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1. รายละเอียดทรัพย์สินที่ลงทุน

รายละเอียด/1

โครงการ

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 2/2

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา
ปิ่นเกล้า

ปิ่นเกล้า  
ทาวเวอร์
เอและบี

เซ็นทรัลพลาซา
เชียงใหม่  
แอร์พอร์ต

เซ็นทรัล 
เฟสติวัล  

พัทยา บีช

โรงแรมฮิลตัน 
พัทยา/3

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.) 82,930 36,495 27,656 34,307 37,806 29,404 302 ห้อง

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

สิทธิการเช่า และ/หรือ
เช่าช่วงที่ดิน

ระยะเวลา 20 ปี 
สิ้นสุดวันที่ 
15 สิงหาคม 

2568

ระยะเวลา 30 ปี 
สิ้นสุดวันที่ 
15 สิงหาคม 

2578/4

ระยะเวลาประมาณ 15 ปี สิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2567

ระยะเวลา 30 ปี 
สิ้นสุดวันที่  

22 เมษายน 2587
-

สิทธิการเช่า และ/หรือ
เช่าช่วงอาคาร

ระยะเวลา 20 ปี 
สิ้นสุดวันที่ 
15 สิงหาคม 

2568

ระยะเวลา 30 
ปี สิ้นสุดวันที่              
15 สิงหาคม  

2578/4

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 วันที่ 
31 ธันวาคม 2562  
(ล้านบาท)

6,359 11,447 5,216 10,655 7,290 3,505 

หมายเหตุ: /1 ลักษณะการจัดหาผลประโยชน์เป็นไปตามรายละเอียดในการจัดหาประโยชน์
		  /2	จะดำ�เนินการต่ออายุสิทธิการเช่าสำ�หรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ภายในวันที่ 1 เมษายน 2563 ตามมติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2562
		  /3	สำ�หรับโครงการที่ให้เช่าเหมา รายละเอียดสรุปสาระสำ�คัญของสัญญาเช่าจะเป็นไปตามการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทโรงแรม
		  /4	สิทธิที่จะต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี

สรุปข้อมูลส�ำคัญ
ของกองทรัสต์
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สรุปงบการเงิน

งบกำ�ไรขาดทุน
หน่วย : ล้านบาท

ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560/1
CPNREIT
29 พ.ย.- 

31 ธ.ค. 2560

CPNRF
1 ม.ค. - 

4 ธ.ค. 2560

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ 5,131.0 4,923.4 3,521.8 377.8 3,144.0

ดอกเบี้ยรับ 10.6 3.9 4.1 0.5 3.6

รวมรายได้ 5,141.6 4,927.3 3,525.9 378.4 3,147.6

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 705.7 774.9 651.7 108.6 543.1

ดอกเบี้ยจ่าย 502.4 400.7 94.9 30.1 64.8

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 177.4 174.0 55.4 15.9 39.5

รวมค่าใช้จ่าย 1,385.5 1,349.6 802.0 154.6 647.3

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,756.1 3,577.7 2,724.0 223.7 2,500.2

อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิ (ร้อยละ) 86.2 84.3 81.5 71.3  82.7

อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิ (ร้อยละ) 73.2 72.7 77.3 59.2 79.5

หมายเหตุ: /1 งบการเงินสำ�หรับระยะเวลาต้ังแต่วันท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2560 ของ CPNREIT และงบการเงินสำ�หรับระยะเวลาต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2560 ถึงวันท่ี 4 ธันวาคม 2560 ของ CPNRF 

งบดุล 
หน่วย : ล้านบาท

31 ธ.ค. 62 30 ก.ย. 62 30 มิ.ย. 62 31 มี.ค. 62 31 ธ.ค. 61

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 6,359.0  6,962.0  6,962.0  6,962.0  6,962.0  

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 11,447.0  10,698.0  10,698.0  10,698.0  10,698.0  

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า และ ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี 5,216.0  5,678.0  5,678.0  5,678.0  5,678.0  

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 10,655.0  10,658.0  10,658.0  10,658.0  10,658.0  

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 7,290.0 7,289.0 7,289.0 7,289.0 7,289.0 

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 3,505.0 3,465.0 3,465.0 3,465.0 3,465.0 

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 44,472.0  44,750.0  44,750.0  44,750.0  44,750.0  

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ 901.6  1,849.6  1,005.8  1,002.5  999.4  

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 509.9  227.8  427.6  423.5  341.7  

สินทรัพย์อื่น 803.4  785.7  771.6  747.6  758.7  

รวมสินทรัพย์ 46,687.0  47,613.1  46,955.0  46,923.6  46,849.8  

เงินมัดจำ�รับล่วงหน้า 1,583.6 1,571.8  1,557.2  1,545.0  1,543.6  

เงินกู้ยืม - 726.2 - -    4,468.7

หุ้นกู้ 14,524.1 14,523.2  14,522.3 14,521.4 10,030.4

หนี้สินอื่น 878.2 763.1    852.8   849.9    811.9  

รวมหนี้สิน 16,985.8  17,584.3  16,932.3  16,916.3  16,854.6  

สินทรัพย์สุทธิ 29,701.2  30,028.8  30,022.7  30,007.3  29,995.2  

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.4244  13.5725  13.5697  13.5627  13.5573  

รายงานประจำ�ปี 256204



พื้นที่ให้เช่าและอัตราการเช่า

ทรัพย์สินที่ลงทุน
พื้นที่ (ตารางเมตร) อัตราการเช่า/1 (ร้อยละ)

พื้นที่ใช้สอย พื้นที่ให้เช่า/1  31 ธ.ค. 62  30 ก.ย. 62  30 มิ.ย. 62 31 มี.ค. 62

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 251,182 82,930 95.2 95.5 95.5 95.3

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 169,740 36,495 97.0 95.7 97.0 94.1

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 137,692 27,656 99.8 99.2 96.5 98.3

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี 50,653 34,307 90.0 89.3 90.2 89.8

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 122,991 37,806 96.7 94.1 94.9 93.7

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

รวม/เฉลี่ย 802,353 248,598 95.8 95.2 95.3 94.8

โรงแรมฮิลตัน พัทยา/2 49,686 302 ห้อง 83.9 88.5 90.3 92.5

หมายเหตุ: /1 เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า 

		  /2 อัตราเข้าพักเฉลี่ยรายไตรมาส

สัญญาที่ต่ออายุและสัญญาที่เกิดขึ้นใหม่

ทรัพย์สินที่ลงทุน

ตั้งแต่  1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2562

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1

จำ�นวนสัญญา พื้นที่ (ตารางเมตร) ร้อยละของพื้นที่เช่า/2

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 91 8,242 10

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 25 3,617 10

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 34 5,557 20

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี 52 12,752 41

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 96 8,434 23

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 23 2,815 10

รวมทั้งหมด 321 41,417 17

หมายเหตุ: /1 ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต่ำ�กว่า 1 ปี และสัญญาของผู้เช่าหลัก
		  /2 สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าที่ไม่รวมพื้นที่ผู้เช่าหลัก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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ข้อมูลการหมดอายุของสัญญาเช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 (ร้อยละ)

