทยอยเปิดพื้นที่ให้บริการภายหลังการปรับปรุงโครงการครั้งใหญ่ในเดือนธันวาคม นอกจากนี้

ดอกเบ้ียจ่ายท่ีเพิ่มข้ึน 22.5 ล้านบาท หรือร้อยละ 31.1 เนื่องจากการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมของ CPNREIT 

เนื่องจากเงินกู้ยืมมีต้นทุนต่ำ�กว่าต้นทุนจากการเพิ่มเงินทุนจากผู้ถือหน่วย ซึ่งจะเป็นการช่วยเพิ่มอัตราผลตอบแทนการลงทุนให้กับ

ผู้ถือหน่วย สำ�หรับค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์เพิ่มขึ้น 11.6 ล้านบาท หรือร้อยละ 26.5 โดยมีสาเหตุหลัก 

มาจากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมต่าง ๆ จากการแปลงสภาพ CPNRF เป็น CPNREIT 
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	 	 คา่ใช้จ่ายรวมในไตรมาสที ่4 ป ี2560 มจีำ�นวนเทา่กบั 274.4 ลา้นบาท เพิม่ข้ึน 85.7 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 45.4 จากไตรมาส

ที่ 4 ปี 2559 สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเพิ่มขึ้น 29.3 ล้านบาทหรือร้อยละ 27.9 

และต้นทุนเช่าและบริการและค่าใช้จ่ายในการบริหาร 19.9 ล้านบาท หรือร้อยละ 36.8 จากไตรมาสเดียวกันของป ี2559 เนื่องจากค่า

คอมมิชชั่นที่สูงขึ้นจากสัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  

ในช่วงไตรมาส 4 ของปี 2560 รวมทั้งดอกเบี้ยจ่ายที่สูงขึ้น 24.2 ล้านบาท เนื่องจากการใช้เงินกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม

ดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น นอกจากนี้ ค่าใช้จ่ายรวมยังเพิ่มขึ้นเนื่องจากค่าใช้จ่ายของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ที่ได้ลงทุน

เพิม่เตมิ และคา่ธรรมเนยีมและคา่ใช้จ่ายในการบรหิารกองทรสัต์เพิม่ข้ึนจากการเปล่ียนแปลงคา่ธรรมเนยีมตา่ง ๆ  จากการแปลงสภาพ 

CPNRF เป็น CPNREIT ด้วย

	 	 เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสที ่3 ป ี2560 ค่าใช้จ่ายรวมเพิ่มขึ้น 105.3 ล้านบาท หรือร้อยละ 62.3 สาเหตุหลักมาจากการ

เพิม่ข้ึนของตน้ทนุเช่าและบรกิารและคา่ใช้จ่ายในการบรหิาร 24.3 ลา้นบาทหรอืรอ้ยละ 48.9 และคา่ธรรมเนียมบรหิารอสังหารมิทรพัย์

ซึ่งเพิ่มขึ้น 43.7 ล้านบาท หรือร้อยละ 48.0 โดยเป็นผลหลักมาจากค่าคอมมิชชั่นที่สูงขึ้นจากสัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่ของ

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ในช่วงไตรมาส 4 ของป ี2560 และค่าคอมมิชชั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าและทำ�สัญญาเช่าใหม่

ของโครงการเซน็ทรลัพลาซา พระราม 3 จากการทยอยเปดิพืน้ที่ให้บรกิารภายหลังการปรบัปรงุโครงการครัง้ใหญ่ในเดือนธันวาคม 

รวมทั้งดอกเบี้ยจ่ายที่สูงขึ้น 24.7 ล้านบาท เนื่องจากการใช้เงินกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมดังที่กล่าวมาแล้วข้างต้น นอกจากนี้ 

คา่ใช้จ่ายรวมยังเพิม่ข้ึนเนื่องจากคา่ใช้จ่ายของโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี ที่ได้ลงทนุเพิม่เตมิ และคา่ธรรมเนยีมและคา่ใช้จ่าย

ในการบริหารกองทรัสต์เพิ่มขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมต่าง ๆ จากการแปลงสภาพ CPNRF เป็น CPNREIT ด้วย ค่าใช้

จ่ายรวมของ CPNREIT สำ�หรับระยะเวลา 29 พฤศจิกายน ถึง 31 ธันวาคม 2560 มีจำ�นวนทั้งสิ้น 154.6 ล้านบาท ประกอบด้วย

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์108.6 ล้านบาท ดอกเบี้ยจ่าย 30.1 ล้านบาท และค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหาร

กองทรัสต์ 15.9 ล้านบาท

•	 รายได้จากการลงทุนสุทธิ

	 	 รายได้จากการลงทุนสุทธิในป ี 2560 มีจำ�นวนทั้งสิ้น 2,724.0 ล้านบาท ลดลง 106.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 3.8 จาก 

2,830.8 ล้านบาท จากปี 2559 โดยเป็นผลจากรายได้รวมที่ลดลง 4.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.1 และการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายรวม 

102.0 ล้านบาท หรือร้อยละ 14.6 

	 	 รายได้จากการลงทุนสุทธิในไตรมาสที ่4 ปี 2560 มีจำ�นวนเท่ากับ 662.4 ล้านบาท ลดลง 60.3 ล้านบาท หรือร้อยละ 8.3 

เมื่อเทียบกับไตรมาสที ่4 ปี 2559 เนื่องจากรายได้รวมที่เพิ่มขึ้น 25.4 ล้านบาท ซึ่งน้อยกว่าค่าใช้จ่ายรวมที่เพิ่มขึ้น 85.7 ล้านบาท

	 	 เมื่อเทียบกับไตรมาสที ่3 ปี 2560 รายได้จากการลงทุนสุทธิลดลงเล็กน้อย 1.9 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.3 เนื่องจากรายได้

รวมที่เพิ่มขึ้น 103.4 ล้านบาท ซึ่งน้อยกว่าค่าใช้จ่ายรวมที่เพิ่มขึ้น 105.3 ล้านบาท

	 	 รายได้จากการลงทุนสุทธิของ CPNREIT สำ�หรับระยะเวลา 29 พฤศจิกายน ถึง 31 ธันวาคม 2560 มีจำ�นวนทั้งสิ้น 223.7 

ล้านบาท
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•	 ความสามารถในการทำ�กำ�ไร

	 	 อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิของปี 2560 อยู่ที่ร้อยละ 81.5 ลดลงร้อยละ 1.9 จากป ี2559 เป็นผลมาจาก

การลดลงของรายได้จากอสังหาริมทรัพย ์2.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.1 ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้น 

67.9 ล้านบาท หรือร้อยละ 11.6 จากปี 2559 จึงเป็นผลให้อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิลดลงร้อยละ 3.0 มาอยู่ที่ร้อยละ 

77.3 จากการที่รายได้จากการลงทุนสุทธิลดลง 106.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 3.8

•	 การเปลี่ยนแปลงในงบแสดงฐานะทางการเงิน

	 	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 CPNREIT มีสินทรัพย์รวม 47,055.6 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากสินทรัพย์รวมของ CPNRF  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 และ 30 กันยายน 2560 เท่ากับ 13,451.7 ล้านบาท และ 13,283.2 ล้านบาทตามลำ�ดับ เนื่องจาก

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ประกอบด้วยโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา เมื่อวันที่  

1 ธันวาคม 2560 ทำ�ให้เงนิลงทนุในอสังหารมิทรพัย ์ณ สิน้ป ี2560 เพิม่ข้ึนจาก 32,309.0 ลา้นบาท และ 32,402.0 ลา้นบาท ณ วนัที ่ 

31 ธันวาคม 2559 และ 30 กันยายน 2560 ตามลำ�ดับ เป็น 44,310.0 ล้านบาท 

	 	 CPNREIT มีเงินลงทุนในหลักทรัพย ์และเงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 รวมทั้งสิ้น 2,042.4 ล้าน

บาท โดยแบ่งเป็นเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 990.0 ล้านบาทและเงินสดและเงินฝากธนาคาร 1,052.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากเงินลงทุนใน

หลักทรัพย์และเงินสดและเงินฝากธนาคารของ CPNRF ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 และ 30 กันยายน 2560 เท่ากับ 914.8 ล้าน

บาทและ 828.0 ล้านบาท ตามลำ�ดับ เนื่องจาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 CPNREIT มีเจ้าหนี้ภาษีหัก ณ ที่จ่ายรอชำ�ระเป็นจำ�นวน 

597.9 ล้านบาท ซึ่งปัจจุบันได้ชำ�ระแล้ว

	 	 เงินกู้ยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 มีจำ�นวน 14,453.7 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากจำ�นวน 1,874.6 ล้านบาท และ 1,917.8 

ล้านบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 และ 30 กันยายน 2560 ตามลำ�ดับ เนื่องจากการใช้เงินกู้ยืมเพื่อลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม

	 	 สินทรัพย์สุทธ ิณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2560 เท่ากับ 29,462.1 ล้านบาท หรือคิดเป็นสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 13.3164  

ล้านบาท ลดลงจาก 13.5561 บาทต่อหน่วย และ 13.6225 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 และ 30 กันยายน 2560 

ตามลำ�ดับ

	 	 เนื่องจาก CPNRF ได้จ่ายเงินปันผลครั้งสุดท้ายก่อนการแปลงสภาพจากผลการดำ�เนินงานของไตรมาสที่ 3 ปี 2560  

และได้แปลงสภาพมาเป็นกองทรัสต์ในวันที ่ 1 ธันวาคม 2560 ทำ�ให ้ CPNRF มีกำ�ไรสะสมจากผลการดำ�เนินงานจำ�นวน 2 เดือน  

คือตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2560 ถึง 30 พฤศจิกายน 2560 ที่ยังไม่ได้จ่ายออกไปให้แก่ผู้ถือหน่วย ซึ่งเมื่อมีการแปลงสภาพ กำ�ไรสะสมนี้

ได้ถกูบนัทกึเปน็ทนุท่ีได้รบัจากผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ในงบการเงนิของ CPNREIT จงึทำ�ใหเ้กดิการเปล่ียนแปลงในงบการเงนิในส่วนของทุน 

ซึ่งเป็นเพียงการเปลี่ยนแปลงตามหลักการทางบัญชีเท่านั้น

084



ส
ร
ุป
ข
้อ
ม
ูล
ท
า
ง
ก
า
ร
เง

ิน

ต
า
ร
า
ง
ท
ี่	
1
	
:	
ง
บ
ก
ำา
ไร
ข
า
ด
ท
ุน
	

ท
ี่ม
า
	
:	
1
)	
ง
บ
ก
า
ร
เง
ิน
ส
ำา
ห
ร
ับ
ร
ะย
ะเ
ว
ล
า
ต
ั้ง
แ
ต
่ว
ัน
ท
ี่	
2
9
	
พ
ฤ
ศ
จ
ิก
า
ย
น
	
2
5
6
0
	
ถ
ึง
ว
ัน
ท
ี่	
3
1
	
ธ
ัน
ว
า
ค
ม
	
2
5
6
0
	
ข
อ
ง
	
C
P
N
R
E
IT
	

	
	

2
)	
จ
า
ก
ง
บ
ก
า
ร
เง
ิน
ส
ำา
ห
ร
ับ
ร
ะย
ะเ
ว
ล
า
ต
ั้ง
แ
ต
่ว
ัน
ท
ี่1
	
ม
ก
ร
า
ค
ม
	
2
5
6
0
	
ถ
ึง
ว
ัน
ท
ี่	
4
	
ธ
ัน
ว
า
ค
ม
	
2
5
6
0
	
แ
ล
ะง
บ
ก
า
ร
เง
ิน
ร
ะห
ว
่า
ง
ก
า
ล
ส
ำา
ห
ร
ับ
ง
ว
ด
ส
า
ม
เด
ือ
น
แ
ล
ะเ
ก
้า
เด
ือ
น
ส
ิ้น
ส
ุด
ว
ัน
ท
ี่	
3
0
	
ก
ัน
ย
า
ย
น
	
2
5
6
0
	
ข
อ
ง
	
C
P
N
R
F

ล
า
น
บ
า
ท

ป
 
2
5
6
0

C
P
N
R
E
IT

2
9
 
พ
.ย

.-

3
1
 
ธ
.ค

.

C
P
N
R
F

1
 
ม
.ค

.-

4
 
ธ
.ค

.

C
P
N
R
E
IT

2
9
 
พ
.ย

.-

3
1
 
ธ
.ค

.

C
P
N
R
F

1
 
ม
.ค

.-

4
 
ธ
.ค

.

C
P
N
R
F

2
5
5
9

เป
ล
ี่ย
น
แ
ป
ล
ง

Y
o
Y

เป
ล
ี่ย
น
แ
ป
ล
ง

Y
o
Y

เป
ล
ี่ย
น
แ
ป
ล
ง

Q
o
Q

ไต
ร
ม
า
ส
 
4

2
5
6
0

ไต
ร
ม
า
ส
 
4

2
5
5
9

ไต
ร
ม
า
ส
 
3

2
5
6
0

ร
า
ย
ได

จ
า
ก
อ
ส
ัง
ห
า
ร
ิม
ท
ร
ัพ
ย
 

3
,5

2
1
.8

 
 
 

3
7
7
.8

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3
,1

4
4
.0

 
 
 
 
3
,5

2
4
.6

 
 
 

(0
.1

%
) 
 
 

9
3
5
.4

 
 
 

3
7
7
.8

 
 
 

 
5
5
7
.6

 
 
 
 
8
3
2
.3

 
 
 

1
2
.4

%
 

 
9
0
9
.9

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 2

.8
%

 
 
 
 
 
ร
า
ย
ได

ค
า
เช

า
แ
ล
ะค

า
บ
ร
ิก
า
ร
 

3
,4

1
0
.1

 
 
 

3
6
9
.5

 
 
 

3
,0

4
0
.7

 
 
 
 
3
,4

2
5
.2

 
 
 

(0
.4

%
) 

9
0
8
.9

 
 
 
 
 
 
 
3
6
9
.5

 
 
 

 
5
3
9
.5

 
 
 
 
8
0
4
.8

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 1
2
.9

%
 

 
8
8
7
.5

 
 
 

2
.4

%

 
 
 
 
 
ร
า
ย
ได

อ
�น
 

 
1
1
1
.7

 
 
 

 
8
.4

 
 
 

1
0
3
.3

 
 
 
 

 
9
9
.5

 
 
 

1
2
.3

%
 

 
2
6
.5

 
 
 

 
 
 8

.4
 
 
 

 
1
8
.1

 
 
 
 

2
7
.5

 
 
 

(3
.7

%
) 

 
2
2
.4

 
 
 

1
8
.0

%

ด
อ
ก
เบ

ี้ย
ร
ับ
 

 
 

4
.1

 
 
 

 
0
.5

 
 
 

3
.6

 
 
 
 

 
6
.1

 
 
 

(3
2
.8

%
) 

 
1
.4

 
 
 

 
0
.5

 
 
 

 
0
.8

 
 
 
 

1
.2

 
 
 

 1
8
.0

%
 

 
1
.5

 
 
 

 (
5
.2

%
)

ร
ว
ม
ร
า
ย
ได

 
3
,5

2
5
.9

 
 
 

3
7
8
.4

 
 
 

3
,1

4
7
.6

 
 
 
 
3
,5

3
0
.7

 
 
 

(0
.1

%
) 

9
3
6
.8

 
 
 

3
7
8
.4

 
 
 

 5
5
8
.4

 
 
 
 
8
3
3
.4

 
 
 

1
2
.4

%
 

 
9
1
1
.4

 
 
 

 
2
.8

%

ค
า
ใช

จ
า
ย
ใน

ก
า
ร
บ
ร
ิห
า
ร
อ
ส
ัง
ห
า
ร
ิม
ท
ร
ัพ
ย
 

 
6
5
1
.7

 
 
 

1
0
8
.6

 
 
 

5
4
3
.1

 
 
 
 

 
5
8
3
.8

 
 
 

1
1
.6

%
 

2
0
8
.9

 
 
 

1
0
8
.6

 
 
 

 1
0
0
.3

 
 
 
 
1
4
0
.9

 
 
 

4
8
.3

%
 

 1
5
9
.6

 
 
 

3
0
.9

%

 
 
 
 
 
ต
น
ท
ุน
เช

า
แ
ล
ะบ

ร
ิก
า
ร
 

 
1
4
1
.8

 
 
 

1
6
.5

 
 
 

1
2
5
.3

 
 
 
 

 
1
1
9
.6

 
 
 

1
8
.6

%
 

 
4
2
.8

 
 
 

 
1
6
.5

 
 
 

 
2
6
.3

 
 
 
 

3
2
.7

 
 
 

3
0
.9

%
 

 
3
2
.0

 
 
 

 3
3
.9

%

 
 
 
 
 
ค
า
ใช

จ
า
ย
ใน

ก
า
ร
บ
ร
ิห
า
ร
 

 
8
2
.9

 
 
 

2
3
.1

 
 
 

5
9
.8

 
 
 
 

 
6
4
.8

 
 
 

2
7
.9

%
 

 
3
1
.3

 
 
 

 
2
3
.1

 
 
 

 
8
.2

 
 
 
 

1
7
.1

 
 
 

8
3
.3

%
 

 
2
2
.2

 
 
 

 4
1
.0

%

 
 
 
 
 
ค
า
ธ
ร
ร
ม
เน

ีย
ม
บ
ร
ิห
า
ร
อ
ส
ัง
ห
า
ร
ิม
ท
ร
ัพ
ย
 

 
4
2
6
.9

 
 
 

6
8
.9

 
 
 

3
5
8
.0

 
 
 
 

 
3
9
9
.4

 
 
 

 
6
.9

%
 

1
3
4
.7

 
 
 

 
6
8
.9

 
 
 

 
6
5
.8

 
 
 
 

9
1
.0

 
 
 

4
8
.0

%
 

 1
0
5
.4

 
 
 

2
7
.9

%

 
 
 
 
 
ค
า
ใช

จ
า
ย
อ
�น
 

 
0
.0

 
 
 

 
0
.0

 
 
 

0
.0

 
 
 
 

 
0
.0

 
 
 

 
2
.0

%
 

 
0
.0

 
 
 

 
0
.0

 
 
 

 
0
.0

 
 
 
 

0
.0

 
 
 

1
8
4
.8

%
 

 
0
.0

 
 
 

4
2
6
.3

%

ด
อ
ก
เบ

ี้ย
จ
า
ย
 

 
9
4
.9

 
 
 

3
0
.1

 
 
 

6
4
.8

 
 
 
 

 
7
2
.4

 
 
 

3
1
.1

%
 

 
4
2
.2

 
 
 

 
3
0
.1

 
 
 

 
1
2
.1

 
 
 
 

1
7
.5

 
 
 

1
4
1
.3

%
 

 
1
8
.0

 
 
 

1
3
4
.0

%

ค
า
ธ
ร
ร
ม
เน

ีย
ม
แ
ล
ะค

า
ใช

จ
า
ย
ใน

ก
า
ร
บ
ร
ิห
า
ร
ก
อ
ง
ท
ร
ัส
ต
 

 
5
5
.4

 
 
 

1
5
.9

 
 
 

3
9
.5

 
 
 
 

 
4
3
.8

 
 
 

2
6
.5

%
 

 
2
3
.3

 
 
 

 1
5
.9

 
 
 

 
7
.4

 
 
 
 

1
0
.7

 
 
 

1
1
7
.3

%
 

 
1
1
.1

 
 
 

1
1
0
.3

%

ร
ว
ม
ค
า
ใช

จ
า
ย
 

 
8
0
2
.0

 
 
 

1
5
4
.6

 
 
 

6
4
7
.3

 
 
 
 

 
6
9
9
.9

 
 
 

1
4
.6

%
 

2
7
4
.4

 
 
 

1
5
4
.6

 
 
 

 
1
1
9
.8

 
 
 
 
1
6
9
.1

 
 
 

6
2
.3

%
 

 
1
8
8
.7

 
 
 

4
5
.4

%

ร
า
ย
ได

จ
า
ก
ก
า
ร
ล
ง
ท
ุน
ส
ุท
ธ
ิ 

2
,7

2
4
.0

 
 
 

2
2
3
.7

 
 
 

2
,5

0
0
.2

 
 
 
 
2
,8

3
0
.8

 
 
 

(3
.8

%
) 

6
6
2
.4

 
 
 

2
2
3
.7

 
 
 

 4
3
8
.6

 
 
 

 6
6
4
.3

 
 
 

(0
.3

%
) 

 
7
2
2
.7

 
 
 

(8
.3

%
) 

อ
ัต
ร
า
ส
ว
น
ร
า
ย
ได

จ
า
ก
อ
ส
ัง
ห
า
ร
ิม
ท
ร
ัพ
ย
ส
ุท
ธ
ิ 

 
8
1
.5

%
 

  
7
1
.3

%
 

 
8
2
.7

%
   

 
3
.4

%
 

(1
.9

%
) 

 
7
7
.7

%
 

 
7
1
.3

%
 

  
8
2
.0

%
 
  

8
3
.1

%
 

(5
.4

%
) 

 
 
8
2
.5

%
 

(4
.8

%
)

อ
ัต
ร
า
ส
ว
น
ร
า
ย
ได

จ
า
ก
ก
า
ร
ล
ง
ท
ุน
ส
ุท
ธ
ิ 

 
7
7
.3

%
 

 
5
9
.2

%
 

7
9
.5

%
  

 
8
0
.3

%
 

(3
.0

%
) 

 
7
0
.8

%
 

 
5
9
.2

%
 

 
7
8
.7

%
 
 

7
9
.8

%
 

(9
.0

%
) 

 
7
9
.4

%
 

(8
.6

%
)

085



ตารางที่	2	:	งบแสดงฐานะการเงิน

ที่มา	:	1)	งบการเงินสำาหรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่	29	พฤศจิกายน	2560	ถึงวันที่	31	ธันวาคม	2560	ของ	CPNREIT	

	 2)	จากงบการเงินสำาหรับระยะเวลาต้ังแต่วันที่	1	มกราคม	2560	ถึงวันที่	4	ธันวาคม	2560	และงบการเงินระหว่างกาลสำาหรับงวดสามเดือนและเก้าเดือนสิ้นสุด

	 			วันที่	30	กันยายน	2560	ของ	CPNRF

ล้านบาท

เงินลงทุนตามราคายุติธรรม	 	 	 	 	 	

	 เซ็นทรัลพลาซา	พระราม	2	 6,705.0			 6,520.0			 7,184.0			 	7,186.0		 7,186.0		

	 เซ็นทรัลพลาซา	พระราม	3	 9,156.0			 9,540.0			 9,192.0			 	9,179.0		 9,179.0		

	 เซ็นทรัลพลาซา	ปิ่นเกล้า	 5,495.0			 5,180.0			 5,495.0			 5,543.0		 5,543.0		

	 และปิ่นเกล้าทาวเวอร์	A	และ	B	

	 เซ็นทรัลพลาซา	เชียงใหม่			 10,953.0			 10,580.0			 10,531.0			 	10,494.0		 10,494.0

	 แอร์พอร์ต	 		

	 เซ็นทรัลเฟสติวัล	พัทยา	บีช	 -				 		-				 -				 -				 8,153.8		

	 โรงแรมฮิลตันพัทยา	 -				 	 -				 -				 -				 3,754.2		

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์	 32,309.0			 31,820.0			 32,402.0			 	32,402.00		 44,310.0		

เงินลงทุนในหลักทรัพย์	 662.9			 796.8			 897.0			 	940.98		 990.0		

เงินสดและเงินฝากธนาคาร	 464.6			 339.7			 236.5			 273.4			 1,052.4		

สินทรัพย์อื่	น	 167.0			 153.3			 162.0			 155.7			 703.1		

รวมสินทรัพย์ 33,603.8   33,110.2   33,697.6   33,772.4   47,055.6  

เงินมัดจำารับล่วงหน้า	 1,138.0			 1,130.9			 1,142.4			 	1,184.26		 1,424.1		

เงินกู้ยืม	 1,874.6			 1,852.9			 1,831.3			 	1,917.81		 14,453.7		

หนี้สินอื่	น	 598.6			 605.1			 619.6			 530.8			 1,715.6		

รวมหนี้สิน 3,611.2   3,588.9   3,593.2   3,632.9   17,593.4  

สินทรัพย์สุทธิ 29,992.6   29,521.3   30,104.4   30,139.47  29,462.1  

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยลงทุน	 24,406.2			 24,406.2			 24,406.2			 24,406.21		 29,653.4		

บัญชีปรับสมดุล	 	-				 	-				 	-				 	-				 216.1		

กำาไร(ขาดทุน)สำาหรับงวด	 5,586.4			 5,115.1			 5,698.2			 	5,733.27		 (407.3)	

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.5561   13.3431   13.6066    13.62  13.3164 

