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1.	 รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน

รายละเอียด

โครงการ

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 2

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา
ปิ่นเกล้า

อาคารสำ�นักงาน
ปิ่นเกล้า 

ทาวเวอร์ A และ
ทาวเวอร์ B

เซ็นทรัลพลาซา
เชียงใหม่  

แอร์พอร์ต

เซ็นทรัล 
เฟสติวัล  
พัทยา บีช

โรงแรมฮิลตัน 
พัทยา

ที่ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 53-2-38.4 12-2-44.6 24-2-84.0 32-3-56.9 -

พื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) 251,182 169,740 137,692 50,653 122,991 70,095 49,686 

พื้นที่ให้เช่า (ตร.ม.) 82,590 37,122 27,585 34,320 37,803 29,404 15,182 

พื้นที่จอดรถ (ตร.ม.) 98,813 90,186 66,118 44,142 14,930 572

สิทธิการเช่าที่ดิน ระยะเวลา 20 ปี 

สิ้นสุดวันที่

15 สิงหาคม 

2568

ระยะเวลา 30 ปี

สิ้นสุดวันที่  

15 สิงหาคม 

2578(1)

ระยะเวลาประมาณ 15 ปี สิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

ระยะเวลา 30 ปี 

สิ้นสุดวันที่  

22 เมษายน 2587
-

สิทธิการเช่าช่วงอาคาร ระยะเวลา 20 ปี 

สิ้นสุดวันที่  

15 สิงหาคม 

2568

ระยะเวลา 30 ปี

สิ้นสุดวันที่  

15 สิงหาคม  

2578(1)

ระยะเวลาประมาณ 15 ปี สิ้นสุด

วันที่ 31 ธันวาคม 2567

ระยะเวลา 30 ปี 

สิ้นสุดวันที่  

22 เมษายน 2587

ระยะเวลาประมาณ 20 ปี สิ้นสุด

วันที่ 31 สิงหาคม 2580

มูลค่ายุติธรรม ณ 

31 ธันวาคม 2561  

(ล้านบาท)
6,962 10,698 5,678 10,658 7,289 3,465 

(1) สิทธิที่จะต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี

สรุปข้อมูลส�ำคัญของกองทรัสต์
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สรุปงบการเงิน

งบกำ�ไรขาดทุน
หน่วย : ล้านบาท 2561 2560/1

CPNREIT
29 พ.ย.- 
31 ธ.ค.

CPNRF
1 ม.ค. - 
4 ธ.ค.

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ 4,923.5 3,521.8 377.8 3,144.0

ดอกเบี้ยรับ 3.9 4.1 0.5 3.6

รวมรายได้ 4,927.3 3,525.9 378.4 3,147.6

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 771.6 651.7 108.6 543.1

ดอกเบี้ยจ่าย 400.7 94.9 30.1 64.8

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 177.3 55.4 15.9 39.5

รวมค่าใช้จ่าย 1,349.6 802.0 154.6 647.3

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,577.7 2,724.0 223.7 2,500.2

อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิ (ร้อยละ) 84.3 81.5 71.3  82.7

อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิ (ร้อยละ) 72.7 77.3 59.2 79.5

หมายเหตุ: /1 งบการเงินสำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 ของ CPNREIT และงบการเงินสำ�หรับระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2560 

ถึงวันที่ 4 ธันวาคม 2560 ของ CPNRF 

งบดุล
หน่วย : ล้านบาท 31 ธ.ค. 61 30 ก.ย. 61 30 มิ.ย. 61 31 มี.ค. 61 31 ธ.ค. 60

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า และ ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่  แอร์พอร์ต

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

โรงแรมฮิลตัน พัทยา

6,962.0  

10,698.0  

5,678.0  

10,658.0  

7,289.0 

3,465.0 

6,900.0  

10,662.0  

5,721.0  

10,658.0  

7,283.0 

3,453.0 

6,997.0  

10,525.0  

5,778.0  

10,653.0  

7,272.0 

3,450.0 

6,997.0  

10,151.0  

5,778.0  

10,653.0  

7,272.0 

3,450.0 

7,186.0  

9,179.0  

5,543.0  

10,494.0  

8,153.8  

3,754.2  

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 44,750.0  44,677.0  44,675.0  44,301.0  44,310.0  

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

เงินสดและเงินฝากธนาคาร

สินทรัพย์อื่น

999.4   

341.7  

758.7

996.7  

609.8  

750.7   

994.2  

510.5  

733.4  

992.1  

482.1  

728.6   

990.0  

1,052.4  

703.2  

รวมสินทรัพย์ 46,849.8  47,034.3  46,913.1  46,503.9  47,055.6  

เงินมัดจำ�รับล่วงหน้า

เงินกู้ยืม

หุ้นกู้

หนี้สินอื่น

1,543.6  

4,468.7  

10,030.4  

811.9  

1,528.8  

4,466.0  

10,029.9  

941.5  

1,488.7  

14,459.0  

-

893.9  

1,460.9  

14,456.3  

-

930.7  

1,424.1  

14,453.7  

-

1,715.6  

รวมหนี้สิน 16,854.6  16,966.3  16,841.6  16,847.9  17,593.4  

สินทรัพย์สุทธิ 29,995.2  30,068.0  30,071.5  29,656.0  29,462.1  

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.5573  13.5902  13.5917  13.4040  13.3164  

04 I 



พื้นท่ีให้เช่าและอัตราการเช่า

ทรัพย์สินที่ลงทุน
พื้นที่ (ตารางเมตร) อัตราการเช่า/1 (ร้อยละ)

พื้นที่ใช้สอย พื้นที่ให้เช่า/1 31 มี.ค. 61 30 มิ.ย. 61 30 ก.ย. 61 31 ธ.ค. 61

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 251,182 82,590 94.8 94.8 94.5 95.6

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 169,740 37,122 84.2 90.3 93.6 94.3

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 137,692 27,585 99.1 99.2 99.4 98.9

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A และ B 50,653 34,320 82.5 88.3 88.9 90.1

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 122,991 37,803 92.3 93.2 92.2 92.7

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 70,095 29,404 95.2 95.7 98.1 98.4

รวม/เฉลี่ย 802,353 248,823 91.7 93.6 94.2 94.9

โรงแรมฮิลตัน พัทยา/2 49,686 302 ห้อง 97.5 91.7   92.4 91.1

หมายเหตุ: /1 เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า 

			   /2 อัตราเข้าพักเฉลี่ยรายไตรมาส

สัญญาที่ต่ออายุและสัญญาท่ีเกิดขึ้นใหม่

ทรัพย์สินที่ลงทุน

ตั้งแต่  1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2561

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1

จำ�นวนสัญญา พื้นที่ (ตารางเมตร) ร้อยละของพื้นที่เช่า/2

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 181 15,778 20.0

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 124 12,518 35.8

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 67 9,808 36.0

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A และ B 91 17,701 57.3

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 260 18,669 53.3

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 127 11,635 40.2

รวมทั้งหมด 850 86,110 36.5

หมายเหตุ: /1 ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำ�กว่า 1 ปี และสัญญาของผู้เช่าหลัก

               /2 สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าที่ไม่รวมพื้นที่ผู้เช่าหลัก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 หลังจากปี 2564

ข้อมูลการหมดอายุของสัญญาเช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 (ร้อยละ)

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A และ B

CPNREITเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

เซ็นทรัลพลาซา

พระราม 2

เซ็นทรัลพลาซา

พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา

ปิ่นเกล้า

ปิ่นเกล้า

ทาวเวอร์ A

และ B

เซ็นทรัลพลาซา

เชียงใหม่

แอร์พอร์ต

เซ็นทรัลเฟสติวัล

พัทยา บีช

รวมทั้งหมด

โครงสร้างค่าเช่า ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 (ร้อยละ)

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย
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เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3
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นายชาลี มาดาน
ประธานกรรมการ 

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  
ได้รับการตอบรับเป็นอย่างดี ภายหลัง
การปรับโฉมคร้ังใหญ่ภายใต้แนวคิด

ศูนย์กลางการใช้ชีวิต  
(CENTER OF LIFE)  

พร้อมด้วยสินค้าและบริการใหม่ ๆ  
อย่างครบครันตอบโจทย์พฤติกรรม 

ผู้บริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไป
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สารจากประธานกรรมการ

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

ในปี 2561 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
CPN รเีทล โกรท (กองทรัสต์ CPNREIT) ได้ด�ำเนนิการครบหนึง่ปีเตม็  
มีรายได้เติบโตถึงร้อยละ 39.7 เม่ือเทียบกับปีก่อนหน้า เป็นผล 
มาจากการลงทนุเพิม่เตมิในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี และ
โรงแรมฮลิตนั พทัยา รวมถงึผลประกอบการของศนูย์การค้าเซน็ทรลั
พลาซา พระราม 3 ที่เปิดบริการอย่างเต็มรูปแบบภายหลังจากการ
ปรับปรุงครั้งใหญ่ โดยเป็นการปรับโฉมใหม่ เปิดโซนใหม่ และเพิ่ม
พื้นท่ีร้านค้า ตามแนวคิดศูนย์กลางการใช้ชีวิต (Center of Life)  
ที่เป็นกลยุทธ์หลักที่บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) (CPN) 
ในฐานะผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได ้ให ้ความส�ำคัญมาตลอด  
ซึ่งความส�ำเร็จข้างต้นสะท้อนให้เห็นผ่านอัตราการเช่าของทรัพย์สิน
ที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนปรับเพิ่มสูงขึ้นจากปี 2560 อย่างมี
นัยส�ำคัญ

นอกจากนัน้ กองทรสัต์ CPNREIT ยงัประสบความส�ำเรจ็ในการจดัหา
เงินทุนโดยการออกหุ้นกู้เพื่อช�ำระคืนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 
และบริหารต้นทุนทางการเงินอย่างมีประสิทธิภาพในระยะยาว  
โดยหุน้กูด้งักล่าวได้รบัการจดัอนัดบัเครดติองค์กรทีร่ะดบั ‘AA’ และ
แนวโน้ม ‘คงที่’ อีกทั้งได้รับรางวัล “Deal of the Year”  
ในงานมอบรางวลัตราสารหนีย้อดเยีย่มแห่งปี 2561 ทีจั่ดโดยสมาคม
ตราสารหนี้ไทย  

สดุท้ายนี ้ในนามของบรษิทั ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (บรษิทัฯ) 
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอขอบคุณท่านผู้ถือหน่วยทุกท่าน 
ที่ ให ้การสนับสนุนมาโดยตลอด บริษัทฯ มีความตั้งใจท่ีจะ 
บรหิารกองทรสัต์ CPNREIT โดยด�ำเนนิงานภายใต้นโยบายธรรมาภิบาล 
และการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตอย่าง
ยั่งยืนและสร้างผลตอบแทนที่มั่นคงแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป

นายชาลี มาดาน
ประธานกรรมการ 

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
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	 มูลค่ายุติธรรม

6,962
	 ล้านบาท

	 พื้นท่ีใช้สอย

251,182
	 ตารางเมตร

	 พื้นท่ีให้เช่า

82,590
	 ตารางเมตร

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

อัตราการเช่า (ร้อยละ)

95.6
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)

คงที่

ส่วนแบ่งยอดขาย

42
58

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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	 มูลค่ายุติธรรม

10,698
	 ล้านบาท

	พื้นท่ีใช้สอย

169,740
	 ตารางเมตร

	 พื้นท่ีให้เช่า

	 37,122
	 ตารางเมตร

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

อัตราการเช่า (ร้อยละ)

94.3
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)

คงที่

ส่วนแบ่งยอดขาย

62
38

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

12 I 



I 13รายงานประจ�ำปี 2561



	 มูลค่ายุติธรรม

	 5,678
	 ล้านบาท

	พื้นท่ีใช้สอย

  137,692
	 ตารางเมตร

	 พื้นท่ีให้เช่า

	  27,585
	 ตารางเมตร

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

อัตราการเช่า (ร้อยละ)

98.9
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)

คงที่

ส่วนแบ่งยอดขาย

65
35

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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	พื้นท่ีใช้สอย

  50,653
	 ตารางเมตร

	 พื้นท่ีให้เช่า

	   34,320
	 ตารางเมตร

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A และ B

อัตราการเช่า (ร้อยละ)

90.1
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)

คงที่ 100

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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	 มูลค่ายุติธรรม

 10,658
	 ล้านบาท

	พื้นท่ีใช้สอย

   122,991
	 ตารางเมตร

	 พื้นท่ีให้เช่า

	   37,803
	 ตารางเมตร

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

อัตราการเช่า (ร้อยละ)

92.7
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)

คงที่

ส่วนแบ่งยอดขาย

66
34

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

	 มูลค่ายุติธรรม

	   7,289
	 ล้านบาท

	พื้นท่ีใช้สอย

	 70,095
	 ตารางเมตร

	 พื้นท่ีให้เช่า

	 29,404
	 ตารางเมตร

อัตราการเช่า (ร้อยละ)

98.4
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)

คงที่

ส่วนแบ่งยอดขาย

52
48

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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โรงแรมฮิลตัน พัทยา

อัตราการเข้าพักเฉลี่ยทั้งปี 2561 (ร้อยละ)

93.2

	 มูลค่ายุติธรรม

3,465
	 ล้านบาท

	 พื้นท่ีใช้สอย

 49,686
	 ตารางเมตร

	 จ�ำนวนห้องพัก

	    302
	 ห้อง

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3
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ข้อมูลทั่วไป

ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

					     (กองทรัสต์ CPNREIT)

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ชื่อย่อ	 			   CPNREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์ 	 บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด (บริษัทฯ)

ทรัสตี 				   บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด (บลจ. ไทยพาณิชย์)

อายุกองทรัสต์	 	 ไม่กำ�หนดอายุกองทรัสต์ 

					     (สิทธิการเช่าที่มีอายุคงเหลือสูงสุด จะครบกำ�หนดในวันที่ 15 สิงหาคม 2638)  

ลักษณะกองทรัสต์	 ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ 

ทุนที่ชำ�ระแล้ว	 	 29,016,410,672 บาท

	 ทรสัต์เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ CPN รเีทล โกรท (CPNREIT) จดัตัง้ขึน้จากการแปลงสภาพจากกองทนุรวมสทิธกิารเช่า
อสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (CPNRF) เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2560 และหน่วยทรัสต์ CPNREIT ได้เข้าซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยเป็นครั้งแรกเมื่อวันที่ 14 ธันวาคม 2560 เป็นต้นมา  ปัจจุบัน CPNREIT มีการลงทุนในสิทธิการเช่าศูนย์การค้า 5 แห่ง ได้แก่  
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และเซ็นทรัลเฟสติวัล 
พัทยา บีช  มีพื้นที่ให้เช่ารวม 214,503 ตารางเมตร อาคารส�ำนักงาน 2 แห่ง คือ เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอ และทาวเวอร์ บี มีพื้นที่
ให้เช่ารวม 34,320 ตารางเมตร และโรงแรมฮิลตัน พัทยา
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เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3
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นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
และการจัดหาผลประโยชน์

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์และนโยบายการลงทุน

1)	 วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์ CPNREIT มีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลัก  
โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ รับโอนสิทธิ
การเช่า และ/หรอื สทิธกิารเช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั โดยจะน�ำทรพัย์สนิ
ดังกล่าวไปจัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ  
หรือรายได้อื่นใดในท�ำนองเดียวกัน ตลอดจนท�ำการปรับปรุง 
เปลี่ยนแปลงพัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ จ�ำหน่ายทรัพย์สิน
ต่าง ๆ เพื่อมุ ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ 
CPNREIT เพื่อประโยชน์ของผู ้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องใน 
ระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์ CPNREIT มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุน 
ในทรัพย์สินเพิ่มเติม เพ่ือการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของฐานรายได้
ของกองทรสัต์ CPNREIT รวมถงึการลงทนุในทรพัย์สนิอืน่ และ/หรอื 
หลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่
กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

2)	 นโยบายการลงทุน

กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัย์ทีม่คีณุภาพสูง โดยมุง่เน้นการลงทนุในอสังหารมิทรพัย์
ประเภทศนูย์การค้า และ/หรือ อสังหาริมทรัพย์ประเภทค้าปลีกซึ่ง
อาจมีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ๆ  ที่มีความเกี่ยวข้อง
หรือส่งเสริมประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า อาทิ 
ทรัพย์สินเพื่อการพาณิชย์ อาคารส�ำนักงาน โรงแรมและเซอร์วิส 
อะพาร์ตเมนต์ เป็นต้น เพ่ือเป็นทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
CPNREIT โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/หรือ 

รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก และ
โดยมุ ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ หรือรายได้อ่ืนใดในท�ำนองเดียวกัน ตลอดจนท�ำการ
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา พัฒนาศักยภาพ และ/หรือ จ�ำหน่าย
ทรพัย์สินต่าง ๆ  เพือ่มุง่ก่อให้เกดิรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์ 
CPNREIT เพ่ือประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเน่ืองใน 
ระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์ CPNREIT มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนใน
ทรัพย์สินเพิ่มเติมเพ่ือการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของ 
กองทรัสต์ CPNREIT และเป็นการกระจายความเสี่ยงผ่านการลงทุน
ในอสังหาริมทรัพย์หลายแห่งในท�ำเลที่ตั้งที่แตกต่างกัน รวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือ การหา 
ดอกผลโดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมาย
อื่นใดที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สำ�คัญ

เมือ่วนัท่ี 1 พฤษภาคม 2561 บรษัิท ซพีเีอน็ รที แมเนจเมนท์ จ�ำกดั 
(บริษัทฯ)  ในฐานะผู้จัดการกองทรสัต์ ได้แต่งตัง้ นางสาวพรินีิ พริง้ศุลกะ 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหารของบริษัทฯ ให้เป็นผู้รักษาการต�ำแหน่ง 
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน แทน นางสาวเข็มพลอย 
ต้นสกุลรุ่งเรือง ที่ได้ลาออกเม่ือวันที่ 30 เมษายน 2561 จนกว่า
บริษัทฯ จะได้บุคคลที่เหมาะสมมาปฏิบัติงาน 

ปัจจุบันบริษัทฯ ได้แต่งตั้ง นางสาววัลภา วุ้นประเสริฐ เข้าด�ำรง
ต�ำแหน่งผู้อ�ำนวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน โดยมีผลตั้งแต ่
วันที่ 26 กุมภาพันธ์ 2562
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โครงสร้างของกองทรัสต์

เงินลงทุน

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

รายได้ 
จากการลงทุน

ประโยชน์ตอบแทน

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

สิทธิการเช่าช่วง รายได้ค่าเช่า

HILTON PATTAYA

บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด

ผู้บริหารโรงแรม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 
อสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

ตรวจสอบดูแล 
กองทรัสต์

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์
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รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

1)	 ประเภททรัพย์สิน

ประเภทเงินลงทุน

31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2560

ราคายุติธรรม
(ล้านบาท)

ร้อยละ
ของมูลค่า
เงินลงทุน

ราคายุติธรรม
(ล้านบาท)

ร้อยละ
ของมูลค่า
เงินลงทุน

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต
โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช
โครงการโรงแรมฮิลตัน พัทยา

6,962.00 
10,698.00 
5,678.00 

10,658.00 
7,289.00 
3,465.00 

15.22
23.38
12.41
23.30
15.93
7.57

7,186.00
9,179.00
5,543.00

10,494.00
8,153.83
3,754.17

15.86
20.26
12.24
23.17
18.00
8.29

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 44,750.00 97.81 44,310.00 97.82 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

เงินลงทุนในหน่วยลงทุนกองทุนเปิดทหารไทยธนรัฐ 999.42 2.19 989.99 2.18

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 999.42 2.19 989.99 2.18 

รวมเงินลงทุน 45,749.42 100.00 45,299.99 100.00 

2)	 รายละเอียดทรัพย์สิน

กองทรัสต์ CPNREIT ได้ลงทุนในทรัพย์สินทั้งสิ้น 5 โครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้

I 27รายงานประจ�ำปี 2561



โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

ข้อมูลทั่วไป

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ต้ังอยู่บนถนนเศรษฐกิจ คือ ถนนพระรามที่ 2 ถนนหลักที่มุ่งสู่ภาคใต้ และเป็นแหล่งชุมชนขนาด
ใหญ่ทางทิศตะวันตกและทิศใต้ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเพียบพร้อมด้วยการคมนาคมและสาธารณูปโภค โดยศูนย์การค้าตั้งอยู่ท่ีเลขที่ 160  
ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมด�ำ เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน)

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินซึ่งเป็นท่ีต้ังของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เนื้อท่ี 
รวม 53-2-38.4 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (บางส่วน) 
พร้อมอาคารจอดรถ (บางส่วน) รวมทั้งงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบ�ำบัดน�้ำเสียและ 
สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เป็น 
ระยะเวลา 20 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 7 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 
2568) และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่อง

ราคาทุน 7,249 ล้านบาท

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

พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 82,590 ตารางเมตร 

มูลค่ายุติธรรม 6,962 ล้านบาท

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

ข้อมูลทั่วไป

ศนูย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา พระราม 3 ตัง้อยูบ่นท�ำเลทีด่ทีีส่ดุแห่งหนึง่ของถนนสาธปุระดษิฐ์ ซึง่เป็นพืน้ทีต่่อเนือ่งกบัเขตใจกลางกรงุเทพมหานคร 
(สาทรและสีลม) และเป็นที่ตั้งของเขตชุมชนที่พักอาศัยและย่านธุรกิจที่ส�ำคัญแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร โดยศูนย์การค้าตั้งอยู่ที่เลข
ที่ 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33 ถนนสาธุประดิษฐ์ แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ใกล้ย่านธุรกิจใจกลางเมืองของ
กรุงเทพมหานคร และมีการคมนาคมสะดวก

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 (ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน)

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าที่ดินเนื้อที่รวม 12-2-44.6 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 3 (บางส่วน) และพ้ืนที่จอดรถภายในอาคาร (ทั้งหมด) เป็นระยะเวลา 30 ป ี
คงเหลอืระยะเวลาการเช่าประมาณ 17 ปี (สญัญาสิน้สดุวนัที ่15 สิงหาคม 2578) โดยกองทรสัต์ 
CPNREIT มีสิทธิที่จะต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี เนื่องจากกองทุนรวมสิทธิ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (CPNRF) ได้ช�ำระค่าเช่าและเงินมัดจ�ำตามเงื่อนไข
แห่งสญัญาเช่าครัง้เดยีวเตม็จ�ำนวน รวมทัง้กรรมสทิธ์ิในงานระบบสาธารณปูโภคและสิง่อ�ำนวย
ความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 และกรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่อง

ราคาทุน 9,580 ล้านบาท

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

พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 37,122 ตารางเมตร  

มูลค่ายุติธรรม 10,698 ล้านบาท
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โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

ข้อมูลทั่วไป

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ขนาดใหญ่ ตั้งอยู่บนถนนบรมราชชนนีซึ่งเป็นถนนสายหลัก
ด้านตะวนัตกของกรงุเทพมหานคร โดยโครงการประกอบด้วยอาคารศนูย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา ป่ินเกล้า อาคารส�ำนกังานป่ินเกล้า ทาวเวอร์ A  
อาคารส�ำนักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ B และอาคารห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล โดยศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงานตั้งอยู่ที่เลขที่ 7/3 ถึง 7/128, 
7/129 ถึง 7/221, 7/222 ถึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนี แขวงอรุณอัมรินทร์ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า (ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน)

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เนื้อท่ีรวม  
24-2-84 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า (บางส่วน) จ�ำนวน  
1 อาคาร และอาคารส�ำนกังานจ�ำนวน 2 อาคาร (ทัง้อาคาร) รวมทัง้ทีจ่อดรถยนต์ภายในอาคาร 
(บางส่วน) นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้เช่างานระบบและทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่า  
ประมาณ 6 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567) และกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย์ 
ที่เกี่ยวเนื่อง

ราคาทุน 5,616 ล้านบาท

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

พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 61,905 ตารางเมตร   

มูลค่ายุติธรรม 5,678 ล้านบาท

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

ข้อมูลทั่วไป

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่มีความทันสมัยแห่งหนึ่งของจังหวัดเชียงใหม่และภาคเหนือ 
ตอนบน โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ได้เริ่มเปิดด�ำเนินการมาตั้งแต่ปี 2536 โดยศูนย์การค้าตั้งอยู่ที่เลขที่ 2 ถนนมหิดล 
252-252/1 ถนนวัวลาย ต�ำบลหายยา อ�ำเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ 50100 ซึ่งถนนมหิดลเป็นถนนสายหลักแห่งหน่ึงของจังหวัดเชียงใหม่ 
นอกจากนี้ ศูนย์การค้าดังกล่าวยังตั้งอยู่ใกล้ท่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม่ 
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รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต (ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน)

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้า อาคารอเนกประสงค์ ที่จอดรถยนต์ภายใน
อาคารรวมถึงถนนรอบโครงการและทางเข้าออก (บางส่วน) ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เนื้อที่รวม 32-3-56.9 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) 
จ�ำนวน 1 อาคาร อาคารอเนกประสงค์ (Multipurpose Hall) จ�ำนวน 1 อาคาร รวมทั้ง 
ที่จอดรถยนต์ภายใน 1 อาคาร (ตามสัดส่วนการใช้งานของพ้ืนที่อาคารศูนย์การค้าและ 
อาคารอเนกประสงค์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน) นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้
เช่างานระบบและทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  
เป็นระยะเวลา 30 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 26 ปี (สญัญาสิ้นสุดวันที ่22 เมษายน 
2587) และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่อง 

ราคาทุน 10,509 ล้านบาท

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

พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 37,803 ตารางเมตร  

มูลค่ายุติธรรม 10,658 ล้านบาท

โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ข้อมูลทั่วไป

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ได้รับการพัฒนาจนแล้วเสร็จและเริ่มเปิดด�ำเนินงานในเดือนมกราคม 2552 เป็นศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่
ใกล้ชายฝั่งทะเลท่ีมีขนาดใหญ่ที่สุดในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ โดยมีโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งเป็นโรงแรมชั้นน�ำระดับ 5 ดาว ตั้งอยู่ภายใน
โครงการบริเวณเดียวกับศูนย์การค้าและเริ่มเปิดด�ำเนินงานในเดือนพฤศจิกายน 2553 โดยศูนย์การค้าและโรงแรมตั้งอยู่เลขท่ี 333/99 และ 
เลขที่ 333/101 หมู่ 9 ถนนพัทยาสาย 1 ต�ำบลหนองปรือ อ�ำเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา (ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน)

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

ลักษณะการลงทุน โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

สิทธิการเช่า/เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ 1. อาคารและสิ่งปลูกสร้างบางส่วนใน 
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ประกอบด้วยอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) และ
พ้ืนที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร (บางส่วน) โดยทรัพย์สินที่เช ่านี้ไม่รวม (1) พื้นที่ใน
ส่วนที่ บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา จ�ำกัด (ซีพีเอ็น พัทยา) ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการ ได้ให้เช่า 
แก่ผู ้เช่าพื้นท่ีที่ได้มีการช�ำระค่าตอบแทนสิทธิการเช่าในลักษณะของสัญญาเช่าระยะยาว  
(ค่าเซ้ง) และพื้นที่ที่อยู่ในระหว่างการปรับปรุง หรือมีแผนที่จะปรับปรุงในศูนย์การค้าเซ็นทรัล
เฟสติวัล พัทยา บีช และ (2) พ้ืนที่จอดรถยนต์ในส่วนที่เป็นไปตามสิทธิของซีพีเอ็น พัทยา  
2. สทิธกิารเช่าในงานระบบ ซึง่ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศพัท์ ลฟิต์ บนัได
เลือ่น ระบบปรบัอากาศ ระบบงานวศิวกรรม ระบบบ�ำบดัน�ำ้เสยี และสิง่อ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ   
ซึ่งติดต้ังและใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างในศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช  
รวมทัง้สทิธใิด ๆ  ทีเ่กีย่วกบัหรือเกีย่วเนือ่งกบังานระบบดงักล่าว 3. กรรมสทิธิใ์นสงัหารมิทรพัย์ 
ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์ ตกแต่ง เครื่องมือ เครื่องใช้ ทั้งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้ง 
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ลักษณะการลงทุน (ต่อ) อุปกรณ์อ่ืนใด ที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออ�ำนวยความสะดวกให้กับ 
ผู้ใช้บริการอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ซึ่งตั้ง และ/หรือ 
ตดิตรงึตราอยูบ่รเิวณภายนอกหรอืภายในพืน้ทีข่องอาคารและสิง่ปลกูสร้างในโครงการเซ็นทรลั
เฟสติวัล พัทยา บีช หรือบนพื้นผิวของตัวอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล 
พทัยา บชี และ/หรอืบรเิวณภายในพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นอาคารและสิง่ปลกูสร้างในโครงการ
เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ซึ่งซีพีเอ็น พัทยา เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับ 
หรอืเกีย่วเนือ่งกบัทรพัย์สนิดงักล่าว แต่ทัง้นีไ้ม่ใช่ทรพัย์สนิทีมี่ลกัษณะเป็นส่วนควบของอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

โรงแรมฮิลตัน พัทยา

สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซ่ึงได้แก่ อาคารและสิง่ปลกูสร้างในโรงแรมฮลิตัน พัทยา ประกอบด้วย  
อาคารโรงแรม (ทั้งหมด) และพื้นที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ทั้งหมด) สิทธิการเช่าในงาน 
ระบบ ซ่ึงได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟต์ บันไดเล่ือน ระบบ 
ปรับอากาศ ระบบงานวศิวกรรม ระบบบ�ำบดัน�ำ้เสยี และสิง่อ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ  ซ่ึงตดิตัง้ 
และใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับ 
หรือเกี่ยวเนื่องกับงานระบบดังกล่าว และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง
เคร่ืองมือ เครื่องใช้ ทั้งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใดที่ใช้เพื่อ
วัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออ�ำนวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยและผู้ใช้บริการ
อาคารและสิง่ปลกูสร้างในโรงแรมฮลิตนั พทัยา ซึง่ตัง้ และ/หรอืตดิตรงึตราอยูบ่รเิวณภายนอก
หรอืภายในพืน้ทีข่องอาคารและสิง่ปลกูสร้างในโรงแรมฮลิตนั พทัยา หรอืบนพืน้ผิวของตัวอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งซีพีเอ็น พัทยาเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ รวมทั้งสิทธิใด ๆ  
ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าว แต่ทั้งนี้ไม่ใช่ทรัพย์สินที่มีลักษณะเป็นส่วนควบ
ของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ราคาทุน ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 8,332 ล้านบาท

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 3,827 ล้านบาท

อาคาร ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) รวมพื้นที่จอดรถ ประมาณ 70,095 ตารางเมตร

พื้นที่ให้เช่า (Leasable Area) ประมาณ 29,404 ตารางเมตร 

โรงแรมฮิลตัน พัทยา

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

จ�ำนวนห้องพัก 302 ห้อง

หมายเหตุ: *พื้นที่ใช้สอย (Gross Area) หมายถึง พื้นที่ห้องพักและพื้นที่อื่น ๆ

มูลค่ายุติธรรม ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 7,289 ล้านบาท

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 3,465 ล้านบาท

หมายเหตุ : การลงทุนในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้ลงทุนในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สิน

ทั้งสองส่วน แต่ซีพีเอ็น พัทยา ภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) และสัญญาเช่าช่วงพื้นที่อาคาร ยินยอมให้กองทรัสต์ CPNREIT ลูกค้าและ 

คู่สัญญาของกองทรัสต์ CPNREIT ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาซึ่งเป็นส่วนที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจากกองทรัสต์ 

CPNREIT รวมถึงผู้มาใช้บริการของโรงแรมฮิลตัน พัทยา สามารถใช้ประโยชน์ในพ้ืนท่ีท่ีกองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุนแต่เก่ียวข้องกับทรัพย์สินท่ีเช่าได้ 

อาทิเช่น พื้นที่ส่วนกลาง ที่จอดรถ และถนนรอบอสังหาริมทรัพย์และทางเข้าออกของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดย

ให้ถือเป็นพื้นที่เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกัน โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยถือประโยชน์ของการดำ�เนินกิจการของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และ 

โรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นสำ�คัญ
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ผลการด�ำเนินงานของทรัพย์สินแต่ละโครงการสามารถสรุปรวมได้ดังต่อไปนี้

โครงการ
พื้นที่  

(ตร.ม.)
อัตราการเช่า  

(ร้อยละ)

รายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการส�ำหรับปี 2561 

(ล้านบาท)

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 82,590 95.6  1,365.7 

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 37,122 94.3  643.0

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 27,585 98.9  983.9

อาคารส�ำนักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A และทาวเวอร์ B 34,320 90.1  183.7 

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 37,803 92.7  638.9 

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 29,404 98.4  608.9 

รวม/เฉลี่ย 248,823 94.9  4,424.1 

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 302 ห้อง 93.2(1)  315.0 

หมายเหตุ : (1) อัตราเข้าพักเฉลี่ยของปี 2561

การจัดหาประโยชน์

กองทรัสต์ CPNREIT มีวัตถุประสงค์ที่จะสร้างผลตอบแทนจากการ
ลงทุนในระดับท่ีดีและต่อเน่ืองในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
โดยบริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (บริษัทฯ) ในฐานะ
ผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีหน้าที่ด�ำเนินการจัดหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT โดยการก�ำหนด
นโยบายและกลยุทธ์ท่ีเหมาะสมในการบริหารจัดการทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ CPNREIT เพื่อสร้างรายได้ในเชิงพาณิชย์ให้แก ่
กองทรัสต์ CPNREIT และก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู ้ถือ 
หน่วยทรัสต์โดยรวม โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะท�ำสัญญาแต่งตั้งและ
ว่าจ้างบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) (CPN) ซึ่งเป็นบุคคล
ที่มีความเกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ (จากการที่ CPN เป็น 
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร้อยละ 99.99 และผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการ
กองทรัสต์) โดย CPN มีประสบการณ์และความเช่ียวชาญในการ
พัฒนาและบริหารจัดการโครงการศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน
มานานกว่า 30 ปี ให้ท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน ในส่วน
ที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน ส�ำหรับทรัพย์สินในส่วน
ที่เป็นโรงแรมนั้น กองทรัสต์ CPNREIT ให้บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา  
โฮเทล จ�ำกดั (ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิ หรอื ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล) เช่าช่วง 

ทรัพย์สินดังกล่าว (โดยมีลักษณะเป็นการให้เช่าเหมา) (โดย CPN  
ถือหุ้นในบริษัทย่อยผู้เช่าช่วงทรัพย์สินดังกล่าวร้อยละ 99.99) โดย 
ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินได้แต่งตั้งบริษัทในกลุ่ม Hilton ซึ่งเป็นเครือข่าย 
การบริหารจัดการโรงแรมในระดับนานาชาติ ให้ท�ำหน้าที่เป็น 
ผูบ้รหิารโรงแรมฮลิตนั พทัยา ต่อไปตามเดมิ โดยกองทรสัต์ CPNREIT 
จะได้รับประโยชน์ในรูปของค่าเช่าคงที่และค่าเช่าผันแปรจาก 
ผู ้ เช ่าช ่วงทรัพย ์ สินตามที่ระบุไว ้ ในสัญญาและเพื่อให ้บรรลุ
วัตถุประสงค์ที่จะบริหารทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน
ให้ประสบความส�ำเร็จในระยะยาวและสามารถสร้างผลตอบแทน 
ในระดับที่ดีให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ บริษัทฯ ในฐานะผู ้จัดการ 
กองทรสัต์ มีกลยทุธ์ในการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิท่ีกองทรสัต์ 
CPNREIT เข้าลงทุนดังนี้: 

•	 การติดตามผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT 
ในแต่ละปี โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ�ำปี รวม
ถึงผลประกอบการของกองทรัสต์ CPNREIT ในอดีต และ
หากผลประกอบการของกองทรัสต์ CPNREIT ไม่เป็นไป
ตามเป้าหมายที่ก�ำหนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะวิเคราะห์
เพื่อหาสาเหตุ รวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการด�ำเนิน
งานร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วง
ทรัพย์สินและผู้บริหารโรงแรม เพื่อให้สามารถบรรลุเป้า
หมายที่ก�ำหนดไว้
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•	 การวิเคราะห์ข้อมูลตลาดและข้อมูลลูกค้าอย่างสม�่ำเสมอ 
เพื่อปรับเปลี่ยนสัดส ่วนประเภทของร ้านค ้าภายใน
ศูนย์การค้าอย่างเหมาะสมต่อความต้องการของลูกค้า 
ควบคูไ่ปกบัการสรรหาร้านค้าใหม่ ๆ  จากทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศ เพือ่ยกระดับให้ศนูย์การค้ามคีวามทนัสมยัและ
สร้างประสบการณ์ใหม่ ๆ ให้กับลูกค้า

•	 การพัฒนาบุคลากรและยกระดับคุณภาพการให้บริการสู่
มาตรฐานสากล ตลอดจนการน�ำเทคโนโลยใีหม่ ๆ มาใช้เพ่ือ
เพิม่ความพึงพอใจของลกูค้า และลดต้นทนุในการด�ำเนนิธรุกิจ 
อาทิ การพัฒนาระบบจอดรถ จุดประชาสัมพันธ์ และ
ห้องน�้ำ เป็นต้น

•	 การสร้างผลตอบแทนเพ่ิมเติมจากอสังหาริมทรัพย์ที่กอง
ทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน โดยการพัฒนาและปรับปรุง
อสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ การปรบัผงัพืน้ท่ีและร้านค้า เพือ่เพิม่
ประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์พ้ืนที่และการเพิ่มค่าเช่า 
รวมถึงการพัฒนาและปรับปรุงศูนย์การค้าและอาคาร
ส�ำนักงาน เพ่ือรักษาภาพลักษณ์ที่ดีและความทันสมัยต่อ 
ผู้เช่าและลูกค้า

•	 การก�ำหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการให้มีความเหมาะสม

ลักษณะของการจัดหาประโยชน์โดยกองทรัสต์ CPNREIT ขึ้นอยู่
กับประเภทของทรัพย์สินว่าเป็นศูนย์การค้า/อาคารส�ำนักงาน หรือ
โรงแรม โดยมีลักษณะของการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินแต่ละ
ประเภทดังต่อไปนี้

1.	 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้า 
และอาคารส�ำนักงาน

ส�ำหรบัทรัพย์สนิประเภทศนูย์การค้าและอาคารส�ำนกังาน กองทรัสต์ 
CPNREIT มีนโยบายในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทนี้  
โดยการน�ำพื้นที่ของทรัพย์สินออกให้เช่าแก่ผู้เช่า โดยบริษัทฯ ได้
แต่งต้ัง CPN ให้ท�ำหน้าที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Manager) โดย CPN จะจัดการและบริหารงานที่เกี่ยวข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การน�ำทรัพย์สินไปจัดหาประโยชน์ในรูป
ของการให้เช่าพ้ืนที่ รวมถึงการให้บริการที่เก่ียวข้องกับการให้เช่า
พื้นที่ ตามนโยบายและแผนธุรกิจของผู้จัดการกองทรัสต์ การจัดหา
ผู้เช่าพื้นที่ภายในโครงการ การติดต่อ ประสานงานและอ�ำนวย
ความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพ้ืนที่ การจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการเพื่อ
น�ำส่งกองทรัสต์ CPNREIT ตลอดจนการบ�ำรุงรักษาและซ่อมแซม 
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT ให้อยู่ในสภาพที่ดีและ 
พร้อมจดัหาประโยชน์ ทัง้นี ้กองทรสัต์ CPNREIT จะเข้าท�ำสญัญาเช่า 
กับผู้เช่าพื้นที่หรือผู ้รับบริการโดยตรง โดยสัญญาที่กองทรัสต์ 
CPNREIT เข้าท�ำโดยส่วนใหญ่ จะมีความเป็นมาตรฐาน โดยมี 
หลักเกณฑ์และเง่ือนไขหลักของสัญญาที่คล้ายคลึงกันส�ำหรับ 
ผู้เช่าพื้นที่หรือผู้รับบริการทุกราย

2.	 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทโรงแรม

กองทรัสต์ CPNREIT ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักในส่วนท่ีเป็น 
โรงแรมฮิลตัน พัทยา กองทรัสต์ CPNREIT ได้ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน 
ดงักล่าว (โดยมลีกัษณะเป็นการให้เช่าเหมา) แก่บรษิทั ซีพเีอน็ พทัยา 
โฮเทล จ�ำกัด (ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ CPN  
ที่ถือหุ้น ร้อยละ 99.99 เพื่อน�ำไปจัดหาประโยชน์ต่อไป โดยซีพีเอ็น 
พทัยา โฮเทล ได้แต่งตัง้กลุม่ฮลิตนัซึง่เป็นเครือข่ายการบรหิารโรงแรม
ในระดับนานาชาติ ให้ท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา 
ในการน�ำทรพัย์สนิหลกัในส่วนท่ีเป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา ออกให้เช่า
ช่วงแก่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล กองทรัสต์ CPNREIT ได้เข้าท�ำสัญญา 
เช่าช่วงฉบบัแรกหลงัจากท่ีกองทรสัต์ CPNREIT เข้าลงทุนในทรพัย์สนิ 
ดงักล่าว ซึง่มอีายุสญัญาตัง้แต่ 1 ธนัวาคม ถึง 31 ธนัวาคม 2560 และ
เมือ่สิน้สดุสญัญาเช่าช่วงดงักล่าว ทัง้กองทรสัต์ CPNREIT และซพีีเอน็ 
พัทยา โฮเทล สามารถใช้สิทธิในการต่ออายุสัญญาได้อีก 3 คราว ๆ 
ละ 3 ปี โดยมีการคิดค่าเช่าทั้งในรูปแบบค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent) 
และค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) 

ทั้งนี้ ค่าเช่าที่กองทรัสต์ CPNREIT จะได้รับจากการให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซ่ึงอยู ่ในรูปแบบ
ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน  โดยค่าเช่าจะประกอบไปด้วย
ค่าเช่าคงที่ไม่น้อยกว่า 2 ใน 3 ของค่าเช่าทั้งหมด อันเป็นการ
ลดความเสี่ยงบางส่วนของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าอัน
เนื่องจากผลการด�ำเนินงานของโรงแรมและเป็นไปตามเกณฑ์ของ
ส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
(ส�ำนักงาน ก.ล.ต.) ประกอบกับท�ำเลที่ต้ังและศักยภาพในเชิง
พาณิชย์ของทรัพย์สินอันจะส่งผลถึงความสามารถในการเติบโต
ของผลการด�ำเนินงานของทรัพย์สินในอนาคต โดยรายละเอียด 
การจัดหาผลประโยชน์ส�ำหรับทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นโรงแรม 
ฮิลตัน พัทยา เป็นดังนี้

เว้นแต่กรณีที่มีการเล่ือนการช�ำระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่า 
อันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเลื่อนช�ำระค่าเช่ากรณีปรับปรุง
หรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วง 
ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงช�ำระค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT 
ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของสัญญาเช่าช่วง โดยค่าเช่าภายใต้
สัญญาเช่าช่วงประกอบด้วยค่าเช่า 2 ส่วน ได้แก่ ค่าเช่าคงท่ีและ 
ค่าเช่าแปรผัน โดยใช้หลักเกณฑ์ค�ำนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วง
จริง โดยใช้วิธีการค�ำนวณ ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้
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การค�ำนวณค่าเช่าตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึงวันที่  
31 ธันวาคม 2563

•	 ค่าเช่าคงที่ (Fixed Rent)

ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะช�ำระค่าเช่าคงที่ส�ำหรับทรัพย์สิน
ประเภทอาคาร สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ และสังหาริมทรัพย์ ภายใน 
45 วนันบัจากวันสิน้ไตรมาส โดยใช้หลกัเกณฑ์ค�ำนวณตามระยะเวลา
การเช่าช่วงจริงส�ำหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึง
วันที่ 31 ธันวาคม 2563 ในอัตราต่อปีตามที่ระบุในตารางด้านล่าง 
โดยแบ่งช�ำระเป็นจ�ำนวนเท่า ๆ กันในแต่ละไตรมาส

ปี ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)

2561 210,000,000

2562 217,350,000

2563 224,957,250

• 	 ค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent)

ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงจะช�ำระค่าเช่าแปรผันส�ำหรับทรัพย์สิน
ประเภทอาคาร สิ่งปลูกสร้าง และงานระบบ ภายใน 45 วันนับจาก 
วันสิ้นไตรมาส โดยใช้หลักเกณฑ์ค�ำนวณตามระยะเวลาการ 
เช่าช่วงจริงส�ำหรับช่วงเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึงวันที่ 
31 ธันวาคม 2563 โดยจะค�ำนวณโดยใช้เกณฑ์ยอดสะสม กล่าวคือ 
ในรอบปีบัญชีใด ๆ ค่าเช่าแปรผันของไตรมาสปัจจุบัน ค�ำนวณจาก
ค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบัน หักด้วย ค่าเช่า
แปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสที่แล้วของปีเดียวกัน โดยค่าเช่า
แปรผันดังกล่าวค�ำนวณได้ดังนี้

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

โดยที่

ก	 =	 รายได้รวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา  
ทั้งทางตรงและทางอ้อมในรอบไตรมาสสะสมน้ัน ท้ังน้ี ไม่รวมถึง
ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน  
ค่าบริการ (Service Charge) ที่เรียกเก็บจากผู้รับบริการ รายได้ 
หรอืเงนิทีไ่ด้รบัจากการจ�ำหน่ายทรพัย์สนิ ค่าสนิไหมทดแทนทีไ่ด้รบั 
จากการประกันภัย (ยกเว้นค่าสินไหมทดแทนซึ่งได้รับจากการ 
ประกันภัยธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption Insurance) 
เงินค่าทดแทนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ และดอกเบี้ยรับ

ข	 =	 ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม
ฮิลตัน พัทยา ในรอบไตรมาสสะสมนั้น ได้แก่ ต้นทุนและค่าใช้จ่าย
อาหาร และเครื่องดื่ม ต้นทุนวัตถุดิบและของใช้ในการด�ำเนินงาน 
(Operating Supplies) ต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการจัดหาอุปกรณ์
ที่ใช้ในการด�ำเนินงานทดแทนของเดิมหรือเพิ่มเติม ต้นทุนเงินเดือน 
ค่าแรง และผลประโยชน์อื่นที่จ่ายให้แก่ลูกจ้างและพนักงาน ต้นทุน
และค่าใช้จ่ายฝึกอบรมลูกจ้างและพนักงาน ต้นทุนและค่าใช้จ่าย

ด้านการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ ต้นทนุและค่าใช้จ่ายในการบ�ำรงุ
รักษา ซ่อมแซม และตกแต่งโรงแรมฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ในสภาพดี  
ค่าเบี้ยประกันภัย ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ (ยกเว้นภาษี
เงินได้นิติบุคคล) ค่าธรรมเนียมในการบริหารงานและค่าใช้จ่ายท่ี 
ผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา เรียกเก็บ และต้นทุนและค่าใช้จ่าย 
อืน่ ๆ  ในการด�ำเนนิงานและประกอบธุรกจิโรงแรมฮลิตนั พทัยา ทัง้นี้ 
ไม่รวมถึงภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท�ำนอง
เดียวกัน และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการซ่อมแซมโดยใช้เงินทุนที่กันไว ้
ในอดีตของซีพีเอ็น พัทยา ในฐานะเจ้าของทรัพย์สินเดิม และ 
ดอกเบี้ยจ่าย ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกับการกู้ยืมเงินหรือการจัดหาเงิน 
ที่ไม่ใช่ค่าธรรมเนียมการท�ำธุรกรรมทางการเงินที่เก่ียวข้องกับ 
การประกอบธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ค	 =	 เงนิส�ำรองส�ำหรบัการซ่อมแซม ปรบัปรงุ จดัหาเพือ่ทดแทน
หรือจัดหาเพิ่มเติมเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และพาหนะต่าง ๆ ของ 
โรงแรมฮิลตัน พัทยา (FF&E Reserve Deduction) ตามที่ระบุ 
ในสัญญาจ้างบริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งท�ำระหว่างซีพีเอ็น  
พัทยา โฮเทล กับผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ง	 =	 ค่าเช่าคงที่ในรอบไตรมาสสะสมนั้น ตามที่ก�ำหนดไว้ใน 
ข้อค่าเช่าคงที่ของการค�ำนวณค่าเช่าตั้งแต่วันท่ีสัญญาเช่าช่วงมีผล
ใช้บังคับจนถึงสิ้นปี 2560 และข้อค่าเช่าคงที่ของการค�ำนวณค่าเช่า
ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 (แล้ว
แต่กรณี)

ถ้าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบันที่ค�ำนวณ 
ตามสูตรดังกล่าวมีจ�ำนวนน้อยกว่าศูนย์ ให้ถือว่าค่าเช่าแปรผัน 
ดังกล่าวเท่ากับศูนย์ และหากค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุด
ไตรมาสปัจจุบันที่ค�ำนวณตามสูตรดังกล่าวมีจ�ำนวนเกินกว่าร้อยละ 
50 ของค่าเช่าคงทีส่ะสม ณ วันทีส่ิน้สดุไตรมาสปัจจบุนั ค่าเช่าแปรผนั
ดังกล่าวจะถูกปรับลดให้มีจ�ำนวนร้อยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม  
ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสนั้น ๆ 

ทั้งนี้ หากค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสที่แล้วท่ี 
ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ได้ช�ำระแก่กองทรัสต์ CPNREIT มีจ�ำนวน
มากกว่าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบันท่ี 
ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ควรจะช�ำระตามผลลัพธ์ที่ได้จากการค�ำนวณ
ตามสูตรการค�ำนวณค่าเช่าแปรผัน ตามข้อมูลทางการเงินของ 
ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่ปรากฏในรายงานทางการเงินที่จัดท�ำโดย 
ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ส�ำหรับการค�ำนวณค่าเช่าแปรผันรายไตรมาส 
กองทรัสต์ CPNREIT ตกลงจะน�ำค่าเช่าแปรผันในส่วนที่ได้รับ 
ช�ำระเงินไว้เกินดังกล่าวไปหักกลบกับค่าเช่าแปรผันของไตรมาส 
ถัดไปที่กองทรัสต์ CPNREIT มีสิทธิได้รับจากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
จนกระทัง่ยอดค่าเช่าแปรผนัดงักล่าวท่ีกองทรสัต์ CPNREIT รบัช�ำระ
เกนิจะคงเหลอืเป็นศนูย์ อย่างไรกด็ ีในไตรมาสสดุท้ายของรอบปีบัญช ี
กองทรัสต์ CPNREIT ตกลงจะน�ำยอดคงเหลือของค่าเช่าแปรผัน 
ที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้รับช�ำระเกินทั้งหมดที่เหลืออยู่ดังกล่าว
ไปหักกลบกับค่าเช่าคงท่ีของไตรมาสสุดท้ายที่กองทรัสต์ CPNREIT 
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อนึง่ การค้างช�ำระค่าเช่าดงักล่าว ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล จะต้องช�ำระ
ดอกเบี้ยจากการผิดนัดในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดยค�ำนวณตาม
จ�ำนวนเงินที่ค้างช�ำระและจ�ำนวนวันนับตั้งแต่วันที่ถึงก�ำหนดช�ำระ
จนถึงวันท่ีช�ำระเสร็จสิ้น เว้นแต่การค้างช�ำระค่าเช่าคร้ังแรกต่อป ี
และซพีีเอน็ พทัยา โฮเทล ได้ช�ำระค่าเช่าค้างช�ำระดงักล่าวแล้วภายใน 
30 วันนับจากวันที่ถึงก�ำหนดช�ำระ ทั้งนี้ หากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
ช�ำระค่าเช่าค้างช�ำระครั้งแรกต่อปีเกินก�ำหนดระยะเวลา 30 วัน 
ดังกล่าว ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะต้องช�ำระดอกเบี้ยจากการผิดนัด
ในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดยค�ำนวณตามจ�ำนวนเงินที่ค้างช�ำระและ
จ�ำนวนวันนับตั้งแต่วันที่ถึงก�ำหนดช�ำระจนถึงวันที่ช�ำระเสร็จสิ้น

ในปี 2561 ที่ผ่านมา บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จ�ำกัด ในฐานะ
ผู้เช่าช่วง ได้จ่ายค่าเช่าให้กองทรัสต์ทั้งหมดเป็นจ�ำนวน 315.0  
ล้านบาท ซ่ึงเป็นไปตามสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ และสัญญา 
เช่าช่วงงานระบบและสัญญาเช่าอุปกรณ์ โดยค่าเช่ารับแบ่งเป็น

		  ค่าเช่าคงที่ 		  210.0 	 ล้านบาท

		  ค่าเช่าแปรผัน	 105.0 	 ล้านบาท

ผู้จัดการกองทรัสต์มีความเห็นว่ามีความเป็นไปได้สูงที่ผู ้เช่าช่วง
ทรัพย์สินหลักจะสามารถปฏิบัติตามสัญญาได้ตลอดช่วงอายุสัญญา 
เนื่องจากค่าเช่ารายปีที่ก�ำหนดช�ำระมีความสมเหตุสมผลและ
สอดคล้องกับผลประกอบการที่ผ่านมาในอดีตของโรงแรมฮิลตัน 
พัทยา และผู้บริหารโรงแรมยังคงเป็นกลุ่มผู้บริหารเดิม

การกู้ยืมเงิน

รายละเอียดเงินกู้

กองทรัสต์ CPNREIT ได้เข้าท�ำสัญญากู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน
จ�ำนวน 2 สญัญา คือวงเงนิกูย้มืเพ่ือน�ำมาลงทนุในทรพัย์สนิทีจ่ะลงทนุ
เพิม่เตมิครัง้ที ่1 และการปรบัปรงุทรพัย์สนิของกองทรสัต์ CPNREIT 
กับกลุ่มผู้ให้สินเชื่อ และวงเงินเพื่อน�ำไปช�ำระหนี้สินเชื่อของกองทุน 
CPNRF กับธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) โดยมีรายละเอียด
และเงื่อนไขส�ำคัญของแต่ละสัญญาดังต่อไปนี้

มีสิทธิได้รับจากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล อย่างไรก็ดี หากค่าเช่าคงที่
ในไตรมาสสุดท้ายมีจ�ำนวนเงินน้อยกว่าค่าเช่าแปรผันท่ีกองทรัสต์ 
CPNREIT ได้รับช�ำระเกินทั้งหมดที่เหลืออยู่ กองทรัสต์ CPNREIT 
ตกลงจะน�ำเงินค่าเช่าแปรผันท่ีได้รับไว้เกินทั้งหมดคืนให้แก่ซีพีเอ็น 
พัทยา โฮเทล ภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผู้สอบบัญชีรับรองรายงาน
ทางการเงินส�ำหรับรอบปีบัญชีของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล

นอกจากนี้ หากค่าเช่าแปรผันที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้รับส�ำหรับ
รอบปีบญัชใีด ๆ  มจี�ำนวนมากกว่าหรอืน้อยกว่าค่าเช่าแปรผนัส�ำหรบั
รอบปีบัญชีเดียวกันที่กองทรัสต์ CPNREIT ควรจะได้รับตามผลลัพธ์
ทีไ่ด้จากการค�ำนวณตามสตูรในการค�ำนวณค่าเช่าแปรผนั (Variable 
Rent) ตามข้อมูลทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่ปรากฏ 
ในรายงานทางการเงินที่รับรองโดยผู้สอบบัญชีของซีพีเอ็น พัทยา 
โฮเทล ส�ำหรับปรับปรุงค่าเช่าแปรผันประจ�ำรอบปีบัญชี กองทรัสต์ 
CPNREIT จะช�ำระคืนค่าเช่าที่ได้รับไว้เกิน หรือซีพีเอ็น พัทยา  
โฮเทล จะจ่ายช�ำระค่าเช่าท่ีช�ำระไว้ขาด (แล้วแต่กรณ)ี ภายใน 15 วนั  
หลังวันท่ีผู้สอบบัญชีรับรองรายงานทางการเงินส�ำหรับรอบปีบัญชี
ของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 

อย่างไรก็ดี ในกรณทีีข้่อก�ำหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลกัทรพัย์
ที่เกี่ยวข้องกับการช�ำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผันมีการ
แก้ไขหรือเปลี่ยนแปลงไป กองทรัสต์ CPNREIT และซีพีเอ็น พัทยา 
โฮเทล ตกลงจะพิจารณาและหารือข้อก�ำหนดและเง่ือนไขเกี่ยวกับ
การช�ำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือ ค่าเช่าแปรผัน ต่อไป 

ในกรณีที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไม่มีความสามารถในการช�ำระ 
ค่าเช่าดังกล่าวได้เต็มจ�ำนวนเมื่อถึงก�ำหนดช�ำระแล้ว ให้ถือว่าค่าเช่า
ในจ�ำนวนที่กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้รับช�ำระ เป็นค่าเช่าค้างช�ำระ 
(Accrued Rental Revenue) และให้ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ช�ำระ
ค่าเช่าค้างช�ำระให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT ภายใน 30 วันนับจาก
วันที่ถึงก�ำหนดช�ำระ ทั้งนี้ เว้นแต่เป็นกรณีการเลื่อนการช�ำระค่าเช่า
หรอืการยกเว้นค่าเช่าบางส่วนหรอืทัง้หมดอนัเนือ่งมาจากเหตสุดุวสิยั 
หรอืการเล่ือนการช�ำระค่าเช่าในเดอืนท่ีมปีรบัปรงุหรอืซ่อมแซมใหญ่ 
(Renovation) 
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สรุปสาระส�ำคัญของสัญญาให้สินเชื่อกับกลุ่มผู้ให้สินเชื่อ

ผู้ให้กู้ ธนาคารกรุงไทย จ�ำกัด (มหาชน)

ธนาคารออมสิน

ธนาคารเกียรตินาคิน จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้กู้ ทรัสตี กระท�ำในนามของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
CPN รีเทล โกรท

วงเงินกู้ -	 วงเงินสินเชื่อ ก1: 12,700 ล้านบาท
	 เพื่อน�ำไปช�ำระราคาลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุนเพิ่มเติม 

ครั้งที่ 1 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ

-	 วงเงินสินเชื่อ ก2: 1,550 ล้านบาท
	 เพื่อน�ำไปช�ำระค่าใช้จ่ายส�ำหรับการปรับรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน หรือช�ำระเงินคืน 

ให้แก่ผูกู้ส้�ำหรบัค่าใช้จ่ายท่ีผูกู้ไ้ด้ทดรองจ่ายไปแล้วเก่ียวกับการปรบัปรงุซ่อมแซม    
ทรัพย์สิน

-	 วงเงินสินเชื่อ ข: 7,125 ล้านบาท
	 เพื่อน�ำไปช�ำระเงินกู้และหนี้ที่ถึงก�ำหนดช�ำระภายใต้วงเงินสินเชื่อ ก

อัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ยอ้างอิงระยะสั้นตลาดกรุงเทพฯ (BIBOR) บวกด้วยอัตราคงที่ต่อปี

ระยะเวลาการชำ�ระคืนเงินกู้ -	 วงเงินสินเชื่อ ก: วันที่ครบก�ำหนดระยะเวลา 2 ปี นับจากวันที่ในสัญญา
-	 วงเงินสินเชื่อ ข: ช�ำระทุก ๆ  ครึ่งปี รวมทั้งหมด 28 งวด โดยงวดแรกเกิดขึ้นในวัน  

ครึ่งปีแรกนับจากวันเบิกใช้สินเชื่อ 

การชำ�ระดอกเบี้ย งวดดอกเบี้ยมีก�ำหนดระยะเวลา 6 เดือน และก�ำหนดช�ำระเป็นประจ�ำทุกวันครึ่งปี 
ยกเว้นงวดดอกเบี้ยงวดแรกเกิดในวันสุดท้ายของเดือนมกราคม 2561

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มี

ข้อปฏิบัติทางการเงินหลัก อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมรวมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม

-	 อตัราส่วนหน้ีเงนิกูย้มืรวมต่อมลูค่าทรพัย์สนิรวมไม่เกนิกว่าร้อยละ 35 ตลอดระยะ

เวลาของสัญญา โดยค�ำนวณจากงบการเงินประจ�ำปี สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

ของทุกปี 

-	 ในกรณทีีก่องทรสัต์ CPNREIT มอีนัดบัความน่าเชือ่ถอือยูใ่นอนัดบัทีส่ามารถลงทนุ

ได้ (Investment Grade) ซึ่งเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัด

อันดับโดยสถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน 

คณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (ส�ำนกังาน ก.ล.ต.) เกนิ 1 ปี  

ภายหลังวันที่ของสัญญาฉบับนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ต้องด�ำรงสัดส่วนหนี้สินต่อ

มูลค่าทรัพย์สินรวมไม่เกินกว่าร้อยละ 60 โดยค�ำนวณจากงบการเงินประจ�ำป ี
สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคมของทุกป ี

อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระหนี้ (Debt Service Coverage Ratio)
- 	ผู้กู ้จะต้องแจ้งให้ตัวแทนสินเชื่อทราบโดยทันที เม่ือผู้กู ้ได้ก่อหนี้ทางการเงิน 

นอกเหนือจากหนี้ตามสัญญาฉบับนี้ 
- 	ผู้กู้ตกลงจะด�ำเนินการให้อัตราส่วนความสามารถในการช�ำระหนี้ของผู้กู้ ไม่เกิน

อัตรา 1.2 เท่า ณ ทุก ๆ สิ้นปีบัญชีตามที่ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงิน
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สรุปสาระส�ำคัญของสัญญากู้เงินกับธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน)

ผู้กู้ ทรัสตี กระท�ำในนามของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์  
CPN รีเทล โกรท

วงเงินกู้ -	 วงเงินที่ 1: 1,918 ล้านบาท

	 วงเงินกู้ระยะยาวเพ่ือน�ำไปช�ำระหนี้สินเชื่อตามสัญญาสินเชื่อของกองทุนรวม   

CPNRF

-	 วงเงินที่ 2: 1,918 ล้านบาท

	 วงเงินกู้ยืมระยะยาวเพื่อน�ำไปช�ำระหนี้เงินกู้ภายใต้วงเงินที่ 1 

อัตราดอกเบี้ย -	 วงเงินที่ 1: อัตราดอกเบี้ยคงที่

-	 วงเงินที่ 2: อัตราดอกเบี้ยคงที่และอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี (MLR) 

ลบด้วยอัตราคงที่ต่อปี

ระยะเวลาการชำ�ระคืนเงินกู้ -	 วงเงินที่ 1: ช�ำระครั้งเดียวทั้งจ�ำนวนภายในระยะเวลา 1 ปีนับจากวันที่ลงนาม  

ในสัญญานี้

-	 วงเงินที่ 2: ช�ำระเป็นรายงวด 6 เดือน รวมทั้งสิ้น 18 งวด โดยช�ำระภายใน 

วันท�ำการสุดท้ายของเดือนมิถุนายน และเดือนธันวาคมของทุกปี  

การชำ�ระดอกเบี้ย ช�ำระเป็นรายงวด 6 เดือน ภายในวันท�ำการวันสุดท้ายของเดือนมิถุนายน และ 
เดือนธันวาคม ของทุกปี โดยเริ่มช�ำระคร้ังแรกต้ังแต่วันท�ำการสุดท้ายของเดือน
มิถุนายน 2561 เป็นต้นไป

หลักประกันการกู้ยืม ไม่มี

ข้อกำ�หนดทางการเงิน -	 กรณีท่ีกองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้มีการจัดอันดับความน่าเชื่อถือ กองทรัสต์ 

CPNREIT จะต้องด�ำรงอัตราส่วนหนี้สินให้ไม่เกินกว่าร้อยละ 35 ของมูลค่า 

ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

-	 กรณทีีก่องทรสัต์ CPNREIT ได้รบัการจดัอนัดบัความน่าเชือ่ถอืในระดบัทีย่อมรบัว่า

เหมาะสมแก่การลงทนุ (Investment Grade) ซึง่เป็นการจดัอนัดบัความน่าเชือ่ถอื 

ครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือท่ีได้รับ

ความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. กองทรัสต์ CPNREIT จะต้องด�ำรงอัตราส่วน

หนี้สินให้ไม่เกินกว่าร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์
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การออกหุ้นกู้

รายละเอียดเงินกู้

ทริสเรทติ้งจัดอันดับเครดิตองค์กรของกองทรัสต์ CPNREIT ที่ระดับ 
“AA” ด้วยแนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” เมื่อวันที่  
25 พฤษภาคม 2561 และในวันที่ 29 มิถุนายน 2561 ได้คงอันดับ
เครดติองค์กร และจดัอนัดบัเครดติหุน้กูไ้ม่ด้อยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนั
ของ CPNREIT ในวงเงินไม่เกิน 16,250 ล้านบาท ที่ระดับ “AA” 
เช่นกัน 

ในวันที่ 17 สิงหาคม 2561 กองทรัสต์ CPNREIT ได้ออกหุ้นกู้ 2 ชุด 
มูลค่ารวมทั้งหมด 10,040 ล้านบาท เพื่อน�ำเงินไปช�ำระหนี้บางส่วน
ตามสัญญาเงินกู้ โดยหุ้นกู้ดังกล่าวได้รับการจัดอันดับเครดิตโดย 
ทริสเรทติ้งที่ระดับ “AA”  โดยมีรายละเอียดดังนี้

	 -	 ชุดที่ 1 มูลค่า 2,650 ล้านบาท อายุ 3 ปี ครบก�ำหนดไถ่ถอน 
		  ปี 2564 อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 2.70 ก�ำหนดช�ำระ 
		  ดอกเบี้ยทุกๆ 6 เดือน ตลอดอายุหุ้นกู้

	 -	 ชดุที ่2 มลูค่า 7,390 ล้านบาท อาย ุ10 ปี ครบก�ำหนดไถ่ถอน 
		  ปี 2571 อัตราดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 3.80 ก�ำหนดช�ำระ 
		  ดอกเบี้ยทุกๆ 6 เดือน ตลอดอายุหุ้นกู้

โดยการออกหุ ้น กู ้ดั งกล ่าวได ้ มีการจ ่ายคืนเ งินกู ้ที่ จ� ำนวน 
9,995,689,062 บาท และมียอดเงินกู้คงเหลือ ณ 31 ธันวาคม 
2561 ที่จ�ำนวน 4,468,696,861 บาท ซึ่งกองทรัสต์ CPNREIT 
ได้ประโยชน์ของการออกหุ ้นกู ้ที่อัตราดอกเบี้ยคงที่จะช่วยลด 
ดอกเบี้ยจ่ายในระยะยาวได้เม่ือเทียบกับการกู้ยืมเงินจากสถาบัน 
การเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว

สถานะของการกู้ยืมเงินรอบปีบัญชี 2561 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 ดังนี้

จ�ำนวนเงินต้นคงค้าง(1) 4,468.7   ล้านบาท

จ�ำนวนหุ้นกู้ 10,030.4   ล้านบาท

รวมเงินกู้และหุ้นกู้ 14,499.1   ล้านบาท

มูลค่าทรัพย์สินรวม 46,849.8   ล้านบาท

อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม (ร้อยละ) 30.9

หมายเหตุ: (1)กองทรัสต์ CPNREIT ได้ออกออกหุ้นกู้ 2 ชุด มูลค่ารวมทั้งหมด 10,040 ล้านบาท เพื่อน�ำเงินไปช�ำระเงินกู้ยืมบางส่วนตามสัญญาเงินกู้  

			   รายละเอียดเพิ่มเติมในหัวข้อรายละเอียดหุ้นกู้
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ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2561

ในปี 2561 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic 
Product หรือ GDP) ขยายตัวร้อยละ 4.1 ปรับเพิ่มขึ้นจากปี 2560 
ที่เติบโตร้อยละ 4.0 เป็นผลจากแรงขับเคลื่อนที่ส�ำคัญ คือ 1) การ
บรโิภคภาคเอกชนขยายตวัดต่ีอเนือ่ง เป็นผลจากการกระจายตวัมาก
ขึ้นของรายได้ครัวเรือนนอกภาคเกษตร และการจ้างงานท่ีปรับ 
เพิ่มขึ้นต่อเนื่องในภาคอุตสาหกรรมและเกษตรกรรม 2) การส่งออก
สินค้าและบริการปรับตัวดีข้ึนตามการฟื ้นตัวของการค้าโลกใน 
ช่วงครึ่งปีแรก แต่ชะลอตัวลงในช่วงคร่ึงหลังของปีเน่ืองจากได้รับ 
ผลกระทบจากมาตรการกีดกนัทางการค้าระหว่างสหรฐัอเมรกิากบัจนี 
3) การท่องเที่ยวยังเติบโตต่อเนื่อง จากการที่ประเทศไทยยังคงเป็น
เป้าหมายการพักผ่อนของนักท่องเที่ยวทั่วโลก และศูนย์รวมการ
ประชุมและสัมมนาต่าง ๆ ที่ขยายตัวต่อเน่ือง 4) การลงทุนของ 
ภาครัฐและเอกชนขยายตัวในอัตราที่เพิ่มขึ้น จากการเร่งลงทุนของ
ภาครัฐและการขยายตัวของกิจกรรมการผลิต และ 5) อัตราเงินเฟ้อ
ทัว่ไปอยูท่ีร้่อยละ 1.1 เร่งข้ึนจากปีก่อนหน้าเล็กน้อย ตามการเพิม่ข้ึน
ของราคาพลังงาน อาหาร และเครื่องดื่มเป็นส�ำคัญ

การบริโภคภาคเอกชนในประเทศปรับตัวดีขึ้น โดยขยายตัวร้อยละ 
4.6 เทียบกับร้อยละ 3.0 ในปี 2560 จากการใช้จ่ายของผู้มีรายได้
ปานกลางถึงสูงเป็นหลัก โดยปรับตัวดีข้ึนตามเศรษฐกิจและ 
ความเชื่อมั่นของผู้บริโภค ขณะที่ครัวเรือนรายได้น้อยฟื้นตัวอย่าง
ค่อยเป็นค่อยไป สะท้อนจากรายได้เกษตรกรที่ยังหดตัวและรายได้
ของกลุ่มลูกจ้างขยายตัวเพียงเล็กน้อย การบริโภคภาคเอกชนใน
แต่ละภูมิภาคโดยรวมฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป แรงขับเคล่ือน
ส�ำคัญยงัอยูท่ี่กรงุเทพฯ และปรมิณฑล ภาคตะวนัออกเฉยีงเหนอืและ 
ภาคเหนือขยายตัวเท่ากันที่ร้อยละ 4.0  ขณะที่ภาคใต้ขยายตัวเพียง
ร้อยละ 1.0 เนื่องจากรายได้ของผู้ผลิตและส่งออกสินค้ายางพารา
แปรรูปปรับตัวลดลง ส่งผลต่อการบริโภคโดยรวม  ในส่วนของ 
หมวดสินค้า ขยายตัวดีต่อเน่ืองในเกือบทุกหมวด โดยเฉพาะสินค้า
คงทนและสนิค้ากึง่คงทน อย่างไรกด็ ีหนีค้รวัเรอืนทีย่งัอยูใ่นระดบัสงู
ที่ร้อยละ 77.8 ของ GDP ยังคงเป็นอุปสรรคต่อการบริโภคโดยรวม

การส่งออกสินค้าในปี 2561 ขยายตัวร้อยละ 7.7 ชะลอลงจาก 
ร้อยละ 9.8 ในปี 2560 แต่ยังอยู่ในอัตราที่สูงกว่าค่าเฉลี่ยในช่วง  
5 ปีที่ผ่านมา (ปี 2556 - 2560)  โดยเป็นการชะลอตัวลงในช่วงครึ่ง
ปีหลังจากตลาดจีนและสินค้ากลุ ่มอิเล็กทรอนิกส์และรถยนต์  
ซึ่งสอดคล้องกับหลายประเทศในภูมิภาคเอเชีย อย่างไรก็ดี ตลาด 
ส่งออกหลัก (สหรัฐอเมริกา ญี่ปุ่น และสหภาพยุโรป) โดยรวมขยาย
ตัวร้อยละ 7.7 โดยเฉพาะญี่ปุ ่นขยายตัวร้อยละ 13.0 ขณะที ่
ตลาดรองอย่างอินเดียขยายตัวร้อยละ 17.0 อาเซียน (9) ขยายตัว
ร้อยละ 14.0 ส่วนจีนขยายตัวเพียงร้อยละ 2.3 