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 2

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา
ปิ่นเกล้า

ปิ่นเกล้า 
ทาวเวอร์  
เอและบี

เซ็นทรัลพลาซา
เชียงใหม่
แอร์พอร์ต

เซน็ทรัลเฟสตวิลั
พัทยา บีช

CPNREIT

โครงสร้างค่าเช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 (ร้อยละ)

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย
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รายงานประจำ�ปี 256208

เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

	 ปี 2562 ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ CPN รเีทล โกรท (“กองทรสัต์ CPNREIT”) ยงัคงเตบิโตอย่างต่อเนือ่งจากการ
บรหิารทรพัย์สินอย่างมปีระสทิธภิาพโดยบรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ�ำกดั (มหาชน) (“CPN”) ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ เห็นได้จากอตัราการ
เช่าพ้ืนทีเ่ฉลีย่ของศนูย์การค้า 5 แห่ง ทีก่องทรสัต์ CPNREIT ลงทนุเท่ากบัร้อยละ 95.8 เป็นผลจากการบรหิารศูนย์การค้าตามแนวคดิศนูย์กลาง
การใช้ชวีติ (Center of Life) และศนูย์กลางของชมุชนยคุใหม่ โดยพฒันาศนูย์การค้าให้ม ีDestination Concept ต่าง ๆ  เช่น Food Destination 
ศูนย์รวมอาหารที่หลากหลาย Family Destination ให้ทุกคนในครอบครัวมาใช้เวลาร่วมกัน และ Co-Working Destination พื้นที่ท�ำงานร่วม
กันแบ่งปันความคิดและประสบการณ์ดังเช่นท่ีเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ภายหลังการปรับปรุงครั้งใหญ่แล้วเสร็จในปี 2561 และมีผลการ
ด�ำเนินงานท่ีดีเต็มปี 2562 ประกอบกับผลการด�ำเนินงานท่ีดีของศูนย์การค้าอื่น ส่งผลให้รายได้รวมของกองทรัสต์เติบโตร้อยละ 4.3 จาก 
ปี 2561 และสามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนจากผลประกอบการปี 2562 ได้ในอัตรา 1.6230 บาทต่อหน่วย เพิ่มขึ้นร้อยละ 0.4 
	 ส�ำหรับการด�ำเนินงานของกองทรัสต์ CPNREIT บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้บรหิาร
เงนิทนุให้เหมาะสม โดยในช่วงต้นปี กองทรสัต์ CPNREIT ได้ออกหุน้กู ้ 2 ชุด มูลค่ารวม 4,495 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ยคงที่ เพื่อช�ำระคืนหนี้ 
ตามสัญญากู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว ซึ่งจะช่วยลดดอกเบี้ยจ่ายในระยะยาว โดยบริษัท ทริสเรทติ้ง จ�ำกัด  
(“ทรสิเรทติง้” หรอื “TRIS”) ได้ประกาศคงอนัดบัความน่าเชือ่ถอืของกองทรสัต์ CPNREIT และหุ้นกูด้งักล่าว ทีร่ะดบั ”AA” และแนวโน้ม “คงที”่  

สารจาก
ประธานกรรมการ
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นางอวยพร ฟูตระกูล
ประธานกรรมการ 

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด

	 นอกจากนี้ เมื่อวันที่ 22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2562 ได้มีมติอนุมัติการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม
ของกองทรัสต์ CPNREIT ประกอบด้วย 

•		 ทรพัย์สนิกลุม่ที ่1 จาก CPN ได้แก่ 1) เซ็นทรลัมารีนา  2) เซน็ทรลัพลาซา ล�ำปาง  3) เซ็นทรลัพลาซา สรุาษฏร์ธาน ีและ 4) เซ็นทรลั
พลาซา อุบลราชธานี ซึ่งจะด�ำเนินการลงทุนเมื่อการจัดหาแหล่งเงินทุนได้ตามแผน รวมถึงเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 
ซึ่งมีก�ำหนดช�ำระค่าเช่าในปี 2568 ส�ำหรับอายุสัญญาเช่าตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2568 จนถึงสิงหาคม 2598 และ

•		 ทรัพย์สินกลุ่มที่ 2 จากทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อาคารส�ำนักงาน จีแลนด์ (“GLANDRT”) ได้แก่  
1) อาคารส�ำนักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ 2) อาคารส�ำนักงานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ 

	 การลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครั้งน้ี บริษัทฯ ได้ด�ำเนินการตามกลยุทธ์ที่มุ่งแสวงหาโอกาสในการลงทุนให้แก่กองทรัสต์อย่างสม่ําเสมอ 
เพื่อสร้างการเติบโตของกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง โดยจะน�ำทรัพย์สินไปจัดหาประโยชน์ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์
เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว
	 สุดท้ายนี้ บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ขอขอบคุณผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านที่ให้การสนับสนุนมาโดยตลอด บริษัทฯ มีความตั้งใจ
ที่จะบริหารกองทรัสต์ CPNREIT โดยด�ำเนินงานภายใต้นโยบายธรรมาภิบาลและการก�ำกับดูแลกิจการที่ดี เพื่อให้กองทรัสต์มีการเติบโตอย่าง
ยั่งยืนและสร้างผลตอบแทนที่มั่นคงแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ต่อไป





ชื่อกองทรัสต์ (ไทย)	 ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

				    (“กองทรัสต์ CPNREIT” หรือ “CPNREIT”)

ชื่อกองทรัสต์ (อังกฤษ)	 CPN Retail Growth Leasehold REIT

ชื่อย่อ	 		  CPNREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์ 	 บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด (“บริษัทฯ”)

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์	 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน) (“CPN”)

ผู้เช่าช่วง (ผู้บริหารโรงแรม)	 บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด (“ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล”)

ทรัสตี 			  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด (“SCBAM”)

อายุกองทรัสต์	 ไม่กำ�หนดอายุกองทรัสต์ 

				    (สิทธิการเช่าที่มีอายุคงเหลือสูงสุด จะครบกำ�หนดในวันที่ 15 สิงหาคม 2638)  

ลักษณะกองทรัสต์	 ระบุเฉพาะเจาะจง ประเภทไม่รับซื้อคืนหน่วยทรัสต์ 

ทุนที่ชำ�ระแล้ว	 29,016,410,672 บาท

กองทรัสต์ CPNREIT จัดต้ังขึ้นจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) เมื่อวันท่ี  
1 ธันวาคม 2560 และหน่วยทรสัต์ CPNREIT ได้เข้าซ้ือขายในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยเป็นครัง้แรกเมือ่วันที ่14 ธนัวาคม 2560 เป็นต้นมา 