31	ธ.ค.	59			 31	มี.ค.	60				 30	มิ.ย.	60								30	ก.ย.	60							31	ธ.ค.	60

CPNRF CPNREIT
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สรุปข้อมูลผลการดำาเนินงาน

ตารางที่	3:	พื้นที่ให้เช่าและอัตราการเช่า

หมายเหตุ:		
/1
	เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า 

ตารางที่	4:	สัญญาที่ต่ออายุและสัญญาที่เกิดขึ้นใหม่

หมายเหตุ:		
/1
	ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำากว่า	1	ปี	

               
/2
	สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่า	ณ	วันที่	31	ธันวาคม	2560

               
/3
	สัญญาที่เกิดใหม่ช่วง	1	ธันวาคม	2560	ถึง	31	ธันวาคม	2560

 

From 1 October to 31 December 2017 

Renewals and New Leases /1 

No. of Leases Area (sqm) %of Total /2 

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  

ปนเกลา ทาวเวอร A & B  

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม แอรพอรต  

เซ็นทรัลเฟสติวัลพัทยา บีช
/3

  
รวมทั้งหมด 

      

        

              

       

         

       

 

89

38

7

14

46

17

211.00 

12,122 

3,999

869 

4,633 

1,998

2,168

25,788  

33.7%

24.2%

4.5%

16.1%

8.2%

12.0%

18.1%  

ตั้งแต 1 ตุลาคม ถึง 31 ธันวาคม 2560 

สัญญาตออายุและสัญญาใหม
/1

จำนวนสัญญา  พื้นที่ (ตารางเมตร)       % ของพื้นที่เชา 
/2

 

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  251,182  82,746  .79%  .92%  91.75%  %  

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  169,740  36,285  .94%  .65%  58.59%  %  

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา  137,692  27,611  .66%  .66%  97.64%  %  

ปนเกลา ทาวเวอร A & B  50,653  34,031  .27%  .04%  84.53%  %  

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม  

แอรพอรต 122,991  37,490  

84

86

95

90

93.96%  

89

62

95

90

94.07%  93.12%  %  

รวม/เฉลี่ย   732,258   218,163  88.86%  86.75%  86.00%  90.12%  

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 70,095  29,404  - - - % 

รวม/เฉลี่ย   802,353  247,567  - - - %  

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 49,686  302 หอง  - - - 

93.58

77.67

99.18

84.62

92.86

97.57

91.01

93.44%  

พื้นที่ (ตารางเมตร)

พื้นที่ใชสอย พื้นที่ใหเชา
 /1

 31 ธ.ค. 6031 มี.ค.60 30 มิ.ย 60  30 ก.ย. 60 

อัตราการเชา 
/1
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ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท       
ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจดักำร 
ผลกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2560 
 

จดัท ำโดย บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ ำกดั  หน้ำที ่13 จำก 13 

แผนภำพท่ี 1: โครงสร้ำงคำ่เชำ่ 

 

หมายเหต:ุ  ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 

 

 

แผนภำพท่ี 2: ข้อมลูกำรหมดอำยขุองสญัญำเชำ่ 

หมายเหตุ: 

1. สดัสว่นของพืน้ท่ีท่ีมีผู้ เช่ำ ณ 31 ธันวำคม 2560 

2. ไมร่วมสญัญำเช่ำท่ีมีอำยตุ ่ำกวำ่ 1 ปี  
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คำ่เช่ำแบบคงที่ คำ่เช่ำแบบสว่นแบง่ยอดขำย
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ปี  2561 ปี  2562 ปี  2563 หลังจาก ปี  2563

CDS ปี 2568 

RM2		 RM3		 PKO		 PKTA-TB		 CMA		 PTB

ปี	2561	 	 		ปี	2562		 		ปี	2563	 	 				หลังจากปี	2563

ค่าเช่าแบบคงที่									ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย

แผนภาพที่	1:	โครงสร้างค่าเช่า

หมายเหตุ:		 ข้อมูล	ณ	วันที่	31	ธันวาคม	2560

แผนภาพที่	2:	ข้อมูลการหมดอายุของสัญญาเช่า

หมายเหตุ:

1.	สัดส่วนของพื้นที่ที่มีผู้เช่า	ณ	31	ธันวาคม	2560

2.	ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำากว่า	1	ปี	
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ปัจจัยความเสี่ยง

12



ปัจจัยความเสี่ยง

•	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต ์CPNREIT หรือการดำ�เนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT

	 1)		 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบต่ออสังหาริมทรัพย์

	 2)		 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันที่สูงขึ้นและการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการดำ�เนินชีวิต

	 3)		 ความเส่ียงจากการท่ีผลประกอบการของกองทรสัต ์CPNREIT ส่วนหนึง่ข้ึนอยูก่บัความสามารถของผูจั้ดการกองทรสัต ์

	 	 	 ในการจัดการและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน

	 4)		 กองทรัสต ์ CPNREIT ต้องพึ่งพาบุคลากรที่มีความชำ�นาญและประสบการณ์ ในการดำ�เนินการจัดหาผลประโยชน์และ	

	 	 	 บริหารจัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์

	 5)		 ความเส่ียงจากการท่ีสัญญาจ้างบริหารโรงแรมอาจจะไม่ได้รับการต่อออกไป เมื่อครบกำ�หนดอายุ หรือแม้จะมีการ 

	 	 	 ต่อสัญญาออกไป ข้อกำ�หนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาฉบับที่จะต่อออกไป อาจไม่ดีและเป็นประโยชน์ต่อการดำ�เนินธุรกิจ 

	 	 	 เหมือนเดิม

	 6)		 ความเสี่ยงจากการลดลงของนักท่องเที่ยวซึ่งจะมีผลกระทบต่อการดำ�เนินธุรกิจโรงแรม

	 7)		 ความเสี่ยงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการดำ�เนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

	 	 	 ในกรณีที่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรม ไม่สามารถดำ�เนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม  

	 	 	 รวมถึงใบอนุญาตในการดำ�เนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง หรือในกรณีที่ ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม และ/หรือ  

	 	 	 ใบอนุญาตในการดำ�เนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง ของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินถูกยกเลิก หรือไม่ได้รับการต่ออาย ุผู้เช่าช่วง 

	 	 	 ทรัพย์สินจะไม่สามารถดำ�เนินกิจการโรงแรมต่อไปได ้ซึ่งอาจถือเป็นเหตุทำ�ให้ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินไม่สามารถปฏิบัติตามข้อ 

	 	 	 กำ�หนดและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าช่วง อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะมีการดำ�เนินตามข้ันตอนและข้อกำ�หนดที่ 

	 	 	 เกี่ยวข้อง ทั้งในข้ันตอนการขอและการต่ออายุใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการดำ�เนินธุรกิจ เพื่อ 

	 	 	 ให้การดำ�เนินการที่เกี่ยวข้องมีความราบรื่นและเป็นไปตามกฏระเบียบ

	 8)		 รายได้ของกองทรัสต์ CPNREIT จากทรัพย์สินในส่วนท่ีเป็นโรงแรมข้ึนอยู่กับฐานะการเงินของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินและ 

	 	 	 การตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื่อสัญญาสิ้นสุดลง

	 9)		 ความเส่ียงจากการเล่ือนชำ�ระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยอันมีผลกระทบต่อการดำ�เนิน 

	 	 	 ธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา

	 10)	 ความเสี่ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมได้ในอนาคต 

			   กรณีที่สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมสิ้นสุดลง และซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไม่ต่ออายุสัญญาหรือมการบอก 

			   เลิกสัญญาเช่าช่วงดังกล่าวก่อนครบกำ�หนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสัญญา กองทรัสต์ CPNREIT อาจต้องใช้เวลา 

	 	 	 ในการหาบุคคลอื่น เพื่อเข้ามาเป็นผู้เช่าช่วงทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา แทนซีพี เอ็น พัทยาโฮเทล รวม 

	 	 	 ถึงกองทรัสต์ CPNREIT อาจไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น พัทยา โฮเทลอย่างไรก็ดี ใน 

			   กรณีที่กองทรัสต ์CPNREIT ไม่ได้ให้ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล เช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา อีกต่อไป  

	 	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือกผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม ่ โดยคำ�นึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ 

	 	 	 หน่วยทรัสต์เป็นสำ�คัญและด้วยจุดเด่นของโรงแรมซึ่งมีทำ�เลท่ีต้ังท่ีดีในเมืองพัทยาอันเป็นแหล่งท่องเที่ยวที่สำ�คัญของ 

	 	 	 ประเทศไทย การจัดหาผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม่มาทดแทนซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล น่าจะสามารถดำ�เนินการได้
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			   อนึ่ง ก่อนครบกำ�หนดระยะเวลาการเช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา (วันที ่31 ธันวาคม 2569)  ผู้เช่า 

	 	 	 ช่วงทรัพย์สินจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ CPNREIT ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรล่วงหน้าเป็นเวลาอย่างน้อย 12 เดือน 

			   ก่อนวันครบกำ�หนดสัญญาดังกล่าว เกี่ยวกับความประสงค์ที่จะต่ออายุสัญญาเช่าออกไปอีกหรือไม่ ทั้งนี้ เพื่อให้คู่สัญญา 

			   ทั้งสองฝายสามารถสรุปข้อตกลงในการต่อสัญญาเช่าให้แล้วเสร็จก่อนสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า หรือเพื่อให้กองทรัสต ์ 

			   CPNREIT ดำ�เนินการสรรหาและคัดเลือกผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม่มาแทนซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่จะไม่ต่ออายุสัญญาได้

	 11)	 ความเสี่ยงจากความสามารถในการชำ�ระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงาน

	 12)	 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก 

	 	 	 การมีผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) เป็นปัจจัยหนึ่งในการดึงดูดลูกค้าเพื่อให้มาจับจ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการภายใน 

	 	 	 ศูนย์การค้า โดยการสูญเสียผู้เช่าหลักดังกล่าวอาจทำ�ให้ความน่าสนใจของศูนย์การค้าลดลง ซึ่งอาจส่งผลให้ปริมาณ 

	 	 	 ผูม้าจับจ่ายซือ้สินคา้และใช้บรกิารภายในศนูยก์ารคา้ (Shoppers) ลดลงตามไปด้วย และอาจมผีลตอ่ความสามารถในการ 

			   รกัษาอตัราการเช่าพืน้ทีข่องผูเ้ช่าประเภทอื่น ๆ  รวมถงึรายได้คา่เช่าและคา่บรกิารของศนูยก์ารคา้ด้วยอยา่งไรกต็าม ความเส่ียง 

			   ในประเด็นนี้จะลดลง เนื่องจากหากผู้เช่าหลักจะไม่ต่ออายุสัญญาเช่ากับกองทรัสต ์CPNREIT ผู้เช่าหลักดังกล่าวจะต้อง 

	 	 	 แจ้งล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 6 เดอืนกอ่นครบกำ�หนดอายสัุญญา ซึง่ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยส์ามารถใช้ระยะเวลาดังกล่าวใน 

	 	 	 การจัดหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผู้เช่ารายเดิมที่จะไม่ต่ออายุสัญญา และด้วยจุดเด่นในด้านที่ตั้งของศูนย์การค้าที่ 

	 	 	 กองทรัสต ์CPNREIT เข้าลงทุน รวมถึงประสบการณ์กว่า 30 ปีของ CPN ในการบริหารจัดการศูนย์การค้าในหลาย ๆ  

	 	 	 พืน้ท่ี ไดอ้ยา่งประสบความสำ�เรจ็ การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหมม่าทดแทนผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีจ่ะไมต่อ่อายสัุญญาคาดวา่นา่จะดำ�เนนิ 

	 	 	 การได้

	 13)	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์CPNREIT 

	 14)	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต ์ CPNREIT ไม่มีสิทธิบนพื้นที่ของห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลภายในศูนย์การค้าบางแห่งที ่

	 	 	 กองทรัสต ์CPNREIT ลงทุนอยู่

	 15)	 ความเสี่ยงอันเป็นผลกระทบจากความเสียหายที่เกิดขึ้นในพื้นที่ที่กองทรัสต ์CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุน

	 16)	 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา
	

	 17)	 ความเส่ียงจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญาของผู้ให้เช่าช่วงสิทธิในท่ีดินและการเช่าส่ิงปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลพลาซา  

	 	 	 พระราม 2 และโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

	 18)	 ความเสี่ยงจากการอาจไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ในปีที่ 30 และปีที ่60

	 19)	 กองทรัสต ์CPNREIT ไม่ได้ลงทุนในที่ดินสำ�หรับโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา

	 20)	 ความเสี่ยงจากการลงทุนในพื้นที่ที่เช่าช่วงในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

	 21)	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน

	 22)	 ความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่กองทรัสต ์CPNREIT ลงทุนจะไม่ให้ความยินยอมในการเปลี่ยนตัวคู่สัญญา 

			   ผู้ให้เช่าพื้นที่เดิมเป็นกองทรัสต ์CPNREIT 
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	 23)	 ความเสี่ยงจากการที ่CPN เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์

	 	 	 ผู้ถือหุ้นรายใหญ่เพียงรายเดียวและผู้มีอำ�นาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ CPN โดย CPN ถือหุ้นคิดเป็น 

	 	 	 สัดส่วนร้อยละ 99.99 ของจำ�นวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต ์ทำ�ให้ CPN มีอำ�นาจควบคุม 

	 	 	 นโยบายทางธุรกจิ การดำ�เนนิงานและการเงนิของผูจั้ดการกองทรสัต์ได้ทัง้หมด นอกจากนี ้ภายหลังจากการแปลงสภาพ 

	 	 	 กองทุนรวม CPNRF เป็นกองทรัสต ์CPNREIT แล้วเสร็จ CPN จะเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ที่สุดของกองทรัสต ์ 

	 	 	 CPNREIT ทำ�ให้ CPN มีสัดส่วนการมีสิทธิออกเสียงอย่างมีนัยสำ�คัญในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  

	 	 	 CPNREIT อยา่งไรก็ตาม การปฏบัิติหน้าทีข่องผูจั้ดการกองทรสัต์จะอยูภ่ายใตก้ารกำ�กบัดูแลของทรสัต ีโดยในการบริหาร 

	 	 	 จัดการกองทรัสต์ CPNREIT ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องดำ�เนินการให้เป็นไปตามข้อกำ�หนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

	 	 	 สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต ์และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงในการดำ�เนินการของผู้จัดการกองทรัสต ์ได้มีการ 

	 	 	 แตง่ตัง้กรรมการอสิระในสัดส่วน 1 ใน 3 ของจำ�นวนกรรมการทัง้คณะของผูจั้ดการกองทรสัต ์โดยกรรมการอสิระจะทำ� 

	 	 	 หน้าที่ในการพิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์ CPNREIT  

	 	 	 หรอืรายการทีอ่าจมคีวามขัดแยง้ทางผลประโยชน ์ซึง่ทำ�ให้เกดิการตรวจสอบและถว่งดุลภายในโครงสรา้งคณะกรรมการ 

			   ของผู้จัดการกองทรัสต ์นอกจากนี ้ในการเข้าทำ�รายการได้มา / จำ�หน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่สำ�คัญ รายการที่เกี่ยวโยงกัน  

	 	 	 รวมถงึรายการอื่นใดทีม่นียัสำ�คญัโดยกองทรสัต ์CPNREIT ผูจั้ดการกองทรสัตจ์ะดำ�เนนิการให้มกีารพจิารณาและอนมัุติ 

	 	 	 การทำ�รายการ ใหเ้ป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีเกีย่วข้อง โดยผู้ถอืหนว่ยทรสัตท์ีม่ส่ีวนได้เสียเปน็พเิศษในวาระใดทีม่กีารพจิารณา 

	 	 	 ในที่ประชุม ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดังกล่าว 

	 24)	 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต ์CPNREIT และกลุ่มบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา 

			   นอกจากการทำ�หน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงานของกองทรัสต ์ 

	 	 	 CPNREIT แล้ว CPN ยังมีการบริหารโครงการศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงานอื่น ๆ อีกหลายโครงการซึ่งตั้งอยู่ใน 

	 	 	 เขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล และในจงัหวดัทีเ่ปน็ศนูยก์ลางการคา้และการทอ่งเทีย่วทีส่ำ�คญัของแตล่ะภูมภิาค โดยใน 

	 	 	 ปจัจุบัน CPN มีการบรหิารศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสติวลั เชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยู่ใกล้กบัศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา เชยีงใหม ่ 

	 	 	 แอรพ์อรต์ รวมถงึศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัมารนีา่และศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา ชลบรุ ีซึง่ต้ังอยู่ใกล้กบัศนูยก์ารคา้เซน็ทรลั 

	 	 	 เฟสติวัล พัทยา บีช 

			   อย่างไรก็ตาม ศูนย์การค้าเซ็นทรัลมารีน่า (ซึ่งตั้งอยู่ในเมืองพัทยาและอยู่ห่างจากศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัลพัทยา บีช  

			   ประมาณ 2 กโิลเมตร) ไม่ได้แข่งขันกบัศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี เนื่องจากทัง้สองโครงการมกีลุ่มลูกคา้เปา้หมาย 

			   คนละระดับกัน โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัลมารีน่าซึ่งมีขนาดเล็กกว่า จะมุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าในระดับที่ต่ำ�กว่าของศูนย์การค้า 

	 	 	 เซน็ทรลัเฟสติวลั พทัยา บีช ในสว่นของศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัพลาซา ชลบรุ ี(ซึง่ต้ังอยูห่่างจากศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัเฟสติวลั  

	 	 	 พัทยา บีช ประมาณ 60 กิโลเมตร) ศูนย์การค้าดังกล่าวไม่ได้แข่งขันกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช โดยตรง  

	 	 	 เนื่องจากทั้งสองโครงการตั้งอยู่คนละพื้นที่กัน ทำ�ให้ทั้งสองโครงการดังกล่าวมีกลุ่มลูกค้า (Shopper) ต่างกัน โดย 

	 	 	 ศูนย์การค้าทั้งสามศูนย์ดังกล่าวมีแนวคิดของศูนย ์ตำ�แหน่งทางการตลาด จุดเด่น รวมถึงผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)  

	 	 	 ที่แตกต่างกัน ในส่วนของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล เชียงใหม่  

	 	 	 (ซึ่งตั้งอยู่ห่างกันประมาณ 8-11 กิโลเมตร) ทั้งสองศูนย์การค้ามีแนวคิดของศูนย ์ตำ�แหน่งทางการตลาด จุดเด่น รวม 

	 	 	 ถึงผู้เช่าหลักที่แตกต่างกัน ทำ�ให้ทั้งสองศูนย์การค้าไม่ได้แข่งขันกัน 
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	 	 	 ทัง้นี ้การที ่CPN มกีารพฒันาโครงการศนูยก์ารคา้ในพืน้ที่ใกล้เคยีงกนัในบางพืน้ที ่เนื่องจาก CPN เห็นวา่พืน้ทีดั่งกล่าว

	 	 	 มีพัฒนาการทางเศรษฐกิจและศักยภาพทางธุรกิจในระยะยาวที่ด ี อันเป็นผลจากพื้นที่มีการพัฒนาการทางเศรษฐกิจและ 

	 	 	 สังคม และมีความเจริญมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง ทำ�ให้จำ�นวนประชากรและกำ�ลังซื้อของประชากรในพื้นที่ดังกล่าวและพื้นที ่

	 	 	 ใกล้เคียงกัน เพิ่มมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง เช่นกัน โดยฝ่ายบริหารของ CPN และทีมงานได้มีการศึกษาและประเมินปัจจัยที ่

	 	 	 เกีย่วข้อง และเห็นวา่การพฒันาและกอ่สรา้งโครงการศนูยก์ารค้าใหม่ในพืน้ท่ีใกล้เคียงกบัโครงการศนูยก์ารคา้ทีม่อียูเ่ดิม จะ 

	 	 	 ไม่กระทบตอ่ความต้องการเช่าพืน้ที ่(Cannibalization) ในโครงการทีม่อียูเ่ดิม เนื่องจากมคีวามต้องการเช่าพืน้ที ่(Space  

	 	 	 Demand) ในระยะยาวที่เพียงพอสำ�หรับทั้งโครงการที่มีอยู่เดิมและโครงการที่จะพัฒนาและก่อสร้างเพิ่มเติม

	 	 	 อนึง่ โอกาสทีจ่ะเกดิความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ในการดำ�เนนิธุรกจิระหวา่งกองทรสัต ์CPNREIT และ CPN มไีมม่ากนกั 

	 	 	 เนื่องจากการตัดสินใจเลือกเช่าพื้นที่จะข้ึนอยู่กับความต้องการของผู้เช่าแต่ละรายในการเลือกพื้นที่ซึ่งจะข้ึนอยู่กับทำ�เล 

	 	 	 ที่ตั้งของอาคารสำ�นกังานหรือศูนย์การคา้ และขนาดของพื้นที่ รวมทั้งโครงการต่าง ๆ  ของ CPN  กม็ีความแตกตา่งกนั 

	 	 	 ทั้งในแง่ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย การให้บริการ สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง และทำ�เลที่ตั้ง ซึ่งล้วนแต่เป็นปัจจัยสำ�คัญ 

	 	 	 ในการตัดสินใจเข้าใช้บริการของลูกค้าผู้เช่าพื้นที ่ ดังนั้น ลูกค้าผู้เช่าพื้นที่จึงเป็นผู้กำ�หนดและตัดสินใจว่าจะเลือกเช่าพื้นที ่

	 	 	 ในโครงการศูนย์การค้าหรืออาคารสำ�นักงานโครงการใด ให้ตรงตามความต้องการของตนเองเป็นหลัก 

	 	 	 นอกจากนี ้กองทรัสต ์CPNREIT ไดว้า่จ้าง CPN ใหบ้รหิารทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ในส่วนทีเ่ปน็ศนูยก์ารคา้และอาคาร

			   สำ�นกังาน ผา่นโครงสรา้งสัญญาทีจ่ะสรา้งแรงจูงใจให้แก ่CPN ในการสรา้งผลกำ�ไรในระดับทีดี่ให้แกก่องทรสัต์ CPNREIT 

			   อย่างต่อเนื่อง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้ CPN มีการบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต ์CPNREIT ทั้งในส่วนที ่

	 	 	 เปน็ศนูยก์ารคา้และอาคารสำ�นกังาน เพื่อเพิม่รายได้คา่เช่าและคา่บรกิาร โดยมีการควบคมุตน้ทนุและคา่ใช้จ่ายทีเ่กีย่วข้องให้ 

	 	 	 อยู่ในระดับที่เหมาะสม อันจะช่วยลดความเสี่ยงจากการเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ได้อีกทางหนึ่ง

	 	 	 อนึ่ง ในการที่กองทรัสต ์CPNREIT เข้าลงทุนในพื้นที่ของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ในครั้งนี้ เป็นการ

	 	 	 ลงทุนในพื้นที่บางส่วน โดยพื้นที่ของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ที่กองทรัสต์ CPNREIT ยังไม่ได้เข้าลงทุน 

	 	 	 เป็นพื้นที่ที่อยู่ระหว่างการปรับปรุงหรือมีแผนที่จะปรับปรุงโดย CPN เพื่อเพิ่มศักยภาพในเชิงพาณิชย์ (Commercial  

			   Enhancement) ให้แกพ่ืน้ทีดั่งกล่าว รวมถงึศกัยภาพในการแข่งขันของศนูยก์ารค้าเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี ในภาพรวม  

	 	 	 ซึ่งจะส่งผลดีต่อพื้นที่ในส่วนที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนด้วย โดยทาง CPN จะให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right  

	 	 	 of  First Refusal) ในการลงทุนในพื้นที่ดังกล่าวแก่กองทรัสต ์CPNREIT

	 25)	 ความเสี่ยงจากการที ่CENTEL ซึ่งเป็นนิติบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับ CPN มีการบริหารโรงแรมในพื้นที่ใกล้เคียงกับ 

	 	 	 โรงแรมฮิลตัน พัทยา

	 	 	 บรษัิท โรงแรมเซ็นทรลัพลาซา จำ�กดั (มหาชน) (“CENTEL”) ซึง่เปน็นติบิคุคลทีเ่กีย่วข้องกบั CPN มกีารบรหิารโครงการ 

	 	 	 โรงแรมในพื้นที่ใกล้เคียงกับที่ตั้งของโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งอาจทำ�ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการดำ�เนิน 

			   ธุรกจิระหวา่งโรงแรมฮลิตัน พทัยา และโรงแรมทีบ่รหิารงานโดย CENTEL โดยโรงแรมทีบ่รหิารงานโดยCENTEL ดงักล่าว  

	 	 	 มีทั้งแบบที่เป็นโรงแรมที ่CENTEL เป็นเจ้าของและบริหารงาน และโรงแรมที่ CENTEL ไม่ได้เป็นเจ้าของแต่รับจ้างบริหาร
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	 	 	 อย่างไรก็ตาม ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในประเด็นนี้ลดลงไปได ้เนื่องจากหลังจากที่กองทรัสต ์CPNREIT เข้าลงทุน 