การลงทนุโดยรวมในประเทศขยายตัวในอัตราทีส่งูขึน้จากปีก่อนหน้า 
จากการเร่งการลงทุนของภาครัฐที่ขยายตัวร้อยละ 3.3 จากท่ีเคย 
หดตัวร้อยละ 1.2 ในปี 2560 เช่นเดียวกับการลงทุนภาคเอกชน 
ที่ปรับตัวดีขึ้นเป็นร้อยละ 3.9 จากร้อยละ 2.9 โดยเป็นการปรับ 
เพิม่ขึน้จากกลุม่ผูผ้ลติเพือ่ส่งออกและตามทศิทางของแผนการลงทนุ
ของภาครัฐเป็นส�ำคัญ ในส่วนของการลงทุนของธุรกิจค้าปลีก เช่น 
Modern Trade ยังมีการขยายการลงทุนและขยายสาขา รวมทั้ง
ปรับปรุงใหม่อย่างต่อเนื่อง

การท่องเที่ยวไทยปี 2561 มีนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้า
ประเทศไทยจ�ำนวน 38 ล้านคน เพิ่มขึ้นร้อยละ 7.3 จากปี 2560  
โดยประเทศที่มีจ�ำนวนนักท่องเที่ยวเดินทางเข้ามามากที่สุด คือ จีน 
(เพิ่มขึ้นร้อยละ 8) เกาหลีใต้ (เพิ่มขึ้นร้อยละ 5) มาเลเซีย (เพิ่มขึ้น
ร้อยละ 16) และลาว (เพิม่ขึน้ร้อยละ 4) ตามล�ำดบั ส่วนนกัท่องเทีย่ว
ต่างชาติหลักที่มีอัตราการเติบโตเพิ่มขึ้นมากที่สุด คือ ฮ่องกง  
(ร้อยละ 25) มาเลเซยี (ร้อยละ16) อนิเดยี (ร้อยละ 12) และเวยีดนาม 
(ร้อยละ 10) ขณะที่มีรายได้จากนักท่องเที่ยวต่างชาติเที่ยวไทยอยู่ที่ 
2 ล้านล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 9.0 ทั้งนี้ คาดว่าการขยายตัวของ 
นักท่องเที่ยวต่างชาติยังคงเป็นปัจจัยช่วยขับเคลื่อนเศรษฐกิจไทย 
ต่อไป

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2562

ทศิทางเศรษฐกจิไทยในปี 2562 มแีนวโน้มขยายตวัชะลอลงเลก็น้อย
ที่ร้อยละ 4.0 เปรียบเทียบกับร้อยละ 4.1 ในปี 2561 อย่างไรก็ดี  
ยังสูงกว่าค่าเฉลี่ยในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา (ปี 2556 - 2560) ร้อยละ 2.8 
ต่อปี โดยอปุสงค์ในประเทศจะยงัเป็นแรงขบัเคลือ่นส�ำคญั โดยเฉพาะ
การบริโภคภาคเอกชนที่มีแนวโน้มขยายตัวในเกณฑ์ดีต่อเน่ือง 
ที่ร้อยละ 4.2 การลงทุนภาคเอกชนจะปรับตัวดีข้ึนตามแนวโน้ม 
การเร่งการลงทนุภาครฐัทีค่าดว่าจะขยายตวัร้อยละ 6.6 โดยมปัีจจยั
สนับสนุนจากความคืบหน้าของการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานท่ี 
ส�ำคัญ ๆ  และการเพิ่มขึ้นของอัตราการใช้ก�ำลังการผลิตที่คาดว่า 
จะขยายตัวร้อยละ 4.7 และการท่องเที่ยวยังคงเติบโตตามจ�ำนวน 
นักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้าไทยที่น่าจะขยายตัวร้อยละ 6.2 
ขณะที่อุปสงค์ต่างประเทศคาดว่าจะชะลอลงตามการชะลอตัวของ
เศรษฐกิจประเทศคูค้่าส�ำคญัโดยเฉพาะสหรฐัอเมรกิาและจนี รวมท้ัง
ผลกระทบจากมาตรการกีดกันทางการค้า โดยคาดว่าการส่งออก
สินค้าจะขยายตัวร้อยละ 3.8  

อย่างไรก็ดี เศรษฐกิจไทยยังต้องเผชิญกับความท้าทาย ทั้งความ 
ไม่แน่นอนทางการเมอืงจากการเลอืกต้ังทีจ่ะมขีึน้ และความเสีย่งจาก
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ระบบเศรษฐกจิและการเงนิโลกทีย่งัมคีวามผนัผวนและอาจขยายตวั
ต�่ำกว่าการคาดการณ์จากความไม่แน่นอนของ 1) มาตรการกีดกัน
ทางการค้าระหว่างสหรฐัอเมรกิากบัจนี 2) การชะลอตวัของเศรษฐกจิ
จีน และ 3) ความเสี่ยงที่สหราชอาณาจักรจะไม่สามารถบรรลุ 
ข้อตกลงเกี่ยวกับการเจรจาเพื่อออกจากสหภาพยุโรป โดยทั้ง 3 
ปัจจัยนี้จะส่งผลกระทบต่อภาคส่งออกสินค้าของไทย 4) ความล่าช้า
ในการฟื ้นตัวของจ�ำนวนนักท่องเที่ยวจีนและรัสเซีย จากการ 
ชะลอตัวของเศรษฐกิจจีน และการอ่อนค่าของเงินหยวนและเงิน 
รูเบิลของรัสเซีย 5) อัตราดอกเบี้ยในตลาดโลกปรับเพิ่มขึ้นเร็วกว่า
ปัจจัยพื้นฐานทางเศรษฐกิจ ท�ำให้ต้นทุนการผลิตและอัตราเงินเฟ้อ
สูงขึ้นมีผลกระทบต่อการฟื้นตัวของเศรษฐกิจโดยรวม

ที่มา: ส�ำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ธนาคาร 

แห่งประเทศไทย กระทรวงพาณิชย์ และกระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 

อุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2561

อุตสาหกรรมค้าปลีกในไทยคิดเป็นร้อยละ 15.0 ของ GDP รวมทั้ง
ประเทศ และในปี 2561 มกีารเตบิโตในอตัราร้อยละ 10.0 จากร้อยละ 
6.0 ในปี 2560 ในส่วนที่เป็นห้างสรรพสินค้าและร้านค้าทั่วไป 
ขยายตัวร้อยละ 4.0 โดยเป็นการขยายตัวของสินค้าคงทนและ 
ก่ึงคงทนเป็นส�ำคัญ ขณะที่สินค้าอุปโภคบริโภคยังขยายตัวในอัตรา
ที่ต�่ำ โดยก�ำลังซื้อส่วนใหญ่มาจากกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ระดับกลาง
และระดับบนและผู้มีรายได้ประจ�ำ ขณะที่ผู้บริโภคที่มีรายได้ระดับ
กลาง-ล่าง และกลุ่มเกษตรกรในต่างจังหวัดซ่ึงเป็นกลุ่มฐานราก 
เร่ิมมีการฟื้นตัวแต่ยังไม่แข็งแรง เน่ืองจากรายได้เกษตรกรยังขยาย
ตัวช้า รวมทั้งภาระหนี้ครัวเรือนสะสมอยู่ในระดับสูง อย่างไรก็ดี  
การใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวต่างชาติในกรุงเทพฯ และตามเมือง 
ท่องเท่ียวส�ำคัญต่าง ๆ  เป็นแรงสนบัสนนุส�ำคญัของเศรษฐกจิในแต่ละ
ภูมิภาค

รายงานวจิยัของบรษิทั คอลลเิออร์ส อนิเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 
จํากัด เปิดเผยว่า พื้นที่ตลาดค้าปลีกมีการขยายตัวต่อเนื่อง โดยในปี 
2561 มีพื้นที่ค้าปลีกเพิ่มขึ้นประมาณ 89,657 ตารางเมตร ส่งผลให้
พ้ืนที่ค้าปลีกรวมทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบอยู่ท่ี
ประมาณ 7,968,326 ตารางเมตร โดยพื้นที่ค้าปลีกเปิดในปี 2561 
แบ่งเป็น ศูนย์การค้าประมาณร้อยละ 56.0 ตามด้วยศูนย์การค้า 
ขนาดย่อมร้อยละ 35.0 และพื้นที่ค้าปลีกสนับสนุนประมาณร้อยละ 
9.0 ตามล�ำดบั และภาพรวมอัตราการเช่าพืน้ทีค้่าปลกี (Occupancy 
Rate) สูงกว่าร้อยละ 90.0 

ที่มา: รายงานวิจัยพื้นท่ีค้าปลีกไตรมาส 3 ปี 2561 ของบริษัท คอลลิเออร์ส 

อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทยจํากัด

กลุ่มศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า

พื้นที่โครงการ (Retail Gross Floor Area) ของศูนย์การค้าทั้งหมด
ในประเทศไทยปี 2561 อยู่ที่ 20.2 ล้านตารางเมตร และคาดการณ์
ภายในปี 2562 จะอยู่ที่ 20.9 ล้านตารางเมตร โครงการใหม ่

ที่เกิดขึ้นในปี 2561 ได้แก่ โครงการไอคอนสยาม ศูนย์การค้า 
เทอร์มินอล 21 พัทยา ศูนย์การค้าเกตเวย์บางซื่อ และโครงการ 
สิงห์คอมพล็กซ์  และภายในปี 2562 จะมีโครงการศูนย์การค้า 
เปิดใหม่ ได้แก่  โครงการเซ็นทรัล วิลเลจ  ศูนย์การค้าเดอะมาร์เก็ต
แบงคอก ศนูย์การค้ามกิซ์จตจัุกร ศนูย์การค้าเอกมยัมอลล์   โครงการ 
วิสซ์ดอม 101 โครงการสามย่านมิตรทาวน์  โครงการสยามพิวรรธน์
ไซม่อนวิลเลจ โครงการพีเพิล พาร์ค อ่อนนุช และโครงการ  
มาร์เก็ตเพลสดุสิต

ในภาวะตลาดปัจจบุนั ผูป้ระกอบการศนูย์การค้าและห้างสรรพสนิค้า
ได้เผชิญกับความท้าทายจากพฤติกรรมการจับจ่ายใช้สอยของ 
ผู้บริโภคที่เปลี่ยนไป โดยเน้นการสร้างประสบการณ์ การตอบสนอง
ทีต่รงใจลูกค้า (Personalization) และความสะดวกรวดเรว็  รวมทัง้
ความท้าท้ายจากการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์ (Online 
Shopping) การเกิดขึ้นของ Lifestyle Retail และ New Concept 
Retail ซึ่งออกแบบการใช้พื้นที่ให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้บริโภค
และนกัท่องเทีย่ว รวมทัง้การเตบิโตอย่างรวดเรว็ของบริการส่งอาหาร 
(Food Delivery Services) ส่งผลให้ความถี่ในการใช้บริการ 
ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้ามีแนวโน้มน้อยลง ปัจจัยเหล่าน้ี 
เพิม่ความท้าทายให้กับผูป้ระกอบการศนูย์การค้าและห้างสรรพสนิค้า
ในการดึงดูดลูกค้าให้เข ้ามาใช้บริการ ผู ้ประกอบการจึงต้อง 
ปรับเปลี่ยนแผนกลยุทธ์ในรูปแบบใหม่ ๆ และพัฒนาการบริการ 
อย่างต่อเนื่อง เพื่อตอบสนองความต้องการท่ีเปลี่ยนไปของลูกค้า 
และส่งมอบประสบการณ์ใหม่ ๆ อยู่เสมอ

กลุม่ศนูย์การค้าขนาดย่อม (Community Mall) และศนูย์การค้า 
ไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Retail)

ในปี 2561 ธุรกิจค้าปลีกในกลุ่มศูนย์การค้าขนาดย่อมมีจ�ำนวน 
เพิม่ขึน้ต่อเนือ่ง แม้จะขยายตวัช้าลงจากหลายปีก่อน โดยในปีนีม้กีาร
ขยายตวัขึน้ 47,000 ตารางเมตร  และมโีครงการทีเ่ปิดตัวในปี 2561 
อาทิ มาร์เก็ตเพลสนางลิ้นจี่  เดอะปาร์ค (The Park) และลาซาล  
อเวนิว  เป็นต้น

ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรมค้าปลีกค้าส่งในรูปแบบโครงการ
ศูนย์การค้าขนาดย่อมนี้มีการแข่งขันสูงทั้งจากการร้านค้าชุมชน 
รอบข้างและศูนย์การค้าขนาดใหญ่  ท�ำให้ผู้ประกอบการในกลุ่มนี้
ต้องปรับตัวเพ่ือสร้างความแตกต่างสามารถตอบสนองต่อการ
เปลี่ยนแปลงของวิถีชีวิตและตรงกับความต้องการของกลุ่มลูกค้า 
เป้าหมายและนกัท่องเทีย่ว ไม่ว่าจะเป็นการเลอืกการสร้างสถานทีต่ัง้
ให้อยู่ในชุมชน  การปรับปรุงและขยายโครงการ การหาผู้เช่าใหม่ ๆ 
ทีม่คีวามหลากหลายและเทยีบเคียงกบัศูนย์การค้าขนาดใหญ่ การใช้
กิจกรรมทางการตลาดเพื่อรักษาฐานลูกค้าเดิมที่มีอยู่และขยายฐาน
ลูกค้าในกลุ่มใหม่ ๆ ต่อเนื่องไปจนถึงการจัดให้โครงการมีสิ่งอ�ำนวย
ความสะดวกต่าง ๆ  ทีค่รบครนั โดยทัง้หมดนีต้้องอาศัยความช�ำนาญ
ในการบริหารภายใต้ความเสี่ยงและต้นทุนที่เพิ่มสูงขึ้น ซึ่งถือเป็น
ความท้าทายของผู้ประกอบการกลุ่มนี้ 
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กลุม่ห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ (Hypermarket) และร้านสะดวกซือ้ 
(Convenience Store)

โครงการในกลุ่มห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ทีเ่ปิดให้บริการใหม่มไีม่มากนกั 
แต่ได้มีการพัฒนาห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ให้มีความหลากหลาย 
ของสินค้าและบริการเพื่อตอบสนองวิถีชีวิตของลูกค้าในชุมชน 
มากขึน้ และผูป้ระกอบการยงัคงมุง่พฒันาโครงการในรูปแบบร้านค้า
ขนาดเล็กอย่างต่อเนื่อง ในลักษณะใกล้เคียงกับร้านสะดวกซ้ือ 
กึ่งซูเปอร์มาร์เก็ตหรือที่เรียกว่า ‘ซูเปอร์คอนวีเนียนสโตร์’ และ 
ร้านสะดวกซื้อ (Convenience Store) เช่น มินิบิ๊กซี เทสโก้โลตัส 
เอกซ์เพรส ท็อปส์เดลี่ และแม็กซ์แวลู ทันใจ รวมไปถึงการพัฒนา
โครงการในรูปแบบตลาด เพื่อให้การขยายสาขาเป็นไปได้ง่าย 
ครอบคลุมกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายและเข้าถึงพ้ืนที่ห่างไกลมากขึ้น 
อีกทั้งยังมีการใช้ช่องทางออนไลน์เข้ามาอ�ำนวยความสะดวกในการ
จับจ่ายสินค้าของกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย ซึง่ในอนาคตอนัใกล้ ช่องทางน้ี 
น่าจะช่วยเพิ่มรายได้อย่างมีนัยส�ำคัญ เนื่องจากพฤติกรรมของ 
ผู้บริโภคที่เปลี่ยนมาสู่การเน้นความสะดวกรวดเร็วเป็นส�ำคัญ 

ส�ำหรับภาพรวมกลุ่มร้านค้าสะดวกซ้ือ เน้นการขยายสาขาเพิ่มขึ้น
อย่างต่อเนื่องเพื่อให้ครอบคลุมพ้ืนท่ีต่าง ๆ ให้มากที่สุด และเริ่ม 
มุ่งเน้นการขยายสาขาผ่านการขายแฟรนไชส์ นอกจากนี้ ยังมีการ
ปรับตัวเพื่อให้เข้ากับวิถีการด�ำเนินชีวิตของคนในปัจจุบัน โดยเน้น
การเป็นร้านอิ่มสะดวกที่มีเครื่องดื่มและอาหารถูกสุขลักษณะที ่
หลากหลายในราคาที่เหมาะสมส�ำหรับทุกเพศทุกวัย มีสินค้าและ
บรกิารทีต่อบสนองความต้องการของผูบ้รโิภคในแต่ละพืน้ที ่เน้นการ
ให้บริการที่รวดเร็ว รูปแบบทันสมัย และน�ำเทคโนโลยีมาใช้มากขึ้น 
โดยรกุธรุกจิพาณชิย์อเิลก็ทรอนกิส์ (E-Commerce) จ�ำหน่ายสนิค้า
ออนไลน์ (Online Shopping) เพ่ืออ�ำนวยความสะดวกให้ลูกค้า
สามารถเข้ามาเลอืกซือ้สนิค้าทีต้่องการได้อย่างรวดเรว็ และยงัมีการ
ใช้สื่อสังคมออนไลน์ (Social Media) ที่สามารถสื่อสารกับลูกค้า 
ได้อย่างมปีระสิทธผิล นอกจากนี ้การลงทนุจากกลุม่ทนุต่างประเทศ
ทีม่มีากข้ึน ส่งผลให้ผูป้ระกอบการรายใหญ่ต้องมุง่เน้นการขยายสาขา
และจัดกิจกรรมส่งเสริมการตลาด เพื่อสร้างและรักษาความสัมพันธ์
กับลูกค้าให้มากขึ้น 

แนวโน้มอุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2562

ในปี 2562 ธุรกิจค้าปลีกคาดว่าจะเติบโตประมาณร้อยละ 4.0 ถึง 
6.0 ตามการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ โดยการลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน 
ของภาครัฐจะช่วยกระตุ้นการลงทุนในธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองซึ่งรวมถึง
ธุรกิจพื้นที่ค้าปลีก และจะมีการเปิดตัวโครงการค้าปลีกรูปแบบ 
ผสมผสาน (Mixed-use Project) และรูปแบบใหม่มากขึน้  โดยในปี  
2562 จะมีพื้นที่ค้าปลีกเพ่ิมขึ้นเป็น 9.0 ล้านตารางเมตร ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จากการเปิดให้บริการของโครงการ 
ส�ำคัญ ๆ หลายโครงการ โดยการเพ่ิมข้ึนของอุปทานเป็นไปตาม
อุปสงค์ในตลาดที่ยังเพ่ิมขึ้นต่อเน่ืองจากการขยายตัวของการใช้จ่าย
ของผู้บริโภคในเมือง โดยเฉพาะกลุ่มนักท่องเที่ยวต่างชาติ ส่งผล 

ให้ผู ้ เช ่าส่วนใหญ่ยังมีความต้องการเช่าพื้นที่และขยายธุรกิจ 
อย่างต่อเนื่อง ทําให้อัตราค่าเช่าและอัตราการเช่าในปี 2562 ยังมี
แนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้น ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่คาดว่าจะเปิดบริการ 
ในปี 2562 ในกรุงเทพมหานคร ได้แก่  โครงการเซ็นทรัล วิลเลจ  
ศูนย ์การค้าเดอะมาร ์เก็ตแบงคอก ศูนย ์การค้ามิกซ ์จตุจักร  
ศูนย์การค้าเอกมัยมอลล์  โครงการสยามพิวรรธน์ไซม่อนวิลเลจ  
โครงการวสิซ์ดอม 101 และโครงการสามย่านมติรทาวน์  ซึง่โครงการ 
วิสซ์ดอม 101 และโครงการสามย่านมิตรทาวน์ เป็นโครงการ
อสังหาริมทรัพย์แบบผสม (Mixed-use) ประกอบด้วยศูนย์การค้า 
ส�ำนักงาน ที่พักอาศัย และศูนย์รวมความบันเทิง  โดยคาดว่าพื้นที่ 
ค้าปลีกในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Net Retail Area) จะเพิ่มขึ้น
ประมาณ 300,000 ตารางเมตร ส�ำหรับโครงการที่จะเปิดใน 
ต่างจังหวัด ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา อยุธยา เซ็นทรัล ป่าตอง เป็นต้น

ในปี 2563 - 2566 คาดว่าจะมแีหล่งช้อปป้ิงขนาดใหญ่เกดิขึน้ 4 แห่ง 
ในกรุงเทพมหานคร ส่วนใหญ่เป็นโครงการ Mixed-use ที่สามารถ
ตอบสนองไลฟ์สไตล์ของคนในเมอืงได้ครบและสะดวกมากขึน้ ได้แก่ 
1) โครงการเดอะปาร์ค (The Parq) และ 2) โครงการวัน แบงค็อก 
(One Bangkok) เป็นโครงการที่พัฒนาโดยกิจการร่วมทุนระหว่าง
บริษัท ทีซีซี แอสเซ็ทส์ (ประเทศไทย) จํากัด กับบริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี้ โฮลดิ้งส์ (ประเทศไทย) จํากัด ตรงถนนพระราม 4   
3)  ศูนย์การค้า ดิ เอ็มสเฟียร์ (The EmSphere) เป็นศูนย์การค้า
แห่งที่ 3 ในกลุ่ม ดิ เอ็มดิสทริค ย่านพร้อมพงษ์ ของกลุ่มเดอะมอลล์ 
และ 4) โครงการ แบงค็อก มอลล์ (Bangkok Mall) ของกลุ่ม
เดอะมอลล์ ตรงแยกบางนา-ตราด  

นอกจากนี้ การเร่งพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
ของรัฐบาล การพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 
และการจัดต้ังเขตเศรษฐกิจพิเศษในภูมิภาคต่าง ๆ ของประเทศ  
จะมีความชัดเจนมากขึ้นในปีนี้ ซึ่งจะส่งผลให้มีการเชื่อมโยง 
ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศมากขึ้น 
ในระยะยาว รวมทั้งเม็ดเงินลงทุนทั้งจากภาครัฐและภาคเอกชน  
โดยเฉพาะนักลงทุนต่างชาติที่จะมีการลงทุนต่อเนื่องในอีกหลายปี  
ซึ่งจะส่งผลให้เกิดการจ้างงานในหลายพ้ืนที่ของประเทศและ 
เพิ่มก�ำลังซื้อในวงกว้าง ท�ำให้กลุ่มค้าปลีกมีความสนใจในการพัฒนา
โครงการในจังหวัดอ่ืน ๆ เพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะหัวเมืองหลัก  
เมืองใกล้หัวเมืองหลัก และตามแนวชายแดน ในทุกภาคของ
ประเทศไทย ด้วยปัจจัยเหล่านีท้�ำให้ซเูปอร์สโตร์มอลล์ (Super Store 
Mall) และร้านขายสินค้าเฉพาะอย่าง (Specialty Store) รวมทั้ง
ศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าในขนาดที่เล็กลงหลายโครงการ 
ได้ทยอยเปิดให้บริการ 

การแข่งขนัของธรุกจิค้าปลกีไม่ได้ถกูจาํกดัเพยีงแค่กลุม่ผูป้ระกอบการ
ค้าปลีกอีกต่อไป แต่ยังมีผู้ประกอบการนอกกลุ่มธุรกิจค้าปลีกเข้ามา
มีส่วนร่วมมากข้ึน โดยเฉพาะผู ้ประกอบการในกลุ ่มส�ำนักงาน 
(Office) ที่มีการน�ำร้านค้าปลีกเข้าไปเป็นส่วนหนึ่งของระบบธุรกิจ 
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ในรูปแบบของรีเทลโพเดี่ยม (Retail Podium) เพ่ือตอบโจทย ์
ไลฟ์สไตล์ของลูกค้ามากขึ้น รวมทั้งผู้ประกอบการในกลุ่มธุรกิจอื่น 
ที่ต ้องการมีหน้าร ้านเพื่อเข ้าถึงลูกค ้ามากขึ้น ในยุคที่ ลูกค ้า 
เป็นศูนย์กลาง (Customer Centric) อีกทั้งผู้แข่งขันกลุ่มเดิมอย่าง 
ผู้ประกอบการ E-Commerce ที่มีจ�ำนวนผู้ประกอบการรายใหญ่
เพิ่มมากขึ้นและมีการแข่งขันสูงอย่างต่อเนื่อง โดยมีอัตราเติบโต 
ทีส่งูมากในช่วงทีผ่่านมา และมส่ีวนแบ่งในตลาดเพิม่ขึน้อย่างต่อเนือ่ง 
โดยไม่ได้แข่งขันในด้านของราคาเท่านั้น แต่เริ่มมีบริการใหม่เข้ามา

เพื่อสร้างประสบการณ์ให้กับลูกค้ามากขึ้น 
การเปลีย่นแปลงทีร่วดเรว็ของเทคโนโลยแีละความต้องการของลกูค้า 
ส่งผลให้การเข้าใจพฤตกิรรมหรอืไลฟ์สไตล์ของลกูค้าเป้าหมายให้ได้
มากที่สุดคือกุญแจสําคัญในการทําธุรกิจ รวมท้ังการน�ำเทคโนโลย ี
มาปรับใช้เพ่ือเข้าใจลูกค้าและลดต้นทุนการบริหารงานจึงเป็นส่ิงที่
ส�ำคญัในการด�ำเนนิธรุกจิในปัจจบัุน  ซึง่ในปี 2562 คาดว่า ผูป้ระกอบ
การค้าปลีกทุกรายจะน�ำเทคโนโลยีเพื่อช่วยในการวิเคราะห์ข้อมูล 
ที่เก่ียวข้องกับผู้บริโภค (Big Data) มาใช้กันแพร่หลายมากขึ้น  
ทั้งเทคโนโลยี Data Analytics หรือเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ และ
น�ำข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์มาบริหารจัดการและเชื่อมโยงธุรกิจ
ค้าปลีก Online to Offline (O2O) ให้เหมาะสมมากที่สุด 
ที่มา: บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
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ปัจจัยความเสี่ยง

1.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับกองทรัสต์ CPNREIT หรือการดำ�เนินงาน 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT

1)	 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมีผลกระทบ 
	 ต่ออสังหาริมทรัพย์
2)	 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันที่สูงข้ึนและการเปลี่ยนแปลง 
	 รูปแบบการด�ำเนินชีวิต
3)	 ความเส่ียงจากการที่ผลประกอบการของกองทรัสต์ CPNREIT  
	 ส่วนหนึ่งข้ึนอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ในการ 
	 จัดการและจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT  
	 เข้าลงทุน
4)	 กองทรัสต์ CPNREIT ต้องพ่ึงพาผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ 
	 ผู ้เช่าช่วงทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรมที่มีความช�ำนาญและ 
	 ประสบการณ์ ในการด�ำเนินการจัดหาประโยชน์และบริหาร 
	 จัดการการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์
5)	 ความเสี่ยงจากการท่ีสัญญาจ้างบริหารโรงแรมอาจจะไม่ได้รับ 
	 การต่อออกไป เมื่อครบก�ำหนดอายุ หรือแม้จะมีการต่อสัญญา 
	 ออกไป ข้อก�ำหนดและเงือ่นไขภายใต้สญัญาฉบบัทีจ่ะต่อออกไป  
	 อาจไม่ดีและเป็นประโยชน์ต่อการด�ำเนินธุรกิจเหมือนเดิม
6)	 ความเส่ียงจากการลดลงของนักท่องเที่ยวซึ่งจะมีผลกระทบต่อ 
	 การด�ำเนินธุรกิจโรงแรม
7)	 ความเสี่ยงเก่ียวกับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและ 
	 ใบอนุญาตในการด�ำเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

ในกรณท่ีีผูเ้ช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนทีเ่ป็นโรงแรม ไม่สามารถด�ำเนนิ
การเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม รวมถึงใบ
อนุญาตในการด�ำเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง หรือในกรณีที่ใบ
อนญุาตประกอบธรุกิจโรงแรม และ/หรือ ใบอนุญาตในการด�ำเนนิ
ธรุกจิอืน่ ๆ  ที่เกี่ยวข้องของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินถูกยกเลิก หรือไม่
ได้รบัการต่ออายุ ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิจะไม่สามารถด�ำเนนิกจิการ
โรงแรมต่อไปได้ ซึ่งอาจถือเป็นเหตุท�ำให้ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินไม่
สามารถปฏิบัติตามข้อก�ำหนดและหน้าที่ภายใต้สัญญาเช่าช่วง 
อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะมีการด�ำเนินตามขั้นตอน
และข้อก�ำหนดทีเ่กีย่วข้อง ทัง้ในขัน้ตอนการขอและการต่ออายุ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและใบอนุญาตในการด�ำเนิน
ธุรกิจ เพื่อให้การด�ำเนินการที่เก่ียวข้องมีความราบรื่นและเป็น
ไปตามกฎระเบียบ

8)	 รายได้ของกองทรัสต์ CPNREIT จากทรัพย์สินในส่วนท่ีเป็น 
โรงแรม ขึ้นอยู่กับฐานะการเงินของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินและ 
การตัดสินใจต่ออายุสัญญาเช่าช่วงเมื่อสัญญาสิ้นสุดลง

9)	 ความเสี่ยงจากการเลื่อนช�ำระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่า 
อันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยอันมีผลกระทบต่อการด�ำเนินธุรกิจ 
ของโรงแรมฮิลตัน พัทยา

10)	 ความเสี่ยงจากการไม่สามารถหาผู้เช่าช่วงทรัพย์สินในส่วนท่ี 
เป็นโรงแรมได้ในอนาคต 
กรณท่ีีสญัญาเช่าช่วงทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมสิน้สดุลง และ 
ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ไม่ต่ออายสุญัญา หรอืมกีารบอกเลกิสญัญา 
เช่าช่วงดงักล่าวก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าช่วงตามสญัญา 
กองทรสัต์ CPNREIT อาจต้องใช้เวลาในการหาบุคคลอ่ืน เพือ่เข้า
มาเป็นผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา แทน 
ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล รวมถงึกองทรสัต์ CPNREIT อาจไม่สามารถ
หาผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิรายใหม่มาทดแทนซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล 

อย่างไรกด็ ีในกรณทีีก่องทรสัต์ CPNREIT ไม่ได้ให้ซพีีเอน็ พทัยา  
โฮเทล เช่าช่วงทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พทัยา อกีต่อไป 
ผู้จัดการกองทรัสต์มีกระบวนการในการพิจารณาคัดเลือก 
ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินรายใหม่ โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือ 
หน่วยทรสัต์เป็นส�ำคญั และด้วยจดุเด่นของโรงแรมซึง่มที�ำเลทีต่ัง้
ทีด่ใีนเมอืงพทัยาอนัเป็นแหล่งท่องเทีย่วทีส่�ำคญัของประเทศไทย 
การจดัหาผูเ้ช่าช่วงทรัพย์สนิรายใหม่มาทดแทนซพีเีอน็ พทัยา  
โฮเทล น่าจะสามารถด�ำเนินการได้

อนึง่ ก่อนครบก�ำหนดระยะเวลาการเช่าช่วงทรพัย์สนิในส่วนที่
เป็นโรงแรมฮลิตัน พทัยา (วนัที ่31 ธนัวาคม 2569)  ผูเ้ช่าช่วง
ทรพัย์สนิจะต้องแจ้งให้กองทรัสต์ CPNREIT ทราบเป็นลายลกัษณ์
อกัษรล่วงหน้าเป็นเวลาอย่างน้อย 12 เดอืนก่อนวนัครบก�ำหนด
สญัญาดงักล่าว เกีย่วกับความประสงค์ทีจ่ะต่ออายสุญัญาเช่าออก
ไปอีกหรือไม่ ท้ังนี้ เพื่อให้คู่สัญญาทั้งสองฝายสามารถสรุป 
ข้อตกลงในการต่อสญัญาเช่าให้แล้วเสรจ็ก่อนสิน้สดุระยะเวลา
การเช่า หรอืเพือ่ให้กองทรสัต์ CPNREIT ด�ำเนนิการสรรหาและ
คดัเลือกผูเ้ช่าช่วงทรัพย์สนิรายใหม่มาแทนซีพเีอน็ พทัยา โฮเทล  
ทีจ่ะไม่ต่ออายุสญัญาได้
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11)	 ความเส่ียงจากความสามารถในการช�ำระค่าเช่าและค่าบริการ 
ของผู้เช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน

12)	 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก 
การมผีูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) เป็นปัจจยัหนึง่ในการดงึดดู
ลกูค้าเพือ่ให้มาจบัจ่ายซือ้สนิค้าและใช้บรกิารภายในศนูย์การค้า 
โดยการสูญเสียผู้เช่าหลักดังกล่าวอาจท�ำให้ความน่าสนใจของ
ศูนย์การค้าลดลง ซึ่งอาจส่งผลให้ปริมาณผู้มาจับจ่ายซื้อสินค้า
และใช้บรกิารภายในศนูย์การค้า (Shoppers) ลดลงตามไปด้วย 
และอาจมีผลต่อความสามารถในการรักษาอัตราการเช่าพื้นที่
ของผู้เช่าประเภทอื่น ๆ รวมถึงรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของ
ศูนย์การค้าด้วย

อย่างไรก็ตาม ความเส่ียงในประเด็นน้ีจะลดลง เน่ืองจากหาก 
ผู้เช่าหลักจะไม่ต่ออายุสัญญาเช่ากับกองทรัสต์ CPNREIT ผู้เช่า
หลักดังกล่าวจะต้องแจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดือนก่อนครบ
ก�ำหนดอายสุญัญา ซ่ึงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์สามารถใช้ระยะ
เวลาดงักล่าวในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายเดมิ
ที่จะไม ่ต ่ออายุสัญญา และด้วยจุดเด ่นในด้านที่ตั้ งของ
ศูนย ์การค ้าท่ีกองทรัสต ์ CPNREIT เข ้าลงทุน รวมถึง
ประสบการณ์กว่า 30 ปีของ CPN ในการบริหารจัดการ
ศูนย์การค้าในหลาย ๆ พื้นที่ ได้อย่างประสบความส�ำเร็จ 
การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายใหม่มาทดแทนผู้เช่าพืน้ทีท่ีจ่ะไม่ต่ออายุ
สัญญาคาดว่าน่าจะด�ำเนินการได้

13)	 ความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย ์
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT 
14)	 ความเส่ียงจากการทีก่องทรสัต์ CPNREIT ไม่มสีทิธบินพืน้ทีข่อง 
	 ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรลัภายในศนูย์การค้าบางแห่งทีก่องทรสัต์  
	 CPNREIT ลงทุนอยู่
15)	 ความเส่ียงอนัเป็นผลกระทบจากความเสยีหายทีเ่กดิขึน้ในพืน้ที ่
	 ที่กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุน
16)	 ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา
17)	 ความเส่ียงจากการไม่ปฏิบัติตามสัญญาของผู้ให้เช่าช่วงสิทธิ 
	 ในที่ดินและการเช่าส่ิงปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลพลาซา  
	 พระราม 2 และโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า
18)	 ความเส่ียงจากการอาจไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าโครงการ 
	 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ในปีที่ 30 และปีที่ 60
19)	 กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้ลงทุนในที่ดินส�ำหรับโครงการ 
	 เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา
20)	 ความเสีย่งจากการลงทนุในพืน้ทีท่ี่เช่าช่วงในโครงการเซน็ทรลั 
	 เฟสติวัล พัทยา บีช 
21)	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการกู้ยืมเงิน

ในกรณีที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้ด�ำเนินการกู้ยืมเงินตาม 
หลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในหนังสือชี้ชวน กองทรัสต์ CPNREIT 
อาจมีความเส่ียงจากการกู้ยืมเงินดังกล่าวได้ เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี้ย ต้นทุนทาง 

การเงิน และความสามารถในการช�ำระหนี้ของคู ่สัญญา 
ที่เกี่ยวข้องท่ีอาจส่งผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานของ 
กองทรัสต์ CPNREIT ท�ำให้กองทรัสต์ CPNREIT อาจม ี
สภาพคล่องไม่เพียงพอในการช�ำระคืนเงินต้น และ/หรือ
ดอกเบี้ย รวมถึงกองทรัสต์ CPNREIT อาจมีความเสี่ยงจาก
ความสามารถในการช�ำระคนืเงินต้น และ/หรอื ดอกเบีย้ท่ีลดลง 
นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT อาจมีความเสี่ยงทางการเงิน
หากมีการช�ำระคืนเงินกู้ยืมโดยการ Refinance โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งเม่ือกระแสเงินสดของกองทรัสต์ CPNREIT ลดลง
เนื่องจากการสิ้นสุดของสิทธิการเช่าในทรัพย์สินที่ลงทุน 
บางโครงการ (ปี 2567 ส�ำหรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา  
ปิ่นเกล้า ปี 2568 ส�ำหรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 
ปี 2580 ส�ำหรับโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และ 
โรงแรมฮลิตนั พทัยา ปี 2587 ส�ำหรบัโครงการเซน็ทรลัพลาซา 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และปี 2638 ส�ำหรับโครงการเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 3) รวมทั้งความเสี่ยงที่อาจมีต้นทุนดอกเบี้ย 
ที่เพิ่มขึ้น และอาจมีผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ รวมถึงอาจมีความจ�ำเป็นที่กองทรัสต์ 
CPNREIT จะต ้องเพิ่มทุนโดยการออกและเสนอขาย 
หน่วยทรัสต์เพิ่มเติมเพื่อช�ำระคืนเงินกู้ยืม

ทัง้นี ้กองทรสัต์ CPNREIT จะใช้ความพยายามในการด�ำเนนิการ
ใด ๆ  ที่จ�ำเป็นเพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ในการ
ด�ำเนินการใด ๆ ดังกล่าว กองทรัสต์ CPNREIT จะด�ำเนินการ
โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ

22)	 ความเส่ียงจากการที ่CPN เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่และผูม้อี�ำนาจ 
	 ควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์

ผู ้ถือหุ้นรายใหญ่เพียงรายเดียวและผู้มีอ�ำนาจควบคุมของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ คือ CPN โดย CPN ถือหุ้นคิดเป็นสัดส่วน
ร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ ท�ำให้ CPN มีอ�ำนาจควบคุมนโยบายทาง
ธุรกิจ การด�ำเนินงานและการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ได้
ทั้งหมด นอกจากนี้ ภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวม 
CPNRF เป็นกองทรัสต์ CPNREIT แล้วเสร็จ CPN จะเป็น 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ที่สุดของกองทรัสต์ CPNREIT ท�ำให้ 
CPN มีสัดส่วนการมีสิทธิออกเสียงอย่างมีนัยส�ำคัญในการ
ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ CPNREIT

อย่างไรก็ตาม การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่
ภายใต้การก�ำกับดูแลของทรัสตี โดยในการบริหารจัดการ 
กองทรสัต์ CPNREIT ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องด�ำเนนิการให้เป็น
ไปตามข้อก�ำหนดของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง 
ผู้จัดการกองทรัสต์ และกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงในการ
ด�ำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีการแต่งตั้งกรรมการ
อิสระในสัดส่วน 1 ใน 3 ของจ�ำนวนกรรมการทั้งคณะของ 
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ผู้จัดการกองทรัสต์ โดยกรรมการอิสระจะท�ำหน้าที่ในการ
พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการกับ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันของกองทรัสต์ CPNREIT หรือรายการที่
อาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ ซึง่ท�ำให้เกิดการตรวจสอบ
และถ่วงดุลภายในโครงสร้างคณะกรรมการของผู ้จัดการ 
กองทรัสต์

นอกจากน้ี ในการเข้าท�ำรายการได้มา/จ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สิน 
ที่ส�ำคัญ รายการที่เกี่ยวโยงกัน รวมถึงรายการอื่นใดที่มี 
นัยส�ำคัญโดยกองทรัสต์ CPNREIT ผู้จัดการกองทรัสต์จะ 
ด�ำเนินการให้มีการพิจารณาและอนุมัติการท�ำรายการ ให้เป็น
ไปตามหลกัเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้อง โดยผูถ้อืหน่วยทรัสต์ทีม่ส่ีวนได้เสยี
เป็นพเิศษในวาระใดทีม่กีารพิจารณาในทีป่ระชุมผู้ถอืหน่วยทรสัต์
ดังกล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดังกล่าว

23)	 ความเสีย่งจากความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรสัต์  
	 CPNREIT และกลุ่มบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา

นอกจากการท�ำหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สิน
ประเภทศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงานของกองทรัสต์ 
CPNREIT แล้ว CPN ยังมีการบริหารโครงการศูนย์การค้าและ
อาคารส�ำนักงานอ่ืน ๆ อีกหลายโครงการ ซึ่งตั้งอยู ่ใน 
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และในจังหวัดที่เป็น
ศูนย์กลางการค้าและการท่องเที่ยวที่ส�ำคัญของแต่ละภูมิภาค 
โดยในปัจจบัุน CPN มกีารบรหิารศนูย์การค้าเซ็นทรลัเฟสตวิลั 
เชยีงใหม่ ซึง่ตัง้อยูใ่กล้กบัศนูย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา เชยีงใหม่ 
แอร์พอร์ต รวมถึงศูนย์การค้าเซ็นทรัลมารีนาและศูนย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี ซ่ึงตั้งอยู่ใกล้กับศูนย์การค้าเซ็นทรัล
เฟสติวัล พัทยา บีช

อย่างไรก็ตาม ศูนย์การค้าเซ็นทรัลมารีนา (ซ่ึงตั้งอยู่ในเมือง
พัทยาและอยู่ห่างจากศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 
ประมาณ 2 กิโลเมตร) ไม่ได้แข่งขันกับศูนย์การค้าเซ็นทรัล
เฟสติวัล พัทยา บีช เน่ืองจากทั้งสองโครงการมีกลุ่มลูกค้า 
เป้าหมายคนละระดับกัน โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัลมารีนาซึ่งมี
ขนาดเล็กกว่า จะมุ ่งเน้นกลุ ่มลูกค้าในระดับที่ต�่ำกว่าของ
ศนูย์การค้าเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี ในส่วนของศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี (ซึ่งตั้งอยู่ห่างจากศูนย์การค้าเซ็นทรัล
เฟสติวัล พัทยา บีช ประมาณ 60 กิโลเมตร) ศูนย์การค้า 
ดงักล่าวไม่ได้แข่งขนักบัศนูย์การค้าเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี 
โดยตรง เนื่องจากทั้งสองโครงการตั้งอยู่คนละพื้นที่กัน ท�ำให้
ทั้งสองโครงการดังกล่าวมีกลุ่มลูกค้า (Shopper) ต่างกัน โดย
ศูนย์การค้าทั้งสามศูนย์ดังกล่าวมีแนวคิดของศูนย์ ต�ำแหน่ง
ทางการตลาด จุดเด่น รวมถึงผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant) ที่
แตกต่างกัน ในส่วนของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ 
แอร์พอร์ต และศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล เชียงใหม่ (ซึ่งตั้ง
อยู่ห่างกันประมาณ 8-11 กิโลเมตร) ทั้งสองศูนย์การค้ามี
แนวคดิของศนูย์การค้า ต�ำแหน่งทางการตลาด จดุเด่น รวมถงึ
ผู้เช่าหลักทีแ่ตกต่างกัน ท�ำให้ทัง้สองศนูย์การค้าไม่ได้แข่งขนักนั

ทั้งนี้ การที่ CPN มีการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าในพื้นที่ใกล้
เคียงกันในบางพื้นที่ เน่ืองจาก CPN เห็นว่าพื้นที่ดังกล่าวมี
พฒันาการทางเศรษฐกจิและศกัยภาพทางธรุกจิในระยะยาวทีด่ี 
อันเป็นผลจากพื้นที่มีการพัฒนาการทางเศรษฐกิจและสังคม 
และมีความเจริญมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง ท�ำให้จ�ำนวนประชากร
และก�ำลงัซือ้ของประชากรในพืน้ทีด่งักล่าวและพืน้ทีใ่กล้เคยีงกนั  
เพิม่มากขึน้อย่างต่อเนือ่งเช่นกนั โดยฝ่ายบรหิารของ CPN และ
ทีมงานได้มีการศึกษาและประเมินปัจจัยที่เกี่ยวข้อง และเห็น
ว่าการพัฒนาและก่อสร้างโครงการศูนย์การค้าใหม่ในพ้ืนที่ใกล้
เคียงกับโครงการศูนย์การค้าที่มีอยู่เดิม จะไม่กระทบต่อความ
ต้องการเช่าพื้นที่ (Cannibalization) ในโครงการที่มีอยู่เดิม 
เนื่องจากมีความต้องการเช่าพื้นที่ (Space Demand) ในระยะ
ยาวที่เพียงพอส�ำหรับทั้งโครงการที่มีอยู่เดิมและโครงการที่จะ
พัฒนาและก่อสร้างเพิ่มเติม

อนึง่ โอกาสทีจ่ะเกดิความขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการด�ำเนนิ
ธุรกิจระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT และ CPN มีไม่มากนัก 
เนื่องจากการตัดสินใจเลือกเช่าพื้นที่จะขึ้นอยู่กับความต้องการ
ของผู้เช่าแต่ละรายในการเลือกพื้นที่ซึ่งจะขึ้นอยู่กับท�ำเลที่ตั้ง
ของอาคารส�ำนักงานหรือศูนย์การค้า และขนาดของพ้ืนท่ี  
รวมท้ังโครงการต่าง ๆ  ของ CPN  กม็คีวามแตกต่างกนั ท้ังในแง่ของ
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย การให้บริการ สถาปัตยกรรมและการ
ตกแต่ง และท�ำเลที่ตั้ง ซึ่งล้วนแต่เป็นปัจจัยส�ำคัญในการตัดสิน
ใจเข้าใช้บริการของลูกค้าผู้เช่าพื้นที่ ดังนั้น ลูกค้าผู้เช่าพื้นที่จึง
เป็นผู้ก�ำหนดและตัดสินใจว่าจะเลือกเช่าพ้ืนที่ในโครงการ
ศูนย์การค้าหรืออาคารส�ำนักงานโครงการใด ให้ตรงตามความ
ต้องการของตนเองเป็นหลัก

นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้ว่าจ้าง CPN ให้บริหาร
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ ในส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคาร
ส�ำนักงาน ผ่านโครงสร้างสัญญาที่จะสร้างแรงจูงใจให้แก่ CPN 
ในการสร้างผลก�ำไรในระดบัทีด่ใีห้แก่กองทรสัต์ CPNREIT อย่าง
ต่อเนื่อง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้ CPN มีการบริหารจัดการ
ทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT ทั้งในส่วนที่เป็นศูนย์การค้า
และอาคารส�ำนักงาน เพื่อเพิ่มรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ โดย
มีการควบคุมต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องให้อยู่ในระดับท่ี
เหมาะสม อนัจะช่วยลดความเสีย่งจากการเกดิความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ได้อีกทางหนึ่ง

อนึ่ง ในการที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนในพื้นท่ีของ
ศนูย์การค้าเซน็ทรลัเฟสตวิลั พทัยา บชี ในครัง้นี ้เป็นการลงทนุ
ในพื้นที่บางส่วน โดยพื้นที่ของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล 
พัทยา บีช ที่กองทรัสต์ CPNREIT ยังไม่ได้เข้าลงทุน เป็นพื้นที่
ทีอ่ยูร่ะหว่างการปรบัปรงุหรอืมแีผนท่ีจะปรบัปรงุโดย CPN เพือ่
เพิ่มศักยภาพในเชิงพาณิชย์ (Commercial Enhancement) 
ให ้แก ่พื้นที่ดังกล่าว รวมถึงศักยภาพในการแข่งขันของ
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ในภาพรวม ซึ่งจะส่ง 
ผลดต่ีอพืน้ทีใ่นส่วนทีก่องทรสัต์ CPNREIT เข้าลงทุนด้วย โดยทาง 
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CPN จะให้สิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of  First Refusal) 
ในการลงทุนในพื้นที่ดังกล่าวแก่กองทรัสต์ CPNREIT

24)	 ความเสี่ ยงจากการที่  CENTEL ซ่ึง เป ็นนิ ติบุคคลที่ มี 
	 ความเกี่ยวข้องกับ CPN มีการบริหารโรงแรมในพื้นที่ใกล้เคียง 
	 กับโรงแรมฮิลตัน พัทยา

บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จ�ำกัด (มหาชน) (CENTEL)  
ซึ่งเป็นนิติบุคคลที่เก่ียวข้องกับ CPN มีการบริหารโครงการ
โรงแรมในพื้นท่ีใกล้เคียงกับที่ตั้งของโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่ง
อาจท�ำให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการด�ำเนินธุรกิจ
ระหว่างโรงแรมฮิลตัน พัทยา และโรงแรมที่บริหารงานโดย 
CENTEL โดยโรงแรมที่บริหารงานโดย CENTEL ดังกล่าว มีทั้ง
แบบทีเ่ป็นโรงแรมที ่CENTEL เป็นเจ้าของและบรหิารงาน และ
โรงแรมที่ CENTEL ไม่ได้เป็นเจ้าของแต่รับจ้างบริหาร

อย่างไรก็ตาม ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในประเด็นนี้ลดลง
ไปได้ เนื่องจากหลังจากที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุนใน 
โรงแรมฮิลตัน พัทยา แล้ว ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึ่งเป็นผู้เช่า
ช่วงทรพัย์สนิส่วนทีเ่ป็นโรงแรมนี ้ได้แต่งตัง้กลุม่ฮลิตนั (ซึง่ไม่ได้
เป็นนิติบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับ CPN และ CENTEL) เป็น 
ผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยกลุ่มฮิลตันจะมีอ�ำนาจและ
หน้าที่ในการด�ำเนินกิจการและบริหารจัดการโรงแรม ตาม 
ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขของสัญญาจ้างบริหารโรงแรม โดยการ
ด�ำเนินการของกลุ่มฮิลตันจะมีความเป็นอิสระและแยกจาก  
CPN และ CENTEL โดยสัญญาว ่าจ ้างกลุ ่มฮิลตันเป ็น 
ผู ้บริหารโรงแรมนั้นมีการก�ำหนดค่าธรรมเนียมการบริหาร
จัดการโรงแรมที่สร้างแรงจูงใจให้กลุ ่มฮิลตันบริหารจัดการ 
โรงแรมฮลิตนั พทัยา เพ่ือให้ทรพัย์สนิดงักล่าวมผีลประกอบการ
และกระแสเงนิสดจากการด�ำเนนิงานในระดบัทีดี่อย่างต่อเนือ่ง 
ดังนั้น การที่โรงแรมฮิลตัน พัทยาและโรงแรมในพื้นที่ใกล้เคียง
กับโรงแรมฮิลตัน พัทยา ที่มี CENTEL เป็นเจ้าของ และ/หรือ 
เป็นผูบ้รหิาร มคีวามเป็นอสิระจากกนัในการด�ำเนนิงาน รวมถงึ
มีการแข ่ง ขันกันทางธุรกิจด ้วยความเป ็นธรรม (Fa i r 
Competition) จึงท�ำให้ไม่มีความเสี่ยงในเชิงความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ (Conflict of Interest)

2.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จาก 
	 ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน

1)	 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน  
2)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุนอยู่ภายใต้บังคับ 
	 ของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบัสิง่แวดล้อม โดยการปฏบิตั ิ
	 ตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้กองทรัสต์  
	 CPNREIT มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน
3)	 ความเสีย่งเกีย่วกบัภัยธรรมชาต ิอบุตัภิยั และการก่อวินาศกรรม
	 อย่างไรก็ตาม กองทรัสต์ CPNREIT ได้มีการท�ำประกันภัย 
	 ที่ครอบคลุมความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนเพื่อลดผลกระทบที่อาจ 
	 เกิดขึ้นกับกองทรัสต์ 

4)	 ความเสี่ยงจากการประกันภัย
5)	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ถือครองนั้นอาจม ี
	 ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการ 
	 ด�ำเนินการต่าง ๆ เพิ่มมากขึ้น

3.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดย 
	 กองทรัสต์ CPNREIT

1)	 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์มีความเสี่ยง
2)	 ก� ำ ไรขั้นต ้นที่ ได ้จากอสั งหาริมทรัพย ์  หรือ มูลค ่าของ 
	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT อาจได้รับผลกระทบ 
	 ทางลบจากหลายปัจจัย
3)	 มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุนตาม 
	 การประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่อง 
	 แสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถ 
	 รับประกันได้ว่าราคาขายของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นไปตาม 
	 ที่ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต
4)	 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุนในสิทธิการเช่า 
	 อสังหาริมทรัพย์

4.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์  
	 CPNREIT โดยผู้ลงทุน

1)	 ความเสี่ยงจากการที่ตลาดด้านการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของ 
	 ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ในประเทศไทยเป็นตลาด 
	 ค่อนข้างใหม่
2)	 การเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานบัญชีหรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
3)	 ราคาหน่วยทรัสต์อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ภายหลังการ 
	 เสนอขาย
4)	 มลูค่าทรพัย์สนิสทุธขิองกองทรสัต์ CPNREIT อาจมไิด้เป็นมลูค่า 
	 ที่แท้จริงที่กองทรัสต์ CPNREIT จะได้รับหากมีการจ�ำหน่าย 
	 ทรัพย์สินออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิกกองทรัสต์ CPNREIT
5)	 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต ์
	 ในตลาดรอง
6)	 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม
7)	 ความเสีย่งของกองทรสัต์ CPNREIT จากการกระจกุตวัการลงทนุ 
	 ในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
8)	 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์  
	 CPNREIT
9)	 ความเสี่ยงจากการใช้มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  
	 CPNREIT ในการก�ำหนดราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์
10)	เงินคืนทุนจากการเลิกกองทรัสต์ CPNREIT อาจจะน้อยกว่า 

จ�ำนวนเงินที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน
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ข้อพิพาททางกฎหมาย

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้บริหารกองทรัสต์ภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด ได้แก่ พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไข เพิ่มเติม) พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้งที่มีการแก้ไข เพิ่มเติม) กฎเกณฑ์
ของหน่วยงานก�ำกับดูแล และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์ CPNREIT ไม่มีคดีความ ซึ่งเป็นคู่ความหรือคู่กรณี โดยที่คดีหรือข้อพิพาทในชั้นอนุญาโตตุลาการ  
หรือข้อพิพาททางกฎหมายอื่นใดที่มีนัยส�ำคัญ และเกี่ยวข้องโดยตรงกับธุรกิจของกองทรัสต์ที่ผู ้จัดการกองทรัสต์เชื่อว่าจะส่งผลกระทบ 
ในทางลบอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ที่มีจ�ำนวนสูงกว่าร้อยละ 5 ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ สถานะการเงิน ผลการด�ำเนินงาน และ
แนวโน้มการด�ำเนินการในอนาคต รวมถึงไม่มีมีข้อพิพาทใดที่กระทบต่อการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์บริหารอยู่  
อย่างมีนัยส�ำคัญ

หมายเหตุ: ดูข้อมูลเพิ่มเติมได้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินส�ำหรับปี 2561
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เหตุการณ์ท่ีส�ำคัญและข้อมูลส�ำคัญอื่น

ในปี 2561 กองทรัสต์ CPNREIT มีเหตุการณ์ส�ำคัญและข้อมูลส�ำคัญ
อื่น ดังนี้

•	 ศนูย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา พระราม 3 จดังาน Grand Opening  
	 เม่ือวันที่ 9 สิงหาคม 2561 ภายหลังการปรับปรุงคร้ังใหญ ่
	 แล้วเสร็จและเปิดด�ำเนินการอย่างเต็มรูปแบบในไตรมาส 2  
	 ปี 2561 โดยเป็นการปรับโฉมใหม่เพ่ือชีวิตคนเมืองให้มีความ 
	 ใกล้ชดิธรรมชาต ิเปิดโซนใหม่ เพ่ิมพืน้ทีพั่กผ่อนและพืน้ทีส่เีขยีว  
	 รวมถึงพื้นที่ Co-working Space และเพิ่มร้านค้าใหม่ ๆ เพื่อ 
	 ตอบโจทย์วิถีชีวิตของลูกค้าที่ต้องการประสบการณ์ใหม่ ๆ 

•	 เมือ่วันท่ี 26 กรกฎาคม 2561 บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 
 	 จ�ำกัด (“เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2”) ได้มีหนังสือถึงทรัสต์ 
	 เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท  
	 (“กองทรัสต์”) แจ้งผลส�ำเร็จของการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดิน 
	 กับเจ้าของท่ีดินส�ำหรับโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา  
	 พระราม 2 พร้อมกันนี้ เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้ขอขยาย 
	 ระยะเวลาในการแจ้งเงื่อนไขและราคาในการต่ออายุสัญญา 
	 เช่าช่วงที่ดินและสัญญาเช่าอาคารของโครงการศูนย์การค้า 
	 เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 อันเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  
	 รวมทั้งเสนอให้กองทรัสต์ขยายระยะเวลาการตอบรับข้อเสนอ 
	 ดังกล่าวด้วย ซึ่งข้อเสนอดังกล่าวสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

	 (1)	 เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ขอขยายระยะเวลาในการ 
		  แจ้งเงื่อนไขและราคาในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดิน 
		  และสัญญาเช่าอาคาร 
		  -	 จากเดิมตามที่สัญญาได้ก�ำหนดไว้ คือ ภายใน 60 วัน  
			   นับแต่วันที่เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้มีการตกลง 
			   ในเรื่องเง่ือนไขและราคาในการต่ออายุสัญญาเช่ากับ 
			   ผู้ให้เช่าเดิม 
		  -	 เป็นภายใน 18 เดือน นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้รับแจ้ง 
			   จากเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ดังกล่าวข้างต้น หรือ 
			   ระยะเวลาอื่นใดตามที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน

	 (2)	 เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 เสนอให้กองทรัสต์สามารถ 
		  ขยายระยะเวลาการตอบรับข้อเสนอในข้อ (1) ข้างต้น 
		  -	 จากเดิมตามที่สัญญาได้ก�ำหนดไว้ คือ ภายใน 6 เดือน  
			   นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้รับแจ้งจากเซ็นทรัลพัฒนา  
			   พระราม 2 ดงักล่าวข้างต้น หรอืระยะเวลาอืน่ใดตามที ่
			   คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน 
		  -	 เป็นภายใน 10 เดือน นับแต่วันที่กองทรัสต์ได้รับแจ้ง 
			   จากเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ดังกล่าวข้างต้น หรือ 
			   ระยะเวลาอื่นใดตามที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน
ทั้งนี้ เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้ให้เหตุผลของการด�ำเนินการ 
ดังกล่าว โดยระบุว่าสัญญาเช่าช่วงที่ดินและสัญญาเช่าอาคารของ
โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 อันเป็นทรัพย์สิน 
ที่กองทรัสต์ลงทุน จะสิ้นสุดลงในวันที่ 15 สิงหาคม 2568 แต่การ 
เข้าท�ำสัญญาเช่าที่ดินฉบับใหม่ของเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2  
กบัเจ้าของทีด่นินัน้เป็นการต่ออายสุญัญาเช่าล่วงหน้าและด�ำเนนิการ
เร็วกว่าที่เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้คาดหมายไว้ อันเป็นการ
ด�ำเนินการก่อนที่สัญญาเช่าช่วงที่ดินและสัญญาเช่าอาคารของ 
กองทรัสต์จะครบก�ำหนดอายุในอีกประมาณ 7 ปีข้างหน้า และ 
เพื่อให้เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 และกองทรัสต์สามารถพิจารณา
เงื่อนไขและราคาในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินและสัญญา 
เช่าอาคารได้อย่างรอบคอบ เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จึงได้เสนอ
ข้อเสนอดังกล่าวข้างต้นแก่กองทรัสต์
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หุ้นกู้ เงินต้น
(ล้านบาท)

วันที่ออกหุ้นกู้ วันครบกำ�หนด อายุ
(ปี)

อัตราดอกเบี้ย
(ร้อยละ)

CPNREIT218A 2,650 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2564 3 2.70

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

CPNREIT212A 2,700 8 ก.พ. 2562 8 ก.พ. 2564 2 2.54

CPNREIT232A 1,795 8 ก.พ. 2562 8 ก.พ. 2566 4 3.30

รวม 14,535

•	 TRIS Rating จัดอันดับเครดิตองค์กรและอันดับเครดิตหุ้นกู ้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันในวงเงินไม่เกิน 16,250 ล้านบาท  
	 ที่ระดับ “AA” แนวโน้ม “Stable” หรือ “คงที่” เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2561 และวันที่ 29 มิถุนายน 2561 ตามล�ำดับ

•	 CPNREIT ได้ทยอยออกหุ้นกู้ระยะยาวทั้งหมด 4 ชุด ตั้งแต่เดือนสงิหาคม 2561 เป็นต้นมา เพือ่น�ำเงนิไปช�ำระหนีต้ามสญัญาเงนิกู ้โดยมีราย
ละเอียดดังนี้

•	 CPNREIT ได้รับรางวัล “Deal of the Year” ในงานมอบรางวัลตราสารหนี้ยอดเยี่ยมแห่งปี 2561 (Best Bond Awards 2018) จัดโดย
สมาคมตราสารหนี้ไทยเมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2562 จากการออกหุ้นกู้ในปี 2561
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ข้อมูลหน่วยทรัสต์

1.	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหลักทรัพย์

1) 	ข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
	 ทุนจดทะเบียน	 29,016,410,672	 บาท
	 จ�ำหนวนหน่วยทรัสต์	 2,212,476,700	 หน่วย
	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ	   29,995,210,681 	บาท
	 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย	 13.5573 	บาท

2) 	ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561
	 ราคาปิด 	 25.50 	บาทต่อหน่วย
	 ราคาสูงสุด 	 25.50 	บาทต่อหน่วย
	 ราคาต�่ำสุด 	    24.70 	บาทต่อหน่วย
	 มูลค่าตามราคาตลาด	 56,418.16	 ล้านบาท
	 มูลค่าการซื้อขายต่อปี (AOM Value)	 5,926.59	 ล้านบาท 

3)	 การจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุน

ในปี 2561 บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีการประกาศ 
จ ่ายเงินให ้ผู ้ ถือหน่วยส�ำหรับรอบระยะเวลาต้ังแต ่วันที่  29 
พฤศจิกายน 2560 (วันจัดต้ังกองทรัสต์) ถึง 31 ธันวาคม 2560  
เป็นจ�ำนวน 637.0 ล้านบาท หรือ 0.2879 บาทต่อหน่วย ในรูป 
ของการลดทุน ซึ่งมาจากผลการด�ำเนินงานในช่วงระยะเวลาตั้งแต่  
1 ตุลาคม 2560 ถึง 30 พฤศจิกายน 2560 ของ CPNRF ก่อนการ
แปลงสภาพ และผลการด�ำเนินงานของ CPNREIT ตั้งแต่วันที่ 29 
พฤศจิกายน 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2560 โดยจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วย
ในรูปของการลดทุนในวันที่ 22 มีนาคม 2561

การจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุนดังกล่าว เป็นผลหลัก
มาจากการแปลงสภาพ ซึ่งประกอบด้วย 2 ส่วน ดังต่อไปนี้

1.	 ก�ำไรสะสมจากผลการด�ำเนนิงานของ CPNRF ในช่วงระยะเวลา 
	 ตั้งแต่ 1 ตุลาคม 2560 ถึง 30 พฤศจิกายน 2560 เนื่องจาก  
	 CPNRF ได้จ่ายเงินปันผลครั้งสุดท้ายก่อนการแปลงสภาพจาก 
	 ผลการด�ำเนินงานของไตรมาสที่ 3 ปี 2560 และได้แปลงสภาพ 
	 มาเป็นกองทรัสต์ในวันที่ 1 ธันวาคม 2560 ท�ำให้ก�ำไรสะสม 
	 ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวยังไม่ได้จ่ายออกไปให้แก่ผู้ถือหน่วย  
	 ซึง่เมือ่มีการแปลงสภาพ ก�ำไรสะสมนีไ้ด้ถกูบนัทึกเป็นทนุทีไ่ด้รบั 
	 จากผู้ถือหน่วยทรัสต์ในงบการเงินของ CPNREIT จึงท�ำให้เกิด 
	 การเปลี่ยนแปลงในงบการเงินในส่วนของทุน ซึ่งเป็นเพียง 
	 การเปล่ียนแปลงตามหลกัการทางบญัชเีท่านัน้ ดงันัน้ การจ่ายเงนิ 
	 ให้ผู้ถือหน่วยจากผลการด�ำเนินงานในช่วงระยะเวลาดังกล่าว 
	 จึงต้องจ่ายในรูปของการลดทุน

2.	 รายได้จากการลงทุนสุทธิของกองทรัสต์ CPNREIT ส�ำหรับ 
	 รอบระยะเวลาต้ังแต่วันที่ 29 พฤศจิกายน 2560 (วันจัดตั้ง 
	 กองทรัสต์) ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2560 มีจ�ำนวนเท่ากับ 223.7  
	 ล้านบาท แต่เนือ่งจากการแปลงสภาพและการโอนทรพัย์สนิจาก  
	 CPNRF มายัง CPNREIT ท�ำให้ CPNREIT ต้องบันทึกต้นทุนของ 
	 อสงัหารมิทรพัย์เพือ่การลงทนุตามราคาประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ 
	 ล่าสุดก่อนการแปลงสภาพ ซึ่งมีมูลค่าสูงกว่าต้นทุนเดิมของการ 
	 ได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์เพือ่การลงทนุของ CPNRF ประกอบกบั 
	 ราคาประเมินมูลค่าทรัพย์สินของโครงการเซ็นทรัล พลาซา  
	 พระราม 3 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2560 ซึง่เป็นวนัทีม่กีารประเมนิ 
	 มูลค่าทรัพย์สินคร้ังล่าสุด ยังไม่ได้สะท้อนถึงมูลค่าที่คาดว่า 
	 จะเพิ่มขึ้นภายหลังการปรับปรุงศูนย์การค้าครั้งใหญ่ เนื่องจาก 
	 ศนูย์การค้าได้กลบัมาเปิดให้บรกิารพืน้ทีไ่ด้เพยีงประมาณ 10 วัน  
	 ก่อนวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี นอกจากนี้ CPNREIT ยังม ี
	 ค่าใช้จ่าย ได้แก่ ค่าธรรมเนยีมการจดทะเบยีน และอากรแสตมป์  
	 ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวเนื่องกับการลงทุน 
	 ในทรัพย์สินโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรม 
	 ฮิลตัน พัทยา ที่ได้ลงทุนเพ่ิมเติมในเดือนธันวาคม จึงท�ำให้  
	 CPNREIT รับรู ้ขาดทุนสุทธิที่เกิดขึ้นและยังไม่เกิดขึ้นจาก 
	 เงินลงทุนเป็นจ�ำนวนรวม 631.1 ล้านบาท ซึ่งทั้งสองรายการ 
	 เป็นรายการท่ีไม่ใช่เงินสด จึงท�ำให้ CPNREIT มีสภาพคล่อง 
	 ส่วนเกินซึ่งสามารถน�ำมาจ่ายให้ผู้ถือหน่วยได้ 

ทั้งนี้ การจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุนดังกล่าวเป็นไป
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ดังนี้

-	 เมือ่กองทรสัต์มเีงนิสดคงเหลอืทีเ่กดิจากการด�ำเนนิงานก่อนการ 
	 แปลงสภาพเป็นกองทรัสต์ รวมถึงเงินสดคงเหลือที่เกิดจาก 
	 รายการค้างรับก ่อนการแปลงสภาพเป็นกองทรัสต ์และ 
	 ส่วนก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วที่เกินกว่าก�ำไรสุทธิทางบัญชี

-	 มูลค่าอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลง 
	 จากการประเมนิมลูค่าหรอืสอบทานการประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ 

2.	 ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

	 บรษิทั ทรสิเรทติง้ จ�ำกดั (ทรสิ เรตติง้) ได้จดัอนัดบัเครดติองค์กร
และอันดับเครดิตหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันในวงเงินไม่เกิน 
16,250 ล้านบาท ที่ระดับ “AA” แนวโน้ม “Stable” หรือ “คงที่” 
เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2561 และวันที่ 29 มิถุนายน 2561 ตาม
ล�ำดับ กองทรัสต์ได้ทยอยออกหุ้นกู้ระยะยาวทั้งหมด 4 ชุด ต้ังแต่
เดือนสิงหาคม 2561 เป็นต้นมา เพื่อน�ำเงินไปช�ำระหนี้ตามสัญญา
เงินกู้ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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หุ้นกู้
เงินต้น

(ล้านบาท)
วันที่ออกหุ้นกู้ วันครบกำ�หนด อายุ (ปี)

อัตราดอกเบี้ย
(ร้อยละ)

CPNREIT218A 2,650 17 ส.ค. 2561 17 ส.ค. 2564 3 2.70

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

CPNREIT212A 2,700 8 ก.พ. 2562 8 ก.พ. 2564 2 2.54

CPNREIT232A 1,795 8 ก.พ. 2562 8 ก.พ. 2566 4 3.30

รวม 14,535

3.	 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ ณ วันที่ 28 ธันวาคม 2561 กองทรัสต์มีผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 ล�ำดับแรก ดังนี้

ลำ�ดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

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

2 กองทุนเปิดทหารไทย พร็อพเพอร์ตี้ อินคัม พลัส 74,787,600 3.38

3 ธนาคารออมสิน 68,004,833 3.07

4 MRS. ARUNEE CHAN 41,145,800 1.86

5 AIA COMPANY LIMITED - EQ3-P 39,378,802 1.78

6 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 36,938,352 1.67

7 กองทุนเปิดเค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร์ 33,372,700 1.51

8 HSBC BANK PLC-HSBC INSTITUTIONAL TST SVS(IRE) LTD FIRST STATE 
GLOBAL UMBRELLA FUND PLC - FIRST STATE ASIAN EQU

33,261,756 1.50

9 บริษัท แอล เอช ไฟแนนซ์เชียล กรุ๊ป จำ�กัด (มหาชน) 32,406,300 1.46

10 บริษัท เอฟดับบลิวดี ประกันชีวิต จำ�กัด (มหาชน) 23,099,500 1.04

4.	 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์

1) 	นโยบายการจ่ายผลประโยชน์

•	 กองทรัสต์ CPNREIT มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
	 ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครั้ง 

•	 ในกรณีท่ีกองทรัสต์ CPNREIT มีก�ำไรสุทธิในรอบระยะเวลา 
	 บัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสิบ) ของก�ำไรสุทธิ 
	 ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี

อนึ่ง ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อน้ีให้หมายถึงก�ำไรที่ปรับปรุง 
ด้วยรายการดังต่อไปนี้

1)	 การหักก�ำไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการ 
	 ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ 

	 กองทรัสต์ CPNREIT รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่น 
	 ตามแนวทางของส�ำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้สอดคล้องกับสถานะ 
	 เงินสดของกองทรัสต์ CPNREIT

2)	 การหกัด้วยรายการเงนิส�ำรองเพือ่การช�ำระหนีเ้งนิกูย้มืหรอืภาระ 
	 ผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ CPNREIT ตามวงเงิน 
	 ที่ได ้ระบุไว ้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน  
	 หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี แล้วแต่กรณี

•	 ในกรณีที่กองทรัสต์ CPNREIT มีก�ำไรสะสมในรอบระยะเวลา 
	 บัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์จากก�ำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้

•	 ในกรณีท่ีกองทรสัต์ CPNREIT ยงัมยีอดขาดทนุสะสมอยู ่ผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์	
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•	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก ่
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 90 วัน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือ 
	 รอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนน้ัน แล้วแต ่
	 กรณี โดยในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ 
	 ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะแจ้ง 
	 ผูถื้อหน่วยทรสัต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรพัย์ฯ

•	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู ้ถือหน่วยทรัสต ์
	 แต่ละราย ท้ังนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการที่จะ 
	 ไม ่จ ่ายประโยชน ์ตอบแทนให ้แก ่ผู ้ถือหน ่วยทรัสต ์ที่ถือ 
	 หน่วยทรสัต์เกนิกว่าอัตราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนด 
	 ในประกาศ ทจ.49/2555 เฉพาะในส่วนทีเ่กนิหรอืไม่เป็นไปตาม 
	 หลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจ 
	 จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
	 รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

•	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  
	 วันปิดสมุดทะเบียนและอัตราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้ง 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วัน 
	 ปิดสมุดทะเบียน ผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ฯ 
	 และจะแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร

•	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทน 
	 ทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างปีบญัชหีรอืรอบปีบญัชใีด 
	 มีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู ้จัดการกองทรัสต ์
	 สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังน้ัน และให้ยก 
	 ไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวิธีการ 
	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนที่ก�ำหนดไว้

•	 ส�ำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณี 
	 ที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงาน 
	 อื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม  
	 ประกาศ ก�ำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผัน 
	 เป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