ปัจจบุนั CPNREIT มกีารลงทนุในสิทธกิารเช่าศูนย์การค้า 5 แห่ง ได้แก่ เซน็ทรลัพลาซา พระราม 2 เซน็ทรลัพลาซา พระราม 3 เซน็ทรลัพลาซา ป่ินเกล้า 
เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช มีพื้นที่ให้เช่ารวม 214,291 ตารางเมตร อาคารส�ำนักงาน 2 แห่ง คือ 
เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอ และทาวเวอร์ บี มีพื้นที่ให้เช่ารวม 34,307 ตารางเมตร และโรงแรมฮิลตัน พัทยา
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ข้อมูล
ท่ัวไป





วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์และนโยบายการลงทุน

1. วัตถุประสงค์ของกองทรัสต์

กองทรัสต์ CPNREIT มีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลัก  
โดยการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือรับโอนสิทธิ
การเช่า และ/หรอืสทิธกิารเช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั โดยจะน�ำทรพัย์สนิ
ดังกล่าวไปจัดหาประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ  
หรือรายได้อื่นใดในท�ำนองเดียวกัน ตลอดจนท�ำการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลงพฒันาศกัยภาพ พฒันา และ/หรอืจ�ำหน่ายทรัพย์สนิต่าง 
ๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์ CPNREIT 
เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้ง
กองทรัสต์ CPNREIT มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติม 
เพือ่การเตบิโตอย่างต่อเนือ่งของฐานรายได้ของกองทรสัต์ CPNREIT 
รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอื่น และ/หรือหลักทรัพย์อื่น และ/หรือ
การหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใด ตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือ
กฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

2. นโยบายการลงทุน

กองทรัสต์ CPNREIT จะมุ่งเน้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และ 
สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้สทิธกิารเช่าช่วงอสังหารมิทรพัย์
ที่มีคุณภาพสูง โดยเฉพาะอย่างยิ่งอสังหาริมทรัพย์ประเภท
ศูนย์การค้า รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น ๆ ที่มี
ความเกี่ยวข้องหรือส่งเสริมประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์ประเภท
ศนูย์การค้า อาท ิทรพัย์สนิเพ่ือการพาณชิย์ อาคารส�ำนกังาน โรงแรม 
และเซอร์วิสอะพาร์ตเมนต์ เป็นต้น เพื่อเป็นทรัพย์สินหลักของ 
CPNREIT โดยการซื้อ และ/หรือเช่า และ/หรือเช่าช่วง และ/หรือ 
รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก 
โดยมุ ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ หรือรายได้อื่นใดในท�ำนองเดียวกัน ตลอดจนท�ำการ
ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือจ�ำหน่าย
ทรพัย์สินต่าง ๆ  เพือ่มุง่ก่อให้เกดิรายได้และผลตอบแทนแก่ CPNREIT 
เพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้ง 
CPNREIT มจีดุมุง่หมายทีจ่ะลงทนุในทรพัย์สนิเพิม่เตมิเพือ่การเติบโต
อย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของ CPNREIT และเป็นการกระจาย
ความเสีย่งผ่านการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์หลายแห่งในท�ำเลทีแ่ตก
ต่างกัน รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืน และ/หรือหลักทรัพย์อื่น 
และ/หรือการหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใดตามที่กฎหมายหลักทรัพย์ 
และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส�ำคัญ

•	 วนัที ่ 8 กมุภาพนัธ์ 2562 CPNREIT ได้ด�ำเนนิการออกหุน้กู้ 
จ�ำนวน 4,495 ล้านบาท (เป็นการออกภายใต้โครงการหุ้นกู้ 
(Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงนิ 
16,250 ล้านบาท) เพื่อน�ำเงินมาชําระหนี้ตามสัญญาเงินกู้ยืม
หรือหนี้ใด ๆ และนํามาใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออก
หุ้นกู้และการชําระหนี้ดังกล่าว 

•	 วันที่  25 มิถุนายน 2562 บริษัท ทริสเรทติ้ง จ�ำกัด  
(“ทรสิเรทติง้” หรอื “TRIS”) ได้คงอนัดบัเครดติองค์กร และหุน้กู้ 
ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ CPNREIT ที่ระดับ “AA” 
และแนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงที่”

•	 วันที่ 8 สิงหาคม 2562 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ได้มีมติรับทราบการลาออกของ นายชาลี มาดาน พ้นจาก
ต�ำแหน่งกรรมการอิสระ และประธานกรรมการของบริษัทฯ 
โดยมีผลต้ังแต่วันที่ 31 สิงหาคม 2562 และอนุมัติแต่งตั้ง  
นายพงศกร เทีย่งธรรม เข้าด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการอสิระ และ
กรรมการของบริษัทฯ โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 กันยายน 2562 

•	 วันที่ 22 สิงหาคม 2562 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ ้นครั้งท่ี 
1/2562 ของผู ้จัดการกองทรัสต์ ได ้มีมติอนุมัติแต่งตั้ง  
นางอวยพร ฟูตระกูล เข้าด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการอิสระ และ
กรรมการของบริษัทฯ โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 กันยายน 2562

•	 วันที่ 22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์
ครั้งที่  1/2562 ของ CPNREIT มีมติอนุมัติการลงทุน 
เพิ่มเติมของกองทรัสต์ CPNREIT โดยมีรายละเอียดตามที่ได้
แจ้งข่าวการเผยแพร่รายละเอียดบนเว็บไซต์ของ CPNREIT 
(http://www.cpnreit.com) ผ่านระบบเปิดเผยสารสนเทศ
ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เม่ือวันท่ี 6 ธันวาคม 
2562

•	 วนัที ่9 ธนัวาคม 2562  ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยและ 
ฟุตซี่ รัสเซล (FTSE Russell) ประกาศผลการทบทวนรายชื่อ
หลักทรัพย์ชุดใหม่ที่จะใช้ในการค�ำนวณ FTSE SET Index 
Series มีผลวันที ่23 ธนัวาคม 2562 เป็นต้นไป โดย CPNREIT 
ได้รับการคัดเลือกอยู่ใน FTSE SET Mid Cap Index

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
และการจัดหาผลประโยชน์
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โครงสร้างของกองทรัสต์

เงินลงทุน

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

รายได้ 
จากการลงทุน

ประโยชน์ตอบแทน

ผู้ถือหน่วยทรัสต์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 
อสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

ตรวจสอบดูแล 
กองทรัสต์

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์

สิทธิการเช่าช่วง รายได้ค่าเช่า

บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด
“ผู้เช่าช่วง”

ผู้บริหารโรงแรม

รายงานประจำ�ปี 256214



รายละเอียดทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน

1)	 ประเภททรัพย์สิน

ประเภทเงินลงทุน

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561

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

  6,359.0
11,447.0
  5,216.0
10,655.0
  7,290.0
  3,505.0

14.0
25.2
11.5
23.5
16.1
  7.7

6,962.0 
10,698.0 
5,678.0 

10,658.0 
7,289.0
3,465.0

15.2
23.4
12.4 
23.3
15.9 
7.6

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 44,472.0 98.0 44,750.0 97.8 