	 	 	 ในโรงแรมฮิลตัน พัทยา แล้ว ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึ่งเป็นผู้เช่าช่วงทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรมนี ้ได้แต่งตั้งกลุ่มฮิลตัน  

	 	 	 (ซึ่งไม่ได้เป็นนิติบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับ CPN และ CENTEL) เป็นผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยกลุ่มฮิลตันจะ 

	 	 	 มีอำ�นาจและหนา้ที่ในการดำ�เนนิกจิการและบรหิารจัดการโรงแรม ตามขอ้กำ�หนดและเงื่อนไขของสัญญาจ้างบรหิารโรงแรม  

	 	 	 โดยการดำ�เนินการของกลุ่มฮิลตันจะมีความเป็นอิสระและแยกจาก CPN และ CENTEL โดยสัญญาว่าจ้างกลุ่มฮิลตันเป็น 

	 	 	 ผู้บริหารโรงแรมนั้นมีการกำ�หนดค่าธรรมเนียมการบริหารจัดการโรงแรมที่สร้างแรงจูงใจให้กลุ่มฮิลตันบริหารจัดการ 

			   โรงแรมฮลิตัน พทัยา เพื่อให้ทรพัย์สินดังกล่าวมผีลประกอบการและกระแสเงนิสดจากการดำ�เนนิงานในระดับทีดี่อยา่งตอ่เนื่อง  

	 	 	 ดังนั้น การที่โรงแรมฮิลตัน พัทยาและโรงแรมในพื้นที่ใกล้เคียงกับโรงแรม ฮิลตัน พัทยา ที่มี CENTEL เป็นเจ้าของ และ/ 

	 	 	 หรือ เป็นผู้บริหาร มีความเป็นอิสระจากกันในการดำ�เนินงาน รวมถึงมีการแข่งขันกันทางธุรกิจด้วยความเป็นธรรม (Fair  

	 	 	 Competition) จึงทำ�ให้ไม่มีความเสี่ยงในเชิงความขัดแย้งทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest)

•	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน

	 1)		 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน  

	 2)		 อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์ CPNREIT ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับส่ิงแวดล้อม  

	 	 	 โดยการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต ์CPNREIT มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิด 

	 	 	 หลายด้าน

	 3)		 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาต ิอุบัติภัย และการก่อวินาศกรรม

	 4)		 ความเสี่ยงจากการประกันภัย

	 5)		 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต ์CPNREIT ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ์รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการ 

	 	 	 ดำ�เนินการต่าง ๆ เพิ่มมากขึ้น

•	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยกองทรัสต ์CPNREIT

	 1)		 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง

	 2)		 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนเข้าลงทุน

	 3)		 กำ�ไรขั้นต้นที่ได้จากอสังหาริมทรัพย ์ หรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์ CPNREIT อาจได้รับผลกระทบ 

	 	 	 ทางลบจากหลายปัจจัย

	 4)		 มลูคา่ของอสังหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์ CPNREIT ลงทนุตามการประเมนิคา่โดยบรษัิทประเมนิคา่ทรพัยสิ์นไม่ได้เปน็เครื่อง 

	 	 	 แสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถรับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตามที ่

	 	 	 ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต

	

094



	 5)		 สมมติฐานในประมาณการงบกำ�ไรขาดทุนและงบประกอบรายละเอียดรายได้สุทธิของการลงทุนตามสมมติฐานมีความไม่ 

	 	 	 แน่นอน และขึ้นอยู่กับความเสี่ยงและความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกิจ การเงิน กฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องและการแข่งขัน ซึ่ง 

	 	 	 อาจส่งผลให้ผลประกอบการที่แท้จริงแตกต่างจากที่ประมาณการไว้อย่างมีนัยสำ�คัญ และอาจส่งผลต่อมูลค่าที่ได้ลงทุน 

	 	 	 ในกองทรัสต ์CPNREIT

	 6)		 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต ์CPNREIT ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

•	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต ์CPNREIT โดยผู้ลงทุน

	 1)		 ความเส่ียงจากการที่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเป็น 

	 	 	 ตลาดค่อนข้างใหม่

	 2)		 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 3)		 ราคาหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการเสนอขาย

	 4)		 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์ CPNREIT อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงที่กองทรัสต ์ CPNREIT จะได้รับหากมีการ 

	 	 	 จำ�หน่ายทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต ์CPNREIT

	 5)		 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์ในตลาดรอง

	 6)		 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม

	 7)		 ความเสี่ยงของกองทรัสต์ CPNREIT จากการกระจุกตัวการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

	 8)		 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์CPNREIT

	 9)		 ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ CPNREIT ในการกำ�หนดราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์

	 10)	 เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต ์CPNREIT อาจจะน้อยกว่าจำ�นวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน
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การกำ�กับดูแลกิจการ

การกำ�กับดูแลกิจการ

		  ผูจั้ดการกองทรสัตต์ระหนกัถงึความสําคญัของการกาํกบัดูแลกิจการ เนื่องจากเห็นวา่เปน็ส่ิงทีม่คีวามจําเปน็ตอ่การบรหิาร

กองทรสัตแ์ละเปน็การสรา้งความเชื่อมัน่ให้กบัผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ ประกอบกับเปน็การช่วยให้ผูถื้อหนว่ยทรสัต์ นกัลงทนุ รวมถึงสาธารณชน

ได้รบัทราบและสามารถตรวจสอบการบรหิารงานของผูจั้ดการกองทรสัต์ได้ โดยผูจั้ดการกองทรสัต์ได้ดำ�เนนิการบรหิารกองทรสัต์

ให้เป็นไปตามกฎหมายและสัญญาการก่อต้ังทรัสต์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี  

เพื่อเป็นแนวทางในการนํานโยบายดังกล่าวไปใช้เพื่อให้เกิดผลอย่างเป็นรูปธรรม   

นโยบายกำ�กับดูแลกิจการ

		  บรษัิทฯ มนีโยบายปฏิบติัตามกฎหมายของหลักทรพัย ์ประกาศ กฎเกณฑ์ คำ�ส่ัง หรอืหนงัสือเวยีนตามที่ได้แก้ไขหรอืออกโดย

สำ�นกังานคณะกรรมการกำ�กบัหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์(“สำ�นกังาน ก.ล.ต.”) และตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ต.ล.ท.“) 

อย่างเครง่ครดั โดยบรษัิทฯ ได้กำ�หนดนโยบายให้กรรมการและผูบ้รหิาร จัดทำ�รายงานความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์รวมถงึรายงาน

การซื้อขายหน่วยทรัสต์มายังฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกำ�กับควบคุม เพื่อนำ�ส่งรายงานการถือหลักทรัพย์ให้กับสำ�นักงาน ก.ล.ต.

การประชุมคณะกรรมการ

		  บริษัทฯ ได้กำ�หนดให้มีการประชุมคณะกรรมการเพื่อพิจารณากิจการท่ัวไปของบริษัทฯ และกองทรัสต์อย่างน้อยไตรมาส 

ละ 1 ครั้ง โดยมีกระบวนการประชุมคณะกรรมการดังต่อไปนี้

		  1.	 บรษัิทฯ จะจัดส่งหนงัสือเชิญประชุม ระเบยีบวาระการประชุมพรอ้มเอกสารประกอบการประชุมทีม่เีนือ้หาจำ�เปน็เพยีงพอ 

			    สำ�หรบัประกอบการพจิารณาให้กรรมการแตล่ะท่านล่วงหนา้กอ่นการประชุม เพื่อให้กรรมการมเีวลาเพยีงพอในการศกึษา 

				   ข้อมูลก่อนการประชุมทุกครั้ง

		  2.	 ในการนำ�เสนอเรื่องที่เป็นวาระต่อที่ประชุมคณะกรรมการเป็นเรื่องเกี่ยวกับให้คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณารับทราบ 

			    หรืออนุมัติการดำ�เนินการในการดำ�เนินงานต่าง ๆ  ได้แก่ ผลประกอบการของบริษัทฯ และกองทรัสต์ งบประมาณประจำ�ปี 

				   ของกองทรัสต์ การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัต ์การจัดประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์การลงทนุในทรพัยสิ์น 

				   เพิม่เติม การเข้าทำ�รายการทีเ่กีย่วโยงกนั การทำ�แผนธุรกิจและการลงทุน ตลอดจนความคบืหนา้ในการดำ�เนินการตามแผน 

				   ธุรกิจ เป็นต้น  

		  3.		ในการประชุมทุกครัง้ตอ้งมกีรรมการเข้ารว่มประชุมเกนิกวา่กึง่หนึง่ของจำ�นวนกรรมการทัง้หมด  โดยกรรมการแตล่ะทา่น 

				   สามารถลงคะแนนเสียงและมติทั้งปวงของคณะกรรมการจะช้ีขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุม  

				   โดยกรรมการที่มีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในเรื่องใดจะไม่มีสิทธิออกเสียงในเรื่องนั้น ๆ  

		  4.		ในการประชมุประธานกรรมการจะทำ�หน้าทีด่แูลจดัสรรเวลาอยา่งเพียงพอทีฝ่่ายบริหารจะนำ�เสนอเอกสารและขอ้มลูเพื่อ 

				   อภิปรายปัญหาสำ�คัญ และให้มีเวลาเพียงพอสำ�หรับคณะกรรมการที่จะอภิปรายประเด็นสำ�คัญ โดยกรรมการทุกท่าน 

				   มีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชุม

		  5.		บริษัทฯ จัดให้มีการบันทึกรายงานการประชุม การจัดเก็บเอกสารเกี่ยวกับการประชุมให้ถูกต้องครบถ้วนและสามารถ 

				   ตรวจสอบได้ และดำ�เนินการจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจากที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป	
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การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

		  ฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกำ�กบัควบคมุ จะดำ�เนนิการจัดให้มมีาตรการและแนวทางดำ�เนนิการในการปอ้งกนัความขัดแยง้ทาง

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง ทั้งนี้ เพื่อรักษาประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์ และผู้ถือหน่วยทรัสต์

โดยรวม ซึ่งจะมีการดำ�เนินการในด้านต่าง ๆ ดังนี้

		  1. การเปิดเผยข้อมูลการมีส่วนได้เสียของกรรมการและผู้บริหาร

		  	 1)  ฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกำ�กบัควบคมุมหีนา้ทีจั่ดส่งแบบแสดงข้อมลูการเปดิเผยส่วนได้เสียให้กรรมการและผูบ้รหิาร 

				    เพื่อเปิดเผยส่วนได้เสียของตนก่อนเข้ารับตำ�แหน่ง และในทุก ๆ ครั้งท่ีมีการเปล่ียนกรรมการหรือผู้บริหาร เพื่อให้ 

				    ทราบถงึบคุคลทีอ่าจเกีย่วโยงกบักองทรสัตท์ัง้หมด รวมถงึรายงานการถอืหลักทรพัยข์องตนและของคูส่มรส รวม 

				    ทั้งบุตรท่ียังไม่บรรลุนิติภาวะ ซึ่งถือหน่วยทรัสต์ที่บริษัทฯ เป็นผู้จัดการกองทรัสต์อยู่ ตลอดจนรายงานการ 

				    เปลี่ยนแปลงการถือหลักทรัพย์ดังกล่าว

			   2)	 กรรมการและผู้บรหิารของบรษัิทฯ มหีน้าทีร่ายงานให้ฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกำ�กบัควบคมุทราบถงึการมส่ีวนได้เสีย 

				    ของตนและของผู้ที่เกี่ยวข้อง อันเนื่องมาจากการบริหารจัดการกองทรัสต์โดยไม่ชักช้า เมื่อได้รับแบบแสดงรายการ 

				    หรือเมื่อตนเองได้ทราบถึงการมีส่วนได้ส่วนเสียนั้น ฝ่ายบริหารความเส่ียงและกำ�กับควบคุมกำ�หนดให้กรรมการและ 

				    ผู้บริหารรายงานการซื้อขายหน่วยทรัสต์ต่อฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกำ�กับควบคุม ภายใน 3 วันทำ�การภายหลัง 

				    การซื้อ ขาย โอนหน่วยทรัสต์

			   3)	 เมื่อได้รบัข้อมลู ฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกำ�กบัควบคมุมหีนา้ทีต่รวจสอบข้อมลูทีก่รรมการและผูบ้รหิารเปดิเผย และ 

			     	 ตรวจสอบการเปลีย่นแปลงในสว่นไดเ้สยี ซึ่งการตรวจสอบรวมถึงการสอบถามและตรวจสอบกบัเว็บไซตข์องหนว่ย 

				    งานที่เกี่ยวข้องหรือแหล่งข้อมูลสาธารณะที่เชื่อถือได้เพื่อยืนยันความครบถ้วนถูกต้องของข้อมูลที่กรรมการและผู ้

				    บริหารเปิดเผยในแบบแสดงข้อมูลการเปิดเผยส่วนได้เสีย

			   4) 	เมื่อตรวจสอบกบัแหล่งข้อมลูสาธารณะทีเ่ชื่อถอืได้แล้ว ฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกำ�กบัควบคมุจะบนัทกึหรอืพมิพผ์ล 

				    การตรวจสอบออกมาจัดเก็บไว้เป็นหลักฐานคู่กับแบบแสดงขอ้มูลการเปิดเผยสว่นไดเ้สยีที่กรรมการและผู้บริหารเปิด 

				    เผยด้วยตนเอง เพื่อประกอบการตรวจสอบ

		  2. ระบบแนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน

			   บริษัทฯ กำ�หนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายในดังต่อไปนี้

			   1)	 มกีารกำ�หนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลักปฏิบัตขิองพนักงาน โดยเฉพาะในเรื่องการใช้ประโยชนจ์ากข้อมลูภายในไว ้

				    เป็นลายลักษณ์อักษร มีการสื่อสารให้แก่บุคลากรที่เข้าใหม่ของบริษัทฯ ได้อ่าน รับทราบและลงนามในวันแรกที่เริ่ม 

				    ปฏิบัติงาน และลงนามใหม่ทุกครั้งเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง

			   2)	 จำ�กัดการล่วงรู้และใช้ข้อมูลภายใน โดยบริษัทฯ มีนโยบายให้บุคลากรของบริษัทฯ รับทราบข้อมูลเฉพาะที่จำ�เป็นต่อ 

				    การปฏบิตังิาน (Need to Know Basis) โดยกำ�หนดให้ข้อมลูทีบ่คุลากรหรอืหนว่ยงานล่วงรูม้า เปน็ข้อมลูทีเ่ปน็ความ 

				    ลับซึ่งต้องไม่นำ�ไปเปิดเผยต่อบุคคลอื่นใดที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง
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			   3)	 จัดให้มีระบบการควบคุมที่มีประสิทธิภาพในการในการป้องกันมิให้บุคคลที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องล่วงรู้ข้อมูลภายในโดย

ก)	ข้อมลูในระบบอเิล็กทรอนกิส์ จัดให้มกีารใช้รหัสผา่นในการเข้าถงึข้อมลูในคอมพวิเตอรแ์ละให้มกีารเปล่ียนรหัสผา่น 

					     เป็นประจำ�

				    ข) กำ�หนดระดับข้ันการเข้าถึงข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ของแต่ละบุคคล (Access Control Matrix) ว่าพนักงานคนใด 

					     สามารถเขา้ถึงข้อมูลในแฟม้ใดได้บ้าง โดยฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกำ�กบัควบคมุจะตอ้งทำ�การสอบทานและปรบัปรงุ 

					     สิทธิการเข้าให้เป็นปัจจุบันเสมอในกรณีที่พนักงานลาออก หรือเปลี่ยนหน้าที่ความรับผิดชอบ

				    ค) ข้อมูลที่เป็นเอกสาร ให้มีการจัดเก็บสถานที่ปลอดภัย ในตู้หรือห้องที่ล็อกกุญแจ และมีการทำ�ลายเอกสารที่ไม่ใช ้

					     งานแล้ว

				    ง) สถานที่ทำ�งานมีระบบรักษาความปลอดภัยเพื่อป้องกันมิให้บุคคลภายนอกเข้าได้ เช่น เป็นห้องที่ล็อกกุญแจ หรือ 

					     ต้องมีบัตรพนักงานหรือสแกนลายนิ้วมือ

			   4)	 ให้บคุลากรของบรษัิทฯ ทีส่ามารถล่วงรูข้้อมลูภายใน รวมถงึกรรมการและผูบ้รหิาร รายงานการซือ้/ขายหนว่ยทรสัต์ 

				    ต่อฝ่ายบริหารความเส่ียงและกำ�กับควบคุมทุกครั้งท่ีมีการเปล่ียนแปลงการถือครองภายใน 3 วันทำ�การ โดยฝ่าย 

				    บรหิารความเส่ียงและกำ�กบัควบคมุ อาจทำ�การสุ่มตรวจสอบความถกูตอ้งครบถว้นของการรายงานกบัแหล่งข้อมลู 

				    สาธารณะที่เชื่อถือได้

			   5)	 ฝา่ยบรหิารความเส่ียงและกำ�กบัควบคมุจะมกีารดำ�เนนิการดังต่อไปนีเ้พื่อให้แน่ใจวา่ผูบ้รหิารและบคุลากรทีท่ราบข้อมลู 

				    ภายในไมม่โีอกาสใช้ประโยชนจ์ากข้อมลูภายในในกรณีทีม่กีารทำ�ธรุกรรมทีอ่าจส่งผลตอ่ราคาหนว่ยทรสัต์ หรอืราคา 

				    หลักทรัพย์อื่น เช่น การซื้อขายทรัพย์สินของกองทรัสต์

				    ก)	ขึน้บัญชีรายชื่อหลักทรพัยที์ต่อ้งตดิตามการทำ�ธรุกรรมทีเ่กีย่วข้องกบัหลักทรพัย์ในบญัชีดังกล่าว (Watch List) 

				    ข) ส่งอีเมลล์แจ้งผู้บริหารและพนักงานที่เกี่ยวข้องถึงรายชื่อหลักทรัพย์ดังกล่าว

				    ค) เมื่อรายการดังกล่าวได้มีการเปิดเผยต่อสาธารณชนแล้ว ฝ่ายบริหารความเส่ียงและกำ�กับควบคุม จะย้ายราย 

					     ชื่อหลักทรัพย์เหล่านั้นไปอยู่ในบัญชีที่บริษัทต้องจำ�กัดการทำ�ธุรกรรม (Restricted List) และส่งอีเมลล์แจ้งผู ้

					     บริหารและพนักงานที่เกี่ยวข้องตามข้อ ข) รวมถึงพนักงานรายอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน (ถ้ามี) 

				    ง) เมื่อบคุลากรทีร่บัรูข้้อมลูภายในของบรษัิทฯ ไมมี่โอกาสใช้ข้อมลูภายในเพื่อประโยชน์ในการซือ้ขายหลักทรพัย ์ฝา่ย 

					     บริหารความเสี่ยงและกำ�กับควบคุมแจ้งผู้บริหารและพนักงานตามข้อ ค) ถึงการเพิกถอนรายชื่อหลักทรัพย์ออก 

					     จากบัญชี Restricted List 

ระบบการควบคุม กำ�กับ และประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

		  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีวัตถุประสงค์หลักที่จะให้ผู้ถือหน่วยของกองทรัสต์ ได้รับผลประโยชน์จากการลงทุน

อยา่งสม่ำ�เสมอ โดยจะคำ�นงึถงึผลประโยชนท์ี่ได้รบัของอสังหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์เข้าไปลงทนุ ซึง่บรษัิทฯ มรีะบบการควบคมุ กำ�กบั 

และประเมนิผลการปฏิบตังิานของผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์โดยบรษัิทฯ และผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยจ์ะทำ�งานรว่มกนัอยา่งใกล้ชิด

เพื่อเพิ่มศักยภาพให้กับอสัหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจ จะเป็นผู้ควบคุม กำ�กับและประเมินผลการปฏิบัติ

งานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ว่าได้ดำ�เนินงานตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยดำ�เนินการดังนี้
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		  1.	 ฝา่ยพฒันาธุรกจิรว่มกบัผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์จัดทำ�แผนงบประมาณประจำ�ปีของกองทรสัตฯ์ ทีแ่สดงรายละเอยีด 

				   ของรายรับและรายจ่าย โดยทำ�การกำ�หนดเป้าหมายในการจัดหารายได้ และติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่าย 

				   ของกองทรัสต์ฯ เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้

		  2.	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะทำ�การพิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู้บริหาร 

				   อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้สามารถเพิ่มรายได้และลดความเส่ียงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ฯ  

				   รวมทั้งทำ�การติดตามผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ดำ�เนินการให้เป็นไปตามแผนและกลยุทธ์ที่วางไว้้

		  3.	 บริษัทฯ ดำ�เนินการตรวจสอบทรัพย์สินร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และทรัสตี เพื่อให้เกิดความมั่นใจว่าทรัพย์สินหลัก 

				   ของกองทรัสต์มีอยู่ครบถ้วน อยู่ในสภาพปกติ พร้อมใช้งาน ไม่มีการต่อเติมหรือสูญหาย เกินไปกว่าที่ได้รับอนุญาต 

				   จากผู้จัดการกองทรัสต์ 

		  4. ฝ่ายพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดำ�เนินการติดตามให้มีการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ 

				   ของกองทรสัตฯ์ ระบบงานและอปุกรณ์ทีส่ำ�คญัในทรพัยสิ์นดังกล่าวให้อยู่ในสภาพดีและใช้จัดหาประโยชน์ได้อยา่งต่อเนื่อง  

				   รวมถึงให้มีลักษณะหรือคุณสมบัติเป็นไปตามที่กฏหมายกำ�หนด อาทิเช่น ระบบการรักษาความปลอดภัย การรักษา 

				   คุณภาพส่ิงแวดล้อม การอนุรักษ์พลังงาน ตลอดจนสัญญาที่เกี่ยวข้องโดยครบถ้วน ภายในงบประมาณที่กำ�หนด 

			    และพิจารณาร่วมกันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์ฯ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี  

		  5.	 ทุกฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ฯ จัดให้มีการประชุมร่วมกันกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ำ�เสมอ เพื่อร่วมกัน 

			    ประเมินผลการดำ�เนนิงานของกองทรสัตฯ์ และรว่มกันหาแนวทางท่ีเหมาะสมในการป้องกันการเกิดปัญหาจากการดำ�เนนิงาน 

			    ของกองทรัสต์ฯ

		  6.	 ฝา่ยพฒันาธุรกจิ ดำ�เนนิการจัดทำ�แบบประเมนิผลการปฏิบติังานของผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์โดยมกีารกำ�หนดเกณฑ์ 

			    การประเมินผล แบ่งเป็นสองส่วน คือ

				    1)	 ส่วนที่เป็นหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

				    2)	 ส่วนที่เป็นผลการดำ�เนินงานด้านการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

		  7.	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ จะดำ�เนินการควบคุมและกำ�กับการทำ�งานดังนี้

				    1)	 สอบทานความสัมพันธ์รายได้และค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือนว่าผิดปกติไปจากเดิมหรือไม

				    2)	 ดำ�เนนิการสุ่มตัวอยา่งเพื่อตรวจสอบหลักฐานประกอบรายการ เพื่อยนืยนัความมอียูจ่รงิ ความถกูตอ้งครบถว้น 

					     ของรายการ ในการบนัทกึข้อมลูการรบัชำ�ระเข้าบญัชีของกองทรสัต ์กบัรายงานคา่เช่าทีลู่กคา้ต้องชำ�ระในแตล่ะเดือน

				    3)	 สอบทานอายุลูกหนี้ที่ค้างชำ�ระว่าอยู่ในเกณฑ์ปกติ ไม่เพิ่มขึ้นอย่างเป็นสาระสำ�คัญ

				    4)	 สุ่มตรวจสอบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการปฏิบัติหน้าท่ีอย่างเป็นกลางและโปร่งใส ไม่มีการเอื้อประโยชน์ 

					     ต่อผู้เช่ารายใดรายหนึ่งเป็นกรณีพิเศษ

				    5)	 สอบทานการเพิ่มขึ้นหรือลดลงของทรัพย์สินถาวร ว่ามีการขออนุมัติตามขั้นตอนที่ถูกต้อง

				    6)	 สอบทานธุรกรรมที่เป็นรายการพิเศษ เกิดไม่บ่อย หรือรายการที่มูลค่าสูงอื่น ๆ  เพื่อให้มั่นใจว่าการทำ�ธุรกรรมนั้น 

					     เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่ีสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์
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				    7)	 สอบทานรายการค่าใช้จ่ายที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์เรียกเก็บจากกองทรัสต์ว่าไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่าย 

					     จากกองทรัสต์มากเกินความจำ�เป็นหรือมีความซ้ำ�ซ้อนและอยู่ในขอบเขตที่ตกลงร่วมกัน

				    8)	 จัดให้มีระบบการประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม่ำ�เสมอ โดยบริษัทฯ  

					     อาจกำ�หนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบริษัทที่ปรึกษาจากภายนอกรายงานจุดอ่อน 

					     หรอืข้อบกพรอ่งในระบบการควบคุมภายในให้บรษัิทฯ ทราบอยา่งสม่ำ�เสมอ พรอ้มแนวทางในการแก้ไขและปรบัปรงุ

การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความสำ�คัญของการเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ  

ถกูตอ้ง ครบถว้น ชัดเจน รวดเรว็ และโปรง่ใส ซึง่ผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ทกุรายมสิีทธิทีเ่ทา่เทยีมกนัในการรบัรูข้้อมลูสารสนเทศ โดยการเปดิ

เผยข้อมูลของกองทรสัตจ์ะตอ้งสอดคล้องกบัหลักเกณฑ์และข้อกำ�หนดเกีย่วกบัการเปดิเผยข้อมลูของสำ�นกังาน ก.ล.ต. และ ต.ล.ท.