2)	 ข้อจ�ำกัดในการจ่ายผลประโยชน์

ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู ้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งน้ี  
ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก ่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดไว้ในประกาศที ่ทจ. 49/2555 และทีม่กีารแก้ไข
เพิ่มเติม (ถ้ามี) เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ 
ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู ้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่น 
ตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

3)	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

3.1	 การจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุน 

	 การจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุน รายละเอียด 
	 ตามข้อมูลหน่วยทรัสต์ ข้อ 1. 3)

3.2	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์

	 บริษัทฯ ในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต ์ได ้ มีการประกาศ 
	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานปี 2561 ดังนี้

ระยะเวลาผลการดำ�เนินงาน บาทต่อหน่วย วันจ่าย

1  ม.ค. 61 ถึง 31 มี.ค. 61 0.3795 6 มิถุนายน 61

1 เม.ย. 61 ถึง 30 มิ.ย. 61 0.4055 6 กันยายน 61

1  ก.ค. 61 ถึง 30 ก.ย. 61 0.4157 4 ธันวาคม 61

1  ต.ค. 61 ถึง 31 ธ.ค. 61 0.4163(1) 25 มีนาคม 62

รวม 1.6170

 หมายเหตุ: (1) รอบระยะเวลาผลการดำ�เนินงานไตรมาส 4 ปี 2561 และกำ�ไรสะสม
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โครงสร้างการจัดการ 

1.	 ผู้จัดการกองทรัสต์

1.1)	 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด ซ่ึงท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการ 
กองทรัสต์ของกองทรัสต์ CPNREIT เป็นบริษัทจ�ำกัดซึ่งจดทะเบียน
จัดตั้งขึ้นในประเทศไทย เมื่อวันที่ 27 มิถุนายน 2560 โดยมีทุน 
จดทะเบียนซึ่งเรียกช�ำระแล้ว 10 ล้านบาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญ

จ�ำนวน 1,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไว้หุน้ละ 10 บาท มวีตัถปุระสงค์
หลักเพื่อปฏิบัติหน ้าที่บริหารจัดการทรัสต ์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ และมีบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด 
(มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นจ�ำนวน 
ร้อยละ 99.9997 ของหุ้นที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด โดยมีสรุปข้อมูล
ส�ำคัญของผู้จัดการกองทรัสต์ ปรากฏตามตารางดังต่อไปนี้

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ เลขที่ 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105560104638

วันที่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท 27 มิถุนายน 2560

โทรศัพท์ 02-667-5555 ต่อ 1660

โทรสาร 02-667-5590

ทุนจดทะเบียน 10 ล้านบาท 

ทุนชำ�ระแล้ว 10 ล้านบาท

จำ�นวนหุ้นที่ออกและเรียกชำ�ระแล้ว 1,000,000 หุ้น

มูลค่าที่ตราไว้ 10 บาท

ลักษณะและขอบเขตการดำ�เนินธุรกิจ ทำ�หน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ถือหุ้นใหญ่ 
(สัดส่วนการถือหุ้น)

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

รายชื่อกรรมการ	 1. นายชาลี มาดาน
2. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์
3. นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์

กรรมการผู้มีอำ�นาจลงนาม นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์ และนางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ 
สองคนลงลายมือชื่อร่วมกันและประทับตราสำ�คัญของบริษัท

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 
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1.2)	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

	 2.1	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

1.3) 	 โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

	 บริษัทฯ มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่งประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท  
	 และเจ้าหน้าที่ตามโครงสร้าง ดังนี้

	 2.2	 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 27 มิถุนายน 2560 มีดังนี้	

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

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.0003)

รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) 999,997 99.9997

2. นายกอบชัย จิราธิวัฒน์ 1 0.0001

3. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์ 1 0.0001

4. นายชนวัฒน์ เอื้อวัฒนะสกุล 1 0.0001

รวม 1,000,000 100.0000

คณะกรรมการ

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
ฝ่ายสนับสนุนการ

ปฏิบัติงาน
ฝ่ายบริหารความเสี่ยง

และกำ�กับควบคุม
ฝ่ายตรวจสอบภายใน

(รายงานต่อกรรมการอิสระ)
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รายชื่อคณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วย กรรมการจ�ำนวน 3 ท่าน ดังนี้

1.  นายชาลี มาดาน
ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ

     คุณวุฒิทางการศึกษา
-  ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
-  ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ

    ประสบการณ์ทำ�งาน 
-  2560 – ปัจจุบัน 	 Executive Director
 		  BNP Paribas (Singapore) Branch
-  2558 – 2560 	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานการเงินและบริหารความเสี่ยง 
                         บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำ�กัด (มหาชน)
-  2555 – 2557	 Chief Executive & Head of International Banking
		  The Royal Bank of Scotland 

2.  นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์
กรรมการ

     คุณวุฒิทางการศึกษา
-  ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ University of Hartford, ประเทศสหรัฐอเมริกา
-  ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ University of California, Los Angeles ประเทศสหรัฐอเมริกา

    ประสบการณ์ทำ�งาน
-  2561 – ปัจจุบัน	 รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
		  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)
-  2554 – 2561	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการก่อสร้าง 
                         บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)
-  2548 – 2554 	 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการก่อสร้าง 
                         บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)

3.  นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์
กรรมการ

     คุณวุฒิทางการศึกษา
-  ปริญญาโท คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
-  ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

    ประสบการณ์ทำ�งาน
-   2557 – ปัจจุบัน	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเสี่ยง 
                         บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)
-   2556 – 2557 	 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเสี่ยง 
                         บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)
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1.4) 	 บทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการ 
	 บริษัท

ผู้จัดการกองทรัสต์มีคณะกรรมการจ�ำนวน 1 ชุด ซึ่งประกอบด้วย
ผู้ทรงคุณวุฒิ จ�ำนวนไม่น้อยกว่า 3 ท่าน โดยมีกรรมการอย่างน้อย  
1 ใน 3 ของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมดของบริษัท ด�ำรงต�ำแหน่ง
กรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติเป็นไป 
ตามหลักเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วย 
การขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่

1.	 หน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทต่อ 
	 บริษัทฯ 

	 1)	 ปฏิบัติหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และ 
		  ข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของ 
		  บริษัทฯ และมติท่ีประชุมของผู้ถือหุ้น ด้วยความซื่อสัตย์  
		  สุจริต ระมัดระวัง รักษาผลประโยชน์และเป็นธรรมต่อ 
		  ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ และผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยในการ 
		  ปฏิบัติหน้าที่จะไม่ขัดต่อหน้าที่ของบริษัทฯ ในฐานะ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์
	 2)	 ก�ำหนดนโยบายการด�ำเนินงานของบริษัทฯ และก�ำกับ 
		  ควบคุมดูแลให้ฝ่ายบริหารด�ำเนินการให้เป็นไปตาม 
		  นโยบายและกฎระเบียบ ภายใต้การก�ำกับดูแลกิจการที่ดี 
	 3)	 อนุมัติงบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ และรายงาน 
		  ผลประกอบการของบริษัทฯ ให้ผู้ถือหุ้นทราบ
	 4)	 ควบคุม ดูแลให้ฝ่ายงานต่าง ๆ ของบริษัทฯ มีการปฏิบัติ 
		  ต่อผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นธรรม และมีความเท่าเทียมกัน
	 5)	 พิจารณาเสนอวาระการประชุม กรณีที่เห็นว่ามีเรื่อง 
		  ที่ส�ำคัญที่คณะกรรมการควรพิจารณา และยังมิได้มีการ 
		  บรรจุไว้ในวาระการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ
	 6)	 พิจารณาคัดเลือกและแต่งตั้งกรรมการของบริษัทฯ แทน 
		  กรรมการเดิมที่พ้นจากต�ำแหน่ง รวมทั้งคัดเลือกและ 
		  เสนอแต่งตั้งกรรมการเพิ่มเติมต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ
	 7)	 พิจารณาและอนุมัติเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงาน 
		  ที่ส�ำคัญของบริษัทฯ เช่น การจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้น  
		  การจัดประชุมผู้ถือหุ้น ตามที่กฎหมายก�ำหนด แผนการ 
		  ตรวจสอบประจ�ำปี การคัดเลือก เสนอแต่งตั้ง และเสนอ 
		  ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ เป็นต้น
	 8)	 ให้ความรู้เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึง 
		  กฎหมาย ประกาศ หลักเกณฑ์ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง  
		  ให้กรรมการใหม่ได้รับทราบ
	 9)	 ก�ำหนดให้มีการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ  
		  อย่างน้อยปีละ 4 คร้ัง ซ่ึงในการประชุมคณะกรรมการ 
		  บริษัทแต่ละคร้ัง จะต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุม 
		  ในจ�ำนวนเกินกึ่งหน่ึงของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมด จึงจะ 
		  ครบเป็นองค์ประชุม โดยมติของที่ประชุมคณะกรรมการ 
		  ให้ถือตามเสียงข้างมากของกรรมการที่มาประชุม ทั้งนี้  
		  กรรมการผูม้ส่ีวนได้เสยีในเรือ่งนัน้ ๆ  จะไม่มสีทิธอิอกเสยีง

	 10)	 จัดให้มีต�ำแหน่งเลขานุการคณะกรรมการบริษัท เพื่อ 
		  น�ำเสนอวาระในการประชุมตามที่แต่ละฝ่ายงานน�ำเสนอ 
		  และจัดท�ำรายงานการประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ  
		  และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประชุมดังกล่าว
	 11)	 ประเมินผลการปฏิบัติงานของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  
		  โดยในกรณีที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารด�ำรงต�ำแหน่ง 
		  กรรมการ  กรรมการที่ด�ำรงต�ำแหน่งประธานเจ้าหน้าที่ 
		  บริหารท่านนั้นจะไม่เข้าร่วมในการพิจารณา และไม่ม ี
		  ส่วนร่วมในการตัดสินใจ 

2. 	บทบาท หน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของคณะกรรมการบริษทั 
	 ต่อกองทรัสต์ CPNREIT

	 1)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายที่ส�ำคัญในการจัดการกองทรัสต์  
		  CPNREIT ได้แก่ นโยบายในการจดัการกองทรสัต์ นโยบาย 
		  การจดัโครงสร้างเงนิทนุของกองทรสัต์ นโยบายการลงทนุ 
		  ในอสังหาริมทรัพย์ และนโยบายการจัดหาประโยชน์จาก 
		  อสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น เพื่อให้ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องน�ำไป 
		  ปฏิบัติ
	 2)	 พจิารณาอนมุตักิารลงทุนหรอืได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์หรอื 
		  สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ในคร้ังแรกและการลงทุน 
		  เพิ่มเติม เพื่อการจัดหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์
		  หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว รวมทัง้ก�ำกับดแูล 
		  เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญา 
		  ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดง 
		  รายการข้อมลู หนงัสอืชีช้วน ระเบยีบ กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง  
		  และประกาศที่จะแก้ไขเพิ่มเติม รวมทั้งพิจารณาอนุมัติ 
		  เกี่ยวกับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ รวมถึงการขออนุญาต 
		  ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง
	 3)	 พิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 
		  และอปุกรณ์ของกองทรสัต์เพือ่ให้เป็นไปตามนโยบายของ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์ สัญญาแต่งตั้ง 
		  ผูจ้ดัการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืช้ีชวน  
		  ระเบียบ กฎหมายที่เก่ียวข้อง และประกาศที่จะแก้ไข 
		  เพิ่มเติม
	 4)	 พิจารณาอนุมัตินโยบายการบริหารและจัดการความเสี่ยง 
		  ทีเ่กีย่วข้องกบัการดแูลจดัการกองทรสัต์ CPNREIT เพือ่ให้ 
		  ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องน�ำไปปฏิบัติ
	 5)	 พจิารณาอนมุตันิโยบาย ระเบยีบปฏบิตั ิและกระบวนการ 
		  ต่าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
		  ทีเ่กีย่วข้อง โดยเฉพาะอย่างยิง่ระหว่างกองทรสัต์ CPNREIT  
		  กบัผูจ้ดัการกองทรสัต์และบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการ 
		  กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด�ำเนินการ 
		  เพือ่รกัษาประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ CPNREIT หรอื 
		  ผู ้ถือหน่วยทรัสต ์โดยรวมเมื่อเกิดความขัดแย้งทาง 
		  ผลประโยชน์ขึ้น 
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	 6)	 พิจารณาอนุมัติการเข้าท�ำรายการระหว่างกองทรัสต์  
		  CPNREIT กบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ 
		  ที่ประกาศที่เก่ียวข้องก�ำหนด รวมถึงประกาศที่จะแก้ไข 
		  เพิ่มเติม
	 7)	 พิจารณาคัดเลือกประธานเจ้าหน้าที่บริหาร เพื่อบริหาร 
		  จัดการกองทรัสต์ CPNREIT
	 8)	 พิจารณาอนุมัติการแต่งตั้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
		  เพื่อส่งไปให้ทรัสตีเห็นชอบ
	 9)	 พจิารณาอนมุติัการประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิาร 
		  อสังหาริมทรัพย์ เพื่อส่งไปให้ทรัสตีรับทราบ
	 10)	 พิจารณาคัดเลือก อนุมัติการให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าช่วง 
		  ทรัพย์สินหลัก และน�ำส่งให้ทรัสตีเพื่อเห็นชอบ
	 11)	 พิจารณาอนุมัติระบบงานที่จะมอบหมายให้ผู้ให้บริการ 
		  ภายนอกเป็นผู้รับด�ำเนินการ ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง  
		  รวมถึงพิจารณาคัดเลือกผู ้ให้บริการภายนอกดังกล่าว 
		  เพื่อส่งให้ทรัสตีรับทราบ
	 12)	 พิจารณาอนุมัติการว ่าจ ้างที่ปรึกษาท่ีเกี่ยวข ้องกับ 
		  การบริหารจัดการกองทรัสต์ CPNREIT และส่งให้ทรัสตี 
		  เพื่อรับทราบ
	 13)	 ติดตาม ดูแลจัดการให้มีการก�ำกับดูแลการปฏิบัติงาน 
		  ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ และผูร้บัมอบหมาย ให้เป็นไปตาม 
		  นโยบายของผูจั้ดการกองทรสัต์ สญัญาก่อตัง้ทรัสต์ สญัญา 
		  แต่งตัง้ผูจั้ดการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอื 
		  ช้ีชวน ระเบยีบ กฎหมายทีเ่กีย่วข้องและประกาศทีจ่ะแก้ไข 
		  เพิม่เตมิ รวมทัง้การรายงานเรือ่งทีส่�ำคญัต่อคณะกรรมการ 
		  ในทกุ ๆ  ไตรมาส หรอืเมือ่มเีหตอุนัควรทีต้่องรายงาน และ 
		  ประเมินผลงานของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
	 14)	 พิจารณาอนุมัติงบประมาณประจ�ำปี 
	 15)	 พิจารณาอนุมัติรายจ่ายพิเศษ และ/หรือ งบประมาณ 
		  การลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�ำปี
	 16)	 ก�ำกบัดแูลให้มกีารรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้าม)ี  
		  ตามแผนการและหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด 
	 17)	 พิจารณาอนุมัติผลการด�ำเนินงานและการจ่ายประโยชน ์
		  ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 18)	 พิจารณาอนุมัติการจัดประชุมสามัญประจ�ำป ีของ 
		  ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อเห็นสมควรให้มีการประชุม 
		  เพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์ CPNREIT หรือ 
		  เมื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งถือหน่วยทรัสต์รวมกันไม่น้อยกว่า 
		  ร้อยละ 10 ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่ายได้แล้ว 
		  ทั้งหมด เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้เรียกประชุมผู ้ถือ 
		  หน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว ้
		  อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น
	 19)	 พิจารณาอนุมัติแนวทางในการด�ำเนินการแก้ไขข้อพิพาท 
		  และข้อร้องเรียนที่ส�ำคัญอันเก่ียวกับการด�ำเนินงาน 
		  ของกองทรัสต์ CPNREIT ตามทีเ่หน็ว่าจ�ำเป็นและเหมาะสม  
		  เพือ่ให้ด�ำเนนิการแก้ไขข้อร้องเรยีนและข้อพพิาทเกีย่วกบั 
		  การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT จากบุคคล 

		  ภายนอกหรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ด�ำเนินการอ่ืนใดเพ่ือให้ 
		  เป็นไปตามข้อกฎหมาย ข้อบังคับ มติที่ประชุมผู ้ถือ 
		  หน่วยทรัสต์ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน
	 20)	 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให ้
		  กรรมการคนหนึง่หรอืหลายคนหรอืบคุคลอืน่ใดปฏบิตักิาร 
		  อย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี้ การมอบ 
		  อ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจหรือการ 
		  มอบอ�ำนาจช่วงทีท่�ำให้กรรมการหรอืผูร้บัมอบอ�ำนาจจาก 
		  กรรมการดังกล่าว สามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือ 
		  บคุคลทีอ่าจมคีวามขดัแย้ง มส่ีวนได้เสยีหรอืมผีลประโยชน์ 
		  ในลักษณะอ่ืนใดขัดแย้งกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์  
		  CPNREIT
	 21)	 พิจารณาอนุมัติวิธีการด�ำเนินการทางกฎหมายส�ำหรับ 
		  ข้อพิพาทที่เกิดขึ้น

3.	  หน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระ

ผู้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนดให้มีกรรมการอิสระเป็นส่วนหน่ึงของ 
คณะกรรมการบริษัท ซึ่งกรรมการอิสระจะต้องเป็นผู้ที่มีความรู ้
ความเชี่ยวชาญอันเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจ ในการท�ำหน้าที่ติดตาม
ดูแลตรวจสอบการท�ำงานของผู้บริหารและฝ่ายงานของผู้จัดการ 
กองทรสัต์ เพือ่ให้เป็นไปตามหลกัการก�ำกบัดแูลกจิการท่ีด ีพจิารณา
ให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
CPNREIT และ/หรอื ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรือคดัค้านเมือ่เหน็ว่าผูจ้ดัการ
กองทรัสต์อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ CPNREIT  
และ/หรือ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมี 
ความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ และ
ไม่มส่ีวนเกีย่วข้องหรอืมส่ีวนได้เสยีกบัการตดัสนิใจในการด�ำเนนิงาน
ของผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์ CPNREIT โดยมีบทบาท 
หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระดังนี้

	 1)	 พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการ 
		  กบับคุคลทีเ่ก่ียวโยงของกองทรสัต์ CPNREIT หรอืรายการ 
		  ทีอ่าจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ รวมทัง้การได้มาหรอื 
		  จ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่มีนัยส�ำคัญ เพื่อประโยชน์ของ 
		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 2)	 ให้ค�ำแนะน�ำหรือให้ความเห็นในเรื่องที่ส�ำคัญ เช่น  
		  โครงสร้างเงนิทุน นโยบายของผู้จดัการกองทรสัต์ นโยบาย 
		  การควบคุมการปฏิบัติงาน เป็นต้น
	 3)	 ให้ความเห็นเกี่ยวกับนโยบายในการบริหารและจัดการ 
		  ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นและหลักเกณฑ์วิธีการควบคุมหรือ 
		  ลดความเสี่ยง
	 4)	 เสนอแนะหรือแนะน�ำในที่ประชุมคณะกรรมการของ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ ในเรื่องที่ส�ำคัญที่ควรพิจารณา เช่น  
		  การลงทุนในทรัพย์สินหลัก การพิจารณาข้อร้องเรียน  
		  การพิจารณาข้อพิพาททางกฎหมาย การเปลี่ยนตัวผู้เช่า 
		  ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT หรือผู้บริหาร 
		  อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) รวมทั้งให้ค�ำแนะน�ำหรือให ้
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		  ความเห็นในเรื่องที่กรรมการอิสระมีความช�ำนาญหรือ 
		  มปีระสบการณ์เป็นพเิศษทีเ่กีย่วข้องกบัการบรหิารจดัการ 
		  กองทรัสต์ CPNREIT
	 5)	 พิจารณา ก�ำกับดูแล และให้ค�ำแนะน�ำแก่ผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์ ในการจัดท�ำงบการเงินของผู้จัดการกองทรัสต์ 
		  และกองทรัสต์ CPNREIT ให้มีความถูกต้องครบถ้วน 
	 6)	 เสนอแนะเรื่องที่ส�ำคัญที่ควรพิจารณาในที่ประชุม 
		  คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์
	 7)	 แต่งตัง้ ดแูลตดิตามการด�ำเนนิงาน ตรวจสอบ ให้ค�ำแนะน�ำ 
		  หรือให้ความเห็นเกี่ยวกับแผนการด�ำเนินงาน ประเมิน 
		  ผลงาน และให้ค�ำแนะน�ำหรอืให้ความเหน็เกีย่วกับผลการ 
		  ประเมินผลงานของผู้ตรวจสอบภายใน (ถ้ามี) รวมถึง 
		  การน�ำเสนอและให้ความเห็นเกี่ยวกับรายงานการ 
		  ตรวจสอบภายในต่อที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์
	 8)	 พิจารณาให้มีการตรวจสอบภายในเมื่อเห็นสมควร
	 9)	 ดแูลให้ทีป่รกึษาของคณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ 
		  ไม่เข้าร่วมประชุม ในกรณีที่มีการพิจารณาประเด็น 
		  ซึ่งที่ปรึกษาอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์
	 10)	 ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์มอบหมายและเป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์  
		  CPNREIT

จากบทบาท หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระที่ได้
ก�ำหนดไว้ข้างต้น ฝ่ายงานที่เกี่ยวข้องจะต้องมีการรายงานให้
กรรมการอิสระพิจารณาและรับทราบอย่างสม�่ำเสมอ รวมถึงการ 
ให้ค�ำแนะน�ำทีจ่�ำเป็นเกีย่วกบัรายการเกีย่วโยงกนัหรอืรายการทีอ่าจ
มคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์กบักองทรสัต์ CPNREIT และจดุอ่อน
ด้านการควบคุมภายในและจุดที่ต้องมีการปรับปรุงแก้ไขเกี่ยวกับ
ระบบการควบคมุภายใน ในการท�ำหน้าทีใ่นฐานะผูจั้ดการกองทรัสต์
และความคืบหน้าในการแก้ไข

ทัง้นี ้ในการคดัเลอืกกรรมการอสิระ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ก�ำหนดให้
กรรมการอิสระต้องมีคุณสมบัติอย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 1)	 ถือหุ้นไม่เกินร้อยละ 1 ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียง 
		  ทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  
		  บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของ 
		  ผู ้ จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่ เกี่ยวโยงกัน ทั้งนี้  
		  ให้นับรวมการถือหุ้นของผู้ที่เกี่ยวข้องตามมาตรา 258  
		  ของ พ.ร.บ.หลักทรัพย์ ของกรรมการอิสระรายนั้น ๆ  ด้วย
	 2)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน  
		  ลูกจ้าง พนักงาน ที่ปรึกษาท่ีได้เงินเดือนประจ�ำ หรือ 
		  ผู ้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่  
		  บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล�ำดับเดียวกัน ผู้ถือหุ้น 
		  รายใหญ่ ผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ 
		  เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั เว้นแต่จะได้พ้นจากการมลีกัษณะ 
		  ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี ก่อนเข้าด�ำรงต�ำแหน่ง

	 3)	 ไม่เป็นบุคคลที่มีความสัมพันธ์ทางสายโลหิต หรือโดยการ 
		  จดทะเบียนตามกฎหมาย ในลักษณะที่เป็นบิดา มารดา  
		  คู ่สมรส พี่น ้อง และบุตร รวมทั้งคู ่สมรสของบุตร  
		  ของกรรมการรายอืน่ ผูบ้รหิาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้อี�ำนาจ 
		  ควบคุม หรือบุคคลที่จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการ  
		  ผูบ้รหิาร หรือผูม้อี�ำนาจควบคุมของผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอื 
		  บริษัทย่อย
	 4)	 ไม่มหีรอืเคยมคีวามสมัพนัธ์ทางธรุกจิกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์  
		  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มี 
		  อ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือนิติบุคคลท่ี 
		  อาจเป็นบคุคลทีม่คีวามเก่ียวโยง ในลกัษณะทีอ่าจเป็นการ 
		  ขัดขวางการใช้วิจารณญาณอย่างอิสระของตน รวมท้ัง 
		  ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู ้ถือหุ ้นที่มีนัย กรรมการที่ไม่ใช่ 
		  กรรมการอิสระ หรือผู้บริหารของผู ้ที่มีความสัมพันธ ์
		  ทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  
		  บรษิทัร่วม ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ หรอืนติบิคุคลทีอ่าจเป็นบคุคล 
		  ที่มีความเก่ียวโยง เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะ 
		  ดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปีก่อนเข้าด�ำรงต�ำแหน่ง
	 5)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของผู้จัดการกองทรัสต ์ 
		  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ 
		  ผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือนิติบุคคล 
		  ทีอ่าจมคีวามเกีย่วโยง และไม่เป็นผูถ้อืหุ้นท่ีมนียั ผูม้อี�ำนาจ 
		  ควบคุม กรรมการที่ไม่ใช่กรรมการอิสระ ผู้บริหาร หรือ 
		  หุ้นส่วนผู้จัดการของส�ำนักงานสอบบัญชี ซึ่งมีผู้สอบบัญชี 
		  ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิทัใหญ่ บรษิทัย่อย บรษิทัร่วม  
		  ผู้ถือหุ ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์ หรือนิติบุคคลที่อาจมีความเกี่ยวโยง สังกัดอยู่  
		  เว ้นแต่จะได ้พ ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว 
		  ไม่น้อยกว่า 2 ปี ก่อนเข้าด�ำรงต�ำแหน่ง
	 6)	 ไม่เป็นหรือเคยเป็นผู้ให้บริการทางวิชาชีพใด ๆ ซึ่งรวมถึง 
		  การให้บริการเป็นที่ปรึกษากฎหมายหรือที่ปรึกษาทาง 
		  การเงินซ่ึงได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 ล้านบาทต่อปีจาก 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม  
		  ผู้ถือหุ ้นรายใหญ่ หรือผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการ 
		  กองทรสัต์ หรอืนติบิคุคลทีอ่าจมคีวามเกีย่วโยง และไม่เป็น 
		  ผู ้ถือหุ ้นที่มีนัย ผู ้มีอ�ำนาจควบคุม กรรมการที่ไม่ใช ่
		  กรรมการอิสระ ผู ้บริหาร หรือหุ ้นส่วนผู ้จัดการของ 
		  ผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการ 
		  มีลักษณะดังกล่าวมาแล้วไม่น้อยกว่า 2 ปี ก่อนเข้าด�ำรง 
		  ต�ำแหน่ง 
	 7)	 ไม่เป็นกรรมการทีไ่ด้รบัการแต่งตัง้ขึน้เพือ่เป็นตวัแทนของ 
		  กรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือ 
		  ผู้ถือหุ้นซึ่งเป็นผู้ที่เกี่ยวโยงกับผู้ถือหุ้นรายใหญ่
	 8)	 ไม่ประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการ 
		  แข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือ 
		  บริษัทย่อย หรือไม่เป็นหุ้นส่วนที่มีนัยในห้างหุ้นส่วน หรือ 
		  เป็นกรรมการที่มีส่วนร่วมบริหารงาน ลูกจ้าง พนักงาน  
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		  ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจ�ำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1  
		  ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงท้ังหมดของบริษัทอ่ืน  
		  ซึ่งประกอบกิจการที่มีสภาพอย่างเดียวกันและเป็นการ 
		  แข่งขันที่มีนัยกับกิจการของผู ้จัดการกองทรัสต์หรือ 
		  บริษัทย่อย
	 9)	 ไม่เป็นบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์ฯ เห็นว่าไม่สมควรเป็น 
		  ผู้บริหารตามข้อบังคับของตลาดหลักทรัพย์ฯ และ/หรือ  
		  บุคคลที่มีลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการ 
		  ก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยลักษณะต้องห้ามของบุคลากร 
		  ในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ตามข้อ 12(4) ของประกาศ 
		  ส�ำนกังาน ก.ล.ต. ที ่สช. 29/2555 เรือ่ง หลกัเกณฑ์ เงือ่นไข  
		  และวธิกีารในการให้ความเหน็ชอบผูจ้ดัการกองทรสัต์และ 
		  มาตรฐานการปฏิบัติงาน และที่จะมีแก้ไขเพิ่มเติมหรือ 
		  ตามกฎเกณฑ์อื่น ๆ ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลง 
		  ในอนาคต
	 10)	 ไม่เคยต้องค�ำพพิากษาว่าด้วยกระท�ำความผดิตามกฎหมาย 
		  หลักทรัพย์ กฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน  
		  ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ กฎหมาย 
		  ว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กฎหมายว่าด้วยการประกัน 
		  วินาศภัย กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปราม 
		  การฟอกเงิน หรือกฎหมายที่ เกี่ยวกับธุรกิจการเงิน 
		  ในท�ำนองเดยีวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรอืกฎหมาย 
		  ต่างประเทศ โดยหน่วยงานที่มีอ�ำนาจตามกฎหมายนั้น  
		  ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระท�ำอันไม่เป็นธรรมที ่
		  เกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย์ หรือการบริหารงานที่มี 
		  ลักษณะเป็นการหลอกลวงฉ้อฉลหรือทุจริต 
	 11)	 ไม่มลีกัษณะอืน่ใดทีท่�ำให้ไม่สามารถให้ความเหน็อย่างเป็น 
		  อิสระเกี่ยวกับการด�ำเนินงานของผู้จัดการกองทรัสต์

ทัง้นี ้ในส่วนนี ้ค�ำว่า “บรษัิทใหญ่” “บริษทัย่อย” “บรษิทัย่อยล�ำดบั
เดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้ท่ีเกี่ยวโยง” “ผู้บริหาร” “ผู้ถือหุ้น 
รายใหญ่” “ผู้มีอ�ำนาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง” ให้มี
ความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค�ำดังกล่าวที่ก�ำหนดไว้ใน
ประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและ 
การอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่

คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์และกรรมการอิสระมีหน้าที ่
ในการก�ำกับดูแลและให้ค�ำแนะน�ำที่จ�ำเป็นแก่ผู้จัดการกองทรัสต ์ 
ในขณะที่ประธานเจ้าหน้าที่บริหารมีอ�ำนาจ หน้าที่และความ 
รับผิดชอบในการควบคุม ติดตามและดูแลการด�ำเนินงานของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นผู้จัดการ 
กองทรัสต์เป็นไปตามนโยบายที่ก�ำหนด สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญา
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือช้ีชวน 
ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์  

4. 	หน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

ประธานเจ้าหน้าที่บริหารมีอ�ำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบ 
ในการควบคมุ ตดิตามและดแูลการด�ำเนนิงานของผูจ้ดัการกองทรัสต์ 
โดยก�ำหนดหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิาร
ดังนี้
	 1)	 ก�ำหนดแผนการด�ำเนินงานในการจัดการกองทรัสต์  
		  CPNREIT การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน  
		  การวางกลยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหา 
		  ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้นโยบายของ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 2)	 พจิารณาอนมัุตแิผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติ 
		  งานประจ�ำปี
	 3)	 พจิารณาคดัเลอืก อนมุตักิารว่าจ้าง และอนมุตักิารเลกิจ้าง  
		  รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการว่าจ้างบุคลากรของ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์
	 4)	 ดูแลบริหารการด�ำเนินงาน และ/หรือ การบริหารงาน 
		  ประจ�ำวนัในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมถงึการก�ำกบัดแูล 
		  การปฏบิตังิานโดยรวมของผูจั้ดการกองทรสัต์ และประเมนิ 
		  ผลงานบุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์ ให้เป็นไปตาม 
		  นโยบายการก�ำกับดูแลกิจการของผู้จัดการกองทรัสต์  
		  มติคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ สัญญาก่อตั้ง 
		  ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ แบบแสดงรายการ 
		  ข้อมลู หนงัสอืชีช้วน ระเบยีบ มตทิีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์  
		  และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์
	 5)	 พิจารณาอนุมัติการเปิดเผยข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์และการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT
	 6)	 พิจารณาอนุมัติวิธีการด�ำเนินการทางกฎหมายส�ำหรับ 
		  ข้อพิพาทที่เกิดข้ึนที่มีระดับความมีนัยส�ำคัญอยู่ภายใน 
		  ขอบเขตอ�ำนาจการอนุมัติของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
	 7)	 เป ็นตัวแทนผู ้จัดการกองทรัสต ์ ตลอดจนมีอ�ำนาจ 
		  มอบหมายให้บุคคลด�ำเนินการในการติดต่อกับหน่วยงาน 
		  ราชการและหน่วยงานก�ำกับดูแลที่เกี่ยวข้อง
	 8)	 มีอ�ำนาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม หรือปรับปรุงระเบียบ  
		  ค�ำสั่ง และข้อบังคับที่เก่ียวกับการท�ำงานของผู้จัดการ 
		  กองทรสัต์ ภายในกรอบนโยบายทีไ่ด้รบัจากคณะกรรมการ
	 9)	 มีอ�ำนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใด ๆ ตามท่ีได้รับ 
		  มอบหมายหรือตามนโยบายที่ ได ้ รับมอบหมายจาก 
		  คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์
	 10)	 มีอ�ำนาจในการมอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้ 
		  บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย ่างแทนได ้  โดยการ 
		  มอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดังกล่าวให้อยู่ 
		  ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�ำนาจตามหนังสือมอบ 
		  อ�ำนาจท่ีให้ไว้ และ/หรอื ให้เป็นไปตามระเบยีบ ข้อก�ำหนด  
		  หรือค�ำสั่ งที่คณะกรรมการของผู ้จัดการกองทรัสต ์
		  ได้ก�ำหนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมายอ�ำนาจหน้าท่ีและ 
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		  ความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหารน้ันจะต้อง 
		  ไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ�ำนาจ หรือมอบอ�ำนาจช่วง 
		  ที่ท�ำให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร หรือผู้รับมอบอ�ำนาจ 

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร

1.  นางสาวพิรินี พริ้งศุลกะ
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และหัวหน้างานฝ่ายพัฒนาธุรกิจ

     คุณวุฒิทางการศึกษา
-  Master of Science in Finance, University of Illinois at Urbana - Champaign
-  ปริญญาโท ศิลปศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์และการเงินระหว่างประเทศ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
-  ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการจัดการธุรกิจระหว่างประเทศ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย

    ประสบการณ์ทำ�งาน
- 2560 - ปัจจุบัน	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร ผู้อำ�นวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
		  และรักษาการผู้อำ�นวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน (พฤษภาคม 2561 - กุมภาพันธ์ 2562)
		  บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด
- 2549 – 2560 	 ผู้อำ�นวยการอาวุโส ฝ่ายการเงิน  
		  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)
- 2548 – 2549	 ผู้จัดการ ฝ่ายวาณิชธนกิจ-ตราสารทุน
		  บริษัทหลักทรัพย์ ดีบีเอส วิคเคอร์ส (ประเทศไทย) จำ�กัด

2.  นางประไพรัตน์ ทีฆพุฒิ
ผู้อำ�นวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกำ�กับควบคุม

     คุณวุฒิทางการศึกษา
-  ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาการบัญชี มหาวิทยาลัยรามคำ�แหง
-  ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการบัญชี มหาวิทยาลัยรามคำ�แหง

    ประสบการณ์ทำ�งาน
- 2560 - ปัจุบัน	 ผู้อำ�นวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยงและกำ�กับควบคุม
		  บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด
- 2551 – 2560	 ผู้จัดการอาวุโส ฝ่ายบริหารความเสี่ยง
		  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)
- 2539 – 2550 	 ผู้จัดการ ฝ่ายบัญชี
		  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)

3.  นางสาววัลภา วุ้นประเสริฐ
ผู้อำ�นวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน (แต่งตั้งเมื่อวันที่ 26 กุมภาพันธ์ 2562)

     คุณวุฒิทางการศึกษา
-   ปริญญาโท ศิลปศาสตร์มหาบัณฑิต สาขากฎหมายเศรษฐกิจ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
-   ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

     ประสบการณ์ทำ�งาน
- 2562 – ปัจจุบัน 	 ผู้อำ�นวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน
		  บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด
- 2560 – 2561	 ผู้จัดการ ฝ่ายบัญชี
		  บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จำ�กัด (มหาชน)
- 2558 – 2560	 หัวหน้าฝ่ายวิเคราะห์การเงินและรายงานทางการเงิน
		  บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จำ�กัด
- 2552 – 2558	 ผู้ช่วยผู้สอบบัญชีอาวุโส
		  บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

		  จากประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิารสามารถอนมุตัริายการทีต่น 
		  หรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง อาจมีส่วนได้เสียหรือ 
		  อาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความ 
		  ขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์ CPNREIT
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บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคลากรทั้งหมด 5 คน โดยแบ่งเป็นบุคลากรในแต่ละฝ่ายดังนี้	

รายชื่อ ผู้รับผิดชอบหลัก ประสบการณ์ทำ�งาน

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ นางสาวพิรินี พริ้งศุลกะ
ประธานเจ้ าหน้าที่บริหาร 
และหัวหน้างานฝ่าย

-  ผู้อำ�นวยการอาวุโส ฝ่ายบริหารการเงิน 
   บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) (ปี 2549 – 2560)
-	 ผู้จัดการฝ่ายวาณิชธนกิจ-ตราสารทุน  

บริษัทหลักทรัพย์ ดีบีเอส วิคเคอร์ส (ประเทศไทย) จำ�กัด (ปี 2548 – 2549) 

นางสาวณัฐิญา พลวารินทร์
ผู้อำ�นวยการ

-	 ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบริหารการเงิน  
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) (ปี 2554 – 2560)

ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน นางสาววัลภา วุ้นประเสริฐ
ผู้อำ�นวยการ

-  ผู้จัดการฝ่ายบัญชี  
บริษัท เบอร์ล่ี ยุคเกอร์ จำ�กัด (มหาชน) (ปี 2560 – 2561)

-  หัวหน้าฝ่ายวิเคราะห์การเงินและรายงานทางการเงิน  
บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จำ�กัด (ปี 2558– 2560)

 -	ผู้ช่วยผู้สอบบัญชีอาวุโส  
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด (ปี 2552 – 2558)

นางสาวอันธิกา โกดาร์ต
ผู้ช่วยผู้อำ�นวยการ

-  ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบัญชี กองทุน  
บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คช่ัน จำ�กัด (มหาชน) (ปี 2556 – 2560) 

-  เจ้าหน้าที่บัญชีอาวุโส   
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน)  
(ปี 2549 – 2556)

ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและ
กำ�กับควบคุม

นางประไพรัตน์ ทีฆพุฒิ
ผู้อำ�นวยการ

-  ผู้จัดการอาวุโส ฝ่ายบริหารความเสี่ยง  
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) (ปี 2551 - 2560) 

-  ผู้จัดการ ฝ่ายบัญชี  
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) (ปี 2539 – 2550)

หน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการดูแล
จัดการกองทรัสต์ CPNREIT ซ่ึงรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์ CPNREIT โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะปฏิบัติหน้าที่ภายใต้
การก�ำกับดูแลของทรัสตี โดยมีหน้าที่และความรับผิดชอบของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ ดังนี้

1. 	 หน้าที่ต่อกองทรัสต์ CPNREIT

1.1	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการด�ำเนิน 
	 ธุรกิจดังต่อไปนี้

	 1)	 ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบ 
		  วิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความ 
		  ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง 
		  เป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
		  โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏบิตัใิห้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรสัต์  
		  สัญญาแต่งตั้งผู ้จัดการกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการ 
		  ก่อตั้งกองทรัสต์ CPNREIT มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ 
		  กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 2)	 ด�ำรงเงินทุนให้เพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความ 
		  รับผิดชอบอันอาจเกิดข้ึนจากการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง
	 3)	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�ำคัญและ 
		  เกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  
		  โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน  
		  และไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด
	 4)	 ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู ้จัดการกองทรัสต ์
		  ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพือ่ตนเอง หรือท�ำให้เกดิ 
		  ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ 
		  กองทรัสต์ CPNREIT
	 5)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้ง 
		  ทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง 
		  ผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุน 
		  ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม
	 6)	 ปฏบิตัติามกฎหมายหลักทรพัย์และกฎหมายอืน่ทีเ่กีย่วข้อง 
		  กับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ CPNREIT ตลอดจน 
		  จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพ 

I 61รายงานประจ�ำปี 2561



		  ทีก่�ำหนดโดยสมาคมทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธรุกจิหลกัทรัพย์ หรอื 
		  องค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
		  ยอมรับโดยอนุโลม และไม่สนับสนุน สั่งการ หรือให้ 
		  ความร่วมมอืแก่บคุคลใดในการปฏบิติัฝ่าฝืนกฎหมายหรอื 
		  ข้อก�ำหนดดังกล่าว
	 7)	 ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือ 
		  ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผล 
		  กระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์ CPNREIT อย่างมี 
		  นัยส�ำคัญ หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ

1.2	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีระบบงานที่มีคุณภาพ มีการ 
	 ตรวจสอบและถ่วงดุลการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ และ 
	 สามารถรองรับงานในความรับผิดชอบได้อย่างครบถ้วน โดย 
	 อย่างน้อยต้องครอบคลมุเรือ่งดงัต่อไปนี ้เพือ่ให้การดูแลจดัการ 
	 กองทรัสต์ CPNREIT ตามที่ได้รับมอบหมายจากทรัสต ี
	 ให้เป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ

	 1)	 การก�ำหนดนโยบายในการจัดการกองทรัสต์ CPNREIT  
		  การจัดโครงสร ้างเงินทุนของกองทรัสต ์ CPNREIT  
		  การตัดสินใจลงทุนในทรัพย์สินหลัก และการก�ำหนด 
		  นโยบายและกลยุทธ ์ ในการจัดหาประโยชน ์จาก 
		  ทรัพย์สินหลัก เพ่ือให้การจัดการลงทุนตามที่ได ้รับ 
		  มอบหมายเป ็นไปด ้วยความรอบคอบ ระมัดระวัง  
		  สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ 
		  และเป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอ่ืน 
		  ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ CPNREIT  
		  ก�ำหนด ตลอดจนเพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์  
		  CPNREIT และผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
	 2)	 การบริหารและจัดการความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการดูแล 
		  จัดการกองทรัสต์ CPNREIT ตามที่ได้รับมอบหมาย  
		  เพื่อให้สามารถป้องกันและจัดการความเสี่ยงได้อย่าง 
		  มีประสิทธิภาพ
	 3)	 การจัดการความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง  
		  โดยเฉพาะอย่างยิ่งระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์และบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงมาตรการหรือแนวทางด�ำเนินการ 
		  เพือ่รกัษาประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรัสต์ CPNREIT หรือ 
		  ผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม เมื่อเกิดความขัดแย้งทาง 
		  ผลประโยชน์ขึ้น
	 4)	 การคัดเลือกบุคลากรของผู ้จัดการกองทรัสต์และผู้รับ 
		  มอบหมายในงานที่เ ก่ียวข้องกับการด�ำเนินการของ 
		  กองทรัสต์ CPNREIT (ถ ้ามี) เพื่อให้มีผู ้ ท่ีมีความรู  ้
		  ความสามารถและมีคุณสมบัติที่เหมาะสมกับงานที่จะ 
		  ปฏิบัติ
	 5)	 การก�ำกับดูแลการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสต์และ 
		  บคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต์ รวมท้ังการตรวจสอบดแูล 
		  ผู ้รับมอบหมายในงานที่เกี่ยวกับการจัดการกองทรัสต์  

		  CPNREIT เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย์  
		  กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง และสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนด 
	 6)	 การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ CPNREIT ที่ครบถ้วน 
		  ถูกต้องและเพียงพอเพื่อให้เป็นไปตามที่ก�ำหนดในสัญญา 
		  ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์  
	 7)	 การปฏิบัติการด้านงานสนับสนุน (Back Office)
	 8)	 การตรวจสอบและควบคุมภายใน

9)	 การตดิต่อสือ่สารกบัผูล้งทนุและการจดัการกบัข้อร้องเรยีน
ของผู้ลงทุน 

	10)	การจัดการกับข้อพิพาททางกฎหมาย

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนิน
การในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์
ได้ โดยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด

1.3	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับด�ำเนิน
การในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู้จัดการ 
กองทรสัต์ได้เท่าทีจ่�ำเป็น เพือ่ส่งเสริมให้การประกอบธรุกจิเป็น
ไปอย่างคล่องตัวและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ภายใต้หลัก
เกณฑ์ที่ได้ก�ำหนดไว้

1.4	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำงบการเงินของตนให้เป็นไปตาม 
	 มาตรฐานบญัชทีีก่�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวชิาชพีบญัช ีและ 
	 ส่งงบการเงินดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายในสามเดือน 
	 นับแต่วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี
1.5	 ไม่ด�ำเนินการใด ๆ  ที่จะส่งผลให้ทรัสตีไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ 
	 ได้อย่างเป็นอิสระ เช่น การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีบุคคล 
	 ทีเ่ก่ียวโยงกันกบัทรัสตเีป็นผู้ทรงกรรมสทิธิห์รอืสทิธิครอบครอง
1.6	 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ต้องจดัให้มกีารประกนัภยัความรบัผดิทีอ่าจ 
	 เกดิขึน้จากการด�ำเนนิธรุกจิหรอืการปฏบัิติงานของตนในฐานะ 
	 เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ  
	 ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญา 
	 แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ซึง่เป็นไปตามระบบงานของผูจั้ดการ 
	 กองทรัสต์
1.7	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 เพื่อพิจารณาลงมติในกรณีต่าง ๆ ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์ เช่น การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
	 การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงทรัสตี เป็นต้น
1.8	 ในกรณทีีม่กีารแต่งตัง้ทีป่รึกษาเพือ่ให้ค�ำปรกึษาหรอืค�ำแนะน�ำ 
	 เกี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และการจัดการ 
	 อสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม 
	 หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
	 1)	 ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่อง 
		  ที่พิจารณา
	 2)	 มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณาไม่ว่า 
		  โดยทางตรงหรือทางอ้อม เข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น
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1.9	 ในการท�ำธุรกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์  
	 CPNREIT ผู ้จัดการกองทรัสต์ต ้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม 
	 หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

	 1)	 ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอน 
		  อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่เกี่ยวเน่ืองกับ 
		  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือกองทรัสต์ CPNREIT เป็นไปอย่าง 
		  ถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 2)	 ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
		  ของกองทรัสต ์ CPNREIT เป ็นไปอย ่างเหมาะสม  
		  โดยอย่างน้อยต้องมีการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  ก)	 การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหาร 
			   การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็น 
			   ผู ้ จัดการกองทรัสต์ หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมใน 
			   อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเพื่อกองทรัสต์ CPNREIT  
			   แล้วแต่กรณี

		  ข)	 การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการ 
			   ตรวจสอบและสอบทาน (Due Di l igence)  
			   อสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนการประเมินความเสี่ยง 
			   ด้านต่าง ๆ  ทีอ่าจเกดิจากการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
			   นัน้ ๆ  พร้อมทัง้จดัให้มแีนวทางการบรหิารความเสีย่ง 
			   ด้วย ทั้งน้ี ความเสี่ยงดังกล่าวให้หมายความรวมถึง 
			   ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาหรือก่อสร้าง 
			   อสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจาก 
			   การก่อสร้างล่าช้า และการไม่สามารถจดัหาประโยชน์ 
			   จากอสังหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น

1.10	 จัดให้มกีารประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ CPNREIT  
	 ลงทนุ โดยบรษัิทประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบ 
	 จากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ภายใต ้
	 หลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ัง  ทรัสต์และกฎหมาย 
	 ทีเ่กีย่วข้อง เช่น ก่อนการได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกั 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT การสอบทานการประเมินมูลค่า 
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT การประเมินมูลค่า 
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT ตามระยะเวลา 
	 ที่กฎหมายก�ำหนด เป็นต้น
1.11	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน นอกจาก 
	 ต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมาย 
	 ที่เกี่ยวข้องก�ำหนด และจัดให้มีการตรวจสอบและสอบทาน 
	 แล้ว ผู้จัดการกองทรัสต์ยังต้องด�ำเนินการต่าง ๆ ในการ 
	 ตรวจสอบอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพ  
	 เช่น สภาพของอสังหาริมทรัพย์ ความสามารถของคู่สัญญา  
	 ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้านอื่น ๆ  
	 เป็นต้น เพือ่ประกอบการตดัสนิใจลงทนุและการเปิดเผยข้อมลู  
	 ไม่ว่ากรณีใด ๆ หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติ 
	 หน้าที่ได้ ให้ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ CPNREIT ตามความ 
	 จ�ำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหาย 

	 อย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์ CPNREIT หรือ 
	 ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายให้บคุคลอืน่ 
	 จัดการกองทรัสต์ CPNREIT แทนในระหว่างนี้ได้
1.12	 ด�ำเนินการใด ๆ เพื่อให ้ ได ้มาซึ่ งทรัพย ์สินหลักหรือ 
	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุนเพิ่มเติม  
	 ในกรณีการเพ่ิมทุนของกองทรัสต์ CPNREIT เพ่ือลงทุน 
	 ในอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม ภายใน 60 (หกสิบ) วัน นับแต่ 
	 วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์ CPNREIT แล้วเสร็จ ส�ำหรับการ 
	 เสนอขายหน่วยทรัสต์ครั้งแรก หรือนับแต่วันที่ปิดการ 
	 เสนอขายหน่วยทรัสต์ในกรณีการเสนอขายหน่วยทรัสต์ 
	 เพื่อการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ CPNREIT
1.13	 ในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ต้องเป็นการได้มาซึง่กรรมสทิธิ์ 
	 หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น เฉพาะกรณ ี
	 การได้มาซึ่งสิทธิครอบครองต้องเป็นกรณีการได้มาซึ่ง 
	 เอกสารสิทธิเป็น น.ส.3 ก. หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
	 ที่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองประเภท  
	 น.ส.3 ก. เท่านั้น
1.14	 อสงัหารมิทรัพย์ทีไ่ด้มาต้องไม่อยูใ่นบงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอื 
	 มีข ้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู ้จัดการกองทรัสต์และทรัสต ี
	 ได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่าการอยู่ 
	 ภายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมข้ีอพพิาทนัน้ไม่กระทบ 
	 ต่อการหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอย่างม ี
	 นยัส�ำคญั และเงือ่นไขการได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์นัน้ยงัเป็น 
	 ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
1.15	 การท�ำสญัญาเพือ่ให้ได้มาซึง่อสังหารมิทรพัย์ต้องไม่มข้ีอตกลง 
	 หรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ CPNREIT  
	 ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสงัหารมิทรพัย์ในราคายตุธิรรม (ในขณะ 
	 ทีม่กีารจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงทีใ่ห้สทิธแิก่คูส่ญัญาในการซือ้ 
	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT ได้ก่อนบุคคลอื่น  
	 โดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจ 
	 มีผลให้กองทรัสต์ CPNREIT มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติท่ี 
	 ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง
1.16	 จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะ 
	 ความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เสมือนหรือ 
	 ทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับทรัพย์สินหลัก 
	 ตามทีคู่ส่ญัญาตกลงร่วมกันและไม่ขดักับกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง  
	 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับ 
	 ความเสียหายจากทรัพย์สินหลักหรือจากการด�ำเนินการ 
	 ในทรัพย์สินหลัก กับผู้รับประกันภัยที่เป็นท่ียอมรับในวงเงิน 
	 คุ้มครองความเสียหายที่เพียงพอและเหมาะสมกับการจัดหา 
	 ผลประโยชน์ในทรัพย์สินหลักเป็นอย่างน้อย 
1.17	 ด�ำเนินการให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะธุรกรรม พร้อมท้ัง 
	 เหตผุลและข้อมลูประกอบท่ีชดัเจนทีเ่กีย่วข้องกบัการได้มาซึง่ 
	 ทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมของกองทรัสต์ CPNREIT ในเอกสาร 
	 ขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์  
	 เพื่อพิจารณาการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT
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1.18	 การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ต้องจัดให้มีการประเมิน 
	 มูลค่าทรัพย์สิน การขออนุมัติจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ การขอ 
	 ความเห็นชอบจากทรัสตี และมีการเปิดเผยข้อมูลตาม 
	 หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
	 ที่เกี่ยวข้อง
1.19	 ในกรณท่ีีมกีารเปลีย่นแปลงผูจ้ดัการกองทรสัต์ ต้องด�ำเนนิการ  
	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตกลงที่จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็น 
	 ไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง เว้นแต่เป็น 
	 กรณีที่ที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการแต่งตั้ง 
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามการเสนอชื่อของทรัสต ี
	 เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถสรรหาบุคคลใด ๆ  
	 มาท�ำหน้าท่ีแทนตนได้ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด ทั้งน้ี  
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์รายเดิมต้องด�ำเนินการและให้ความ 
	 ร่วมมือตามท่ีจ�ำเป็น เพ่ือให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะ 
	 เข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนตนเองส�ำเร็จลุล่วงไป
1.20	 ในกรณีท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ต้องดูแล 
	 ให้การแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขและวิธีการ 
	 ตามท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  
	 เมื่อด�ำเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ ให้ด�ำเนินการจัดส่งส�ำเนา 
	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับที่ได้แก้ไขเพ่ิมเติมแล้วให้ส�ำนักงาน  
	 ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงนามหรือวันที่มีการแก้ไข 
	 เพิ่มเติม (แล้วแต่กรณี)
1.21	 ในกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี ให ้ด�ำเนินการแจ้ง 
	 การเปล่ียนแปลงดังกล่าวให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์และส�ำนักงาน  
	 ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้ง 
	 ทรัสต์ 
1.22	 ยื่นค�ำขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์พร้อมทั้งเอกสาร 
	 หลักฐานใดๆ ที่ เกี่ยวข้อง ในกรณีที่มีการเพิ่มทุนของ 
	 กองทรัสต์ CPNREIT พร้อมทั้งลงนามรับรองความถูกต้อง 
	 ครบถ้วนของข้อมูลในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่ 
	 ของตน
1.23	 ให้ความเห็นเกี่ยวกับความสามารถของผู้รับประกันรายได ้
	 ในการปฏิบัติตามสัญญารับประกันรายได้ (ถ้ามี)
1.24	 ด�ำเนินการให้หน่วยทรัสต์ที่เสนอขายแล้วหรือที่ออกใหม่  
	 (กรณีเพิ่มทุนกองทรัสต์) สามารถเข ้าเป ็นหลักทรัพย ์
	 จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ได้ภายใน 45 วันนับแต่วัน 
	 ปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์
1.25	 ด�ำเนินการใด ๆ เพื่อให้การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคล 
	 ใด ๆ หรือกลุ ่มบุคคลเดียวกันให้เป็นไปตามอัตราและ 
	 หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดโดยกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

2.	 หน้าที่ในการบริหารจัดการกองทรัสต์และทรัพย์สินของ 
	 กองทรัสต์

2.1	 ให้ความเห็นต่อเจ้าพนักงานที่เก่ียวข้องเก่ียวกับคุณสมบัติ 
	 หรอืลกัษณะของอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ CPNREIT ลงทนุ 
	 ตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
2.2	 ควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการ 
	 จดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั รวมตลอดถงึการบรหิาร 
	 จัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ 
	 ตามที่จ�ำเป็น กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะต้องแจ้งให้ทรัสต ี
	 ทราบก่อน 
2.3	 จัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก  
	 ตามความจ�ำเป็นและสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งสัญญาเช่าท่ีดิน 
	 กับเจ้าของที่ดินอันเป็นท่ีตั้งของทรัพย์สินหลัก และที่ได้มีการ 
	 แก้ไขเพิ่มเติม และสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และสัญญา 
	 เช่าสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับผู ้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก  
	 โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน
2.4	 ควบคุม ดูแล และติดตามให้ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักบริหาร 
	 จัดการทรัพย์สินหลัก ซ่อมแซม ปรับปรุง และบ�ำรุงรักษา 
	 ให ้ทรัพย ์สินหลัก อยู ่ ในสภาพท่ีดีและพร้อมที่จะใช ้หา 
	 ผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามทีก่�ำหนดในแผนการด�ำเนนิงาน 
	 ประจ�ำปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
2.5	 บรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิอืน่ ๆ  ของกองทรสัต์  
	 CPNREIT นอกจากทรัพย์สินหลัก รวมทั้งด�ำเนินการอื่นใด 
	 ที่จ�ำเป็นเพ่ือให้การบริหารทรัพย์สินอ่ืน ๆ ของกองทรัสต์  
	 CPNREIT นอกจากทรัพย์สินหลักเป ็นไปตามแผนการ 
	 ด�ำเนนิงานประจ�ำปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง
2.6	 อ�ำนวยความสะดวกให้กับกองทรัสต์ CPNREIT หรือบุคคลที่ 
	 ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพย์สินหลัก  
	 ภายในวันและเวลาท�ำการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ัง 
	 ให้ข้อมลู ถ้อยค�ำ และ/หรอื ส่งมอบเอกสารใด ๆ  (ยกเว้นข้อมลู  
	 ถ้อยค�ำ และ/หรือ เอกสารอื่นใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินทาง 
	 ปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือของบริษัทในเครือของ 
	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์) ตามทีท่รัสตีร้องขอในกรณทีีม่คีวามจ�ำเป็น 
	 และเหมาะสม
2.7	 อ�ำนวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมาย 
	 จากบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการส�ำรวจ 
	 ทรัพย์สินหลักเพื่อการประเมินค่า รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยค�ำ  
	 และ/หรือ ส่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยค�ำ และ/ 
	 หรอื เอกสารอ่ืนใดอันเกีย่วกบัทรพัย์สนิทางปัญญาของผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์ หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์)  
	 ตามท่ีบริษัทประเมินมูลค ่าทรัพย์สินร ้องขอในกรณีท่ีมี 
	 ความจ�ำเป็นและเหมาะสม
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2.8	 จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่อยู ่ในความครอบครอง 
	 ของผู ้จัดการกองทรัสต ์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับ 
	 ทรพัย์สินหลกั และ/หรอื ได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรสัต์  
	 CPNREIT รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีท่ีเกีย่วกบัหรอื 
	 เก่ียวเนื่องกับกองทรัสต์ CPNREIT เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคล 
	 ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือ ผู้สอบบัญชีสามารถ 
	 ตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาท�ำการของผูจ้ดัการกองทรสัต์  
	 และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตี หรือบุคคลที่ได ้รับ 
	 มอบหมายจากทรสัต ีและ/หรือ ผูส้อบบัญช ีผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
	 ต้องด�ำเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือ 
	 เกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ CPNREIT ตามที่ได้รับการร้องขอ 
	 ให้แก่ทรัสต ีและ/หรอื ผูส้อบบัญช ี(แล้วแต่กรณ)ี ภายใน 15 วัน 
	 ท�ำการนับแต่วันที่ได้ทราบถึงหรือควรทราบถึงการร้องขอ 
	 ดังกล่าว เว ้นแต่จะมีเหตุอันสมควรหรือคู ่สัญญาตกลง 
	 เป็นอย่างอื่น
2.9	 ควบคุม  ดูแล และติดตามผู ้ เช ่ าช ่ วงท รัพย ์สินหลัก  
	 รวมทั้งด�ำเนินการใด ๆ ร่วมกับทรัสตี และ/หรือ ผู้เช่าช่วง 
	 ทรพัย์สนิหลัก เพือ่ให้ทรสัต ีและ/หรอื ผูเ้ช่าช่วงทรัพย์สนิหลกัน�ำส่ง 
	 ค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดิน (หรือภาษีอ่ืนใด 
	 ในท�ำนองเดยีวกนั) อนัเกิดจากทรัพย์สนิหลกั รวมถงึการตดิต่อ  
	 ประสานงาน ให้ข้อมลู ยืน่เอกสาร และน�ำส่งภาษหีกั ณ ทีจ่่าย 
	 ทีท่รสัตมีหีน้าท่ีหกั ณ ทีจ่่าย และ/หรอื ภาษอีืน่ใดอนัเนือ่งจาก 
	 การบรหิารจดัการทรพัย์สนิของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ต่อพนกังาน 
	 เจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง 
2.10	ควบคุม ดูแล และติดตามผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ให้ปฏิบัติ 
	 หน้าที่ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์  
	 สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
	 และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
2.11	แจ้งให้ทรัสตีทราบภายในระยะเวลาอันสมควรถึง (ก) ความ 
	 ช�ำรุดบกพร่องของทรัพย ์สินหลัก รวมถึงอุปกรณ์และ 
	 สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ หรือเมื่อเกิดเหตุการณ์ใด ๆ  
	 ที่จะท�ำให้มูลค่าของทรัพย์สินหลักลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญ และ  
	 (ข) กรณีที่มีการผิดสัญญาใด ๆ ในสาระส�ำคัญ โดยผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลัก
2.12	ด�ำเนินการอื่นใดตามที่กองทรัสต์ CPNREIT จะพิจารณา 
	 เห็นว่าจ�ำเป็นและสมควร เพ่ือให้ทรัพย์สินหลักอยู่ในสภาพ 
	 ทีด่แีละพร้อมในการใช้เพ่ือการจดัหาผลประโยชน์ หรือเป็นไป
	 ตามเจตนารมณ์ของสัญญาแต่งตั้ งผู ้จัดการกองทรัสต ์
	 ทุกประการ รวมทั้งให้ค�ำแนะน�ำเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณี 
	 ที่กองทรัสต์ CPNREIT ประสงค์จะขาย หรือโอนสิทธิการเช่า 
	 หรือเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

3.	 การจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการและการ 
	 ตรวจสอบภายใน

3.1	 จดัท�ำและเปิดเผยข้อมูลของกองทรสัต์ CPNREIT ตามทีส่ญัญา 
	 ก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายหลักทรัพย์ก�ำหนดต่อส�ำนักงาน  
	 ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทรสัต ีและผูถ้อืหน่วยทรสัต์ ซึง่รวมถงึ 
	 การจัดส่งรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ CPNREIT ให้แก่ 
	 ทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ พร้อมกบัหนงัสอืนดัประชมุสามญั 
	 ประจ�ำปี
3.2	 จัดให้มีบัญชีและรายงานต่าง ๆ ตามที่ได้รับมอบหมายจาก 
	 ทรสัตหีรอืตามท่ีเหน็ว่าจ�ำเป็นและสมควรในการบรหิารจัดการ 
	 กองทรัสต์ CPNREIT และทรพัย์สินหลกั เพือ่จัดส่งบญัชรีายงาน  
	 และเอกสารดังกล่าวให้แก่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์  
	 ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลาตามท่ีทรัสต ี
	 ก�ำหนด เพื่อให ้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย ์และ 
	 กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงค�ำสั่งของเจ้าหน้าท่ีของ 
	 ทางราชการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง
3.3	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดท�ำบัญชีดังกล่าวตามหลักการ 
	 บัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยกทรัพย์สิน และ/ 
	 หรือ ดอกผลใด ๆ ที่เกิดจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT  
	 ลงทุน และ/หรือ ทรัพย์สินใด ๆ ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับไว้  
	 และ/หรือ พึงรับไว้ในนามกองทรัสต์ CPNREIT ออกจาก 
	 ทรัพย์สินของตน และผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการจัดเก็บ 
	 เอกสารหลักฐานประกอบการบัญชีและการบันทึกบัญชีเป็น 
	 ระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี ให้อยูใ่นสภาพสมบรูณ์ ครบถ้วน และ 
	 พร้อมให้ทรัสตีเข้าตรวจสอบ
3.4	 ส่งมอบเอกสารดังต่อไปนี้ให้แก่ทรัสตี ภายในระยะเวลาท่ีได้ 
	 รับมอบหมายจากทรัสตีเพื่อให ้สอดคล้องกับกฎหมาย 
	 หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงค�ำสั่งของ 
	 เจ้าหน้าที่ของทางราชการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง

	 1)	 รายงานประเมนิมลูค่าอสงัหาริมทรพัย์ฉบบัเตม็ โดยจดัส่ง 
		  ให้แก่ทรสัตไีม่น้อยกว่า 7 วัน ล่วงหน้าก่อนวนัครบก�ำหนด 
		  วันประกาศมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ CPNREIT  
		  ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์
	 2)	 รายงานมลูค่าทรพัย์สนิสทุธขิองกองทรสัต์ CPNREIT และ 
		  มลูค่าหน่วยทรสัต์ ณ วนัท�ำการสดุท้ายของแต่ละไตรมาส 
		  โดยจัดส่งให้แก่ทรัสตีเพ่ือพิจารณารับรอง แล้วน�ำส่ง 
		  ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วันนับแต่วันสุดท้าย 
		  ของแต่ละไตรมาสนั้น ซ่ึงรวมถึงท�ำการค�ำนวณมูลค่า 
		  ทรัพย์สินสุทธิของทรัพย์สินหลัก ณ วันท�ำการสุดท้าย 
		  ของแต่ละไตรมาสให้แก่ทรัสตีเพื่อประกอบการค�ำนวณ 
		  มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ CPNREIT และมูลค่า 
		  หน่วยทรัสต์ดังกล่าว
	 3)	 ข้อมูลปัจจุบันเก่ียวกับรายชื่อบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ และสาระของรายการท่ีเป็นธุรกรรม 
		  ระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ 
		  บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยจดัส่งให้แก่ 
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		  ทรัสตีภายใน 30 วันนับจากวันที่ 30 มิถุนายน และวันที่  
		  31 ธันวาคม และจัดส่งให้ทรัสตีเพ่ือพิจารณาก่อน 
		  วันเข้าท�ำธุรกรรม
	 4)	 ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์ในรอบระยะเวลาบัญชีก่อนและรอบระยะ 
		  เวลาบัญชีปัจจุบัน โดยด�ำเนินการเปิดเผยในรายงาน 
		  ประจ�ำปีและงบการเงินของกองทรัสต์ CPNREIT
	 5)	 ข้อมูลเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง 
		  เจ้าของทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุนและ 
		  กองทรสัต์ CPNREIT ตลอดจนมาตรการทีใ่ช้ในการป้องกัน 
		  ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดังกล่าว โดยด�ำเนินการ 
		  เปิดเผยข้อมูลให้ผู้ลงทุนทราบโดยชัดแจ้งตั้งแต่วันเริ่ม 
		  การเสนอขายหน่วยทรัสต์ต่อประชาชนเป็นครั้งแรกและ 
		  ทุกครั้งเมื่อเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์
	 6)	 ข้อมูลเกี่ยวกับส่วนได้เสียหรือการได้รับประโยชน์ของ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์ จากบริษัทหรือบุคคลที่เป็นคู่ค้ากับกองทรัสต์  
		  CPNREIT โดยด�ำเนินการเปิดเผยข้อมูลในแบบแสดง  
		  รายการข้อมูล สัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือในหนังสือ 
		  เชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อขออนุมัติท�ำรายการ 
		  ต่าง ๆ และรายงานประจ�ำปีของกองทรัสต์ CPNREIT  
		  เพื่อ ผู ้ ถือหน ่วยทรัสต ์และทรัสตีจะใช ้ เป ็นข ้อมูล 
		  ประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์  
		  CPNREIT และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น  
		  ส่วนได้เสยีหรอืการได้รบัประโยชน์ทีต้่องพจิารณาเปิดเผย  
		  เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้ำประกันหรือได้รับการค�้ำประกัน  
		  การถือหุ้นระหว่างกนั หรอืมผีูถ้อืหุ้นรายใหญ่หรอืผูบ้รหิาร 
		  เป็นกลุ ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซื้อขาย 
		  ระหว่างกนั และการออกค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ให้แก่กนั เป็นต้น

7)	 ข้อมลูปัจจุบนัเก่ียวกับรายการทีเ่ป็นธรุกรรมการได้มาหรอื
จ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลกัของกองทรสัต์ CPNREIT  โดย
ด�ำเนนิการจดัส่งให้แก่ทรสัตแีละผูถ้อืหน่วยทรสัต์ล่วงหน้า
ไม่น้อยกว่า 30 วันก่อนวันเข้าท�ำธุรกรรม และด�ำเนินการ
เปิดเผยต่อประชาชนและส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วนั
นับแต่วันที่ได้มาหรือจ�ำหน่ายไปของทรัพย์สินหลัก

8)	 ข้อมลูเกีย่วกับธรุกรรมการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรพัย์สนิ
หลกัและอุปกรณ์ของกองทรัสต์ CPNREIT ในรอบระยะ
เวลาบัญชีก่อนและรอบระยะเวลาบัญชีปัจจุบัน โดย
ด�ำเนินการเปิดเผยในรายงานประจ�ำปีและงบการเงิน
ของกองทรัสต์ CPNREIT

9)	 ข้อมูลปัจจุบันเก่ียวกับรายการที่เป็นการกู้ยืมเงินและก่อ
ภาระผูกพันของกองทรัสต์ CPNREIT โดยด�ำเนินการจัด
ส่งให้แก่ทรัสตีเพื่อรับทราบ ก่อนวันเข้าท�ำธุรกรรมพร้อม
กับสัญญากู้ยืม

10)	ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมการกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพัน
ของกองทรสัต์ CPNREIT ในรอบระยะเวลาบญัชก่ีอนและ
รอบระยะเวลาบัญชีปัจจุบัน โดยด�ำเนินการเปิดเผยใน
รายงานประจ�ำปีและงบการเงินของกองทรัสต์ CPNREIT

11)	ข้อมูลเกี่ยวกับธุรกรรมที่ทรัสตีเห็นว่ามีผลกระทบอย่างมี
นัยส�ำคัญต่อทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT โดยได้รับ
การร้องขอจากทรสัต ีโดยด�ำเนนิการจดัส่งให้แก่ทรสัตเีพือ่
พจิารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วันก่อนวนัเข้าท�ำธรุกรรม

12)	งบการเงนิของผูจั้ดการกองทรสัต์และข้อมลูทีเ่กีย่วข้องกบั
การจดัท�ำงบการเงนิ โดยด�ำเนนิการจดัส่งให้แก่ทรัสตล่ีวง
หน้าไม่น้อยกว่า 3 วันก่อนวันครบก�ำหนดการส่งงบการ
เงินต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต.