เงินลงทุนในหลักทรัพย์

เงินลงทุนในหน่วยลงทุน 401.6   0.9 999.4 2.2

เงินฝากประจำ�         500.0   1.1 - -  

รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์        901.6 2.0 999.4 2.2

รวมเงินลงทุน 45,373.6     100.0 45,749.4 100.0
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ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เนื้อที ่
รวม 53-2-38.4 ไร่ และสทิธกิารเช่าอาคารศนูย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา พระราม 2 (บางส่วน) 
พร้อมอาคารจอดรถ (บางส่วน) รวมทั้งงานระบบสาธารณูปโภค ระบบบ�ำบัดน�้ำเสียและ 
สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เป็น 
ระยะเวลา 20 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 6 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 
2568) และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่อง

ราคาทุน 7,273 ล้านบาท

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

พื้นที่ให้เช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 82,930 ตารางเมตร 

มูลค่ายุติธรรม 6,359 ล้านบาท

ข้อมูลทั่วไป

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

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน)

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2

95.2
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)อัตราการเช่า (ร้อยละ)

คงที่
ส่วนแบ่ง
ยอดขาย42 58

2)	 รายละเอียดทรัพย์สิน

กองทรัสต์ CPNREIT ได้ลงทุนในทรัพย์สินทั้งสิ้น 5 โครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้

รายงานประจำ�ปี 256216
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97.0
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)อัตราการเช่า (ร้อยละ)

คงที่
ส่วนแบ่ง
ยอดขาย62 38

รายงานประจำ�ปี 256218



โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3

ข้อมูลทั่วไป

ศนูย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา พระราม 3 ตัง้อยูบ่นท�ำเลทีด่ทีีส่ดุแห่งหน่ึงของถนนสาธปุระดษิฐ์ ซึง่เป็นพืน้ทีต่่อเนือ่งกับเขตใจกลางกรงุเทพมหานคร 
(สาทรและสีลม) และเป็นที่ตั้งของเขตชุมชนที่พักอาศัยและย่านธุรกิจที่ส�ำคัญแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร โดยศูนย์การค้าตั้งอยู ่ท่ี 
เลขที่ 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 2562

ลักษณะการลงทุน สทิธิการเช่าทีด่นิเนือ้ทีร่วม 12-2-44.6 ไร่ และสทิธกิารเช่าอาคารศนูย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา 
พระราม 3 (บางส่วน) และพื้นที่จอดรถภายในอาคาร (ทั้งหมด) เป็นระยะเวลา 30 ป ี
คงเหลือระยะเวลาการเช่าประมาณ 16 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 2578) โดย 
กองทรัสต์ CPNREIT มีสิทธิที่จะต่ออายุสัญญาเช่าได้อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี เนื่องจาก
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท ได้ช�ำระค่าเช่าและเงินมัดจ�ำตาม
เงือ่นไขแห่งสญัญาเช่าครัง้เดยีวเตม็จ�ำนวน รวมทัง้กรรมสทิธิใ์นงานระบบสาธารณปูโภคและ
สิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 และ
กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่อง

ราคาทุน 9,680 ล้านบาท

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

พื้นที่ให้เช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,495 ตารางเมตร  

มูลค่ายุติธรรม 11,447 ล้านบาท
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โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

ข้อมูลทั่วไป

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เป็นโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ขนาดใหญ่ ตั้งอยู่บนถนนบรมราชชนนีซึ่งเป็นถนนสายหลัก
ด้านตะวนัตกของกรงุเทพมหานคร โดยโครงการประกอบด้วยอาคารศูนย์การค้าเซน็ทรลัพลาซา ป่ินเกล้า อาคารส�ำนกังานป่ินเกล้า ทาวเวอร์ เอ  
อาคารส�ำนักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ บี 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 2562

ลักษณะการลงทุน สิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เนื้อที่รวม  
24-2-84 ไร่ และสิทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า (บางส่วน) จ�ำนวน  
1 อาคาร และอาคารส�ำนกังานจ�ำนวน 2 อาคาร (ท้ังอาคาร) รวมทัง้ทีจ่อดรถยนต์ภายในอาคาร 
(บางส่วน) นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้เช่างานระบบและทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า เป็นระยะเวลาประมาณ 15 ปี คงเหลือระยะเวลาการเช่า  
ประมาณ 5 ปี (สัญญาสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567) และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ 
ที่เกี่ยวเนื่อง

ราคาทุน 5,639 ล้านบาท

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

พื้นที่ให้เช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 61,963 ตารางเมตร   

มูลค่ายุติธรรม 5,216 ล้านบาท

99.8

90.0

โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)

โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)

อัตราการเช่า (ร้อยละ)

อัตราการเช่า (ร้อยละ)

คงที่

คงที่

ส่วนแบ่ง
ยอดขาย

ส่วนแบ่ง
ยอดขาย

65

99

35

1

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า

ส�ำนักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี  

รายงานประจำ�ปี 256220
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96.7
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)อัตราการเช่า (ร้อยละ)

คงที่
ส่วนแบ่ง
ยอดขาย64 36

ข้อมูลทั่วไป

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ที่มีความทันสมัยแห่งหนึ่งของจังหวัดเชียงใหม่และภาคเหนือ 
ตอนบน โดยศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ได้เริ่มเปิดด�ำเนินการมาต้ังแต่ปี 2536 โดยศูนย์การค้าต้ังอยู่ที่เลขท่ี 2  
ถนนมหิดล และ 252-252/1 ถนนวัวลาย ต�ำบลหายยา อ�ำเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งถนนมหิดลเป็นถนนสายหลักแห่งหนึ่งของ 
จังหวัดเชียงใหม่ นอกจากนี้ ศูนย์การค้าดังกล่าวยังตั้งอยู่ใกล้ท่าอากาศยานนานาชาติเชียงใหม่ 

รายละเอียดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต (ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน)

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562

ลักษณะการลงทุน สทิธกิารเช่าทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้ของอาคารศนูย์การค้า อาคารอเนกประสงค์ ทีจ่อดรถยนต์ภายใน
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 (ตามสัดส่วนการใช้งานของพื้นที่อาคารศูนย์การค้าและ 
อาคารอเนกประสงค์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ลงทุน) นอกจากนี้ กองทรัสต์ CPNREIT ได้ 
เช่างานระบบและทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้องกับโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต  
เป็นระยะเวลา 30 ปี คงเหลอืระยะเวลาการเช่าประมาณ 25 ปี (สญัญาสิน้สดุวันที ่22 เมษายน 
2587) และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวเนื่อง 

ราคาทุน 10,514 ล้านบาท

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

พื้นที่ให้เช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 37,806 ตารางเมตร  

มูลค่ายุติธรรม 10,655 ล้านบาท

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

รายงานประจำ�ปี 256222
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98.1
โครงสร้างค่าเช่า (ร้อยละ)อัตราการเช่า (ร้อยละ)