เปิดเผยทันท	ี			    -   ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิ์ประโยชน์ของผู้ถือหน่วย 

							       -   ข้อมูลเกี่ยวกับการดำ�เนินงาน เช่น การจ่ายเงินประโยชน์ตอบเเทน 

						      -  	รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์ฯ 

							       -    รายงานเมื่อเกดิเหตกุารณ์ท่ีสัญญากอ่ตัง้กองทรสัตก์ำ�หนดให้เปน็เหตุแห่งการเลิกกองทรสัต ์

							           หรือเหตุการณ์อื่นที่ทำ�ให้ทราบกำ�หนดการเลิกกองทรัสต์ฯ ล่วงหน้า 

						      - 	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์การได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหน่วย 

							       ลงทุนเกินสัดส่วนที่กำ�หนด

ภายใน 3 วันทำ�การ		  -	 ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรง แต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนรับทราบ เช่น การแจ้งการ 

							       เปลี่ยนแปลงกรรมการ การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี

ภายใน 14 วัน				    -  ข้อมูลที่ ต.ล.ท. ต้องรวบรวมเป็นหลักฐานอ้างอิง เช่น สำ�เนารายงานการประชุม 

							           ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน

ภายใน 15 วัน			   -  	รายงานการลดทุนชำ�ระแล้วของทรัสต์

						      -  	รายงานการได้มาหรือจำ�หน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์  

ภายใน 30 วัน			   -	 รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ

เปิดเผยตามรอบระยะเวลา  	 -  	งบการเงินรายไตรมาส 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี 

						      -  	งบการเงินประจำ�ปี 2 เดือนหลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ทำ�งบไตรมาส 4)

						      -	 การวิเคราะห์และคำ�อธิบายของฝ่ายจัดการ                                                 

						      -	 แบบสำ�เนารายงานข้อมูลประจำ�ปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี                        

						      -	 รายงานประจำ�ป ีพรอ้มหนงัสือเชิญประชุมสามญัประจำ�ปี ภายใน 4 เดือน  นบัแตว่นัส้ินสุด 

							       รอบระยะเวลาบัญชี                                                                                               

						      -	 มูลค่า NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

102



001

การควบคุมภายใน

และการบริหารจัดการ

ความเสี่ยง

14



		  บรษัิทฯ ได้ให้ความสำ�คญัต่อระบบการควบคมุภายใน การบรหิารและจัดการความเส่ียง โดยคณะกรรมการบรษัิทมีความรบัผดิ

ชอบในการรกัษาประสิทธิภาพและความเพยีงพอของระบบการควบคมุภายในเพื่อปกปอ้งทรพัยสิ์นของกองทรสัตฯ์ และผลประโยชน ์

ของผูถื้อหนว่ย รวมถงึมกีารกำ�หนดโครงสรา้งขององคก์รไวอ้ยา่งชัดเจน มกีารนำ�ระบบการบรหิารจัดการความเส่ียงระดับองคก์ร 

(Enterprise Risk Management Framework) มาใช้ในการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ หรอืความเส่ียงทีอ่าจจะเกดิข้ึนรวมทัง้ระบแุนวทาง

ในการจัดการกับความเส่ียงดังกล่าวให้อยู่ในระดับทีย่อมรบัได้ เพื่อช่วยให้บรษัิทฯ บรรลุวตัถปุระสงคท์ีต้่องการในการบรหิารจัดการ

กองทรัสต์ และยังมีการแบ่งแยกหน้าที่ให้มีการตรวจสอบที่มีประสิทธิภาพออกจากกันอย่างเป็นระบบ มีการถ่วงดุลในทุกที่อย่างเหมาะสม 

รวมถงึการจัดให้มรีะบบตดิตามและดูแลการดำ�เนนิงานของผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย ์ทำ�ใหส้ามารถปอ้งกนัทรพัยสิ์นของกองทรสัต์

จากการที่จะมีผู้นำ�ไปใช้โดยมิชอบ

		  โดยฝา่ยบรหิารความเส่ียงและควบคมุ มหีนา้ทีก่ำ�กบั ตรวจสอบและตดิตามการปฏิบตังิานให้เปน็ไปตามกฎเกณฑ์ของสำ�นกังาน

คณะกรรมการกำ�กับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ข้อกำ�หนดตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และตามนโยบายระเบียบปฏิบัติของผู้จัดการ

กองทรัสต์ เพื่อให้เกิดความมั่นใจว่าการดำ�เนินธุรกิจและการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์เป็นไปตามนโยบาย ระเบียบ หลักปฏิบัติ 

และกฏเกณฑ์ที่กำ�หนด 

การควบคุมภายใน

และการบริหารจัดการความเสี่ยง 
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การกู้ยืมเงิน

  กองทรัสต CPNREIT ไดเขาทําสัญญากูยืมเงินกับสถาบันการเงินจํานวน 2 สัญญา ประกอบดวยวงเงินกูยืมเพ� อนํามา

ลงทุนในทรัพยสินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และการปรับปรุงทรัพยสินของกองทรัสต CPNREIT กับกลุมผูใหสินเช� อ และวงเงินกู

ยืมเพ� อนําไปชําระหนี้สินเช� อเดิมกับธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยมีรายละเอียดและเง� อนไขสําคัญของแตละสัญญาดังตอ

ไปนี้

สัญญาใหกูยืมกับกลุมผูใหสินเช� อ

ผู้ ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน)

 ธนาคาออมสิน

 ธนาคารเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน)

ผู้กู้ ทรัสตี กระทําในนามของทรัสตเพ� อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท

วงเงินกู้ (ล้านบาท) - วงเงินสินเช� อ ก1 : 12,700 ลานบาท

 เพ� อนําไปชําระราคาลงทุนในทรัพยสินที่กองทรัสต CPNREIT ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 

 คาธรรมเนียมและคาใชจายที่เกี่ยวของตาง ๆ

 - วงเงินสินเช� อ ก2 : 1,550 ลานบาท

 เพ� อนําไปชําระคาใชจายสําหรับการปรับรุงซอมแซมทรัพยสิน หรือชําระเงินคืนใหแกผูกูสําหรับ 

 คาใชจายที่ผูกูไดทดรองจายไปแลวเกี่ยวกับการปรับรุงซอมแซมทรัพยสิน

 - วงเงินสินเช� อ ข : 7,125 ลานบาท

 เพ� อนําไปชําระเงินกูและหนี้ที่ถึงกําหนดชําระภายใตวงเงินสินเช� อ ก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยอางอิงระยะสั้นตลาดกรุงเทพ (BIBOR) บวกดวยอัตราคงที่ตอป

ระยะเวลาการชําระคืนเงินกู ้ - วงเงินสินเช� อ ก: วันที่ครบกําหนดระยะเวลา 2 ป นับจากวันที่ในสัญญา

 - วงเงินสินเช� อ ข: ชําระทุก ๆ ครึ่งป รวมทั้งหมด 28 งวด โดยงวดแรกเกิดขึ้นในวันครึ่งปแรก 

 นับจากวันเบิกใชสินเช� อ 

การชําระดอกเบี้ย งวดดอกเบี้ยมีกําหนดระยะเวลา 6 เดือน และกําหนดชําระเปนประจําทุกวันครึ่งป ยกเวนงวด 

 ดอกเบี้ยงวดแรกเกิดในวันสุดทายของเดือนมกราคม 2561

หลักประกันการกู้ยืม ไมมี
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ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก อัตราสวนหนี้สินเงินกู้ยืมรวมตอมูลคาทรัพยสินรวม

 - อัตราสวนหนี้เงินกูยืมรวมตอมูลคาทรัพยสินรวมไมเกินกวารอยละ 35 ตลอดระยะเวลาของ 

 สัญญา โดยคํานวณจากงบการเงินประจําป งวดสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคมของทุกป 

 - ในกรณีที่กองทรัสต CPNREIT มีอันดับความนาเช� อถืออยูในอันดับที่สามารถลงทุนได 

 (Investment Grade) ซึ่งเปนอันดับความนาเช� อถือครั้งลาสุดที่ไดรับการจัดอันดับโดยสถาบัน 

 จัดอันดับความนาเช� อถือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. เกิน 1 ป ภายหลังวันที่

 ของสัญญาฉบับนี้ กองทรัสต CPNREIT ตองดํารงสัดสวนหนี้สินตอมูลคาทรัพยสินรวมไม 

 เกินกวารอยละ 60 โดยคํานวณจากงบการเงินประจําป งวดสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคมของทุกป

 อัตราสวนความสามารถในการชําระหนี้ (Debt Service Coverage Ratio)

 - ผูกูจะตองแจงใหตัวแทนสินเช� อทราบโดยทันที เม� อผูกูไดกอหนี้ทางการเงินนอกเหนือจาก 

 หนี้ตามสัญญาฉบับนี้ 

 - ผูกูตกลงจะดําเนินการใหอัตราสวนความสามารถในการชําระหนี้ของผูกู ไมเกินอัตรา 1.2 เทา 

 ณ ทุก ๆ สิ้นปบัญชีตามที่ปรากฎในงบแสดงฐานะการเงิน

 

สัญญากูยืมกับธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

ผู้ ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

ผู้กู้ ทรัสตี กระทําในนามของทรัสตเพ� อการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท

วงเงินกู้ (ล้านบาท) - วงเงินที่ 1 : 1,918 ลานบาท

 วงเงินกูเพ� อนําไปชําระหนี้สินเช� อตามสัญญาสินเช� อของกองทุนรวม CPNRF

 - วงเงินที่ 2 : 1,918 ลานบาท

 วงเงินกูยืมเพ� อนําไปชําระหนี้เงินกูภายใตวงเงินที่ 1 

อัตราดอกเบี้ย - วงเงินที่ 1 :  อัตราดอกเบี้ยคงที่

 -  วงเงินที่ 2  :  อัตราดอกเบี้ยคงที่และอัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายใหญชั้นดี (MLR) ลบดวย

   อัตราคงที่ตอป

ระยะเวลาการชําระคืนเงินกู ้ - วงเงินที่ 1 : ชําระครั้งเดียวทั้งจํานวนภายในระยะเวลา 1 ปนับจากวันที่ลงนามในสัญญานี้

 - วงเงินที่ 2 : ชําระเปนรายงวด 6 เดือน รวมทั้งสิ้น 18 งวด โดยชําระภายในวันทําการ

 สุดทายของเดือนมิถุนายน และเดือนธันวาคมของทุกป  

การชําระดอกเบี้ย ชําระเปนรายงวด 6 เดือน ภายในวันทําการวันสุดทายของเดือนมิถุนายน และเดือนธันวาคม 

 ของทุกป โดยเริ่มชําระครั้งแรกตั้งแตวันทําการสุดทายของเดือนมิถุนายน 2561 เปนตนไป
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สถานะของการกูยืมเงิน ณ วันสิ้นรอบปบัญชี 2560 สามารถแสดงไดตามตารางดานลางนี้

จํานวนเงินต้นคงค้าง 14,453 ลานบาท

มูลคาทรัพยสินรวม 47,055 ลานบาท

อัตราสวนหนี้สินเงินกู้ยืม  30.7%

ตอมูลคาทรัพยสินรวม 

หลักประกันการกู้ยืม ไมมี

ข้อกําหนดทางการเงิน - กรณีที่กองทรัสต CPNREIT ไมไดมีการจัดอันดับความนาเช� อถือ กองทรัสต CPNREIT 

 จะตองดํารงอัตราสวนหนี้สินใหไมเกินกวารอยละ 35 ของมูลคาทรัพยสินรวมของกองทรัสต

 - กรณีที่กองทรัสต CPNREIT ไดรับการจัดอันดับความนาเช� อถือในระดับที่ยอมรับวาเหมาะ

 สมแกการลงทุน (Investment Grade) ซึ่งเปนการจัดอันดับความนาเช� อถือครั้งลาสุดที่ไดรับ

 การจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความนาเช� อถือที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน 

 ก.ล.ต. กองทรัสต CPNREIT จะตองดํารงอัตราสวนหนี้สินใหไมเกินกวารอยละ 60 ของมูลคา

 ทรัพยสินรวมของกองทรัสต
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ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

หรือผู้ถือหน่วยรายใหญ่
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	 	 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์  

โดยถือหน่วยทั้งสิ้นร้อยละ 26.69 

	 	 แม้ว่าบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) จะมีความสัมพันธ์กับกองทรัสต์ทั้งในฐานะผู้ถือหน่วยรายใหญ ่และผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ กองทรัสต์มีกลไกและมาตรการในการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยคำ�นึงถึงการรักษา

ประโยชน์สูงสุดให้กับผู้ถือหน่วยเป็นสำ�คัญ

ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจ

ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหน่วยรายใหญ่
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การป้องกันความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน ์
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การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

	 	 เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดข้ึนและให้กองทรัสต์ CPNREIT มีการดำ�เนินการให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง จึงได้มีการกำ�หนดนโยบายการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคล

ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์รวมถึงนโยบายการทำ�ธุรกรรมกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ีดังต่อไปนี้

•	 นโยบายการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต ์CPNREIT กบัผูจ้ดัการกองทรัสตห์รือบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์

	 	 กรณีทีจ่ะมกีารทำ�ธรุกรรมระหวา่งกองทรสัต์ CPNREIT กบัผูจั้ดการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่ก่ียวโยงกนักบัผูจั้ดการกอง

ทรัสต์ จะมีการดำ�เนินการดังนี ้

	 	 1.		 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

	 	 	 	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ให้หมายความตามที่กำ�หนดในประกาศคณะกรรมการกำ�กับตลาดทุน 

	 	 	 	 ว่าด้วยหลักเกณฑ์การทำ�รายการที่เกี่ยวโยงกัน

	 	 2.		 เงื่อนไขและข้อกำ�หนดทัว่ไปของกองทรสัต ์CPNREIT ในการเขา้ทำ�ธุรกรรมกบัผูจั้ดการกองทรสัตห์รอืบคุคลทีเ่กีย่ว 

	 	 	 	 โยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์มีดังต่อไปนี้

	 	 	 	 -	 การทำ�ธุรกรรมของกองทรัสต์ CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต ์จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามสัญญาการก่อตั้งกองทรัสต์และกฏหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ด ี

	 	 	 	 	 ที่สุดของกองทรัสต์ CPNREIT

	 	 	 	 -	 ธุรกรรมท่ีกองทรสัต์ CPNREIT ทำ�กบัผูจั้ดการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจั้ดการกองทรสัต์ จะตอ้ง 

	 	 	 	 	 เปน็ธุรกรรมที่ใช้ราคาสมเหตุสมผลและใช้ราคาทีเ่ปน็ธรรมรวมทัง้คา่ใช้จ่ายในการเข้าทำ�ธุรกรรมทีเ่รยีกเกบ็จากกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต ์CPNREIT (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 	 	 	 -	 บุคคลที่มีส่วนได้เสียกับการทำ�ธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม จะต้องไม่เข้าไปมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ

	 	 	 	 -	 ในกรณีที่กฎหมายกำ�หนดให้การเข้าทำ�รายการโดยกองทรัสต ์ CPNREIT ไม่ว่ารายการใด ต้องได้รับอนุมัติจาก 

	 	 	 	 	 ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนการเข้าทำ�รายการ  

	 	 	 	 	 ผูจั้ดการกองทรสัต์จะดำ�เนนิการให้กรรมการอสิระให้ความเห็นเกีย่วกบัรายการดังกล่าว และความเห็นของกรรมการ 

	 	 	 	 	 อสิระจะถกูนำ�เสนอต่อทีป่ระชุมคณะกรรมการของผูจั้ดการกองทรสัต ์และ/หรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์เพื่อให้มัน่ใจวา่การ 

	 	 	 	 	 เข้าทำ�รายการตามที่เสนอนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของกองทรัสต์ CPNREIT และผู้ถือหน่วยทรัสต์ หาก 

	 	 	 	 	 กรรมการอิสระไม่มีความชำ�นาญในการพิจารณารายการระหว่างกันที่เกิดข้ึน ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีผู้ 

	 	 	 	 	 เชี่ยวชาญอิสระ เช่น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้สอบบัญช ีเป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับ 

	 	 	 	 	 รายการระหว่างกันดังกล่าว เพื่อนำ�ไปใชป้ระกอบการพิจารณาและตัดสนิใจของคณะกรรมการของผู้จัดการกอง 

	 	 	 	 	 ทรสัต์ หรอืผูถ้อืหนว่ยทรสัต ์ตามแตก่รณี โดยผูม้ส่ีวนได้เสียเปน็พเิศษจะไมม่สิีทธิออกเสียงในรายการทีต่นมส่ีวน 

	 	 	 	 	 ได้เสีย โดยการพิจารณาและอนุมัติการทำ�รายการของกองทรัสต ์CPNREIT ไม่ว่าจะโดยที่ประชุมคณะกรรมการ 

	 	 	 	 	 ของผูจั้ดการกองทรสัต์ และ/หรอื ทีป่ระชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัต์ จะมกีารดำ�เนนิการให้เปน็ไปตามหลักเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้อง  

	 	 	 	 	 อีกทั้งจะมีการเปิดเผยรายการระหว่างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินที่ตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู้สอบ 

	 	 	 	 	 บัญชีของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง  
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•	 นโยบายการทำ�ธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

	 	 ในกรณีที่กองทรัสต ์CPNREIT จะมีการเข้าทำ�รายการกับทรัสตีหรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสต ีผู้จัดการกองทรัสต์จะ

พิจารณาถึงความจำ�เป็นและความสมเหตุสมผลในการเข้าทำ�รายการ โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับความจำ�เป็นและ

ประโยชน์ที่กองทรัสต ์CPNREIT จะได้จากการเข้าทำ�รายการ โดยขั้นตอนการพิจารณาและอนุมัติการทำ�รายการ จะมีการดำ�เนินการ

ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง โดยผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องใดจะไม่สามารถออกเสียงเพื่ออนุมัติการทำ�รายการที่ตนมี

ส่วนได้เสีย ทั้งนี ้ กองทรัสต์ CPNREIT จะเปิดเผยรายละเอียดเกี่ยวกับการทำ�รายการกับทรัสต ี และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ

ทรัสตี ให้เป็นไปตามข้อกำ�หนด





001

ความรับผิดชอบต่อสังคม
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ความรับผิดชอบต่อสังคม 

ความรับผิดชอบต่อสังคม

		  บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้คำ�นึงถึงแนวทางความรับผิดชอบต่อสังคมทั้งท่ีเกี่ยวข้องโดยตรงและโดยอ้อม 

กับกองทรัสต์ฯ และได้พิจารณาถึงความรับผิดชอบต่อสังคมในภาพกว้าง โดยมุ่งเน้นการประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม  

การต่อต้านการทุจริตคอร์รัปช่ัน การเคารพสิทธิมนุษยชน การปฏิบัติต่อผู้ใช้แรงงานอย่างเป็นธรรม การรักษาไว้ซึ่งมาตรฐาน

คณุภาพชีวติให้กบับคุคล พนกังาน หนว่ยงานทกุภาคส่วนหรอืสังคมโดยรวม ความรบัผดิชอบตอ่ผูบ้รโิภค การดูแลรกัษาส่ิงแวดล้อม  

การร่วมพัฒนาชุมชนหรือสังคม การเผยแพร่นวัตกรรมซึ่งได้จากการดำ�เนินงานที่มีความรับผิดชอบต่อสังคม สิ่งแวดล้อม และผู้มี

ส่วนได้เสีย 

การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม

		  การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม เป็นจรรยาบรรณในการประกอบธุรกจิทีผู่จั้ดการกองทรสัต์ให้ความสำ�คญัเปน็อยา่ง

ยิ่งและพึงปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำ�เนินการบริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

อย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) พระราชบัญญัติ

ทรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทนุ พ.ศ.2550 (รวมทัง้ทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) กฎเกณฑ์ของหนว่ยงานกำ�กบัดูแล และสัญญากอ่ตัง้ทรสัต ์

ตลอดจนการยดึหลักธรรมาภิบาล หลีกเล่ียงการดำ�เนนิการทีอ่าจกอ่ให้เกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์ส่งเสรมิการแข่งขันทางการคา้

อยา่งเสรแีละเปน็ธรรม ปฏิบตัต่ิอผูเ้ช่าทกุรายอยา่งเป็นธรรม ไมโ่ฆษณาชวนเชื่อหรอืข้อความอนัเปน็เทจ็ อนัอาจกอ่ให้เกดิความเข้าใจผิด

และเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป  

		  ท้ังนี ้เพื่อให้เกดิความเปน็ธรรมต่อผูป้ระกอบธุรกจิรายอื่น ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัยต์อ้งเคารพและปฏิบตัติามเงื่อนไขและสัญญา

ทางการค้าที่เกิดขึ้นอย่างเคร่งครัดเพื่อให้เกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรมและเท่าเทียม

การเคารพสิทธิมนุษยชนและการปฏิบัติต่อแรงงานอย่างเป็นธรรม

		  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ให้ความสำ�คัญต่อสิทธิข้ันพื้นฐานของบุคคล และตระหนักดีว่าการเคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐาน

ของการพัฒนาบุคคล โดยบริษัทฯ มีการสนับสนุนและเคารพในเรื่องที่จะไม่ให้พนักงานและองค์กรเข้าไปมีส่วนร่วมหรือเกี่ยวข้อง 

กับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน โดยมีการกำ�หนดสิทธิในชีวิต เสรีภาพในการแสดงออก ความเสมอภาคในกฎหมาย ตลอดจนสิทธ ิ

ในการทำ�งานตามข้อกฎหมาย สิทธิในสุขภาพตามมาตรฐาน สิทธิด้านสวัสดิการสังคม และการคัดเลือกพนักงานเข้าปฏิบัติงานไม่มี

การจำ�กัดเชื้อชาติ ศาสนา และเพศ โดยให้ความเท่าเทียมกัน  

ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

		  ด้วยกองทรัสต์ฯ ได้ลงทุนในทรัพย์สิน ซึ่งได้แก่ โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้าและอาคารสำ�นักงานปิ่นเกล้าทาวเวอร์ เอ และทาวเวอร์ บี โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่  

แอร์พอร์ต โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ดำ�เนินการแต่งต้ังบริษัท 

เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งในการบริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ได้ให้ความสำ�คญักบัการปฏิบติัทีเ่ปน็ธรรมและมคีวามรบัผดิชอบตอ่ผูเ้ช่าและผู้ใช้บรกิาร โดยคำ�นงึถงึความปลอดภัยและสุขอนามัยของ

ผู้เช่าและผู้ใช้บริการ มีการมุ่งเน้นการดำ�เนินการด้านบริหารอาคาร รักษามาตรฐานในการบริการ และส่งมอบงานบริการที่มีคุณภาพ 

ปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อผู้เช่าและผู้ใช้บริการ
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การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

		  ผูจั้ดการกองทรสัต์ มุ่งให้ความสำ�คญัในการดำ�เนนิงานด้านส่ิงแวดล้อม การอนรุกัษ์ทรพัยากรธรรมชาต ิและลดผลกระทบตอ่ 

ส่ิงแวดล้อมท้ังภายในพืน้ทีโ่ครงการและพืน้ทีน่อกรอบ โดยการเลือกใช้อปุกรณ์ทีค่ำ�นงึถงึการประหยดัพลังงาน และงา่ยตอ่การบำ�รงุ

รักษาในระยะยาว รณรงค์กระบวนการรีไซเคิล รณรงค์การใช้พลังงานอย่างประหยัด และปฏิบัติตามกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อมอย่าง