อนึ่ง รายงานดังกล่าวข้างต้นเป็นเพียงรูปแบบและตัวอย่างของ
รายงานที่ต้องใช้ในเบื้องต้น คู่สัญญาอาจจะปรับปรุง เพิ่มหรือลด 
จ�ำนวนและชนิดของรายงาน หรือเปลี่ยนแปลงรูปแบบของรายงาน
ได้ตามที่คู ่สัญญาร่วมกันก�ำหนด เพ่ือให้สอดคล้องกับกฎหมาย 
หลักทรัพย์และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงค�ำสั่งของเจ้าหน้าที่
ของทางราชการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง

4. 	 หน ้าที่ ในการท�ำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ใน 
	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT

4.1	 ควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และ 
	 ด�ำเนินการใด ๆ ที่จ�ำเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ เพื่อให้ผู ้เช่าช่วง และ/หรือ บุคคลภายนอก 
	 ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก ปฏิบัติตาม 
	 หน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือ ข้อตกลงที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
	 เช่าช่วง และ/หรือ สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก  
	 รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือข้อก�ำหนดอ่ืนใด 
	 ของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 
4.2	 จัดท�ำสัญญาเช่าพื้นท่ี สัญญาบริการ สัญญาให้บริการ 
	 สาธารณูปโภค สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการภายนอก และ 
	 สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี) 
4.3	 ด�ำเนนิการ และ/หรอื จดัให้มกีารส�ำรองเงนิสดจากเงนิประกนั 
	 การเช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าซึ่งเป็น 
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT โดยจะต้องคงระดับ 
	 เงินส�ำรองดังกล่าวให้เพียงพอต่อประมาณการสัญญาท่ี 
	 หมดอายุและเงินมัดจ�ำที่ต้องจ่ายคืนในแต่ละงวด

การบริหารจัดการ

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้แบ่งฝ่ายงานภายในบริษัทฯ ออกเป็น 3 ฝ่าย  
เพ่ือให้การปฏิบัติหน้าที่เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ สัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ แบบแสดงรายการ
ข้อมูล หนังสือชี้ชวน ระเบียบ และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดูแล
จัดการกองทรัสต์ โดยหน้าที่ความรับผิดชอบของแต่ละฝ่ายงาน
สามารถสรุปได้ดังนี้
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1.	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

ฝ่ายพฒันาธุรกจิมหีน้าทีห่ลกัในการจดัท�ำแผนงานและกลยทุธ์ในการ
จัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT 
วางแผนการตลาด การส่งเสริมการขาย การประชาสัมพันธ์และ
กลยุทธ์การแข่งขัน เพื่อให้ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT 
สามารถสร้างผลตอบแทนได้ตามเป้าหมาย ตรวจสอบและสอบทาน
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะเข้าลงทุน จัดท�ำแผนและ
น�ำเสนอโครงสร้างและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมในการเข้าลงทุน 
ในทรัพย์สินหลักโดยกองทรัสต์ CPNREIT จัดให้มีการสรรหาและ 
คัดเลือกเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ 
ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั รวมถงึตดิตามและประเมนิผลการด�ำเนนิงาน
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก รวมทั้ง 
การบริหารจัดการและดูแลทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT 
ให้อยู่ในสภาพที่เหมาะสมและพร้อมส�ำหรับการจัดหาผลประโยชน์ 

2.	 ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน

ฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงานมีหน้าที่หลักในการจัดท�ำงบประมาณ
ของกองทรัสต์ CPNREIT จัดท�ำและเปิดเผยข้อมูลที่ส�ำคัญของ 
กองทรัสต์ CPNREIT ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ�ำกัดแค่เพียงงบการเงิน 
รายไตรมาสและรายปี มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และข้อมูลเก่ียวกับ

ทรัพย์สินหลัก ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้อง ติดตามและดูแล
การจัดท�ำประกันภัยที่เก่ียวกับการด�ำเนินงานของทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้อง  
เสนอพิจารณาเพื่ออนุมัติการว่าจ้างให้ผู้ให้บริการภายนอกให้เป็น
ผู้รับด�ำเนินการ (Outsource) ทั้งของกองทรัสต์ CPNREIT และ 
ของผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อเสนอไปยังประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

3.	 ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและการก�ำกับควบคุม

ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุมมีหน้าที่หลักในการ 
ตรวจสอบและติดตามความเส่ียงท่ีเก่ียวกับการด�ำเนินงานและ 
การลงทุนของกองทรัสต์ CPNREIT รวมถึงการก�ำหนดมาตรการ 
ที่เหมาะสมในการจัดการความเสี่ยงดังกล่าว ดูแลและติดตาม 
การด�ำเนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามกฏเกณฑ ์
ที่เก่ียวข้องและคู่มือการปฏิบัติงาน ดูแลและติดตามให้บุคลากร 
ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นผู้ที่มี
คุณสมบัติเหมาะสมตามลักษณะงานที่ปฏิบัติและข้อก�ำหนด 
ที่เกี่ยวข้อง ดูแลและป้องกันมิให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์
ระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน รวมถึงก�ำหนด
มาตรการที่ เหมาะสมในการบริหารจัดการความขัดแย้งทาง 
ผลประโยชน์ และตรวจสอบการจดัท�ำรายงานและการเปิดเผยข้อมลู
ของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

2.	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.1)	 ข้อมูลผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ เลขที่ 999/9 อาคารสำ�นักงาน ดิ ออฟฟิเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์
ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0107537002443

วันที่จดทะเบียนบริษัทมหาชนจำ�กัด 19 กรกฎาคม 2537

โทรศัพท์ 02-667-5555 

โทรสาร 02-664-5593

เว็บไซต์ www.cpn.co.th
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		  รายชื่อกรรมการบริษัท

1. ดร.ศุภชัย พานิชภักดิ์             ประธานกรรมการกิตติมศักดิ์

2. นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน์            ประธานกรรมการ

3. นายไพฑูรย์ ทวีผล                    กรรมการอิสระ
ประธานกรรมการตรวจสอบ 
ประธานกรรมการนโยบายความเสี่ยง

4. นายการุณ กิตติสถาพร กรรมการอิสระ 
กรรมการตรวจสอบ 
ประธานกรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

5. นางโชติกา สวนานนท์ กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบ 
กรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

6. นายวีรวัฒน์ ชุติเชษฐพงศ์ กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบ

7. นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน์ กรรมการ

8. นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน์ กรรมการ
ที่ปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

9. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน์ กรรมการ (มีอำ�นาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

10. นายกอบชัย จิราธิวัฒน์ กรรมการ (มีอำ�นาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการนโยบายความเสี่ยง

11. นายปริญญ์ จิราธิวัฒน์ กรรมการ (มีอำ�นาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการนโยบายความเสี่ยง
ที่ปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและกำ�หนดค่าตอบแทน

12. นายปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ (มีอำ�นาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการผู้จัดการใหญ่ และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
กรรมการนโยบายความเสี่ยง

2.2)	 โครงสร้างผู้ถือหุ้น

สามารถศึกษารายละเอียดโครงสร้างผู้ถือหุ้นหรือโครงสร้างองค์กรของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) (CPN) ได้จากในเว็บไซต์ 
www.cpn.co.th ทั้งนี้รายชื่อกรรมการและผู้บริหาร มีดังนี้

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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		  รายชื่อผู้บริหาร

1. นายปรีชา เอกคุณากูล          กรรมการผู้จัดการใหญ่ และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

2. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์          รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

3. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน์ รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สำ�นักกรรมการผู้จัดการใหญ่

4. นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเสี่ยง

5. นายปกรณ์ พรรธนะแพทย์ รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานคอมเมอร์เชียล

6. นายชนวัฒน์ เอื้อวัฒนะสกุล รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานพัฒนาธุรกิจและโครงการ

2.3)	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

สิทธิ หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
สรุปได้ดังนี้

1.	 สิทธิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าท่ี 
ผู้บริหาร อสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ตามสัญญาการจ้างที่ทําขึ้น
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบ 
ในโครงการ ดังต่อไปนี้

	 (1)	 ได้รบัค่าตอบแทนในการทาํหน้าทีผู่บ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ 
		  จากกองทรัสต ์ตามสัญญาการจ ้างที่ ทําขึ้นระหว ่าง 
		  กองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 (2)	 ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต ์
ในแต ่ละวันให ้อยู ่ ในสภาพที่ดีและพร ้อมท่ีจะหา 
ผลประโยชน์ตลอดเวลา 

	 (3)	 จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์  
		  และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง 
	 (4)	 ปฏิบัติตามสัญญาหรือหน้าที่อื่นที่ระบุตามสัญญาว่าจ้าง 
		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	 (5)	 ปฏิบัติหน ้าที่อื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต.  
		  คณะกรรมการกํ ากั บตลาดทุ น  หรื อ สํ านั ก ง าน 
		  คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้เป็นหน้าที่ของ 
		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือปฏิบัติหน้าที่อื่นใดตามท่ี 
		  บริษัทจัดการมอบหมาย

รายละเอยีดเพิม่เตมิเก่ียวกบัผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์สามารถศกึษา
ได้จากข้อมูลในเว็บไซต์ของ CPN
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ชื่อบริษัท บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด

วัตถุประสงค์ เพื่อเป็นผู้เช่าช่วงและประกอบธุรกิจโรงแรม ฮิลตัน พัทยา
ที่จะอยู่ภายใต้กองทรัสต์ CPNREIT

ทุนจดทะเบียน ณ 30 กันยายน 2560 1,000,000 บาท (หนึ่งล้านบาท) ประกอบด้วยหุ้นสามัญจำ�นวน 100,000 หุ้น 
(หนึ่งแสนหุ้น) มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท (สิบบาท)

คณะกรรมการบริษัท 1.	 นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน์
2.	 นายกอบชัย จิราธิวัฒน์
3.	 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์
4.	 นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน์
5.	 นายชนวัฒน์ เอื้อวัฒนะสกุล
6.	 นายปรีชา เอกคุณากูล

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) ถือหุ้นสัดส่วนร้อยละ 99.99

 

3.	 ผู้เช่าช่วง (ผู้บริหารโรงแรม)

3.1)	 ข้อมูลผู้เช่า

	 ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึ่งเป็นผู้เช่าช่วงส�ำหรับทรัพย์สินหลัก
ส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นบริษัทย่อยร้อยละ 99.99 ของ 

CPN ทีม่กีารจดทะเบยีนจดัต้ังขึน้เมือ่วนัที ่25 กนัยายน 2560 โดยมี
รายละเอยีดทางธุรกจิทีส่�ำคญัของ ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ดงัต่อไปนี้

3.2)	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

(1)	 คดัเลือกและว่าจ้างบคุคลใดเพ่ือเข้าบรหิารกจิการโรงแรม หรอื 
	 เพื่อเข้าปฎิบัติงานหรือหน้าที่ใด ๆ ภายใต้วัตถุประสงค์ของ 
	 การเช่าช่วงตามที่ระบุในสัญญาเช่าช่วง
(2)	 ดูแลรักษาและจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพ 
	 ที่ดีและพร้อมที่จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 
(3)	 ปฏบิตัติามสญัญา ข้อก�ำหนดและเงือ่นไข หรอืหน้าทีอ่ืน่ท่ีระบุ 
	 ตามสัญญาเช่าช่วง

(4)	 ปฏบิตัหิน้าทีอ่ืน่ ๆ  ตามทีค่ณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการ 
	 กาํกบัตลาดทนุ หรือสาํนกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ 
	 กาํหนดให้เป็นหน้าทีข่องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรือปฏบิตั ิ
	 หน้าที่อื่นใดตามที่บริษัทจัดการมอบหมาย
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ชื่อทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 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 www.scbam.com

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 100,000,000 บาท

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

4.	 ทรัสตี

4.1)	 ข้อมูลทั่วไป

4.3)	 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

1.	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดการกองทรัสต์ด้วยความซื่อสัตย์สุจริต และ 
	 ระมัดระวังเยี่ยงผู้มีวิชาชีพ รวมทั้งด้วยความช�ำนาญ โดย 
	 ปฏิบตัต่ิอผูถ้อืหน่วยทรสัต์อย่างเป็นธรรม เพือ่ประโยชน์สงูสดุ 
	 ของผูถ้อืหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทัง้ต้องปฏิบตัใิห้เป็นไปตาม 
	 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการ 
	 จัดตั้งกองทรัสต์ มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ และข้อผูกพันที่ได้ 
	 ให้ไว้เพิ่มเติมแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)

2.	 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง  
	 โดยหากมีการขอมติจากผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด�ำเนินการ 
	 อย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

	 (2.1)	 ตอบข้อซกัถามและให้ความเหน็เกีย่วกบัการด�ำเนนิการ 
		  ดังกล่าวหรือเร่ืองที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 
		  ทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

4.2)	 โครงสร้างการถือหุ้น

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน)
(ร้อยละ 99.99)

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.01)

	 (2.2)	 ทักท้วงและแจ้งให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการ 
		  ด�ำเนินการดังกล่าวหรือเรื่องที่ขอมติไม่สามารถ 
		  กระท�ำได้ หากไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ 
		  กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

3.	 ทรสัตมีหีน้าทีบ่งัคบัช�ำระหนีห้รอืดแูลให้มกีารบงัคบัช�ำระหนี้ 
	 เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

4.	 ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการกองทรัสต์ หรือมีเหตุที่ท�ำให้ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ทรัสตีเข้าจัดการ 
	 กองทรัสต์ไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการแต่งตั้งผู ้จัดการ 
	 กองทรสัต์รายใหม่ ทัง้นี ้ภายใต้หลกัเกณฑ์ตามทีก่�ำหนดไว้ใน 
	 ประกาศที่ กร. 14/2555 โดยให้ทรัสตีมีหน้าท่ีจัดการ 
	 กองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ�ำกัดมิให้ 
	 เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและด�ำเนินการตามอ�ำนาจหน้าท่ี 
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	 ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการ 
	 ด�ำเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการ 
	 กองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต  
	 หลกัเกณฑ์ และเงือ่นไขทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ได้ระบไุว้ รวมทัง้ 
	 มอี�ำนาจในการจดัให้มผู้ีจดัการกองทรสัต์รายใหม่ตามอ�ำนาจ 
	 หน้าทีใ่นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ หรอืประกาศ 
	 หรือข้อก�ำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

5.	 ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการ 
	 กองทรสัต์ตามข้อก�ำหนดและเงือ่นไขของกฎหมายหลกัทรพัย์ 
	 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

6.	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ 
	 ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าว 
	 อาจด�ำเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอ่ืน 
	 ท่ีทรัสตีหรือผู ้จัดการกองทรัสต์มอบหมายโดยจะเป็นไป 
	 ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยในกรณีที่มอบหมาย 
	 ให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับด�ำเนินการ  
	 ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศ 
	 คณะกรรมการก�ำกบัตลาดทนุว่าด้วยการให้บคุคลอืน่เป็นผูร้บั 
	 ด�ำเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ ในส่วน 
	 ที่เกี่ยวกับการให้บุคคลอ่ืนเป็นผู ้รับด�ำเนินการในงานที ่
	 เกี่ยวกับการลงทุนของกองทุนโดยอนุโลม 

7.	 ในกรณีที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือ 
	 หน ่วยงานอื่นใดที่มีอ� ำนาจตามกฎหมายที่ เ ก่ียวข ้อง  
	 ออกกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค�ำสัง่ หนงัสอืเวยีน  
	 ค�ำผ่อนผัน ยกเลิก หรือเปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม 
	 กฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค�ำสัง่ทีใ่ช้อยูใ่นปัจจบุนั  
	 อันท�ำให้ต้องมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
	 ทรัสตีจะต้องด�ำเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนด 
	 เพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เพื่อให้ 
	 เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�ำสั่งที ่
	 เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจาก 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

8.	 ห้ามมิให้ทรัสตีน�ำหน้ีที่ตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิได ้
	 เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี ้
	 ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ 
	 จัดการกองทรัสต์ ทั้งน้ี การกระท�ำที่ฝ่าฝืนข้อห้ามนี้ ให้การ 
	 กระท�ำเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

9.	 ในกรณทีีท่รัสตเีข้าท�ำนติกิรรมหรือท�ำธุรกรรมต่าง ๆ  กบับคุคล 
	 ภายนอกเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ให้ทรัสตีแจ้งต่อบุคคล 
	 ภายนอกทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท�ำนิติกรรมหรือ 
	 ธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท�ำในฐานะทรัสตี 

10.	 ให้ทรัสตีจัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหาก 
	 จากทรพัย์สนิและบญัชอืีน่ ๆ  ของทรสัต ีในกรณทีรสัตจีดัการ 
	 กองทรัสต์หลายกอง ต้องจัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
	 แต่ละกองแยกต่างหากออกจากกนั และบนัทกึบญัชใีห้ถกูต้อง 
	 ครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหาก 
	 จากทรัพย์สินส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอ่ืนท่ีทรัสต ี
	 ครอบครองอยู่  

11.	 ในกรณีที่ทรัสตีมิ ได ้ด�ำเนินการให ้ เป ็นไปตามข ้อ 10  
	 จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว 
	 ของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ 
	 และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง  
	 ให้สันนิษฐานว่า

	 (11.1) 	ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์
	 (11.2) 	 ความเสียหายและหนี้ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สิน 
		  ที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ที่เป็น 
		  ส่วนตัวของทรัสตี
	 (11.3)	 ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปน 
		  กันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึง 
	 ทรพัย์สนิทีถ่กูเปลีย่นรปูหรือถกูเปลีย่นสภาพไปจากทรพัย์สนิ 
	 ที่ปะปนกันอยู่นั้นด้วย

12.	 ในกรณีที่ทรัสตีมิ ได ้ด�ำเนินการให ้ เป ็นไปตามข ้อ 10  
	 จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยก 
	 ได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่า 
	 ทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สินที่ถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยน 
	 สภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใด ๆ หรือหนี้สินที่ 
	 เกิดขึ้นจากการจัดการทรัพย์สินดังกล่าว เป็นของกองทรัสต์ 
	 แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สินที่น�ำมาเป็นต้นทุนท่ี 
	 ปะปนกัน

13.	 การใช้อ�ำนาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการ 
	 กองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะมอบหมาย 
	 ให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่

	 (13.1)	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น
	 (13.2)	 การท�ำธุรกรรมที่มิใช่เร่ืองที่ต้องท�ำเฉพาะตัวและ 
		  ไม่จ�ำเป็นต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี
	 (13.3)	 การท�ำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สิน 
		  ซึ่งมีทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการ 
		  ในลกัษณะท�ำนองเดยีวกนักับกองทรสัต์จะพงึกระท�ำ 
		  ในการมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน
	 (13.4)	 การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท�ำสมุดทะเบียนผู้ถือ 
		  หน่วยทรัสต์ รวมถึงการติดตามการจ่ายเงินปันผล  
		  หรือการปฏิบัติงานด้านการสนับสนุนให้บริษัท 
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	 	 ในเค รือของทรัสตี  ห รือ ผู ้ จัดการกองทรัสต  ์
		  หรือนายทะเบียนรายอ่ืนที่ ได ้รับอนุญาตจาก 
		  ตลาดหลักทรัพย์ฯ ด�ำเนินการได้ 

	 (13.5)	 เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้รับผิดชอบและ 
		  ด�ำเนนิการตามทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ ทรสัต์ หรอื 
		  หลักเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่  
		  กร. 14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 หรือ 
		  ประกาศหรือข้อก�ำหนดอ่ืนใดที่เก่ียวข้อง และที่ได้ 
		  แก้ไขเพิ่มเติม

	 ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติตามวรรคหน่ึง ให้การที่ท�ำ 
	 ไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัวไม่ผูกพันกองทรัสต์

14.	 ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู้อ่ืนจัดการกองทรัสต์โดยชอบ 
	 ตามข้อ (13) ทรัสตีต้องเลือกผู ้รับมอบหมายด้วยความ 
	 รอบคอบและระมัดระวัง รวมทั้งต้องก�ำกับและตรวจสอบ 
	 การจัดการแทนอย่างเพียงพอ และต้องก�ำกับดูแล โดยจะ 
	 ก�ำหนดมาตรการในการด�ำเนนิงานเกีย่วกบัการมอบหมายงาน 
	 ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
	 ที่ กข. 1/2553 เร่ือง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และ 
	 การประกอบธุรกิจโดยท่ัวไปของทรัสตี หรือประกาศหรือ 
	 ข้อก�ำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม ดังนี้

	 (14.1)	 การคดัเลอืกผูท้ีส่มควรได้รับมอบหมายโดยพจิารณา 
		  ถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ที่ 
		  ได้รบัมอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชน์ 
		  ของผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์
	 (14.2)	 การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู้ได้รับ 
		  มอบหมายงาน
	 (14.3)	 การด�ำเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู้ที่ได้รับ 
		  มอบหมายไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงาน 
		  อีกต่อไป
	 ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก�ำหนดรายละเอียด 
	 ในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

15.	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่า 
	 ก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการกองทรัสต์ 
	 ที่ไม่เป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ พ.ร.บ.  
	 ทรัสต์ฯ จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม ่
	 ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 (15.1)	 เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด
	 (15.2)	 ติดตามเอาทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่า 
		  บุคคลนัน้จะได้ทรพัย์สนิมาโดยตรงจากทรสัตรีายเดิม 
		  หรือไม่ และไม่ว ่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูก 
		  เปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สิน 
		  อย่างอื่นก็ตาม เว ้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มา 
		  โดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู ้หรือไม่มีเหตุ 
		  อันควรรู ้ว ่าทรัพย ์สินนั้นได ้มาจากการจัดการ 
		  กองทรัสต์โดยมิชอบ

16.	 ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการ 
	 กองทรัสต์โดยชอบตามข้อ (13) หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสต ี
	 ต้องช�ำระเงินหรือทรัพย์สินอื่นให้กับบุคคลภายนอกด้วยเงิน 
	 หรือทรัพย์สินที่ เป ็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตาม 
	 ความจ�ำเป็นอนัสมควร ให้ทรสัตมีสีทิธไิด้รบัเงินหรือทรัพย์สนิ 
	 คืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญาก่อตั้งทรัสต์จะก�ำหนดไว ้
	 เป็นอย่างอื่น

	 สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหน่ึง ย่อมเป็น 
	 บรุมิสิทธทิีท่รสัตมีอียูก่่อนผูถ้อืหน่วยทรสัต์และบคุคลภายนอก 
	 ที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิ 
	 ทีอ่าจบงัคบัได้ในทนัทโีดยไม่จ�ำต้องรอให้มกีารเลกิทรสัต์ และ 
	 ในกรณีที่มีความจ�ำเป็นต้องเปลี่ยนรูป หรือเปลี่ยนสภาพ 
	 ทรัพย์สินในกองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี  
	 ให้ทรัสตีมีอ�ำนาจด�ำเนินการดังกล่าวได้แต่ต ้องกระท�ำ 
	 โดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการท่ี  
	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด

17.	 ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 16 จนกว่าทรัสตีจะได้ช�ำระ 
	 หนี้ที่มีอยู่ต่อกองทรัสต์จนครบถ้วนแล้ว เว้นแต่เป็นหนี้ที่อาจ 
	 หักกลบลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

18.	 ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก�ำหนด 
	 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์หรอื พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ ทรสัตต้ีองรบัผดิต่อ 
	 ความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์

	 ในกรณทีีม่คีวามจ�ำเป็นและมเีหตผุลอนัสมควรเพือ่ประโยชน์ 
	 ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบจากส�ำนักงาน  
	 ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจาก 
	 ทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ ทรสัต์ได้ และหากทรสัตไีด้จดัการ 
	 ตามที่ได ้รับความเห็นชอบนั้นด้วยความสุจริตและเพื่อ 
	 ประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จ�ำต้องรับ 
	 ผิดตามวรรคหนึ่ง

19.	 ทรัสตีมีหน้าที่ดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส�ำคัญเป็นไป 
	 ตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง โดยในกรณทีีม่กีารแก้ไขเปลีย่นแปลง 
	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ ให้ทรัสตีด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ 
	 ดังต่อไปนี้

	 (19.1)	 ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
		  เป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
		  ก่อตั้งทรัสต์ และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ 
		  ในกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
	 (19.2)	 ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
		  ไม่เป็นไปตามข้อ 19 (19.1) ให้ทรัสตีด�ำเนินการ 
		  ให ้เป ็นไปตามอ�ำนาจหน้าที่ที่ระบุไว ้ในสัญญา 
		  ก่อตั้งทรัสต์ และตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ เพื่อดูแลรักษา 
		  สิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
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	 (19.3)	 ในกรณีที่ หลั ก เกณฑ ์ เกี่ ย วกับการ เสนอขาย 
		  หน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม  
		  พ.ร.บ. หลักทรัพย์ฯ และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ มีการแก้ไข 
		  เปลี่ยนแปลงในภายหลัง และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
		  มีข้อก�ำหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว  
		  ให้ทรัสตีด�ำเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญา 
		  ก่อตั้งทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการ 
		  ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือตามที่ส�ำนักงาน  
		  ก.ล.ต. มีค�ำสั่งตามมาตรา 21 แห่ง พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ

20.	 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู ้จัดการ 
	 กองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอ่ืน (ถ้ามี) ด�ำเนินการ 
	 ในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
	 สัญญาอื่นท่ีเกี่ยวข้อง และประกาศอื่นที่เกี่ยวข้องตามที ่
	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก�ำหนด  
	 การตดิตาม ดแูล และตรวจสอบข้างต้น ให้หมายความรวมถงึ 
	 การท�ำหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย

	 (20.1)	 ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�ำโดย 
		  ผู ้จัดการกองทรัสต ์ที่ ได ้รับความเห็นชอบจาก 
		  ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ตั้งอยู่
	 (20.2)	 ติดตามดูแลและด�ำเนินการตามที่จ�ำเป็นเพื่อให ้
		  ผู้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให้เป็นไปตาม 
		  หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ 
		  กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ซึ่งรวมถึงการถอดถอนผู้รับ 
		  มอบหมายรายเดิม และการแต่งต้ังผู้รับมอบหมาย 
		  รายใหม่ 
	 (20.3)	 ควบคมุดแูลให้การลงทนุของกองทรสัต์เป็นไปตามที่ 
		  ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
		  รวมถึงหนังสือชี้ชวน
	 (20.4)	 ควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ 
		  อย ่างถูกต ้องครบถ ้วนตามที่ก�ำหนดในสัญญา 
		  ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
	 (20.5)	 แสดงความเห็นเก่ียวกับการด�ำเนินการหรือการท�ำ 
		  ธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ 
		  ผู้รบัมอบหมายรายอืน่ (ถ้าม)ี เพือ่ประกอบการขอมติ 
		  ท่ีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของ 
		  กองทรัสต์ต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเมื่อส�ำนักงาน  
		  ก.ล.ต. ร้องขอ

21.	 ในกรณทีีป่รากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัต์กระท�ำการ หรอืงดเว้น 
	 กระท�ำการ จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์หรือไม่ 
	 ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
	 ให้ทรัสตีมีหน้าที่ ดังนี้

	 (21.1)	 รายงานต่อส�ำนกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้า) วนัท�ำการ 
		  นับแต่รู้หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว
	 (21.2)	 ด�ำเนินการแก้ไข ยับยั้ง หรือเยียวยาความเสียหาย 
		  ที่เกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ ตามที่เห็นสมควร 

22.	 ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้อง 
	 มกีารออกเสยีงหรอืด�ำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถ้อืหน่วยทรัสต์  
	 ให้ทรัสตีค�ำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู ้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์โดยรวม และตัง้อยูบ่นหลกัแห่งความซือ่สัตย์สจุรติ  
	 และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความ 
	 ขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของ 
	 กองทรัสต์

23.	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดท�ำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตี 
	 อาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้รับใบอนุญาต 
	 ให้บรกิารเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ตามพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ฯ  
	 ด�ำเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการมอบหมายผู ้อื่นเป ็น 
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก�ำกับดูแลให้ผู ้ที ่
	 ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญา 
	 ก่อต้ังทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์ เว้นแต่มีการจัดท�ำ 
	 หลักฐานตามระบบและระเบียบข้อบังคับของศูนย์รับฝาก 
	 หลักทรัพย์ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนายทะเบียนหลักทรัพย์

24.	 ทรัสตีต้องจัดท�ำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ หรือ 
	 ใบหน่วยทรัสต์มอบให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ 
	 ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายหลักทรัพย์

25.	 ในกรณีที่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตีหรือนายทะเบียน 
	 หลักทรัพย์ออกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรัสต์ใหม่หรือใบ 
	 หน่วยทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือ 
	 ช�ำรุดในสาระส�ำคัญ ให้ทรัสตีมีหน้าที่ออกหรือด�ำเนินการ 
	 ให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบ 
	 หน่วยทรัสต์ใหม่ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร 

ทัง้น้ี ผูถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอ�ำนาจ
หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
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5. 	ชี่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ ของบุคคลอ้างอิงมีดังต่อไปนี้

1) 	 ผู้สอบบัญชี

ชื่อ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงาน ชั้น 50-51 อาคารเอ็มไพร์ทาวเวอร์ เลขที่ 1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

โทรศัพท์ 02-677-2000

โทรสาร 02-677-2222

ชื่อ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงาน 93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-009-9999 

เว็บไซต์ www.set.or.th/tsd

ชื่อ บริษัท พรีเฟอ แอพไพรซัล จำ�กัด 

ที่ตั้งสำ�นักงาน 517/5 ถนนอโศก-ดินแดง แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร

โทรศัพท์ 02-664-5323-4 

โทรสาร 02-664-5325

2) 	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์

3)	 ผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์
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การก�ำกับดูแลกองทรัสต์

ผู ้จัดการกองทรัสต์ตระหนักถึงความสําคัญของการกํากับดูแล 
กองทรัสต์ เนื่องจากเห็นว่าเป็นสิ่งที่มีความจําเป็นต่อการบริหาร 
กองทรัสต์และเป็นการสร้างความเชื่อมั่นให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ประกอบกับเป็นการช่วยให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นักลงทุน รวมถึง
สาธารณชนได้รับทราบและสามารถตรวจสอบการบริหารงานของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ด�ำเนินการบริหาร
กองทรัสต์ให้เป็นไปตามกฎหมายและสัญญาการก่อตั้งทรัสต์และ 
หลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง รวมถึงการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแล
กิจการท่ีดี เพื่อเป็นแนวทางในการนํานโยบายดังกล่าวไปใช้เพื่อให้
เกิดผลอย่างเป็นรูปธรรม

1. การประชุมของผู้จัดการกองทรัสต์

1.1 การประชุมคณะกรรมการ

บรษิทัฯ ได้ก�ำหนดให้มกีารประชมุคณะกรรมการเพือ่พจิารณากจิการ
ทั่วไปของบริษัทฯ และกองทรัสต์อย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครั้ง โดยมี
กระบวนการประชุมคณะกรรมการดังต่อไปนี้

1.	 บริษัทฯ จะจัดส่งหนังสือเชิญประชุม ระเบียบวาระการประชุม 
	 พร้อมเอกสารประกอบการประชุมที่มีเน้ือหาจ�ำเป็นเพียงพอ 
	 ส�ำหรับประกอบการพิจารณาให้กรรมการแต่ละท่านล่วงหน้า 
	 ก่อนการประชุม เพ่ือให้กรรมการมีเวลาเพียงพอในการศึกษา 
	 ข้อมูลก่อนการประชุมทุกครั้ง

2.	 ในการน�ำเสนอเรื่องท่ีเป็นวาระต่อที่ประชุมคณะกรรมการ 
	 เป็นเร่ืองเก่ียวกับให้คณะกรรมการบริษัท พิจารณารับทราบ 
	 หรืออนุมัติการด�ำเนินการในการด�ำเนินงานต่างๆ ได้แก่  
	 ผลประกอบการของบรษัิทฯ และกองทรสัต์ งบประมาณประจ�ำปี 
	 ของกองทรัสต ์ การจ ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ ถือ 
	 หน่วยทรัสต์ การจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ การลงทุนใน 
	 ทรัพย์สินเพิ่มเติม การเข้าท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกัน การท�ำแผน 
	 ธุรกิจและการลงทุน ตลอดจนความคืบหน้าในการด�ำเนินการ 
	 ตามแผนธุรกิจ เป็นต้น 

3.	 ในการประชุมทุกครั้งต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชุมเกินกว่า 
	 กึ่งหนึ่งของจ�ำนวนกรรมการทั้งหมด  โดยกรรมการแต่ละท่าน 
	 สามารถลงคะแนนเสียงและมติทั้งปวงของคณะกรรมการ 
	 จะชี้ขาดตามเสียงข้างมากของกรรมการที่เข้าร่วมประชุม โดย 
	 กรรมการทีม่คีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ในเรือ่งใดจะไม่มสีทิธ ิ
	 ออกเสียงในเรื่องนั้น ๆ  

4.	 ในการประชุม ประธานกรรมการจะท�ำหน้าที่ดูแลจัดสรรเวลา 
	 อย่างเพียงพอที่ฝ ่ายบริหารจะน�ำเสนอเอกสารและข้อมูล 
	 เพื่ออภิปรายปัญหาส�ำคัญ และให้มีเวลาเพียงพอส�ำหรับ 
	 คณะกรรมการทีจ่ะอภปิรายประเดน็ส�ำคญั โดยกรรมการทกุท่าน 
	 มีอิสระในการแสดงความคิดเห็นและเสนอวาระการประชุม

5.	 บรษิทัฯ จดัให้มกีารบนัทกึรายงานการประชมุ การจดัเกบ็เอกสาร 
	 เกีย่วกบัการประชมุให้ถกูต้องครบถ้วนและสามารถตรวจสอบได้  
	 และด�ำเนินการจัดเก็บรายงานการประชุมที่ผ่านการรับรองจาก 
	 ที่ประชุมคณะกรรมการเพื่อเป็นหลักฐานต่อไป

76 I 



1.2	 ธุรกรรมส�ำคัญที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา

ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 คณะกรรมการของบริษัทฯ มีการพิจารณาธุรกรรมส�ำคัญเพื่อกิจการของกองทรัสต์  
ดังต่อไปนี้

ครั้งที่ประชุม
คณะกรรมการ

บริษัท
วันที่ประชุม

เรื่อง / วาระที่พิจารณาธุรกรรม
ที่สำ�คัญ

มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1 23 ก.พ. 2561 •	 การจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วย
    ในรูปของการลดทุน

•	 การจัดประชุมสามัญผู้ถือ
    หน่วยประจำ�ปี 2561

•	 ให้จ่ายเงินเฉลี่ยคืนทุนให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในอัตราหน่วยละ 
0.2879 บาท ในวันที่ 22 มี.ค. 
2561

•	 ให้จัดการเรียกประชุมสามัญ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ประจำ�ปี 2561 
ในวันที่ 24 เม.ย. 2561

•	 เพื่อให้เป็นไปตามสัญญา 
ก่อตั้งทรัสต์  
(รายละเอียดในหน้า 50)

•	 เพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมาย
กำ�หนด

2 10 พ.ค. 2561 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาลของทรัสต์

ให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในอัตราหน่วยละ 
0.3795 บาท ในวันท่ี 6 มิ.ย. 2561

เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
และเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้อง

3 9 ส.ค. 2561 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาลของทรัสต์

ให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในอัตราหน่วยละ 
0.4055 บาท ในวันท่ี 6 ก.ย. 2561

เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายการ
จ่ ายประโยชน์ตอบแทนของ 
กองทรัสต์ และเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

4 6 พ.ย. 2561 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาลของทรัสต์

ให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ในอัตราหน่วยละ 
0.4157 บาท ในวันท่ี 4 ธ.ค. 2561

เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
และเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

2.	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

2.1	 นโยบายก�ำกับดูแลกิจการ

บริษัทฯ มีนโยบายปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์ ค�ำสั่ง 
หรอืหนงัสอืเวยีนตามทีไ่ด้แก้ไขหรอืออกโดยส�ำนกังานคณะกรรมการ
ก�ำกบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรพัย์ (ก.ล.ต.) และตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย (ต.ล.ท.) อย่างเคร่งครัด โดยบริษัทฯ ได้ก�ำหนด
นโยบายให้กรรมการและผูบ้รหิาร จดัท�ำรายงานความขดัแย้งทางผล
ประโยชน์ รวมถึงรายงานการซื้อขายหน่วยทรัสต์มายังฝ่ายบริหาร
ความเสี่ยงและก�ำกับควบคุม เพื่อน�ำส่งรายงานการถือหลักทรัพย์ให้
กับส�ำนักงานคณะกรรมการก�ำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

2.2 	 การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุม จะด�ำเนินการจัดให้มี
มาตรการและแนวทางด�ำเนินการในการป้องกันความขัดแย้งทาง 

ผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง ทั้งนี้ 
เพือ่รกัษาประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของกองทรสัต์ และผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดย
รวม ซึ่งจะมีการด�ำเนินการในด้านต่าง ๆ ดังนี้

1)	 การเปิดเผยข้อมูลการมีส ่วนได ้เสียของกรรมการและ 
	 ผู้บริหาร

1.	 ฝ่ายบริหารความเส่ียงและก�ำกับควบคุมมีหน้าที่จัดส่งแบบ 
	 แสดงข้อมูลการเปิดเผยส่วนได้เสียให้กรรมการและผู้บริหาร 
	 เพ่ือเปิดเผยส่วนได้เสียของตนก่อนเข้ารับต�ำแหน่ง และใน 
	 ทุก ๆ  ครั้งที่มีการเปลี่ยนกรรมการหรือผู้บริหาร เพื่อให้ทราบถึง 
	 บุคคลที่อาจเก่ียวโยงกับกองทรัสต์ทั้งหมด รวมถึงรายงาน 
	 การถือหลักทรัพย์ของตนและของคู่สมรส รวมทั้งบุตรท่ียัง 
	 ไม่บรรลุนิติภาวะ ซึ่งถือหน่วยทรัสต์ที่บริษัทฯ เป็นผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์อยู ่  ตลอดจนรายงานการเปลี่ยนแปลงการถือ 
	 หลักทรัพย์ดังกล่าว
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2.	 กรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ มีหน้าที่รายงานให้ฝ่าย
บริหารความเส่ียงและก�ำกับควบคุมทราบถึงการมีส่วนได้เสีย
ของตนและของผูท้ีเ่กีย่วข้อง อนัเนือ่งมาจากการบรหิารจดัการ
กองทรัสต์โดยไม่ชักช้า เมื่อได้รับแบบแสดงรายการหรือเม่ือ
ตนเองได้ทราบถึงการมีส่วนได้ส่วนเสียน้ัน ฝ่ายบริหารความ
เส่ียงและก�ำกับควบคุมก�ำหนดให้กรรมการและผู ้บริหาร
รายงานการซื้อขายหน่วยทรัสต์ต่อฝ่ายบริหารความเสี่ยงและ
ก�ำกับควบคุม ภายใน 3 วันท�ำการภายหลังการซื้อ ขาย โอน
หน่วยทรัสต์ 

3.	 เมื่อได้รับข้อมูล ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุม 
	 มีหน้าที่ตรวจสอบข้อมูลที่กรรมการและผู้บริหารเปิดเผย และ 
	 ตรวจสอบการเปล่ียนแปลงในส่วนได้เสีย ซ่ึงการตรวจสอบ 
	 รวมถึงการสอบถามและตรวจสอบกับเว็บไซต์ของหน่วยงาน 
	 ที่เกี่ยวข้องหรือแหล่งข้อมูลสาธารณะที่เช่ือถือได้เพ่ือยืนยัน 
	 ความครบถ้วนถูกต้องของข้อมูลที่กรรมการและผู ้บริหาร 
	 เปิดเผยในแบบแสดงข้อมูลการเปิดเผยส่วนได้เสีย

4.	 เม่ือตรวจสอบกับแหล่งข้อมูลสาธารณะที่เชื่อถือได้แล้ว  
	 ฝ่ายบริหารความเส่ียงและก�ำกับควบคุมจะบันทึกหรือพิมพ ์
	 ผลการตรวจสอบออกมาจัดเก็บไว้เป็นหลักฐานคู ่กับแบบ 
	 แสดงข้อมูลการเปิดเผยส่วนได้เสียที่กรรมการและผู้บริหาร 
	 เปิดเผยด้วยตนเอง เพื่อประกอบการตรวจสอบ

2)	 ระบบแนวทางการป้องกนัการล่วงรูแ้ละการใช้ประโยชน์จาก 
	 ข้อมูลภายใน

บริษัทฯ ก�ำหนดแนวทางการป้องกันการล่วงรู้และการใช้ประโยชน์
จากข้อมูลภายในดังต่อไปนี้

1.	 มกีารก�ำหนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลักปฏบิตัขิองพนกังาน 
 	 โดยเฉพาะในเร่ืองการใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายในไว้เป็น 
	 ลายลักษณ์อักษร มีการสื่อสารให้แก่บุคลากรที่เข้าใหม่ 
	 ของบริษัทฯ ได้อ่าน รับทราบและลงนามในวันแรกที่เร่ิม 
	 ปฏิบัติงาน และลงนามใหม่ทุกครั้งเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง

2.	 จ�ำกัดการล่วงรู้และใช้ข้อมูลภายใน โดยบริษัทฯ มีนโยบาย 
	 ให้บุคลากรของบริษัทฯ รับทราบข้อมูลเฉพาะที่จ�ำเป็นต่อการ 
	 ปฏิบัติงาน (Need to Know Basis) โดยก�ำหนดให้ข้อมูล 
	 ที่บุคลากรหรือหน่วยงานล่วงรู้มา เป็นข้อมูลที่เป็นความลับ 
	 ซึ่งต้องไม่น�ำไปเปิดเผยต่อบุคคลอื่นใดที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง

3.	 จัดให้มีระบบการควบคุมที่มีประสิทธิภาพในการป้องกัน 
	 มิให้บุคคลที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องล่วงรู้ข้อมูลภายในโดย
	 ก.	 ข้อมูลในระบบอิเล็กทรอนิกส์ จัดให้มีการใช้รหัสผ่าน 
		  ในการเข้าถึงข้อมูลในคอมพิวเตอร์และให้มีการเปลี่ยน 
		  รหัสผ่านเป็นประจ�ำ

	 ข.	 ก�ำหนดระดับขั้นการเข้าถึงข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ของ 
		  แต่ละบุคคล (Access Control Matrix) ว่าพนกังานคนใด 
		  สามารถเข้าถึงข้อมูลในแฟ้มใดได้บ้าง โดยฝ่ายบริหาร 
		  ความเสี่ยงและก�ำกับควบคุมจะต้องท�ำการสอบทานและ
		  ปรับปรุงสิทธิการเข้าให้เป็นปัจจุบันเสมอในกรณีท่ี 
		  พนักงานลาออก หรือเปลี่ยนหน้าที่ความรับผิดชอบ	
	 ค.	 ข้อมูลที่เป็นเอกสาร ให้มีการจัดเก็บสถานที่ปลอดภัย  
		  ในตู้หรือห้องที่ล็อกกุญแจ และมีการท�ำลายเอกสาร 
		  ที่ไม่ใช้งานแล้ว
	 ง.	 สถานท่ีท�ำงานมีระบบรักษาความปลอดภัยเพ่ือป้องกัน 
		  มิให้บุคคลภายนอกเข้าได้ เช่น เป็นห้องที่ล็อคกุญแจ  
		  หรือต้องมีบัตรพนักงานหรือสแกนลายนิ้วมือ

4.	 ให้บุคลากรของบริษัทฯ ที่สามารถล่วงรู้ข้อมูลภายใน รวมถึง 
	 กรรมการและผู้บริหาร รายงานการซ้ือ/ขายหน่วยทรัสต ์
	 ต่อฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุมทุกคร้ังที่มีการ 
	 เปลี่ยนแปลงการถือครองภายใน 3 วันท�ำการ โดยฝ่ายบริหาร 
	 ความเสี่ยงและก�ำกับควบคุม อาจท�ำการสุ่มตรวจสอบความ 
	 ถูกต้องครบถ้วนของการรายงานกับแหล่งข้อมูลสาธารณะ 
	 ที่เชื่อถือได้

5.	 ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุมจะมีการด�ำเนินการ 
	 ดังต่อไปนี้ เพื่อให้แน่ใจว่าผู้บริหารและบุคลากรที่ทราบข้อมูล 
	 ภายในไม่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายในในกรณีท่ีม ี
	 การท�ำธุรกรรมที่อาจส่งผลต่อราคาหน่วยทรัสต์ หรือราคา 
	 หลักทรัพย์อื่น เช่น การซื้อขายทรัพย์สินของกองทรัสต์
	 ก.	 ขึ้นบัญชีรายชื่อหลักทรัพย์ที่ต้องติดตามการท�ำธุรกรรม 
		  ที่เกี่ยวข้องกับหลักทรัพย์ในบัญชีดังกล่าว (Watch List) 
	 ข.	 ส่งอีเมลล์แจ้งผู้บริหารและพนักงานท่ีเกี่ยวข้องถึงรายชื่อ 
		  หลักทรัพย์ดังกล่าว
	 ค.	 เม่ือรายการดังกล่าวได้มีการเปิดเผยต่อสาธารณชนแล้ว  
		  ฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุม จะย้ายรายชื่อ 
		  หลักทรัพย์เหล่านั้นไปอยู ่ในบัญชีที่บริษัทต้องจ�ำกัด 
		  การท�ำธุรกรรม (Restricted List) และส่งอีเมลล์แจ้ง 
		  ผู ้บริหารและพนักงานที่เกี่ยวข้องตามข้อ ข รวมถึง 
		  พนักงานรายอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์จากข้อมูลภายใน  
		  (ถ้ามี) 
	 ง.	 เมื่อบุคลากรที่รับรู้ข้อมูลภายในของบริษัทฯ ไม่มีโอกาส 
		  ใช้ข้อมูลภายในเพ่ือประโยชน์ในการซ้ือขายหลักทรัพย์  
		  ฝ่ายบรหิารความเสีย่งและก�ำกบัควบคมุแจ้งผูบ้รหิารและ 
		  พนักงานตามข้อ ค ถึงการเพิกถอนรายช่ือหลักทรัพย์ 
		  ออกจากบัญชี Restricted List 
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3.	 กระบวนการและปัจจัยที่ใช้พิจารณาตัดสินใจลงทุนรวมทั้ง 
	 การบริหารจัดการกองทรัสต์

ในการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ ผู้จัดการกองทรัสต ์
จะมีการคัดเลือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์
ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะเข้าลงทุน ด้วยความรอบคอบและ
ระมัดระวัง สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง 
กองทรัสต์ CPNREIT รวมถึงระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  
โดยจะมกีารบันทกึและจัดเกบ็ข้อมลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบั
การคดัเลอืก การตรวจสอบและการตดัสนิใจทีจ่ะลงทนุหรอืไม่ลงทนุ
ในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่ึงไว้เป็นหลักฐานอ้างอิง โดยมีขั้นตอน 
ในการด�ำเนินงานดังนี้

3.1	 ขั้นตอนการด�ำเนินงาน

1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะท�ำการคัดเลอืกทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทนุ  
	 โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ในการลงทุนและ 
	 การด�ำเนนิธรุกจิ ความเสีย่งในการลงทนุหรอืได้มาซึง่ทรพัย์สนิ 
	 หลักนั้น รวมทั้งรายละเอียดในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ต้ังและ 
	 ประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของ 
	 กองทรัสต์ CPNREIT ในการลงทุนในทรัพย์สินน้ัน โดยให้ 
	 เป็นไปตามหลักเกณฑ์และขั้นตอนดังต่อไปนี้

	 1.1)	 เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้ได ้มาซึ่ง 
		  กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง ทั้งนี้ ในกรณีที่เป็น 
		  การได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง ต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่ง 
		  ดังต่อไปนี้
		  ก)	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก  
			   น.ส. 3 ก.
		  ข)	 เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ที่มี 
			   การออกตราสารแสดงกรรมสิทธิ์ หรือสิท ธิ 
			   ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. อนึ่ง ในกรณีที ่
			   กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุนในสิทธิการเช่า 
			   อสังหาริมทรัพย ์ที่มีลักษณะเป็นการเช ่าช ่วง  
			   ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีมาตรการป้องกัน 
			   ความเสี่ยง หรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจ 
			   เกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถ 
			   บังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 1.2)	 อสังหารมิทรพัย์ทีไ่ด้มาต้องไม่อยูใ่นบงัคบัแห่งทรพัยสทิธิ 
		  หรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และ 
		  ทรสัตไีด้พจิารณา โดยมคีวามเหน็เป็นลายลกัษณ์อกัษร 
		  ว ่าการอยู ่ภายใต้บังคับแห่งทรัพยสิทธิหรือการมี 
		  ข ้อพิพาทนั้นไม ่กระทบต่อการหาประโยชน์จาก 
		  อสังหาริมทรัพย ์ดังกล ่าวอย ่างมีนัยส�ำคัญ และ 
		  เงือ่นไขการได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์นัน้ยงัเป็นประโยชน์ 
		  แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม	

	 1.3)	 การท�ำสัญญาเพื่อให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่ม ี
		  ข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจส่งผลให้กองทรัสต์  
		  CPNREIT ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคา 
		  ยุติธรรม (ในขณะที่มีการจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้ 
		  สทิธแิก่คูส่ญัญาในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรสัต์  
		  CPNREIT ได้ก่อนบุคคลอื่น โดยมีการก�ำหนดราคาไว ้
		  แน่นอนล่วงหน้าแล้ว เป็นต้น หรอือาจมผีลให้กองทรสัต์  
		  CPNREIT มีหน้าที่มากกว่าปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญา 
		  เช่าสิ้นสุดลง

	 1.4)	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มา เม่ือรวมกับอสังหาริมทรัพย ์
		  ที่กองทรัสต์ CPNREIT เป็นเจ้าของอยู่แล้ว ต้องพร้อม 
		  จะน�ำไปจดัหาประโยชน์ โดยคดิเป็นมูลค่ารวมกนัไม่น้อย 
		  กว่าร้อยละ 75 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ท่ีขออนุญาต 
		  เสนอขายรวมทัง้จ�ำนวนเงนิกูย้มื (ถ้าม)ี ทัง้นี ้กองทรสัต์  
		  CPNREIT อาจลงทนุในโครงการทีย่งัก่อสร้างไม่แล้วเสรจ็ 
		  ได้ โดยมลูค่าของเงนิลงทนุทีจ่ะท�ำให้ได้มาและใช้พฒันา 
		  อสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน�ำไปจัดหาประโยชน ์
		  ต้องไม่เกินร้อยละ10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 
		  กองทรัสต ์  CPNREIT (ภายหลังการเสนอขาย 
		  หน่วยทรสัต์)  และต้องแสดงได้ว่าจะมเีงินทนุหมนุเวยีน 
		  เพยีงพอเพือ่การพฒันาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกบั 
		  ความอยู่รอดของกองทรัสต์ CPNREIT

2)	 ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจมกีารว่าจ้างทีป่รกึษาทีม่คีวามเชีย่วชาญ 
	 เฉพาะทาง เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษา 
	 กฎหมาย หรอืทีป่รกึษาทางวศิวกรรม เป็นต้น เพือ่มาด�ำเนนิการ 
	 ศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับการพิจารณา 
	 ตดัสนิใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ และตรวจสอบหรือสอบทาน  
	 (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT  
	 จะลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในข้อ 3.2 และผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์จะประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดจาก 
	 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ พร้อมทั้งจัดให้มีแนวทาง 
	 การบริหารความเสี่ยงด้วย ทั้งนี้ ความเสี่ยงดังกล่าวให้ 
	 หมายความรวมถึงความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาหรือ 
	 ก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เพื่อให้ม่ันใจได้ว่าผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ได้มีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่าง ๆ  
	 ที่ส�ำคัญเกี่ยวกับการตัดสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ 
	 อย่างครบถ้วน ถูกต้องและเพียงพอ

3)	 เม่ือพิจารณาได้ข้อมูลผลการศึกษาตามข้อ 2) แล้ว และ 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นผ่านเกณฑ ์
	 ที่ก�ำหนด ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการตามกระบวนการ 
	 การได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักเพ่ิมเติมตามข้อ 3.3 ซ่ึงรวมถึง 
	 การด�ำเนินการขอความเห็นชอบจากทรัสตีว ่าการลงทุน  
	 และ/หรอื ได้มาในทรพัย์สนิดงักล่าวเป็นไปตามข้อก�ำหนดของ 
	 สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาทีเ่ก่ียวข้อง และกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง  
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	 และการด�ำเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่ก�ำหนดตามสัญญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

4)	 ในกรณีที่ เป ็นการพิจารณาจ�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลัก  
	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประเมินทรัพย์สินหลักที่จะจ�ำหน่ายไป  
	 โดยพิจารณาถึงข้อดี ข้อเสียและโอกาสในการสร้างก�ำไร  
	 รวมถึงความเส่ียงในการจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น โดย 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการตามกระบวนการจ�ำหน่ายไป 
	 ซึง่ทรพัย์สนิหลกัตามข้อ 3.4 ซึง่รวมถงึการด�ำเนนิการขอความ 
	 เหน็ชอบจากทรสัตว่ีาการจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกัดงักล่าว 
	 เป็นไปตามข้อก�ำหนดของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาทีเ่กีย่วข้อง  
	 และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง และการด�ำเนินการขออนุมัติ 
	 ตามเกณฑ์ที่ก�ำหนดตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมาย 
	 ที่เกี่ยวข้อง

3.2	 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Di l i gence)  
	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน 

เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักท่ีจะลงทุน 
ตามขั้นตอนที่ก�ำหนดแล้ว ก่อนการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักและ
อุปกรณ์ (ถ้ามี) ในแต่ละครั้ง ผู ้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการ 
ตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมูลและสัญญาต่าง ๆ 
ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น ข้อมูลด้าน 
การเงินและกฎหมาย เป็นต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจลงทุนและ
การเปิดเผยข้อมูลท่ีถูกต้อง ทั้งน้ี ในการด�ำเนินการตรวจสอบและ
สอบทาน (Due Diligence) ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มี
การตรวจสอบและสอบทานในเรื่องต่าง ๆ ดังต่อไปนี้

1)	 การตรวจสอบเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และคู่สัญญา

1.1)	 ศึกษาความสามารถของคู ่ สัญญาในการเข้าท�ำนิติกรรม  
	 ตลอดจนความครบถ้วน ถกูต้องและบงัคบัได้ตามกฎหมายของ 
	 เอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาท่ีเกี่ยวข ้อง ในกรณี ท่ี 
	 อสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ต้องตรวจสอบ 
	 และสอบทานความสามารถของกองทรัสต์ CPNREIT ในการ 
	 ได้มาและถือครองอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายของประเทศ 
	 ดังกล่าว โดยต้องจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมาย 
	 ที่เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศน้ัน ๆ ประกอบการ 
	 ตรวจสอบและสอบทานด้วย ทั้งนี้  เพื่อให ้มั่นใจได ้ว ่า 
	 การจ�ำหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญา 
	 ที่เกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์ CPNREIT  
	 เป็นไปอย่างถูกต้องและมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

1.2)	 ศึกษาสภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT  
	 จะลงทุน โดยอย่างน้อยต้องมกีารศกึษารายละเอยีดในประเดน็ 
	 ดังนี้

	 1.	 พิจารณาท�ำเลที่ต้ัง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวการณ์ 
		  แข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้นในช่วงที่ 
		  ผ่านมา รวมท้ังแนวโน้ม ความต่อเนือ่งและความสม�ำ่เสมอ 
		  ของรายได้จากอสงัหารมิทรพัย์ประเภทนัน้ในอนาคต เช่น

		  ก)	 พิจารณาอัตราพื้นที่ที่ปล่อยเช่าได้ย้อนหลังอย่างน้อย  
			   3 ปี (กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีเร่ิมเปิดด�ำเนินการ 
			   มาแล้วน้อยกว่า 3 ปี ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิด 
			   ด�ำเนินการ) เพื่อประเมินความสามารถในการแข่งขัน 
			   เปรียบเทียบกับคู่แข่ง

		  ข)	 พิจารณาอัตราหรือราคาเช่าของอสังหาริมทรัพย์นั้น 
			   ในช่วงที่ผ่านมาเปรียบเทียบกับคู่แข่ง เพื่อประเมิน 
			   โอกาสในการสร้างรายได้และเพิ่มผลตอบแทน 
			   ในอนาคต

		  ค)	 วเิคราะห์ข้อมลูอืน่ ๆ  ทีม่คีวามเกีย่วข้องกบัสภาพตลาด 
			   อสังหาริมทรัพย์นั้น เช่น การขยายตัวทางเศรษฐกิจ 
			   ซึ่งจะมีผลต่ออุปสงค์ (Demand) และอุปทาน  
			   (Supply) ในตลาด

	 2.	 พิจารณามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้องมีขนาดใหญ่ 
		  เพียงพอที่จะท�ำให้เกิดการประหยัดขนาดการลงทุน  
		  (Economy of Scale) ในการบริหารจัดการกองทรัสต์  
		  CPNREIT

	 3.	 วิ เคราะห ์ฐานะการเงิน ผลการด�ำ เนินงาน และ 
		  ความสามารถในการก ่อให ้เกิดประโยชน์สุทธิของ 
		  อสงัหารมิทรพัย์นั้น ๆ  ในอดีต (Track Record) อย่างน้อย 
		  ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา และในช่วง 2 ปีล่าสุด ต้องพิจารณา 
		  ผลการด�ำเนนิงานในแต่ละเดือน เพือ่ประเมนิความผนัผวน 
		  ของรายได้ตามฤดูกาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็น 
		  อสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด�ำเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี  
		  ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดด�ำเนินการ) เช่น

		  ก)	 วเิคราะห์ค่าใช้จ่ายและก�ำไรจากการปล่อยเช่าในอดีต 
			   ว่าอยู ่ในระดับสูงกว่าหรือต�่ำกว่าหรือใกล้เคียงกับ 
			   อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกล้เคียงกัน  
			   เพ่ือพิจารณาแนวทางในการควบคุมและปรับปรุง 
			   ค่าใช้จ่ายเพื่อสร้างผลตอบแทนท่ีดีให้แก่กองทรัสต์  
			   CPNREIT

		  ข)	 กรณีเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างขึ้นใหม่และไม่ม ี
			   ผลการด�ำเนินงานในอดีต (Track Record) หรือเป็น 
			   อสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด�ำเนินการมาแล้วน้อยกว่า  
			   3 ปี การศึกษาจะพิจารณาผลประกอบการของ 
			   อสังหาริมทรัพย์ประเภทใกล้เคียงที่อยู่ในท�ำเลท่ีตั้ง 
			   ใกล้เคียงกัน รวมถึงวิเคราะห์อุปสงค์ (Demand)  
			   และอปุทาน (Supply) ของอสงัหารมิทรพัย์ประเภทนัน้ 
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 			   เพ่ือประเมินความเสี่ยงและความผันผวนของรายได้ 
			   และความเหมาะสมในการลงทุนระยะยาว

		  ค)	 กรณีอสังหาริมทรัพย์อยู่ในท�ำเลที่ต้ังซึ่งมีศักยภาพ 
			   ทีจ่ะเพิม่รายได้ค่าเช่าให้มากขึน้กว่าผลการด�ำเนนิงาน 
			   ในอดตี (Track Record) ทีผ่่านมา ประกอบกบัอาคาร 
			   ยังอยู่ในสภาพดีและสามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้ 
			   โดยไม่จ�ำเป็นต้องลงทุนเพ่ิมเติมเป็นจ�ำนวนมาก  
			   หากกองทรสัต์ CPNREIT จะลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 
			   นั้น ผู ้จัดการกองทรัสต์จะมีการก�ำหนดแผนงาน 
			   ท่ีชัดเจนเกี่ยวกับการปรับปรุงการบริหารจัดการหรือ 
			   แผนการตลาดที่จะท�ำให้อสังหาริมทรัพย์นั้นจัดหา 
			   ผลประโยชน์ได้มากขึ้นในอนาคต

	 4.	 วิเคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงที่ผ่านมา เช่น ประวัติ 
		  การจ่ายช�ำระค่าเช่า ข้อมูลการต่อสัญญาเช่าของผู้เช่า 
		  รายเดิม การปรับเพ่ิมค่าเช่า ประเภทธุรกิจและสัญชาต ิ
		  ของผู้เช่า สดัส่วนผูเ้ช่ารายใหญ่ เป็นต้น เพือ่ระบุความเสีย่ง 
		  ที่อาจเกิดขึ้นจากการปล่อยเช่า และวางแผนป้องกัน 
		  ความเสี่ยง รวมทั้งเปิดเผยเป็นปัจจัยความเสี่ยงไว้ใน 
		  แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวนของกองทรัสต์ 	
		  CPNREIT ให้ผู้ลงทุนได้ทราบโดยชัดเจน

	 5.	 จัดให้มกีารตรวจสอบความแขง็แรงของอาคารสิง่ปลกูสร้าง 
		  และสภาพของทรพัย์สนิภายในอาคารสิง่ปลกูสร้าง เพือ่ให้ 
		  มั่นใจได้ว่าอยู่ในสภาพดีพร้อมจัดหาผลประโยชน์ได้ทันที  
		  ตรวจสอบประวัติการซ ่อมแซมหรือต ่อเติมอาคาร 
		  สิ่งปลูกสร้างว่ากระทําได้โดยถูกต้องตามหลักวิศวกรรม  
		  ตรวจสอบประวัติการตรวจเช็คและซ่อมบํารุงของ 
		  สาธารณูปโภคและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีการ 
		  ดําเนินการโดยครบถ้วนตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสม  
		  เพื่อให้สามารถใช้ประโยชน์ได้เป็นระยะเวลานาน 

	 6.	 ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุม 
		  อาคารสิ่งปลูกสร้าง ดังนี้

		  ก)	 ตรวจสอบว่ามเีอกสารหลกัฐานซึง่บ่งชีว่้ามกีารก่อสร้าง 
			   ถกูต้องตามมาตรฐานความปลอดภัยทีย่อมรบักนัท่ัวไป

		  ข)	 ตรวจสอบการซ ่อมแซมหรือต ่อเ ติมดัดแปลง 
			   ส่ิงปลูกสร้างที่ผ ่านมาว่ามีการปฏิบัติเป็นไปตาม 
			   มาตรฐานความปลอดภยัที่หน่วยงานทางการกําหนด 
			   หรือไม่

		  ค)	 กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพื้นที่บริเวณนั้น หรืออาคาร 
			   สิ่งปลูกสร้างเคยมีเหตุเพลิงไหม้ ต้องตรวจสอบ 
			   เป็นพิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสร้างอาคาร  
			   ระบบสาธารณปูโภคภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกนั 

			   อคัคภียั ทางหนไีฟ ลฟิท์ บนัไดเลือ่น ระบบปรบัอากาศ 
			   ภายในอาคาร เป็นต้น) ว่าได้รับการตรวจเช็คและ 
			   ซ่อมบํารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่

ทั้งนี้ ภายหลังการซื้ออสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์
จะจัดให้มีการตรวจสอบเป็นประจําทุกปี เพ่ือให้มั่นใจว่า
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้ลงทุน มีการ
ปฏิบัติโดยถูกต้องครบถ้วนตามข้อกําหนดต่าง ๆ ใน
กฎหมายควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้างด้วย

	 7.	 ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อม เช่น  
		  ตรวจสอบว่าอาคารสิง่ปลกูสร้างประเภททีจ่ะไปลงทนุนัน้  
		  กฎหมายกําหนดให้ต้องมีการจัดทํารายงานวิเคราะห ์
		  ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมเสนอต่อหน่วยงานทางการ 
		  ก่อนที่จะก่อสร้างหรือไม่ และปัจจุบันได้มีการปฏิบัติแล้ว 
		  หรือไม่ 

	 8.	 ตรวจสอบกรรมสิทธิ์ และ/หรือ สิทธิครอบครองใน 
		  อสังหาริมทรัพย์ส่ิงปลูกสร้าง หรือทรัพย์สินใดๆ บน 
		  อสังหาริมทรัพย์นั้นว่า ผู้จ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ให ้
		  กองทรัสต์ CPNREIT เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ โดยถูกต้อง 
		  ตามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ที่ใช้ในการจดทะเบียน 
		  การโอนและรับโอน หรือเอกสารให้ความยินยอมในการ 
		  ซื้อขายอสังหาริมทรัพย ์นั้นมีการจัดทําโดยถูกต ้อง 
		  ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 9.	 ตรวจสอบขอบเขตของท่ีดินที่จะซื้อหรือเช่าว่ามีการรังวัด 
		  ที่ดินเพ่ือท�ำหมุดแบ่งเขตที่ดินโดยชัดเจน เพ่ือป้องกัน 
		  ป ัญหาการรุกล�้ ำพื้นที่  หรือป ัญหาได ้รับมอบท่ีดิน 
		  ไม่ครบถ้วนตามโฉนดที่ดิน กรณีการลงทุนในกรรมสิทธิ์  
		  และ/หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์

	 10.	ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย ์ไม ่ได ้ติดภาระผูกพัน 
		  ตามกฎหมายหรือสัญญา หรือมีข้อพิพาทใด ๆ ที่จะเป็น 
		  ข้อจ�ำกัดในการจัดหาผลประโยชน์ในระยะต่อไป เช่น

		  ก)	 หากหน่วยงานรัฐไม่ต่อสัญญาเช่าที่ดินให้แก่เจ้าของ 
			   สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะจ�ำหน่ายให้แก ่
			   กองทรสัต์ CPNREIT จะทําให้การจัดหาผลประโยชน์ 
			   บนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องสิ้นสุด หรือ 
			   ต้องเปลีย่นแปลงรปูแบบการจดัหาผลประโยชน์ใหม่ 
			   เป็นแบบอื่น 

		  ข)	 มีข้อร้องเรียนจากผู้เช่าหรือผู้พักอาศัยในบริเวณ 
			   ใกล้เคียง อันจะมีผลต่อการปล่อยเช่าพื้นท่ีของ 
			   กองทรัสต์ CPNREIT ในระยะต่อไป เป็นต้น
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	 11.	 ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะซ้ือน้ันมีทางเข้าออก 
		  หรือไม่ หากไม่มีและต้องใช้ทางเข้าออกซึ่งเป็นของ 
		  บคุคลอ่ืน ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มกีารจดทะเบยีน 
		  ภาระจ�ำยอม ภาระติดพัน หรือสิทธิอื่นใดที่ท�ำให ้
		  อสงัหาริมทรพัย์นัน้ใช้ทางเข้าออกของบคุคลอ่ืนได้ ให้แก่ 
		  กองทรัสต์ CPNREIT ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับ 
		  ข้อมูลว่าทางเข้าออกเป็นที่สาธารณะ ต้องตรวจสอบว่า 
		  ทางเข้าออกนั้นเป็นที่สาธารณะจริงตามที่ได้รับแจ้งด้วย

	 12.	 พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื้ออสังหาริมทรัพย์  
		  หรอืราคาสทิธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์ โดยต้องเป็นราคา 
		  ที่ให้ผลตอบแทนคุ้มค่ากับการลงทุนในระยะยาว และ 
		  สอดคล้องกบัเงือ่นไขการจดัหาผลประโยชน์ทีต่กลงกันไว้ 
		  กับผู้สนับสนุน (Sponsor) รวมทั้งต้องคํานึงถึงภาระ 
		  ค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีก่องทรัสต์ CPNREIT จะต้องรบัผดิชอบ 
		  ภายหลังการซื้อ (เช่น ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมปรับปรุง 
		  อาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจัดหา 
		  ประโยชน์ภายหลังจากที่ซื้อมา หรือค่าใช้จ่ายในการ 
		  รือ้ถอนสิง่ปลกูสร้างเมือ่ครบอายสัุญญาเช่า) และกาํหนด 
		  อตัราคิดลด (Discount Rate) ในการคดิลดมลูค่าปัจจบัุน 
		  ของกระแสรายได้สุทธิในอนาคต ให้เหมาะสมกับ 
		  ความเสี่ยงของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในอนาคต

	 13.	 ตรวจสอบข้อมูลการช�ำระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บน 
		  อสงัหาริมทรพัย์ว่าได้มีการช�ำระต่อหน่วยงานทีเ่กีย่วข้อง 
		  อย่างถูกต้องครบถ้วน

1.3)	 ในกรณีกองทรัสต์ CPNREIT ให้เช่าทรัพย์สินแก่ผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลัก ต้องมีการวิเคราะห์สถานะของผู ้เช่าช่วง 
	 ทรัพย ์สินหลัก และความพร ้อมในการบริหารจัดการ 
	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT อาทิ ความสามารถ 
	 ของคู ่สัญญาในการเข้าท�ำนิติกรรม ความพร้อมในด้าน 
	 ระบบงาน ความพร้อมในด้านบุคลากรและประสบการณ์ 
	 ที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น

2)	 การตรวจสอบเกี่ยวกับข้อพิจารณาในการท�ำสัญญา

2.1)	 กรณีท่ีกองทรัสต์ CPNREIT มีการลงทุนในสิทธิการเช่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ (Leasehold) ต้องพิจารณาเกี่ยวกับ 
	 การกําหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์  
	 CPNREIT เช่น 
	 1.	 สัญญาเช่าไม่มีเ ง่ือนไขที่ทําให้กองทรัสต์ CPNREIT  
		  มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่าต้องกระทํา 

	 2.	 ไม่มกีารก�ำหนดเงือ่นไขท่ีผูใ้ห้เช่าสามารถยกเลกิสญัญาเช่า 
		  แก่กองทรัสต์ CPNREIT ได้โดยทันที แม้ว่ากองทรัสต์  
		  CPNREIT จะมิได้กระท�ำผิดเงื่อนไขใด ๆ ในสัญญา

	 3.	 มเีงือ่นไขทีใ่ห้สทิธแิก่กองทรสัต์ CPNREIT ในการบอกเลกิ 
		  สัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าได้ทันที ในกรณีที่ผู้ให้เช่ากระทําผิด 
		  เงื่อนไขของสัญญาเช่า 

	 4.	 มกีารกําหนดรายละเอยีด เงือ่นไข และสทิธขิองกองทรสัต์  
		  CPNREIT ในการต่ออายุสัญญาเช่า 

	 5.	 มีการก�ำหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรัสต์ CPNREIT  
		  ทีจ่ะซือ้อสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ช่านัน้ได้ก่อนบคุคลอืน่ ในราคา 
		  ไม่สูงไปกว่าราคาที่มีบุคคลอื่นเสนอซื้อ หากผู ้ให้เช่า 
		  ประสงค์จะจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์นั้น

	 6.	 มีการกําหนดเงื่อนไขและสิทธิของกองทรัสต์ CPNREIT 
	  	 ในการจ�ำหน่ายสิทธิการเช่า (เช่น หากในระยะต่อมา  
		  อสังหาริมทรัพย ์นั้นมีราคาเพิ่มขึ้น และกองทรัสต ์  
		  CPNREIT จะได้กําไรจากการจ�ำหน่ายทรัพย์สินสูงกว่า 
		  กาํไรจากการปล่อยเช่า กองทรสัต์ CPNREIT กม็ทีางเลอืก 
		  ในการจ�ำหน่ายทรัพย์สินได้ เป็นต้น)

2.2)	 ตรวจสอบภาระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ 
	 นั้น โดยจะก�ำหนดให้ชัดเจนว่าเป็นความรับผิดชอบของ 
	 กองทรัสต์ CPNREIT หรือผู้สนับสนุน (Sponsor)

2.3)	 พิจารณาก�ำหนดมาตรการป ้องกันความขัดแย ้ งทาง 
	 ผลประโยชน์ท่ีอาจเกดิขึน้ เช่น ผูส้นบัสนนุ (Sponsor) มธุีรกจิ 
	 ที่แข่งขันกับกองทรัสต์ CPNREIT ในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงกัน  
	 เป็นต้น

2.4)	 กรณีที่กองทรัสต ์  CPNREIT จะลงทุนในสิทธิการเช ่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะจัดให้มี 
	 มาตรการป้องกันความเส่ียงหรือการเยียวยาความเสียหาย 
	 ที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่าหรือการไม่สามารถบังคับ 
	 ตามสิทธิในสัญญาเช่า 

2.5)	 ก ่อนกองทรัสต ์ CPNREIT จะจ่ายเงินเพื่อซื้อหรือเช ่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์จะตรวจสอบให้ม่ันใจว่า 
	 กองทรัสต์ CPNREIT ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์  
	 (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ (Freehold))  
	 หรอืได้จดทะเบยีนสทิธิการเช่า (กรณกีารลงทนุในสทิธกิารเช่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)) และ/หรือ ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิ 
	 อื่นใดในอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน รวมทั้งได้รับมอบทรัพย์สิน 
	 ที่วางเป็นหลักประกันแก่กองทรัสต์ CPNREIT หนังสือ 
	 ค�้ำประกัน และ/หรือ สัญญาค�้ำประกัน ตลอดจนการ 
	 จดทะเบียนภาระจ�ำยอมต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ เพื่อ 
	 ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ CPNREIT  
	 โดยครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมาย และตรงตามข้อมลูทีเ่ปิดเผย 
	 ต่อผู้ลงทุนแล้ว และในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์  
	 CPNREIT ได้รับมอบนั้น มีส่วนที่เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง  
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	 เฟอร์นิเจอร์ และ/หรือ อุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ ผู้จัดการ 
	 กองทรสัต์ต้องจดัให้มกีารจัดท�ำทะเบยีนทรัพย์สนิโดยละเอยีด  
	 เพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนและ 
	 ความมีอยู ่จริงของทรัพย์สินแต่ละรายการท่ีกองทรัสต์  
	 CPNREIT จะได้รบัมอบ รวมทัง้จดัส่งทะเบยีนทรพัย์สนิดงักล่าว 
	 ให้แก่ทรสัต ีเพือ่ใช้ในการสอบทานการปฏิบตังิานของผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์

ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะบันทึกและจัดเก็บข้อมูล รวมทั้งเอกสาร
หลักฐานเกี่ยวกับการคัดเลือก การตรวจสอบและการตัดสินใจที่จะ
ลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งของกองทรัสต์ 
CPNREIT ไว้ด้วย

3.3	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลัก 

เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาคัดเลือกทรัพย์สินหลักท่ีจะลงทุน 
รวมถงึการตรวจสอบทรพัย์สนิเสรจ็สิน้แล้ว และเหน็สมควรให้ด�ำเนนิ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์น้ัน ในการด�ำเนินการเพ่ือให้ได้มาซึ่ง
ทรัพย์สินหลักจะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1)	 การลงทุนหรือได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ เพื่อการจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ 
	 หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต ์
	 จะมีการด�ำเนินการดังต่อไปนี้