คงที่
ส่วนแบ่ง
ยอดขาย51 49

รายงานประจำ�ปี 256224



ข้อมูลทั่วไป

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ได้รับการพัฒนาจนแล้วเสร็จและเริ่มเปิดด�ำเนินงานในเดือนมกราคม 2552 เป็นศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่
ใกล้ชายฝั่งทะเลที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ โดยมีโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งเป็นโรงแรมชั้นน�ำระดับ 5 ดาว ตั้งอยู่ภายใน
โครงการบริเวณเดียวกับศูนย์การค้าและเริ่มเปิดด�ำเนินงานในเดือนพฤศจิกายน 2553 โดยศูนย์การค้าและโรงแรมต้ังอยู่เลขที่ 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 2562

ลักษณะการลงทุน โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

สทิธกิารเช่า/เช่าช่วงอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ได้แก่ 1. อาคารและสิง่ปลกูสร้างบางส่วนใน 
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ประกอบด้วยอาคารศูนย์การค้า (บางส่วน) 
และพ้ืนที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร (บางส่วน) โดยทรัพย์สินที่เช่านี้ไม่รวม (1) พื้นท่ีใน
ส่วนท่ี บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา จ�ำกัด (ซีพีเอ็น พัทยา) ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการ ได้ให้เช่า 
แก่ผู้เช่าพื้นที่ที่ได้มีการช�ำระค่าตอบแทนสิทธิการเช่าในลักษณะของสัญญาเช่าระยะยาว  
(ค่าเซ้ง) และพืน้ทีท่ีอ่ยูใ่นระหว่างการปรบัปรุง หรอืมแีผนทีจ่ะปรบัปรงุในศนูย์การค้าเซน็ทรลั
เฟสติวัล พัทยา บีช และ (2) พื้นที่จอดรถยนต์ในส่วนที่เป็นไปตามสิทธิของซีพีเอ็น พัทยา  
2. สทิธกิารเช่าในงานระบบ ซึง่ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณปูโภค ระบบโทรศพัท์ ลฟิต์  
บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ�ำบัดน�้ำเสีย และสิ่งอ�ำนวย 
ความสะดวกต่าง ๆ ซ่ึงติดต้ังและใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างในศูนย์การค้า 
เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช รวมท้ังสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับงานระบบ 
ดังกล่าว 3. กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์ ตกแต่ง เครื่องมือ เครื่องใช้ ทั้งที่ 
ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้งอุปกรณ์อื่นใด ที่ใช ้เพื่อวัตถุประสงค์ 
ในการประดับตกแต่งหรืออ�ำนวยความสะดวกให้กับผู้ใช้บริการอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
ในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ซึ่งตั้ง และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอก
หรือภายในพื้นที่ของอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช หรือ
บนพืน้ผวิของตวัอาคารและสิง่ปลกูสร้างในโครงการเซน็ทรลัเฟสตวัิล พทัยา บชี และ/หรอื 
บริเวณภายในพ้ืนที่เช่าของผู้เช่าพ้ืนที่ในอาคารและส่ิงปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัล
เฟสติวัล พัทยา บีช ซึ่งซีพีเอ็น พัทยา เป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิ รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับ 
หรือเก่ียวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าว แต่ทั้งน้ีไม่ใช่ทรัพย์สินที่มีลักษณะเป็นส่วนควบของ
อาคารและสิ่งปลูกสร้างในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 
และโรงแรมฮิลตัน พัทยา
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88.8อัตราการเข้าพักเฉลี่ย
ทั้งปี 2562 (ร้อยละ)

รายงานประจำ�ปี 256226



ลักษณะการลงทุน (ต่อ) โรงแรมฮิลตัน พัทยา

สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ ซึง่ได้แก่ อาคารและสิง่ปลกูสร้างในโรงแรมฮลิตนั พทัยา ประกอบด้วย  
อาคารโรงแรม (ทั้งหมด) และพื้นที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร (ทั้งหมด) สิทธิการเช่าในงาน 
ระบบ ซ่ึงได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบ 
ปรับอากาศ ระบบงานวิศวกรรม ระบบบ�ำบัดน�้ำเสีย และสิ่งอ�ำนวยความสะดวกต่าง ๆ  ซึ่งติดตั้ง 
และใช้งานอยู่ในอาคารและสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา รวมทั้งสิทธิใด ๆ ที่เก่ียวกับ 
หรือเกี่ยวเนื่องกับงานระบบดังกล่าว และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้แก่ อุปกรณ์ตกแต่ง
เครื่องมือ เครื่องใช้ ทั้งที่ติดตรึงตราและไม่ติดตรึงตราถาวร รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนใดที่ใช้เพื่อ
วัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออ�ำนวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัยและผู้ใช้บริการ
อาคารและสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งตั้ง และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอก
หรือภายในพืน้ทีข่องอาคารและสิง่ปลูกสร้างในโรงแรมฮลิตนั พทัยา หรอืบนพืน้ผวิของตวัอาคาร
และสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งซีพีเอ็น พัทยาเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ รวมทั้งสิทธิใด ๆ  
ทีเ่กีย่วกบัหรอืเกีย่วเนือ่งกบัทรพัย์สนิดงักล่าว แต่ทัง้นีไ้ม่ใช่ทรัพย์สินทีม่ลีกัษณะเป็นส่วนควบของ
อาคารและสิ่งปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ราคาทุน ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 8,338  ล้านบาท

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 3,827 ล้านบาท

อาคาร ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

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

พื้นที่ให้เช่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 29,404 ตารางเมตร 

โรงแรมฮิลตัน พัทยา

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

จ�ำนวนห้องพัก 302 ห้อง

หมายเหตุ: *พื้นที่ใช้สอย (Gross Floor Area) หมายถึง พื้นที่ห้องพักและพื้นที่อื่น ๆ

มูลค่ายุติธรรม ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 7,290 ล้านบาท

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 3,505 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 2562 

(ล้านบาท)

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 82,930 95.2  1,448.0 

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 36,495 97.0  736.5

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 27,656 99.8  1,037.1

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี 34,307 90.0  215.0

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 37,806 96.7  664.2 

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 29,404 98.1  631.9 

รวม/เฉลี่ย 248,598 95.8  4,728.7 

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 302 ห้อง   88.8/1  382.5 

หมายเหตุ : /1 อัตราการเข้าพักเฉลี่ยของปี 2562

การจัดหาประโยชน์

CPNREIT มวีตัถปุระสงค์ทีจ่ะสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนในระดบัทีด่แีละต่อเน่ืองในระยะยาวให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ โดยผู้จัดการกองทรสัต์
มหีน้าทีด่�ำเนนิการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิของ CPNREIT โดยการก�ำหนดนโยบายและกลยทุธ์ทีเ่หมาะสมในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิ
ของ CPNREIT เพือ่สร้างรายได้ในเชงิพาณชิย์ให้แก่ CPNREIT และก่อให้เกดิประโยชน์สงูสดุต่อผูถื้อหน่วยทรสัต์โดยรวม โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์
ได้ท�ำสญัญาแต่งตัง้และว่าจ้างผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ให้ท�ำหน้าทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เพือ่จดัหาประโยชน์จากทรัพย์สนิที ่CPNREIT ลงทนุ 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 CPN