เคร่งครัด    
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์

19



ข้อมูลหน่วยทรัสต์

ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหลักทรัพย์

	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2560

	 	 	 ทุนจดทะเบียน 	 	 	 	 	 29,653,382,715 บาท

	 	 	 จำ�หนวนหน่วยทรัสต ์	 2,212,476,700  	หน่วย

	 	 	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธ ิ	 29,462,148,155 บาท

	 	 	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 	 	 	 13.3164 บาทต่อหน่วย

	 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ ณ วันที่ 29 ธันวาคม 2560

	 	 	 ราคาปิด 	 	 	 	 	 22.60 บาทต่อหน่วย

	 	 	 ราคาสูงสุด 	 	 	 	 	 22.20 บาทต่อหน่วย

	 	 	 ราคาต่ำ�สุด 	 	 	 	 	 22.20 บาทต่อหน่วย

	 	 	 มูลค่าตามราคาตลาด 	 	 	 	 49.12 ล้านบาท

	 	 	 มูลค่าการซื้อขายต่อปี (AOM Value) 	         434.65 ล้านบาท  

ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่

	 ณ วันที่ 29 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ ่10 ลำ�ดับแรก ดังนี้

  

  

  

	

  ลำ�ดับ	                         ผู้ถือหน่วยทรัสต์                             จำ�นวนหน่วยทรัสต ์             ร้อยละ 

1 	    บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)	 	 	    590,521,686  	       26.69

2	    ธนาคาร ออมสิน	 		     68,004,833 		        3.07

3	    MRS. ARUNEE CHAN	 	  55,645,800 		        2.52

4	    HSBC (SINGAPORE) NOMINEES PTE LTD	 	 	     55,072,310 		        2.49

5	    บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)	 	 	     37,367,952 		        1.69

6	    HSBC BANK PLC-HSBC INSTITUTIONAL TST 		 	     33,261,756 		        1.50

	    SVS(IRE) LTD FIRST STATE GLOBAL UMBRELLA 

	    FUND PLC - FIRST STATE ASIAN EQU	

7	    กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร์	 	 	     31,152,700 		       1.41

8	    กองทุนเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี ้อินคัม พลัส	 	 	     30,207,000 		       1.37

9	    บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน)	 	 	     29,494,000 		       1.33

10	    GIC PRIVATE LIMITED	 	 	     28,178,537 		       1.27
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การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์

	 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์

	 	 	 •	 กองทรัสต ์CPNREIT มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครั้ง 

	 	 	 •	 ในกรณีทีก่องทรสัต ์CPNREIT มกีำ�ไรสทุธิในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจั้ดการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชนต์อบแทนให้แก ่

	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของกำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี

	 	 	 	 อนึ่ง กำ�ไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ ให้หมายถึงกำ�ไรที่ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 1)	 การหักกำ�ไรที่ยังไม่เกิดข้ึน (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 

	 	 	 	 	 ของกองทรัสต์ CPNREIT รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทางของสำ�นักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้ 

	 	 	 	 	 สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต ์CPNREIT

	 	 	 	 2)	 การหักด้วยรายการเงินสำ�รองเพื่อการชำ�ระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์  

					     CPNREIT ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจำ�ป ี 

	 	 	 	 	 แล้วแต่กรณี

	 	 	 •	 ในกรณีทีก่องทรสัต ์CPNREIT มกีำ�ไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผู้จัดการกองทรสัตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทน	

	 	 	 	 ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากกำ�ไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้

	 	 	 •	 ในกรณีที่กองทรัสต ์ CPNREIT ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือ 

	 	 	 	 หน่วยทรัสต์

	 	 	 •	 ผูจั้ดการกองทรสัต์จะดำ�เนนิการจ่ายประโยชนต์อบแทนให้แกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัต์ภายใน 90 วนั นบัแต่วนัส้ินรอบปบีญัชี 

	 	 	 	 หรอืรอบระยะเวลาบัญชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนัน้ แลว้แตก่รณี โดยในกรณีทีผู่จั้ดการกองทรสัตไ์มส่ามารถจ่าย 

	 	 	 	 ประโยชนต์อบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรสัตจ์ะแจ้งผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์ราบผา่นระบบสารสนเทศของ 

	 	 	 	 ตลาดหลักทรัพย์

	 	 	 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 	 	 	 แตล่ะราย ท้ังนี ้ผูจั้ดการกองทรสัตข์อสงวนสิทธิในการท่ีจะไมจ่่ายประโยชนต์อบแทนให้แกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตท์ีถ่อืหนว่ย 

	 	 	 	 ทรสัต์เกนิกวา่อตัราหรอืไมเ่ปน็ไปตามหลักเกณฑ์ทีก่ำ�หนดในประกาศ ทจ.49/2555 เฉพาะในสว่นทีเ่กนิหรอืไมเ่ปน็ไปตาม 

	 	 	 	 หลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชนต์อบแทนในส่วนที่ไมอ่าจจ่ายให้แกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัต์ดังกล่าวตกเปน็ของผูถ้อืหนว่ย 

	 	 	 	 ทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

	 	 	 •	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันปิดสมุดทะเบียนและอัตราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้ง 

	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีช่ืออยู่ ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วันปิดสมุดทะเบียน ผ่านระบบสารสนเทศของ 

	 	 	 	 ตลาดหลักทรัพย์และจะแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร
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	 	 	 •	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชหีรือรอบ 

	 	 	 	 ปบีญัชีใดมีมูลค่าต่ำ�กวา่หรอืเท่ากับ 0.10 บาท ผูจั้ดการกองทรสัตส์งวนสิทธิทีจ่ะไมจ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครัง้น้ัน และ 

	 	 	 	 ให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่กำ�หนดไว้

	 	 	 •	 สำ�หรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว ้เว้นแต่กรณีที ่

	 	 	 	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำ�นักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงานอื่นใดที่มีอำ�นาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง  

	 	 	 	 เพิ่มเติม ประกาศ กำ�หนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะดำ�เนินการให้เป็น 

	 	 	 	 ไปตามนั้น

	 	 ข้อจำ�กัดในการจ่ายผลประโยชน์

	 	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

แตล่ะราย ทัง้น้ี ผู้จัดการกองทรสัต์สงวนสิทธิทีจ่ะไมจ่่ายประโยชนต์อบแทนให้แกผู่ถ้อืหนว่ยทรสัตท์ีถ่อืหน่วยทรสัตเ์กนิกวา่อตัราหรอื

ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 และท่ีมีการแก้ไขเพ่ิมเติม (ถ้ามี) เฉพาะในส่วนท่ีเกินหรือไม่เป็นไปตาม 

หลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ ไม่อาจจ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

ความเห็น 
 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(“กองทรัสต์”) ซึ งประกอบดว้ยงบดุล และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที  ธันวาคม 2560 งบกาํไรขาดทุน  
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินทีสําคญั สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที      
29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต์) ถึงวนัที  31 ธันวาคม 2560 รวมถึงหมายเหตุซึ งประกอบด้วยสรุปนโยบาย    
การบญัชีทีสาํคญัและเรืองอืน ๆ     
 
ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นี แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560 ผลการดาํเนินงาน    
การเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ กระแสเงินสด และข้อมูลทางการเงินทีสําคัญ สําหรับระยะเวลาตั งแต่ว ันที                     
29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที 31 ธนัวาคม 2560 โดยถูกตอ้งตามทีควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน 
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค                
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์
ตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชีทีกาํหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วนทีเกียวขอ้งกบัการตรวจสอบ
งบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอืน ๆ ซึ งเป็นไปตามขอ้กาํหนดเหล่านี  ขา้พเจา้เชือ
วา่หลกัฐานการสอบบญัชีทีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพือใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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เรื องสาํคัญในการตรวจสอบ 
เรื องสําคญัในการตรวจสอบคือเรืองต่าง ๆ ทีมีนยัสําคญัทีสุดตามดุลยพินิจเยียงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรืองเหล่านีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงิน
โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทังนีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรับเรืองเหล่านี  
 

มลูค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
อา้งถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 1 3 (ก) และ 5 
เรืองสําคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเรืองดงักล่าวอย่างไร 
เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนทรัพยสิ์น 
หนี สิน และภาระผูกพันจากกองทุนรวมสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) ซึ ง
ทรัพยสิ์นทีรับโอนส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมจาํนวนเงิน 32,402 ลา้น
บาท และกองทรัสต์ได้ลงทุนเพิมเติมในเงินลงทุนใน   
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์าํนวนเงิน 11,908 ลา้นบาท 
ในวนัเดียวกนั 
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ย
มูลค่ ายุ ติธรรมและมีนัยสํ าคัญ ใน งบ การเงิน ของ
กองทรัสต์ มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสั งห าริมท รัพ ย์ป ระมาณ โดยวิธีรายได้จากการ 
คิดลดกระแสเงินสด ซึ งผู ้ประเมินราคาอิสระจาก
ภายนอกทาํการประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน
ดังกล่าว เนื องจากการกําหนดและประเมินมูลค่า
ยุติธรรมมีการใช้ดุลยพินิจในการกาํหนดข้อสมมติที
สาํคญั เรืองดงักล่าวจึงเป็นเรืองทีขา้พเจา้ใหค้วามสาํคญั
ในการตรวจสอบ 
 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
• การทาํความเขา้ใจและประเมินวิธีการทีกองทรัสตใ์ชใ้น

การกาํหนดและประเมินมลูค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์
• การประเมินความเป็ นอิสระ คุณสมบัติ  และความ 

สามารถของผูป้ระเมินราคาของกองทรัสต์ รวมถึงการ
อ่านเงือนไขในสญัญาจา้งงาน 

• ใหผู้เ้ชียวชาญภายนอกของเคพีเอม็จีช่วยพิจารณาความ
สมเหตุสมผลของวิธีการวดัมูลค่าและขอ้สมมติสําคญั 
ทีใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม โดยเปรียบเทียบ
สถานการณ์และวิธีการประเมินมูลค่าของสินทรัพยที์มี
ความคลา้ยคลึงกนักบัผลงานของผูป้ระเมิน 

• พิจารณาขอ้สมมติสาํคญัโดยการเปรียบเทียบขอ้สมมติ
ในรายงานของผูป้ระเมินกบัข้อมูลที เกิดขึ นจริง และ
ทดสอบการคาํนวณ 

• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมูลตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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ข้อมลูอืน

ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอืน ข้อมูลอืนประกอบด้วยขอ้มูลซึ งรวมอยู่ในรายงานประจาํปี แต่          
ไม่รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีทีอยู่ในรายงานนัน ซึ งคาดว่ารายงานประจาํปีจะถูกจดัเตรียมให้
ขา้พเจา้ภายหลงัวนัทีในรายงานของผูส้อบบญัชีนี

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มลูอืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชือมันต่อขอ้มูลอืน

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ทีเกียวเนืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านขอ้มลูอืนตามทีระบุขา้งตน้เมือจดัทาํ
แลว้ และพิจารณาว่าขอ้มูลอืนมีความขดัแยง้ทีมีสาระสําคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ทีไดรั้บจากการตรวจสอบ  
ของขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มลูอืนมีการแสดงขอ้มลูทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  
 
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน 
 
ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์หนา้ทีรับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านี โดยถูกตอ้งตามทีควรตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเกียวกบัการควบคุมภายในทีผูจ้ดัการกองทรัสต์พิจารณาว่าจาํเป็นเพือให้
สามารถจดัทาํงบการเงินทีปราศจากการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริต
หรือขอ้ผิดพลาด 

ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสตรั์บผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสตใ์นการดาํเนินงาน
ต่อเนือง เปิดเผยเรืองทีเกียวกบัการดาํเนินงานต่อเนือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชีสําหรับการ
ดาํเนินงานต่อเนืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีความตังใจทีจะเลิกกองทรัสต์ หรือหยุดดาํเนินงานหรือไม่สามารถ
ดาํเนินงานต่อเนืองต่อไปได ้
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พือใหไ้ดค้วามเชือมันอย่างสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มลูทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัชีซึ งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชือมันอย่างสมเหตุสมผลคือความเชือมันในระดบัสูงแต่
ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลทีขดัต่อ
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัทีมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและ 
ถือว่ามีสาระสําคญัเมือคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ารายการทีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการ
รวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่านี  
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบัญชี ขา้พเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยียง             
ผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
• ระบุและประเมินความเสียงจากการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงินไม่ว่าจะเกิด

จากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพือตอบสนองต่อความเสี ยง
เหล่านัน และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีทีเพียงพอและเหมาะสมเพือเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ความเสียงทีไม่พบขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซึ งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสียงที
เกิดจากขอ้ผิดพลาดเนืองจากการทุจริตอาจเกียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตังใจละ
เวน้การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูทีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเกียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพือออกแบบวิธีการตรวจสอบทีเหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพือวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีทีผูจ้ดัการกองทรัสต์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ
ทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มลูทีเกียวขอ้งซึงจดัทาํขึนโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์ 

• สรุปเกียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับการดาํเนินงานต่อเนืองของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีทีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนทีมีสาระสาํคญัทีเกียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์
ทีอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนยัสําคญัต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการดาํเนินงานต่อเนืองหรือไม่   
ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนทีมีสาระสําคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบัญชีของ
ขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินทีเกียวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ 
ความเห็นของขา้พเจา้จะเปลียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึนอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีทีไดรั้บจนถึงวนัที
ในรายงานของผูส้อบบัญชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้
กองทรัสตต์อ้งหยดุการดาํเนินงานต่อเนือง  
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

(ราคาทุน 44,916 ลา้นบาท) 5 44,310,000,000        
เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

(ราคาทุน 990 ลา้นบาท) 989,992,666             
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4, 6 1,052,359,056 
ลูกหนีค่าเช่าและบริการ 4, 7 188,624,531             
ดอกเบียคา้งรับ 4 75,045 
ภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน 392,805,277 
สินทรัพยอื์น 121,697,002 

รวมสินทรัพย์ 47,055,553,577        
หนีสิน
เจา้หนีการคา้ 4 107,052,281             
เจา้หนี อืน 4 57,237,111               
เจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย 597,948,950             
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 4 1,424,070,524          
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รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 51,480,578               
เงินกูย้มื 4, 8 14,453,698,422        
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รวมหนีสิน 17,593,405,422 

สินทรัพย์สุทธิ 29,462,148,155        

สินทรัพย์สุทธิ
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จาํนวนหน่วยทรัสตที์จาํหน่ายแลว้ทังหมด ณ วนัสินงวด (หน่วย) 2,212,476,700          
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

พืนทีเฉพาะส่วน ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทุน ของกองทรัสต์ ราคาทุน ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตารางวา)
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุ 5)
สิทธิการเช่าและเช่าช่วงอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีดินพร้อม

อาคารศูนยก์ารคา้และระบบสาธารณูปโภค และโรงแรม 
จาํนวน 6 โครงการ

1. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
  ทีตัง   128 หมู่ 6 ถนนพระรามที 2  แขวงแสมดาํ (บางบอน)

       เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมอาคารจอดรถ งานระบบสาธารณูปโภค
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 251,182 ตารางเมตร) 53-2-38.4 7,186,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 136,411 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 18,876 

7,186,155,287 7,186,000,000   15.86             
2. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

  ทีตัง   79 ถนนรัชดาภิเษก แขวงช่องนนทรี
       เขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมพืนทีจอดรถ งานระบบสาธารณูปโภค
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 169,740 ตารางเมตร) 12-2-44.6 9,179,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 248,541 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 351,634,450 

9,530,882,991 9,179,000,000   20.26             
3. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ปิ นเกลา้

  ทีตัง   7 ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอมรินทร์
       เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้

พร้อมอาคารจอดรถ อาคารสาํนกังาน งานระบบ
สาธารณูปโภค เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 188,345 ตารางเมตร) 24-2-84 5,542,995,247 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 111,861 
5,543,107,108 5,543,000,000   12.24             

31 ธันวาคม 2560

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

พืนทีเฉพาะส่วน ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทุน ของกองทรัสต์ ราคาทุน ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตารางวา)
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      อาํเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 
สิทธิการเช่าทีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้
   พร้อมอาคารจอดรถ อาคารอเนกประสงค์

งานระบบสาธารณูปโภค 
เครืองตกแต่ง ติดตัง และอุปกรณ์ 
(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 122,991 ตารางเมตร) 32-3-56.85 10,494,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 152,780 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 4,015,425 

10,498,168,205 10,494,000,000 23.17             
5. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช

  ทีตัง   333/99 หมู่ที 9 ถนนพทัยาสาย 1
      ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี
สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพืนทีจอดรถ

(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 70,095 ตารางเมตร) 4,892,299,492 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 3,246,532,994 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 176,123,198 
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 15,525,000 

8,330,480,684 8,153,832,486   18.00             
6. โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา

  ทีตัง   333/101 หมู่ที 9 ถนนพทัยาสาย 1
      ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี
สิทธิการเช่าอาคารโรงแรม พร้อมอาคารจอดรถ

(พืนทีใหเ้ช่าสุทธิ 49,686 ตารางเมตร) 1,501,667,006 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 2,192,500,508 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึ งสิทธิการเช่า 72,830,971 
เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ 60,000,000 

3,826,998,485 3,754,167,514   8.29               
รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 44,915,792,760 44,310,000,000 97.82 

31 ธันวาคม 2560

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
8
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ร้อยละของ
จํานวนเงินต้น  ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในหลักทรัพย์
เงินลงทุนในหน่วยลงทุน
กองทุนเปิดทหารไทยธนรัฐ 990,000,000 989,992,666 
รวมเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 990,000,000 989,992,666 2.18               

รวมเงินลงทุน 45,905,792,760 45,299,992,666 100.00 

(บาท)

31 ธันวาคม 2560

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
9

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน

ร้อยละของ
จํานวนเงินต้น  ราคายุตธิรรม มูลค่าเงินลงทุน

เงินลงทุนในหลักทรัพย์
เงินลงทุนในหน่วยลงทุน
กองทุนเปิดทหารไทยธนรัฐ 990,000,000 989,992,666 
รวมเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 990,000,000 989,992,666 2.18               

รวมเงินลงทุน 45,905,792,760 45,299,992,666 100.00 

(บาท)

31 ธันวาคม 2560

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
9
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 369,462,894 
ดอกเบียรับ 4 526,069 
รายไดอื้น 4 8,364,073 
รวมรายได้ 378,353,036 

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 16,544,043 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 12,108,785 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 3,082,236 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 467,877 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4, 12 68,902,473 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 280,000 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 4 23,116,479 
ตน้ทุนทางการเงิน 4 30,110,082 
รวมค่าใช้จ่าย 154,611,975 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 223,741,061 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (25,268,517)
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 5 (605,800,093)
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (631,068,610)

การลดลงสุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
10

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 369,462,894 
ดอกเบียรับ 4 526,069 
รายไดอื้น 4 8,364,073 
รวมรายได้ 378,353,036 

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 16,544,043 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 12,108,785 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 3,082,236 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 467,877 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4, 12 68,902,473 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 280,000 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 4 23,116,479 
ตน้ทุนทางการเงิน 4 30,110,082 
รวมค่าใช้จ่าย 154,611,975 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 223,741,061 

รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (25,268,517)
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 5 (605,800,093)
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (631,068,610)

การลดลงสุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
10
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

(บาท)
การเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 223,741,061 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (25,268,517)
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน (605,800,093)
การลดลงสุทธิของสินทรัพย์สุทธิทีเกดิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

การเพิมขึนของทุนทีได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสตที์ออกจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์
  ในระหวา่งงวดจาํนวน 2,212,476,700 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 13.4028 บาท 10 29,653,382,715 
บวก การเปลียนแปลงทีเพิมขึนของบญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989 
การเพิมขึนของทุนทีได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 29,869,475,704 

การเพิมขึนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 29,462,148,155 
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                          
สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 29,462,148,155       

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
11

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

(บาท)
การเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 223,741,061 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (25,268,517)
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน (605,800,093)
การลดลงสุทธิของสินทรัพย์สุทธิทีเกดิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

การเพิมขึนของทุนทีได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสตที์ออกจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์
  ในระหวา่งงวดจาํนวน 2,212,476,700 หน่วย มูลค่าหน่วยละ 13.4028 บาท 10 29,653,382,715 
บวก การเปลียนแปลงทีเพิมขึนของบญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989 
การเพิมขึนของทุนทีได้รับจากผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 29,869,475,704 

การเพิมขึนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างงวด 29,462,148,155 
สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                          
สินทรัพย์สุทธิปลายงวด 29,462,148,155       

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
11
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
31 ธนัวาคม 2560

(บาท)
กระแสเงินสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน
การลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

ปรับกระทบรายการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน
การซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (12,539,455,805)
เงินรับจากการขายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 394,528 
การซือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (990,000,000)
การเพิมขึนในลูกหนี ค่าเช่าและบริการ (75,552,911)
การเพิมขึนในภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน (392,805,277)
การเพิมขึนในสินทรัพยอื์น (53,560,423)
การเพิมขึนในเจา้หนีการคา้ 85,852,925 
การเพิมขึนในเจา้หนี อืน 126,089,254 
การเพิมขึนในเจา้หนีภาษีหัก ณ ทีจ่าย 597,948,950 
การเพิมขึนในเงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 226,717,013 
การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 360,444,616 
การลดลงในรายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ (42,717,433)
การเพิมขึนในหนี สินอืน 5,131,654 
ดอกเบียรับ (526,069)
รับดอกเบีย 451,024 
ตน้ทุนทางการเงิน 30,110,082 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน 25,268,517 
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 605,800,093 
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนินงาน (12,437,736,811)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
12

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
31 ธนัวาคม 2560

(บาท)
กระแสเงินสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน
การลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน (407,327,549)

ปรับกระทบรายการลดลงในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน
การซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (12,539,455,805)
เงินรับจากการขายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 394,528 
การซือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (990,000,000)
การเพิมขึนในลูกหนี ค่าเช่าและบริการ (75,552,911)
การเพิมขึนในภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน (392,805,277)
การเพิมขึนในสินทรัพยอื์น (53,560,423)
การเพิมขึนในเจา้หนีการคา้ 85,852,925 
การเพิมขึนในเจา้หนี อืน 126,089,254 
การเพิมขึนในเจา้หนีภาษีหัก ณ ทีจ่าย 597,948,950 
การเพิมขึนในเงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 226,717,013 
การเพิมขึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 360,444,616 
การลดลงในรายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ (42,717,433)
การเพิมขึนในหนี สินอืน 5,131,654 
ดอกเบียรับ (526,069)
รับดอกเบีย 451,024 
ตน้ทุนทางการเงิน 30,110,082 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน 25,268,517 
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน 605,800,093 
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดาํเนินงาน (12,437,736,811)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
12
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงนิสด 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจดัหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้มื 8 12,556,353,217 
การจ่ายค่าธรรมเนียมการให้สินเชือ (21,375,000)
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ 955,117,650           
เงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงิน 13,490,095,867 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิมขึน - สุทธิ 1,052,359,056 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                         
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 1,052,359,056 

ข้อมูลเพิมเติมประกอบงบกระแสเงินสด
รายการทีไม่ใช่เงินสด
รับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวม
   มากองทรัสต์ 5 32,402,000,000      
รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ 181,208,198           
รับโอนหนี สินจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ 3,771,525,202        

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
13
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ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2560

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจดัหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้มื 8 12,556,353,217 
การจ่ายค่าธรรมเนียมการให้สินเชือ (21,375,000)
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ 955,117,650           
เงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจดัหาเงิน 13,490,095,867 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิมขึน - สุทธิ 1,052,359,056 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                         
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายงวด 1,052,359,056 

ข้อมูลเพิมเติมประกอบงบกระแสเงินสด
รายการทีไม่ใช่เงินสด
รับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวม
   มากองทรัสต์ 5 32,402,000,000      
รับโอนสินทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ 181,208,198           
รับโอนหนี สินจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ 3,771,525,202        

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
ข้อมูลทางการเงินทีสําคัญ 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
(วนัจดัตังกองทรัสต)์

ถึงวนัที
31 ธนัวาคม 2560

ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                       

รายได้ (ขาดทุน) จากกิจกรรมลงทุน
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.1011 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (0.0114)                
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน (0.2738)                
รวมขาดทุนจากกิจกรรมการลงทุน (0.1841)
บวก  หน่วยทรัสตที์ออกจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสตใ์นระหว่างงวด 13.4028 
บวก  การเปลียนแปลงทีเพิมขึนของบญัชีปรับสมดุล 0.0977 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายงวด 13.3164               

อัตราส่วนของการลดลงสุทธิของสินทรัพย์สุทธิทีเกิดจากการดําเนินงานต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลีย
ระหว่างงวด (ร้อยละ) (1.38)                    