1.1)	 จดัให้มกีารประเมนิมลูค่าทรัพย์สนิโดยผูป้ระเมนิมลูค่า
ทรัพย์สิน รวมทั้งด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. 
โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะส่งรายการอสังหาริมทรัพย์ที่
ได ้รับการคัดเลือกในเบื้องต้นให้ผู ้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน เพื่อประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่กองทรัสต์ 
CPNREIT จะลงทุน โดยมีหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1.	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
ส�ำนักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการให้ความเห็นชอบ
บริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินและผู้ประเมินหลัก

2.	 เป็นการประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการ 
ตรวจสอบเอกสารสทิธแิละเป็นไปเพือ่วตัถปุระสงค์
สาธารณะในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ลงทุน โดย 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอย่างน้อย 2 ราย

	
	 1.2)	 พจิารณาโครงสร้างเงนิทนุ (Capital Structure) ในการ 
			   ลงทุน หรือได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า 
			   อสังหาริมทรัพย์

	 1.3)	 พิจารณาในด้านสาระส�ำคัญของรายการดังต่อไปนี้

			   1.	 เป ็นไปตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต ์และกฎหมาย 
				    ที่เกี่ยวข้อง

			   2.	 เป ็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต ์  
				    CPNREIT

			   3.	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

			   4.	 ผู ้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม 
				    จะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น

			   5.	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจาก 
				    กองทรัสต์ CPNREIT (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรม 
				    และมีความเหมาะสม

	 1.4)	 ด�ำเนินการอื่นใดให้เป็นไปตามที่มีการประกาศไว ้
			   ตามหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินตามประกาศ 
			   ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และที่จะได้แก้ไขเพิ่มเติม

2)	 ในการลงทุนหรือได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่า 
	 อสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม (Ongoing) ผู้จัดการกองทรัสต์จะมี 
	 การด�ำเนินการดังต่อไปนี้

	 2.1)	 ในด้านสาระของรายการ พิจารณาว่าเป็นธุรกรรมท่ี 
			   เข้าลักษณะดังต่อไปนี้

			   1.	 เป ็นไปตามสัญญาก่อตั้ งทรัสต ์และกฎหมาย 
				    ที่เกี่ยวข้อง

			   2.	 เป ็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต ์  
				    CPNREIT

			   3.	 มีความสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

			   4.	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจาก 
				    กองทรัสต์ CPNREIT (ถ้ามี) อยู่ในอัตราที่เป็นธรรม 
				    และเหมาะสม

			   5.	 ผู ้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม 
				    จะไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น
	
	 2.2)		 ในด้านระบบในการอนมุติัการท�ำรายการ ต้องด�ำเนนิการ 
			   ดังต่อไปนี้

			   1.	 กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่ามิได้ 
				    เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั 
				    ผู้จัดการกองทรัสต์

				    ก)	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรม 
					     ที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
					     ที่เกี่ยวข้องแล้ว
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				    ข)	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่เป็น 
					     รายการที่มีนัยส�ำคัญ จะต้องปฏิบัติให้เป็นไป 
					     ตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการท�ำรายการที่มี 
					     นัยส�ำคัญด้วย

			   2.	 กรณีเจ้าของ ผู้ให้เช่า หรือผู้โอนสิทธิการเช่าเป็น 
				    ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ 
				    ผู ้จัดการกองทรัสต์ ทางผู้จัดการกองทรัสต์จะ 
				    ด�ำเนนิการให้การเข้าท�ำธรุกรรมได้รบัความเหน็ชอบ 
				    จากทรัสตว่ีาเป็นธรุกรรมทีเ่ป็นไปตามสญัญาก่อต้ัง 
				    ทรัสต์และกฎหมายที่เก่ียวข้อง โดยกระบวนการ 
				    และขัน้ตอนการพจิารณาและอนมุตักิารท�ำรายการ 
				    ให้มกีารด�ำเนนิการให้เป็นตามหลกัเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้อง

				    ก)	 ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรม 
					     ที่เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมาย 
					     ที่เกี่ยวข้องแล้ว 

				    ข)	 ในกรณทีีเ่ป็นธรุกรรมท่ีมมีลูค่าเกนิกว่า 1 (หนึง่)  
					     ล้านบาท หรือตั้งแต่ร้อยละ 0.03 (ศูนย์จุด 
					     ศูนย ์สาม) ของมูลค ่าทรัพย ์สินสุทธิของ 
					     กองทรสัต์ขึน้ไป แล้วแต่มลูค่าใดจะสงูกว่า หรอื 
					     ตามเกณฑ์ของประกาศที่จะแก้ไขในอนาคต   
					     ต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ 
					     หรือให้เป็นไปตามอ�ำนาจอนุมัติที่ประกาศ 
					     ที่เกี่ยวข้องก�ำหนดด้วย

				    ค)	 ในกรณทีีเ่ป็นธรุกรรมทีม่มีลูค่าตัง้แต่ 20 (ยีส่บิ)  
					     ล้านบาทขึ้นไป หรือเกินร้อยละ 3 (สาม)  
					     ของมูลค่าทรพัย์สนิสทุธขิองกองทรสัต์ แล้วแต่ 
					     มลูค่าใดจะสงูกว่า หรอื ตามเกณฑ์ของประกาศ 
					     ทีจ่ะแก้ไขในอนาคต ต้องได้รบัมตขิองทีป่ระชุม 
					     ผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  
					     3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ�ำนวนเสียงท้ังหมด 
					     ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิ 
					     ออกเสียง หรือให้เป็นไปตามอ�ำนาจอนุมัติ 
					     ที่ประกาศที่ เ ก่ียวข้องก�ำหนด นอกจากนี้   
					     ผู ้จัดการกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีท่ีปรึกษา 
					     ทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห ์
					     ข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้น เพื่อ 
					     ประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผย 
					     ข้อมูลที่ถูกต้อง

3)	 ในกรณีที่ต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ หนังสือเชิญ 
	 ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีความเห็นของที่ปรึกษาทาง 
	 การเงินเพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วย  
	 โดยจะน�ำส่งหนังสือเชิญประชุมล่วงหน้าตามส่วนที่ว่าด้วย 
	 การเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่องการรับ  
	 การเปิดเผยสารสนเทศ และการเพกิถอนหน่วยทรสัต์ของทรสัต์ 

	 เพื่อการลงทุน พ.ศ. 2558 และประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
	 ที ่สร. 26/2555 เรือ่งข้อก�ำหนดเกีย่วกบัรายการและข้อความ 
	 ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ของทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์  
	 และที่จะมีการแก้ไขเพิ่มเติม

3.4	 การจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก 

เมือ่ผูจ้ัดการกองทรสัตพ์จิารณาคดัเลือกทรพัยส์นิหลกัที่จะจ�ำหนา่ย
ไปเสรจ็สิน้แล้ว และเหน็สมควรให้ด�ำเนนิการจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิ
หลักนั้น ในการด�ำเนินการเพื่อจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก จะต้อง
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
1)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลัก 
	 ตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง
2)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะมีการด�ำเนินการจ�ำหน่ายไปโดยเปิดเผย  
	 และมีสาระของรายการตามข้อ 3.3 2) 2.1) การได้มาซึ่ง 
	 ทรัพย ์สินหลักเพิ่มเติม และมีระบบการอนุมัติตามข ้อ 
	 3.3 2) 2.2) การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติมโดยอนุโลม
3)	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักที่เข้าลักษณะดังต่อไปนี้ นอกจาก 
	 จะต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดในข้อ 2) แล้ว จะต้องเป็นกรณี 
	 ที่ เป ็น เห ตุจ� ำ เป ็นและสมควร โดยได ้ รับอนุ มั ติจาก 
	 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

	 3.1)	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปีนับแต่วันท่ี 
			   กองทรัสต์ CPNREIT ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น

	 3.2)	 การจ�ำหน่ายทรพัย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ CPNREIT ได้มา 
			   ซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม

4. 	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ/หรือผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลัก

ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยในการ
พิจารณาท�ำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วง
ทรัพย์สินหลักนั้น บริษัทฯ มีขั้นตอนในการด�ำเนินงานดังนี้

1)	 ประเมินและวิเคราะห์คุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
	 และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก แต่ละราย ซึ่งมีหลักเกณฑ์ 
	 การพิจารณาเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์
	 ก�ำหนด
2)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  

และ/หรอื ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลัก ทีไ่ด้คะแนนรวมถ่วงน�ำ้หนกั 
สูงสุด และสรุปผลการคัดเลือกพร้อมทั้งเหตุผลในการเลือก 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก 
เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติ หากผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้คะแนนรวมถ่วงน�้ำหนักสูงสุดมีคะแนน 
ไม่ถึงเกณฑ์ หรือได้คะแนนในด้านความรู้ ความสามารถ และ
ประสบการณ์ในอดีต และด้านระบบการควบคุมภายในท่ีมี
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ประสิทธิภาพ/การรักษาทรัพย์สิน น้อยกว่าครึ่งหนึ่งจะ 
ถือว่าไม่ผ่าน และจะต้องจัดกระบวนการสรรหาผู้บริหาร 
อสังหา-ริมทรัพย์ใหม่ ส�ำหรับผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ถ้ามี
คะแนนรวมน้อยกว่าครึ่งหนึ่งถือว่าไม่ผ่าน

อย่างไรก็ดี กระบวนการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที ่
กล่าวมาด้านบนนั้น ไม่ใช้ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก

3)	 ในการเข้าท�ำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ  
	 ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มีเงื่อนไข 
	 ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลัก อย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 3.1		 ก�ำหนดให้กองทรสัต์สามารถเลกิสญัญาและปรบัเปลีย่น 
			   ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน 
			   หลัก ในกรณีที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ  
			   ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข หรือ 
			   มีการกระท�ำการหรือละเว้นกระท�ำการอันเป็นเหตุให้ 
			   ขาดความน่าเชือ่ถอืในการปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญา หรอื 
			   ไม่บ�ำรุงรักษาทรัพย์สินให้อยู ่ในสภาพดี หรือผู้เช่า 
			   ทรัพย์สินหลักท�ำทรัพย์สินของกองทรัสต์เสียหาย หรือ 
			   ไม่บ�ำรุงรักษาให้อยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การ 
			   ใช้งานตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญา
	 3.2		 ก�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลักมีหน้าที่ในการดูแลและซ่อมบ�ำรุงรักษา 
			   ทรัพย ์สินของกองทรัสต ์เพื่อให ้สามารถใช ้จัดหา 
			   ประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 
	 3.3		 ก�ำหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
			   และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก มีการกระท�ำหรือ 
			   การละเว้นการกระท�ำการอันเป็นเหตุให้ไม่สามารถ 
			   ปฏิบตัหิน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
			   และ/หรือ สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก หรือผู้เช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลักไม่ดูแลรักษาทรัพย์สินที่เช่าช่วงให้อยู่ใน 
			   สภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค ์
			   ดังที่ระบุไว้ในสัญญา บริษัทฯ ต้องด�ำเนินการให้มี 
			   การบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
			   และ/หรือ สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก (แล้วแต่กรณี)  
			   เพ่ือที่บริษัทฯ จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน หรือ 
			   คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลัก รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม
	 3.4		 ก�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลักต้องแสดงให้บริษัทฯ มั่นใจว่าได้ผู้บริหาร 
			   อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก 
			   มีระบบควบคุมภายในอย่างน้อย ดังต่อไปนี้

			   1)	 มกีารจดัทาํคู่มอืและขัน้ตอนการปฏบัิตงิาน รวมทัง้ 
				    จัดฝึกอบรมพนักงานให้เข้าใจและปฏิบัติหน้าที ่
				    ได้อย่างเหมาะสม

			   2)	 มีการแบ่งแยกหน่วยงานและบุคลากรที่มีหน้าท่ี 
				    ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  
				    เช่น ฝ่ายขาย เป็นต้น แยกต่างหากจากหน่วยงาน 
				    และบุคลากรอื่นของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
				    และ/หรือ ผู ้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก และ/หรือ  
				    ผูบ้รหิารโรงแรม (ถ้ามี) ท่ีดแูลทรพัย์สนิทีม่ปีระเภท 
				    ธุรกิจเดียวกันกับกองทรัสต์อย่างชัดเจน หรือม ี
				    มาตรการและระบบการท�ำงานอ่ืนใดที่สามารถ 
				    ป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ป้องกัน 
				    การล่วงรู ้และการใช้ประโยชน์จากข้อมูลของ 
				    กองทรัสต์
			   3)	 มีการแบ่งแยกหน้าที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดียว 
				    ท�ำงานส�ำคัญตั้งแต่ต้นจนจบ โดยงานส�ำคัญที่ต้อง 
				    มีการแบ่งแยกหน้าที่ เช่น งานจัดซื้อ งานรับมอบ 
				    สินค้าหรือบริการ งานบัญชี งานควบคุมจัดเก็บ 
				    ทรัพย์สิน และงานตรวจนับทรัพย์สิน เป็นต้น  
				    โดยต้องมอบหมายให้บุคคลหนึ่งเป็นผู้จัดท�ำและ 
					    อีกบุคคลเป ็นผู ้สอบทาน นอกจากนี้  ต ้องมี 
				    บคุคลอืน่เป็นผูสุ่้มตรวจสอบการท�ำงานของผูจ้ดัท�ำ 
				    และผู ้สอบทานด้วย เพื่อให้เป็นระบบท่ีมีการ 
				    ตรวจสอบและถ่วงดุลซึ่งจะช่วยป้องกันมิให้เกิด 
				    ข้อผิดพลาดหรือทุจริตได้ระดับหนึ่ง
			   4)	 มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงาน 
				    ของพนักงานเพ่ือป้องกันการปฏิบัติงานผิดพลาด 
				    หรือไม่เป็นไปตามระบบการควบคุมที่วางไว้
			   5)	 มีการบันทึกรายการและธุรกรรมต่าง ๆ รวมท้ัง 
				    จัดเก็บเอกสารประกอบการทํารายการไว้โดย 
				    ครบถ้วนเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลัง  
				    และป้องกนัข้อผดิพลาดหรอืการทจุรติทีอ่าจเกดิขึน้
			   6)	 มรีะบบในการควบคมุดูแลการรบัจ่ายเงนิทีร่อบคอบ 
				    รัดกุม สามารถป้องกันการรั่วไหล หรือการกระทํา 
				    ทุจริตได้อย่างมีประสิทธิผล
			   7)	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีระบบการจัดเก็บรายได้ 
				    จากผู้เช่าของกองทรัสต์ให้ครบถ้วน และมีระบบ 
				    การควบคุมเพื่อป้องกันการเบิกค่าใช้จ่ายซ�้ำซ้อน  
				    และการเบิกจ่ายในลักษณะทุจริต รวมทั้งพิจารณา 
				    เอกสารหลักฐานและความสมเหตุสมผลในการ 
				    เบิกจ่ายค่าใช้จ่ายให้เป็นไปตามท่ีสญัญาก่อตัง้ทรสัต์  
				    แบบแสดงรายการข้อมลู หนงัสอืชีช้วน และสญัญา 
				    ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องก�ำหนด
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			   8)		 มีระบบการออกเลขที่ล่วงหน้า (Pre-Number  
					    Document) สําหรับการทํารายการต่าง ๆ  
					    ที่ เ ก่ียวกับทรัพย์สินหรือรายรับรายจ่าย เช่น  
					    ใบสัง่ซือ้ ใบเสรจ็รบัเงนิ ใบแจ้งหนี ้ใบรบัสนิค้าหรอื 
					    บริการ เป็นต้น เพื่อป้องกันการทํารายการที่เลี่ยง 
					    ขั้นตอนการตรวจสอบและควบคุมที่กําหนดไว้  
					    (เช่น รับเงินแต่ไม่ออกใบเสร็จรับเงิน หรือออก 
					    ใบเสร็จรับเงินปลอมให้ลูกค้า เป็นต้น)
			   9)		 มรีะบบควบคมุและรกัษาความปลอดภยัของข้อมลู 
					    ในระบบคอมพิวเตอร์ท่ีจัดเก็บข้อมูลรายได้และ 
					    รายจ่ายของกองทรัสต์ โดยสามารถตรวจสอบ 
					    ย้อนหลังได้ว่ามีบุคคลใดเข้าถึงข้อมูลดังกล่าว
			   10)	 ทรัพย์สินที่มีมูลค่าสูง ต้องจัดเก็บในพื้นที่ปลอดภัย  
				    และจํากัดผู ้เข ้าไปในพ้ืนที่ น้ัน โดยการเข้าไป 
				    ในพื้นที่นั้นต้องได้รับอนุญาตจากผู้บริหาร และ 
				    อาจใช้ระบบกล้องวงจรปิดในการเฝ้าระวงัทรัพย์สนิ
			   11)	 มีการควบคุมดูแลทรัพย ์สิน โดยมีการจัดท�ำ 
				    ทะเบียนทรัพย์สิน ปรับปรุงทะเบียนทรัพย์สิน 
				    ให ้ เป ็นป ัจจุบัน เมื่ อมีการ ซ้ือทรัพย ์ สินใหม ่  
				    ส ่งทะเบียนทรัพย ์สินที่ปรับปรุงให ้ผู ้จัดการ 
				    กองทรัสต์เพ่ือตรวจสอบกับเงินสดจ่าย ตรวจนับ 
				    ทรัพย์สินอย่างสม�่ำเสมอ รวมถึงจัดท�ำบันทึก 
				    การตรวจนับ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะเก็บรักษา 
				    ทะเบียนทรัพย์สินไว้อีกหนึ่งชุด

	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ อาจพิจารณาก�ำหนดให้ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักต้องรับผิด
ชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์
อนัเนือ่งจากความประมาทเลนิเล่อของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักในระบบการควบคุมที่ท�ำให้
เกิดการทุจริตได้ง่าย

	 3.5		 ในการเข้าท�ำสัญญากับผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สินหลกั ผูจ้ดัการ 
			   กองทรัสต์ และทรัสตีอาจพิจารณาก�ำหนดให้มีเงื่อนไข 
			   เพิม่เตมิเบือ้งต้น (แล้วแต่กรณ)ี เพ่ือบรรเทาหรอืป้องกนั 
			   ความเสี่ยงแก่กองทรัสต์ ดังต่อไปนี้ 

			   1)	 ก�ำหนดให้กองทรสัต์สามารถบอกเลกิสญัญาเช่ากบั 
				    ผู ้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักได้ ในกรณีที่ผู ้เช่าช่วง 
				    ทรัพย์สินหลักไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญา 
				    เช่าทรพัย์สนิหลกัโดยเคร่งครดั โดยเฉพาะการช�ำระ 
				    ค่าเช่าให้เป็นไปตามสัญญาเช่าทรัพย์สินหลัก

			   2)	 ก�ำหนดหน้าที่ที่ผู้เช่าช่วงต้องปฏิบัติ อาทิ เรื่องการ 
				    ก่อภาระผูกพัน การเปลี่ยนวัตถุประสงค์บริษัท 
				    เป็นต้น 

	 3.6.		 ก�ำหนดให้บริษัทฯ มีสิทธิในการตรวจสอบการท�ำงาน 
			   ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลักว่าเป็นไปตามคู่มือฉบับนี้ สัญญาแต่งตั้ง 
			   ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก  
			   สัญญาตกลงกระท�ำการ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 
	 3.7.		 ก�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรือ ผูเ้ช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลัก มีระบบในการติดตามควบคุม รวมท้ัง 
			   มีการสุ ่มตรวจสอบเพ่ือให ้มั่นใจได ้ว ่ าผู ้บริหาร 
			   อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก  
			   มีการจัดเก็บรายได้และน�ำส่งกองทรัสต์โดยครบถ้วน  
			   และไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มาก 
			   เกินความจ�ำเป็นและต้องอยู ่ภายใต้กรอบที่เป็นไป 
			   ตามที่สัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล  
			   หนังสือชี้ชวน และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องก�ำหนดให้ 
			   เรียกเก็บได้

4)	 ในการแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์ จะจัดให้มีระบบในการ 
	 ควบคุม ก�ำกับ ตรวจสอบ และประเมินผลการด�ำเนินงานของ 
	 บุคคลดังกล่าวตามที่ก�ำหนดในระบบงานของผู ้จัดการ 
	 กองทรัสต์ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/ 
	 หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก มีการจัดเก็บรายได้และน�ำส่ง 
	 ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์โดยครบถ้วนและถูกต้องตามข้อตกลง 
	 ในสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่าช่วง 
	 ทรพัย์สินหลกั และเพือ่ให้มัน่ใจว่าระบบควบคมุภายในยงัคงมี 
	 ประสทิธภิาพและสามารถป้องกนัการทจุรติหรอืท�ำให้ตรวจพบ 
	 การทุจริตหรือการปฏิบัติที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย

5.	 การตดิตามดแูลและประเมนิผลการปฏิบตังิานของผู้บรหิาร
อสังหาริมทรัพย์

5.1	 การตดิตามดแูลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีวัตถุประสงค์หลักที่จะให้ผู้ถือ
หน่วยของกองทรสัต์ ได้รบัผลประโยชน์จากการลงทนุอย่างสม�ำ่เสมอ 
โดยจะค�ำนึงถึงผลประโยชน์ที่ได้รับของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
เข้าไปลงทุน ซึ่งบริษัทฯ มีระบบการควบคุม ก�ำกับ และประเมินผล
การปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ และ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะท�ำงานร่วมกันอย่างใกล้ชิดเพ่ือเพิ่ม
ศกัยภาพให้กบัอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ โดยฝ่ายพฒันา
ธุรกิจ จะเป็นผู้ควบคุม ก�ำกับและประเมินผลการปฏิบัติงานของ 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ว่าได้ด�ำเนนิงานตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ โดยด�ำเนินการดังนี้
1)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จัดท�ำแผน 
	 งบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์ฯ ที่แสดงรายละเอียดของ 
	 รายรับและรายจ่าย โดยท�ำการก�ำหนดเป้าหมายในการจัดหา 
	 รายได้ และติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของ 
	 กองทรัสต์ฯ เป็นไปตามเป้าหมายหรือที่คาดการณ์ไว้
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2)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จะท�ำการ
พิจารณาหรือทบทวนการวางแผนกลยุทธ์ของผู ้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้สามารถเพิ่มรายได้และลดความเสี่ยง
จากความผันผวนของรายได้ค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ CPNREIT 
รวมท้ังท�ำการติดตามผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด�ำเนินการให้
เป็นไปตามแผนและกลยุทธ์ที่วางไว้

3)	 บริษัทฯ ด�ำเนินการตรวจสอบทรัพย์สินร่วมกับผู ้บริหาร 
	 อสังหาริมทรัพย ์และทรัสตี เพื่อให ้ เกิดความมั่นใจว ่า 
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์มีอยู่ครบถ้วน อยู่ในสภาพปกติ  
	 พร้อมใช้งาน ไม่มีการต่อเติมหรือสูญหาย เกินไปกว่าที่ได้รับ 
	 อนุญาตจากผู้จัดการกองทรัสต์ 
4)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ด�ำเนินการ 
	 ติดตามให้มีการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย์ของ 
	 กองทรสัต์ฯ ระบบงานและอปุกรณ์ทีส่�ำคญัในทรพัย์สนิดงักล่าว 
	 ให้อยูใ่นสภาพดแีละใช้จดัหาประโยชน์ได้อย่างต่อเนือ่ง รวมถงึ 
	 ให้มีลกัษณะหรอืคณุสมบตัเิป็นไปตามทีก่ฏหมายก�ำหนด อาท ิ
	 เช่น ระบบการรักษาความปลอดภัย การรักษาคุณภาพ 
	 สิ่งแวดล้อม การอนุรักษ์พลังงาน ตลอดจนสัญญาที่เกี่ยวข้อง 
	 โดยครบถ้วน ภายในงบประมาณท่ีก�ำหนดและพิจารณา 
	 ร่วมกันระหว่างผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
	 และได้รับความเห็นชอบจากทรัสตี  
5)	 ทุกฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต์ จัดให้มีการประชุมร่วมกัน 
	 กับผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ เพื่อร่วมกัน 
	 ประเมินผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ฯ และร่วมกันหา 
	 แนวทางที่เหมาะสมในการป้องกันการเกิดปัญหาจากการ 
	 ด�ำเนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT
6)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ด�ำเนินการจัดท�ำแบบประเมินผลการ 
	 ปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยมีการก�ำหนด 
	 เกณฑ์การประเมินผล แบ่งเป็นสองส่วน คือ

	 1.	 ส่วนท่ีเป็นหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญา 
		  แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

	 2.	 ส่วนท่ีเป็นผลการด�ำเนนิงานด้านการบรหิาอสงัหารมิทรพัย์ 
		  ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
7)	 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ จะด�ำเนินการควบคุมและก�ำกับการท�ำงาน 
	 ดังนี้

	 1.	 สอบทานความสัมพันธ์รายได้และค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือน 
		  ว่าผิดปกติไปจากเดิมหรือไม่

	 2.	 ด�ำเนินการสุ่มตัวอย่างเพื่อตรวจสอบหลักฐานประกอบ 
		  รายการ เพื่อยืนยันความมีอยู่จริง ความถูกต้องครบถ้วน 
		  ของรายการ ในการบันทึกข้อมูลการรับช�ำระเข้าบัญช ี
		  ของกองทรัสต์ กับรายงานค่าเช่าที่ลูกค้าต้องช�ำระใน 
		  แต่ละเดือน

	 3.	 สอบทานอายุลูกหนี้ที่ค ้างช�ำระว่าอยู ่ในเกณฑ์ปกติ  
		  ไม่เพิ่มขึ้นอย่างเป็นสาระส�ำคัญ

	 4.	 สุ่มตรวจสอบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการปฏิบัติ 
		  หน้าที่อย่างเป็นกลางและโปร่งใส ไม่มีการเอื้อประโยชน์ 
		  ต่อผู้เช่ารายใดรายหนึ่งเป็นกรณีพิเศษ

	 5.	 สอบทานการเพิม่ขึน้หรือลดลงของทรัพย์สนิถาวร ว่ามกีาร 
		  ขออนุมัติตามขั้นตอนที่ถูกต้อง

	 6.	 สอบทานธุรกรรมท่ีเป็นรายการพิเศษ เกิดไม่บ่อย หรือ 
		  รายการทีม่ลูค่าสงูอืน่ ๆ  เพือ่ให้มัน่ใจว่าการท�ำธรุกรรมนัน้ 
		  เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 7.	 สอบทานรายการค่าใช้จ่ายที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
		  เรียกเก็บจากกองทรัสต์ว่าไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่าย 
		  จากกองทรสัต์มากเกินความจ�ำเป็นหรือมคีวามซ�ำ้ซ้อนและ 
		  อยู่ในขอบเขตที่ตกลงร่วมกัน

	 8.	 จัดให้มีระบบการประเมินระบบการควบคุมภายในของ 
		  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างสม�่ำเสมอ โดยบริษัทฯ  
		  อาจก�ำหนดให้ผู้สอบบัญชีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
		  หรือบริษัทที่ปรึกษาจากภายนอกรายงานจุดอ่อนหรือ 
		  ข้อบกพร่องในระบบการควบคุมภายในให้บริษัทฯ ทราบ 
		  อย่างสม�่ำเสมอ พร้อมแนวทางในการแก้ไขและปรับปรุง

5.2	 การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บรษิทัฯ ได้มกีารประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์
ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าที่ถูกต้องและครบถ้วนตามสัญญา 
แต่งตั้งผู ้บริหารสังหาริมทรัพย์ที่ได ้รับมอบหมาย และไม่พบ 
ข้อผิดพลาดที่กระทบต่อผลการด�ำเนินการของกองทรัสต์อย่างม ี
นัยส�ำคัญ

6.	 ระบบในการติดตามดูแลผลประโยชน์ของกองทรัสต์  
	 CPNREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะท�ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ได ้รับผลประโยชน ์จากการลงทุนในกองทรัสต ์  CPNREIT  
อย่างสม�่ำเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ท่ี 
ได้รบัจากการพฒันาและเพ่ิมคณุภาพของทรพัย์สนิหลักอย่างต่อเนือ่ง 
โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแล
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT ดังต่อไปนี้
1)	 ส�ำหรับทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคาร 
	 ส�ำนกังาน กองทรสัต์ CPNREIT มนีโยบายจดัหาประโยชน์จาก 
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	 ทรัพย์สินหลักประเภทน้ี โดยการน�ำพ้ืนที่ของทรัพย์สิน 
	 ออกให้เช่า รวมถึงการให้บริการที่เก่ียวเน่ืองกับการเช่าพื้นที่  
	 แก่ผู้เช่าซึ่งเป็นผู้ประกอบการในธุรกิจประเภทต่าง ๆ และ 
	 ส�ำหรับทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นโรงแรม กองทรัสต์ CPNREIT 
	 จะมีการจัดหาประโยชน์โดยการน�ำอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
	 ออกให้เช่าช่วงและน�ำสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องออกให้เช่า 
	 แก่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน
2)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการด�ำเนินงาน 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ 
	 งบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต์ CPNREIT รวมถงึพจิารณา 
	 ผลประกอบการของกองทรสัต์ CPNREIT ในปีปัจจบุนัเมือ่เทยีบ 
	 กบัปีทีผ่่านมา และในกรณีทีผ่ลประกอบการของอสังหาริมทรพัย์
	 ที่กองทรัสต์ CPNREIT  เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมาย  
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
	 (ส�ำหรับทรัพย์สินส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน)  
	 หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน (ส�ำหรับทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรม 
	 ฮิลตัน พัทยา) จะด�ำเนินการวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ โดย 
	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะด�ำเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์  
	 หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน (แล้วแต่กรณี) อย่างใกล้ชิด ในการ 
	 พัฒนาแผนการด�ำเนินงานเพื่อปรับปรุงผลการด�ำเนินงานของ 
	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT เข้าลงทุน ให้เป็นไป 
	 ตามเป้าหมายที่ก�ำหนด
3)	 ผู้จัดการกองทรัสต์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์จะร่วมกันสร้าง 
	 ความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ท่ีด ี
	 กับลูกค้าผู ้เช่าพื้นที่ พร้อมทั้งบริหารจัดการให้อัตราการ 
	 เช่าพื้นท่ีและอัตราค่าเช่าพื้นที่ให้อยู ่ในระดับท่ีก่อให้เกิด 
	 ประโยชน์สูงสุดแก่กองทรัสต์ CPNREIT ในขณะเดียวกัน  
	 ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะร่วมกัน 
	 ควบคมุและบรหิารต้นทนุการด�ำเนนิงาน รวมถงึความเสีย่งและ 
	 ปัจจัยลบท่ีอาจมีผลต่อการด�ำเนินการศูนย์การค้าและอาคาร 
	 ส�ำนักงานของกองทรัสต์ CPNREIT
4)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะร่วมมือและประสานงานกับผู้บริหาร 
	 อสังหาริมทรัพย์ในการเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ 
	 และจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ CPNREIT 
	 เข้าลงทุน ในส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน  
	 โดยการก�ำหนดกลุ ่มลูกค้าเป้าหมายของอสังหาริมทรัพย์  
	 การให้เช่าพ้ืนที่และให้บริการที่เหมาะสม การก�ำหนดราคา 
	 ค่าเช่าพืน้ทีแ่ละค่าบรกิารให้มคีวามเหมาะสมกบัความต้องการ 
	 ของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย พร้อมทั้งมีการควบคุมและบริหาร 
	 ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินงาน โดยจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ 
	 คุณภาพของการให้เช่าพ้ืนที่และการให้บริการ นอกจากนี้  
	 จะมีการดูแลและบ�ำรุงรักษาพ้ืนที่ของทรัพย์สินที่กองทรัสต์  
	 CPNREIT เข้าลงทนุ เช่น การปรับปรุงพืน้ทีส่่วนกลางและพืน้ที่ 

	 เฉพาะส่วนให้มีความเหมาะสมกับการใช้งาน รวมถึงจะมีการ 
	 ปรบัปรงุภาพลกัษณ์ของทรพัย์สนิและการบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิ 
	 ดังกล่าวให้ได้มาตรฐานและมีความเหมาะสมกับการใช้งาน  
	 เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า
5)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะร่วมกันสร้าง 
	 ความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ท่ีด ี
	 กับลูกค้าที่มาใช้บริการของโรงแรม รวมถึงบริหารจัดการให้ 
	 อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักของทรัพย์สินหลักส่วนที ่
	 เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์ 
	 สูงสุดแก่กองทรัสต์ CPNREIT
6)	 ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะท�ำงานร่วมกัน 
	 อย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพทรัพย์สินหลักในส่วนที่เป็น 
	 โรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยการด�ำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง 
	 การดูแลและบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินหลักให้ได้มาตรฐานและ 
	 มคีวามเหมาะสมกบัการใช้งาน รวมถงึการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ 
	 ของทรัพย์สินหลักเพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า
7)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยส�ำหรับทรัพย์สิน 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางธุรกิจ 
	 และข้อก�ำหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ตามหลกัการดงัต่อไปน้ี

	 7.1)		 การจัดให้มีประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับ 
			   ส่วนได้เสยีของกองทรสัต์ CPNREIT ทีม่ต่ีอทรพัย์สนิที่ 
			   เข้าลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึนกับ 
			   กองทรัสต์ CPNREIT โดยก�ำหนดให้กองทรัสต์ CPNREIT  
			   เป็นผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วม ทั้งนี้ 
			    โดยได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตี

	 7.2)		 การประกนัภยัความรบัผดิต่อบคุคลภายนอกทีอ่าจได้รบั 
			   ความเสียหายจากความช�ำรุดบกพร่องของอาคาร  
			   โรงเรือน หรอืสิง่ปลกูสร้าง ทัง้นี ้ ในกรณทีีผู่ใ้ห้เช่าหรอื 
			   ผูใ้ห้สทิธใินอสังหารมิทรัพย์แก่กองทรสัต์ CPNREIT หรอื 
			   ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สินได้ท�ำประกนัภยัน้ันไว้แล้ว ให้กองทรัสต์  
			   CPNREIT ท�ำประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีท่ี 
			   กองทรัสต์ CPNREIT อาจถกูไล่เบ้ียให้ต้องรบัผดิ

	 7.3)		 การท�ำประกนัภยัประเภทต่าง ๆ  ของกองทรสัต์ CPNREIT  
			   ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์  
			   CPNREIT มกีารลงทนุในอสังหารมิทรัพย์นัน้ ๆ 
8)	 การท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน จะมีการด�ำเนินการ 
	 ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปน้ี

	 8.1	)	 ในการท�ำธรุกรรมกับผูจ้ดัการกองทรสัต์ และ/หรอื บคุคล 
			   ทีเ่กีย่วโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ จะด�ำเนนิการให้เป็น 
			   ไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง และ 
			   เป็นไปเพือ่ประโยชน์ทีด่ท่ีีสดุของกองทรสัต์ CPNREIT
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	 8.2)		 ธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันจะต้องเป็นธุรกรรมที่ม ี
			   ความสมเหตสุมผลและเป็นธรรม

	 8.3)		 บคุคลทีม่ส่ีวนได้เสยีในการท�ำธรุกรรมไม่ว่าทางตรงหรอื 
			   ทางอ้อม จะต้องไม่เข้ามามส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจเข้าท�ำ 
			   ธุรกรรม

	 8.4)		 การคิดค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการเข้าท�ำธุรกรรมกับบุคคล 
			   ที่เกี่ยวโยงกัน ต้องใช้ราคาและอัตราที่เป็นธรรมและ 
			   มคีวามสมเหตสุมผล

7.	 ค่าตอบแทนผู้จัดการกองทรัสต์

กองทรัสต์ตกลงช�ำระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้แก่ผู ้จัดการ 
กองทรัสต์ในการท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อก�ำหนดและ
เงือ่นไขแห่งสัญญาฉบบันีโ้ดยค�ำนวณเป็นรายเดือน ทัง้นี ้ค่าตอบแทน
ดังกล่าวยังไม่รวมถึงค่าภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษ ี
อื่นใดในท�ำนองเดียวกัน ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

1)	 ค่าธรรมเนียมส�ำหรับการท�ำหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขแห่งสัญญาฉบับนี้ จะคิดอัตรา 
	 ไม่เกินร้อยละ 1.00 (หนึ่งจุดศูนย์ศูนย์) ต่อปีของมูลค่า 
	 ทรัพย์สินรวม (Total Asset Value) ทั้งนี้ อัตราค่าธรรมเนียม 
	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีค่�ำนวณได้ในข้อนีใ้นแต่ละปี (ทัง้นี ้ไม่รวม 
	 ค ่าธรรมเนียมเ น่ืองจากการได ้มาหรือจ�ำหน ่ายไปซึ่ ง 
	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ที่เกิดขึ้นในปีน้ันๆ (ถ้ามี)  
	 ในข้อ 2) ข้างล่างนี้) หากค�ำนวณได้ต�่ำกว่า 15 ล้านบาท  
	 (สิบห้าล้านบาท) ณ เดือนสุดท้ายของปีบัญชีใดๆ ทรัสตีจะคิด 
	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ในอัตราขั้นต�่ำ 15 ล้านบาท  
	 (สิบห้าล้านบาท) ต่อปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการ 
	 ปรับปรุงยอดการค�ำนวณค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 ดังกล่าวในเดือนสุดท้ายของรอบปีบัญชีน้ันเพื่อให้อัตรา 
	 ค่าธรรมเนยีมผูจ้ดัการกองทรสัต์ทีค่�ำนวณได้ในแต่ละปีเท่ากบั  
	 15 ล้านบาท (สิบห้าล้านบาท) ต่อปี ในกรณีที่ผู ้จัดการ 
	 กองทรัสต์ปฏิบัติหน้าที่ในรอบปีบัญชีใดไม่ครบระยะเวลา 
	 ของป ีบัญชีของกองทรัสต ์ซึ่ งท�ำให ้ไม ่สามารถค�ำนวณ 
	 ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์เป็นรายปีของปีบัญชีนั้นได้  
	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนนิการค�ำนวณค่าธรรมเนยีมผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์ในรอบปีบัญชีดังกล่าวตามสัดส่วนระยะเวลาที่ได้ 
	 ปฏบิตัหิน้าทีจ่รงิในปีบญัชนีัน้ (Pro Rata Basis) โดยจะก�ำหนด 
	 ให้อัตราค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต์ขั้นต�่ำเท่ากับ 15  
	 ล้านบาท (สิบห้าล้านบาท) ต่อปี และก�ำหนดให้ระยะเวลา  
	 1 (หนึ่ง) ปี เท่ากับ 365 (สามร้อยหกสิบห้า) วัน

2)	 ค ่าธรรมเนียมเนื่องจากการได ้มาหรือจ�ำหน ่ายไปซึ่ ง 
	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ โดยจะได้รับค่าธรรมเนียม 
	 เนื่องจากการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในอัตรา 
	 ร้อยละ 1.50 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ได้มา  
	 และจะได้รับค่าธรรมเนียมเนื่องจากการจ�ำหน่ายไปซ่ึง 
	 อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ในอตัราร้อยละ 0.75 ของมูลค่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์จ�ำหน่ายไป ทั้งนี้ ค่าธรรมเนียม 
	 ในส่วนนี้จะจ่ายให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์เฉพาะในกรณีที่การ 
	 ได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่อสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ดงักล่าว 
	 เกิดขึ้นเนื่องจากการที่ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ด�ำเนินการ 
	 เพื่อให้ได้มาหรือจ�ำหน่ายไป หรือเป็นผู้เสนอการได้มาหรือ 
	 จ�ำหน่ายไปดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์พิจารณา โดยกองทรัสต์ 
	 จะจ่ายค่าตอบแทนดังกล่าวนี้เม่ือการได้มาหรือจ�ำหน่ายไป 
	 ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์แล้วเสร็จ

3)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ในการไป 
	 ตรวจสอบทรัพย์สินจากกองทรัสต์ได้ เช่น ค่าใช้จ่ายในการ 
	 เดินทาง ค่าที่พัก และค่าใช้จ่ายอื่นใดที่เกิดขึ้นระหว่างการ 
	 ตรวจสอบทรพัย์สนิ ตามสมควร ตามทีจ่่ายจรงิ ในอตัราไม่เกนิ  
	 30,000 (สามหมื่น) บาทต่อครั้ง ทั้งนี้ หากค่าใช้จ่ายดังกล่าว 
	 มีอัตรามากกว่าที่ระบุไว้ คู ่สัญญาจะมีการตกลงร่วมกัน 
	 เป็นกรณีไป

ในรอบระยะเวลาบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 กองทรสัต์ตกลง
ช�ำระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ในการ 
ท�ำหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไขแห่งสัญญา
ฉบับนี้ จ�ำนวน 133.9 ล้านบาท

8.	 การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความส�ำคัญของการเปิดเผยข้อมูล
สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ ถูกต้อง ครบถ้วน 
ชัดเจน รวดเร็ว และโปร่งใส ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิท่ี 
เท่าเทียมกันในการรับรู้ข้อมูลสารสนเทศ โดยการเปิดเผยข้อมูล
ของกองทรัสต์จะต้องสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อก�ำหนด 
เกีย่วกบัการเปิดเผยข้อมลูของส�ำนกัคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
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เปิดเผยทันที		 -	 ข้อมูลที่กระทบต่อราคา การตัดสินใจลงทุน สิทธิประโยชน์ของผู้ถือหน่วย 
				    -	 ข้อมูลเกี่ยวกับการด�ำเนินงาน เช่น การจ่ายเงินประโยชน์ตอบแทน 
				    -	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่อาจส่งผลกระทบให้ต้องเลิกกองทรัสต์ 
				    -	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่สัญญาก่อตั้งกองทรัสต์ก�ำหนดให้เป็นเหตุแห่งการเลิกกองทรัสต์หรือเหตุการณ์

อื่นที่ท�ำให้ทราบก�ำหนดการเลิกกองทรัสต์ล่วงหน้า 
				    -	 รายงานเมื่อเกิดเหตุการณ์การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือผู้ถือหน่วยลงทุนเกินสัดส่วนที่

ก�ำหนด
ภายใน 3 วันท�ำการ	 -	 ข้อมูลที่ไม่ส่งผลกระทบโดยตรงแต่ควรเผยแพร่ให้ผู้ลงทุนรับทราบ เช่น การแจ้งการเปลี่ยนแปลงกรรมการ 

การเปลี่ยนแปลงผู้สอบบัญชี
ภายใน 14 วัน	 -	 ข้อมูลที่ตลาดหลักทรัพย์ต้องรวบรวมเป็นหลกัฐานอ้างองิ เช่น ส�ำเนารายงานการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

รายงานการจัดสรรหน่วยทรัสต์เพิ่มทุน
ภายใน 15 วัน	 -	 รายงานการลดทุนช�ำระแล้วของทรัสต์
				    -	 รายงานการได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์         
ภายใน 30 วัน	 -	 รายงานความคืบหน้าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อสร้างไม่เสร็จ     
เปิดเผยตามรอบระยะเวลา	 -	 งบการเงินรายไตรมาส 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี 
				    -	 งบการเงินประจ�ำปี 2 เดือนหลังวันสิ้นรอบบัญชี (ในกรณีไม่ท�ำงบไตรมาส 4)
				    -	 การวิเคราะห์และค�ำอธิบายของฝ่ายจัดการ
				    -	 แบบส�ำเนารายงานข้อมูลประจ�ำปี ภายใน 3 เดือนหลังสิ้นรอบบัญชี 
				    -	 รายงานประจ�ำปี พร้อมหนังสือเชิญประชุมสามัญประจ�ำปี ภายใน 4 เดือน  นับแต่วันสิ้นสุดรอบระยะเวลา

บัญชี 
				    -	 ตัวเลข NAV ภายใน 45 วันหลังสิ้นรอบบัญชี

9.	 การขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์

1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์สามารถขอมตจิากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ด้วยการ 
	 จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่านั้น	

2)	 เหตุในการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องเป็นไป 
	 ตามที่ก�ำหนดไว้ดังต่อไปนี้ และผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มี 
	 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีดังต่อไปนี้

	 1.	 การประชุมสามัญประจ�ำปี ซึ่งต้องจัดให้มีขึ้นภายใน 4 (สี่)  
		  เดือนนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีของกองทรัสต์

	 2.	 การประชุมวิสามัญในกรณีดังต่อไปนี้

		  (1)	 เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรให้เรียกประชุม 
				    ผู ้ ถือหน่วยทรัสต ์ เพื่อประโยชน์ในการจัดการ 
				    กองทรัสต์

		  (2)	 เมื่อผู ้ ถือหน่วยทรัสต์ซ่ึงถือหน่วยทรัสต์รวมกัน 
				    ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 (สิบ) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ 
				    ที่จ�ำหน่ายได้แล้วทั้งหมด เข้าชื่อกันท�ำหนังสือขอให้ 
				    ผู ้จัดการกองทรัสต์เรียกประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์  
				    โดยระบเุหตผุลในการขอเรยีกประชมุไว้อย่างชดัเจน 
				    ในหนังสือนั้น ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องด�ำเนิน 
				    การจัดให้มีการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน  
				    1 (หนึ่ ง )  เดือนนับแต ่ได ้รับหนังสือจากผู ้ถือ 
				    หน่วยทรัสต์

				    อนึ่ง หากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่ได้ด�ำเนินการจัดให้มี 
				    การประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ภายในระยะเวลาดงักล่าว 
				    ในวรรคหนึ่ง ทรัสตีจะด�ำเนินการจัดให้มีการประชุม 
				    ผู้ถือหน่วยทรัสต์เองก็ได้

	 3.	 การเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์
		  ให ้ผู ้จัดการกองทรัสต์จัดท�ำหนังสือนัดประชุมผู ้ถือ 
		  หน่วยทรัสต์ โดยระบุสถานที่ วัน เวลา ระเบียบวาระ 
		  การประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วย 
		  รายละเอียดตามสมควร และระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่อง 
		  ทีจ่ะเสนอเพือ่ทราบ เพือ่อนมุติั หรอืเพือ่พจิารณา แล้วแต่ 
		  กรณี รวมทั้งความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่อง 
		  ดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับ 
		  จากการลงมติในเรื่องนั้น โดยการจัดส่งหนังสือนัดประชุม 
		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  3.1 	กรณทีัว่ไป ให้จดัส่งให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทราบล่วงหน้า 
				    ไม่น้อยกว่า 7 (เจ็ด) วันก่อนวันประชุม 

		  3.2 	กรณีที่มีประกาศก�ำหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับระยะ 
				    เวลาการจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
				    ไว้เป็นการเฉพาะ ให้จัดส่งให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์
				    ในเรื่องนั้น ๆ

			   ทั้งนี้ ให้ประกาศการนัดประชุมในหนังสือพิมพ์รายวัน 
		  แห่งท้องถิ่นอย่างน้อย 1 (หนึ่ง) ฉบับไม่น้อยกว่า 3 (สาม)  
		  วันก่อนวันประชุมด้วย
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	 4.	 การมอบฉันทะ

		  4.1	 ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ 
				    อาจมอบฉนัทะให้บคุคลอืน่เข้าประชมุ และออกเสยีง 
				    แทนตนในการประชุมกไ็ด้ หนงัสอืมอบฉนัทะจะต้อง 
				    ลงวันที่และลายมือชื่อของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มอบ 
				    ฉันทะ

		  4.2	 หนังสือมอบฉันทะน้ีจะต้องมอบให้แก่ผู ้จัดการ 
				    กองทรัสต์ หรือผู้ที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ก�ำหนด ณ  
				    ที่ประชุม ก่อนผู้รับมอบฉันทะเข้าประชุม

	 5.	 องค์ประชุม

		  5.1	 การประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีผู้ถือหน่วยทรัสต ์
				    และผู ้รับมอบฉันทะจากผู ้ถือหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี)  
				    มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 (ยี่สิบห้า) คน หรือไม่น้อย	
				    กว่ากึง่หนึง่ของจ�ำนวนผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทัง้หมด และ 
				    ต ้องมีหน่วยทรัสต์นับรวมกันไม่น ้อยกว่า 1/3  
				    (หนึ่งในสาม) ของจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ที่จ�ำหน่าย 
				    ได้แล้วทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม

		  5.2	 ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต ์
				    ครัง้ใด เมือ่ล่วงเวลานดัไปแล้วถึง 1 (หนึง่) ชัว่โมงและ 
				    จ�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซ่ึงมาเข้าร่วมการประชุม 
				    ไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อ 5.1  
				    หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัด 
				    เพราะผูถ้อืหน่วยทรัสต์ร้องขอตามข้อ 2) 2. (2) ให้การ 
				    ประชุมเป ็นอันระงับไป หากการประชุมผู ้ถือ 
				    หน่วยทรัสต์น้ันมิได้ถูกเรียกประชุมเพราะผู ้ ถือ 
				    หน่วยทรัสต์ร้องขอตามข้อ 2) 2. (2) ให้ผู้จัดการ 
				    กองทรัสต์เรียกนัดประชุมใหม่และให้ส่งหนังสือ 
				    เชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนวันประชุม 
				    ไม่น้อยกว่าระยะเวลาจัดส่งหนังสือเชิญประชุม 
				    คร้ังก่อน ทั้งน้ี ในการประชุมคร้ังหลังน้ีไม่บังคับว่า 
				    จะต้องครบองค์ประชุม 

	 6.	 ประธานที่ประชุม

	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้งกรรมการรายใดรายหน่ึงซึ่งเป็น 
	 ตัวแทนของผู ้จัดการกองทรัสต ์ท�ำหน ้าที่ เป ็นประธาน 
	 ในที่ประชุม ประธานในที่ประชุมมีอ�ำนาจและหน้าที่ในการ 
	 ด�ำเนินการประชุมให้เป็นไปโดยเรียบร้อย และถูกต้องตามที ่
	 ก�ำหนดไว้ในข้อ 5 นี้ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณา ให้ทรัสตีหรือตัวแทนของ 
	 ทรัสตีแต่งตั้งบุคคลหนึ่งเพื่อให้ท�ำหน้าที่เป็นประธานในที ่
	 ประชุมส�ำหรับวาระนั้น ๆ แทน

	 7.	 วิธีการนับคะแนนเสียง 

	 ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง)  
	 หน่วยทรัสต์ที่ตนถือ โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิออกเสียง 
	 ลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องท่ี 
	 พิจารณา

	 8. 	 มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

		  8.1	 ในกรณีทั่วไป ให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือ 
				    หน ่วยทรัสต ์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
				    ลงคะแนน

		  8.2	 ในกรณดีงัต่อไปนี ้ให้ถอืคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3/4  
				    (สามในส่ี) ของจ�ำนวนเสียงทั้ งหมดของผู ้ ถือ 
				    หน ่วยทรัสต ์ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
				    ลงคะแนน ทั้งนี้ เว้นแต่เป็นการขอมติและการ 
				    ออกเสียงลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกรณีที่มี 
				    การแบ่งหน่วยทรัสต์ออกเป็นหลายชนิดตามข้อ 9

				    (1)	 การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักท่ีม ี
					     มูลค่าต้ังแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่า 
					     ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

				    (2)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล ้วของ 
					     กองทรสัต์ทีม่ไิด้ระบไุว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา 
					     ก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้

				    (3)	 การเพิม่ทนุแบบมอบอ�ำนาจทัว่ไปของกองทรสัต์

				    (4)	 การท�ำธรุกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคล 
					     ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาด 
					     รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยีส่บิล้าน) บาท หรือ 
					     เกนิกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรัพย์สนิสทุธิ 
					     ของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า

				    (5)	 การเปลี่ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและ 
					     การคืนเงินทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

				    (6)	 การถอดถอนหรอืการแต่งตัง้ทรสัตตีามข้อก�ำหนด 
					     ที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลงทรัสตี ตามที่ได ้
					     ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้

				    (7)	 การถอดถอนหรือการแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ 
					     ตามข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้องกับการเปลี่ยนแปลง 
					     ผู้จัดการกองทรัสต์ ตามที่ได้ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
					     ก่อต้ังทรัสต์ฉบับนี้ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ 
					     กองทรัสต์

				    (8)	 การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับน้ี 
					     ในเรื่องที่กระทบสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง 
					     มีนัยส�ำคัญ

				    (9)	 การเลิกกองทรัสต์
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		  8.3	 มติของผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีจ่ะเป็นผลให้กองทรสัต์หรอื 
				    การจัดการกองทรัสต์มีลักษณะที่ขัดหรือแย้งกับ 
				    สัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ หรือหลักเกณฑ์อ่ืนตาม  
				    พ.ร.บ. หลักทรัพย์ หรือพ.ร.บ. ทรัสต์ ให้ถือว่ามตินั้น 
				    ไม่มีผลบังคับ

		  8.4	 กรณีท่ีมีประกาศก�ำหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการขอ 
				    มตแิละการประชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไว้เป็นการเฉพาะ  
				    ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในเรื่องนั้น

	 9. 	 การขอมติและการออกเ สียงลงคะแนนของผู ้ ถือ 
		  หน่วยทรัสต์ในกรณีที่มีการแบ่งหน่วยทรัสต์ออกเป็น 
		  หลายชนิด

		  9.1 การขอมติในเรื่องที่มีผลกระทบต่อสิทธิของผู ้ถือ 
				    หน่วยทรัสต์ทุกชนิด เช่น การเลิกกองทรัสต์ เป็นต้น  
				    ต้องได้รบัคะแนนเสยีงของผูถ้อืหน่วยทรสัต์แต่ละชนดิ 
				    เกินกึ่ งหนึ่ งของจ�ำนวนเสียงทั้ งหมดของผู ้ถือ 
				    หน่วยทรัสต ์แต ่ละชนิดที่มาประชุมและมีสิทธ ิ
				    ออกเสียงด้วย

		  9.2 	การขอมติในเร่ืองที่มีผลกระทบต่อสิทธิของผู ้ถือ 
				    หน่วยทรัสต์ชนิดหน่ึงชนิดใด เช่น การคดิค่าธรรมเนยีม
				    และค่าใช้จ่ายของหน่วยทรัสต์แต่ละชนิดเพิ่มเติม  
				    เป็นต้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ขอมติเฉพาะจากผู้ถือ 
				    หน่วยทรัสต์ชนิดนั้น

10.	 การสรรหาและแต่งตั้งกรรมการและผู้บริหารระดับสูงสุด

บริษัทฯ มีคณะกรรมการจ�ำนวน 1 (หนึ่ง) ชุด ซึ่งประกอบด้วยผู้ทรง
คุณวุฒิ จ�ำนวนไม่น้อยกว่า 3 (สาม) ท่าน โดยมีกรรมการ อย่างน้อย 
1 ใน 3 (หนึง่ในสาม) ของจ�ำนวนกรรมการทัง้หมดของบรษิทัฯ ด�ำรง
ต�ำแหน่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดังกล่าวมีคุณสมบัติ 
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุน 
ว่าด้วยการขออนุญาตและการอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ 
นอกจากนี้ กรรมการ และบุคคลผู้มีอ�ำนาจในการจัดการต้องไม่มี
ลักษณะต้องห้ามตามประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วย
ลักษณะต้องห้ามของบุคลากรในธุรกิจตลาดทุนโดยอนุโลม ตามข้อ 
12(4) ของประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 29/2555 เร่ือง  
หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการให้ความเห็นชอบผู้จัดการ 
กองทรสัต์ และมาตรฐานการปฏบิตังิาน และทีจ่ะมกีารแก้ไขเพิม่เตมิ
หรือตามกฎเกณฑ์อื่น ๆ ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่ยนแปลง 
ในอนาคต

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการ 
กองทรสัต์ ต้องมกีรรมการ 2 ท่าน (โดยไม่ใช่กรรมการอสิระ) ลงนาม
ร ่วมกันและประทับตราบริษัทฯ  โดยคณะกรรมการบริษัท  
อาจมอบหมายให้กรรมการคนหน่ึงหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใด

ปฏิบัติการอย่างหนึ่งอย่างใดแทนคณะกรรมการบริษัทได้ ท้ังน้ี  
การมอบอ�ำนาจดังกล่าวจะไม่รวมถึงการมอบอ�ำนาจ หรือการ 
มอบอ�ำนาจช่วงทีท่�ำใหก้รรมการหรอืผูร้ับมอบอ�ำนาจจากกรรมการ
สามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง  
มีส ่วนได ้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย ้งกับ 
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์

บรษัิทฯ ได้ก�ำหนดให้กรรมการอสิระเป็นประธานกรรมการ เพือ่ดแูล
ให้มัน่ใจว่า องค์ประกอบและการด�ำเนนิงานของคณะกรรมการบรษิทั
เอือ้ต่อการใช้ดลุยพนิจิในการในการตดัสนิใจ โดยประธานกรรมการ
มีหน้าที่
1)	 ก�ำกับ ติดตาม และดูแลให้ม่ันใจได้ว่า การปฏิบัติหน้าที่ของ 
	 คณะกรรมการบริษัทเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และบรรลุ 
	 ตามวัตถุประสงค์และเป้าหมาย
2)	 ร่วมก�ำหนดวาระการประชุมคณะกรรมการบริษัทโดยหารือ 
	 ร่วมกับประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และมีมาตรการที่ดูแลให้ 
	 เรื่องส�ำคัญได้ถูกบรรจุเป็นวาระการประชุม
3)	 ดูแลการจัดสรรเวลาไว้อย่างเพียงพอที่ฝ่ายจัดการจะเสนอเรื่อง 
	 และเพียงพอที่กรรมการจะอภิปรายประเด็นส�ำคัญกัน 
	 อย่างรอบคอบ ส่งเสรมิให้กรรมการมกีารใช้ดลุยพนิจิทีร่อบคอบ  
	 ให้ความเห็นได้อย่างอิสระ

คณะกรรมการบริษัทอาจแต่งต้ังบุคคลท่ีมีความรู้ความสามารถ 
เข้าเป็นทีป่รกึษาของคณะกรรมการบรษิทัได้ โดยให้กรรมการบรษิทั
สองในสามคนอนมุตัแิต่งต้ัง และมค่ีาตอบแทนของทีป่รกึษากรรมการ
เป็นไปตามที่ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ อนุมัติ ที่ปรึกษาของ 
คณะกรรมการบรษิทัมหีน้าทีเ่ข้าประชมุคณะกรรมการ ให้ค�ำปรกึษา 
ค�ำแนะน�ำ หรือความเห็นที่เป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจของ 
คณะกรรมการบรษิทั สามารถซกัถามฝ่ายจดัการให้เกิดการพจิารณา
ในประเด็นต่าง ๆ อย่างรอบคอบ อย่างไรก็ดี ที่ปรึกษาของ 
คณะกรรมการบรษิทัจะต้องไม่มส่ีวนร่วมในการตดัสนิใจ และในกรณี
ทีม่กีารพจิารณาวาระทีอ่าจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ ทีป่รกึษา
จะต้องไม่เข้าร่วมการประชมุในวาระนัน้ ๆ  โดยฝ่ายบรหิารความเสีย่ง
และก�ำกับควบคุมและกรรมการอิสระ จะร่วมกันพิจารณาประเด็น 
ที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์และแจ้งต่อที่ปรึกษาของ 
คณะกรรมการบริษัท

11.	 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี

ในรอบระยะเวลาบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 กองทรสัต์ตกลง
ช�ำระค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี รายละเอียดดังนี้

1.	 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีจ�ำนวน 0.76 ล้านบาท

2.	 ค่าบริการอื่น 0.05 ล้านบาท
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ความรับผิดชอบต่อสังคม

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ค�ำนึงถึงแนวทางความ 
รบัผดิชอบต่อสงัคมทัง้ทีเ่กีย่วข้องโดยตรงและโดยอ้อมกบักองทรสัต์ 
และได้พิจารณาถงึความรับผิดชอบต่อสงัคมในภาพกว้าง โดยมุง่เน้น
การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม การต่อต้านการทุจริต
คอร์รัปช่ัน การเคารพสิทธิมนุษยชน การปฏิบัติต่อผู้ใช้แรงงาน 
อย่างเป็นธรรม การรักษาไว้ซ่ึงมาตรฐานคุณภาพชีวิตให้กับบุคคล 
พนักงาน หน่วยงานทุกภาคส่วนหรือสังคมโดยรวม ความรับผิดชอบ
ต่อผู้บริโภค การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม การร่วมพัฒนาชุมชนหรือ
สังคม การเผยแพร่นวัตกรรมซึ่งได้จากการด�ำเนินงานที่มีความ 
รับผิดชอบต่อสังคม สิ่งแวดล้อม และผู้มีส่วนได้เสีย

1)	 การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม

การประกอบกิจการด้วยความเป็นธรรม เป็นจรรยาบรรณในการ
ประกอบธุรกิจที่ผู้จัดการกองทรัสต์ให้ความส�ำคัญเป็นอย่างยิ่งและ
พึงปฏิบัติในการบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยผู้จัดการกองทรัสต ์
ได ้ด�ำเนินการบริหารกองทรัสต ์ภายใต ้กฎหมายที่ เกี่ยวข ้อง 
อย่างเคร่งครดั ได้แก่ พระราชบญัญติัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ 
พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) พระราชบัญญัติทรัสต ์
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.2550 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม)  
กฎเกณฑ์ของหน่วยงานก�ำกบัดแูล และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ตลอดจน
การยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเลี่ยงการด�ำเนินการที่อาจก่อให้เกิด
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทางการค้า 
อย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู ้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม  
ไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือข้อความอันเป็นเท็จ อันอาจก่อให้เกิด 
ความเข้าใจผิดและเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป 

ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต้องเคารพและปฏิบัติตามเง่ือนไขและสัญญาทาง 
การค้าที่เกิดขึ้นอย่างเคร่งครัดเพื่อให้เกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรม
และเท่าเทียม

2)	 การเคารพสิทธิมนุษยชนและการปฏิบัติต่อแรงงานอย่าง 
	 เป็นธรรม

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ให้ความส�ำคัญต่อสิทธิข้ันพื้นฐานของบุคคล 
และตระหนักดีว ่าการเคารพสิทธิมนุษยชนเป็นรากฐานของ 
การพัฒนาบุคคล โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการสนับสนุนและ
เคารพในเรื่องที่จะไม่ให้พนักงานและองค์กรเข้าไปมีส่วนร่วมหรือ
เกี่ยวข้องกับการล่วงละเมิดสิทธิมนุษยชน โดยมีการก�ำหนดสิทธ ิ
ในชีวิต เสรีภาพในการแสดงออก ความเสมอภาคในกฎหมาย  
ตลอดจนสิทธิในการท�ำงานตามข้อกฎหมาย สิทธิในสุขภาพ 
ตามมาตรฐาน สิทธิด้านสวัสดิการสังคม และการคัดเลือกพนักงาน
เข้าปฏิบัติงานไม่มีการจ�ำกัดเช้ือชาติ ศาสนา และเพศ โดยให ้
ความเท่าเทียมกัน 

3)	 ความรับผิดชอบต่อผู้บริโภค

ด้วยกองทรสัต์ได้ลงทนุในทรพัย์สนิ ซึง่ได้แก่ โครงการเซน็ทรลัพลาซา 
พระราม 2  โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 โครงการเซ็นทรัล
พลาซา ปิ่นเกล้าและอาคารส�ำนักงานปิ่นเกล้า  โครงการเซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช
และโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยผู้จัดการกองทรัสต์ ได้ด�ำเนินการ 
แต่งตั้งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งในการบริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น ผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ให้ความส�ำคัญกับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและ 
มีความรับผิดชอบต่อผู ้ เช ่า โดยค�ำนึงถึงความปลอดภัยและ 
สุขอนามัยของผู้เช่า มีการมุ่งเน้นการด�ำเนินการด้านบริหารอาคาร 
รักษามาตรฐานในการบริการ และส่งมอบงานบริการที่มีคุณภาพ 
ปลอดภัย ไม่เป็นอันตรายต่อผู้เช่าและผู้ใช้บริการ

4)	 การดูแลรักษาสิ่งแวดล้อม

กองทรัสต์มุ ่งให้ความส�ำคัญในการด�ำเนินงานด้านสิ่งแวดล้อม  
การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ และลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
ทั้งภายในพื้นที่ศูนย์ฯ และพื้นที่นอกรอบ โดยการเลือกใช้อุปกรณ ์
ที่ค�ำนึงถึงการประหยัดพลังงาน และง่ายต่อการบ�ำรุงรักษาใน 
ระยะยาว เช่น เพิ่มการใช้พลังงานทางเลือก โดยเฉพาะพลังงาน 
แสงอาทิตย์ เป็นต้น การรณรงค์กระบวนการรีไซเคิลและรณรงค์ 
การใช้พลังงานอย่างประหยัด เช่น  การน�ำน�้ำกลับมาใช้ซ�้ำ เป็นต้น 
และมุ่งเน้นให้ปฏิบัติตามกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อมอย่างเคร่งครัด 
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การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเสี่ยง

1.	 การควบคุมภายใน

เพื่อให้การปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในฐานะผู ้จัดการกองทรัสต์  
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและบรรลุวัตถุประสงค์บริษัทฯ จัดให้มี
ระบบการตรวจสอบและควบคุมภายในที่ส�ำคัญ เพื่อตรวจสอบและ
ควบคุมให้การด�ำเนินงานของฝ่ายงานต่างๆ เป็นไปตามนโยบาย 
ของบริษัทฯ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งต้ังผู้จัดการกองทรัสต์  
มติของผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลหนังสือชี้ชวน  
กฏ ระเบียบ กฏหมายต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้อง และยังจัดให้มีระบบในการ
ตดิตาม ตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคมุภายในของผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก อย่างสม�่ำเสมอ 
เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถ
ป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัต ิ
ที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�ำหนดให้ผู้ตรวจสอบภายใน
ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
และ/หรอื ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั อย่างน้อยปีละครัง้ และให้รายงาน
จุดอ่อนหรือข้อบกพร่องของระบบควบคุมภายในให้บริษัทฯ ทราบ 
เป็นต้น โดยบริษัทฯ จะพิจารณาระบบที่ส�ำคัญดังต่อไปนี้

1)	 ระบบการจัดท�ำงบประมาณประจ�ำปีของกองทรัสต์

	 กองทรัสต์ด�ำเนินงานโดยอาศัยการวางแผนการด�ำเนินงาน 
	 ประจ�ำปี เพื่อให้บรรลุเป้าหมายที่ตั้งไว้ โดยแผนการด�ำเนินงาน 
	 จะต้องสอดคล้องกับการวางแผนกลยุทธ์ในการบริหารจัดการ 
	 กองทรัสต์ที่วางไว้

2)	 ระบบการพิจารณาและอนุมัติรายจ ่ายพิเศษ และ/หรือ  
	 งบประมาณการลงทุนที่อยู่นอกงบประมาณประจ�ำปี

	 หากบรษิทัฯ เหน็ว่ากองทรสัต์มคีวามจ�ำเป็นต้องมรีายจ่ายพเิศษ  
	 และ/หรือ รายการที่เกินงบประมาณ และ/หรือ งบประมาณ 
	 การลงทุนใด ๆ ที่จ�ำเป็นเพ่ิมเติม นอกเหนือจากงบประมาณ 
	 ประจ�ำปีที่ได้รับการพิจารณาและอนุมัติโดยทรัสตีแล้ว บริษัทฯ  
	 มีระบบงานในการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษ ที่สามารถ 
	 ตรวจสอบได้

3)	 ระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่า

	 บริษัทฯ จะจัดให้มีระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่าเพื่อให ้
	 มั่นใจว่ารายได้ค่าเช่าที่จัดเก็บโดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ 
	 ถูกน�ำส่งให้แก่กองทรัสต์อย่างครบถ้วน ลูกหนี้ที่ค้างช�ำระมีการ 
	 ตดิตามทวงถามอย่างสม�ำ่เสมอ และการตดัหนีส้ญูออกจากบญัช ี
	 เป็นไปตามขั้นตอนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ในกรณทีีบ่รษัิทฯ ให้เช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์แก่ผูเ้ช่าช่วง 
	 ทรพัย์สนิหลกั บรษิทัฯ จะควบคมุดูแลให้ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั 
	 ด�ำเนินการช�ำระค่าเช่าตามระยะเวลาที่ก�ำหนดในสัญญาเช่า  
	 โดยจะมีการสอบถามและติดตามการช�ำระค่าเช่าล่วงหน้า 
	 ก่อนครบก�ำหนดช�ำระค่าเช่าตามสัญญาเช่าเพ่ือป้องกันมิให ้
	 เกิดการช�ำระค่าเช่าล่าช้า หรือผิดสัญญาเช่า

4)	 ระบบการจัดซื้อจัดจ้างของกองทรัสต์

	 บริษัทฯ ก�ำหนดให้มีกระบวนการและการด�ำเนินการในการ 
	 จัดซื้อจัดจ้าง รวมถึงให้มีการตรวจสอบการจัดซื้อจัดจ้างของ 
	 ผู ้จัดการกองทรัสต ์ว ่ามีความถูกต ้องเหมาะสมตามแผน  
	 กฎระเบียบข้อบังคับและโปร ่งใสเป ็นธรรม และเป็นไป 
	 เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์จริง

	 บริษัทฯ จะประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุม 
	 เกีย่วกบัการจดัซือ้จดัจ้างของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  โดยการ 
	 ตรวจสอบความมอียูจ่รงิ (Validity) ของทรพัย์สนิหรอืการบรกิาร   
	 แบบวิธีการสอบยันกลับไปยังกระบวนการได้มาของ เครื่องมือ  
	 เครื่องใช้ และอุปกรณ์รวมถึงการจัดจ้างงานบริการ รวมท้ัง 
	 ตรวจสอบกับงบประมาณประจ�ำปีที่ได้รับการอนุมัติ เพื่อให้ 
	 ม่ันใจว่าสินค้าและบริการที่ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ จัดซื้อ  
	 จัดจ ้าง สอดคล้องตรงตามนโยบาย มีการลงนามอนุมัติ  
	 (Authorization) ตามกฎระเบียบข้อบังคับ การปฏิบัติตาม 
	 สัญญา การประเมินและคัดเลือกผู้ขาย/ผู้รับจ้างที่เหมาะสม  
	 เพื่อให้กองทรัสต์ได้รับสินค้าหรือบริการที่คุ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป  
	 โดยบรษิทัฯ จะก�ำหนดการสุม่ตรวจสอบระบบการจดัซือ้จดัจ้าง 
	 ของกองทรัสต์ พร้อมกับการตรวจสอบค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

5)	 ระบบการควบคุมการช�ำระค่าใช้จ่าย

	 บริษัทฯ ก�ำหนดให้มีการจัดท�ำระบบควบคุมการช�ำระค่าใช้จ่าย  
	 เพื่อให้ผู้ปฏิบัติได้ทราบถึงขั้นตอนการท�ำจ่ายที่เป็นมาตรฐาน 
	 เดยีวกนั และเป็นไปอย่างถกูต้องตามระเบยีบ ข้อบงัคบั โปร่งใส  
	 และเป็นธรรม โดยแบ่งระบบงานออกเป็น

	 1.	 การช�ำระค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์

	 2.	 การตรวจสอบการช�ำระค่าใช้จ่ายของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

	 นอกจากนี้ บริษัทฯ จะตรวจสอบการปันส่วนค่าใช้จ่ายระหว่าง 
	 เจ้าของทรัพย์สินและกองทรัสต์ให้เป็นไปตามสัญญาแต่งตั้ง 
	 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และไม่มีค่าใช้จ่ายเกินกว่าส่วนท่ี 
	 กองทรัสต์ได้รับประโยชน์
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6)	 ระบบการตดิตามและประเมนิค่าใช้จ่ายทีเ่รยีกเกบ็จากกองทรสัต์  
	 โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

	 ค่าใช้จ่ายท่ีผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถเรียกเก็บจาก 
	 กองทรัสต์ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการบริหารและประกอบ 
	 กิจการของอสังหาริมทรัพย์ หรือบัญชีด�ำเนินงาน ค่าธรรมเนียม 
	 การบริหารอสังหาริมทรัพย์ และความรับผิดชดใช้ในกรณ ี
	 มีข้อพิพาท ซ่ึงแต่ละประเภทของค่าใช้จ่ายที่เรียกเก็บจาก 
	 กองทรสัต์ บรษิทัฯ มรีะบบการตดิตามและประเมนิเพือ่ให้มัน่ใจ 
	 ว่าค่าใช้จ่ายนั้นเป็นค่าใช้จ่ายของกองทรัสต์จริงและมีจ�ำนวน 
	 สมเหตุสมผล แบ่งออกเป็น

	 1.	 ค่าใช้จ่ายในการบรหิารและประกอบกจิการอสังหารมิทรพัย์  
		  หรือบัญชีด�ำเนินงาน