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 CPN

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า CPN

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต CPN

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช CPN

โรงแรมฮิลตัน พัทยา CPNREIT ให้เช่าช่วงทรัพย์สิน (โดยมีลักษณะเป็นการให้เช่าเหมา)  
แก่ ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึ่งซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ว่าจ้างกลุ่มฮิลตัน 
ให้เป็นผู้บริหารโรงแรม
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เพือ่ให้บรรลวัุตถปุระสงค์ทีจ่ะบรหิารทรพัย์สินที ่CPNREIT เข้าลงทนุ
ให้ประสบความส�ำเร็จในระยะยาวและสามารถสร้างผลตอบแทน 
ในระดับท่ีดใีห้แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์มกีลยทุธ์ในการ
จัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ CPNREIT เข้าลงทุนดังนี้ 

•	 การติดตามผลการด�ำเนินงานของ CPNREIT ในแต่ละปี  
โดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ�ำปี รวมถึงผลประกอบ
การของ CPNREIT ในอดีต และหากผลประกอบการของ 
CPNREIT ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก�ำหนดไว้ ผู้จัดการ 
กองทรัสต์จะวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและ
พัฒนาแผนการด�ำเนินงานที่จ�ำเป็น เพื่อให้สามารถบรรลุ 
เป้าหมายที่ก�ำหนดไว้

•	 ตดิตามผลการด�ำเนนิงานของผูเ้ช่าหลกัในส่วนทีเ่ป็นทรพัย์สนิ
ประเภทโรงแรมโดยเปรียบเทียบกับงบประมาณประจ�ำปี  
รวมถึงผลประกอบการในอดีต (หากมี) หากผลประกอบการ
ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก�ำหนดไว้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะ
วิเคราะห์เพ่ือหาสาเหตุรวมถึงปรับปรุงและพัฒนาแผนการ
ด�ำเนินงานเพื่อให้สามารถบรรลุเป้าหมายที่คาดไว้

•	 การวิเคราะห์ข้อมูลตลาดและข้อมูลลูกค้าอย่างสม�่ำเสมอ  
เพือ่ปรบัเปลีย่นสัดส่วนประเภทของร้านค้าภายในศนูย์การค้า
อย่างเหมาะสมต่อความต้องการของลูกค้า ควบคู่ไปกับ 
การสรรหาร้านค้าใหม่ ๆ จากทั้งในประเทศและต่าง
ประเทศ เพื่อยกระดับให้ศูนย์การค้ามีความทันสมัยและ
สร้างประสบการณ์ใหม่ ๆ ให้กับลูกค้า รวมถึงการวิเคราะห์
ข้อมูลตลาดและข้อมูลผู้เช่าอาคารส�ำนักงาน เพื่อปรับปรุง
การบริการให้สามารถตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้

•	 การด�ำเนนิกลยทุธ์ทางการตลาด โดยมุง่เน้นในการดงึดดูลกูค้า
เป้าหมายให้เข้ามาใช้บริการ เพ่ือผลกัดนัยอดขายให้กบัร้านค้า 
และสร้างประสบการณ์ที่ดีให้แก่ลูกค้า โดยการจัดกิจกรรม 
ส่งเสริมการขายท่ีสอดคล้องกับกลยุทธ์ดังกล่าว โดยอาศัย
ข้อมูลจากการวจิยัตลาดและการท�ำงานร่วมกับห้างสรรพสนิค้า 
และบริษัทในเครือเซ็นทรัล และพันธมิตรทางธุรกิจต่าง ๆ ซึ่ง
จะด�ำเนนิควบคูไ่ปกบัการจดักจิกรรมทีม่คีวามโดดเด่น แปลก
ใหม่ สร้างสรรค์ (Signature Events) ซึ่งทั้งหมดนี้จะมีการ
สื่อสารถึงลูกค้าผ่านช่องทางต่าง ๆ อย่างมีประสิทธิภาพ

•	 การพัฒนาบุคลากรและยกระดับคุณภาพการให้บริการ 
สู่มาตรฐานสากล ตลอดจนการน�ำเทคโนโลยีที่ทันสมัยมาใช้
เพือ่เพิม่ความพงึพอใจของลกูค้า และลดต้นทนุในการด�ำเนนิ
ธรุกจิ อาทิ การพัฒนาระบบจอดรถ จุดประชาสัมพันธ์ และ
ห้องน�้ำ เป็นต้น

•	 การสร้างผลตอบแทนเพิม่เตมิจากอสงัหารมิทรพัย์ที ่CPNREIT 
เข้าลงทุน โดยการพัฒนาและปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ การปรับผังพื้นที่และร้านค้า เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใน
การใช้ประโยชน์พื้นที่และการเพิ่มค่าเช่า รวมถึงการพัฒนา
และปรับปรุงศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน เพื่อรักษา 
ภาพลักษณ์ที่ดีและความทันสมัยต่อผู้เช่าและลูกค้า

•	 การก�ำหนดอัตราค่าเช่าและค่าบริการให้มีความเหมาะสม

1.	 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้าและ
อาคารส�ำนักงาน

CPNREIT มีนโยบายในการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทนี้  
โดยการน�ำพ้ืนที่ของทรัพย์สินออกให้เช่าแก่ผู ้เช่า รวมถึงการให้
บริการที่เก่ียวข้องกับการให้เช่าพื้นที่ โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะ 
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เจ้าหน้าที่จัดการและบริหารงาน
ที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การน�ำทรัพย์สินไปจัดหา
ประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพื้นที่ รวมถึงการให้บริการที่เกี่ยวข้อง
กับการให้เช ่าพ้ืนที่ ตามนโยบายและแผนธุรกิจของผู ้จัดการ 
กองทรสัต์ การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีภ่ายในโครงการ การติดต่อ ประสาน
งานและอ�ำนวยความสะดวกให้แก่ผู้เช่าพื้นที่ การจัดเก็บค่าเช่าและ 
ค่าบริการเพือ่น�ำส่ง CPNREIT ตลอดจนการบ�ำรงุรกัษาและซ่อมแซม
อสังหาริมทรัพย์ของ CPNREIT ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมจัดหา
ประโยชน์ ทั้งนี้ CPNREIT จะเข้าท�ำสัญญาเช่ากับผู้เช่าพื้นท่ี/ 
ผู้รับบริการโดยตรง โดยสัญญาที่ CPNREIT จะเข้าท�ำโดยส่วนใหญ่ 
จะมคีวามเป็นมาตรฐาน โดยมหีลกัเกณฑ์และเงือ่นไขหลกัของสญัญา
ที่คล้ายคลึงกันส�ำหรับผู้เช่าพื้นที่และผู้รับบริการทุกราย 