อัตราส่วนทางการเงนิทีสําคัญและข้อมูลประกอบเพิมเติมทีสําคัญ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 29,462,148,155   
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ) 0.53                      
อตัราส่วนของรายไดจ้ากการลงทุนต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ) 1.28                      
อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลียถ่วงนํ าหนกัของการซือขายเงินลงทุนระหว่างงวด

ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ)* 1.43                      
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (บาท) 29,448,570,672   

* มูลค่าการซือขายเงินลงทุนระหว่างงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร
และคาํนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉลียถ่วงนํ าหนกัตามระยะเวลาทีมีอยูใ่นระหว่างงวด

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
14
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(วนัจดัตังกองทรัสต)์
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31 ธนัวาคม 2560

ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตังกองทรัสต)์ -                       

รายได้ (ขาดทุน) จากกิจกรรมลงทุน
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 0.1011 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (0.0114)                
รายการขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุน (0.2738)                
รวมขาดทุนจากกิจกรรมการลงทุน (0.1841)
บวก  หน่วยทรัสตที์ออกจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสตใ์นระหว่างงวด 13.4028 
บวก  การเปลียนแปลงทีเพิมขึนของบญัชีปรับสมดุล 0.0977 
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายงวด 13.3164               

อัตราส่วนของการลดลงสุทธิของสินทรัพย์สุทธิทีเกิดจากการดําเนินงานต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลีย
ระหว่างงวด (ร้อยละ) (1.38)                    

อัตราส่วนทางการเงนิทีสําคัญและข้อมูลประกอบเพิมเติมทีสําคัญ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด (บาท) 29,462,148,155   
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ) 0.53                      
อตัราส่วนของรายไดจ้ากการลงทุนต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ) 1.28                      
อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลียถ่วงนํ าหนกัของการซือขายเงินลงทุนระหว่างงวด

ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (ร้อยละ)* 1.43                      
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างงวด (บาท) 29,448,570,672   

* มูลค่าการซือขายเงินลงทุนระหว่างงวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร
และคาํนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉลียถ่วงนํ าหนกัตามระยะเวลาทีมีอยูใ่นระหว่างงวด

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 15

หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ลกัษณะของทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 
2  เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีทีสาํคญั 
4  บุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั 
5  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
6  เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
7  ลกูหนี ค่าเช่าและค่าบริการ 
8  เงินกูย้ืม 
9  หนี สินอืน 
10  ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์
11  นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทน 
12  ค่าใชจ่้าย 
13  ขอ้มลูเกียวกบัการซือขายเงินลงทุน 
14  ส่วนงานดาํเนินงาน 
15  เครืองมือทางการเงิน 
16  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 16

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี  
 
งบการเงินนี ไดรั้บอนุมติัให้ออกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์มือวนัที 23 กุมภาพนัธ์ 
2561 
 

1 ลกัษณะของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
 
ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบญัญติัทรัสตเ์พือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญติัฯ”) ทีก่อตังขึนตามสัญญาก่อตังทรัสต์
เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 60 โดยเป็นกองทรัสตที์เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์CPN   
รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) และรับโอนสินทรัพย ์หนี สิน และภาระผูกพนัจากกองทุนรวมเมือวนัที 1 ธันวาคม 
2560 กองทรัสตเ์ป็นประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีกาํหนดอายุโครงการ กองทรัสตมี์วตัถุประสงคเ์พือ
ระดมเงินทุนและนาํเงินลงทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และจดัหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ณ วันที  31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ได้ลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยจ์าํนวน 6 โครงการ คือ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ปิ นเกลา้ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั 
พทัยา บีช และโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
 
เมือวนัที  14 ธันวาคม 2560 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้รับหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลักทรัพย ์          
จดทะเบียนและใหเ้ริมซือขายไดต้ังแต่วนัดงักล่าว 
 
ณ วนัที 31 ธันวาคม 2560 ผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ของกองทรัสต์คือ บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) ซึ งถือ
หน่วยทรัสตท์ังสินร้อยละ 26.69 ของหน่วยทรัสตที์ออกและชาํระแลว้ 
 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ทาํหนา้ทีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหนา้ทีเป็นทรัสตีของกองทรัสต์ และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
จาํกดั (มหาชน) (“เซ็นทรัลพฒันา”) ทาํหนา้ทีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
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2 เกณฑ์การจดัทํางบการเงนิ 
 

(ก) เกณฑ์การถอืปฏิบัติ 
 
งบการเงินนี จัดทาํขึ นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบัติทางการบัญชีทีประกาศใช้โดย      
สภาวิชาชีพบัญชีฯ (“สภาวิชาชีพบัญชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพยที์เกียวขอ้ง นอกจากนี  งบการเงินไดจ้ดัทาํขึนตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบทีกาํหนดในมาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัที 106 เรือง “การบญัชีสาํหรับกิจการทีดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน” 

 
กองทรัสต์ไดน้าํมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีออกและปรับปรุงใหม่ซึ งมีผลบงัคบัใชส้ําหรับรอบระยะเวลา
บญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที 1 มกราคม 2560 ทุกฉบบัมาถือปฏิบติั 
 
นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีออกและปรับปรุงใหม่ข้างต้น สภาวิชาชีพบัญชีได้ออกและ
ปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัอืน ๆ ซึ งมีผลบงัคบัสําหรับรอบระยะเวลาบญัชีทีเริมในหรือหลงั
วนัที  มกราคม 2561 เป็นตน้ไป และไม่ไดมี้การนาํมาใชส้ําหรับการจดัทาํงบการเงินนี  กองทรัสต์ไดป้ระเมินใน
เบืองตน้ถึงผลกระทบทีอาจเกิดขึนต่องบการเงินของกองทรัสต์จากการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินทีออกและปรับปรุงใหม่เหล่านี  ซึ งคาดวา่ไม่มีผลกระทบทีมีสาระสาํคญัต่องบการเงินในงวดทีถือปฏิบติั 
 

(ข) เกณฑ์การวัดมลูค่า 
 
งบการเงินนี จัดทําขึ นโดยถือหลักเกณฑ์การบันทึกตามราคาทุนเดิม ยกเวน้รายการเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยแ์ละเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์วดัมลูค่าดว้ยราคายติุธรรม 
 

(ค) สกลุเงินทีใช้ในการดําเนินงานและนําเสนองบการเงิน  
 

งบการเงินนี จดัทาํและแสดงหน่วยเงินตราเป็นเงินบาท ซึ งเป็นสกุลเงินทีใชใ้นการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ขอ้มูล
ทางการเงินทังหมดมีการปัดเศษในหมายเหตุประกอบงบการเงินเพือใหแ้สดงเป็นหลกัพนับาท ยกเวน้ทีระบุไวเ้ป็น
อยา่งอืน 
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(ง) การใช้วิจารณญาณและการประมาณการ  
   

ในการจดัทาํงบการเงินใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารตอ้งใชวิ้จารณญาณ การประมาณ
และขอ้สมมติหลายประการ ซึ งมีผลกระทบต่อการกาํหนดนโยบายการบญัชีและการรายงานจาํนวนเงินทีเกียวกบั 
สินทรัพย ์หนี สิน รายได ้และค่าใชจ่้าย ผลทีเกิดขึนจริงอาจแตกต่างจากทีประมาณไว ้
 
ประมาณการและขอ้สมมติทีใชใ้นการจดัทาํงบการเงินจะไดรั้บการทบทวนอย่างต่อเนือง การปรับประมาณการทาง
บญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปลียนทนัทีเป็นตน้ไป 
 
ขอ้มลูเกียวกบัขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการทีสาํคญัซึ งมีความเสียงอย่างมีนยัสาํคญัทีเป็นเหตุ
ใหต้อ้งมีการปรับปรุงจาํนวนเงินทีรับรู้ในงบการเงิน ซึ งไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5 เงินลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

 
3 นโยบายการบัญชีทีสําคัญ 
 
(ก) การวัดค่าเงินลงทุน 

 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยที์ซือ และ/หรือลงทุนโดยกองทรัสต์รวมถึงทีดิน อาคาร และเครืองตกแต่ง 
ติดตัง และอุปกรณ์ทีเกียวเนืองกบัการดาํเนินธุรกิจจะบนัทึกในบญัชีเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมโดยไม่คิดค่าเสือมราคา มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระทีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศ
สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยว์่าดว้ยการใหค้วามเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมิน
หลกัเพือวตัถุประสงคส์าธารณะ ทังนี ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนบัตังแต่วนัทีมีการ
ประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั งล่าสุด และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินมูลค่าทุกปีนบัแต่วนัทีมีการประเมินมูลค่า
เตม็รูปแบบครั งล่าสุด ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่แต่งตังบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหนึงใหป้ระเมินค่าเงิน
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนัติดต่อเกิน 2 ครั ง 
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กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิทียงั
ไม่เกิดขึนในงบกาํไรขาดทุน
 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 
 
เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์้วยราคาทุน ณ วนัทีกองทรัสต์มีสิทธิในเงินลงทุนนัน ราคาทุนของเงินลงทุน
ประกอบดว้ย รายจ่ายซือเงินลงทุน และค่าใชจ่้ายโดยตรงทีกองทรัสตจ่์ายเพือใหไ้ดม้าซึงเงินลงทุนนัน 
 
เงินลงทุนทีไม่มีตลาดซือขายคล่องรองรับแสดงตามมลูค่ายติุธรรม โดยพิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีกาํหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้กาํหนด หลกัเกณฑแ์ละวิธีการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
ตราสารหนี ทีไม่มีตลาดซือขายคล่องรองรับของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 
กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนในงบกาํไรขาดทุน 
 
การจาํหน่ายเงินลงทุน 
 

เมือมีการจาํหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างจาํนวนเงินสุทธิทีไดรั้บและมูลค่าตามบญัชีจะถูกบนัทึกในงบกาํไร
ขาดทุน 
 
ในกรณีทีกองทรัสตจ์าํหน่ายบางส่วนของเงินลงทุนทีถืออยู่ การคาํนวณตน้ทุนสาํหรับเงินลงทุนทีจาํหน่ายไปและ
เงินลงทุนทียงัถืออยูใ่ชวิ้ธีถวัเฉลียถ่วงนําหนกั 
 

(ข) เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
 
เงินสดและเงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ยยอดเงินสดและยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผือเรียก 
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(ค) ลกูหนีค่าเช่าและบริการ 
 
ลกูหนี ค่าเช่าและบริการแสดงในราคาตามใบแจง้หนีหกัค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ 
 
ค่าเผือหนี สงสัยจะสูญประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการชาํระหนี  และการคาดการณ์เกียวกบัการชาํระหนี ใน
อนาคตของลกูคา้ ลกูหนีจะถกูตดัจาํหน่ายบญัชีเมือทราบวา่เป็นหนี สูญ 

 
(ง) เจ้าหนีการค้าและเจ้าหนีอืน 

 
เจา้หนีการคา้และเจา้หนี อืนแสดงในราคาทุน 
 

(จ) หนีสินทีมีภาระดอกเบีย 
 
หนี สินทีมีภาระดอกเบียแสดงในราคาทุน 
 

(ฉ) รายได้ 
 
รายไดที้รับรู้ไม่รวมภาษีมลูค่าเพิมและแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้ 
 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
 
รายไดค่้าเช่าจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยรั์บรู้ในงบกาํไรขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญา
เช่า และรายไดจ้ากการให้บริการรับรู้เมือมีการใหบ้ริการแก่ลูกคา้แลว้ รายไดค่้าเช่ารับล่วงหนา้รับรู้เป็นรายไดใ้น 
งบกาํไรขาดทุนตามวิธีเสน้ตรงตามระยะเวลาของสญัญาเช่า 
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ดอกเบียรับ 
 
ดอกเบียรับบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 
 

(ช) ต้นทุนทางการเงิน 
 

ดอกเบียจ่ายและค่าใชจ่้ายในทาํนองเดียวกนับนัทึกในงบกาํไรขาดทุนตามอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงในงวดทีค่าใชจ่้าย
ดงักล่าวเกิดขึน 

 
(ซ) ค่าใช้จ่าย 
 

ค่าใชจ่้ายบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนในงวดทีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเกิดขึน 
 
สัญญาเช่าดาํเนินงาน 
 
รายจ่ายภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงานบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนโดยวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 
 
ค่าเช่าทีอาจเกิดขึนตอ้งนาํมารวมคาํนวณจาํนวนเงินขันตําทีตอ้งจ่ายตามระยะเวลาทีคงเหลือของสัญญาเช่า เมือ
ไดรั้บการยืนยนัการปรับค่าเช่า 
 

(ฌ) ภาษเีงินได้ 
 

กองทรัสต์ไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เนืองจากกองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา  แห่งประมวล
รัษฎากร 
 

(ญ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน 
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(ฎ) บัญชีปรับสมดลุ 
 

ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนซึ งเกินกว่ามูลค่าทีตราไวข้องหน่วยลงทุน ณ วนัทีเกิดรายการของจาํนวนหน่วยลงทุนที
ขายจะถกูบนัทึกใน “บญัชีปรับสมดุล” 
 

(ฏ) รายงานทางการเงินจาํแนกตามส่วนงาน 
 
ผลการดาํเนินงานของส่วนงานทีรายงานต่อคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์(ผูมี้อาํนาจตดัสินใจสูงสุด
ดา้นการดาํเนินงาน) จะแสดงถึงรายการทีเกิดขึนจากส่วนงานดาํเนินงานนันโดยตรงรวมถึงรายการทีไดรั้บการปัน
ส่วนอยา่งสมเหตุสมผล
 

4 บุคคลหรือกจิการทีเกียวข้องกนั 
 
เพือวตัถุประสงคใ์นการจดัทาํงบการเงิน บุคคลหรือกิจการเป็นบุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนักบักองทรัสต ์หาก
กองทรัสตมี์อาํนาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทังทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพลอย่างมีนยัสาํคญัต่อบุคคลหรือ
กิจการในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารหรือในทางกลบักนั หรือกองทรัสตอ์ยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนั
หรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอย่างมีนยัสําคญัเดียวกนักบับุคคลหรือกิจการนัน การเกียวขอ้งกนันี อาจเป็นรายบุคคลหรือ
เป็นกิจการ 
 
ความสมัพนัธ์ทีมีกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั มีดงันี  
 

ชือกจิการ ประเทศทีจดัตัง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
    จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่  
  ซึ งถือหน่วยทรัสตร้์อยละ 
26.69 ของหน่วยทรัสตที์ออก
และชาํระแลว้ 

- เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ    
  บริการ 
- รับค่าธรรมเนียมบริหาร 
  อสงัหาริมทรัพยจ์าก     
  กองทรัสต ์
 
 
 
 
 145



ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 23

ชือกจิการ ประเทศทีจดัตัง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์
    จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั

เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั 
(มหาชน) 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ
บริการ 

- รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 
  จากกองทรัสต ์
 
 

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการ  
    กองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั   

ประเทศไทย - เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์
 

- รับค่าธรรมเนียมทรัสตี 
  จากกองทรัสต ์
 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์ 
    จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัใหญ่ ของบริษทั   
หลกัทรัพยจ์ดัการ 
กองทุนไทยพาณิชย ์จาํกดั   

 

- ใหกู้ย้ืมเงินแก่กองทรัสต ์
- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
- ใหบ้ริการเงินฝากธนาคาร 
 

บริษทั หลกัทรัพย ์ 
 ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของ ธนาคาร 
    ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา    
   พระราม 2 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
  เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั
(มหาชน) 

- มีกรรมการร่วมกนั  

- ทาํสญัญาใหเ้ช่าระบบบาํบดั 
  นําเสียแก่กองทรัสต ์
- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
   พระราม 3 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
    เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั  

(มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
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ชือกจิการ ประเทศทีจดัตัง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
   เชียงใหม่ จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
     เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั     
     (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา จาํกดั ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
     เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั     
     (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
- เป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นที 
  กองทรัสตล์งทุนเพิมเติม 
 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา โฮเทล 
  จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ย ของบริษทั  
     เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั     
     (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าช่วงอาคารและ   
  งานระบบ และสญัญาเช่า 
  สงัหาริมทรัพยก์บักองทรัสต ์

 

บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล ประเทศไทย มีกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้
อาํนาจควบคุมร่วมกนักบับริษทั 
เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)  
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและ 
  บริการ 
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นโยบายการกาํหนดราคาสาํหรับรายการแต่ละประเภทอธิบายไดด้งัต่อไปนี  
 

รายการ นโยบายการกาํหนดราคา 
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ -  ราคาตลาดโดยขึนอยูก่บัทาํเล จาํนวนพืนที รูปแบบของ 

       การเช่า ระยะเวลาทีเช่า และประเภทของการเช่า   
ดอกเบียรับ - ตามอตัราทีตกลงร่วมกนั 
รายไดอื้น - อตัราเดียวกบัอตัราทีกิจการอืนในธุรกิจเดียวกนัเรียกเกบ็ 
ตน้ทุนเช่าและบริการ - ราคาตลาด 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ตน้ทุนทางการเงิน - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5) 
 
รายการทีสําคญักบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนัสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตัง
กองทรัสต)์ ถึงวนัที 31 ธนัวาคม 2560 สรุปไดด้งันี  
 
    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
รายได้     
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  29,015 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  5,009 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั  974 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  44,646 

รวม  79,644 

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 25

นโยบายการกาํหนดราคาสาํหรับรายการแต่ละประเภทอธิบายไดด้งัต่อไปนี  
 

รายการ นโยบายการกาํหนดราคา 
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ -  ราคาตลาดโดยขึนอยูก่บัทาํเล จาํนวนพืนที รูปแบบของ 

       การเช่า ระยะเวลาทีเช่า และประเภทของการเช่า   
ดอกเบียรับ - ตามอตัราทีตกลงร่วมกนั 
รายไดอื้น - อตัราเดียวกบัอตัราทีกิจการอืนในธุรกิจเดียวกนัเรียกเกบ็ 
ตน้ทุนเช่าและบริการ - ราคาตลาด 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ตน้ทุนทางการเงิน - ตามสญัญาทีตกลงร่วมกนั 
ซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ - ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5) 
 
รายการทีสําคญักบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนัสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน 2560 (วนัจดัตัง
กองทรัสต)์ ถึงวนัที 31 ธนัวาคม 2560 สรุปไดด้งันี  
 
    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
รายได้     
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  29,015 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  5,009 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั  974 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  44,646 

รวม  79,644 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 26

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
ดอกเบียรับ     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  526 
   
รายไดอื้น     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  130 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  181 

รวม  311 
   
ค่าใช้จ่าย     
ตน้ทุนเช่าและบริการ     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  4,610 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  120 

รวม  4,730 
     
ค่าธรรมเนียมการจดัการ     

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั    12,109 
     

ค่าธรรมเนียมทรัสตี     
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  3,082 
   

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์     
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)   68,902 

 
 

    

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 26

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
ดอกเบียรับ     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  526 
   
รายไดอื้น     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  130 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  181 

รวม  311 
   
ค่าใช้จ่าย     
ตน้ทุนเช่าและบริการ     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  4,610 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  120 

รวม  4,730 
     
ค่าธรรมเนียมการจดัการ     

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั    12,109 
     

ค่าธรรมเนียมทรัสตี     
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  3,082 
   

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์     
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)   68,902 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 27

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  4,682 
   

ตน้ทุนทางการเงิน   
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  3,909 

  
ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 มีดงันี  

 

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
เงินฝากธนาคาร    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 782,435 
    
ลกูหนีค่าเช่าและบริการ    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  22,639 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)   3,996 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั  175 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  31,973 

รวม  58,783 
    

ดอกเบียค้างรับ    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 75 
 
 

 

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 27

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน 2560 
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  4,682 
   

ตน้ทุนทางการเงิน   
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  3,909 

  
ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 มีดงันี  

 

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
เงินฝากธนาคาร    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 782,435 
    
ลกูหนีค่าเช่าและบริการ    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  22,639 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)   3,996 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั  175 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  31,973 

รวม  58,783 
    

ดอกเบียค้างรับ    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 75 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 28

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
เจ้าหนีการค้า    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย   77,186 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั   12,518 

รวม  89,704 
    
เจ้าหนีอืน    

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  6,077 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย   762 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  276 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  3,291 

รวม  10,406 
   
เงินมัดจาํรับล่วงหน้า    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  22,564 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  16,930 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั  4,308 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  141,377 

รวม  185,179 
    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)  37,828 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  90 

รวม  37,918 
   

เงินกู้ยมื    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  1,917,813 

 
 

   

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 28

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
เจ้าหนีการค้า    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย   77,186 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั   12,518 

รวม  89,704 
    
เจ้าหนีอืน    

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  6,077 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย   762 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  276 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  3,291 

รวม  10,406 
   
เงินมัดจาํรับล่วงหน้า    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  22,564 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  16,930 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั  4,308 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  141,377 

รวม  185,179 
    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)  37,828 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  90 

รวม  37,918 
   

เงินกู้ยมื    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  1,917,813 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 29

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
หนีสินอืน    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัย่อย   10,825 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย   1,962 

รวม  12,787 
 
สัญญาสําคัญกบักจิการทีเกียวข้องกนั 
 

 บริษัท ซีพีเอน็ พัทยา โฮเทล จาํกัด 
 
เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 กองทรัสต์ (“ผูใ้ห้เช่าช่วง”) ไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงอาคารโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
สัญญาเช่าช่วงงานระบบ และสัญญาเช่าสังหาริมทรัพยก์บับริษทั ซีพีเอน็ พทัยา โฮเทล จาํกดั (“ผูเ้ช่าช่วง”) ซึ งเป็น
บริษทัย่อยของบริษทัเซ็นทรัล พฒันา จาํกดั (มหาชน) เพือใชใ้นการดาํเนินธุรกิจโรงแรม เป็นระยะเวลา 1 เดือน 
สินสุดวนัที 31 ธันวาคม 2560 ทังนี คู่สัญญาสามารถต่ออายุสัญญาไปไดอี้ก 3 คราว คราวละ 3 ปี สินสุดในเดือน
ธนัวาคม 2569 ตามเงือนไขของสัญญา ผูเ้ช่าช่วงตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปีใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดอายสุัญญา โดยแบ่งเป็น
ค่าเช่าคงทีจาํนวนเงินรวม 2,194 ลา้นบาท และค่าเช่าแปรผนัซึ งคาํนวณมาจากกาํไรก่อนภาษีหักดว้ยเงินสํารอง
สาํหรับการซ่อมแซม หรือจดัหาเพือทดแทนอุปกรณ์ของโรงแรม 
 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จาํกัด 
 
เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนหนี สินและภาระผูกพนัของกองทุนรวม ซึ งเป็นไปตามสัญญาโอน
สิทธิและหนา้ทีระหว่างกองทุนรวมกบักองทรัสตล์งวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 มีผลทาํใหภ้าระผกูพนัจากสัญญาเช่า
ดาํเนินงานระหวา่งกองทรัสตแ์ละบริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั เริมตน้ขึน ณ วนัทีไดรั้บโอน  
 
ณ วนัที  31 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์มีภาระผูกพันจากการเช่าภายใต้สัญญาเช่าระบบบําบัดนํ าเสียกับบริษัท 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั ซึ งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) ภาระผกูพนัดงักล่าว
เป็นส่วนหนึงของสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ เซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 โดยมีระยะเวลาเช่าคงเหลือ 7 ปี สินสุด
วนัที 15 สิงหาคม 2568 ดงันี  
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 30

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
ภาระผกูพนัจากสัญญาเช่าดาํเนินงานทียกเลิกไม่ได้  
ภายในหนึงปี 5,750 
หลงัจากหนึงปีแต่ไม่เกินหา้ปี 24,720 
หลงัจากหา้ปี 18,010 
รวม 48,480 

  
5 เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  
 การรับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  

เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ซึ งเป็นไป
ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าทีระหว่างกองทุนรวมกบักองทรัสต์ลงวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 ทังนี เงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที รับโอนจากกองทุนรวมมีมูลค่ายุติธรรมเป็นจํานวนเงินรวม 32,402 ล้านบาท            
อยูภ่ายใตโ้ครงการของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย ซึ งมีรายละเอียดดงันี  
 

- โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 มีสัญญาเช่าช่วงระยะเวลาคงเหลือ 7 ปี สินสุดวนัที          
15 สิงหาคม 2568 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 7,186 ลา้นบาท 
 

- โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 มีสัญญาเช่าระยะเวลาคงเหลือ 17 ปี สิ นสุดวันที               
15 สิงหาคม 2578 โดยมีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่าไดอี้ก 2 ครั ง ครั งละ 30 ปี และมีมูลค่ายุติธรรมเป็นจาํนวน
เงิน 9,179  ลา้นบาท 
 