	 2.	 ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย์

	 3.	 ความรับผิดชดใช้ในกรณีมีข้อพิพาท

7)	 ระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารและหลักฐานเกี่ยวกับกองทรัสต์

	 บริษัทฯ ก�ำหนดให้มีระบบการจัดเก็บข้อมูลเอกสารอย่างมี 
	 ประสิทธิภาพ สะดวก รวดเร็ว และถูกต้อง โดยจะต้องสามารถ 
	 จ�ำแนก จัดเก็บ ค้นหาง่าย และใช้เวลาน้อยที่สุด

8)	 ระบบการตรวจสอบภายใน

	 ในกรณีที่กรรมการอิสระเห็นสมควร กรรมการอิสระจะด�ำเนิน 
	 การพจิารณาและคดัเลอืกบคุคลภายนอกเป็นผูต้รวจสอบภายใน  
	 โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกตามที่ก�ำหนด ระบบการ 
	 คัดเลือกบุคลากรของบริษัทฯ และผู ้ รับมอบหมายในงาน 
	 ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ และขั้นตอน 
	 การพิจารณาและคัดเลือกที่ปรึกษาด้านต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับ 
	 การบริหารจัดการกองทรัสต์ โดยในการตรวจสอบภายในของ 
	 ผู้ตรวจสอบภายในนั้นจะต้องมีการตรวจสอบ และสอบทาน 
	 ระบบการควบคุมภายในของบรษิทัฯ รวมทัง้ประเมนิความเสีย่ง 
	 ที่อาจส่งผลกระทบต่อกองทรัสต์

	 ทั้งนี้ บริษัทฯ จะเป็นผู้จัดเก็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน  
	 และรายงานการติดตามแก้ไข เพ่ือประโยชน์ในการเรียก 
	 ตรวจสอบของหน่วยงานก�ำกับดูแล

2. 	การบริหารจัดการความเสี่ยง

บริษัทฯ ให้ความส�ำคัญกับการบริหารและจัดการความเสี่ยงเพื่อ
รกัษาผลประโยชน์ของผู้ถอืหน่วยทรสัต์และทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 
คณะกรรมการบริษัทมีหน้าที่ก�ำหนดนโยบายการบริหารความเสี่ยง
ให้ครอบคลุมการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ในทุกด้าน รวมทั้งก�ำกับ
ดแูลให้มกีระบวนการบรหิารความเสีย่งทีส่ามารถป้องกนัและจดัการ
ความเสีย่งได้อย่างมปีระสทิธภิาพ บรษิทัฯ โดยฝ่ายบรหิารความเสีย่ง
และก�ำกับควบคุม ได้น�ำระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงระดับ
องค์กร (Enterprise Risk Management Framework) มาใช้ 
ในคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ หรือความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น รวมทั้ง
ระบุแนวทางในการจัดการกับความเสี่ยงดังกล่าวให้อยู ่ในระดับ 
ที่ยอมรับได้ เพื่อช่วยให้บริษัทฯ บรรลุวัตถุประสงค์ที่ต้องการในการ
บริหารจัดการกองทรัสต์

การบริหารจัดการความเสี่ยงของบริษัทฯ ประกอบด้วยขั้นตอน 
ดังต่อไปนี้

1.	 ก�ำหนดวัตถุประสงค์ในการบริหารความเสี่ยง

2.	 การระบุเหตุการณ์

3.	 การประเมินความเสี่ยงและการตอบสนองต่อความเสี่ยง

	 บรษัิทฯ มเีกณฑ์ในการพจิารณาระดบัความส�ำคญัของความเสีย่ง 
	 และผลกระทบดังต่อไปนี้

	 1)	 ระดับโอกาสที่จะเกิดขึ้น (Likelihood)

	 2)	 ระดับผลกระทบ (Impact)

4.	 ก�ำหนดกิจกรรมการควบคุม (Control Activities)

5.	 การติดตามผล (Monitoring)

6.	 การรายงาน (Reporting)

96 I 



การป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นและ
ให้กองทรัสต์ CPNREIT มีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์
ที่เกี่ยวข้อง จึงได้มีการก�ำหนดนโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่าง 
กองทรัสต์ CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงนโยบายการท�ำธุรกรรมกับทรัสตีหรือ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ดังต่อไปนี้

1.	 นโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับ 
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู ้จัดการ 
	 กองทรัสต์ 

กรณีที่จะมีการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับผู้จัดการ
กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ จะมีการ
ด�ำเนินการดังนี้

1.	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ 

	 บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ให้หมายความตามที่ 
	 ก�ำหนดในประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด ้วย 
	 หลักเกณฑ์การท�ำรายการที่เกี่ยวโยงกัน

2.	 เงื่อนไขและข้อก�ำหนดทั่วไปของกองทรัสต์ CPNREIT ในการ 
	 เข้าท�ำธรุกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบั 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้
	 -	 การท�ำธุรกรรมของกองทรัสต์ CPNREIT กับผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  
		  จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาการก่อตั้งกองทรัสต์และ 
		  กฏหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุด 
		  ของกองทรัสต์ CPNREIT
	 -	 ธุรกรรมทีก่องทรสัต์ CPNREIT ท�ำกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอื 
		  บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู ้จัดการกองทรัสต์ จะต้องเป็น 
		  ธุรกรรมที่ใช้ราคาสมเหตุสมผลและใช้ราคาท่ีเป็นธรรม 
		  รวมท้ังค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจาก 
		  กองทรัสต์ CPNREIT (ถ้ามี) อยู่ในอัตราท่ีเป็นธรรมและ 
		  เหมาะสม
	 -	 บุคคลท่ีมีส่วนได้เสียกับการท�ำธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือ 
		  ทางอ้อม จะต้องไม่เข้าไปมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ
	 -	 ในกรณีที่กฎหมายก�ำหนดให้การเข ้าท�ำรายการโดย 
		  กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ว่ารายการใด ต้องได้รับอนุมัติจาก 
		  ที่ประชุมคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ  

		  ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนการเข้าท�ำรายการ ผู้จัดการ 
		  กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้กรรมการอิสระให้ความเห็น 
		  เกีย่วกบัรายการดงักล่าว และความเห็นของกรรมการอสิระ 
		  จะถูกน�ำเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการของผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์ และ/หรือผู้หน่วยทรัสต์ เพื่อให้ม่ันใจว่าการ 
		  เข้าท�ำรายการตามที่เสนอนั้นเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุด 
		  ของกองทรัสต์ CPNREIT และผู ้ถือหน่วยทรัสต์ หาก 
		  กรรมการอิสระไม่มีความช�ำนาญในการพิจารณารายการ 
		  ระหว่างกนัท่ีเกดิข้ึน ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะจดัให้มผีูเ้ช่ียวชาญ 
		  อิสระ เช่น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ผู้ประเมินราคา 
		  ทรัพย์สิน ผู้สอบบัญชี เป็นผู้ให้ความเห็นเก่ียวกับรายการ 
		  ระหว่างกันดังกล่าว เพื่อน�ำไปใช้ประกอบการพิจารณาและ 
		  ตดัสนิใจของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผูถื้อ 
		  หน่วยทรัสต์ ตามแต่กรณ ีโดยผูม้ส่ีวนได้เสยีเป็นพเิศษจะไม่ม ี
		  สทิธอิอกเสยีงในรายการทีต่นมส่ีวนได้เสยี โดยการพจิารณา 
		  และอนุมัติการท�ำรายการของกองทรัสต์ CPNREIT ไม่ว่า 
		  จะโดยที่ประชุมคณะกรรมการของผู ้จัดการกองทรัสต์  
		  และ/หรือ ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะมีการด�ำเนินการ 
		  ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งจะมีการเปิดเผย 
		  รายการระหว่างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินท่ี 
		  ตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู ้สอบบัญชีของกองทรัสต์  
		  CPNREIT ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 

2. 	 นโยบายการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์ CPNREIT กบัทรสัตี 
	 หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี

ในกรณีที่กองทรัสต์ CPNREIT จะมีการเข้าท�ำรายการกับทรัสตีหรือ
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึง 
ความจ�ำเป ็นและความสมเหตุสมผลในการเข ้าท�ำรายการ  
โดยกรรมการอิสระจะเป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับความจ�ำเป็นและ
ประโยชน์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะได้จากการเข้าท�ำรายการ  
โดยขั้นตอนการพิจารณาและอนุมัติการท�ำรายการ จะมีการ 
ด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง โดยผู้ที่มีส่วนได้เสีย
เป็นพเิศษในเรือ่งใดจะไม่สามารถออกเสยีงเพือ่อนมุตักิารท�ำรายการ
ที่ตนมีส่วนได้เสีย ทั้งนี้ กองทรัสต์ CPNREIT จะเปิดเผยรายละเอียด
เกี่ยวกับการท�ำรายการกับ ทรัสตี และ/หรือ บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ทรัสตี ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนด
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ฐานะการเงินและผลการด�ำเนินการของกองทรัสต์ 

การวิเคราะห์และค�ำอธบิายของผูจั้ดการกองทรัสต์

สรุปผลการด�ำเนินงานปี 2561

ณ สิ้นปี 2561 อัตราการเช่าพื้นที่ของศูนย์การค้าและอาคาร
ส�ำนักงานของ CPNREIT อยู่ที่ร้อยละ 94.9 เพิ่มขึ้นจากร้อยละ 94.2  
ณ สิ้นไตรมาส 3 ปี 2561 สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของอัตรา
การเช่าพื้นที่ของเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เป็นร้อยละ 95.6  
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 เป็นร้อยละ 94.3 และอาคารส�ำนักงาน
ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอ และทาวเวอร์ บี เพิ่มขึ้นเป็นร้อยละ 90.1  
ขณะที่อัตราการเช่าพื้นที่ของเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช เซ็นทรัล
พลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า อยู่ใน
ระดับใกล้เคียงกับ ณ สิ้นไตรมาส 3 ปี 2561 ส�ำหรับโรงแรมฮิลตัน 
พัทยา ยังคงมีอัตราการเช่าพักเฉลี่ยทั้งปี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 93.2

รายได้

ปี 2561 CPNREIT มีรายได้รวมจ�ำนวน 4,927.3 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 
1,401.4 ล้านบาท หรือร้อยละ 39.7 จากปีก่อน ประกอบด้วย 
รายได้ค่าเช่าและบริการจ�ำนวน 4,739.1 ล้านบาท เพิ่มข้ึนร้อยละ 
39.0 เป็นผลจากการลงทุนเพิ่มเติมในเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 
และโรงแรมฮิลตัน พัทยา และรายได้รวมจากทรัพย์สินเดิมที่เพิ่มขึ้น
ประมาณร้อยละ 17.7 โดยส่วนใหญ่มาจากเซ็นทรลัพลาซา พระราม 3  
ที่เปิดให้บริการอย่างเต็มรูปแบบภายหลังการปรับปรุงคร้ังใหญ ่
แล้วเสร็จ และรายได้อื่นเพิ่มขึ้น 72.7 ล้านบาท หรือร้อยละ 65.1 
จากรายได้ภาษีโรงเรือน และรายได้ค่าเบี้ยประกันภัยอื่น ๆ ขณะที่
ดอกเบี้ยรับลดลง 0.2 ล้านบาท หรือร้อยละ 5.3

ในไตรมาส 4 ปี 2561 มรีายได้รวม 1,257.5 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 320.7 
ล้านบาท หรอืร้อยละ 34.2 เมือ่เทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปี 2560 
เป็นผลจากการลงทุนเพิ่มเติมในเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และ 
โรงแรมฮิลตัน พัทยา รวมถึงการเพิ่มขึ้นของรายได้รวมจากเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 3 ที่เปิดบริการอย่างเต็มรูปแบบภายหลังจาก 
การปรับปรุงครั้งใหญ่แล้วเสร็จ ตามที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น

เทียบกับไตรมาส 3 ปี 2561 รายได้รวมเพิ่มขึ้น 3.6 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 0.3 เป็นผลจากการเพิ่มขึ้นของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ
จากการเพิ่มขึ้นของอัตราการเช่าพ้ืนที่ และรายได้อ่ืนเพ่ิมขึ้น 1.4  
ล้านบาท หรือร้อยละ 3.2 ในขณะที่รายได้ดอกเบี้ยรับลดลง 
ร้อยละ 9.1

ค่าใช้จ่าย

ปี 2561 CPNREIT มีค่าใช้จ่ายรวมจ�ำนวน 1,349.6 ล้านบาท  
เพิ่มขึ้น 154.6 ล้านบาท หรือร้อยละ 68.3 จากปี 2560 มีสาเหตุ
หลักมาจาก

	 1)	 การเพิ่มขึ้นของดอกเบี้ยจ่าย 305.8 ล้านบาท หรือร้อยละ  
		  322.4 เนือ่งจาก CPNREIT ได้กูย้มืเงนิเพือ่ลงทนุในโครงการ 
		  เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา  
		  รวมถึงการออกหุ้นกู้เพื่อช�ำระหนี้บางส่วนตามสัญญาเงินกู้

	 2)	 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์เพิ่มขึ้น  
		  121.9 ล้านบาท หรือร ้อยละ 220.1 เนื่องจากการ 
		  เปลี่ยนแปลงโครงสร้างค่าธรรมเนียมต่าง ๆ จากการ 
		  แปลงสภาพ CPNRF เป็น CPNREIT

	 3)	 ค่าธรรมเนยีมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้ 86.1 ล้านบาท  
		  เพิ่มขึ้นร้อยละ 20.2 จากการลงทุนในสินทรัพย์เพิ่ม และ 
		  ค่าคอมมิชชั่นในการจัดหาผู้เช่าใหม่และการต่อสัญญา

	 4)	 ค่าใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึ้น 34.3 ล้านบาท โดยเป็น 
		  ผลจากการลงทุนเพิ่มในเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช  
		  และค่าใช้จ่ายในการจัดงาน Grand Opening ของเซ็นทรัล 
		  พลาซา พระราม 3 ภายหลังการปรับปรุงครั้งใหญ่แล้วเสร็จ  
		  รวมถึงการเพิ่มขึ้นของค ่าใช ้จ ่ายในการโฆษณาและ 
		  ประชาสัมพันธ์ ในขณะที่ต ้นทุนเช่าและบริการลดลง  
		  0.3 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.3 จากการลดลงของภาษ ี
		  โรงเรือนเมื่อเทียบกับปี 2560

ค่าใช้จ่ายรวมในไตรมาส 4 ปี 2561 มจี�ำนวนเท่ากบั 371.0 ล้านบาท 
เพิ่มขึ้น 96.6 ล้านบาท หรือร้อยละ 35.2 จากไตรมาส 4 ปี 2560 
สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของดอกเบี้ยจ่าย 78.5 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 185.9 เนื่องจาก CPNREIT ได้กู้ยืมเงินเพื่อลงทุนเพิ่มและ 
การออกหุ ้นกู ้ตามที่ได ้กล ่าวข ้างต ้น รวมถึงการเพิ่มขึ้นของ 
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 21.8 ล้านบาท 
หรอืร้อยละ 93.2 เนือ่งจากการเปลีย่นแปลงโครงสร้างค่าธรรมเนยีม
ต่าง ๆ  จากการแปลงสภาพ CPNRF เป็น CPNREIT ค่าใช้จ่ายในการ
บริหารเพิ่มขึ้น 7.7 ล้านบาท จากการเพ่ิมขึ้นของค่าใช้จ่ายในการ
โฆษณาและประชาสัมพันธ์ ในขณะที่ต้นทุนเช่าและบริการลดลง  
5.2 ล้านบาท หรือร้อยละ 12.1 จากการลดลงของภาษีโรงเรือน 
และต้นทุนอื่น ๆ รวมถึงการลดลงของค่าธรรมเนียมบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่ 6.1 ล้านบาท หรือร้อยละ 4.5 จากค่าคอมมิชชั่น
ในการจัดหาผู้เช่าใหม่และการต่อสัญญาที่ลดลง
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เทียบกับไตรมาส 3 ปี 2561 ค่าใช้จ่ายรวมเพิ่มขึ้น 37.0 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 11.1 สาเหตุหลักมาจากการเพ่ิมขึ้นของดอกเบ้ียจ่าย 
16.2 ล้านบาท จากอัตราดอกเบี้ยของหุ้นกู้ที่สูงกว่าอัตราดอกเบี้ย 
ปีแรกของเงินกู้ยืม รวมถึงการเพ่ิมขึ้นของค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
13.4 ล ้านบาท หรือร ้อยละ 52.2 ตามที่ได ้อธิบายข้างต้น  
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น 5.8 ล้านบาท หรือ 
ร้อยละ 4.7 จากการเพิ่มขึ้นของค่าคอมมิชชั่นในการจัดหาผู้เช่าใหม่
และการต่อสัญญา ขณะเดียวกันต้นทุนเช่าและบริการเพิ่มขึ้น  
1.7 ล้านบาท จากค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงจัดสรรพ้ืนที่ขนาดใหญ่ 
ให้มขีนาดเลก็ลง ค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายในการบรหิารกองทรสัต์
ลดลง 0.1 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.4

รายได้จากการลงทุนสทุธิ

ในปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิทั้งส้ิน 3,577.7  
ล้านบาท เพิ่มขึ้น 853.7 ล้านบาท หรือร้อยละ 31.3 จาก 2,724  
ล้านบาท จากปี 2560 ซึ่งเป็นผลจากการลงทุนเพิ่มเติมในเซ็นทรัล
เฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรมฮิลตัน พัทยา และการปรับปรุง 
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 แล้วเสร็จ

ในไตรมาส 4 ปี 2561 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิทั้งสิ้น 
886.5 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 224.1 ล้านบาท หรอืร้อยละ 33.8 เมือ่เทยีบ
กับไตรมาสเดียวกันของปี 2560 โดยเป็นผลหลักมาจากการเพิ่มขึ้น
ของรายได้รวม 320.7 ล้านบาท ที่มากกว่าการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่าย
รวมที่ 96.6 ล้านบาท

เทียบกับไตรมาส 3 ปี 2561 รายได้จากการลงทุนสุทธิลดลง 33.4 
ล้านบาท หรือร้อยละ 3.6 จากการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายรวม 37.0 
ล้านบาท ซึง่เป็นผลจากการเพิม่ของดอกเบีย้จ่ายและค่าใช้จ่ายในการ
บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามรายละเอียดที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น ขณะที่
รายได้รวมเพิ่มขึ้นเพียง 3.6 ล้านบาท

ความสามารถในการท�ำก�ำไร

อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิของปี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 
84.3 เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.8 จากปีก่อน เป็นผลมาจากการเพิ่มขึ้นของ
รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ 1,401.4 ล้านบาท หรือร้อยละ 39.7  

จากการลงทุนเพิ่มเติมในเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และโรงแรม 
ฮิลตัน พัทยา ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
เพิ่มขึ้น 547.6 ล้านบาท หรือร้อยละ 68.3 จากปี 2560 จากเงิน 
กู้ยืมและการออกหุ้นกู้เพื่อช�ำระคืนเงินกู้บางส่วนส่งผลให้ดอกเบี้ย
จ่ายเพิม่ขึน้ รวมถงึการเพิม่ขึน้ของค่าธรรมเนยีมและค่าใช้จ่ายในการ
บริหารกองทรัสต์จากการเปลี่ยนแปลงค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  จากการ
แปลงสภาพ CPNRF เป็น CPNREIT ส่งผลให้อัตราส่วนรายได ้
จากการลงทนุสุทธลิดลงร้อยละ 4.6 มาอยูท่ีร้่อยละ 72.7 จากร้อยละ 
77.3 จากสิ้นปี 2560

เทยีบกบัไตรมาส 3 ปี 2561 อตัราส่วนรายได้จากอสงัหาริมทรพัย์สทุธิ
ลดลงจากร้อยละ 85.3 เป็นร้อยละ 83.7 ขณะทีอ่ตัราส่วนรายได้จาก
การลงทุนสุทธิอยู่ที่ร้อยละ 70.5 ลดลงร้อยละ 2.9 จากร้อยละ 73.4 
ในไตรมาสก่อน โดยมีสาเหตุหลักมาจากดอกเบี้ยจ่ายที่เพิ่มขึ้นจาก
อัตราดอกเบี้ยของหุ้นกู้ตามที่ได้อธิบายแล้วในข้างต้น

การเปลี่ยนแปลงในงบดุล

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 CPNREIT มีสินทรัพย์รวม 46,849.8  
ล้านบาท ลดลง 184.5 ล้านบาท จากสินทรัพย์รวม ณ สิ้นไตรมาส 
3 ปี 2561 โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของเงนิสดและเงินฝากธนาคาร 
ขณะที่เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม
ปรับเพ่ิมข้ึนเป็น 44,750.0 ล้านบาท ส่วนใหญ่เป็นผลมาจาก 
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

สินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 เท่ากับ 29,995.2  
ล้านบาท หรือคิดเป็นสินทรัพย์สุทธิ 13.5573 บาทต่อหน่วย  
ลดลงจาก 13.5902 บาทต่อหน่วย ณ วันที่ 30 กันยายน 2561  
จากการลดลงของสินทรัพย์รวมและหนี้สินรวม

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

CPNREIT ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ส�ำหรบั
ไตรมาส 4 ปี 2561 เป็นจ�ำนวน 921.1 ล้านบาท หรือ 0.4163 บาท
ต่อหน่วย โดย CPNREIT ข้ึนเครือ่งหมาย XD ในวนัที ่8 มนีาคม 2562 
ก�ำหนดวันปิดสมุดทะเบียนในวันท่ี 12 มีนาคม 2562 และ 
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในวันที ่25 มนีาคม 2562
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ตารางที่ 2: งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย : ล้านบาท) CPNREIT

31 ธ.ค. 61 30 ก.ย. 61 30 มิ.ย. 61 30 มี.ค. 61 31 ธ.ค. 60

เงินลงทุนตามราคายุติธรรม
 	 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
 	 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3
 	 เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า และ ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์
 	 เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต
 	 เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช
 	 โรงแรมฮิลตัน พัทยา
รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เงินลงทุนในหลักทรัพย์
เงินสดและเงินฝากธนาคาร
สินทรัพย์อื่น

6,962.0  
10,698.0  
5,678.0  

10,658.0  
7,289.0  
3,465.0  

44,750.0  
999.4  
341.7  
758.7  

6,900.0  
10,662.0  
5,721.0  

10,658.0  
7,283.0 
3,453.0 

44,677.0  
996.7  
609.8  
750.7  

6,997.0  
10,525.0  
5,778.0  

10,653.0  
7,272.0 
3,450.0 

44,675.0  
994.2  
510.5  
733.4  

6,997.0  
10,151.0  
5,778.0  

10,653.0  
7,272.0 
3,450.0 

44,301.0  
992.1  
482.1  
728.6    

7,186.0  
9,179.0  
5,543.0  

10,494.0  
   8,153.8 
   3,754.2 
44,310.0  

990.0  
1,052.4  

703.2  

รวมสินทรัพย์ 46,849.8  47,034.3  46,913.1  46,503.9  47,055.6 

เงินมัดจำ�รับล่วงหน้า
เงินกู้ยืม
หุ้นกู้
หนี้สินอื่น

1,543.6  
4,468.7  

10,030.4  
811.9  

1,528.8  
4,466.0  

10,029.9  
941.5  

1,488.7  
14,459.0  

-
893.9  

1,460.9  
14,456.3  

-
930.7  

1,424.1  
14,453.7  

-
1,715.6  

รวมหนี้สิน 16,854.6  16,966.3  16,841.6  16,847.9  17,593.4 

สินทรัพย์สุทธิ 29,995.2  30,068.0  30,071.5  29,656.0  29,462.1  

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยลงทุน
บัญชีปรับสมดุล
กำ�ไร (ขาดทุน) สำ�หรับงวด

29,016.4  
216.1  
762.7  

29,016.4  
216.1  
835.5  

29,016.4  
216.1  
839.0  

29,016.4  
216.1  
423.5  

29,653.4  
216.1  

(407.3) 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.5573  13.5902  13.5917 13.4040  13.3164  
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สรุปข้อมูลผลการดำ�เนินงาน

ตารางที่ 3: พื้นที่ให้เช่าและอัตราการเช่า

ทรัพย์สินท่ีลงทุน
พ้ืนท่ี (ตารางเมตร) อัตราการเช่า/1 (ร้อยละ)

พ้ืนท่ีใช้สอย พ้ืนท่ีให้เช่า/1 31 มี.ค. 61 30 มิ.ย. 61 30 ก.ย. 61 31 ธ.ค. 61

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 251,182 82,590 94.8 94.8 94.5 95.6

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 169,740 37,122 84.2 90.3 93.6 94.3

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 137,692 27,585 99.1 99.2 99.4 98.9

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A และ B 50,653 34,320 82.5 88.3 88.9 90.1

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 122,991 37,803 92.3 93.2 92.2 92.7

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 70,095 29,404 95.2 95.7 98.1 98.4

รวม/เฉลี่ย 802,353 248,823 91.7 93.6 94.2 94.9

โรงแรมฮิลตัน พัทยา/2 49,686 302 ห้อง 97.5 91.7   92.4 91.1

หมายเหตุ: /1  เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า 
			    /2  อัตราเข้าพักเฉลี่ยรายไตรมาส

ตารางที่ 4: สัญญาที่ต่ออายุและสัญญาที่เกิดขึ้นใหม่

ทรัพย์สินที่ลงทุน

ตั้งแต่  1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2561

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1

จำ�นวนสัญญา พื้นที่ (ตารางเมตร) ร้อยละของพื้นที่เช่า/2

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 181 15,778 20.0

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 124 12,518 35.8

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 67 9,808 36.0

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ A และ B 91 17,701 57.3

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 260 18,669 53.3

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 127 11,635 40.2

รวมทั้งหมด 850 86,110 36.5

หมายเหตุ: /1 	ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำ�กว่า 1 ปี และสัญญาของผู้เช่าหลัก
			   /2	 สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าที่ไม่รวมพื้นที่ผู้เช่าหลัก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561
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ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 หลังจากปี 2564

ข้อมูลการหมดอายุของสัญญาเช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 (ร้อยละ)

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า ป่ินเกล้า ทาวเวอร์ A และ B

CPNREITเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 2

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา
ปิ่นเกล้า

ปิ่นเกล้า
ทาวเวอร์ A

และ B

เซ็นทรัลพลาซา
เชียงใหม่
แอร์พอร์ต

เซ็นทรัล
เฟสติวัล

พัทยา บีช

รวมทั้งหมด

โครงสร้างค่าเช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 (ร้อยละ)

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย
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สรุปสาระส�ำคัญของสัญญาก่อต้ังทรัสต์

คู่สัญญา
1.	 บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด ในฐานะผู้ก่อตั้งทรัสต์ 
	 และผู้จัดการกองทรัสต์

2.	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ�ำกัด ในฐานะ 
	 ทรัสตี

ลักษณะของกองทรัสต์ และกลไกการบริหาร
1.	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล  
	 โกรท (CPN Retail Growth Leasehold REIT หรือ CPNREIT)  
	 เป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม  
	 พ.ร.บ.ทรัสต์ ซึ่งเกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิ 
	 การเช่าอสงัหารมิทรพัย์ CPN รเีทล โกรท (CPN Retail Growth  
	 Leasehold Property Fund หรือ CPNRF) และก่อตั้งขึ้น 
	 ด้วยผลของสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งน้ี การก่อต้ังกองทรัสต์มีผล 
	 สมบูรณ์เมื่อผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ก่อสิทธิและหน้าที่ในทางทรัพย์สิน 
	 ให้แก่ทรัสตีด้วยการเข้าท�ำสัญญาที่มีข้อผูกพันว่าผู้ก่อตั้งทรัสต ์
	 จะด�ำเนินการเพ่ือให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินและภาระ 
	 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับ 
	 การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ 
	 ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์

2.	 กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที ่
	 อยู่ในชื่อและอ�ำนาจการจัดการของทรัสตี

3.	 การจัดการกองทรสัต์จะกระท�ำโดยทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
	 ทีไ่ด้รบัมอบหมายจากทรสัตซีึง่ได้รับการแต่งต้ังตามสัญญาก่อตัง้ 
	 ทรัสต์ โดยมีขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ 
	 ปรากฏในรายการเก่ียวกับอ�ำนาจหน้าท่ีของทรัสตีและผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ ในการน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ�ำนาจ หน้าที่ และ 
	 ความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์  
	 ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และทรัสตี 
	 มีอ�ำนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการก�ำกับดูแล 
	 การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย 
	 รายอืน่ (ถ้าม)ี ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และตามกฎหมาย
	 หลกัทรพัย์ ตลอดจนการเก็บรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ทัง้นี้
 	 การจัดการลงทนุในทรพัย์สนิอืน่ทีม่ใิช่ทรพัย์สนิหลกัจะด�ำเนนิการ 
	 โดยทรสัต ีผู้จดัการกองทรสัต์ หรอืบคุคลอืน่ทีท่รัสตหีรอืผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์มอบหมาย โดยจะเป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้ง 
	 ทรัสต์และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง

4.	 ผูจั้ดการกองทรัสต์และทรสัตจีะปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะทีเ่ป็นผูท้ีม่ ี
	 วชิาชพีซึง่ได้รบัความไว้วางใจ ด้วยความระมัดระวงั ซือ่สตัย์สจุรติ  
	 เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไป 
	 ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจน 
	 ข้อผูกพันที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยเพื่อประโยชน์ 
	 ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู ้ลงทุน (ถ้ามี)  
	 และ/หรือมติที่ประชุมของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ชื่อ อายุ ประเภท
ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาไทย) :	 ทรสัต์เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเช่า 
					     อสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
ชื่อกองทรัสต์ (ภาษาอังกฤษ) :	 CPN Retail Growth Leasehold  
					     REIT 
ชื่อย่อ :				   CPNREIT
อายุ	 :				    ไม่มีก�ำหนดอายุ
ประเภท	 :			   ไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์

วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์
กองทรสัต์มวีตัถปุระสงค์ทีจ่ะลงทนุในทรพัย์สนิหลกัโดยการซือ้ และ/
หรอื เช่า และ/หรอื เช่าช่วง และ/หรอื รบัโอนสทิธกิารเช่า และ/หรอื
สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะน�ำทรัพย์สินหลักไปจัดหา
ประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใด 
ในท�ำนองเดียวกัน ตลอดจนท�ำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา
ศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ จ�ำหน่ายทรัพย์สินต่าง ๆ เพื่อมุ่งก่อให้
เกดิรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์เพ่ือประโยชน์ของผูถื้อหน่วย
ทรัสต์อย่างต่อเน่ืองในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์มีจุดมุ่งหมายที่จะ
ลงทุนในทรัพย์สินเพ่ิมเติมเพ่ือการเติบโตอย่างต่อเนื่องของฐาน 
รายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือ 
หลักทรัพย์อ่ืน และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามท่ี
กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

นอกจากนี้ กองทรัสต์ยังได้ก�ำหนดวัตถุประสงค์ที่ส�ำคัญไว้ดังต่อไปนี้

1.	 เพือ่รองรบัการแปลงสภาพจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์เป็น 
	 กองทรัสต์

	 1.1	 กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้ตาม พ.ร.บ. ทรสัต์ เพือ่รองรบัการแปลง 
		  สภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เป็นกองทรัสต์  
		  โดยมีวัตถุประสงค์ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์
		  ทีอ่อกใหม่ เพือ่แลกกบัทรพัย์สนิและภาระของกองทนุรวม 
		  อสังหาริมทรัพย์ และน�ำหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ดังกล่าว 
		  เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาด- 
		  หลักทรัพย์
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	 1.2	 ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ ผู้ก่อตั้ง 
		  ทรัสต์จะด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข 
		  ที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์และตามที่ระบุใน 
		  แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ 
		  หลังจากที่กองทรัสต์ได้ก่อตั้งขึ้นอย่างสมบูรณ์ตาม พ.ร.บ.  
		  ทรัสต์แล้ว ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  
		  ซึ่งจะด�ำเนินการย่ืนค�ำขอต่อตลาดหลักทรัพย์เพ่ือขอให ้
		  พิจารณารับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เป ็นหลักทรัพย ์
		  จดทะเบยีนภายใน 15 วนัท�ำการนบัแต่วนัปิดการเสนอขาย 
		  หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

2.	 เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1

	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน 
	 เพิม่เตมิ ครัง้ที ่1 โดยการกูย้มืเงนิ ซึง่เงนิทีไ่ด้รบัจากการกูย้มืเงนิ 
	 ดังกล่าวจะโอนเข้าบัญชีกองทรัสต์ซึ่งอยู ่ในนามของทรัสตี 
	 เพื่อเก็บรักษาไว้และน�ำไปลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพ่ิมเติม  
	 ครั้งที่ 1 โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์  
	 วิธีการ และเงื่อนไขที่ระบุเพ่ิมเติมในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ 
	 ตามกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

3.	 เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคตภายหลังการลงทุนใน 
	 ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1

	 3.1	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
		  ในอนาคตโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ 
		  ออกใหม่ และ/หรือ โดยการกู้ยืมเงิน รวมถึงการออกและ 
		  เสนอขายตราสารทีม่คีวามหมายหรอืเนือ้หาสาระทีแ่ท้จรงิ 
		  เข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน ซ่ึงเงินที่ได้รับจากการ 
		  ด�ำเนินการดังกล่าวจะโอนเข้าบัญชีของกองทรัสต์ซึ่งอยู ่
		  ในนามของทรัสตีเพ่ือเก็บรักษาไว้และจะน�ำไปลงทุนใน 
		  ทรัพย์สินหลักในอนาคต ทั้งน้ี ในกรณีของการออกและ 
		  เสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่น้ัน ผู้จัดการกองทรัสต์ 
		  จะน�ำหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็น 
		  หลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

	 3.2	 ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ หรือ 
		  การออกและเสนอขายตราสารที่มีความหมายหรือเนื้อหา 
		  สาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู ้ยืมเงิน ผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์จะด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และ 
		  เงือ่นไขทีก่�ำหนดไว้ในกฎหมายหลกัทรพัย์ และตามทีร่ะบ ุ
		  ในแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหน่วยทรสัต์ หรอื 
		  แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายตราสารดังกล่าว  
		  (ถ้ามี) ในแต่ละครั้ง อนึ่ง ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการ 
		  ยื่นค�ำขอต่อตลาดหลักทรัพย์เพื่อขอให้พิจารณารับ 
		  หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนภายใน  
		  45 วันนับแต่วันปิดการเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีผลสมบูรณ์
การก่อต้ังกองทรัสต์มีผลสมบูรณ์เม่ือผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ก่อสิทธิและ
หน้าทีใ่นทางทรพัย์สนิให้แก่ทรสัตด้ีวยการเข้าท�ำสญัญาทีม่ข้ีอผกูพนั
ว่าผูก่้อตัง้ทรสัต์จะด�ำเนนิการเพือ่ให้กองทรัสต์ได้มาซึง่ทรัพย์สนิและ
ภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับ 
การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ท่ี 
ออกใหม่ของกองทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
1.	 การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์มไิด้ก่อให้เกิดนิตสิมัพนัธ์ในลกัษณะของ 
	 ตวัการตวัแทนระหว่างผูถ้อืหน่วยทรสัต์กบัทรสัต ีและมไิด้ก่อให้ 
	 เกดินติสิมัพนัธ์ในลกัษณะของการเป็นหุ้นส่วน หรอืลกัษณะอืน่ๆ  
	 ระหว่างผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยกัน

2.	 การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์มิได้ท�ำให้บุคคลดังกล่าวมีความรับผิด 
	 ในกรณีที่ทรัพย์สินของกองทรัสต์ไม่เพียงพอต่อการช�ำระหน้ี 
	 ให้แก่ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือเจ้าหนี้ของกองทรัสต์ โดย 
	 ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และเจ้าหนี้ของกองทรัสต์จะบังคับ 
	 ช�ำระหนี้ได้จากทรัพย์สินของกองทรัสต์เท่านั้น

3.	 ผู ้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้กองทรัสต์ช�ำระประโยชน์ 
	 ตอบแทนได้ไม่เกินไปกว่าเงินก�ำไรหลังหักค่าส�ำรองต่างๆ และ 
	 สิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ�ำนวนทุนของกองทรัสต์ 
	 ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต�่ำกว่ามูลค่าหน่วยทรัสต์ ทั้งนี้  
	 ในกรณทีีม่กีารแบ่งชนดิของหน่วยทรสัต์ สทิธใินการรบัประโยชน์ 
	 ตอบแทนหรือรับคืนเงินทุนของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละชนิด 
	 ต้องเป็นไปตามข้อก�ำหนดของหน่วยทรัสต์ชนิดนั้นๆ ด้วย

4.	 ไม่ว่าในกรณีใด มิให้ตีความสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไปในทางท่ี 
	 ก่อให้เกิดผลขัดหรือแย้งกับข้อก�ำหนดในข้อ 1 ข้อ 2 และข้อ 3  
	 ข้างต้น

5.	 การเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ท�ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีกรรมสิทธิ์ 
	 หรือสิทธิเรียกร้องเหนือทรัพย์สินของกองทรัสต์โดยเด็ดขาด 
	 แต่เพียงผู้เดียว ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใด และผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 ไม่มีสิทธิเรียกร้องให้โอนทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้แก่ผู ้ถือ 
	 หน่วยทรสัต์ โดยผูถ้อืหน่วยทรสัต์อาจมสีทิธติดิตามเอาทรพัย์สนิ 
	 ของกองทรัสต์คืนจากบุคคลภายนอกได้หากทรัสตี และ/หรือ 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์จัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามที่ก�ำหนดใน 
	 สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ หรอืตาม พ.ร.บ. ทรสัต์ อนัเป็นผลให้ทรพัย์สนิ 
	 ของกองทรัสต์ถูกจ�ำหน่ายจ่ายโอนไปยังบุคคลภายนอก ท้ังนี้  
	 ตามหลักเกณฑ์ที่ พ.ร.บ. ทรัสต์ ก�ำหนด

6.	 ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธไิด้รบัเงนิคนืทนุ ประโยชน์ตอบแทน หรอื 
	 ทรัพย์สินอื่นๆ ในการคืนทุนเม่ือเลิกกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ 
	 และวิธีการที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ โดยทรัสตีหรือผู้ท�ำ 
	 หน้าทีแ่ทนทรัสตี หรอืผูท้ีร่บัมอบหมายจากทรสัตหีรอืผูท้�ำหน้าที่ 
	 แทนทรัสตี (แล้วแต่กรณี) จะด�ำเนินการแจกจ่ายเงินคืนทุน  
	 ประโยชน์ตอบแทน หรือทรัพย์สินอ่ืนๆ ในการคืนทุนให้แก ่
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	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์เมื่อเลิกกองทรัสต์ ทั้งนี้ ไม่ว่าในกรณีใดๆ ผู้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์มีสิทธิเรียกให้คืนเงินทุนได้ไม่เกินไปกว่าจ�ำนวนทุน 
	 ของกองทรัสต์ที่ปรับปรุงด้วยส่วนเกินหรือส่วนต�่ำกว่ามูลค่า 
	 หน่วยทรัสต์

7.	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับเงินคืนเมื่อมีการลดทุนช�ำระ 
	 แล้วของกองทรัสต์ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในข้อ 5 ของสัญญา

8.	 ผูถ้อืหน่วยทรสัต์สามารถน�ำหน่วยทรสัต์ไปจ�ำน�ำได้ตามกฎหมาย  
	 และด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทรัสตี และ/หรือ 
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ก�ำหนด

9.	 ผูถ้อืหน่วยทรสัต์มสีทิธโิอนหน่วยทรสัต์ได้ แต่ทัง้นีจ้ะต้องเป็นไป 
	 ตามหลักเกณฑ์ที่ได้ก�ำหนดไว้ในสัญญา

10.	ผู ้ถือหน่วยทรัสต์มีสิทธิในการเข้าร่วมประชุมและออกเสียง 
	 ลงคะแนนในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตามหลักเกณฑ์ที่ได ้
	 ก�ำหนดไว้ในสัญญา

11.	ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ต้องรับผิดต่อผู้จัดการกองทรัสต์หรือทรัสต ี
	 ในการช�ำระเงินอื่นใดเพิ่มเติมให้แก่กองทรัสต์ หลังจากที่ได้ 
	 ช�ำระเงินค่าหน่วยทรัสต์ครบถ้วนแล้ว และผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่มี 
	 ความรับผิดอื่นใดเพิ่มเติมอีกส�ำหรับหน่วยทรัสต์ที่ถือนั้น

การลงทุนของกองทรัสต์และนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์
การลงทุนของกองทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดใน
ประกาศที่ ทจ. 49/2555 และประกาศอ่ืนใดที่เก่ียวข้อง รวมทั้ง 
ตามท่ีก�ำหนดในสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยกองทรสัต์จะมุง่เน้นการลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสิทธิ 
การเช่าช่วงอสังหารมิทรพัย์ทีม่คีณุภาพสงู โดยเฉพาะอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทศูนย์การค้า รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อื่นๆ ที่มีความเก่ียวข้องหรือส่งเสริมประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์
ประเภทศนูย์การค้า อาท ิทรพัย์สนิเพือ่การพาณชิย์ อาคารส�ำนกังาน 
โรงแรมและเซอร์วิสอะพาร์ตเมนต์ เป็นต้น เพ่ือเป็นทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ โดยการซื้อ และ/หรือ เช่า และ/หรือ เช่าช่วง และ/
หรือรับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก 
และโดยมุง่เน้นการจดัหาผลประโยชน์ในรปูของรายได้ค่าเช่าและค่า
บรกิาร หรอืรายได้อืน่ใดในท�ำนองเดยีวกนั ตลอดจนท�ำการปรบัปรงุ 
เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือ จ�ำหน่ายทรัพย์สิน
ต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้ง 
กองทรสัต์มจีดุมุง่หมายทีจ่ะลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิเพ่ือการเตบิโต
อย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ และเป็นการกระจาย
ความเสี่ยงผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หลายแห่งในท�ำเล 
ทีแ่ตกต่างกนั  รวมถงึการลงทนุในทรพัย์สนิอืน่ และ/หรือ หลกัทรพัย์
อื่น และ/หรือ การหาดอกผลอ่ืนโดยวิธี อ่ืนใดตามที่กฎหมาย 
หลักทรัพย์ และ/หรือ กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี)
กองทรสัต์จะมกีารลงทนุโดยทางตรงและโดยทางอ้อมโดยเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1.	 การลงทุนโดยทางตรงซึ่งเป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักจะเป็น 
	 ไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 1.1	 กองทรสัต์จะลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ได้มาซึง่กรรมสทิธิ์
		  หรือสิทธิครอบครองทั้งน้ีในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งสิทธิ 
		  ครอบครองต้องเป็นกรณีใดกรณีหนึ่งดังต่อไปนี้

		  1.1.1	 เป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออก  
			   น.ส. 3 ก.

		  1.1.2	 เป็นการได้มาซึ่งสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการ 
			   เช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกตราสาร 
			   แสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองประเภท 
			   น.ส. 3 ก. อนึ่ง ในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิ 
			   การเช่าอสงัหารมิทรัพย์ทีม่ลีกัษณะเป็นการเช่าช่วง  
			   ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะต้องจดัให้มีมาตรการป้องกนั 
			   ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายท่ีอาจ 
			   เกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถ 
			   บังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 1.2	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธ ิ
		  หรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี 
		  ได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า  
		  การอยูภ่ายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมข้ีอพพิาทนัน้ 
		  ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว 
		  อย่างมนียัส�ำคญั และเงือ่นไขการได้มาซึง่อสงัหารมิทรพัย์ 
		  นั้นยังเป็นประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 1.3	 การท�ำสัญญาเพ่ือให้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ต้องไม่มี 
		  ข้อตกลงหรือข้อผูกพันใด ๆ ท่ีอาจมีผลให้กองทรัสต ์
		  ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ในราคายุติธรรม 
		  (ในขณะที่มีการจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงที่ให้สิทธิแก ่
		  คู่สัญญาในการซื้อ  อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ได้ก่อน 
		  บุคคลอื่น โดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า  
		  เป็นต้น หรืออาจมีผลให้กองทรัสต์มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ 
		  ปกติที่ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง

	 1.4	 อสงัหารมิทรพัย์ทีไ่ด้มาต้องพร้อมจะน�ำไปจดัหาประโยชน์ 
		  คิดเป็นมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของมูลค่า 
		  หน่วยทรสัต์ทีข่ออนญุาตเสนอขาย รวมทัง้จ�ำนวนเงนิกูย้มื  
		  (ถ้ามี)

ทั้งนี้ กองทรัสต์อาจลงทุนในโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้ว
เสร็จได้ โดยมูลค่าของเงินลงทุนที่จะท�ำให้ได้มาและใช้ 
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน�ำไปจัดหา
ประโยชน์ ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวม
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ของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และ
ต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพื่อการ
พัฒนาดังกล ่าวโดยไม ่กระทบกับความอยู ่รอดของ 
กองทรัสต์ด้วย

	 1.5	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องด�ำเนินการให้มีการประเมินมูลค่า 
		  อสังหาริมทรัพย์ที่ประสงค์จะลงทุนโดยจะต้องเป็นการ 
		  ประเมินมูลค่าอย่างเต็มรูปแบบที่มีการตรวจสอบเอกสาร 
		  สทิธแิละเป็นไปเพือ่วตัถุประสงค์สาธารณะในการเปิดเผย 
		  ข้อมูลต่อผู้ลงทุน เป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือนก่อนวันยื่นค�ำ 
		  ขออนุญาตเสนอขายหน่วยทรัสต์ โดยผู้ประเมินมูลค่า 
		  ทรัพย์สินอย่างน้อย 2 รายที่ผู ้จัดการกองทรัสต์และ 
		  ที่ปรึกษาทางการเงินที่ร่วมจัดท�ำค�ำขออนุญาตเสนอขาย 
		  หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) พิจารณาว่ามีความเหมาะสมและ 
		  สามารถประเมินมูลค่าทรัพย์สินให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริง 
		  ได้อย่างน่าเชื่อถือเพียงพอ และมีลักษณะดังต่อไปนี้

		  1.5.1	 ต้องเป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ได้รับความ 
			   เห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.

		  1.5.2	 ในกรณีที่อสั งหาริมทรัพย ์ที่ จะลงทุนอยู ่ ใน 
			   ต่างประเทศ ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินอาจเป็น 
			   บุคคลที่อยู่ในบัญชีรายชื่อของบุคคลซึ่งทางการ 
			   หรอืหน่วยงานก�ำกบัดูแลของประเทศอันเป็นที่ตั้ง 
			   ของอสังหาริมทรัพย์ก�ำหนดให้สามารถท�ำหน้าที่ 
			   ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ได้ ทั้งนี้  
			   ในกรณีที่ไม่ปรากฏบัญชีรายชื่อดังกล่าว ผู้ที่ท�ำ 
			   หน้าที่ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเข้าลักษณะใด 
			   ลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้

			   (ก)	 เป็นผู้ประกอบวิชาชีพเก่ียวกับการประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สิน ซึ่งมีผลงานเป็นที่ยอมรับ
อย่างแพร่หลายในประเทศอันเป็นที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพย์นั้น

			   (ข)	 เป็นบุคคลที่มีมาตรฐานการปฏิบัติงานและ
ระบบงานในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่
เป็นสากล

			   (ค)	 เป็นผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่มีเครือข่าย 
กว้างขวางในระดบัสากล (International Firm)

		  ทั้ งนี้หลักเกณฑ์ในข ้อ 1.5 น้ีให ้ ใช ้กับกรณีที่ เป ็น 
		  อสงัหารมิทรัพย์ทีรั่บโอนมาจากกองทุนรวมอสังหาริมทรพัย์
		  ที่แปลงสภาพและอสังหาริมทรัพย์นั้นได้ผ่านการประเมิน 
		  มูลค่าโดยชอบตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศท่ี 
		  ทจ. 34/2559 แล้วด้วย

	 1.6	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า  
		  500,000,000 ทั้งนี้ ในกรณี ท่ีจ�ำนวนเงินที่จะได้จาก 
		  การระดมทุนผ่านการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์
		  น้อยกว่ามลูค่าอสงัหารมิทรัพย์ทีป่ระสงค์จะลงทนุ ผูจ้ดัการ 
		  กองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอท่ีจะ 
		  ท�ำให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

	 นอกจากนี้ในการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ดังกล่าว 
	 กองทรัสต์จะด�ำเนินการตามวิธีการที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง 
	 ทรัสต์

2.	 การลงทุนโดยทางอ้อมซึ่งเป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักของ 
	 กองทรัสต์ผ่านการถือหุ้นในบริษัทที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ 
	 เพื่อด�ำเนินการในลักษณะเดียวกันกับกองทรัสต์ตามประกาศ 
	 ที่ ทจ. 49/2555 โดยการลงทุนดังกล่าวเป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
	 ดังต่อไปนี้

	 2.1	 กองทรัสต์ต้องถือหุ้นในบริษัทดังกล่าวไม่น้อยกว่าร้อยละ  
		  99 ของจ�ำนวนหุน้ทีจ่�ำหน่ายได้แล้วทัง้หมดและไม่น้อยกว่า 
		  ร้อยละ 99 ของจ�ำนวนสทิธอิอกเสยีงท้ังหมดของบรษิทันัน้

	 2.2	 กองทรัสต์อาจให้กู้ยืมเงินแก่บริษัทตามข้อ 2.1 ผ่านการ 
		  ถือตราสารหนี้ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่มีลักษณะเป็นการ 
		  ให้กู้ยืมเงิน โดยให้ถือว่าการให้บริษัทดังกล่าวกู้ยืมเงิน 
		  เป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยทางอ้อมด้วย

	 2.3	 ต้องมีการประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทนุ 
		  โดยทางอ้อมทั้งในชั้นของกองทรัสต์และในชั้นของบริษัท 
		  ที่กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นดังนี้

		  2.3.1	 การประเมินมูลค่าในชั้นของกองทรัสต์ ให้เป็นไป 
			   ตามหลักเกณฑ์ตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อ 1.5 ข้างต้น  
			   โดยให้ค�ำนึงภาระภาษีของบริษัทที่กองทรัสต ์
			   เป็นผู้ถือหุ้น และปัจจัยอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อ 
			   ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ลงทุนโดย 
			   ทางอ้อมด้วย 

		  2.3.2	 การประเมินมูลค่าในช้ันของบริษัทท่ีกองทรัสต์ 
			   เป็นผู้ถือหุ้นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1.5  
			   ข้างต้น

		  2.3.3	 มีการประเมินมูลค ่าทรัพย ์สินอื่นที่บริ ษัทที่ 
			   กองทรัสต์เป็นผู้ถือหุ้นได้ลงทุนไว้ตามหลักเกณฑ ์
			   ดังนี้

			   (ก)	 ใช้มูลค่ายุติธรรมตามหลักเกณฑ์เกี่ยวกับ 
				    การก�ำหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนท่ี 
				    ออกโดยสมาคมบริษัทจัดการลงทุนโดย 
				    อนุโลม
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			   (ข)	 ในกรณีที่หลักเกณฑ์ตาม (ก) ไม่รองรับการ 
				    ก�ำหนดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ใด ให้ใช้ 
				    มูลค่าที่เป็นไปตามหลักวิชาการอันเป็นท่ี 
				    ยอมรับหรือมาตรฐานสากล	

		  2.3.4	 ในกรณทีีก่องทรสัต์มกีารลงทุนในตราสารหนีห้รอื 
			   สัญญาที่ถือเป็นการลงทุนโดยทางอ้อม ต้องมีการ 
			   ประเมินมูลค่าตราสารหรือสัญญาดังกล่าวตาม 
			   หลักเกณฑ์ในข้อนี้ด้วย

		  2.3.5	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์แสดงได้ว่ามมีาตรการหรือกลไก 
			   ที่จะท�ำให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถ 
			   ดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าวด�ำเนินการให้ 
			   เป็นไปในท�ำนองเดียวกับหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว ้
			   ส�ำหรับกองทรัสต์ที่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
			   โดยตรงเว้นแต่ในกรณีของหลักเกณฑ์เก่ียวกับ 
			   อัตราส่วนการกู้ยืมเงินตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
			   จะพิจารณาเฉพาะในชั้นของกองทรัสต์ก็ได้

3.	 กองทรัสต์อาจได้มาซึ่งทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินหลัก 
	 โดยการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนที่กองทรัสต์สามารถลงทุนในหรือ 
	 มีไว้ได้ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา

4.	 กองทรัสต์ต้องไม่เข้าท�ำสัญญาการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
	 กบับคุคลทีม่ลีกัษณะดงัต่อไปนี ้หากบคุคลนั้นเองหรือบคุคลอืน่ 
	 ที่บุคคลดังกล่าวควบคุมได้จะมีส่วนเกี่ยวข้องกับการบริหาร 
	 จัดการกองทรัสต์ เว้นแต่บุคคลดังกล่าวเป็นบริษัทที่มีหุ ้น 
	 เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ให้พิจารณา 
	 การมีลักษณะตามที่ก�ำหนดในข้อ 4.1.1

	 4.1	 ภายในระยะเวลา 5 ปี ก่อนวันยื่นค�ำขออนุญาตเสนอขาย 
		  หน่วยทรัสต์ บุคคลดังกล่าวต้องไม่มีลักษณะดังต่อไปนี้

		  4.1.1	 เคยมปีระวตัฝ่ิาฝืนหลกัเกณฑ์หรอืเงือ่นไขเกีย่วกบั 
			   การเสนอขายหลักทรัพย์ในเรื่องที่มีนัยส�ำคัญ

		  4.1.2	 เคยถกูส�ำนกังาน ก.ล.ต.ปฏเิสธค�ำขออนญุาตเสนอ 
			   ขายหุ้นที่ออกใหม่ เนื่องจากมีเหตุที่มีนัยส�ำคัญ 
			   อันควรสงสัยเก่ียวกับกลไกการบริหารจัดการ 
			   ในลักษณะดังต่อไปนี้

			   (ก)	 อาจไม่สามารถปฏิบัติต่อผู ้ถือหุ ้นได้อย่าง 
				    เป็นธรรม โดยอาจมีการเอื้อประโยชน์ให้แก่ 
				    ผูถื้อหุน้กลุม่ใดกลุม่หนึง่ ซึง่จะท�ำให้ได้เปรียบ 
				    ผู ้ถือหุ ้นรายอื่นหรือได้ประโยชน์มากกว่า 
				    ผู้ถือหุ้นรายอื่นโดยไม่สมควร

			   (ข)	 อาจไม่สามารถรักษาสิทธิของผู้ถือหุ้นได้โดย 
				    ท�ำให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งได้รับประโยชน ์
				    ทางการเงินนอกเหนือจากที่พึงได้ตามปกติ  
				    หรือโดยท�ำให้บริษัทเสียประโยชน์ที่พึงได้รับ

		  4.1.3	 เคยถกูส�ำนกังาน ก.ล.ต. ปฏเิสธค�ำขออนญุาตเสนอ 
			   ขายหลักทรัพย์ที่ออกใหม่ เนื่องจากมีเหตุที่ท�ำให้ 
			   สงสัยเก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูลต่อประชาชน 
			   ที่ไม่ครบถ้วน ไม่เพียงพอต่อการตัดสินใจลงทุน  
			   หรือท�ำให้ผู้ลงทุนส�ำคัญผิด ซึ่งมีลักษณะเป็นการ 
			   ปกปิดหรืออ�ำพราง หรือสร้างข้อมูลที่อาจไม่ม ี
			   อยูจ่รงิในรายการหรอืการด�ำเนนิการทีม่นียัส�ำคญั

		  4.1.4	 เคยถอนค�ำขออนุญาตเสนอขายหลักทรัพย์ท่ี 
			   ออกใหม่ โดยไม่มกีารชีแ้จงเหตสุงสยัตามข้อ 4.1.2  
			   หรือข้อ 4.1.3 ต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือโดยมีการ 
			   ชี้แจงแต่ไม่ได้แสดงข้อเท็จจริงหรือเหตุผลอย่าง 
			   สมเหตุสมผลที่จะหักล้างข้อสงสัยในเหตุตามข้อ  
			   4.1.2 หรือข้อ 4.1.3 นั้น

	 4.2	 ภายในระยะเวลา10 ปีก่อนวันยื่นค�ำขออนุญาตเสนอขาย 
		  หน่วยทรัสต์ บุคคลดังกล่าวเคยต้องค�ำพิพากษาถึงท่ีสุด 
		  ให้ลงโทษในความผิดเกี่ยวกับทรัพย์เฉพาะในมูลเหตุ 
		  เน่ืองจากการด�ำเนนิการทีม่ลีกัษณะหลอกลวง ฉ้อโกง หรอื 
		  ทจุรติ อันเป็นเหตุท่ีท�ำให้เกดิความเสยีหายในวงกว้าง ทัง้นี้  
		  ไม่ว่าตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ

	 4.3	 อยู ่ระหว่างถูกกล่าวโทษหรือถูกด�ำเนินคดีในความผิด 
		  เก่ียวกับทรัพย์โดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเฉพาะในมูลเหต ุ
		  เนือ่งจากการด�ำเนนิงานทีม่ลีกัษณะหลอกลวง ฉ้อโกง หรอื 
		  ทุจริต อันเป็นเหตุที่ท�ำให้เกิดความเสียหายในวงกว้าง 
		  ทั้งนี้ ไม่ว่าตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ

	 4.4	 เป็นบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าเป็นการจัดรูปแบบเพื่อ 
		  ให้บุคคลที่มีลักษณะตามข้อ 4.1ข้อ 4.2 หรือข้อ 4.3  
		  หลกีเลีย่งมใิห้ส�ำนกังาน ก.ล.ต.ใช้หลกัเกณฑ์การพจิารณา 
		  ตามข้อ 4.1 ข้อ 4.2 หรือข้อ 4.3 กับบุคคลที่มีลักษณะ 
		  ดังกล่าวนั้น

วิธีการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี)
ก่อนการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง ผู ้จัดการกองทรัสต์ 
จะด�ำเนินการดังต่อไปนี้

1.	 ตรวจสอบหรือสอบทาน (Due Diligence) ข้อมูลและสัญญา 
	 ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี) เช่น  
	 ข้อมูลด้านการเงินและกฎหมาย เป็นต้น เพ่ือประกอบการ 
	 ตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง โดยในกรณีท่ี 
	 เจ้าของผู้ให้เช่าผู้โอนสิทธิการเช่าหรือผู้โอนสิทธิการเช่าช่วง 
	 อสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  
	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงิน ให้ความเห็น 
	 เกี่ยวกับการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วย

	 1.1	 ประเมินมูลค่าทรัพย์สินหลักอย่างน้อยตามที่ก�ำหนด 
		  ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
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	 1.2	 ในกรณท่ีีกองทรสัต์จะลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
		  ในลักษณะที่เป็นการเช่าช่วง จะต้องจัดให้มีมาตรการ 
		  ป้องกันความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจ 
		  เกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถบังคับ 
		  ตามสิทธิในสัญญาเช่า 

2.	 การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักเพิ่มเติม ต้องมีเงื่อนไขต่อไปนี้

	 2.1	 ในด้านสาระของรายการ เป็นธุรกรรมที่เข้าลักษณะ 
		  ดังต่อไปนี้

		  2.1.1	 เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันีแ้ละกฎหมาย 
			   ที่เกี่ยวข้อง

		  2.1.2	 เป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์

		  2.1.3	 สมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม

		  2.1.4	 ค่าใช้จ่ายในการเข้าท�ำธุรกรรมที่เรียกเก็บจาก 
			   กองทรัสต์อยู่ในอัตราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 
			   (ถ้ามี)

		  2.1.5	 ผู้ท่ีมีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม  
			   ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น

	 2.2	 ในด้านระบบในการอนุมัติ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต ้อง 
		  ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  2.2.1	 ขอความเห็นชอบจากทรัสตีว ่าเป็นธุรกรรมที ่
			   เป ็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมาย 
			   ที่เกี่ยวข้องแล้ว

		  2.2.2	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่า 
			   ตั้งแต่ร้อยละ 10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 
			   กองทรัสต ์ขึ้นไป ต ้องได ้ รับมติอนุมัติจาก 
			   คณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการ 
			   กองทรัสต์ด้วย 

		  2.2.3	 ในกรณีที่เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่า 
			   ตั้งแต่ร้อยละ 30 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 
			   กองทรัสต์ต้องได้รับมติของที่ประชุมผู้ถือหน่วย 
			   ทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ 
			   จ�ำนวนเสียงทั้งหมดของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมา 
			   ประชุมและมีสิทธิออกเสียง

		  การค�ำนวณมลูค่าของทรัพย์สินหลกัในข้อนี ้ให้ค�ำนวณตาม 
		  มูลค่าการได้มาซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการ 
		  ที่ท�ำให้กองทรัสต์พร้อมจะหารายได้ ซ่ึงรวมถึงทรัพย์สิน 
		  ที่เกี่ยวเนื่องกับโครงการนั้นด้วย

	 2.3	 กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตี หรือการขอมต ิ
		  ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสต ี
		  มีหน้าที่ดังต่อไปนี้

		  2.3.1	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีใ่นการจัดเตรยีมเอกสาร 
			   ขอความเห็นชอบหรือหนังสือเชิญประชุม แล้วแต่ 
			   กรณี โดยจะต้องแสดงความเห็นของตนเก่ียวกับ 
			   ลักษณะธุรกรรมที่เป็นไปตามข้อ 2.1 พร้อมท้ัง 
			   เหตุผลและข้อมูลประกอบที่ชัดเจน

		  2.3.2	 ทรัสตีมีหน้าที่ในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหน่วย 
			   ทรัสต์ เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับลักษณะของ 
			   ธุรกรรมในประเด็นว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 
			   ทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

นโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่น
1.	 กองทรสัต์อาจมกีารลงทนุในทรพัย์สนิอืน่ โดยจะต้องเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

	 1.1	 ประเภทของทรัพย์สินอื่นท่ีกองทรัสต์จะลงทุน จะต้อง 
		  เป็นไปตามข้อ 2 และข้อ 3 ด้านล่างนี้

	 1.2	 อัตราส่วนการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนจะต้องเป็นไปตาม 
		  หลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดไว้ในประกาศทีเ่กีย่วข้องกบัอตัราส่วน 
		  การลงทุนในทรัพย์สินของกองทุนรวมทั่วไปซึ่งออกตาม  
		  พ.ร.บ. หลักทรัพย์ โดยอนุโลม 

	 1.3	 ในกรณีที่ลูกหนี้ตามตราสารที่กองทรัสต์ลงทุนผิดนัด 
		  ช�ำระหนี้ หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถช�ำระหนี้ได้  
		  ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ในเรื่อง 
		  เดียวกันที่ก�ำหนดไว้ส�ำหรับกองทุนรวมทั่วไปที่ออกตาม  
		  พ.ร.บ. หลักทรัพย์ โดยอนุโลม 

2.	 ขอบเขตประเภททรัพย์สินอื่นที่กองทรัสต์จะลงทุน

	 2.1	 พันธบัตรรัฐบาล

	 2.2	 ตั๋วเงินคลัง

	 2.3	 พนัธบตัรหรอืหุ้นกู้ทีรั่ฐวสิาหกจิหรอืนติบิคุคลทีม่กีฎหมาย 
		  เฉพาะจัดตั้งขึ้นเป็นผู้ออกและมีกระทรวงการคลังเป็นผู ้
		  ค�ำ้ประกนัต้นเงนิและดอกเบ้ียเตม็จ�ำนวนแบบไม่มเีงือ่นไข

	 2.4	 เงินฝากในธนาคารหรอืบรรษทัตลาดรองสนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศยั

	 2.5	 บตัรเงนิฝากทีธ่นาคารหรอืบรษิทัเงินทนุเป็นผูอ้อกโดยไม่มี 
		  ลักษณะของสัญญาซื้อขายล่วงหน้าแฝง

	 2.6	 ตัว๋แลกเงนิหรอืต๋ัวสญัญาใช้เงนิท่ีธนาคารบรษัิทเงนิทนุหรอื 
		  บริษัทเครดิตฟองซิเอร์เป็นผู้ออกผู้รับรองผู้รับอาวัลหรือ 
		  ผูค้�ำ้ประกนัโดยไม่มลีกัษณะของสญัญาซือ้ขายล่วงหน้าแฝง 
		  ทั้งนี้การรับรองรับอาวัลหรือค�้ำประกันแล้วแต่กรณีตาม 
		  ข้อนี้ต้องเป็นการรับรองตลอดไปรับอาวัลทั้งจ�ำนวนหรือ 
		  ค�ำ้ประกนัต้นเงนิและดอกเบีย้เตม็จ�ำนวนอย่างไม่มเีงือ่นไข
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	 2.7	 หน่วยลงทุนหรือใบส�ำคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหน่วยลงทุน 
		  ของกองทุนรวมตราสารแห่งหนี้หรือกองทุนรวมอ่ืนที่มี 
		  นโยบายการลงทุนในตราสารแห่งหนี้หรือเงินฝากทั้งนี ้
		  ในกรณท่ีีเป็นหน่วยลงทนุของต่างประเทศต้องเป็นไปตาม 
		  เงื่อนไขดังต่อไปนี้

		  2.7.1	 เป็นหน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่อยู่ 
			   ภายใต้การก�ำกับดูแลของหน่วยงานก�ำกับดูแล 
			   ด้านหลกัทรพัย์และตลาดซือ้ขายหลกัทรพัย์ทีเ่ป็น 
			   สมาชิกสามัญของ International Organization  
			   of Securities Commissions (IOSCO) หรือเป็น 
			   หน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศที่มีการ 
			   ซือ้ขายในตลาดซ้ือขายหลกัทรพัย์ทีเ่ป็นสมาชกิของ  
			   World Federation of Exchanges (WFE)

		  2.7.2	 กองทุนรวมต่างประเทศน้ันมีนโยบายการลงทุน 
			   ในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกับทรัพย์สิน 
			   ที่กองทรัสต์สามารถลงทุนหรือมีไว้ได้ และ

		  2.7.3	 กองทุนรวมต่างประเทศน้ันจัดต้ังข้ึนเพื่อผู้ลงทุน 
			   ทั่วไป

	 2.8	 หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วย 
		  ทรัสต์ของกองทรัสต์อื่น ทั้งน้ี เฉพาะที่จัดต้ังขึ้นตาม 
		  กฎหมายไทย

	 2.9	 ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จัดตั้ง 
		  ตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสต์น้ันจะจัดต้ัง 
		  ในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอื่นใด ท้ังนี้ ต้องมี 
		  ลักษณะดังต่อไปนี้

		  2.9.1	 Real Estate Investment Trust นั้นจัดตั้งขึ้น 
			   ส�ำหรบัผูล้งทนุท่ัวไป และอยูภ่ายใต้การก�ำกับดแูล 
			   ของหน่วยงานที่ก�ำกับดูแลด้านหลักทรัพย์และ 
			   ตลาดซ้ือขายหลักทรัพย์ที่เป็นสมาชิกสามัญของ  
			   International Organization of Securities  
			   Commissions (IOSCO)

		  2.9.2	 มวีตัถปุระสงค์หลกัในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 
			   หุ้นสามัญของบริษัทที่มีรายชื่ออยู่ในหมวดพัฒนา 
			   อสังหาริมทรัพย์ในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ท่ีเป็น 
			   สมาชิกของ World Federation of Exchanges  
			   (WFE) หรือหุ้นสามัญของบริษัทที่มีลักษณะธุรกิจ 
			   เทียบเคียงได้กับหมวดพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

		  2.9.3	 มีการซ้ือขายในตลาดซื้อขายหลักทรัพย์ที่เป็น 
			   สมาชิกของWorld Federation of Exchanges  
			   (WFE) หรือมีการรับซื้อคืนโดยผู้ออกตราสาร

	 2.10	สัญญาซื้อขายล่วงหน้า เฉพาะกรณีที่ท�ำสัญญาโดยมี 
		  วัตถุประสงค์เพื่อป้องกันความเสี่ยงของกองทรัสต์

	 2.11	ทรัพย์สิน หลักทรัพย์ หรือตราสารอื่นตามที่ส�ำนักงาน  
		  ก.ล.ต.คณะกรรมการก.ล.ต.หรือคณะกรรมการก�ำกับ 
		  ตลาดทุนประกาศก�ำหนด

3. 	 การลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้เช่า และ/หรือ ผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 กองทรัสต์สามารถลงทุนในหุ้นของนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้ เช่าและ/ 
	 หรือ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้เม่ือเป็นไปตาม 
	 เงื่อนไขดังต่อไปนี้

	 3.1	 สญัญาเช่าก�ำหนดค่าเช่าโดยอ้างองิกบัผลประกอบการของ 
		  ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์และ

	 3.2	 เป็นการลงทุนในหุ้นที่ให้สิทธิพิเศษเพื่อประโยชน์ในการ 
		  อนมุตักิารด�ำเนนิงานบางประการของนติบิคุคล (Golden  
		  Share) ตามที่ได้ก�ำหนดไว้ในข้อบังคับของนิติบุคคลนั้น 
		  ไม่เกิน 1 หุ้น

การจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์
1.	 กองทรัสต์สามารถจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก 
	 ได้โดยการให้เช่า การให้เช่าช่วง หรอืการให้ใช้ หรือการให้บรกิาร 
	 ในท�ำนองเดียวกับการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการให ้
	 บรกิารทีเ่กีย่วเนือ่งกบัการดังกล่าวด้วย และห้ามมใิห้ด�ำเนนิการ 
	 ในลักษณะใดที่เป็นการใช้กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจอื่น 
	 ที่กองทรัสต์ไม่สามารถด�ำเนินการได้เองโดยตรง เช่น ธุรกิจ 
	 โรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น  

2.	 กองทรัสต์สามารถให้เช่า และ/หรือ ให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ 
	 แก ่บุคคลที่จะน�ำอสังหาริมทรัพย ์นั้นไปประกอบธุรกิจท่ี 
	 กองทรัสต์ไม่สามารถด�ำเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือ 
	 ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น โดยจะต้องมีข้อตกลงที่ให้ก�ำหนด 
	 ค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ�ำนวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะม ี
	 ส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า และ/หรือ ผู้เช่าช่วง  
	 จ�ำนวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิงกับผลประกอบการนั้นจะไม ่
	 เกินกว่าร้อยละ 50 ของจ�ำนวนเงินค่าเช่าที่ก�ำหนดไว้แน่นอน 
	 ล่วงหน้า

3.	 กองทรัสต์จะไม่ให้เช่า และ/หรือ ให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์
	 แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช ้
	 ประกอบธรุกจิท่ีขดัต่อศีลธรรมหรอืไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการ 
	 ให้เช่าในแต่ละครั้งจะจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ 
	 เลกิสญัญาเช่า และ/หรอื เช่าช่วงได้หากปรากฏว่าผูเ้ช่า และ/หรอื 
	 ผู้เช่าช่วงน�ำอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว
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4.	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ 
	 ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ ซึ่งรวมถึงการจัดให้มีการ 
	 ประกันภัยท่ีเพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนใน 
	 ทรัพย์สินหลักด้วย ซึ่งการประกันภัยนี้อย่างน้อยต้องครอบคลุม 
	 ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และ 
	 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับ 
	 ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�ำเนินการ 
	 ในอสังหาริมทรัพย์

5.	 การจัดการกองทรสัต์จะกระท�ำโดยทรสัตแีละผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
	 ทีไ่ด้รบัมอบหมายจากทรสัตซีึง่ได้รับการแต่งต้ังตามสัญญาก่อตัง้ 
	 ทรัสต์ โดยมีขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามที่ 
	 ปรากฏในรายการเก่ียวกับอ�ำนาจหน้าท่ีของทรัสตีและผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในการนี้ ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์มีอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้อง 
	 กบัการดูแลจัดการกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึการลงทนุในทรพัย์สนิหลกั 
	 ของกองทรสัต์ และทรสัตมีอี�ำนาจหน้าทีแ่ละความรบัผิดชอบหลกั 
	 ในการก�ำกับดูแลการปฏิบัติหน้าท่ีของผู้จัดการกองทรัสต์ และ 
	 ผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
	 และตามกฎหมายหลักทรัพย์ ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สิน 
	 ของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินอื่น 
	 ที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืนดังกล่าว 
	 อาจด�ำเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่น 
	 ที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย โดยจะเป็นไปตาม 
	 ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้  
	 ในกรณีที่ทรัสตีมีความประสงค์จะแก้ไขข้อก�ำหนดสิทธิและ 
	 เงื่อนไขใด ๆ ในสัญญาที่เก่ียวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ 
	 จากทรัพย์สินหลัก และ/หรือ ทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก  
	 ทรสัตจีะกระท�ำได้เมือ่ได้ตกลงร่วมกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ก่อน  
	 และในกรณีที่คู่สัญญาไม่สามารถหาข้อยุติร่วมกันได้ คู่สัญญา 
	 ทั้งสองฝ่ายขอสงวนสิทธิที่จะจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เพ่ือหา 
	 ข้อยุติ โดยให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการจัดประชุมผู้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