ส�ำหรับทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้า สัญญาเช่าจะแบ่งออกเป็น 2 ประเภท
หลกั ได้แก่ สญัญาเช่าทีก่�ำหนดค่าเช่าแบบอตัราคงที ่ (Fixed-Rate)  
และสัญญาเช่าที่ก�ำหนดค่าเช่าแบบเรียกเก็บเป็นอัตราร้อยละ 
ของยอดรายได้ของผูเ้ช่า (Consignment) ส�ำหรบัทรพัย์สนิประเภท
อาคารส�ำนกังาน สญัญาเช่าจะเป็นประเภทสัญญาเช่าทีก่�ำหนดค่าเช่า
แบบอตัราคงที ่(Fixed-Rate) ทัง้หมด สญัญาเช่าแต่ละประเภทมข้ีอดี
ที่แตกต่างกัน โดยสัญญาเช่าแบบ Fixed-Rate จะท�ำให้ CPNREIT 
มีรายได้และกระแสเงินสดจากการให้เช่าพื้นที่และบริการท่ีมั่นคง
ในแต่ละเดือน ในขณะที่สัญญาเช่าแบบ Consignment จะท�ำให้ 
CPNREIT มีโอกาสได้รับรายได้ค่าเช่าและบริการที่เพิ่มมากขึ้นใน
แต่ละเดือน (Upside Potential) ในกรณีที่ผู้เช่าพื้นที่มีรายได้ที่ดีขึ้น  
ทั้งนี้ ลักษณะในการเข้าท�ำสัญญาว่าจะเป็นแบบ Fixed-Rate หรือ 
Consignment จะขึ้นอยู่กับประเภทธุรกิจของผู้เช่า แนวปฏิบัติทาง
ธุรกิจของผู้เช่า การเจรจาต่อรองระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่า รวมถึง
ความน่าเชื่อถือของระบบรายงานยอดขายของผู้เช่า
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นอกจากนี้ การให้เช่าพ้ืนที่แก่ผู ้เช่าส�ำหรับทรัพย์สินประเภท
ศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงานจะเป็นการให้เช่าพื้นที่แก่ผู ้เช่า
หลายราย โดยลักษณะผู้เช่าพ้ืนที่ในโครงการศูนย์การค้าสามารถ
แบ่งได้เป็น 2 ประเภทใหญ่ ได้แก่ ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)  
ซึ่งมีการเช่าพื้นที่ตั้งแต่ 700 ตารางเมตรขึ้นไป และผู้เช่าประเภท 
ร้านค้า (In-line Tenant) ซึง่มกีารเช่าพืน้ทีน้่อยกว่า 700 ตารางเมตร 
โดยผู้เช่าประเภท Anchor Tenant ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้เช่าประเภท 
โรงภาพยนตร์และร้านค้าประเภท Specialty Store ต่าง ๆ (เช่น  
ร้านจ�ำหน่ายเครือ่งใช้และอุปกรณ์ไฟฟ้า ร้านอุปกรณ์กีฬา ร้านหนงัสอื 
ศูนย์ออกก�ำลังกาย (Fitness Center)) จะช่วยเพ่ิมความน่าสนใจ 
ให้แก่ศูนย์การค้า และช่วยดึงดูดให้มีคนเข้ามาจับจ่ายซื้อสินค้าและ
ใช้บริการภายในศูนย์การค้า และท�ำให้ผู้เช่าประเภทร้านค้าเข้ามา
เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเพิ่มมากขึ้น 

จากรูปแบบการจัดหาประโยชน ์ดังที่กล ่าวข ้างต ้น รายได ้ 
หลักที่ CPNREIT จะได้รับจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภท
ศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงานจะเป็นรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ
ซึ่งเกิดจากการน�ำพื้นท่ีของทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้าและ 
อาคารส�ำนกังานที ่CPNREIT ลงทนุ ออกให้เช่าและให้บรกิารทีเ่กีย่ว
เน่ืองกับการให้เช่าพื้นที่แก่ลูกค้าที่เป็นผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีก
และบริการประเภทต่าง ๆ (ส�ำหรับศูนย์การค้า) และลูกค้าที่เป็น
องค์กรธุรกิจ หน่วยงานราชการ สถาบันการเงิน สถาบันการศึกษา 
(เช่น โรงเรียนกวดวิชา สถาบันภาษา ศูนย์ฝึกอบรมคอมพิวเตอร์) 
ฯลฯ (ส�ำหรับอาคารส�ำนักงาน) โดย CPNREIT จะคิดค่าเช่าและ 
ค่าบริการที่เกี่ยวเนื่องกับการให้เช่าพ้ืนที่ตามขนาด ที่ตั้งของพื้นที่
เช่า รูปแบบการเช่า ระยะเวลาที่เช่า และประเภทธุรกิจของผู้เช่า  
โดยอ้างอิงจากรายการอัตราค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการ (Price List) 
ของแต่ละศูนย์การค้า โดย CPNREIT ยังมีรายได้อ่ืน ๆ ในรูปของ 
รายได้ส่วนท่ีเกีย่วเนือ่งกบัรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร เช่น ค่าบรกิารที่ 
จอดรถ และค่าป้ายโฆษณา เป็นต้น

2.	 การจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินประเภทโรงแรม

•	 รูปแบบของการจัดหาประโยชน์ 

CPNREIT ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลักในส่วนที่เป็นโรงแรม
ฮิลตัน พัทยา โดย CPNREIT ให้เช่าช่วงทรัพย์สินดังกล่าว  
(โดยมีลักษณะเป็นการให้เช่าเหมา) แก่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
เพื่อน�ำไปจัดหาประโยชน์ โดยซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ได้แต่ง
ตั้งกลุ่มฮิลตันซึ่งเป็นเครือข่ายการบริหารโรงแรมในระดับ
นานาชาติ ให้ท�ำหน้าท่ีเป็นผู้บริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา  
ซึ่งสัญญาเช่าช่วงดังกล่าวมีอายุสัญญา 3 ปี ต้ังแต่วันที่  
1 มกราคม 2561 ถึง 31 ธันวาคม 2563 โดยเมื่อสิ้นสุด
สัญญาเช่าช่วงดังกล่าว ทั้ง CPNREIT และซีพีเอ็น พัทยา  
โฮเทล สามารถใช้สทิธใินการต่ออายสุญัญาได้อกี 2 คราว ๆ  ละ  
3 ปี โดยมกีารคดิค่าเช่าทัง้ในรปูแบบค่าเช่าคงที ่(Fixed Rent) 
และค่าเช่าแปรผัน (Variable Rent) 

•	 ค่าเช่าที่ CPNREIT จะได้รับจากสัญญาเช่าช่วง

ค่าเช่าที่ CPNREIT จะได้รับจากการให้เช่าช่วงทรัพย์สินใน
ส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา อยู่ในรูปแบบค่าเช่าคงที่และ
ค่าเช่าแปรผนั โดยค่าเช่าจะประกอบไปด้วยค่าเช่าคงทีไ่ม่น้อย
กว่า 2 ใน 3 ของค่าเช่าทั้งหมด อันเป็นการลดความเสี่ยงบาง
ส่วนของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าอันเนื่องจากผลการ 
ด�ำเนินงานของโรงแรมและเป็นไปตามเกณฑ์ของส�ำนักงาน
คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์ และตลาดหลักทรัพย์ 
(“ส�ำนักงาน ก.ล.ต.”) 