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ปิ นเกลา้ มีสัญญาเช่าและเช่าช่วงระยะเวลาคงเหลือ 7 ปี สินสุดวนัที           
31 ธนัวาคม 2567 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 5,543 ลา้นบาท  
 

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีสญัญาเช่าระยะเวลาคงเหลือ 26 ปี สินสุดวนัที           
22 เมษายน 2587 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 10,494 ลา้นบาท 
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 31

การลงทุนเพิมเติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  
เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติมกบับริษทั ซีพีเอ็น พทัยา จาํกดั ซึ งเป็นบริษทั
ย่อยของบริษัท เซ็นทรัล พัฒนา จาํกัด (มหาชน) โดยสัญญาเช่าและเช่าช่วงมีระยะเวลา 20 ปี สินสุดวนัที  31 
สิงหาคม 2580 และมีรายละเอียดดงันี   
 
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 
 
-        เช่าอาคารและสิ งปลูกสร้างบางส่วนในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช ประกอบด้วยศูนยก์ารค้า 

(บางส่วน) และพืนทีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน)  
 

-        เช่างานระบบทีเกียวขอ้งกบัอาคารและสิงปลกูสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 
 

-        ซือเครืองตกแต่ง เครืองมือ เครืองใช ้และอุปกรณ์ 
 
โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
 
-        เช่าอาคารและสิงปลกูสร้างทังหมดในโรงแรมฮิลตนั พทัยา ประกอบดว้ย อาคารโรงแรม (ทังหมด) และพืนที

จอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน) 
 

-        เช่างานระบบทีเกียวขอ้งกบัอาคารและสิงปลกูสร้างในโรงแรมฮิลตนั พทัยา  
 

-        ซือเครืองตกแต่ง เครืองมือ เครืองใช ้และอุปกรณ์ 
 
ทังนี กองทรัสต์ไดจ่้ายชาํระเงินทีลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติมเป็นจาํนวนรวมทังสิน 11,908 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น
ของโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช จาํนวนเงิน 8,154 ลา้นบาท และโครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
จาํนวนเงิน 3,754 ลา้นบาท และจ่ายชาํระค่าใชจ่้ายทีเกียวขอ้งอีกเป็นจาํนวนเงิน 249 ลา้นบาท ซึ งรายการดงักล่าวได้
บนัทึกรวมเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
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 32

    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ราคาทุน     
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์น้งวด    - 
บวก   รับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
             จากการแปลงสภาพกองทุนรวมมายงักองทรัสต ์

    
32,402,000 

บวก   ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซึงสิทธิการเช่า    249,604 
บวก   การลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติม    11,908,525 
บวก   เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง 
             ในสิทธิการเช่าเพิมขึนระหวา่งงวด 

    
381,327 

หัก     เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง     
             ในสิทธิการเช่าลดลงระหวา่งงวด    (25,663) 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายงวด    44,915,793 
     
ขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกดิขึนจากเงนิลงทุนในสิทธิการเช่า 
   อสังหาริมทรัพย์

   

กาํไรสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า 
   อสงัหาริมทรัพยต์น้งวด 

 
 

 
- 

หัก     ขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากการประเมินราคาระหวา่งงวด    (605,793) 
ขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกดิขึนจากเงนิลงทุนในสิทธิการเช่า 
   อสังหาริมทรัพย์ปลายงวด 

 
 

 
(605,793) 

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายงวด    44,310,000 
 

6 เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
 
   31 ธนัวาคม 60 
   (พันบาท) 
เงินสดในมือ 1,979 
เงินฝากธนาคาร 1,050,380 
รวม 1,052,359 
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 33

ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคาร ดงันี  
 
   อตัราดอกเบีย  31 ธนัวาคม 2560 
 หมายเหตุ  (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
เงนิฝากกระแสรายวนั      
ธนาคารซิตีแบงก ์เอน็.เอ   -  267,945 
      
เงนิฝากออมทรัพย์      
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)     4  0.375  782,435 
รวม     1,050,380 
 

7  ลูกหนีค่าเช่าและบริการ 
 

     ธนัวาคม 60 
  หมายเหตุ  (พันบาท) 
กิจการทีเกียวขอ้งกนั   58,783 
บุคคลหรือกิจการอืน   129,975 
รวม   188,758 
หัก ค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ   (133) 
สุทธิ   188,625 
    

หนี สูญและหนีสงสยัจะสูญสาํหรับงวด   - 
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 34

การวิเคราะห์อายขุองลกูหนี ค่าเช่าและบริการมีดงันี  
 
     ธนัวาคม 60 
    (พันบาท) 
กจิการทีเกียวข้องกนั     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ   22,915 
เกินวนัครบกาํหนดชาํระ:    
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน   35,868 
รวม   58,783 
    
บุคคลหรือกจิการอืน     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ   12,936 
เกินกาํหนดชาํระ:    
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน   117,039 
รวม   129,975 
หัก ค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ   (133) 
    

สุทธิ   129,842 
 
โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเชือแก่ลกูหนี ค่าเช่าและบริการของกองทรัสตมี์ระยะเวลาตังแต่ 1 - 30 วนั 
 

8  เงนิกู้ยมื 
 

      31 ธนัวาคม 2560 
   หมายเหตุ  (พันบาท) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 1 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

   
4 

  
1,917,813 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 2 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

     
12,535,885 

รวม     14,453,698 
 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงร้อยละ 2.39 ต่อปี 

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 34

การวิเคราะห์อายขุองลกูหนี ค่าเช่าและบริการมีดงันี  
 
     ธนัวาคม 60 
    (พันบาท) 
กจิการทีเกียวข้องกนั     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ   22,915 
เกินวนัครบกาํหนดชาํระ:    
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน   35,868 
รวม   58,783 
    
บุคคลหรือกจิการอืน     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ   12,936 
เกินกาํหนดชาํระ:    
   นอ้ยกวา่ 3 เดือน   117,039 
รวม   129,975 
หัก ค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ   (133) 
    

สุทธิ   129,842 
 
โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเชือแก่ลกูหนี ค่าเช่าและบริการของกองทรัสตมี์ระยะเวลาตังแต่ 1 - 30 วนั 
 

8  เงนิกู้ยมื 
 

      31 ธนัวาคม 2560 
   หมายเหตุ  (พันบาท) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 1 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

   
4 

  
1,917,813 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 2 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

     
12,535,885 

รวม     14,453,698 
 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงร้อยละ 2.39 ต่อปี 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
 

 35

เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 กองทุนรวมไดท้าํสัญญาโอนสิทธิและหนา้ทีใหก้บักองทรัสต ์โดยสัญญาดงักล่าวมี
ผลทาํให้เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนเงินกูย้ืมและภาระผกูพนัของกองทุนรวมเป็นจาํนวนเงิน 
1,918 ล้านบาท ทั งนี ในระหว่างระยะเวลาตั งแต่ว ันที  29 พฤศจิกายน 2560 (ว ันจัดตั งกองทรัสต์) ถึงว ันที                
31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดจ่้ายเงินกูย้ืมดงักล่าวคืนแลว้ทังจาํนวน 
 

ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์สญัญาเงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงิน โดยมีรายละเอียดดงันี  
 

 จาํนวนเงิน   
สญัญา 

เงินกูย้ืม 
วงเงิน 
กูย้ืม 

 เบิกถอน 
สุทธิ 

 ยงัไม่ 
เบิกถอน 

 
อตัราดอกเบีย 

 
กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มที 1   
วงเงินที 1 1,918  1,918     - อตัราทีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือ 

      ครบกาํหนดภายในเดือน 
      พฤศจิกายน 2561 
- ชาํระดอกเบียทุก 6 เดือน  
      เริมเดือนมิถุนายน 2561 

วงเงินที 2 1,918     -  1,918 อตัราทีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้และดอกเบีย 
      ทุก 6 เดือนนบัจาก 
      วนัเบิกถอน 

 3,836  1,918  1,918   
        

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มที 2   
วงเงิน ก1 12,700  12,536     - BIBORบวกอตัราที 

   ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือ 
      ครบกาํหนดภายในเดือน 
      พฤศจิกายน 2562 
- ชาํระดอกเบียทุกครึ งปี 
      เริมเดือนมกราคม 2561 

วงเงิน ก2 1,550     -  1,550 BIBORบวกอตัราที 
   ตกลงในสญัญา 

- ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือ 
      ครบกาํหนดระยะเวลา  
      2 ปีนบัจากวนัทาํสญัญา 
- ชาํระดอกเบียทุกครึ งปี 
      นบัจากวนัเบิกถอน 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
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 จาํนวนเงิน   
สญัญา 

เงินกูย้ืม 
วงเงิน 
กูย้ืม 

 เบิกถอน 
สุทธิ 

 ยงัไม่ 
เบิกถอน 

 
อตัราดอกเบีย 

 
กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
วงเงิน ข 7,125     -  7,125 MLRเฉลียลบอตัราที 

   ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้และดอกเบีย 
      ทุกครึ งปีนบัจากวนั 
      เบิกถอน 

 21,375  12,536  8,675   
รวม 25,211  14,454  10,593   
 
ทังนีสัญญาเงินกูย้ืมกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงิน ก1 กองทรัสตส์ามารถเบิกไดไ้ม่เกินจาํนวนเงินทีนาํไปชาํระการลงทุน
ในทรัพยสิ์นทีจะลงทุนเพิมเติมครั งที 1 รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเกียวขอ้ง 
 
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์วงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจาํนวนเงิน 10,593 ลา้นบาท ทังนี ในสญัญาเงิน
กูย้ืมกลุ่มที 1 และกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงินที 2 และวงเงิน ข จะเบิกถอนเพือจ่ายชาํระคืนวงเงินที 1 และวงเงิน ก1 และ 
ก2 ตามลาํดบั  
 
รายการเคลือนไหวของเงินกูย้ืมสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที     
31 ธนัวาคม  มีดงันี  
 

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน  
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 

ยอดคงเหลอืต้นงวด  - 
รับโอนเงินกูย้ืมจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมายงักองทรัสต ์  1,917,813 
กูย้ืมเพิมขึน  14,453,698 
จ่ายชาํระ  (1,917,813) 
ยอดคงเหลอืปลายงวด  14,453,698 

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
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 จาํนวนเงิน   
สญัญา 

เงินกูย้ืม 
วงเงิน 
กูย้ืม 

 เบิกถอน 
สุทธิ 

 ยงัไม่ 
เบิกถอน 

 
อตัราดอกเบีย 

 
กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
วงเงิน ข 7,125     -  7,125 MLRเฉลียลบอตัราที 

   ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้และดอกเบีย 
      ทุกครึ งปีนบัจากวนั 
      เบิกถอน 

 21,375  12,536  8,675   
รวม 25,211  14,454  10,593   
 
ทังนีสัญญาเงินกูย้ืมกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงิน ก1 กองทรัสตส์ามารถเบิกไดไ้ม่เกินจาํนวนเงินทีนาํไปชาํระการลงทุน
ในทรัพยสิ์นทีจะลงทุนเพิมเติมครั งที 1 รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเกียวขอ้ง 
 
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์วงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจาํนวนเงิน 10,593 ลา้นบาท ทังนี ในสญัญาเงิน
กูย้ืมกลุ่มที 1 และกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงินที 2 และวงเงิน ข จะเบิกถอนเพือจ่ายชาํระคืนวงเงินที 1 และวงเงิน ก1 และ 
ก2 ตามลาํดบั  
 
รายการเคลือนไหวของเงินกูย้ืมสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที     
31 ธนัวาคม  มีดงันี  
 

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน  
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 

ยอดคงเหลอืต้นงวด  - 
รับโอนเงินกูย้ืมจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมายงักองทรัสต ์  1,917,813 
กูย้ืมเพิมขึน  14,453,698 
จ่ายชาํระ  (1,917,813) 
ยอดคงเหลอืปลายงวด  14,453,698 

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
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 จาํนวนเงิน   
สญัญา 

เงินกูย้ืม 
วงเงิน 
กูย้ืม 

 เบิกถอน 
สุทธิ 

 ยงัไม่ 
เบิกถอน 

 
อตัราดอกเบีย 

 
กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
วงเงิน ข 7,125     -  7,125 MLRเฉลียลบอตัราที 

   ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้และดอกเบีย 
      ทุกครึ งปีนบัจากวนั 
      เบิกถอน 

 21,375  12,536  8,675   
รวม 25,211  14,454  10,593   
 
ทังนีสัญญาเงินกูย้ืมกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงิน ก1 กองทรัสตส์ามารถเบิกไดไ้ม่เกินจาํนวนเงินทีนาํไปชาํระการลงทุน
ในทรัพยสิ์นทีจะลงทุนเพิมเติมครั งที 1 รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเกียวขอ้ง 
 
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์วงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจาํนวนเงิน 10,593 ลา้นบาท ทังนี ในสญัญาเงิน
กูย้ืมกลุ่มที 1 และกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงินที 2 และวงเงิน ข จะเบิกถอนเพือจ่ายชาํระคืนวงเงินที 1 และวงเงิน ก1 และ 
ก2 ตามลาํดบั  
 
รายการเคลือนไหวของเงินกูย้ืมสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที     
31 ธนัวาคม  มีดงันี  
 

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน  
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 

ยอดคงเหลอืต้นงวด  - 
รับโอนเงินกูย้ืมจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมายงักองทรัสต ์  1,917,813 
กูย้ืมเพิมขึน  14,453,698 
จ่ายชาํระ  (1,917,813) 
ยอดคงเหลอืปลายงวด  14,453,698 

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจัดตังกองทรัสต์) ถึงวนัที 31 ธันวาคม   
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 จาํนวนเงิน   
สญัญา 

เงินกูย้ืม 
วงเงิน 
กูย้ืม 

 เบิกถอน 
สุทธิ 

 ยงัไม่ 
เบิกถอน 

 
อตัราดอกเบีย 

 
กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
วงเงิน ข 7,125     -  7,125 MLRเฉลียลบอตัราที 

   ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้และดอกเบีย 
      ทุกครึ งปีนบัจากวนั 
      เบิกถอน 

 21,375  12,536  8,675   
รวม 25,211  14,454  10,593   
 
ทังนีสัญญาเงินกูย้ืมกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงิน ก1 กองทรัสตส์ามารถเบิกไดไ้ม่เกินจาํนวนเงินทีนาํไปชาํระการลงทุน
ในทรัพยสิ์นทีจะลงทุนเพิมเติมครั งที 1 รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง ๆ ทีเกียวขอ้ง 
 
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์วงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจาํนวนเงิน 10,593 ลา้นบาท ทังนี ในสญัญาเงิน
กูย้ืมกลุ่มที 1 และกลุ่มที 2 สาํหรับวงเงินที 2 และวงเงิน ข จะเบิกถอนเพือจ่ายชาํระคืนวงเงินที 1 และวงเงิน ก1 และ 
ก2 ตามลาํดบั  
 
รายการเคลือนไหวของเงินกูย้ืมสําหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 29 พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที     
31 ธนัวาคม  มีดงันี  
 

    สาํหรับระยะเวลา 
    ตังแต่วนัที 
    29 พฤศจิกายน  
    (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
    ถึงวนัที 
    31 ธนัวาคม 2560 
    (พันบาท) 

ยอดคงเหลอืต้นงวด  - 
รับโอนเงินกูย้ืมจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมายงักองทรัสต ์  1,917,813 
กูย้ืมเพิมขึน  14,453,698 
จ่ายชาํระ  (1,917,813) 
ยอดคงเหลอืปลายงวด  14,453,698 
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หนี สินทีมีภาระดอกเบีย แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการจ่ายชาํระ ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 ไดด้งันี  
 
   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
ครบกาํหนดภายในหนึงปี   1,917,813 
ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี   12,535,885 
รวม   14,453,698 
 

9 หนีสินอืน 
 

เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนหนี สินอืนจากกองทุนรวม ซึ งเป็นไปตามสัญญาโอนสิทธิและหนา้ที
ระหวา่งกองทุนรวมกบักองทรัสตล์งวนัที 29 พฤศจิกายน 2560  

 
 ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์หนี สินอืน ดงันี  
  

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
เงินประกนัจากผูเ้ช่า  190,760 
อืน ๆ  7,598 
รวม  198,358 

 
10 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จาํกดั ในฐานะผูก่้อตังทรัสต์และผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไดจ้ดัตังทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซึ งเป็นกองทรัสตที์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) โดยกองทรัสตมี์ทุนจดทะเบียน
เป็นจาํนวนเงิน 29,653.38 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 2,212,476,700 หน่วยทรัสต์ มูลค่าทีตราไวห้น่วยละ 13.4028 บาท 
ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการนาํหน่วยทรัสตด์งักล่าวไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยแลว้
ในวนัที 14 ธนัวาคม 2560 
 

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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หนี สินทีมีภาระดอกเบีย แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการจ่ายชาํระ ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 ไดด้งันี  
 
   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
ครบกาํหนดภายในหนึงปี   1,917,813 
ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี   12,535,885 
รวม   14,453,698 
 

9 หนีสินอืน 
 

เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนหนี สินอืนจากกองทุนรวม ซึ งเป็นไปตามสัญญาโอนสิทธิและหนา้ที
ระหวา่งกองทุนรวมกบักองทรัสตล์งวนัที 29 พฤศจิกายน 2560  

 
 ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตมี์หนี สินอืน ดงันี  
  

   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
เงินประกนัจากผูเ้ช่า  190,760 
อืน ๆ  7,598 
รวม  198,358 

 
10 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จาํกดั ในฐานะผูก่้อตังทรัสต์และผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไดจ้ดัตังทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซึ งเป็นกองทรัสตที์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) โดยกองทรัสตมี์ทุนจดทะเบียน
เป็นจาํนวนเงิน 29,653.38 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 2,212,476,700 หน่วยทรัสต์ มูลค่าทีตราไวห้น่วยละ 13.4028 บาท 
ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการนาํหน่วยทรัสตด์งักล่าวไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยแลว้
ในวนัที 14 ธนัวาคม 2560 
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เมือวนัที  1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนสินทรัพย ์หนี สินและภาระผูกพนัของกองทุนรวมซึ งเป็นไปตาม
สัญญาโอนสิทธิและหน้าทีระหว่างกองทุนรวมกับกองทรัสต์ลงวนัที  29 พฤศจิกายน 2560 และกองทรัสต์ให้
ค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์หก้องทุนรวมจาํนวนรวมทังสิน 2,212,476,700 หน่วย ในราคาหน่วยละ 
13.5004 บาท รวมเป็นจํานวนเงิน 29,869.47 ล้านบาท ต่อมาเมือว ันที  4 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมได้โอน
หน่วยทรัสตด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในอตัรา 1:1 ส่งผลให้ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นผู ้ถือหน่วยของทรัสต์ และกองทรัสต์ได้รับรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุนจํานวนเงิน 216.09 ล้านบาทใน           
บญัชีปรับสมดุล 

 
 มลูค่า 31 ธนัวาคม 2560 
 หน่วยลงทุน จาํนวนหน่วย  จาํนวนเงิน 
 (บาท) (พันหน่วย / พันบาท) 
ทุนจดทะเบียนและทุนทีได้รับจาก 
     ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

    

หน่วยทรัสตต์น้งวด - -  - 
หน่วยทรัสตที์ออกเพือแลกกบัทรัพยสิ์น 
    หนี สินและภาระผกูพนัของกองทุนรวม  

 
13.4028 

 
2,212,477 

  
29,653,383 

หน่วยลงทุนปลายงวด  2,212,477  29,653,383 
     
   31 ธนัวาคม 2560 
   (พันบาท) 
กาํไรสะสม   
ยอดคงเหลอืต้นงวด - 
หัก  การลดลงในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานระหวา่งงวด (407,328) 
ยอดคงเหลอืปลายงวด (407,328) 
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11 นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 
กองทรัสตมี์นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงันี  
 
1.       ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิที

ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 ครั ง และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสินรอบปี
บญัชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีทีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนันแลว้แต่กรณี ยกเวน้ในปี 2560 ผูจ้ดัการ
กองทรัสตจ์ะไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาจ่าย
ประโยชนต์อบแทนตามเงือนไขขอ้นีในปี 2561 

 
กาํไรสุทธิทีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถึงกาํไรทีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี  

 
1)   การหกักาํไรทียงัไม่เกิดขึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์

รวมทังการปรับปรุงดว้ยรายการอืนตามแนวทางของสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละ
ตลาดหลกัทรัพยเ์พือใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

 
2)   การหกัดว้ยรายการเงินสาํรองเพือการชาํระหนี เงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้มืเงินของกองทรัสต์

ตามวงเงินทีไดร้ะบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มูลและหนังสือชี ชวน หรือแบบแสดงรายการขอ้มูล
ประจาํปี แลว้แต่กรณี 

 
2.       ในกรณีทีกองทรัสตมี์กาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชนต์อบแทนให้

ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้
 
3.       ในกรณีทีกองทรัสต์ย ังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่                   

ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
 

4.       ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนทีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปี
บัญชีหรือรอบปีบัญชีใดมีมูลค่าตํ ากว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผูจ้ ัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิทีจะไม่จ่าย
ประโยชน์ตอบแทนในครั งนัน และให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดถดัไปตามวิธีการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนทีกาํหนดไว ้
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12 ค่าใช้จ่าย 
 
(ก) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพย์สินรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทาํนองเดียวกนั) แต่ทั งนี จะไม่       
นอ้ยกวา่ 15 ลา้นบาทต่อปี โดยทังนี ค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีอตัราการเพิมขึนร้อยละ 3 ต่อปี  

(ข) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 

ทรัสตีของกองทรัสต์จะไดรั้บค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสต์เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทาํนองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกว่า 20 
ลา้นบาทต่อปี  

 
(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคาํนวณเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.023 ต่อปีของเงินทุนจดทะเบียนของกองทรัสต ์
แต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาทต่อปี 
 

(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์โดยเรียก
เก็บจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตังผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยที์ทาํขึนระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยซึ์งสรุปไดด้งันี  
 
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทรัสตไ์ดรั้บในอตัราร้อยละ 3 ของรายไดค่้าเช่าและ

ค่าบริการสุทธิของกองทรัสต ์
 

2. ค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทรัสต ์เมือมีการทาํสญัญาเช่ากบั
ผูเ้ช่ารายใหม่หรือมีการต่อสัญญาเช่า โดยคาํนวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนัน ๆ ในอตัรา 0.5 – 
1.5 เดือน และร้อยละ 3 ของค่าสิทธิการเช่าล่วงหนา้ไดรั้บจากผูเ้ช่า ซึ งอตัราดงักล่าวขึนอยูก่บัประเภทและอายุ
ของสญัญาเช่า 
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3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พือการ
ลงทุนจากรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ทีรับรองโดยทรัสตีของกองทรัสต์ในแต่ละเดือน ซึ ง
คาํนวณ ณ วนัทาํการสุดทา้ยของเดือน ทังนีไม่รวมมลูค่าอสงัหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนประเภทโรงแรม 

 
4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพือสร้างแรงจูงใจในการบริหาร ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก

อสังหาริมทรัพย ์ซึ งหมายถึงรายไดท้ังหมดทีกองทรัสตไ์ดรั้บจากอสงัหาริมทรัพยห์กัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ่้าย
ทังหมดทีเกิดขึนจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์
 

5. ค่าธรรมเนียมการซื อและขายอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ได้รับในอัตราร้อยละ 1.5 ของมูลค่า
อสังห าริมทรัพย์ที กองทรัสต์มีการลงทุน เพิ ม  และได้รับในอัตราร้อยละ 0.75 ของมูลค่าการขาย
อสงัหาริมทรัพยอ์อกจากกองทรัสต ์

 
6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้นการปรับปรุง และ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ ในอตัรา   

ร้อยละ 2 ของมูลค่าตน้ทุนในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ ทังนี ตน้ทุนการ
ปรับปรุงและ/หรือพฒันาดงักล่าวรวมถึงตน้ทุนในการซือพืนทีซึ งจะไดท้าํการปรับปรุงและ/หรือพฒันาคืน
จากผูเ้ช่ารายเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ่้ายในการออกแบบ ค่าทีปรึกษาหรือค่าธรรมเนียมวิชาชีพอืนๆ 

 
13 ข้อมูลเกียวกบัการซือขายเงนิลงทุน 
 

กองทรัสต์ไดซื้อเงินลงทุนในหลกัทรัพยซึ์ งไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคารสําหรับรอบระยะเวลาตังแต่วนัที    
29 พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที 31 ธนัวาคม  เป็นจาํนวนเงินรวม 990 ลา้นบาท โดยคิดเป็น
อตัราร้อยละ 3.36 ต่อมลูค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งงวด 