การกู้ยืมเงินและก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ทรัพย์สินของกองทรัสต์
1.	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันได้โดยจะต้อง 
	 เป็นการกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันเพื่อการบริหารจัดการ 
	 กองทรัสต ์และทรัพย ์สินของกองทรัสต ์  ซึ่ งรวมถึงเพื่อ 
	 วตัถปุระสงค์ดังต่อไปนี้

	 1.1	 ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์

	 1.2	 ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์หรอืสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
		  เพิ่มเติม

	 1.3	 ลงทุนในทรัพย ์สินอื่นใด ตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
		  คณะกรรมการ ก.ล.ต. และหรือ คณะกรรมการก�ำกับ 
		  ตลาดทุนจะประกาศก�ำหนดให้เป็นทรัพย์สินหลัก

	 1.4	 บริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์

	 1.5	 ปรบัปรงุหรอืซ่อมแซมอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์หรอื 
		  อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธ ิ
		  ครอบครองให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หา 
		  ผลประโยชน์ รวมถึงการปรับปรุงภาพลักษณ์ของ 
		  อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

	 1.6	 ปรับปรุง ซ่อมแซม หรือหามาทดแทนซึ่งสังหาริมทรัพย ์
		  หรอือปุกรณ์ทีเ่กีย่วข้องกบัอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ 
		  หรืออสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือสิทธิ 
		  ครอบครองให้อยู่ในสภาพดีและมีความพร้อมที่จะใช้หา 
		  ผลประโยชน์

	 1.7	 ต่อเติมหรือก่อสร้างอาคารเพิ่มเติมบนที่ดินที่มีอยู่แล้ว 
		  ซึ่งเป็นของกองทรัสต์ หรือที่กองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือ 
		  สิทธิครอบครองเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ 
		  ของกองทรัสต์

	 1.8	 เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ 

	 1.9	 ช�ำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

	 1.10	ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพ่ือน�ำไปช�ำระหนี้เงินกู้ยืมหรือ 
		  ภาระผูกพันฉบับเดิม (Refinance)

	 1.11	ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

	 1.12	ป้องกันความเสี่ยงทางด้านอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา  
		  และ/หรอื ป้องกนัความเสีย่งทางด้านอตัราดอกเบีย้อนัเนือ่ง 
		  มาจากการกู้ยืมเงินหรือออกตราสารหนี้

	 1.13	เหตุจ�ำเป็นอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรส�ำหรับ 
		  การบริหารจัดการกองทรัสต์

	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะกู้ยืมเงินโดยค�ำนึงถึงผลประโยชน ์
	 ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต์เป็นส�ำคัญ ทั้งนี้ ในกรณีที่ 
	 กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่า และ/หรือ สิทธิการเช่าช่วง 
	 อสงัหารมิทรพัย์หรอืสงัหารมิทรพัย์ การกูย้มืเงนิเพือ่วตัถปุระสงค์ 
	 ตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อ 1.5 ข้อ 1.6 หรือข้อ 1.7 ข้างต้น ผู้จัดการ 
	 กองทรสัต์ต้องค�ำนงึถงึก�ำหนดเวลาเช่าทีเ่หลอือยูต่ามสญัญาเช่า 
	 ด้วย

2.	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สิน 
	 ของกองทรัสต์ได้โดยวิธีการดังต่อไปนี้

	 2.1	 การกู้ยมืเงนิขอสนิเชือ่เบกิเงนิเกนิบญัชีจากนิตบิุคคลหรอื 
		  สถาบันการเงินทั้งในประเทศ และ/หรือ ต่างประเทศซึ่ง 
		  รวมถึงบริษัทประกันภัยซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายท่ี 
		  เก่ียวข้องกับประกันภัยและกองทรัสต์อาจพิจารณาให้ 
		  หลักประกันในการช�ำระเงินกู้ยืมดังกล่าวด้วย นอกจากนี้	
		  กองทรัสต์ อาจท�ำสัญญาซื้อขายล่วงหน้าหรือซื้อขาย	  
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		  ตราสารอนุพันธ์ทางการเงิน (Derivative Product) 
		  เพือ่ป้องกนัความเสีย่ง ของกองทรสัต์จากอตัราแลกเปลีย่น 
		  และ/หรอื อตัรา ดอกเบีย้ทีเ่กดิขึน้จากการกู้ยมืเงนิไม่ว่าทัง้ 
		  จ�ำนวนหรือบางส่วนเช่นสัญญาแลกเปล่ียนอัตราแลกเปลีย่น 
		  (Cross Currency Swap) หรอืสญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้  
		  (Interest Rate Swap) เป็นต้น

	 2.2	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันใด ๆ แก่ 
		  ทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้ โดยวิธีใดวิธีหน่ึงหรือหลายวิธี 
		  ร่วมกันในขณะใดขณะหน่ึงซึ่งหมายความรวมถึงการออก 
		  ตราสารหรือการเข้าท�ำสัญญาไม่ว ่าในรูปแบบใดที่ม ี
		  ความหมายหรอืเนือ้หาสาระทีแ่ท้จรงิเข้าลกัษณะเป็นการ 
		  กู้ยืมเงิน ดังนี้

		  2.2.1	 การกู ้ยืมเงินขอสินเชื่อเบิกเงินเกินบัญชีจาก 
			   นิติบุคคลหรือสถาบันการเงินทั้งในประเทศ และ/ 
			   หรือ ต่างประเทศซึ่งรวมถึงบริษัทประกันภัยซึ่ง 
			   จดัตัง้ขึน้ตามกฎหมายเกีย่วข้องกบัประกนัภยัและ 
			   กองทรัสต์อาจพิจารณาให้หลักประกันในการ 
			   ช�ำระเงินกู้ยืมดังกล่าวด้วยนอกจากนี้กองทรัสต ์
			   อาจท�ำสญัญาซือ้ขายล่วงหน้าหรอืซือ้ขายตราสาร 
			   อนุพันธ์ทางการเงิน (Derivative Product) เพื่อ 
			   ป ้องกันความเสี่ยงของกองทรัสต ์จากอัตรา 
			   แลกเปลีย่น และ/หรอื อตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิขึน้จาก 
			   การกูย้มืเงนิไม่ว่าทัง้จ�ำนวนหรอืบางส่วนเช่นสญัญา 
			   แลกเปลี่ยนอัตราแลกเปล่ียน (Cross Currency  
			   Swap) หรือสัญญาแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย  
			   (Interest Rate Swap) เป็นต้น หรือ

2.2.2	 การออกตราสารหน้ีไม่ว่าระยะสั้นและระยะยาว
เพ่ือจ�ำหน่ายให้แก่ผู้ลงทุนทั้งประเภทบุคคลและ
สถาบันตามประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. หรือ
ประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องและกอง
ทรัสต์อาจพิจารณาให้หลักประกันที่เกี่ยวข้องกับ
การออกตราสารดังกล่าวด้วย

ผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาถึงความจ�ำเป็นและความเหมาะสม 
ในการกู ้ยืมเงินเปลี่ยนแปลงหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์เพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์
โดยให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวธีิการในการกูย้มืเงนิหรอืก่อภาระ
ผกูพนัตามทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง
โดยไม่ต้องขอมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์เท่าที่ไม่ขัดกับ
กฎหมายและสัญญาก่อตั้งทรัสต์ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กองทรัสต์ 
น�ำทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนัการช�ำระเงนิกูย้มื
ซึ่งรวมถึงการเพ่ิมวงเงินหลักประกันให้แก่ผู ้ให้กู ้รายเดิมจาก 
หลักประกันที่มีอยู่แล้วตามวิธีการในข้อสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

ทั้งนี้ ทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท�ำสัญญา 
เพื่อกู้ยืมเงินเปลี่ยนแปลงหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์หรืออาจมอบอ�ำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพัน
กองทรัสต์ตามสัญญาดังกล่าวแทนได้ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีมี 
ความประสงค์จะแก้ไขข้อก�ำหนดสิทธิและเงื่อนไขใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง
กับการกู้ยืมเงิน เปลี่ยนแปลง หรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ดังกล่าว ทรัสตีจะกระท�ำได้เม่ือได้ตกลงร่วมกันกับ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ก่อน และในกรณีที่คู่สัญญาไม่สามารถหาข้อยุติ
ร่วมกันได้ คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายขอสงวนสิทธิท่ีจะจัดประชุมผู้ถือ 
หน่วยทรัสต์เพ่ือหาข้อยุติ โดยให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการ 
จัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามวิธีการขอมติและการประชุมผู้ถือ
หน่วยทรัสต์ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์

3.	 การกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ไม่ว่ากระท�ำด้วยวิธีการใด ต้องไม่ม ี
	 ลักษณะ ดังนี้

	 3.1	 มข้ีอตกลงและเงือ่นไขท�ำนองเดยีวกบัข้อก�ำหนดของหุน้กู้ 
		  ที่ให้ไถ่ถอนหุ้นกู้เมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual bond)

	 3.2	 ให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น

	 3.3	 มีลักษณะของอนุพันธ์แฝง เว้นแต่เป็นกรณีที่เข้าลักษณะ 
		  ที่ครบถ้วน ดังนี้

		  3.3.1	 ให้สิทธิลูกหนี้ในการช�ำระหนี้คืนก่อนก�ำหนด  
			   (callable) หรือให้สิทธิกองทรัสต์ในการเรียก 
			   ให้ลูกหนี้ช�ำระหนี้คืนก่อนก�ำหนด (puttable)

		  3.3.2	 ก�ำหนดดอกเบี้ยหรือผลตอบแทนไว้อย่างแน่นอน 
			   หรือเป็นอัตราที่ผันแปรตามอัตราดอกเบ้ียของ 
			   สถาบันการเงินหรืออัตราดอกเบี้ยอื่น

		  3.3.3	 ไม่มีการก�ำหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบ้ียหรือ 
			   ผลตอบแทนที่อ้างอิงกับปัจจัยอ้างอิงอื่นเพิ่มเติม

	 3.4	 มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์

4. 	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงิน ให้มูลค่าการกู้ยืมไม่เกิน 
	 อตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึง่ดงัต่อไปนี ้เว้นแต่การเกินอตัราส่วน 
	 ดังกล่าวไม่ได้เกิดจากการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม

	 4.1	 ร้อยละ 35 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

	 4.2	 ร้อยละ 60 ของมลูค่าทรพัย์สนิรวมของกองทรัสต์ ในกรณี 
		  ทีก่องทรสัต์มอีนัดบัความน่าเชือ่ถอือยูใ่นอนัดบัทีส่ามารถ 
		  ลงทุนได้ (Investment Grade) ซ่ึงเป็นอันดับความ 
		  น่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบัน 
		  การจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับความเห็นชอบจาก 
		  ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน
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	 การกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ให้หมายความรวมถึงการออกตราสาร 
	 หรอืเข้าท�ำสัญญาไม่ว่าในรปูแบบใดท่ีมคีวามมุ่งหมายหรอืเนือ้หา 
	 สาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

5. 	 การก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ ให้กระท�ำได้เฉพาะกรณ ี
	 ที่จ�ำเป็นและเกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 
	 กองทรัสต์ดังต่อไปนี้

	 5.1	 การก่อภาระผกูพนัซึง่เกีย่วเนือ่งกบัการท�ำข้อตกลงหลกัที ่
		  กองทรัสต์สามารถกระท�ำได้ตามข้อก�ำหนดในประกาศ 
		  ที่ ทจ. 49/2555 และกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง เช่น  
		  การน�ำทรพัย์สนิของกองทรสัต์ไปเป็นหลกัประกนัการช�ำระ 
		  เงินกู้ยืมตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์

	 5.2	 การก่อภาระผูกพันที่เป็นเรื่องปกติในทางพาณิชย์หรือ 
		  เป็นเรื่องปกติในการท�ำธุรกรรมประเภทนั้น

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
1.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้ว 
	 ของรอบปีบัญชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครั้ง และจะจ่าย 
	 ภายใน 90 วันนับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชี 
	 ที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น แล้วแต่กรณี

	 ก�ำไรสุทธิท่ีปรบัปรงุแล้วตามข้อนี ้ให้หมายถงึก�ำไรทีป่รับปรงุด้วย 
	 รายการดังต่อไปนี้

	 (1)	 การหักก�ำไรที่ยังไม่เกิดขึ้น (Unrealized Gain) จากการ 
		  ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน 
		  ของกองทรัสต์ รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตาม 
		  แนวทางของส�ำนกังาน ก.ล.ต. เพือ่ให้สอดคล้องกบัสถานะ 
		  เงินสดของกองทรัสต์

	 (2)	 การหักด้วยรายการเงินส�ำรองเพ่ือการช�ำระหน้ีเงินกู้ยืม 
		  หรอืภาระผกูพนัจากการกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ตามวงเงนิ 
		  ที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี้ชวน  
		  หรือแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี แล้วแต่กรณี

2.	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีก�ำไรสะสมในรอบระยะเวลาบัญชีใด 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วย 
	 ลงทุนจากก�ำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้

3.	 ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
	 ได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู ้จัดการกองทรัสต์จะแจ้งให้ผู ้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์

4.	 ในกรณทีีก่องทรสัต์ยงัมยีอดขาดทนุสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
	 จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์

5.	 ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทน 
	 ทีจ่ะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรสัต์ระหว่างปีบญัชหีรอืรอบปีบญัชใีด 
	 มีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกองทรัสต ์
	 สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้นและให้ยก 
	 ไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตามวิธีการ 
	 จ่ายประโยชน์ตอบแทนที่ก�ำหนดไว้

6.	 ส�ำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีท่ี 
	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ หน่วยงาน 
	 อื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม  
	 ประกาศ ก�ำหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็น 
	 อย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น 

7.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
	 แต่ละราย ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธ์ิในการจ่าย 
	 ประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต ์
	 เกนิกว่าอตัราหรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดในประกาศ 
	 ที่ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตาม 
	 หลักเกณฑ์ดังกล่าวและให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจ 
	 จ่ายให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
	 รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

8.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  
	 วันปิดสมุดทะเบียน และอัตราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้ง 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ณ วัน 
	 ปิดสมดุทะเบยีนผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์ และ 
	 แจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร

9.	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทน เป็นเงินโอนเข้า 
	 บัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะ 
	 สัง่จ่ายในนามผูถ้อืหน่วยทรสัต์ตามชือ่และทีอ่ยูท่ีป่รากฏในสมดุ 
	 ทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

10.	ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทน 
	 จ�ำนวนใดภายในอายคุวามใช้สทิธเิรยีกร้องตามประมวลกฎหมาย 
	 แพ่งและพาณชิย์ ผูจั้ดการกองทรสัต์จะไม่น�ำประโยชน์ตอบแทน 
	 จ�ำนวนดังกล่าวไปใช้เพ่ือการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน ์
	 ของกองทรัสต์

การจำ�กัดสิทธิในการรับประโยชน์ตอบแทน การจัดการกับประโยชน์ 
ตอบแทน และสิทธิออกเสียงลงคะแนนของผู้ถือหน่วยทรัสต์
1.	 การจัดสรรหน่วยทรัสต์ให้แก่บุคคลใด กลุ่มบุคคลเดียวกันใด  
	 ผู้ก่อต้ังทรัสต์ ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือผู้ลงทุนต่างด้าว 
	 ต้องเป็นไปตามอัตราหรือหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในประกาศ 
	 ที่ ทจ. 49/2555 หรือประกาศอื่นใดที่เกี่ยวข้อง
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2.	 ในกรณีที่กองทรัสต ์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ที่ตั้ งอยู ่ ใน 
	 ประเทศไทย หากกฎหมาย กฎ หรือข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้องกับ 
	 อสงัหาริมทรพัย์นัน้ก�ำหนดสดัส่วนการลงทนุของผูล้งทนุต่างด้าว 
	 ไว้ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดสรรหน่วยทรัสต์แก่ผู้ลงทุนต่างด้าว 
	 ให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎ หรือข้อก�ำหนดน้ันด้วย ในกรณีที่ 
	 กองทรัสต์ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หลายโครงการ และบรรดา 
	 กฎหมาย กฎ หรือข้อก�ำหนดที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์นั้น 
	 มกีารก�ำหนดสดัส่วนการลงทนุของผูล้งทนุต่างด้าวไว้แตกต่างกนั  
	 ให้ผูจั้ดการกองทรสัต์จดัสรรหน่วยทรสัต์ตามสดัส่วนทีก่�ำหนดไว้ 
	 ต�่ำสุดของบรรดากฎหมาย กฎ หรือข้อก�ำหนดนั้น

3.	 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม ่
	 เป็นไปตามข้อ 1. หรือข้อ 2. ให้ผู้จัดการกองทรัสต์ด�ำเนินการ 
	 แจ้งให้บคุคลดงักล่าวทราบโดยไม่ชกัช้าถงึข้อจ�ำกดัสิทธเิกีย่วกบั 
	 การออกเสียงลงคะแนน และการรับผลประโยชน์ตอบแทน 
	 ตามทีก่�ำหนดไว้ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ และรายงานต่อส�ำนกังาน  
	 ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท�ำการนับแต่วันที่ผู ้จัดการกองทรัสต์รู ้
	 หรือควรรู้ถึงเหตุดังกล่าว

4.	 ผูถ้อืหน่วยทรสัต์รายใดหรอืกลุม่บคุคลเดยีวกนัทีถ่อืหน่วยทรสัต์ 
	 เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามข้อ 1. หรือข้อ 2. จะมีข้อจ�ำกัด 
	 สิทธิในการรบัผลตอบแทน โดยจะไม่มสีทิธใินการได้รบัประโยชน์ 
	 ตอบแทนจากหน่วยทรัสต์ ทั้งน้ี เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตรา 
	 หรอืไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทน 
	 ในส่วนท่ีไม่อาจจ่ายแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของ 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

5.	 ผู้ถือหน่วยทรสัต์ดงัต่อไปนีม้ข้ีอจ�ำกดัสทิธใินการใช้สทิธอิอกเสยีง 
	 ลงคะแนน

	 5.1	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม ่
		  เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในตามข้อ 1. หรือ 
		  ข้อ 2. เฉพาะในส่วนที่เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม 
		  หลักเกณฑ์ดังกล่าว

	 5.2	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเรื่องที่ขอมติ

สิทธิหน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตี
1.	 ทรัสตีต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามและเป็นผู ้
	 ได้รับอนุญาตจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี  
	 ทั้งนี้ ระหว่างการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีของกองทรัสต์ หาก 
	 ปรากฏข้อเท็จจริงในภายหลังว่าทรัสตีขาดความเป็นอิสระ 
	 ตามกฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีแจ้ง 
	 กรณีดังกล่าวต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. พร้อมทั้งแสดงมาตรการที่ 
	 สมเหตสุมผลและน่าเชือ่ได้ว่าจะท�ำให้ทรสัตสีามารถปฏบิตัหิน้าที ่
	 ได้อย่างเป็นอิสระภายใน 15 วันนับแต่วันที่ปรากฏข้อเท็จจริง 
	 ดังกล่าว และให้ด�ำเนินการตามมาตรการที่แสดงไว้นั้น เว้นแต ่
	 ส�ำนักงาน ก.ล.ต. จะมีค�ำสั่งเป็นอย่างอื่น

2.	 ทรัสตีต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง ซื่อสัตย์สุจริตเพื่อ 
	 ประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และเป็นไปตาม 
	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนข้อผูกพัน 
	 ที่ได้ให้ไว้เพิ่มเติมในเอกสารที่เปิดเผยแก่ผู้ลงทุน (ถ้ามี) และ 
	 ต้องไม่มข้ีอจ�ำกดัความรับผิดของทรสัตใีนกรณทีีไ่ม่ปฏบิตัหิน้าที ่
	 ดังกล่าว

3.	 ทรัสตีมีหน้าที่ติดตามดูแลให้ผู ้จัดการกองทรัสต์ หรือผู ้รับ 
	 มอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามสัญญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง

4.	 ทรัสตีต้องเข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยทุกครั้ง  
	 และให้ความเห็นเกี่ยวกับเรื่องที่ขอให้ที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 ลงมติว่า เป็นกรณีที่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
	 ทีเ่กีย่วข้องหรอืไม่ และหากมกีารขอมตทิีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
	 เพื่อด�ำเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องตอบข้อซักถามและ 
	 ให้ความเหน็เกีย่วกบัการด�ำเนนิการดงักล่าวว่าเป็นไปตามสญัญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่ หรือทักท้วงและ 
	 แจ้งให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด�ำเนินการดังกล่าว 
	 ไม่สามารถกระท�ำได้ ในกรณีที่การด�ำเนินการนั้นไม่เป็นไปตาม 
	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

5.	 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช�ำระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับช�ำระหนี้ 
	 เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

6.	 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าจัดการกองทรัสต์ในกรณีท่ีไม่มีผู ้จัดการ 
	 กองทรสัต์หรอืมเีหตทุีท่�ำให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตั ิ
	 หน้าที่ได้ ทั้งนี้ภายใต้หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในประกาศท่ี  
	 กร. 14/2555 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

7.	 ทรัสตีมีสิทธิหน้าที่และความรับผิดชอบอื่นตามที่ก�ำหนดไว้ใน 
	 ประกาศที่ กร. 14/2555 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

8.	 ทรัสตีมีหน้าที่บริหารและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินอื่น ๆ  
ของกองทรสัต์นอกจากทรพัย์สนิหลกั รวมทัง้ด�ำเนนิการอืน่ใดที่
จ�ำเป็นเพือ่ให้การบรหิารทรพัย์สนิอืน่ ๆ  ของกองทรสัต์นอกจาก
ทรัพย์สินหลักเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
ทีเ่กีย่วข้อง รวมถงึอาจพจิารณามอบหมายให้ผูจ้ดัการกองทรัสต์
บรหิารจดัการกองทรสัต์ในส่วนทีเ่กีย่วกับการลงทนุในทรพัย์สนิ
อื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักแทนทรัสตี

9.	 ทรัสตีมีหน้าที่ในการแก้ไขสัญญาก่อต้ังทรัสต์ตามค�ำสั่งของ 
	 ส�ำนักงาน ก.ล.ต.

10.	ห้ามทรัสตีน�ำหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจาก 
	 การปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ท่ีบุคคล 
	 ภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการ 
	 กองทรสัต์ ในกรณทีีมี่การฝ่าฝืนข้อก�ำหนดในข้อนี ้ให้การกระท�ำ 
	 เช่นนั้นเป็นโมฆะ
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11.	ในกรณีที่ทรัสตีเข้าท�ำนิติกรรมหรือท�ำธุรกรรมต่าง ๆ กับบุคคล 
	 ภายนอกให้ทรัสตีแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้บุคคลภายนอก 
	 ทราบว่าเป็นการกระท�ำในฐานะทรัสตี และต้องระบุในเอกสาร 
	 หลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นให้ชัดแจ้งว่าเป็นการ 
	 กระท�ำในฐานะทรัสตี

12.	ให้ทรัสตีจัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แยกต่างหาก 
	 จากบัญชีอื่น ๆ ของทรัสตี ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ 
	 หลายกอง ทรัสตีต้องจัดท�ำบัญชีทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละ 
	 กองแยกต่างหากออกจากกัน ทัง้นี ้โดยต้องบนัทกึบญัชใีห้ถกูต้อง 
	 ครบถ้วนและเป็นปัจจุบันด้วย และในการจัดการกองทรัสต์  
	 ทรัสตีต้องแยกทรัพย์สินของกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพย์สิน 
	 ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอื่นที่ทรัสตีครอบครองอยู่  
	 และในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกองทรัสตีต้องแยก 
	 ทรัพย์สินของกองทรัสต์แต่ละกองออกจากกันด้วย

13.	ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 12 จนเป็นเหตุ 
	 ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัว 
	 ของทรัสตีจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ 
	 และทรัพย์สินใดเป็นทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเอง  
	 ให้สันนิษฐานดังนี้

	 13.1	ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 13.2	ความเสียหายและหน้ีที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สิน 
		  ที่ปะปนกันอยู่น้ันเป็นความเสียหายและหน้ีท่ีเป็นส่วนตัว 
		  ของทรัสตี

	 13.3	ผลประโยชน์ที่เกิดจากการจัดการทรัพย์สินที่ปะปนกัน 
		  อยู่นั้นเป็นของกองทรัสต์

	 ทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู่ ให้หมายความรวมถึงทรัพย์สินที่ถูก 
	 เปลี่ยนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรัพย์สินที่ปะปนกันอยู ่
	 นั้นด้วย

14.	ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อ 12 จนเป็นเหตุ 
	 ให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกันจนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใด 
	 เป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้ง 
	 ทรพัย์สนิทีถ่กูเปลีย่นรปูหรอืถกูเปลีย่นสภาพไปจากทรพัย์สนินัน้ 
	 และประโยชน์ใด ๆ  หรอืหนีส้นิทีเ่กดิขึน้จากการจดัการทรัพย์สนิ 
	 ดังกล่าวเป็นของกองทรัสต์แต่ละกองตามสัดส่วนของทรัพย์สิน 
	 ที่น�ำมาเป็นต้นทุนที่ปะปนกัน

15.	การจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตีจะ 
	 มอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์มิได้ เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้

	 15.1	สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนดไว้เป็นอย่างอื่น

	 15.2	การท�ำธรุกรรมทีม่ใิช่เรือ่งทีต้่องท�ำเฉพาะตวัและไม่จ�ำเป็น 
		  ต้องใช้วิชาชีพเยี่ยงทรัสตี

	 15.3	การท�ำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งม ี
		  ทรัพย์สินและวัตถุประสงค์ของการจัดการในลักษณะ 
		  ท�ำนองเดียวกันกับกองทรัสต ์ จะพึงกระท�ำในการ 
		  มอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการแทน	

	 15.4	การเก็บรักษาทรัพย์สิน การจัดท�ำสมุดทะเบียนผู ้ถือ 
		  หน่วยทรสัต์ หรอืการปฏบิตังิานด้านการสนบัสนนุให้บรษิทั 
		  ในเครือของทรัสตีหรือผู้อื่นด�ำเนินการได้

	 15.5	กรณีอื่นใดที่ผู ้จัดการกองทรัสต์เป็นผู ้รับผิดชอบและ 
		  ด�ำเนินการตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ หรือ 
		  หลักเกณฑ์ในประกาศที่ ทจ. 49/2555 ประกาศที่ กร.  
		  14/2555 และประกาศที่ สช. 29/2555 ซึ่งรวมถึงกรณีที่ 
		  คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศก�ำหนดให้มอบหมาย 
		  ให้บคุคลอืน่จดัการแทน หรอืมข้ีอก�ำหนดอืน่ใดทีเ่กีย่วข้อง 
		  ก�ำหนดเรื่องดังกล่าวไว้ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัติ 
		  ข้างต้น ให้การที่ท�ำไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัว 
		  ไม่ผูกพันกองทรัสต์

16.	ในกรณีที่ทรัสตีมอบหมายให้ผู ้อ่ืนจัดการกองทรัสต์โดยชอบ 
	 ตามข้อ 15. ทรัสตีต้องเลือกผู้รับมอบหมายด้วยความรอบคอบ 
	 และระมัดระวังรวมทั้งต ้องก�ำกับดูแลและตรวจสอบการ 
	 จดัการแทนอย่างเพยีงพอด้วยความระมดัระวงัและความเอาใจใส่  
	 โดยต้องก�ำหนดมาตรการในการด�ำเนินงานเกี่ยวกับการ 
	 มอบหมายงานตามห ลัก เกณฑ ์ที่ ก� ำหนดในประกาศ 
	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่กข. 1/2553 เรื่องระบบงานการติดต่อ 
	 ผู้ลงทุนและการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของทรัสตีดังนี้

	 16.1	การคัดเลือกผู ้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณา 
		  ถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ที่ได้รับ 
		  มอบหมายตลอดจนการขัดกันทางผลประโยชน์ของ 
		  ผู้รับมอบหมายงานและกองทรัสต์

	 16.2	การควบคุมและประเมินผลการปฏิบัติของผู ้ ได ้รับ 
		  มอบหมายงาน

	 16.3	การด�ำเนนิการของทรสัตีเมือ่ปรากฏว่าผูท้ีไ่ด้รบัมอบหมาย 
		  ไม่เหมาะสมที่จะได้รับมอบหมายงานอีกต่อไป

	 ทั้งนี้ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก�ำหนดรายละเอียด 
	 ในการปฏิบัติของทรัสตีในกรณีดังกล่าวได้

17.	ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี หากทรัสตีรายใหม่พบว่า 
	 ก่อนที่ทรัสตีรายใหม่เข้ารับหน้าที่ มีการจัดการกองทรัสต์ที่ไม ่
	 เป็นไปตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสต์  
	 จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์เสียหาย ให้ทรัสตีรายใหม่ด�ำเนินการ 
	 เรียกร้องค่าเสียหายจากทรัสตีรายที่ต้องรับผิด และติดตามเอา 
	 ทรัพย์สินคืนจากบุคคลภายนอก ไม่ว่าบุคคลนั้นจะได้ทรัพย์สิน 
	 มาโดยตรงจากทรัสตีรายเดิมหรือไม่ และไม่ว่าทรัพย์สินใน 
	 กองทรัสต์จะถูกเปลี่ยนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สิน
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	 อย่างอื่นก็ตาม เว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มาโดยสุจริต เสียค่า 
	 ตอบแทนและไม่รูห้รอืไม่มเีหตอุนัควรรูว่้าทรพัย์สนินัน้ได้มาจาก 
	 การจัดการกองทรัสต์โดยมิชอบ

18.	ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู ้อื่นจัดการ 
	 กองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 15 หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสตี 
	 ต้องช�ำระเงนิหรอืทรพัย์สนิอืน่ให้กบับุคคลภายนอกด้วยเงินหรอื 
	 ทรัพย์สินที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีเองโดยชอบตามความจ�ำเป็น 
	 อันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจาก 
	 กองทรสัต์ได้ เว้นแต่สญัญาก่อตัง้ทรสัต์ก�ำหนดไว้ให้การช�ำระเงนิ 
	 หรือทรัพย์สินอื่นนั้นเป็นภาระของทรัสตี

	 สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง ย่อมเป็น 
	 บรุมิสทิธทิีท่รสัตมีีอยูก่่อนผูร้บัประโยชน์และบคุคลภายนอกทีม่ี 
	 ทรัพยสิทธิหรือสิทธิใด ๆ เหนือกองทรัสต์ และเป็นสิทธิที่อาจ 
	 บังคับได้ในทันทีโดยไม่จ�ำต้องรอให้มีการเลิกทรัสต์ และในกรณี 
	 ที่มีความจ�ำเป็นต้องเปล่ียนรูปหรือเปลี่ยนสภาพทรัพย์สินใน 
	 กองทรัสต์เพื่อให้มีเงินหรือทรัพย์สินคืนแก่ทรัสตี ให้ทรัสตี 
	 มีอ�ำนาจด�ำเนินการดังกล่าวได้แต่ต้องกระท�ำโดยสุจริต

	 เพื่ อประโยชน ์ ในการคุ ้ มครองทรัพย ์ สินในกองทรัสต ์  
	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศก�ำหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข  
	 และวิธีการให้ทรสัตปีฏบิตัเิกีย่วกบัการช�ำระเงนิหรอืทรพัย์สนิอืน่ 
	 ทีเ่ป็นส่วนตวัของทรสัตีให้กบับคุคลภายนอกตามวรรคหนึง่ หรอื 
	 การใช้สิทธิของทรัสตีตามวรรคสองก็ได้

19.	ห้ามมิให้ทรัสตีใช้สิทธิตามข้อ 18 จนกว่าทรัสตีจะได้ช�ำระหนี้ 
	 ทีม่อียูต่่อกองทรสัต์จนครบถ้วนแล้ว เว้นแต่เป็นหนีที้อ่าจหกักลบ 
	 ลบหนี้กันได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

20.	ในกรณท่ีีทรสัตจัีดการกองทรสัต์ไม่เป็นไปตามท่ีก�ำหนดในสญัญา 
	 ก่อต้ังทรสัต์ หรอื พ.ร.บ. ทรสัต์ ทรสัตต้ีองรบัผดิต่อความเสียหาย 
	 ทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัต์ อย่างไรกต็ามในกรณทีีม่คีวามจ�ำเป็นและ 
	 มีเหตุผลอันสมควรเพ่ือประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอ 
	 ความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์ 
	 เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากท่ีก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ก็ได้  
	 และหากทรสัตไีด้จดัการตามทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบนัน้ด้วยความ 
	 สุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จ�ำ 
	 ต้องรับผิด

21.	ทรัสตีต้องดูแลให้สัญญาก่อต้ังทรัสต์มีสาระส�ำคัญเป็นไปตาม 
	 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องโดยในกรณท่ีีมกีารแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์ให้ทรัสตีด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 21.1	ดแูลให้การแก้ไขเปลีย่นแปลงสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ให้เป็นไป 
		  ตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
		  และเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดไว ้ในกฎหมาย 
		  ที่เกี่ยวข้อง

	 21.2	ในกรณีที่การแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ 
		  ไม่เป็นไปตามข้อ 21.1 ให้ทรัสตีด�ำเนินการให้เป็นไปตาม 
		  อ�ำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ และ 
		  ตาม พ.ร.บ. ทรัสต์ เพื่อดูแลรักษาสิทธิประโยชน์ของ 
		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม

	 21.3	ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต ์
		  หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์  
		  และ พ.ร.บ. ทรัสต์ มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงในภายหลัง  
		  และสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ทีไ่ม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว  
		  ให้ทรัสตีด�ำเนินการเพื่อแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อตั้ง 
		  ทรัสต์ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์นั้น ตามวิธีการท่ีก�ำหนด 
		  ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ หรือตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
		  มีค�ำสั่ง 

22.	ทรสัตต้ีองตดิตาม ดแูล และตรวจสอบให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอื 
	 ผูร้บัมอบหมายรายอืน่ (ถ้าม)ี ด�ำเนนิการในงานท่ีได้รบัมอบหมาย 
	 ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ฉบบันีแ้ละกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง  
	 การติดตาม ดูแล และตรวจสอบ ให้หมายความรวมถึงการ 
	 ท�ำหน้าที่ดังต่อไปนี้ด้วย

	 22.1	การดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์กระท�ำโดย 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ที่ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน  
		  ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาทีก่องทรสัต์ตัง้อยู ่เว้นแต่เป็นกรณ ี
		  ตามข้อ 24

	 22.2	การติดตามดูแลและด�ำเนินการตามท่ีจ�ำเป็นเพื่อให ้
		  ผู ้รับมอบหมายมีลักษณะและปฏิบัติให ้เป ็นไปตาม 
		  หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
		  ทีเ่กีย่วข้อง ซึง่รวมถงึการถอดถอนผูรั้บมอบหมายรายเดมิ  
		  และการแต่งตั้งผู้รับมอบหมายรายใหม่ 

	 22.3	การควบคุมดูแลให้การลงทุนของกองทรัสต์เป็นไปตาม 
		  สัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 22.4	การควบคุมดูแลให้มีการเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต ์
		  อย่างถูกต้องครบถ้วนตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
		  และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 22.5	การแสดงความเห็นเกี่ยวกับการด�ำเนินการหรือการท�ำ 
		  ธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับ 
		  มอบหมายรายอืน่ (ถ้าม)ี เพือ่ประกอบการขอมตทิีป่ระชมุ 
		  ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ การเปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ต่อ 
		  ผู้ลงทุน หรือเมื่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ร้องขอ

23.	ในกรณีที่ผู้จัดการกองทรัสต์กระท�ำการ หรืองดเว้นกระท�ำการ  
	 จนก่อให้เกิดความเสียหายแก่กองทรัสต์ หรือไม่ปฏิบัติหน้าท่ี 
	 ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ให้ทรัสตีจัดท�ำ 
	 รายงานเสนอต่อส�ำนักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วันท�ำการนับแต่รู้ 
	 หรือพึงรู้ถึงเหตุการณ์ดังกล่าว และด�ำเนินการเพื่อแก้ไข ยับย้ัง  
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	 หรือเยียวยาความเสียหายที่ เกิดขึ้นแก ่กองทรัสต ์ตามที ่
	 เห็นสมควร 

24.	ในกรณทีีผู่จั้ดการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้ ให้ทรสัตี 
	 เข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพ่ือป้องกัน ยับยั้ง หรือ 
	 จ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของ 
	 กองทรัสต์หรือผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด�ำเนินการ 
	 ตามอ�ำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ พ.ร.บ.  
	 ทรัสต์ ในการจัดให้มีผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ทรัสตีที ่
	 เข้าจดัการกองทรสัต์จะมอบหมายให้บคุคลอืน่จดัการกองทรสัต์ 
	 แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งน้ี บุคคลที่ได้รับมอบหมายดังกล่าว 
	 จะต้องปฏิบัติตามขอบเขต หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ใน 
	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์

25.	ในกรณีที่ทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ที่ตนท�ำหน้าที่ 
	 เป็นทรสัต ีหากต้องมกีารออกเสยีงหรอืด�ำเนนิการใด ๆ  ในฐานะ 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีค�ำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุด 
	 ของผู้ถือหน่วยทรสัต์โดยรวมและตัง้อยูบ่นหลกัแห่งความซือ่สตัย์ 
	 สุจริตและความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความ 
	 ขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของ 
	 กองทรัสต์ดังกล่าว

26.	ทรัสตีต้องจัดให้มีการจัดท�ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยอาจ 
	 มอบหมายให้นายทะเบียนหลักทรัพย์ด�ำเนินการแทนได้ 
	 การจัดท�ำทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ต้องมีรายการอย่างน้อย 
	 ดังต่อไปนี้

	 26.1	รายละเอียดทั่วไป ประกอบด้วย

		  26.1.1	 ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ และทรัสตี

		  26.1.2	 จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ มูลค่าที่ตราไว้ ทุนช�ำระแล้ว  
			   และวัน เดือน ปี ที่ออกหน่วยทรัสต์

		  26.1.3	 ข้อจ�ำกัดในเรื่องการโอน (ถ้ามี)

	 26.2	รายละเอียดของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ประกอบด้วย

		  26.2.1	 ช่ือ นามสกุล สัญชาติ และที่อยู่ของผู้ถือหน่วย 
			   ทรัสต์

		  26.2.2	 เลขที่หน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) และจ�ำนวนหน่วยทรัสต์ 
			   ที่ถือ 

		  26.2.3	 วัน เดือน ปี ที่ลงทะเบียนเป็นหรือขาดจากการ 
			   เป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์

		  26.2.4	 วัน เดือน ปี ที่ยกเลิกใบหน่วยทรัสต์และออก 
			   ใบหน่วยทรัสต์แทน (ถ้ามี)

		  26.2.5	 เลขทีค่�ำร้องขอให้เปล่ียนแปลงหรอืจดแจ้งรายการ 
			   ในทะเบียน (ถ้ามี)

		  26.2.6	 การจ�ำน�ำ ปลดอายัดหน่วยทรัสต์ /การอายัด/ 
			   เพิกถอนจ�ำนอง (ถ้ามี)

27.	ทรัสตีต้องจัดท�ำหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์มอบให้แก ่
	 ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ซึ่งอย่างน้อยต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ ์
	 ดังต่อไปนี้ เว้นแต่การจัดท�ำหลักฐานตามระบบของศูนย์รับฝาก 
	 หลักทรัพย์ ให้เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดโดยศูนย์รับฝาก 
	 หลักทรัพย์

	 27.1	มีข้อมูลที่จ�ำเป็นและเพียงพอเพ่ือให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ 
		  สามารถใช้เป็นหลักฐานแสดงสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 
		  และใช้อ้างอิงต่อทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคล 
		  อื่นได้ 

	 27.2	 มข้ีอมลูของบคุคลต่าง ๆ  ท่ีเกีย่วข้องกบัการจดัการกองทรสัต์  
		  เช่น ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ นายทะเบียนหลักทรัพย์  
		  เป็นต้น เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถติดต่อกับบุคคล 
		  เหล่านั้นได้

	 27.3	มข้ีอมลูทีแ่สดงว่า ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่สามารถขายคนืหรอื 
		  ไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ได้ และในกรณีที่มีข้อจ�ำกัดสิทธิของ 
		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องระบุข้อจ�ำกัดสิทธิเช่นว่านั้นไว ้
		  ให้ชัดเจน

28.	ภายใต้บังคับของข้อ 27 ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ทรัสตี 
	 หรือนายทะเบียนหลักทรัพย์ออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วย 
	 ทรัสต์ใหม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหาย ลบเลือน หรือช�ำรุด 
	 ในสาระส�ำคัญ ทรัสตีต้องออกหรือด�ำเนินการให้มีการออก 
	 หลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 
	 เวลาอันควร

ผู้จัดการกองทรัสต์และหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์
1.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ต้องเป็นผู ้มีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ 
	 ต้องห้ามและเป็นผู้ได้รับความเห็นชอบจากส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
	 ให้เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ ตามประกาศที ่สช. 29/2555 ก�ำหนด

2.	 ผู ้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ตามท่ีได้รับมอบหมายจากทรัสตี 
	 ในการดูแลจัดการกองทรัสต์ในส่วนที่เป็นการด�ำเนินงานทาง 
	 ธุรกิจ ซ่ึงรวมถึงการลงทุน การกู้ยืมเงิน เปล่ียนแปลงและ 
	 ก่อภาระผกูพนัแก่ทรพัย์สนิของกองทรสัต์ การเข้าท�ำสญัญา และ 
	 การด�ำเนินกิจการต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์ รวมทั้งการจัดท�ำและ 
	 เปิดเผยข้อมูลของกองทรัสต์ และการน�ำส่งข้อมูลให้แก่ทรัสต ี
	 ซึ่งรวมถึงข้อมูลตามที่ก�ำหนดในมาตรา 56 และมาตรา 57 แห่ง 
	 พ.ร.บ. หลักทรัพย์ และภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่อนไข 
	 เท่าที่สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ได้ระบุไว้ 

3.	 ผู้จัดการกองทรัสต์อาจมอบหมายให้บุคคลอ่ืนรับด�ำเนินการ 
	 ในงานที่อยู่ในความรับผิดชอบของตนแทนตนได้ โดยต้องแสดง 
	 ขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่ของผู้รับด�ำเนินการดังกล่าวในสัญญา 
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	 ท่ีเกี่ยวข้อง ทั้งน้ี ผู ้จัดการกองทรัสต์จะต้องคัดเลือกผู ้รับ 
	 ด�ำเนินการด้วยความรอบคอบระมัดระวัง รวมทั้งก�ำกับและ 
	 ตรวจสอบการด�ำเนินการของผู ้รับด�ำเนินการด้วย โดยการ 
	 มอบหมายให้บุคคลอื่นด�ำเนินการแทนนั้นจะต้องไม่ขัดหรือ 
	 แย้งกับกฎหมายหลักทรัพย์หรือกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวข้องอย่างมี 
	 นัยส�ำคัญ

4.	 ผู้จัดการกองทรัสต์สามารถเบิกจ่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้  
	 เฉพาะกรณทีีเ่ป็นการเบกิจ่ายจากบญัชดี�ำเนนิงานของกองทรสัต์ 
	 ภายใต้วงเงินที่ได้รับการอนุมัติจากทรัสตี และให้ผู ้จัดการ 
	 กองทรัสต์จัดท�ำและจัดส่งรายงานการเบิกจ่ายให้แก่ทรัสตี 
	 เพื่อให้ทรัสตีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่าวและสั่งจ่ายได ้
	 ภายในระยะเวลา 5 วันท�ำการ นับจากวันที่ผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 จัดส่งรายงานดังกล่าวให้แก่ทรัสตี

5.	 เมื่อมีการขอมติของผู ้ถือหน่วยทรัสต์ ผู ้จัดการกองทรัสต์ที ่
	 ถือหน่วยทรัสต์ต้องใช้สิทธิออกเสียงลงคะแนนในลักษณะที่ 
	 เชือ่ว่าเป็นไปเพือ่ประโยชน์ทีด่ทีีส่ดุของผูถ้อืหน่วยทรสัต์โดยรวม  

6.	 ในการด�ำเนินธุรกิจเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักการด�ำเนินธุรกิจดังต่อไปนี้

	 6.1	 ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ยงผู้ประกอบ 
		  วิชาชีพ ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความ 
		  ซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่าง 
		  เป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
		  โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย สัญญา 
		  ก่อตัง้ทรสัต์ สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต์ วตัถปุระสงค์ 
		  ในการจัดตั้งกองทรัสต์ และมติของผู้ถือหน่วยทรัสต์

	 6.2	 ด�ำรงเงินทุนให้เพียงพอต่อการด�ำเนินธุรกิจและความ 
		  รับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง

	 6.3	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�ำคัญและ 
		  เกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  
		  โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน  
		  และไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด

	 6.4	 ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช ้
		  ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพื่อตนเอง หรือท�ำให้เกิด 
		  ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ 
		  กองทรัสต์

	 6.5	 ปฏิบตังิานด้วยความระมดัระวงัไม่ให้เกดิความขดัแย้งทาง 
		  ผลประโยชน์ และในกรณทีีม่คีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
		  เกิดขึ้น ต้องด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุนได้รับการ 
		  ปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม

	 6.6	 ปฏิบัติตาม พ.ร.บ. หลักทรัพย์ พ.ร.บ. ทรัสต์ และ 
		  กฎหมายอื่น ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์  
		  ตลอดจนจรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบ 
		  วิชาชีพที่ก�ำหนดโดยสมาคมที่ เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจ 
		  หลักทรัพย์ หรือองค์กรที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจหลักทรัพย ์
		  ที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน  
		  สัง่การ หรอืให้ความร่วมมอืแก่บคุคลใดในการปฏบิตัฝ่ิาฝืน 
		  กฎหมายหรือข้อก�ำหนดดังกล่าว

	 6.7	 ให้ความร่วมมือในการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตี หรือ 
		  ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งรวมถึงการเปิดเผยข้อมูลที่อาจส่งผล 
		  กระทบต่อการบริหารจัดการกองทรัสต์อย่างมีนัยส�ำคัญ  
		  หรือข้อมูลอื่นที่ควรแจ้งให้ทราบ

7.	 ในการท�ำธรุกรรมเกีย่วกบัอสงัหาริมทรัพย์เพือ่กองทรสัต์ผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

	 7.1	 ด�ำเนินการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอน 
		  อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่เกี่ยวเน่ืองกับ 
		  อสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์เป็นไปอย่างถูกต้องและ 
		  มีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย

	 7.2	 ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
		  ของกองทรัสต์เป็นไปอย่างเหมาะสมโดยอย่างน้อยต้องมี 
		  การด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  7.2.1	 การประเมินความพร้อมของตนเองในการบริหาร 
			   การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก่อนรับเป็น 
			   ผู ้จัดการกองทรัสต์หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมใน 
			   อสงัหารมิทรพัย์ดังกล่าวเพือ่กองทรสัต์แล้วแต่กรณี

		  7.2.2	 การวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ และการ 
			   ตรวจสอบและสอบทาน (การท�ำ Due Diligence)  
			   อสังหาริมทรัพย์ตลอดจนการประเมินความเสี่ยง 
			   ด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหา- 
			   รมิทรพัย์นัน้ ๆ  พร้อมทัง้จดัให้มแีนวทางการบรหิาร 
			   ความเสี่ยงด ้วย ทั้ งนี้  ความเสี่ยงดังกล ่าว  
			   ให้หมายความรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวข้องกับ 
			   การพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) 
			   เช่น ความเสี่ยงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า  
			   และการ ไม ่ สามารถจั ดหาประโยชน ์ จาก 
			   อสังหาริมทรัพย์ได้ เป็นต้น

8.	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์
	 ตามที่ก�ำหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
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9.	 ในกรณีที่มีการแต่งต้ังที่ปรึกษาเพื่อให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำ 
	 เกี่ ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และการจัดการ 
	 อสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแต่งตั้งท่ีปรึกษาที่ไม่มี 
	 ส่วนได้เสียในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่เป็นที่ปรึกษา 
	 แต่เมือ่ปรากฏว่าทีป่รกึษาดังกล่าวเป็นผูม้ส่ีวนได้เสยีให้ผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 9.1	 ด�ำเนินการให้ท่ีปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเร่ืองที่ 
		  พิจารณา 

	 9.2	 มิให้ที่ปรึกษาผู ้ที่มีส่วนได้เสียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่า 
		  โดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น

10.	ให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์เป็นผูจ้ดัท�ำและรายงานการเปิดเผยข้อมลู 
	 เกี่ยวกับฐานะการเงินและผลการด�ำเนินงานของกองทรัสต ์
	 ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในประกาศที่  ทจ. 51/2555 
	 และประกาศอื่นใดท่ีเกี่ยวข้อง และส่งรายงานดังกล่าวต่อ 
	 ส�ำนักงาน ก.ล.ต. หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ภายในระยะเวลา 
	 ที่ก�ำหนด ดังนี้

	 10.1	แบบแสดงรายการข้อมลูประจ�ำปีของกองทรสัต์โดยให้เป็น 
		  ไปตามแบบ 56-REIT

	 10.2	งบการเงนิของกองทรัสต์โดยให้เป็นไปตามมาตรฐานบญัช ี
		  ที่ก�ำหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี 

	 10.3	รายงานประจ�ำปี โดยมข้ีอมลูอย่างน้อยตามทีไ่ด้ก�ำหนดไว้ 
		  ในประกาศที่ ทจ. 51/2555

	 10.4	รายงานข้อมูลเก่ียวกับกองทรัสต์ ได้แก่ รายงานมูลค่า 
		  ทรพัย์สินสุทธขิองกองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรสัต์รายงาน 
		  การได้มาหรือจ�ำหน่ายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิ 
		  การเช่า หรอืสทิธกิารเช่าช่วงอสงัหารมิทรพัย์ และในกรณ ี
		  ที่กองทรัสต์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ยังก่อสร้าง 
		  ไม่แล้วเสร็จ ให้จัดท�ำและส่งรายงานความคืบหน้าของ 
		  การก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ด้วยรายงานมูลค่าที่ตราไว้ 
		  ของหน่วยทรัสต์ภายหลังจากการลดทุนช�ำระแล้ว

11.	ในกรณีคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ  
	 หน่วยงานอื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง  
	 เพิ่มเติม ประกาศ ก�ำหนด สั่งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผัน 
	 เป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

นายทะเบียนหน่วยทรัสต์
นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ หมายถึงทรัสตี หรือผู้ที่รับมอบหมายจาก
ทรัสตีให้ด�ำเนนิการในฐานะนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ซึง่นายทะเบียน
หน่วยทรัสต์จะต้องเป็นผู ้ได ้รับใบอนุญาตการให้บริการเป็น 
นายทะเบียนหลักทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. และเป็นผู้ท่ี
ตลาดหลักทรัพย์ให้ความเห็นชอบให้ด�ำเนินการแทนในฐานะ 
นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ มีหน้าที่ต่าง ๆ 
ตามตามที่กฎหมายหลักทรัพย์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก�ำหนดไว้
ดังนี้ 

1.	 การออกใบทรัสต์หรือหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ โดย 
	 ทรัสตีจะด�ำเนินการให้นายทะเบียนหน่วยทรัสต์จัดท�ำใบทรัสต์ 
	 หรือหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถใช้อ้างอิงต่อทรัสตี ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ และบุคคลอื่นได้โดยในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ขอให้ 
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ออกใบทรัสต์หรือหลักฐานแสดงสิทธิ 
	 ในหน่วยทรัสต์ใหม่แทนใบทรัสต์หรือหลักฐานแสดงสิทธิใน 
	 หน่วยทรัสต์เก่าที่สูญหายลบเลือนหรือช�ำรุดในสาระส�ำคัญ 
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ต้องออกหรือด�ำเนินการให้มีการ 
	 ออกใบทรัสต์หรือหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์ให้แก ่
	 ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ภายในเวลาอันควร ทั้งนี้ นายทะเบียนจะ 
	 เรียกเก็บค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึน (ถ้ามี) จากการด�ำเนินการตามค�ำ 
	 ร้องขอของผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวได้ตามจริง

2.	 การจัดท�ำทะเบียนหน่วยทรัสต์ โดยทรัสตีอาจมอบหมายให ้
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์เป็นผู ้จัดท�ำทะเบียนหน่วยทรัสต ์
	 ตามขอบเขตทีก่�ำหนดไว้ในประกาศที ่กร. 14/2555 และประกาศ 
	 อื่นใดที่เกี่ยวข้อง

3.	 การโอนหน่วยทรัสต์โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีประสงค์จะโอน 
	 หน่วยทรัสต์จะต้องแจ้งความประสงค์การโอนหน่วยทรัสต์ไป 
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์โดยกรอกรายละเอียดให้ครบถ้วน 
	 ในค�ำร้องขอการโอนหน่วยทรสัต์ทีล่งนามโดยผูโ้อนและผูร้บัโอน 
	 พร้อมทั้งแนบเอกสารประกอบการโอนหน่วยทรัสต์ตามท่ี 
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์จะก�ำหนดการโอนหน่วยทรัสต์ให้มี 
	 ผลบังคับและได้รับการรับรองเม่ือนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ 
	 บนัทกึรายชือ่ผูร้บัโอนในทะเบยีนหน่วยทรสัต์เรยีบร้อยแล้ว ทัง้นี ้
	 ผู ้โอนจะต้องช�ำระค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) 
	 ตามทีน่ายทะเบยีนหน่วยทรัสต์ก�ำหนด กรณกีารโอนหน่วยทรสัต์ 
	 ในระบบไร ้ใบทรัสต ์ ผู ้ถือหน่วยทรัสต ์จะต ้องปฏิบัติตาม 
	 หลักเกณฑ์ที่ระบุโดยนายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ/หรือ 
	 ตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ ทั้งนี้ ผู้โอน 
	 จะต้องช�ำระค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) ตามท่ี 
	 นายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ และ/หรอื ตลาดหลกัทรพัย์ และ/หรอื 
	 ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ก�ำหนด
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	 ท้ังนี้ ในกรณีที่การโอนหน่วยทรัสต์จะท�ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 รายใดถือหน่วยทรัสต์เกินข้อจ�ำกัดในการถือหน่วยทรัสต์ของ 
	 ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ นายทะเบียนหลักทรัพย์มีสิทธิปฏิเสธการ 
	 แสดงช่ือในทะเบยีนผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในกรณทีีก่ารถอืหน่วยทรสัต์ 
	 ไม่เป็นไปตามอัตราที่ก�ำหนดในข้อจ�ำกัดในการถือหน่วยทรัสต์ 
	 ของผู้ถือหน่วยทรัสต์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม เงินตอบแทนอื่นใด หรือค่าใช้จ่าย 
จากกองทรัสต์หรือจากผู้ถือหน่วยทรัสต์จะต้องเป็นไปตามท่ีระบ ุ
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ทั้งน้ี ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายดังกล่าว  
ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในท�ำนอง
เดียวกัน

หมายเหตุ : 	 ผู้ถือหน่วยลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลของกองทรัสต์
เพิ่มเติมได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลประจ�ำปี  
(56-REIT) ที่แสดงไว้ใน www.set.or.th หรือ  
www.cpnreit.com
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

ความเห็น 
 
ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(“กองทรัสต”์) ซึ งประกอบดว้ยงบดุล และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 งบกาํไรขาดทุน 
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินทีสาํคญั สาํหรับปีสินสุดวนัเดียวกนั 
รวมถึงหมายเหตุซึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีทีสาํคญัและเรืองอืน ๆ 
 
ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นี แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561 ผลการดาํเนินงาน 
การเปลียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินทีสาํคญั สาํหรับปีสินสุดวนัเดียวกนั โดยถูกตอ้ง
ตามทีควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความ
รับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์
ตามข้อกาํหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบัญชีทีกาํหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วนทีเกียวขอ้งกับการ
ตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอืน ๆ ซึงเป็นไปตามขอ้กาํหนดเหล่านี  
ขา้พเจา้เชือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีทีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพือใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของ
ขา้พเจา้ 
  

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

2

เรื องสาํคัญในการตรวจสอบ 
 
เรื องสําคญัในการตรวจสอบคือเรืองต่าง ๆ ทีมีนยัสําคญัทีสุดตามดุลยพินิจเยียงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรืองเหล่านีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงิน
โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทังนีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรับเรืองเหล่านี  
 

มลูค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
อา้งถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 3 (ก) และ 5 
เรืองสําคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเรืองดงักล่าวอย่างไร 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ย
มูลค่ายุ ติธรรมและมีนัยสําคัญในงบการเงินของ
กองทรัสต ์มลูค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยป์ระมาณโดยวิธีรายไดจ้ากการคิดลด
กระแสเงินสด โดยกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตังผูป้ระเมินราคา
อิสระจากภายนอก เพือประเมินมูลค่ายุติธรรมของ 
เงินลงทุนดงักล่าว เนืองจากการกาํหนดและประเมิน
มูลค่ายุติธรรมมีการใช้ดุลยพินิจในการกําหนดข้อ
สมมติทีสําคญั เรื องดงักล่าวจึงเป็นเรื องทีขา้พเจา้ให้
ความสาํคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
• การทาํความเขา้ใจและประเมินวิธีการทีกองทรัสตใ์ชใ้น

การกาํหนดและประเมินมลูค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์
• การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบัติ และความ 

สามารถของผูป้ระเมินราคาของกองทรัสต ์รวมถึงการ
อ่านเงือนไขในสัญญาจ้างงานระหว่างผูป้ระเมินกับ
กองทรัสต ์

• ใหผู้เ้ชียวชาญภายนอกของเคพีเอม็จีช่วยพิจารณาความ
สมเหตุสมผลของวิธีการวดัมูลค่าและขอ้สมมติสาํคญัที
ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม โดยเปรียบเทียบ
สถานการณ์และวิธีการประเมินมูลค่าของสินทรัพยที์มี
ความคลา้ยคลึงกนักบัผลงานของผูป้ระเมินทีถูกแต่งตัง
โดยกองทรัสต ์

• พิจารณาขอ้สมมติสาํคญัโดยการเปรียบเทียบขอ้สมมติ
ในรายงานของผู ้ประเ มินกับข้อมูลที เ กิดขึ นจริง 
ทดสอบการคาํนวณ และพิจารณาความสมเหตุสมผล
ในการเปลียนแปลงมูลค่าของสินทรัพยที์มีนัยสําคัญ
จากปีก่อน 

• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมูลตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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ข้อมลูอืน 
 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอืน ขอ้มูลอืนประกอบดว้ยขอ้มูลซึ งรวมอยู่ในรายงานประจาํปี แต่ไม่
รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีทีอยู่ในรายงานนัน ซึ งคาดว่ารายงานประจาํปีจะถูกจดัเตรียมใหข้า้พเจา้
ภายหลงัวนัทีในรายงานของผูส้อบบญัชีนี  
 
ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มลูอืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชือมันต่อขอ้มูลอืน 
 
ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ทีเกียวเนืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านขอ้มูลอืนตามทีระบุขา้งตน้เมือจดัทาํ
แลว้ และพิจารณาว่าขอ้มูลอืนมีความขดัแยง้ทีมีสาระสาํคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ทีไดรั้บจากการตรวจสอบของ
ขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มลูอืนมีการแสดงขอ้มลูทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  
 
เมือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจาํปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งสือสารเรืองดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละขอใหท้าํการแกไ้ข 

 
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน 
 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหนา้ทีรับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านี โดยถูกตอ้งตามทีควรตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเกียวกบัการควบคุมภายในทีผูจ้ดัการกองทรัสตพิ์จารณาวา่จาํเป็นเพือใหส้ามารถ
จดัทาํงบการเงินทีปราศจากการแสดงข้อมูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลาด  
 
ในการจดัทาํงบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการดาํเนินงาน
ต่อเนือง เปิดเผยเรืองทีเกียวกบัการดาํเนินงานต่อเนือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสําหรับการ
ดาํเนินงานต่อเนืองเวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีความตั งใจทีจะเลิกกองทรัสต์ หรือหยุดดาํเนินงานหรือไม่สามารถ
ดาํเนินงานต่อเนืองต่อไปได ้
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พือใหไ้ดค้วามเชือมันอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มลูทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัชีซึ งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชือมันอย่างสมเหตุสมผลคือความเชือมันในระดบัสูงแต่
ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลทีขดัต่อ
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัทีมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือ
วา่มีสาระสาํคญัเมือคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลวา่รายการทีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะ
มีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่านี  
 
ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยียง 
ผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
• ระบุและประเมินความเสียงจากการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงินไม่ว่าจะเกิด

จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพือตอบสนองต่อความเสี ยง
เหล่านัน และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีทีเพียงพอและเหมาะสมเพือเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ความเสียงทีไม่พบขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัซึ งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสียงที
เกิดจากขอ้ผิดพลาดเนืองจากการทุจริตอาจเกียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตังใจ
ละเวน้การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูทีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทาํความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในทีเกียวข้องกับการตรวจสอบ เพือออกแบบวิธีการตรวจสอบที
เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพือวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุม
ภายในของกองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีทีผูจ้ดัการกองทรัสต์ใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ
ทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มลูทีเกียวขอ้งซึงจดัทาํขึนโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• สรุปเกียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับการดาํเนินงานต่อเนืองของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีทีไดรั้บ สรุปวา่มีความไม่แน่นอนทีมีสาระสาํคญัทีเกียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์
ทีอาจเป็นเหตุใหเ้กิดขอ้สงสัยอย่างมีนยัสาํคญัต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการดาํเนินงานต่อเนืองหรือไม่   
ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนทีมีสาระสําคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของ
ขา้พเจา้โดยให้ขอ้สังเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินทีเกียวข้อง หรือถา้การเปิดเผยขอ้มูลดังกล่าวไม่
เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้จะเปลียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึนอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีทีไดรั้บ
จนถึงวนัทีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็น
เหตุใหก้องทรัสตต์อ้งหยดุการดาํเนินงานต่อเนือง  
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• ประเมินการนาํเสนอโครงสร้างและเนือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบทีทาํใหมี้การนาํเสนอขอ้มลูโดยถกูตอ้งตามทีควรหรือไม่ 

 
ขา้พเจา้ไดสื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นเรืองต่าง ๆ ทีสาํคญั ซึ งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที
ไดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีมีนยัสาํคญัทีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องทีมีนยัสาํคญัในระบบการควบคุมภายใน
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้ห้คาํรับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณทีเกียวขอ้งกบัความเป็น
อิสระและไดสื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต์เกียวกบัความสัมพนัธ์ทังหมดตลอดจนเรืองอืนซึ งขา้พเจา้เชือว่ามีเหตุผลที
บุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการทีขา้พเจา้ใชเ้พือป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้
ขาดความเป็นอิสระ 
 
จากเรืองทีสือสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ขา้พเจา้ไดพิ้จารณาเรืองต่าง ๆ ทีมีนยัสาํคญัทีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปัจจุบนัและกาํหนดเป็นเรืองสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเรืองเหล่านีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกียวกบัเรืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ทียากทีจะเกิดขึน ขา้พเจา้
พิจารณาว่าไม่ควรสือสารเรื องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทาํดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่าง 
สมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชนต่์อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการสือสารดงักล่าว 
 
 
 
 
 
 
(วรรณาพร จงพีรเดชานนท)์ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต  
เลขทะเบียน 4098 
 
บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จาํกดั 
กรุงเทพมหานคร 
26 กมุภาพนัธ์ 2562 
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หมายเหตุ 2561 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม

(ราคาทุน 45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ
44,915.79 ลา้นบาท ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560) 5 44,750,000,000 44,310,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม (ราคาทุน 990 ลา้นบาท
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 31 ธนัวาคม 2560) 999,423,613 989,992,666

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4, 6 341,666,302 1,052,359,056
ลกูหนี ค่าเช่าและบริการ 4, 7 130,917,645 188,624,531
ดอกเบียคา้งรับ 4 11,090 75,045
ภาษีมลูค่าเพิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอื์น 234,959,206 121,697,002
รวมสินทรัพย์ 46,849,783,133 47,055,553,577

หนีสิน
เจา้หนีการคา้ 4 139,294,107 107,052,281
เจา้หนี อืน 4 32,157,221 57,237,111
เจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย 76,015,765 597,948,950
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 4 1,543,590,985 1,424,070,524
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 280,877,427 703,560,020
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 52,952,221          51,480,578          
เงินกูย้ืม 4, 8 4,468,696,861 14,453,698,422
หุน้กู้ 9 10,030,360,764 -                      
หนี สินอืน 4 230,627,101 198,357,536
รวมหนีสิน 16,854,572,452 17,593,405,422

สินทรัพย์สุทธิ 29,995,210,681 29,462,148,155

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

6

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2561 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม

(ราคาทุน 45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ
44,915.79 ลา้นบาท ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560) 5 44,750,000,000 44,310,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม (ราคาทุน 990 ลา้นบาท
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 31 ธนัวาคม 2560) 999,423,613 989,992,666

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4, 6 341,666,302 1,052,359,056
ลกูหนี ค่าเช่าและบริการ 4, 7 130,917,645 188,624,531
ดอกเบียคา้งรับ 4 11,090 75,045
ภาษีมลูค่าเพิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอื์น 234,959,206 121,697,002
รวมสินทรัพย์ 46,849,783,133 47,055,553,577

หนีสิน
เจา้หนีการคา้ 4 139,294,107 107,052,281
เจา้หนี อืน 4 32,157,221 57,237,111
เจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย 76,015,765 597,948,950
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 4 1,543,590,985 1,424,070,524
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 280,877,427 703,560,020
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 52,952,221          51,480,578          
เงินกูย้ืม 4, 8 4,468,696,861 14,453,698,422
หุน้กู้ 9 10,030,360,764 -                      
หนี สินอืน 4 230,627,101 198,357,536
รวมหนีสิน 16,854,572,452 17,593,405,422

สินทรัพย์สุทธิ 29,995,210,681 29,462,148,155

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2561 2560

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม

(ราคาทุน 45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ
44,915.79 ลา้นบาท ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2560) 5 44,750,000,000 44,310,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม (ราคาทุน 990 ลา้นบาท
ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 31 ธนัวาคม 2560) 999,423,613 989,992,666

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 4, 6 341,666,302 1,052,359,056
ลกูหนี ค่าเช่าและบริการ 4, 7 130,917,645 188,624,531
ดอกเบียคา้งรับ 4 11,090 75,045
ภาษีมลูค่าเพิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอื์น 234,959,206 121,697,002
รวมสินทรัพย์ 46,849,783,133 47,055,553,577

หนีสิน
เจา้หนีการคา้ 4 139,294,107 107,052,281
เจา้หนี อืน 4 32,157,221 57,237,111
เจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย 76,015,765 597,948,950
เงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 4 1,543,590,985 1,424,070,524
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 280,877,427 703,560,020
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 52,952,221          51,480,578          
เงินกูย้ืม 4, 8 4,468,696,861 14,453,698,422
หุน้กู้ 9 10,030,360,764 -                      
หนี สินอืน 4 230,627,101 198,357,536
รวมหนีสิน 16,854,572,452 17,593,405,422

สินทรัพย์สุทธิ 29,995,210,681 29,462,148,155

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี

6

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2561 2560

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 29,016,410,672 29,653,382,715
ทุนทีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 29,016,410,672 29,653,382,715
บญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989 216,092,989
กาํไร (ขาดทุน) สะสม 10 762,707,020 -407,327,549
สินทรัพย์สุทธิ 29,995,210,681 29,462,148,155

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 13.5573 13.3164

จาํนวนหน่วยทรัสตที์จาํหน่ายแลว้ทังหมด ณ วนัสินปี (หน่วย) 2,212,476,700 2,212,476,700

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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งัห
วดั

ชล
บุรี

สิท
ธิก

ารเ
ช่า

อาค
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้พ
ร้อ

มพื
นที

จอ
ดร

ถ
4,8

92,
299

,49
2 

4,8
92,

299
,49

2 
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ใน

งาน
ระ

บบ
สา

ธาร
ณูป

โภ
ค

3,2
46,

532
,99

4 
3,2

46,
532

,99
4 

ค่าใ
ชจ้่

ายใ
นก

ารไ
ดม้

าซึ
งสิ

ทธิ
การ

เช่า
176

,12
3,1

98 
176

,12
3,1

98 
เครื

อง
ตก

แต่
ง ติ

ดต
ั งแ

ละ
อุป

กร
ณ์

15,
525

,00
0 

15,
525

,00
0 

ส่ว
นป

รับ
ปรุ

งสิ
ทธิ

การ
เช่า

1,8
17,

540
 

-
     

     
     

     
     

 
8,3

32,
298

,22
4 

7,2
89,

000
,00

0
     

   
15.

93
     

     
     

   
8,3

30,
480

,68
4 

8,1
53,

832
,48

6
     

   
18.

00
     

     
     

   

6. โ
คร

งก
ารโ

รงแ
รม

ฮิล
ตนั

 พทั
ยา

  ที
ตั ง

   ถ
นน

พทั
ยาส

าย 
1 ต

าํบ
ลห

นอ
งป

รือ
 อาํ

เภอ
บา

งล
ะมุ

ง
     

   จ
งัห

วดั
ชล

บุรี
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
อาค

ารโ
รงแ

รม
 พร้

อม
อาค

ารจ
อด

รถ
1,5

01,
667

,00
6 

1,5
01,

667
,00

6 
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ใน

งาน
ระ

บบ
สา

ธาร
ณูป

โภ
ค

2,1
92,

500
,50

8 
2,1

92,
500

,50
8 

ค่าใ
ชจ้่

ายใ
นก

ารไ
ดม้

าซึ
งสิ

ทธิ
การ

เช่า
72,

830
,97

1 
72,

830
,97

1 
เครื

อง
ตก

แต่
ง ติ

ดต
ั งแ

ละ
อุป

กร
ณ์

60,
000

,00
0 

60,
000

,00
0 

3,8
26,

998
,48

5 
3,4

65,
000

,00
0

     
   

7.5
7

     
     

     
    

 
3,8

26,
998

,48
5 

3,7
54,

167
,51

4
     

   
8.2

9
     

     
     

    
 

รวม
เงิน

ลงท
ุนใน

สิท
ธิก

ารเ
ช่าอ

สัง
หา

ริม
ทรั

พย์
45,

113
,03

3,3
97 

44,
750

,00
0,0

00 
97.

81 
44,

915
,79

2,7
60 

44,
310

,00
0,0

00 
97.