 
14 ส่วนงานดาํเนินงาน 
 

กองทรัสต์ประกอบธุรกิจหลักประเภทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า จัดหาผลประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย ์และใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยทีกองทรัสตมี์ส่วนงานทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียวเนืองจาก
กองทรัสตด์าํเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศไทยเท่านัน 
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15 เครืองมอืทางการเงนิ 
 
นโยบายการจดัการความเสียงทางด้านการเงิน 
 
กองทรัสตมี์ความเสียงจากการดาํเนินธุรกิจตามปกติจากการเปลียนแปลงอตัราดอกเบีย และจากการไม่ปฏิบติัตาม
ขอ้กาํหนดตามสัญญาของคู่สัญญา กองทรัสตไ์ม่มีการถือหรือออกเครืองมือทางการทีเป็นตราสารอนุพนัธ์ เพือการ
เกง็กาํไรหรือการคา้ 
 
การจดัการความเสียงเป็นส่วนทีสาํคญัของธุรกิจของกองทรัสต ์กองทรัสต์มีระบบในการควบคุมให้มีความสมดุล
ของระดบัความเสียงใหเ้ป็นทียอมรับได ้โดยพิจารณาระหว่างตน้ทุนทีเกิดจากความเสียงและตน้ทุนของการจดัการ
ความเสียง ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้การควบคุมกระบวนการการจดัการความเสียงของกองทรัสตอ์ยา่งต่อเนืองเพือให้
มันใจวา่มีความสมดุลระหวา่งความเสียงและการควบคุมความเสียง 

 

การบริหารจดัการทุน 
 
นโยบายของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์คือการรักษาระดบัเงินทุนให้มันคงเพือรักษาความเชือมันของ 
นักลงทุน เจ้าหนี และตลาดและก่อให้เกิดการพัฒนาของธุรกิจในอนาคต คณะกรรมการได้มีการกาํกับดูแล
ผลตอบแทนจากการลงทุน รวมถึงกาํกบัดูแลระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 
ความเสียงด้านอัตราดอกเบีย 
 
ความเสียงดา้นอตัราดอกเบีย หมายถึงความเสียงทีเกิดจากการเปลียนแปลงทีจะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบียใน
ตลาด ซึ งส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต ์เนืองจากดอกเบียของเงินกูย้ืมส่วนใหญ่
มีอตัราลอยตวั กองทรัสตมี์ความเสียงดา้นอตัราดอกเบียทีเกิดจากเงินกูย้ืม (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 8)  
 
ความเสียงทางด้านสินเชือ 
 
ความเสียงทางดา้นสินเชือ คือความเสียงทีลูกคา้หรือคู่สัญญาไม่สามารถชาํระหนีแก่กองทรัสต ์ตามเงือนไขทีตกลง
ไวเ้มือครบกาํหนด 
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กองทรัสตไ์ม่มีการกระจุกตวัของความเสียงดา้นการใหสิ้นเชือแก่ลกูหนี  เนืองจากกองทรัสตมี์ลกูคา้จาํนวนมากและ
อยูใ่นกลุ่มธุรกิจทีต่างกนั นอกจากนี  กองทรัสตมี์การกาํหนดใหมี้การเรียกเกบ็เงินมดัจาํค่าเช่าล่วงหนา้จากลกูคา้ของ
กองทรัสต์เพือเป็นประกนัในกรณีทีกองทรัสต์ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์เชือว่า กองทรัสต์ไม่มี
ความเสี ยงด้านการให้สินเชืออืน นอกเหนือจากจาํนวนค่าเผือหนี สงสัยจะสูญทีได้บันทึกในงบการเงินแล้ว           
ซึ งประเมินจากประสบการณ์การชําระเงินในอดีต เงินมัดจาํรับจากลูกคา้ และปัจจยัอืน ตลอดจนสภาวะทาง
เศรษฐกิจภายในประเทศ 
 
มลูค่ายติุธรรม 
 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จาํนวนเงินทีผูซื้อและผูข้ายตกลงแลกเปลียนสินทรัพยห์รือชาํระหนี สินกนั ในขณะทีทัง
สองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลียนกนัและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็นอิสระ ในลกัษณะ
ของผูที้ไม่มีความเกียวข้องกัน ในการพิจารณามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหนี สินทางการเงิน 
กองทรัสตมี์การพิจารณาสถานการณ์ปัจจุบนัของตน้ทุนทีเกิดจากการแลกเปลียนหรือชาํระหนี สินภายใตเ้ครืองมือ
ทางการเงินซึ งราคาตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหนี สินทางการเงินของกองทรัสต ์ณ วนัที 31 ธนัวาคม 25 ตามที
ปรากฏในงบการเงินมีมลูค่าทีใกลเ้คียงกบัมลูค่ายติุธรรม 

 
16 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เมือวนัที  23 กุมภาพนัธ์ 2561 คณะกรรมการไดมี้มติ
อนุมัติการลดทุนของกองทรัสต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.2879 บาท เป็นจาํนวนเงิน 636.97         
ลา้นบาท โดยมีกาํหนดการจ่ายเงินคืนจากการลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในเดือนมีนาคม 2561 ทังนี การลดทุน
ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตังทรัสต ์
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ข้อมูลทั่วไป

	 ชื่อทรัสตี	 	 	 :	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

	 ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ	่ 	 :	 เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก 

	 	 	 	 	 	 	 	 แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900

	 เลขทะเบียนบริษัท	 	 :	 0105535048398

	 โทรศัพท์		 	 	 :	 02-949-1500

	 โทรสาร		 	 	 :	 02-949-1501

	 Website	 	 	 :	 http://www.scbam.com/

	 ทุนจดทะเบียน	 	 :	 200,000,000 บาท

	 ทุนชำ�ระแล้ว		 	 :	 100,000,000 บาท

ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง

	 	 	 ทรัสตีได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจทรัสตีจากสำ�นักงาน ก.ล.ต.  ในวันที่ 18 กันยายน 2556

หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

	 	 1)		 ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความชำ�นาญ  

	 	 	 	 โดยปฏิบติัต่อผูถ้อืหนว่ยทรสัต์อยา่งเปน็ธรรม เพื่อประโยชนสู์งสุดของผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยรวม รวมท้ังตอ้งปฏิบตั ิ

	 	 	 	 ให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อต้ังทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วย 

	 	 	 	 ทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

	 	 2)		 ทรสัตีมหีนา้ทีเ่ข้ารว่มในการประชุมผูถ้อืหนว่ยทรสัตท์กุครัง้ โดยหากมกีารขอมตจิากผูถ้อืหนว่ยทรสัตเ์พื่อดำ�เนนิการ 

	 	 	 	 อย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

	 	 	 	  2.1)  ตอบข้อซักถามและให้ความเห็นเกี่ยวกับการดำ�เนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 

	 	 	 	 	      ทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

	 	 	 	  2.2)   ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการดำ�เนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถกระทำ�ได้  

	 	 	 	 	      หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 	 3)		 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับชำ�ระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับชำ�ระหนี้เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับ 

	 	 	 	 บุคคลอื่น 
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	 	 4)		 ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต ์หรือมีเหตุที่ทำ�ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ให้ทรัสตีเข้าจัดการ 

	 	 	 	 กองทรสัต์ไปพลางกอ่นจนกวา่จะมกีารแตง่ตัง้ผูจั้ดการกองทรสัตร์ายใหม ่ทัง้นี ้ภายใตห้ลักเกณฑ์ตามทีก่ำ�หนดไว้ใน 

	 	 	 	 ประกาศที ่กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ตามความจำ�เป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจำ�กัดมิให ้

	 	 	 	 เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและดำ�เนินการตามอำ�นาจหน้าที่ 

	 	 	 	 ท่ีระบไุว้ในสัญญากอ่ต้ังทรสัต์และ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ในการดำ�เนนิการดังกล่าว ทรัสตอีาจมอบหมายให้บคุคลอื่นจัดการ

	 	 	 	 กองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได ้ทั้งนี้ ภายในขอบเขต หลักเกณฑ ์และเงื่อนไขที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้ง 

	 	 	 	 มีอำ�นาจในการจัดให้มีผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามอำ�นาจหน้าที่ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ หรือ 

	 	 	 	 ประกาศหรือข้อกำ�หนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 5)		 ทรัสตีมีสิทธ ิหน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ตามข้อกำ�หนดและเงื่อนไขของกฎหมายหลักทรัพย ์

	 	 	 	 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

	 	 6)		 ในกรณีท่ีกองทรสัต์มนีโยบายการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นทีม่ใิช่ทรพัยสิ์นหลัก การจัดการลงทนุในทรพัยสิ์นอื่นดังกล่าว 

	 	 	 	 อาจดำ�เนินการโดยทรัสต ีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่นที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมายโดยจะเป็น 

				    ไปตามทีร่ะบไุว้ในสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์โดยในกรณทีีม่อบหมายใหบ้คุคลอื่นทีม่ใิชผู่จ้ดัการกองทรสัตเ์ปน็ผูร้บัดำ�เนนิการ  

	 	 	 	 ตอ้งปฏบิตัใิหเ้ปน็ไปตามหลกัเกณฑท์ีก่ำ�หนดในประกาศคณะกรรมการกำ�กบัตลาดทนุวา่ดว้ยการใหบ้คุคลอื่นเปน็ผูร้ับ 

	 	 	 	 ดำ�เนนิการในงานทีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจิ ในสว่นทีเ่กีย่วกบัการให้บคุคลอื่นเปน็ผูร้บัดำ�เนนิการในงานทีเ่กีย่ว 

	 	 	 	 กับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

	 	 7)		 ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานอื่นใดท่ีมีอำ�นาจตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

				    ออกกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ คำ�สั่ง หนังสือเวียน คำ�ผ่อนผัน ยกเลิก หรือเปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม 

				    กฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั คำ�ส่ังที่ใช้อยู่ในปจัจุบนั อันทำ�ให้ตอ้งมีการแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญากอ่ตัง้ทรสัต์  

	 	 	 	 ทรสัตจีะตอ้งดำ�เนนิการตามทีสั่ญญากอ่ตัง้ทรสัตก์ำ�หนดเพื่อแก้ไข เปลีย่นแปลง เพ่ิมเตมิสัญญากอ่ตัง้ทรสัต์ได้เพื่อ 

	 	 	 	 ให้เปน็ไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบั คำ�ส่ังทีเ่ปล่ียนแปลงหรอืแก้ไขเพิม่เติมดังกล่าวโดยไมต่อ้งขอมติจาก 

	 	 	 	 ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

	 	 8)		 ห้ามมใิห้ทรสัตีนำ�หนีท้ีต่นเปน็ลูกหนีบ้คุคลภายนอกอนัมไิด้เกดิจากการปฏิบตัหินา้ทีเ่ปน็ทรสัตไีปหักกลบลบหนีก้บัหนีท้ี ่

	 	 	 	 บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการกองทรัสต ์ทั้งนี้ การกระทำ�ที่ฝ่าฝืนข้อห้ามนี ้ ให้การ 

	 	 	 	 กระทำ�เช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

	 	 9)		 ในกรณีที่ทรัสตีเข้าทำ�นิติกรรมหรือทำ�ธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคลภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต ์ให้ทรัสตีแจ้ง 

	 	 	 	 ต่อบุคคลภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าทำ�นิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระทำ� 

	 	 	 	 ในฐานะทรัสต ี

	 	 10)	 ให้ทรัสตีจัดทำ�บัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหากจากทรัพย์สินและบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีทรัสตี 

	 	 	 	 จัดการกองทรสัต์หลายกอง ต้องจัดทำ�บญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ตล่ะกองแยกตา่งหากออกจากกนั และบนัทกึ 

	 	 	 	 บัญชีให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมท้ังแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและ 

	 	 	 	 ทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู ่ 
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	 	 11)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำ�เนินการให้เป็นไปตามข้อ 10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของ 

	 	 	 	 ทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเองให้ 

	 	 	 	 สันนิษฐานว่า

	 	 	 	 11.1)	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 	 	 	 11.2)  	 ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ที่เป็นส่วนตัว 

	 	 	 	 	 ของทรัสตี

	 	 	 	 11.3)	 ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 	 	 	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจาก 

	 	 	 	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย

	 	 12)	 ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ดำ�เนินการให้เป็นไปตามข้อ 10) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่า 

	 	 	 	 ทรพัยสิ์นใดเปน็ของกองทรสัต์ใด ใหสั้นนษิฐานวา่ทรพัยสิ์นนัน้ รวมทัง้ทรพัยสิ์นทีถ่กูเปล่ียนรปูหรอืถกูเปล่ียนสภาพ 

	 	 	 	 ไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใด ๆ  หรือหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์แต่ละ 

	 	 	 	 กองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่นำ�มาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน

	 	 13)	 การใช้อำ�นาจและการปฏิบติัหนา้ทีข่องทรสัตใีนการจัดการกองทรสัตเ์ปน็เรื่องเฉพาะตวัของทรสัต ีทรสัตจีะมอบหมาย 

	 	 	 	 ให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่

	 	 	 	 13.1)	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์กำ�หนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 	 	 	 13.2)	 การทำ�ธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ต้องทำ�เฉพาะตัวและไม่จำ�เป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี

	 	 	 	 13.3)	 การทำ�ธุรกรรมทีโ่ดยทัว่ไปผูเ้ปน็เจ้าของทรพัยสิ์นซึง่มทีรพัยสิ์นและวตัถปุระสงคข์องการจัดการในลักษณะ 

	 	 	 	 	 ทำ�นองเดียวกันกับกองทรัสต์จะพึงกระทำ�ในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน

	 	 	 	 13.4)	 การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดทำ�สมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล  

	 	 	 	 	 หรอืการปฏิบติังานด้านการสนับสนนุให้บรษัิทในเครอืของทรสัต ีหรอืผูจั้ดการกองทรสัต ์หรอืนายทะเบยีน 

	 	 	 	 	 รายอื่นที่ได้รับอนุญาตจากตลาดหลักทรัพย์ดำ�เนินการได ้

	 	 	 	 13.5)	 เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและดำ�เนินการตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์  

	 	 	 	 	 หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที ่กร. 14/2555 และประกาศที ่สช. 29/2555 หรือ 

	 	 	 	 	 ประกาศหรือข้อกำ�หนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

	 	 	 	 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้การที่ทำ�ไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์
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	 	 14)	 ในกรณีทีท่รสัตีมอบหมายให้ผูอ้ื่นจัดการกองทรสัต์โดยชอบตามข้อ 13) ทรสัตต้ีองเลือกผูร้บัมอบหมายด้วยความ 

	 	 	 	 รอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องกำ�กับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอ และต้องกำ�กับดูแล โดยจะ 

	 	 	 	 กำ�หนดมาตรการในการดำ�เนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ท่ีกำ�หนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  

	 	 	 	 ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตี หรือประกาศ  

	 	 	 	 หรือข้อกำ�หนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม ดังนี้

	 	 	 	 14.1)	 การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ท่ีได้ 

	 	 	 	 	 รับมอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์

	 	 	 	 14.2)	 การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับมอบหมายงาน

	 	 	 	 14.3)	 การดำ�เนนิการของทรสัตีเมื่อปรากฏวา่ผูท่ี้ได้รบัมอบหมายไมเ่หมาะสมทีจ่ะได้รบัมอบหมายงานอกีต่อไปท้ังนี ้ 

	 	 	 	 	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำ�หนดรายละเอียดในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

	 	 15)	 ในกรณีทีม่กีารเปล่ียนแปลงทรสัต ีหากทรัสตรีายใหมพ่บวา่กอ่นท่ีทรสัตีรายใหมเ่ข้ารบัหนา้ที ่มกีารจัดการกองทรสัต์ 

	 	 	 	 ที่ไม่เป็นไปตามที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตี 

	 	 	 	 รายใหม่ดำ�เนินการดังต่อไปนี้

	 	 	 	 15.1)	 เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด

	 	 	 	 15.2)	 ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สินมาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิม 

	 	 	 	 	 หรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สินอย่างอื่นก็ตาม  

	 	 	 	 	 เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู้หรือไม่มีเหตุอันควรรู้ว่าทรัพย์สินน้ันได้มา 

	 	 	 	 	 จากการจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ

	 	 16)	 ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 13) หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสตี 

	 	 	 	 ต้องชำ�ระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงินหรือทรัพย์สินท่ีเป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตาม 

	 	 	 	 ความจำ�เป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะ 

	 	 	 	 กำ�หนดไว้เป็นอย่างอื่นสิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือ 

	 	 	 	 หน่วยทรัสต์และบุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรัสต ์และเป็นสิทธิที่อาจบังคับได้ในทันทีโดย 

	 	 	 	 ไมจ่ำ�ตอ้งรอให้มีการเลิกทรสัต์ และในกรณีทีม่คีวามจำ�เปน็ตอ้งเปล่ียนรปู หรอืเปล่ียนสภาพทรพัยสิ์นในกองทรสัต์เพื่อ 

				    ให้มเีงนิหรอืทรพัยสิ์นคนืแกท่รสัตี ให้ทรสัตีมอีำ�นาจดำ�เนนิการดังกล่าวได้แต่ตอ้งกระทำ�โดยสจุรติ และเปน็ไปตามหลักเกณฑ์  

	 	 	 	 เงื่อนไขและวิธีการที่ คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนด

	 	 17)	 ห้ามมใิห้ทรสัตีใช้สิทธิตามข้อ 16) จนกวา่ทรสัตจีะได้ชำ�ระหน้ีท่ีมอียูต่อ่กองทรสัตจ์นครบถว้นแล้ว เวน้แตเ่ปน็หนีท้ีอ่าจ 

	 	 	 	 หักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

	 	 18)	 ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ทรัสตีต้อง 

	 	 	 	 รับผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์
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	 	 	 	 ในกรณีทีม่คีวามจำ�เปน็และมเีหตุผลอนัสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรสัต ์ทรสัตอีาจขอความเห็นชอบจากสำ�นกังาน  

	 	 	 	 ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์ได ้และหากทรัสตีได ้

	 	 	 	 จัดการตามที่ได้รบัความเห็นชอบน้ันด้วยความสุจรติและเพื่อประโยชนท์ีดี่ทีสุ่ดของกองทรสัต์แล้ว ทรสัตีไมจ่ำ�ต้องรบั 

	 	 	 	 ผิดตามวรรคหนึ่ง

	 	 19)	 ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระสำ�คัญเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยในกรณีที่มีการแก้ไข 

	 	 	 	 เปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ให้ทรัสตีดำ�เนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 	 	 	  19.1)	 ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่กำ�หนดไว้ในสัญญาก่อต้ัง 

	 	 	 	 	 ทรัสต ์และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำ�หนดไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

	 	 	 	  19.2)	 ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ 19) และ 19.1) ให้ทรัสตีดำ�เนินการให ้

	 	 	 	 	 เป็นไปตามอำ�นาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน ์

	 	 	 	 	 ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 	 	 	  19.3)	 ในกรณีท่ีหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม พ.ร.บ.  

	 	 	 	 	 หลักทรัพย์ฯ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้ง ทรัสต์มีข้อกำ�หนด 

	 	 	 	 	 ที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้ทรัสตีดำ�เนินการเพื่อแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไป 

	 	 	 	 	 ตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์หรือตามที่สำ�นักงาน ก.ล.ต. มีคำ�สั่งตาม 

	 	 	 	 	 มาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ

	 	  20)	 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ดำ�เนินการใน 

	 	 	 	 งานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้องตามที่ 

	 	 	 	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือสำ�นักงาน ก.ล.ต. กำ�หนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบข้างต้น ให้หมายความรวม 

	 	 	 	 ถึงการทำ�หน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย

	 	 	 	  20.1)	 ดูแลให้การบรหิารจัดการกองทรสัตก์ระทำ�โดยผูจั้ดการกองทรสัต์ที่ได้รบัความเห็นชอบจากสำ�นกังาน ก.ล.ต.  

	 	 	 	 	 ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่

	 	 	 	  20.2)	 ติดตามดูแลและดำ�เนินการตามที่จำ�เป็นเพื่อให้ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ 

	 	 	 	 	 กำ�หนดในสัญญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ซึง่รวมถงึการถอดถอนผูร้บัมอบหมายรายเดิม และ 

	 	 	 	 	 การแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม ่

	 	 	 	  20.3)	 ควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมถึง 

					     หนังสือชี้ชวน

	 	 	 	  20.4)	 ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่กำ�หนดในสัญญาก่อตั้ง 

	 	 	 	 	 ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

				  

172



	 	 	 	 20.5)	 แสดงความเห็นเกีย่วกบัการดำ�เนนิการหรอืการทำ�ธุรกรรมเพื่อกองทรสัตข์องผูจั้ดการกองทรสัต์ และผูร้บั 

	 	 	 	 	 มอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกอง 

	 	 	 	 	 ทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์หรือเมื่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ 

	 	 21)	 ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระทำ�การ หรืองดเว้นกระทำ�การ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์  

	 	 	 	 หรือไม่ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีมีหน้าที ่ดังนี้

	 	 	 	  21.1)	 รายงานต่อสำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วันทำ�การนับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว

	 	 	 	  21.2)	 ดำ�เนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต ์ตามที่เห็นสมควร 

	 	 22)	 ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต ์หากต้องมีการออกเสียงหรือดำ�เนินการใด ๆ  ในฐานะผู้ถือหน่วย 

	 	 	 	 ทรสัต์ ให้ทรสัตีคำ�นงึถึงและรกัษาผลประโยชนสู์งสุดของผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยรวม และต้ังอยูบ่นหลักแห่งความซื่อสัตย ์

	 	 	 	 สุจริต และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะทรัสตี 

	 	 	 	 ของกองทรัสต์

	 	 23)	 ทรสัตมีหีนา้ทีจั่ดทำ�สมดุทะเบยีนผูถ้อืหนว่ยทรสัต์โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรพัยห์รอืผู้ได้รบัใบอนญุาต 

	 	 	 	 ให้บรกิารเปน็นายทะเบยีนหลักทรพัยต์ามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ ดำ�เนนิการแทนได้ โดยเมื่อมกีารมอบหมายผูอ้ื่นเปน็นาย 

	 	 	 	 ทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่กำ�กับดูแลให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้ง 

	 	 	 	 ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์เว้นแต่มกีารจัดทำ�หลักฐานตามระบบและระเบยีบข้อบงัคบัของศนูยร์บัฝากหลักทรพัย์ 

	 	 	 	 ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

	 	 24)	 ทรัสตีต้องจัดทำ�หลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่

	 	 	 	 กำ�หนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์

	 	 25)	 ในกรณีทีผู่ถ้อืหนว่ยทรสัต์ขอให้ทรสัตหีรอืนายทะเบยีนหลักทรพัยอ์อกหลักฐานสิทธิในหนว่ยทรสัต์ใหมห่รอืใบหน่วย 

	 	 	 	 ทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือชำ�รุดในสาระสำ�คัญ ให้ทรัสตีมีหน้าที่ออกหรือดำ�เนินการให้มีการ 

	 	 	 	 ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร 

	 	 ทั้งนี ้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถดูรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขตอำ�นาจหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสัญญาก่อตั้ง 

	 	 ทรัสต์

ค่าธรรมเนียมที่ได้รับจากการทำ�หน้าที่เป็นทรัสตี

	 	 	 ค่าธรรมเนียมสำ�หรับการทำ�หน้าที่ทรัสตี คิดในอัตราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพย์รวม ทั้งนี้ ไม่รวมค่า 

	 ธรรมเนียมการจัดการกองทนุรวมหรอืคา่ธรรมเนยีมตราสารอื่นใดท่ีกองทรสัต ์CPNREIT สามารถเขา้ลงทนุและได้พจิารณา 

	 เข้าลงทุนเนื่องจากการรับหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทุนรวมหรือผู้ออกตราสารดังกล่าว
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	 	 	 	 ท้ังนี ้อตัราคา่ธรรมเนยีมทรสัตทีีค่ำ�นวณได้ในแต่ละป ีหากคำ�นวณได้ต่ำ�กวา่ 20,000,000 บาท ณ เดือนสุดทา้ยของปบีญัชี 

	 	 ใด ๆ  ทรสัตีจะคดิคา่ธรรมเนยีมทรสัตีในอตัราข้ันต่ำ� 20,000,000 บาทตอ่ป ีโดยทรสัตจีะดำ�เนนิการปรบัปรงุยอดการคำ�นวณ 

	 	 ค่าธรรมเนยีมทรสัตดัีงกล่าวในเดือนสุดทา้ยของรอบปบัีญชีนัน้เพื่อให้อตัราคา่ธรรมเนยีมทรสัตทีีค่ำ�นวณได้ในแตล่ะปเีทา่กบั  

	 	 20,000,000 บาทต่อปี
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ข้อมูลสำ�คัญอื่น ๆ
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ข้อมูลสำ�คัญอื่น ๆ

	 ข้อพิพาททางกฎหมาย

    	 -ไม่มี-
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