82 

(บา
ท)

(บา
ท)

31 
ธัน

วาค
ม 2

561
31 

ธัน
วาค

ม 2
560

   ห
มา

ยเห
ตุป

ระ
กอ

บง
บก

ารเ
งิน

เป็น
ส่ว

นห
นึง

ขอ
งงบ

การ
เงิน

นี 
9

ทรั
สต์

เพือ
การ

ลงทุ
นใน

สิท
ธิก

ารเ
ช่าอ

สัง
หา

ริม
ทรั

พย์
 CP

N รี
เทล

 โก
รท

 
งบ

ปร
ะก

อบ
ราย

ละ
เอยี

ดเง
ินล

งทุ
น

พืน
ทีเฉ

พา
ะส่

วน
ร้อ

ยล
ะข

อง
ร้อ

ยล
ะข

อง
ปร

ะเภ
ทเง

ินล
งท

ุน
ขอ

งกอ
งท

รัส
ต์

ราค
าท

ุน
ราค

าย ุติ
ธร

รม
มูล

ค่าเ
งิน

ลงท
ุน

ราค
าท

ุน
ราค

าย ุติ
ธร

รม
มูล

ค่าเ
งิน

ลงท
ุน

(ไร่
-งา

น-
ตา

ราง
วา)

4. โ
คร

งก
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้เ
ซ็น

ทรั
ลพ

ลาซ
า เชี

ยงใ
หม่

 แอ
ร์พ

อร์
ต

  ที
ตั ง

   ถ
นน

มหิ
ดล

แล
ะถ

นน
ววั

ลาย
 ตาํ

บล
หา

ยย
า

     
   อ

าํเภ
อเมื

อง
เชีย

งให
ม่ จ

งัห
วดั

เชีย
งให

ม่ 
 สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ทีดิ

น สิ
ทธิ

การ
เช่า

อาค
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้พ
ร้อ

มอ
าคา

รจ
อด

รถ
อาค

ารอ
เนก

ปร
ะส

งค
 ์งา

นร
ะบ

บส
าธา

รณู
ปโ

ภค
 เค

รือ
งต

กแ
ต่ง

 ติด
ตั ง

 แล
ะอุ

ปก
รณ์

 
32-

3-5
6.8

5
10,

494
,00

0,0
00 

10,
494

,00
0,0

00 
ค่าใ

ชจ้่
ายใ

นก
ารไ

ดม้
าซึ

งสิ
ทธิ

การ
เช่า

152
,78

0 
152

,78
0 

ส่ว
นป

รับ
ปรุ

งสิ
ทธิ

การ
เช่า

14,
984

,91
8 

4,0
15,

425
 

10,
509

,13
7,6

98 
10,

658
,00

0,0
00

     
  

23.
30

     
     

     
   

10,
498

,16
8,2

05 
10,

494
,00

0,0
00

     
  

23.
17

     
     

     
   

5. โ
คร

งก
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้เ
ซ็น

ทรั
ลเฟ

สติ
วลั

 พทั
ยา 

บีช
  ที

ตั ง
   ถ

นน
พทั

ยาส
าย 

1 ต
าํบ

ลห
นอ

งป
รือ

 อาํ
เภอ

บา
งล

ะมุ
ง

     
   จ

งัห
วดั

ชล
บุรี

สิท
ธิก

ารเ
ช่า

อาค
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้พ
ร้อ

มพื
นที

จอ
ดร

ถ
4,8

92,
299

,49
2 

4,8
92,

299
,49

2 
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ใน

งาน
ระ

บบ
สา

ธาร
ณูป

โภ
ค

3,2
46,

532
,99

4 
3,2

46,
532

,99
4 

ค่าใ
ชจ้่

ายใ
นก

ารไ
ดม้

าซึ
งสิ

ทธิ
การ

เช่า
176

,12
3,1

98 
176

,12
3,1

98 
เครื

อง
ตก

แต่
ง ติ

ดต
ั งแ

ละ
อุป

กร
ณ์

15,
525

,00
0 

15,
525

,00
0 

ส่ว
นป

รับ
ปรุ

งสิ
ทธิ

การ
เช่า

1,8
17,

540
 

-
     

     
     

     
     

 
8,3

32,
298

,22
4 

7,2
89,

000
,00

0
     

   
15.

93
     

     
     

   
8,3

30,
480

,68
4 

8,1
53,

832
,48

6
     

   
18.

00
     

     
     

   

6. โ
คร

งก
ารโ

รงแ
รม

ฮิล
ตนั

 พทั
ยา

  ที
ตั ง

   ถ
นน

พทั
ยาส

าย 
1 ต

าํบ
ลห

นอ
งป

รือ
 อาํ

เภอ
บา

งล
ะมุ

ง
     

   จ
งัห

วดั
ชล

บุรี
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
อาค

ารโ
รงแ

รม
 พร้

อม
อาค

ารจ
อด

รถ
1,5

01,
667

,00
6 

1,5
01,

667
,00

6 
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ใน

งาน
ระ

บบ
สา

ธาร
ณูป

โภ
ค

2,1
92,

500
,50

8 
2,1

92,
500

,50
8 

ค่าใ
ชจ้่

ายใ
นก

ารไ
ดม้

าซึ
งสิ

ทธิ
การ

เช่า
72,

830
,97

1 
72,

830
,97

1 
เครื

อง
ตก

แต่
ง ติ

ดต
ั งแ

ละ
อุป

กร
ณ์

60,
000

,00
0 

60,
000

,00
0 

3,8
26,

998
,48

5 
3,4

65,
000

,00
0

     
   

7.5
7

     
     

     
    

 
3,8

26,
998

,48
5 

3,7
54,

167
,51

4
     

   
8.2

9
     

     
     

    
 

รวม
เงิน

ลงท
ุนใน

สิท
ธิก

ารเ
ช่าอ

สัง
หา

ริม
ทรั

พย์
45,

113
,03

3,3
97 

44,
750

,00
0,0

00 
97.

81 
44,

915
,79

2,7
60 

44,
310

,00
0,0

00 
97.

82 

(บา
ท)

(บา
ท)

31 
ธัน

วาค
ม 2

561
31 

ธัน
วาค

ม 2
560

   ห
มา

ยเห
ตุป

ระ
กอ

บง
บก

ารเ
งิน

เป็น
ส่ว

นห
นึง

ขอ
งงบ

การ
เงิน

นี 
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ทรั
สต์

เพือ
การ

ลงทุ
นใน

สิท
ธิก

ารเ
ช่าอ

สัง
หา

ริม
ทรั

พย์
 CP

N รี
เทล

 โก
รท

 
งบ

ปร
ะก

อบ
ราย

ละ
เอยี

ดเง
ินล

งทุ
น

ร้อ
ยล

ะข
อง

ร้อ
ยล

ะข
อง

จําน
วน

เงิน
ต้น

 รา
คาย

ุติธ
รรม

มูล
ค่าเ

งิน
ลงท

ุน
จําน

วน
เงิน

ต้น
 รา

คาย
ุติธ

รรม
มูล

ค่าเ
งิน

ลงท
ุน

เงิน
ลงทุ

นใน
หลั

กท
รัพ

ย์
เงิน

ลง
ทุน

ใน
หน่

วย
ลง

ทุน
กอ

งทุ
นเปิ

ดท
หา

รไ
ทย

ธน
รัฐ

990
,00

0,0
00 

999
,42

3,6
13 

990
,00

0,0
00 

989
,99

2,6
66 

รวม
เงิน

ลงท
ุนใน

หลั
กท

รัพ
ย์

990
,00

0,0
00 

999
,42

3,6
13 

2.1
9

     
     

     
    

 
990

,00
0,0

00 
989

,99
2,6

66 
2.1

8
     

     
     

    
 

รวม
เงิน

ลงท
ุน

46,
103

,03
3,3

97 
45,

749
,42

3,6
13 

100
.00

     
     

     
 

45,
905

,79
2,7

60 
45,

299
,99

2,6
66 

100
.00

     
     

     
 

31 
ธัน

วาค
ม 2
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31 

ธัน
วาค

ม 2
560

(บา
ท)

(บา
ท)

*
*

   ห
มา

ยเห
ตุป

ระ
กอ

บง
บก

ารเ
งิน

เป็น
ส่ว

นห
นึง

ขอ
งงบ

การ
เงิน

นี 
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ทรั
สต์

เพือ
การ

ลงทุ
นใน

สิท
ธิก

ารเ
ช่าอ

สัง
หา

ริม
ทรั

พย์
 CP

N รี
เทล

 โก
รท

 
งบ

ปร
ะก

อบ
ราย

ละ
เอยี

ดเง
ินล

งทุ
น

พืน
ทีเฉ

พา
ะส่

วน
ร้อ

ยล
ะข

อง
ร้อ

ยล
ะข

อง
ปร

ะเภ
ทเง

ินล
งท

ุน
ขอ

งกอ
งท

รัส
ต์

ราค
าท

ุน
ราค

าย ุติ
ธร

รม
มูล

ค่าเ
งิน

ลงท
ุน

ราค
าท

ุน
ราค

าย ุติ
ธร

รม
มูล

ค่าเ
งิน

ลงท
ุน

(ไร่
-งา

น-
ตา

ราง
วา)

เงิน
ลงทุ

นใน
สิท

ธิก
ารเ

ช่าอ
สัง

หา
ริม

ทรั
พย์

 (ห
มา

ยเห
ตุ 5

)
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
แล

ะเช่
าช่

วงอ
สงั

หา
ริม

ทรั
พย

ป์ร
ะเภ

ทที
ดิน

พร้
อม

อาค
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้แ
ละ

ระ
บบ

สา
ธาร

ณูป
โภ

ค แ
ละ

โรง
แร

ม 
จาํน

วน
 6 โ

คร
งก

าร
1. โ

คร
งก

ารศ
นูย

ก์าร
คา้เ

ซ็น
ทรั

ลพ
ลาซ

า พ
ระ

ราม
 2

  ที
ตั ง

   ถ
นน

พร
ะร

าม
ที 2

 เข
ตบ

างข
นุเที

ยน
 กรุ

งเท
พม

หา
นค

ร
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ช่ว

งที
ดิน

 สิท
ธิก

ารเ
ช่า

อาค
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้พ
ร้อ

มอ
าคา

รจ
อด

รถ
 

งาน
ระ

บบ
สา

ธาร
ณูป

โภ
ค เ

ครื
อง

ตก
แต่

ง ติ
ดต

ั งแ
ละ

อุป
กร

ณ์ 
53-

2-3
8.4

7,1
86,

000
,00

0 
7,1

86,
000

,00
0 

ค่าใ
ชจ้่

ายใ
นก

ารไ
ดม้

าซึ
งสิ

ทธิ
การ

เช่า
136

,41
1 

136
,41

1 
ส่ว

นป
รับ

ปรุ
งสิ

ทธิ
การ

เช่า
62,

509
,83

6 
18,

876
 

7,2
48,

646
,24

7 
6,9

62,
000

,00
0

     
   

15.
22

     
     

     
   

7,1
86,

155
,28

7 
7,1

86,
000

,00
0

     
   

15.
86

     
     

     
   

2. โ
คร

งก
ารศ

นูย
ก์าร

คา้เ
ซ็น

ทรั
ลพ

ลาซ
า พ

ระ
ราม

 3
  ที

ตั ง
   ถ

นน
รัช

ดา
ภิเษ

ก เ
ขต

ยาน
นา

วา 
 กรุ

งเท
พม

หา
นค

ร
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ทีดิ

น สิ
ทธิ

การ
เช่า

อาค
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้พ
ร้อ

มพื
นที

จอ
ดร

ถ
งาน

ระ
บบ

สา
ธาร

ณูป
โภ

ค เ
ครื

อง
ตก

แต่
ง ติ

ดต
ั งแ

ละ
อุป

กร
ณ์ 

12-
2-4

4.6
9,1

79,
000

,00
0 

9,1
79,

000
,00

0 
ค่าใ

ชจ้่
ายใ

นก
ารไ

ดม้
าซึ

งสิ
ทธิ

การ
เช่า

248
,54

1 
248

,54
1 

ส่ว
นป

รับ
ปรุ

งสิ
ทธิ

การ
เช่า

400
,30

6,6
35 

351
,63

4,4
50 

9,5
79,

555
,17

6 
10,

698
,00

0,0
00

     
  

23.
38

     
     

     
   

9,5
30,

882
,99

1 
9,1

79,
000

,00
0

     
   

20.
26

     
     

     
   

3. โ
คร

งก
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้เ
ซ็น

ทรั
ลพ

ลาซ
า ปิ

นเ
กล

า้
  ที

ตั ง
   ถ

นน
บร

มร
าช

ชน
นี เ

ขต
บา

งก
อก

นอ้
ย ก

รุงเ
ทพ

มห
าน

คร
สิท

ธิก
ารเ

ช่า
ช่ว

งที
ดิน

 สิท
ธิก

ารเ
ช่า

อาค
ารศ

ูนย
ก์าร

คา้พ
ร้อ

มอ
าคา

รจ
อด

รถ
 

อาค
ารส

าํน
กัง

าน
 งา

นร
ะบ

บส
าธา

รณู
ปโ

ภค
 เค

รือ
งต

กแ
ต่ง

 ติด
ตั ง

แล
ะอุ

ปก
รณ์

24-
2-8

4
5,5

42,
995

,24
7 

5,5
42,

995
,24

7 
ค่าใ

ชจ้่
ายใ

นก
ารไ

ดม้
าซึ

งสิ
ทธิ

การ
เช่า

111
,86

1 
111

,86
1 

ส่ว
นป

รับ
ปรุ

งสิ
ทธิ

การ
เช่า

73,
290

,45
9 

-
     

     
     

     
     

 
5,6

16,
397

,56
7 

5,6
78,

000
,00

0
     

   
12.

41
     

     
     

   
5,5

43,
107

,10
8 

5,5
43,

000
,00

0
     

   
12.

24
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ธัน
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31 
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วาค
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(บา
ท)

(บา
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งิน
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 4,739,068,625           369,462,894              
ดอกเบียรับ 4 3,890,566                  526,069                     
รายไดอื้น 4 184,387,436              8,364,073                  
รวมรายได้ 4,927,346,627           378,353,036              

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 141,465,287              16,544,043                
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 133,964,141              12,108,785                
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 34,099,961                3,082,236                  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 8,441,375                  467,877                     
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4, 12 512,979,763              68,902,473                
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 807,200                     280,000                     
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 4 117,151,046              23,116,479                
ตน้ทุนทางการเงิน 4 400,738,596              30,110,082                
รวมค่าใช้จ่าย 1,349,647,369           154,611,975              

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,577,699,258 223,741,061

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (3,334,220)                 (25,268,517)               
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 242,759,363              (605,792,760)             
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 9,430,946                  (7,333)                        

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน 248,856,089              (631,068,610)             

การเพิมขึน (ลดลง) สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 3,826,555,347           (407,327,549)             

(บาท)

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 4,739,068,625           369,462,894              
ดอกเบียรับ 4 3,890,566                  526,069                     
รายไดอื้น 4 184,387,436              8,364,073                  
รวมรายได้ 4,927,346,627           378,353,036              

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 141,465,287              16,544,043                
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 133,964,141              12,108,785                
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 34,099,961                3,082,236                  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 8,441,375                  467,877                     
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4, 12 512,979,763              68,902,473                
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 807,200                     280,000                     
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 4 117,151,046              23,116,479                
ตน้ทุนทางการเงิน 4 400,738,596              30,110,082                
รวมค่าใช้จ่าย 1,349,647,369           154,611,975              

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,577,699,258 223,741,061

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (3,334,220)                 (25,268,517)               
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 242,759,363              (605,792,760)             
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 9,430,946                  (7,333)                        

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน 248,856,089              (631,068,610)             

การเพิมขึน (ลดลง) สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 3,826,555,347           (407,327,549)             

(บาท)

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

การเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงานในระหว่างปี / งวด
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 3,577,699,258 223,741,061 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (3,334,220) (25,268,517)
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 242,759,363 (605,792,760)
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 9,430,946 (7,333)

การเพิมขึน (ลดลง) สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 3,826,555,347 (407,327,549)
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 
หัก   ลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสตโ์ดยจ่ายคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 (636,972,043) -                        
หัก   การจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (2,656,520,778) -                        
การเพิมขึนของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี / งวด 533,062,526 29,462,148,155 
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี / งวด 29,462,148,155     -                        
สินทรัพย์สุทธิปลายปี / งวด 29,995,210,681     29,462,148,155     

(บาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 4,739,068,625           369,462,894              
ดอกเบียรับ 4 3,890,566                  526,069                     
รายไดอื้น 4 184,387,436              8,364,073                  
รวมรายได้ 4,927,346,627           378,353,036              

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 141,465,287              16,544,043                
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 133,964,141              12,108,785                
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 34,099,961                3,082,236                  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 8,441,375                  467,877                     
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4, 12 512,979,763              68,902,473                
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 807,200                     280,000                     
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 4 117,151,046              23,116,479                
ตน้ทุนทางการเงิน 4 400,738,596              30,110,082                
รวมค่าใช้จ่าย 1,349,647,369           154,611,975              

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,577,699,258 223,741,061

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (3,334,220)                 (25,268,517)               
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 242,759,363              (605,792,760)             
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 9,430,946                  (7,333)                        

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน 248,856,089              (631,068,610)             

การเพิมขึน (ลดลง) สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 3,826,555,347           (407,327,549)             

(บาท)

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงินสด 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน
การเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 3,826,555,347 (407,327,549)

ปรับกระทบรายการเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน
การซือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (200,681,986) (12,539,455,805)
เงินรับจากการขายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 107,129 394,528 
การซือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ -                            (990,000,000)
การ (เพิมขึน) ลดลงในลูกหนี ค่าเช่าและบริการ 57,706,886 (75,552,911)
การเพิมขึนในภาษีมูลค่าเพิมรอขอคืน -                            (392,805,277)
การเพิมขึนในสินทรัพยอื์น (113,262,204) (53,560,423)
การเพิมขึนในเจา้หนีการคา้ 32,241,826 85,852,925 
การเพิมขึน (ลดลง) ในเจา้หนี อืน (25,079,890) 126,089,254 
การเพิมขึน (ลดลง) ในเจา้หนีภาษีหกั ณ ทีจ่าย (521,933,185) 597,948,950 
การเพิมขึนในเงินมดัจาํรับล่วงหนา้ 119,520,461 226,717,013 
การเพิมขึน (ลดลง)ในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย (527,665,357) 360,444,616 
การเพิมขึน (ลดลง) ในรายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 1,471,643 (42,717,433)
การเพิมขึนในหนี สินอืน 32,269,565 5,131,654 
ดอกเบียรับ (3,890,566) (526,069)
รับดอกเบีย 3,954,520 451,024 
ตน้ทุนทางการเงิน 400,738,596 30,110,082 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน 3,334,220 25,268,517 
รายการ (กาํไร) ขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 5 (242,759,363) 605,792,760 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (9,430,946) 7,333 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมดําเนินงาน 2,833,196,696 (12,437,736,811)

(บาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
13

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 4,739,068,625           369,462,894              
ดอกเบียรับ 4 3,890,566                  526,069                     
รายไดอื้น 4 184,387,436              8,364,073                  
รวมรายได้ 4,927,346,627           378,353,036              

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 141,465,287              16,544,043                
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 133,964,141              12,108,785                
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 34,099,961                3,082,236                  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 8,441,375                  467,877                     
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4, 12 512,979,763              68,902,473                
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 807,200                     280,000                     
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 4 117,151,046              23,116,479                
ตน้ทุนทางการเงิน 4 400,738,596              30,110,082                
รวมค่าใช้จ่าย 1,349,647,369           154,611,975              

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,577,699,258 223,741,061

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (3,334,220)                 (25,268,517)               
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 242,759,363              (605,792,760)             
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 9,430,946                  (7,333)                        

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน 248,856,089              (631,068,610)             

การเพิมขึน (ลดลง) สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 3,826,555,347           (407,327,549)             

(บาท)

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงินสด 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้มื 8 -                            14,474,165,717 
การจ่ายค่าธรรมเนียมการให้สินเชือ -                            (21,375,000)
จ่ายคืนเงินกูย้มื (9,995,689,062) (1,917,812,500)
เงินสดรับจากการจาํหน่ายหุ้นกู้ 10,040,000,000 -                            
ค่าใชจ่้ายในการจาํหน่ายหุ้นกู้ (10,261,030) -                            
จ่ายดอกเบีย (284,446,537) -                            
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสต์ -                            955,117,650 
ลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสตโ์ดยจ่ายคืนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 (636,972,043) -                            
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (2,656,520,778) -                            
เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมจัดหาเงิน (3,543,889,450) 13,490,095,867 

เงินสดและเงินฝากธนาคารเพิมขึน (ลดลง) - สุทธิ (710,692,754) 1,052,359,056 
เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้ปี / งวด 1,052,359,056 -                            
เงินสดและเงินฝากธนาคารปลายปี / งวด 341,666,302 1,052,359,056 

ข้อมูลเพิมเติมประกอบงบกระแสเงินสด
รายการทีไม่ใช่เงินสด
รับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพ
   กองทุนรวมมากองทรัสต์ 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 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 4,739,068,625           369,462,894              
ดอกเบียรับ 4 3,890,566                  526,069                     
รายไดอื้น 4 184,387,436              8,364,073                  
รวมรายได้ 4,927,346,627           378,353,036              

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 141,465,287              16,544,043                
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 133,964,141              12,108,785                
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 34,099,961                3,082,236                  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 8,441,375                  467,877                     
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4, 12 512,979,763              68,902,473                
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 807,200                     280,000                     
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 4 117,151,046              23,116,479                
ตน้ทุนทางการเงิน 4 400,738,596              30,110,082                
รวมค่าใช้จ่าย 1,349,647,369           154,611,975              

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,577,699,258 223,741,061

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (3,334,220)                 (25,268,517)               
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 242,759,363              (605,792,760)             
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 9,430,946                  (7,333)                        

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน 248,856,089              (631,068,610)             

การเพิมขึน (ลดลง) สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 3,826,555,347           (407,327,549)             

(บาท)

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

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

ข้อมูลผลการดําเนินงาน (ต่อหน่วย)
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี / งวด 13.3164                 -                         

รายได้ (ขาดทุน) จากกิจกรรมลงทุน
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 1.6170                   0.1011 
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (0.0015)                  (0.0114)                  
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 0.1097                   (0.2738)                  
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 0.0043                   -                         

รวมรายได ้(ขาดทุน) จากกิจกรรมการลงทุน 1.7295 (0.1841)
บวก  หน่วยทรัสตที์ออกจากการแปลงสภาพกองทุนรวมมากองทรัสตใ์นระหว่างปี / งวด -                         13.4028 
บวก  การเปลียนแปลงทีเพิมขึนของบญัชีปรับสมดุล -                         0.0977 
หัก  ลดทุนชาํระแลว้ของกองทรัสตโ์ดยจ่ายคืนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (0.2879)                  -                         
หัก  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (1.2007)                  -                         

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายปี / งวด 13.5573                 13.3164                 

อัตราส่วนของการเพิมขึน (ลดลง) สุทธิของสินทรัพย์สุทธิทีเกิดจากการดําเนินงาน
ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลียระหว่างปี / งวด (ร้อยละ) 12.81                     (1.38)                      

อัตราส่วนทางการเงนิทีสําคัญและข้อมูลประกอบเพิมเติมทีสําคัญ
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิปลายปี / งวด (บาท) 29,995,210,681     29,462,148,155     
อตัราส่วนของค่าใชจ่้ายรวมต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างปี / งวด (ร้อยละ) 4.52                       0.53                       
อตัราส่วนของรายไดจ้ากการลงทุนต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างปี / งวด (ร้อยละ) 16.50                     1.28                       
อตัราส่วนของจาํนวนถวัเฉลียถ่วงนํ าหนกัของการซือขายเงินลงทุนระหว่างปี / งวด

ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างปี / งวด (ร้อยละ)* 0.67                       1.43                       
มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหว่างปี / งวด (บาท) 29,863,493,236     29,448,570,672     

* มูลค่าการซือขายเงินลงทุนระหว่างปี / งวดไม่ไดร้วมเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร
และคาํนวณโดยใชว้ิธีถวัเฉลียถ่วงนํ าหนกัตามระยะเวลาทีมีอยูใ่นระหว่างปี / งวด

(บาท)

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกาํไรขาดทุน 

สาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที

29 พฤศจิกายน 2560
สาํหรับปี (วนัจดัตังกองทรัสต)์

สินสุดวนัที ถึงวนัที
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2560

รายได้จากการลงทุน
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 4 4,739,068,625           369,462,894              
ดอกเบียรับ 4 3,890,566                  526,069                     
รายไดอื้น 4 184,387,436              8,364,073                  
รวมรายได้ 4,927,346,627           378,353,036              

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 141,465,287              16,544,043                
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 133,964,141              12,108,785                
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 34,099,961                3,082,236                  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 8,441,375                  467,877                     
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 4, 12 512,979,763              68,902,473                
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 807,200                     280,000                     
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 4 117,151,046              23,116,479                
ตน้ทุนทางการเงิน 4 400,738,596              30,110,082                
รวมค่าใช้จ่าย 1,349,647,369           154,611,975              

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,577,699,258 223,741,061

รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิทีเกิดขึนจากเงินลงทุน (3,334,220)                 (25,268,517)               
รายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจาก

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 242,759,363              (605,792,760)             
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 9,430,946                  (7,333)                        

รวมรายการกาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงนิลงทุน 248,856,089              (631,068,610)             

การเพิมขึน (ลดลง) สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน 3,826,555,347           (407,327,549)             

(บาท)

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

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  หุน้กู ้
10  ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์
11  การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
12  ค่าใชจ่้าย 
13  ส่วนงานดาํเนินงาน 
14  เครืองมือทางการเงิน 
15  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
16  มาตรฐานการรายงานทางการเงินทียงัไม่ไดใ้ช ้
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี  
 
งบการเงินนีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์มือวนัที 26 กมุภาพนัธ์ 2562 
 

1 ลกัษณะของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
 
ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบญัญติัทรัสตเ์พือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ.  (“พระราชบญัญติัฯ”) ทีก่อตังขึนตามสญัญาก่อตังทรัสตเ์มือ
วนัที   พฤศจิกายน  โดยเป็นกองทรัสต์ที เกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ CPN  
รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) และรับโอนสินทรัพย ์หนี สิน และภาระผกูพนัจากกองทุนรวมเมือวนัที  ธนัวาคม  
กองทรัสตเ์ป็นประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีกาํหนดอายุโครงการ กองทรัสตมี์วตัถุประสงคเ์พือระดม
เงินทุนและนําเงินลงทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ณ วนัที  ธนัวาคม  และ 2560 กองทรัสตไ์ดล้งทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยจ์าํนวน  โครงการ คือ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม  ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ปิ นเกลา้ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั 
พทัยา บีช และโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
 
เมือวนัที  ธันวาคม  ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เป็นหลกัทรัพย ์
จดทะเบียนและใหเ้ริมซือขายไดต้ังแต่วนัดงักล่าว 
 
ณ วนัที  ธนัวาคม  ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสตคื์อ บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) ซึงถือ
หน่วยทรัสตท์ังสินร้อยละ . ของหน่วยทรัสตที์ออกและชาํระแลว้ (: ร้อยละ .) 
 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ทาํหนา้ทีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหนา้ทีเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
จาํกดั (มหาชน) (“เซ็นทรัลพฒันา”) ทาํหนา้ทีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
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2 เกณฑ์การจดัทํางบการเงนิ 

 
(ก) เกณฑ์การถอืปฏิบัติ 

 
งบการเงินนี จดัทาํขึนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบติัทางการบญัชีทีประกาศใชโ้ดยสภา
วิชาชีพบญัชีฯ (“สภาวิชาชีพบญัชี”) กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยที์
เกียวขอ้ง นอกจากนี  งบการเงินไดจ้ดัทาํขึนตามหลกัเกณฑแ์ละรูปแบบทีกาํหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที  
เรือง “การบญัชีสาํหรับกิจการทีดาํเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน” 
 
สภาวิชาชีพบญัชีไดอ้อกและปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบั ซึ งมีผลบงัคบัใช้ตังแต่รอบ
ระยะเวลาบญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที  มกราคม 1 การถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีออก
และปรับปรุงใหม่นัน มีผลใหเ้กิดการเปลียนแปลงนโยบายบญัชีของกองทรัสต์ในบางเรือง ทังนีการเปลียนแปลง
ดงักล่าวไม่มีผลกระทบอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่องบการเงิน 
 
นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีออกและปรับปรุงใหม่ขา้งต้น สภาวิชาชีพบญัชีไดอ้อกและ
ปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินซึ งยงัไม่มีผลบงัคบัในปัจจุบนัและกองทรัสต์ไม่ไดใ้ช้มาตรฐานการ
รายงานทางการเงินดงักล่าวในการจดัทาํงบการเงินก่อนวนัทีมีผลบงัคบัใช ้มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีออก
และปรับปรุงใหม่ทีเกียวกบัการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 16 
 

(ข) เกณฑ์การวัดมลูค่า 
 
งบการเงินนี จัดทาํขึ นโดยถือหลกัเกณฑ์การบันทึกตามราคาทุนเดิม 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ใชใ้นการจดัทาํงบการเงินจะไดรั้บการทบทวนอยา่งต่อเนือง  การปรับประมาณการทาง
บญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปลียนทนัทีเป็นตน้ไป 
 
ขอ้มลูเกียวกบัขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการทีสาํคญัซึงมีความเสียงอยา่งมีนยัสาํคญัทีเป็นเหตุ
ใหต้อ้งมีการปรับปรุงจาํนวนเงินทีรับรู้ในงบการเงิน ซึ งไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้  เงินลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
 

3 นโยบายการบัญชีทีสําคัญ 
 
นโยบายการบญัชีทีนาํเสนอดงัต่อไปนีไดถื้อปฏิบติัโดยสมําเสมอสาํหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาทีรายงาน 
 

(ก) การวัดค่าเงินลงทุน 
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยที์ซือ และ/หรือลงทุนโดยกองทรัสตร์วมถึงทีดิน อาคาร และเครืองตกแต่ง 
ติดตัง และอุปกรณ์ทีเกียวเนืองกบัการดาํเนินธุรกิจจะบนัทึกในบญัชีเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเสือมราคา มูลค่ายุติธรรมของ 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระทีไดรั้บความเห็นชอบตาม
ประกาศสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและ 
ผูป้ระเมินหลกัเพือวตัถุประสงค์สาธารณะ ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนบัตังแต่
วนัทีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั งล่าสุด และจดัให้มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกปีนบัแต่วนัทีมีการ
ประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบครั งล่าสุด ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่แต่งตังบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหนึง
ใหป้ระเมินค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ดียวกนัติดต่อเกิน 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อขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายติุธรรม โดยพิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีกาํหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้กาํหนด หลกัเกณฑแ์ละวิธีการกาํหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
ตราสารหนี ทีไม่มีตลาดซือขายคล่องรองรับของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 
กาํไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนในงบกาํไรขาดทุน 
 
การจาํหน่ายเงินลงทุน 
 
เมือมีการจาํหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างจาํนวนเงินสุทธิทีไดรั้บและมูลค่าตามบญัชีจะถูกบนัทึกในงบกาํไร
ขาดทุน 
 
ในกรณีทีกองทรัสต์จาํหน่ายบางส่วนของเงินลงทุนทีถืออยู่ การคาํนวณตน้ทุนสาํหรับเงินลงทุนทีจาํหน่ายไปและ
เงินลงทุนทียงัถืออยูใ่ชวิ้ธีถวัเฉลียถ่วงนําหนกั 
 

(ข) เงินสดและเงินฝากธนาคาร 
 

 เงินสดและเงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ยยอดเงินสดและยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผือเรียก 
 

(ค) ลกูหนีค่าเช่าและบริการ 
 
ลกูหนีการคา้และลกูหนี อืนแสดงในราคาตามใบแจง้หนีหกัค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ 
 

 ค่าเผือหนีสงสัยจะสูญประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการชาํระหนี  และการคาดการณ์เกียวกบัการชาํระหนี ใน
อนาคตของลกูคา้ ลกูหนีจะถกูตดัจาํหน่ายจากบญัชีเมือทราบวา่เป็นหนี สูญ  
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(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อมีการให้บริการแก่ลูกคา้แลว้ รายไดค่้าเช่ารับล่วงหนา้รับรู้เป็นรายไดใ้น 
งบกาํไรขาดทุนตามวิธีเสน้ตรงตามระยะเวลาของสญัญาเช่า 
 
ดอกเบียรับ 
 
ดอกเบียรับบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 
 

(ช) ต้นทุนทางการเงิน 
 
ดอกเบียจ่ายและค่าใชจ่้ายในทาํนองเดียวกนับนัทึกในงบกาํไรขาดทุนตามอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงในงวดทีค่าใชจ่้าย
ดงักล่าวเกิดขึน 
 

(ซ) ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าใชจ่้ายบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนในงวดทีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเกิดขึน 
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สัญญาเช่าดาํเนินงาน 
 
รายจ่ายภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงานบนัทึกในงบกาํไรขาดทุนโดยวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 
 
ค่าเช่าทีอาจเกิดขึนตอ้งนาํมารวมคาํนวณจาํนวนเงินขันตําทีตอ้งจ่ายตามระยะเวลาทีคงเหลือของสญัญาเช่า เมือไดรั้บ
การยืนยนัการปรับค่าเช่า 
 

(ฌ) ภาษเีงินได้ 
 
กองทรัสตไ์ม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เนืองจากกองทรัสตไ์ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา  แห่งประมวล
รัษฎากร 
 

(ญ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน 
 

(ฎ) บัญชีปรับสมดลุ 
 
ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนซึ งเกินกว่ามูลค่าทีตราไวข้องหน่วยลงทุน ณ วนัทีเกิดรายการของจาํนวนหน่วยลงทุนที
ขายจะถกูบนัทึกใน “บญัชีปรับสมดุล” 
 

(ฏ) รายงานทางการเงินจาํแนกตามส่วนงาน 
 
ผลการดาํเนินงานของส่วนงานทีรายงานต่อคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์(ผูมี้อาํนาจตดัสินใจสูงสุด
ดา้นการดาํเนินงาน) จะแสดงถึงรายการทีเกิดขึนจากส่วนงานดาํเนินงานนันโดยตรงรวมถึงรายการทีไดรั้บการ
ปันส่วนอยา่งสมเหตุสมผล 
 

4 บุคคลหรือกจิการทีเกียวข้องกนั  
 
เพือวตัถุประสงคใ์นการจดัทาํงบการเงิน บุคคลหรือกิจการเป็นบุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนักบักองทรัสต ์หาก
กองทรัสตมี์อาํนาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทังทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพลอยา่งมีนยัสาํคญัต่อบุคคลหรือ
กิจการในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารหรือในทางกลบักนั หรือกองทรัสตอ์ยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนั
หรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอย่างมีนยัสาํคญัเดียวกนักบับุคคลหรือกิจการนัน การเกียวขอ้งกนันี อาจเป็นรายบุคคลหรือ
เป็นกิจการ  
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ความสมัพนัธ์ทีมีกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั มีดงันี  
 

ชือกจิการ ประเทศทีจดัตัง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
 จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ซึงถือ 
 หน่วยทรัสตร้์อยละ 26.69 ของ
 หน่วยทรัสตที์ออกและชาํระแลว้
 (2560: ร้อยละ 26.69) 
- เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ 
- รับค่าธรรมเนียมบริหาร 
 อสงัหาริมทรัพยจ์าก
 กองทรัสต ์
 

บริษทั ซีพีเอน็ รีท 
 เมเนจเมนท ์จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัเซ็นทรัล
 พฒันา จาํกดั (มหาชน) 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ 
- รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 จากกองทรัสต ์
 

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการ  
 กองทุน ไทยพาณิชย ์
 จาํกดั  

ประเทศไทย - เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์ - รับค่าธรรมเนียมทรัสตีจาก 
 กองทรัสต ์ 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์ 
 จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัใหญ่ของบริษทั
 หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
 ไทยพาณิชย ์จาํกดั  

- ใหกู้ย้ืมเงินแก่กองทรัสต ์
- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ 
- ใหบ้ริการเงินฝากธนาคาร  

บริษทั หลกัทรัพย ์ 
 ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของธนาคาร 
    ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ 
 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
 พระราม 2 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั  

- ทาํสญัญาใหเ้ช่าระบบบาํบดั 
 นําเสียแก่กองทรัสต ์
- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ  

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
 พระราม 3 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั  

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ  

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
 เชียงใหม่ จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ 
 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา  
 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ 
- เป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นที 
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ชือกจิการ ประเทศทีจดัตัง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   

- มีกรรมการร่วมกนั 
 

 กองทรัสตล์งทุนเพิมเติม 
 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา 
 โฮเทล จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าช่วงอาคารและ 
 งานระบบ และสญัญาเช่า 
 สงัหาริมทรัพยก์บักองทรัสต ์
 

บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต 
 จาํกดั 
 

ประเทศไทย - มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ 
 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล ประเทศไทย - มีกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้อาํนาจ 
 ควบคุมร่วมกนักบับริษทั เซ็นทรัล 
 พฒันา จาํกดั (มหาชน) 
 

- ทาํสญัญาเช่าพืนทีและบริการ 
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นโยบายการกาํหนดราคาสาํหรับรายการกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนัอธิบายไดด้งัต่อไปนี  
 

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สาํคญักบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนัสาํหรับปีสินสุดวนัที  ธนัวาคม  และสาํหรับระยะเวลา
ตังแต่วนัที  พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที  ธนัวาคม  สรุปไดด้งันี  
 
   สาํหรับระยะเวลา 
   ตังแต่วนัที 
   29 พฤศจิกายน 2560 
 สาํหรับปี  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
 สินสุดวนัที  ถึงวนัที  
 31 ธนัวาคม 2561  31 ธนัวาคม 2560 
 (พันบาท) 
รายได้    
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 390,599  29,015 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 48,793  5,009 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั 30,055  974 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 492,575  44,646 

รวม 962,022  79,644 
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   สาํหรับระยะเวลา 
   ตังแต่วนัที 
   29 พฤศจิกายน 2560 
 สาํหรับปี  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
 สินสุดวนัที  ถึงวนัที  
 31 ธนัวาคม 2561  31 ธนัวาคม 2560 
 (พันบาท) 
ดอกเบียรับ    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  1,376  526 
    
รายไดอื้น    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 3,612  130 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั 541  - 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 17,266  181 

รวม 21,419  311 
    
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนเช่าและบริการ    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 16,962  4,610 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 3,142  120 

รวม 20,104  4,730 
    
ค่าธรรมเนียมการจดัการ    

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั 133,964  12,109 
    

ค่าธรรมเนียมทรัสตี    
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 34,100  3,082 
    

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์    
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน)  512,980  68,902 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

   สาํหรับระยะเวลา 
   ตังแต่วนัที 
   29 พฤศจิกายน 2560 
 สาํหรับปี  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
 สินสุดวนัที  ถึงวนัที 
 31 ธนัวาคม 2561  31 ธนัวาคม 2560 
 (พันบาท) 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 32,882  4,682 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 1,981  - 

รวม 34,863  4,682  
   

ตน้ทุนทางการเงิน    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 36,330  3,909 

 
ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั ณ วนัที 31 ธนัวาคม มีดงันี  
 
 2561  2560 
 (พันบาท) 
เงินฝากธนาคาร    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 178,921  782,435 
    
ลกูหนีค่าเช่าและบริการ    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 44,682  22,639 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  81  3,996 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั 828  175 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 16,347  31,973 

รวม 61,938  58,783  
   

ดอกเบียค้างรับ    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 11  75 
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

 2561  2560 
 (พันบาท) 
เจ้าหนีการค้า    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 96,246  77,186 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั 23,191  12,518 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 384  - 

รวม 119,821  89,704 
    
เจ้าหนีอืน    

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 5,903  6,077 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 11  762 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 4  276 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 2,439  3,291 

รวม 8,357  10,406 
    
เงินมัดจาํรับล่วงหน้า    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 26,866  22,564 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 18,263  16,930 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั 5,669  4,308 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 144,754  141,377 

รวม 195,552  185,179 
    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) -  37,828 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 1,648  90 

รวม 1,648  37,918 
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สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

 2561  2560 
 (พันบาท) 

เงินกู้ยมื    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 729,232  1,917,813 

    
หนีสินอืน    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 838  10,825 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 1,924  1,962 
บริษทั ซี อาร์ ซี สปอร์ต จาํกดั 1,284  - 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 10,219  - 

รวม 14,265  12,787 
 
สัญญาสําคัญกบักจิการทีเกียวข้องกนั 
 
บริษัท ซีพีเอน็ พัทยา โฮเทล จาํกัด 
 
เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 กองทรัสต ์(“ผูใ้หเ้ช่าช่วง”) 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อนไขของสญัญา ผูเ้ช่าช่วงตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปีใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดอายสุัญญา โดยแบ่งเป็น
ค่าเช่าคงทีจาํนวนเงินรวม 2,194 ลา้นบาท และค่าเช่าแปรผนัซึ งคาํนวณมาจากกาํไรก่อนภาษีหักดว้ยเงินสํารอง
สาํหรับการซ่อมแซม หรือจดัหาเพือทดแทนอุปกรณ์ของโรงแรม 
 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จาํกัด 
 
เมือวนัที 1 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนหนี สินและภาระผกูพนัของกองทุนรวม ซึ งเป็นไปตามสัญญาโอน
สิทธิและหนา้ทีระหวา่งกองทุนรวมกบักองทรัสตล์งวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 มีผลทาํใหภ้าระผกูพนัจากสญัญาเช่า
ดาํเนินงานระหวา่งกองทรัสตแ์ละบริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั เริมตน้ขึน ณ วนัทีไดรั้บโอน  
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561 และ 2560 กองทรัสต์มีภาระผูกพนัจากการเช่าภายใตส้ัญญาเช่าระบบบาํบดันํ าเสียกบั
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั ซึ งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) ภาระผกูพนั
ดงักล่าวเป็นส่วนหนึงของสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ เซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 โดยมีระยะเวลาเช่าคงเหลือ 6 ปี 
สินสุดวนัที 15 สิงหาคม 2568 ดงันี  
 
 2561  2560 
 (พันบาท) 
ภาระผกูพนัจากสัญญาเช่าดาํเนินงานทียกเลิกไม่ได้    
ภายในหนึงปี 6,370  5,750 
หลงัจากหนึงปีแต่ไม่เกินหา้ปี 24,620  24,720 
หลงัจากหา้ปี 11,740  18,010 
รวม 42,730  48,480 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เมือวนัที 20 มีนาคม 2561 ไดมี้มติอนุมติัใหย้กเลิกสัญญา
เช่าช่วงทีดินและให้เขา้ทาํสัญญาเช่าช่วงทีดินฉบบัใหม่ของโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 กบั
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั ต่อมาเมือวนัที 28 มิถุนายน 2561 กองทรัสต์ไดด้าํเนินการจดทะเบียน 
เลิกการเช่าช่วงทีดินของโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และไดจ้ดทะเบียนเช่าช่วงทีดินตามสญัญา
เช่าช่วงทีดินฉบบัใหม่ (ระยะเวลาการเช่าช่วงตังแต่ 28 มิถุนายน 2561 ถึง 15 สิงหาคม 2568) กบับริษทั เซ็นทรัล
พฒันา พระราม 2 จาํกดัแลว้ โดยมีเงือนไขเป็นไปตามสัญญาเช่าช่วงทีดินเดิม เนืองจากบริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จาํกดั ไดด้าํเนินการจดทะเบียนเลิกการเช่าทีดินและจดทะเบียนเช่าทีดินตามสัญญาเช่าทีดินฉบบัใหม่กบั
เจา้ของทีดินแลว้ 
 

5 เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
การรับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
เมือวนัที 1 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ซึ งเป็นไป
ตามสัญญาโอนสิทธิและหนา้ทีระหว่างกองทุนรวมกบักองทรัสต์ลงวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 ทังนี เงินลงทุนใน 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยที์รับโอนจากกองทุนรวมมีมูลค่ายุติธรรมเป็นจาํนวนเงินรวม 32,402 ลา้นบาท อยู่
ภายใตโ้ครงการของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย ซึงมีรายละเอียดดงันี  
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 มีสญัญาเช่าช่วงระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี สินสุดวนัที 15 สิงหาคม 
2568 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 7,186 ลา้นบาท 
 

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 มีสัญญาเช่าระยะเวลาคงเหลือ 16 ปี สินสุดวนัที 15 สิงหาคม 
2578 โดยมีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าไดอี้ก 2 ครั ง ครั งละ 30 ปี และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 9,179  ลา้นบาท 

 
- โครงการศูนย์การคา้เซ็นทรัลพลาซา ปิ นเกลา้ มีสัญญาเช่าและเช่าช่วงระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี สินสุดวนัที 

31 ธนัวาคม 2567 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 5,543 ลา้นบาท  
 

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีสัญญาเช่าระยะเวลาคงเหลือ 25 ปี สินสุดวนัที 
22 เมษายน 2587 และมีมลูค่ายติุธรรมเป็นจาํนวนเงิน 10,494 ลา้นบาท 

 
การลงทุนเพิมเติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
เมือวนัที 1 ธนัวาคม 2560 กองทรัสต ์ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติมกบับริษทั ซีพีเอน็ พทัยา จาํกดั ซึ งเป็นบริษทัยอ่ย
ของบริษทั เซ็นทรัล พฒันา จาํกดั (มหาชน) โดยสัญญาเช่าและเช่าช่วงมีระยะเวลา 20 ปี สินสุดวนัที 31 สิงหาคม 
2580 และมีรายละเอียดดงันี  
 
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 
 
- เช่าอาคารและสิ งปลูกสร้างบางส่วนในศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช ประกอบด้วยศูนย์การค้า 

(บางส่วน) และพืนทีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน)  
 
- เช่างานระบบทีเกียวขอ้งกบัอาคารและสิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 
 
- ซือเครืองตกแต่ง เครืองมือ เครืองใช ้และอุปกรณ์ 
 
โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
 
- เช่าอาคารและสิงปลูกสร้างทังหมดในโรงแรมฮิลตนั พทัยา ประกอบดว้ย อาคารโรงแรม (ทังหมด) และพืนที

จอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน) 
 
- เช่างานระบบทีเกียวขอ้งกบัอาคารและสิงปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตนั พทัยา  
 
- ซือเครืองตกแต่ง เครืองมือ เครืองใช ้และอุปกรณ์ 
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ทังนีกองทรัสต์ไดจ่้ายชาํระเงินทีลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติมเป็นจาํนวนรวมทังสิน 11,908 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นของ
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช จาํนวนเงิน 8,154 ลา้นบาท และโครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา จาํนวน
เงิน 3,754 ลา้นบาท และจ่ายชาํระค่าใชจ่้ายทีเกียวขอ้งอีกเป็นจาํนวนเงิน 249 ลา้นบาท ซึงรายการดงักล่าวไดบ้นัทึกรวม
เป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
 
 2561  2560 
 (พันบาท) 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ราคาทุน    
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์น้ปี / งวด 44,915,793  - 
บวก รับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์    
   จากการแปลงสภาพกองทุนรวมมายงักองทรัสต ์ -  32,402,000 
บวก การลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติม (รวมค่าใชจ่้ายในการโอน) -  12,158,129 
บวก เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง    
   ในสิทธิการเช่าเพิมขึนระหวา่งปี / งวด 200,682  381,327 
หัก เครืองตกแต่ง ติดตังและอุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง    
   ในสิทธิการเช่าลดลงระหวา่งปี / งวด (3,441)  (25,663) 
 45,113,034  44,915,793 
    
กาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกดิขึนจากเงนิลงทุนในสิทธิการเช่า    
 อสังหาริมทรัพย์    
ขาดทุนสุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า    
 อสงัหาริมทรัพยต์น้ปี / งวด (605,793)  - 
หัก กาํไร (ขาดทุน) สุทธิทียงัไม่เกิดขึนจากการประเมินราคา    
   ระหวา่งปี / งวด 242,759  (605,793) 
เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายปี / งวด 44,750,000  44,310,000 
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กองทรัสตไ์ดว้า่จา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์โดยวิธีพิจารณาจากรายได ้
(Income Approach) ซึ งกองทรัสตไ์ดป้รับมลูค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ใหเ้ป็นราคายติุธรรม ดงันี  
 

  กาํไร (ขาดทุน) ทียงัไม่เกิดขึนจาก 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

    สาํหรับระยะเวลาตังแต่วนัที 
  สาํหรับปี  29 พฤศจิกายน 2560 
  สินสุดวนัที   (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที 

โครงการ  31 ธนัวาคม 2561  31 ธนัวาคม 2560 
  (พันบาท) 

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  (286,491)  (155) 
     
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  1,470,328  (351,883) 
     
เซ็นทรัลพลาซา ปิ นเกลา้  61,709  (107) 
     
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  153,031  (4,168) 
     
เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช  (866,650)  (176,649) 
     
โรงแรมฮิลตนั พทัยา  (289,168)  (72,831) 
     
รวม  242,759  (605,793) 
 

6 เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 
 
 2561  2560 
 (พันบาท) 
เงินสดในมือ -  1,979 
เงินฝากธนาคาร 341,666  1,050,380 
รวม 341,666  1,052,359 
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ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2561 และ 2560 กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคาร ดงันี  
 
  2561 2560 2561  2560 
 หมายเหตุ อตัราดอกเบีย    
  (ร้อยละต่อปี) (พันบาท) 
เงนิฝากกระแสรายวนั       
ธนาคารซิตีแบงก ์เอน็.เอ  - - 143,161  267,945 
ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)  - - 60  - 
       
เงนิฝากออมทรัพย์       
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 4 0.375 0.375 178,921  782,435 
ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)  0.370 - 19,524  - 
รวม    341,666  1,050,380 
 

7 ลูกหนีค่าเช่าและบริการ 
 
 หมายเหตุ 2561  2560 
  (พันบาท) 
กิจการทีเกียวขอ้งกนั 4 61,938  58,783 
บุคคลหรือกิจการอืน  70,040  129,975 
รวม  131,978  188,758 
หัก ค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ  (1,060)  (133) 
สุทธิ  130,918  188,625 
     
หนี สูญและหนีสงสยัจะสูญสาํหรับปี / งวด  890  - 
 

 

156 I 



ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

การวิเคราะห์อายขุองลกูหนี ค่าเช่าและบริการมีดงันี  
 
  2561  2560 
  (พันบาท) 
กจิการทีเกียวข้องกนั     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ  41,090  22,915 
เกินวนัครบกาํหนดชาํระ:     
  นอ้ยกวา่ 3 เดือน  9,731  35,868 
 3 – 6 เดือน  3,309  - 
 6 – 12 เดือน  2,382  - 
 เกินกวา่ 12 เดือน   5,426  - 
  61,938  58,783 
บุคคลหรือกจิการอืน     
ยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ  1,919  12,936 
เกินกาํหนดชาํระ:     
  นอ้ยกวา่ 3 เดือน  57,663  117,039 
 3 – 6 เดือน  4,734  - 
 6 – 12 เดือน  4,154  - 
 เกินกวา่ 12 เดือน   1,570  - 
  70,040  129,975 
หัก ค่าเผือหนีสงสยัจะสูญ  (1,060)  (133) 
  68,980  129,842 
     
สุทธิ  130,918  188,625 
 
โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเชือแก่ลกูหนี ค่าเช่าและบริการของกองทรัสตมี์ระยะเวลาตังแต่ 1 - 30 วนั 
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8 เงนิกู้ยมื 

 
 หมายเหตุ 2561  2560 
  (พันบาท) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที      
 - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 4 729,232  1,917,813 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 2     
 - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั  3,739,465  12,535,885 
รวม  4,468,697  14,453,698 
 
ณ วนัที  ธนัวาคม  เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงร้อยละ . ต่อปี (: ร้อยละ . ต่อปี) 
 
ณ วนัที 31 ธนัวาคม กองทรัสตไ์ดเ้บิกถอนเงินกูย้ืมตามสญัญาเงินกูย้ืมกบัสถาบนัการเงิน โดยมีรายละเอียดดงันี  
 

 2561  2560  อตัราดอกเบีย กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 
 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มที 1   
วงเงินที 1 -  1,918  อตัราทีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือ 

 ครบกาํหนดภายในเดือน 
 พฤศจิกายน  
- ชาํระดอกเบียทุก  เดือน  
 เริมเดือนมิถุนายน  

วงเงินที 2 729  -  อตัราทีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้และดอกเบียทุก 
 6 เดือนนบัจากวนัเบิกถอน 
 เริมเดือนมิถุนายน 2562 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มที 2   
วงเงิน ก1 12,547  12,536  BIBORบวกอตัราที 

 ตกลงในสญัญา 
- ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือ 
 ครบกาํหนดภายในเดือน 
 พฤศจิกายน 2562 
- ชาํระดอกเบียทุกครึ งปี 
 เริมเดือนมกราคม 2561 

รวม 13,276  14,454    
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ณ วนัที  ธันวาคม  กองทรัสต์มีวงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจาํนวนเงิน ,299 ลา้นบาท ทังนี ในสัญญา 
เงินกูย้ืมวงเงินทียงัไม่ไดเ้บิกใชด้งักล่าวจะใชเ้บิกถอนเพือจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมกลุ่มที  และกลุ่มที  ขา้งตน้ (2560: 
, ล้านบาท) 
 
รายการเคลือนไหวของเงินกู้ยืมสําหรับปีสินสุดวนัที   ธันวาคม  และสําหรับระยะเวลาตั งแต่วนัที   
พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที  ธนัวาคม  มีดงันี  
 
   สาํหรับระยะเวลา 
   ตังแต่วนัที 
   29 พฤศจิกายน 2560 
 สาํหรับปี  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
 สินสุดวนัที  ถึงวนัที 
 31 ธนัวาคม 2561  31 ธนัวาคม 2560 
 (พันบาท) 
ยอดคงเหลอืต้นปี / งวด 14,453,698  - 
รับโอนเงินกูย้ืมจากการแปลงสภาพ    
 กองทุนรวมมายงักองทรัสต ์ -  1,917,813 
บวก กูย้ืมเพิมขึน -  14,474,166 
บวก ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเชือตดัจาํหน่าย 10,688  907 
หัก    จ่ายคืนเงินกูย้ืม (9,995,689)  (1,917,813) 
หัก    ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเชือ -  (21,375) 
ยอดคงเหลอืปลายปี / งวด 4,468,697  14,453,698 
 
เงินกูย้ืม แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการจ่ายชาํระ ณ วนัที 31 ธนัวาคม ดงันี  
 
 2561  2560 
 (พันบาท) 
ครบกาํหนดภายในหนึงปี 4,468,697  1,917,813 
ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี -  12,535,885 
รวม 4,468,697  14,453,698 
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9 หุ้นกู้ 

 
  2561  2560 
  (พันบาท) 
หุน้กูชุ้ดที  - ไม่มีหลกัประกนั  2,647,630  - 
หุน้กูชุ้ดที 2 - ไม่มีหลกัประกนั  7,382,731  - 
รวม  10,030,361  - 
 
เมือวนัที 17 สิงหาคม 2561 กองทรัสตไ์ดอ้อกจาํหน่ายหุน้กูช้นิดระบุชือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั 
และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้เป็นจาํนวนเงินรวม 10,040 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น  
 
- หุน้กูชุ้ดที 1 จาํนวนเงิน 2,650 ลา้นบาท มีอายุ 3 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนในวนัที 17 สิงหาคม 2564 และมีอตัรา

ดอกเบียคงทีร้อยละ 2.70 ต่อปี 
 

- หุน้กูชุ้ดที 2 จาํนวนเงิน 7,390 ลา้นบาท มีอายุ 10 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนในวนัที 17 สิงหาคม 2571 และมีอตัรา
ดอกเบียคงทีร้อยละ 3.80 ต่อปี 

 
หุน้กูด้งักล่าวไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตระดบั “AA” โดยบริษทั ทริสเรทติง จาํกดั เมือวนัที 25 พฤษภาคม 2561 ทังนี
กองทรัสตไ์ดน้าํหุน้กูด้งักล่าวไปขึนทะเบียนกบัสมาคมตราสารหนีไทยแลว้เมือวนัที 17 สิงหาคม 2561 

 
รายการเคลือนไหวของหุ้นกู้ยืมสําหรับปีสินสุดวนัที   ธันวาคม  และสําหรับระยะเวลาตั งแต่วนัที   
พฤศจิกายน  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ ถึงวนัที  ธนัวาคม  มีดงันี  
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

   ตังแต่วนัที 
   29 พฤศจิกายน 2560 
 สาํหรับปี  (วนัจดัตังกองทรัสต)์ 
 สินสุดวนัที  ถึงวนัที 
 31 ธนัวาคม 2561  31 ธนัวาคม 2560 
 (พันบาท) 
ยอดคงเหลอืต้นปี / งวด 10,040,000  - 
หัก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูร้อตดับญัชี  (10,261)  - 
 10,029,739  - 
บวก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูต้ดัจาํหน่าย 622  - 
ยอดคงเหลอืปลายปี / งวด 10,030,361  - 
 
หุน้กู ้แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการไถ่ถอน ณ วนัที 31 ธนัวาคม ดงันี  
 
  2561  2560 
  (พันบาท) 
ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี  2,647,630  - 
ครบกาํหนดหลงัจาก 5 ปี  7,382,731  - 
รวม  10,030,361  - 

 
10 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั ในฐานะผูก่้อตังทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไดจ้ดัตังทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซึงเป็นกองทรัสตที์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) โดยกองทรัสต์มีทุนจด
ทะเบียนเป็นจาํนวนเงิน 29,653.38 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 2,212,476,700 หน่วยทรัสต์ มูลค่าทีตราไวห้น่วยละ 
13.4028 บาท ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการนาํหน่วยทรัสตด์งักล่าวไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยแลว้ในวนัที 14 ธนัวาคม 2560 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนสินทรัพย ์หนี สินและภาระผูกพนัของกองทุนรวมซึ งเป็นไปตาม
สัญญาโอนสิทธิและหน้าทีระหว่างกองทุนรวมกับกองทรัสต์ลงวนัที  29 พฤศจิกายน 2560 และกองทรัสต์ให้
ค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์หก้องทุนรวมจาํนวนรวมทังสิน 2,212,476,700 หน่วย ในราคาหน่วย
ละ 13.5004 บาท รวมเป็นจาํนวนเงิน 29,869.47 ลา้นบาท ต่อมาเมือวนัที 4 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมได้โอน
หน่วยทรัสตด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในอตัรา 1:1 ส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นผูถื้อหน่วยของทรัสต์ และกองทรัสต์ไดรั้บรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุนจาํนวนเงิน 216.09 ลา้นบาทในบญัชี
ปรับสมดุล 
 
 มลูค่า 2561  2560 
 หน่วยลงทุน จาํนวน

หน่วย 
 จาํนวนเงิน  จาํนวน 

หน่วย 
 จาํนวนเงิน 

 (บาท) (พันหน่วย / พันบาท) 
ทุนจดทะเบียนและทุนทีได้รับ 
     จากผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

 
 

       

หน่วยทรัสตต์น้ปี / งวด 13.4028 2,212,477  29,653,383  -  - 
หน่วยทรัสตที์ออกเพือแลกกบั 
   ทรัพยสิ์นหนี สินและภาระผกูพนั 
   ของกองทุนรวม  

 
 

13.4028 

 
 
- 

  
 
- 

  
 

2,212,477 

  
 

29,653,383 
หัก การลดทุนของกองทรัสต ์ (0.2879) -  (636,972)  -  - 
หน่วยลงทุนปลายปี / งวด  2,212,477  29,016,411  2,212,477  29,653,383 
 
 หมายเหตุ 2561  2560 
  (พันบาท) 
กาํไรสะสม     
ยอดคงเหลอืต้นปี / งวด  (407,327) - 
บวก การเพิมขึน (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการ
  ดาํเนินงานระหวา่งงวด 

  
3,826,555 

 
(407,327) 

หัก การจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อ 
  หน่วยทรัสต ์

 
11 

 
(2,656,521) 

 
- 

ยอดคงเหลอืปลายปี / งวด  762,707 (407,327) 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เมือวนัที 23 กุมภาพนัธ์ 2561 คณะกรรมการไดมี้มติ
อนุมติัการลดทุนของกองทรัสต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.2879 บาท เป็นจาํนวนเงิน 636.97 ลา้น
บาท โดยไดจ่้ายเงินคืนจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2561 ทังนีการลดทุนดงักล่าวเป็นไป
ตามสญัญาก่อตังทรัสต ์
 

11 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
กองทรัสตมี์นโยบายการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงันี  
 
1. ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิที

ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่นอ้ยกว่าปีละ 2 ครั ง และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัสินรอบปี
บัญชีหรือรอบระยะเวลาบัญชีทีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนันแลว้แต่กรณี ยกเวน้ในปี 2560 ผูจ้ ัดการ
กองทรัสตจ์ะไม่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์โดยผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจพิจารณาจ่าย
ประโยชนต์อบแทนตามเงือนไขขอ้นีในปี 2561 

 
กาํไรสุทธิทีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถึงกาํไรทีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี  

 
1) การหกักาํไรทียงัไม่เกิดขึนจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 

รวมทังการปรับปรุงดว้ยรายการอืนตามแนวทางของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพยเ์พือใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

 
2) การหักดว้ยรายการเงินสํารองเพือการชาํระหนี เงินกูย้ืมหรือภาระผกูพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสต์

ตามวงเงินทีได้ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูล
ประจาํปี แลว้แต่กรณี 

2. ในกรณีทีกองทรัสตมี์กาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให ้
ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยกไ็ด ้

 
3. ในกรณีทีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต ์
 

4. ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชนต์อบแทนทีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปีบญัชี
หรือรอบปีบญัชีใดมีมูลค่าตํากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิทีจะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในครั งนัน และใหย้กไปจ่ายประโยชนต์อบแทนพร้อมกนัในงวดถดัไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนทีกาํหนดไว ้
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ในระหว่างปี 2561 คณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัใหจ่้ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 
ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ดงันี  
 

สาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม 2561 
 
 

ครั งที 

 
 
ผลการดาํเนินงานสาํหรับงวด 

 
 

วนัทีอนุมติั 

 
 

วนัทีจ่าย 

อตัราการจ่าย 
ประโยชนต์อบแทน 

ต่อหน่วยทรัสต ์
(บาท) 

 
 

จาํนวนเงิน 
(พันบาท) 

1 1 มกราคม – 31 มีนาคม  2561 10 พฤษภาคม 2561 6 มิถุนายน 2561 0.3795 839,635 
2 1 เมษายน – 30 มิถุนายน 2561 9 สิงหาคม 2561 6 กนัยายน 2561 0.4055 897,159 
3 1 กรกฎาคม – 30 กนัยายน 2561 6 พฤศจิกายน 2561 4 ธนัวาคม 2561 0.4157 919,727 

รวม 2,656,521 
 
12 ค่าใช้จ่าย 
 
(ก) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทาํนองเดียวกัน) แต่ทังนี จะไม่ 
นอ้ยกวา่ 15 ลา้นบาทต่อปี โดยทังนี ค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีอตัราการเพิมขึนร้อยละ 3 ต่อปี  

 
(ข) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 

ทรัสตีของกองทรัสต์จะไดรั้บค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสต์เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ  ต่อปีของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทาํนองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกว่า  
ลา้นบาทต่อปี  

 
(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคาํนวณเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.023 ต่อปีของเงินทุนจดทะเบียนของกองทรัสต์ 
แต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาทต่อปี 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 
(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์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 

 
3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ต่อปีของมลูค่าอสังหาริมทรัพยเ์พือการ

ลงทุนจากรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ทีรับรองโดยทรัสตีของกองทรัสต์ในแต่ละเดือน ซึ ง
คาํนวณ ณ วนัทาํการสุดทา้ยของเดือน ทังนีไม่รวมมลูค่าอสงัหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนประเภทโรงแรม 

 
4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพือสร้างแรงจูงใจในการบริหาร ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก

อสงัหาริมทรัพย ์ซึ งหมายถึงรายไดท้ังหมดทีกองทรัสตไ์ดรั้บจากอสังหาริมทรัพยห์กัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ่้าย
ทังหมดทีเกิดขึนจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

 
5. ค่าธรรมเนียมการซื อและขายอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ได้รับในอัตราร้อยละ 1.5 ของมูลค่า

อสงัหาริมทรัพยที์กองทรัสตมี์การลงทุนเพิม และไดรั้บในอตัราร้อยละ 0.75 ของมลูค่าการขายอสงัหาริมทรัพย์
ออกจากกองทรัสต ์

 
6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้นการปรับปรุง และ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ในอตัรา   

ร้อยละ 2 ของมูลค่าตน้ทุนในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ ทังนี ตน้ทุนการ
ปรับปรุงและ/หรือพฒันาดงักล่าวรวมถึงตน้ทุนในการซือพืนทีซึ งจะไดท้าํการปรับปรุงและ/หรือพฒันาคืน
จากผูเ้ช่ารายเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ่้ายในการออกแบบ ค่าทีปรึกษาหรือค่าธรรมเนียมวิชาชีพอืน ๆ 
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13 ส่วนงานดาํเนินงาน 
 

กองทรัสต์ประกอบธุรกิจหลักประเภทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า จัดหาผลประโยชน์จาก 
อสังหาริมทรัพย ์และใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยทีกองทรัสตมี์ส่วนงานทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียวเนืองจาก
กองทรัสตด์าํเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศไทยเท่านัน 

 
14 เครืองมอืทางการเงนิ 

 
นโยบายการจดัการความเสียงทางด้านการเงิน 
 
กองทรัสตมี์ความเสียงจากการดาํเนินธุรกิจตามปกติจากการเปลียนแปลงอตัราดอกเบีย และจากการไม่ปฏิบติัตาม
ขอ้กาํหนดตามสัญญาของคู่สัญญา กองทรัสตไ์ม่มีการถือหรือออกเครืองมือทางการทีเป็นตราสารอนุพนัธ์ เพือการ
เกง็กาํไรหรือการคา้ 
 
การจดัการความเสียงเป็นส่วนทีสาํคญัของธุรกิจของกองทรัสต ์กองทรัสตมี์ระบบในการควบคุมใหมี้ความสมดุล
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 และตลาดและก่อให้เกิดการพฒันาของธุรกิจในอนาคต คณะกรรมการได้มีการกาํกับดูแล
ผลตอบแทนจากการลงทุน รวมถึงกาํกบัดูแลระดบัการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

 
ความเสียงด้านอัตราดอกเบีย 
 
ความเสียงดา้นอตัราดอกเบี ย หมายถึงความเสียงทีเกิดจากการเปลียนแปลงทีจะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบี ยใน
ตลาด ซึ งส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต ์เนืองจากดอกเบียของเงินกูย้ืมส่วนใหญ่มี
อตัราลอยตวั กองทรัสตมี์ความเสียงดา้นอตัราดอกเบียทีเกิดจากเงินกูย้ืม (ดูหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 8 และ 9)  
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ความเสียงทางด้านสินเชือ 
 
ความเสียงทางดา้นสินเชือ คือความเสียงทีลูกคา้หรือคู่สญัญาไม่สามารถชาํระหนีแก่กองทรัสต ์ตามเงือนไขทีตกลง
ไวเ้มือครบกาํหนด 
 
กองทรัสตไ์ม่มีการกระจุกตวัของความเสียงดา้นการใหสิ้นเชือแก่ลูกหนี  เนืองจากกองทรัสตมี์ลกูคา้จาํนวนมากและ
อยูใ่นกลุ่มธุรกิจทีต่างกนั นอกจากนี  กองทรัสตมี์การกาํหนดใหมี้การเรียกเกบ็เงินมดัจาํค่าเช่าล่วงหนา้จากลกูคา้ของ
กองทรัสต์เพือเป็นประกนัในกรณีทีกองทรัสต์ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์เชือว่า กองทรัสต์ไม่มี
ความเสี ยงด้านการให้สินเชืออืน นอกเหนือจากจาํนวนค่าเผือหนี สงสัยจะสูญทีได้บันทึกในงบการเงินแล้ว  
ซึ งประเมินจากประสบการณ์การชาํระเงินในอดีต เงินมดัจาํรับจากลูกคา้ และปัจจัยอืน ตลอดจนสภาวะทาง
เศรษฐกิจภายในประเทศ 
 
มลูค่ายติุธรรม 
 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จาํนวนเงินทีผูซื้อและผูข้ายตกลงแลกเปลียนสินทรัพยห์รือชาํระหนี สินกนั ในขณะทีทัง
สองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปลียนกนัและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็นอิสระ ในลกัษณะ
ของผูที้ไม่มีความเกียวขอ้งกนั ในการพิจารณามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหนี สินทางการเงิน 
กองทรัสตมี์การพิจารณาสถานการณ์ปัจจุบนัของตน้ทุนทีเกิดจากการแลกเปลียนหรือชาํระหนี สินภายใตเ้ครืองมือ
ทางการเงินซึ งราคาตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหนี สินทางการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัที 31 ธันวาคม 2561 และ 
25 ตามทีปรากฏในงบการเงินมีมลูค่าทีใกลเ้คียงกบัมลูค่ายติุธรรม 

 
15 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

 
การออกจาํหน่ายหุ้นกู้ 
 
เมือวนัที 8 กุมภาพนัธ์ 2562 กองทรัสตไ์ดอ้อกจาํหน่ายหุน้กูช้นิดระบุชือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั 
และมีผูแ้ทนผูถื้อหุ้นกู ้เป็นจาํนวนเงินรวมไม่เกิน 4,495 ลา้นบาท ซึ งออกภายใตโ้ครงการหุ้นกู ้(Medium term note 
programme: MTN) ของกองทรัสต์วงเงิน 16,250 ลา้นบาท ตามมติทีประชุมสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ 
เมือวนัที 24 เมษายน 2561 โดยมีรายละเอียดดงันี  
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- หุ้นกูชุ้ดที 1 จาํนวนเงินไม่เกิน 2,700 ลา้นบาท มีอายุ 2 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนในวนัที 8 กุมภาพนัธ์ 2564  
และมีอตัราดอกเบียคงทีร้อยละ 2.54 ต่อปี 

 
- หุ้นกูชุ้ดที 2 จาํนวนเงินไม่เกิน 1,795 ลา้นบาท มีอายุ 4 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนในวนัที 8 กุมภาพนัธ์ 2566  

และมีอตัราดอกเบียคงทีร้อยละ 3.30 ต่อปี 
 
หุน้กูด้งักล่าวไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตระดบั “AA” โดยบริษทั ทริสเรทติง จาํกดั เมือวนัที 29 มิถุนายน 2561 ทังนี
กองทรัสตไ์ดน้าํหุน้กูด้งักล่าวไปขึนทะเบียนกบัสมาคมตราสารหนีไทยแลว้เมือวนัที 8 กมุภาพนัธ์ 2562 
 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เมือวนัที 26 กุมภาพนัธ์ 256 คณะกรรมการไดมี้มติ
อนุมติัใหจ่้ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสตจ์ากงวดผลการดาํเนินงานตังแต่วนัที 1 ตุลาคม 2561 ถึง 31 ธนัวาคม 
2561 ในอตัราหน่วยละ 0.4163 บาท เป็นจาํนวนเงินทังสิน 921.05 ลา้นบาท ประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวจะจ่าย
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2562  
 

16 มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทียังไม่ได้ใช้ 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีออกและปรับปรุงใหม่ทีเกียวกบัการดาํเนินงานของกองทรัสต์ ซึ งคาดว่าจะมี
ผลกระทบต่องบการเงินของกองทรัสต ์เมือนาํมาถือปฏิบติัเป็นครั งแรก มาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าว
กาํหนดใหถื้อปฏิบติักบังบการเงินสาํหรับรอบระยะเวลาบญัชีทีเริมในหรือหลงัวนัที 1 มกราคม ในปีดงัต่อไปนี  
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรือง มผีลบังคับใช้ 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที 7* การเปิดเผยขอ้มลูสาํหรับเครืองมือทางการเงิน 2563 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที 9* เครืองมือทางการเงิน 2563 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที 15 รายไดจ้ากสญัญาทีทาํกบัลูกคา้ 2562
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัที 32* การแสดงรายการสาํหรับเครืองมือทางการเงิน 2563 
 
* มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเครืองมือทางการเงิน 
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ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2561 
 
(ก)  มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที 15 เรือง รายได้จากสัญญาทีทํากับลกูค้า 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัที 15 ใหห้ลกัการโดยรวมในการรับรู้รายไดท้ังจาํนวนทีรับรู้และช่วงเวลาที
รับรู้ โดยรายไดจ้ะรับรู้เมือ (หรือ ณ วนัที) กิจการส่งมอบการควบคุมสินคา้หรือบริการให้แก่ลูกคา้ดว้ยมูลค่าของ
รายไดที้กิจการคาดวา่จะไดรั้บ 

 

กองทรัสตไ์ดป้ระเมินผลกระทบเบืองตน้ทีอาจเกิดขึนจากการถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบั
ที 15 เป็นครั งแรกต่องบการเงินของกองทรัสต ์คาดวา่ไม่มีผลกระทบทีมีสาระสาํคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ใน
งวดแรกทีถือปฏิบติั 
 

(ข)  มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีเกียวข้องกบัเครืองมือทางการเงิน 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเครืองมือทางการเงินเหล่านี ใหข้อ้กาํหนดเกียวกบันิยามสินทรัพยท์างการเงิน
และหนี สินทางการเงินตลอดจนการรับรู้ การวดัมูลค่า การดอ้ยค่าและการตดัรายการ รวมถึงหลกัการบญัชีของ
อนุพนัธ์และการบญัชีป้องกนัความเสียง 
 
ขณะนีกองทรัสต์กาํลงัพิจารณาถึงผลกระทบทีอาจเกิดขึนจากการถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
กลุ่มเครืองมือทางการเงินเป็นครั งแรกต่องบการเงินของกองทรัสต ์
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