เว้นแต่กรณทีีม่กีารเลือ่นการช�ำระค่าเช่าและการยกเว้นค่าเช่า 
อันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเลื่อนช�ำระค่าเช่ากรณี
ปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) ตามที่ก�ำหนด
ไว้ในสัญญาเช่าช่วง โดยซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ตกลงช�ำระ 
ค่าเช่าให้แก่ CPNREIT ตามข้อก�ำหนดและเงือ่นไขของสญัญา
เช่าช่วง โดยค่าเช่าภายใต้สัญญาเช่าช่วงประกอบด้วยค่าเช่า  
2 ส่วน ได้แก่ ค่าเช่าคงที่และค่าเช่าแปรผัน โดยใช้หลักเกณฑ์
ค�ำนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วงจริง โดยใช้วิธีการค�ำนวณ 
ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

การค�ำนวณค่าเช่าต้ังแต่วันที่ 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�ำนวณตามระยะเวลาการเช่าช่วง 
จริงส�ำหรับช่วงเวลาต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2561 จนถึงวันท่ี  
31 ธันวาคม 2563 โดยจะค�ำนวณโดยใช้เกณฑ์ยอดสะสม กล่าวคือ 
ในรอบปีบัญชีใด ๆ ค่าเช่าแปรผันของไตรมาสปัจจุบัน ค�ำนวณจาก
ค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบัน หักด้วย ค่าเช่า
แปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสที่แล้วของปีเดียวกัน โดยค่าเช่า
แปรผันดังกล่าวค�ำนวณได้ดังนี้

รายงานประจำ�ปี 256230



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

ก	=	 รายได้รวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรมฮิลตัน พัทยา  
ทั้งทางตรงและทางอ้อมในรอบไตรมาสสะสมนั้น ทั้งนี้  
ไม่รวมถึงภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใด 
ในท�ำนองเดียวกัน ค่าบริการ (Service Charge) ที่เรียก
เก็บจากผู้รับบริการ รายได้หรือเงินที่ได้รับจากการจ�ำหน่าย
ทรพัย์สิน ค่าสนิไหมทดแทนทีไ่ด้รบัจากการประกนัภยั (ยกเว้น
ค่าสนิไหมทดแทนซึง่ได้รบัจากการประกนัภยัธรุกจิหยดุชะงกั 
(Business Interruption Insurance) เงินค่าทดแทนการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ และดอกเบี้ยรับ 

ข	=	 ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวมจากการประกอบธุรกิจโรงแรม 
ฮิลตัน พัทยา ในรอบไตรมาสสะสมน้ัน ได้แก่ ต้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายอาหาร และเครื่องดื่ม ต้นทุนวัตถุดิบและของใช้ใน
การด�ำเนินงาน (Operating Supplies) ต้นทุนและค่าใช้จ่าย
ในการจัดหาอุปกรณ์ที่ใช้ในการด�ำเนินงานทดแทนของเดิม
หรือเพิ่มเติม ต้นทุนเงินเดือน ค่าแรง และผลประโยชน์อื่นที่
จ่ายให้แก่ลูกจ้างและพนักงาน ต้นทุนและค่าใช้จ่ายฝึกอบรม
ลูกจ้างและพนักงาน ต้นทุนและค่าใช้จ่ายด้านการโฆษณา
และประชาสัมพันธ์ ต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการบ�ำรุงรักษา 
ซ่อมแซม และตกแต่งโรงแรมฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ในสภาพดี  
ค่าเบ้ียประกันภัย ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ (ยกเว้น
ภาษีเงินได้นิติบุคคล) ค่าธรรมเนียมในการบริหารงานและ 
ค่าใช้จ่ายทีผู่บ้รหิารโรงแรมฮลิตนั พทัยา เรยีกเกบ็ และต้นทนุ
และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ในการด�ำเนินงานและประกอบธุรกิจ 
โรงแรมฮิลตัน พัทยา ทั้งน้ี ไม่รวมถึงภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอื่นใดในท�ำนองเดียวกัน และค่าใช้จ่าย 
ที่เกิดจากการซ่อมแซมโดยใช้เงินทุนที่กันไว้ในอดีตของ 
ซีพีเอ็น พัทยา ในฐานะเจ้าของทรัพย์สินเดิม และดอกเบี้ย
จ่าย ค่าธรรมเนียมที่เก่ียวกับการกู้ยืมเงินหรือการจัดหาเงิน
ทีไ่ม่ใช่ค่าธรรมเนยีมการท�ำธรุกรรมทางการเงนิทีเ่กีย่วข้องกบั 
การประกอบธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ค	=	 เงินส�ำรองส�ำหรับการซ่อมแซม ปรับปรุง จัดหาเพ่ือทดแทน
หรือจัดหาเพิ่มเติมเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ และพาหนะต่าง ๆ  
ของโรงแรมฮิลตัน พัทยา (FF&E Reserve Deduction)  
ตามที่ระบุในสัญญาจ้างบริหารโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่งท�ำ
ระหว่างซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล กับผูบ้รหิารโรงแรมฮลิตนั พทัยา 

ง	 =	 ค่าเช่าคงที่ในรอบไตรมาสสะสมน้ัน ตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อ 
ค่าเช่าคงท่ีของการค�ำนวณค่าเช่าตั้งแต่วันที่สัญญาเช่าช่วง
มีผลใช้บังคับจนถึงส้ินปี 2560 และข้อค่าเช่าคงที่ของการ
ค�ำนวณค่าเช่าตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 จนถึงวันที่  
31 ธันวาคม 2563 (แล้วแต่กรณี) 

ถ้าค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบันที่ค�ำนวณ 
ตามสูตรดังกล่าวมีจ�ำนวนน้อยกว่าศูนย์ ให้ถือว่าค่าเช่าแปรผัน 
ดังกล่าวเท่ากับศูนย์ และหากค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันท่ีสิ้น
สุดไตรมาสปัจจุบันที่ค�ำนวณตามสูตรดังกล่าวมีจ�ำนวนเกินกว่า 
ร้อยละ 50 ของค่าเช่าคงที่สะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบัน  
ค่าเช่าแปรผันดังกล่าวจะถูกปรับลดให้มีจ�ำนวนร้อยละ 50 ของ 
ค่าเช่าคงที่สะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสนั้น ๆ 

ทั้งนี้ หากค่าเช่าแปรผันสะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสที่แล้วที่ซีพีเอ็น  
พัทยา โฮเทล ได้ช�ำระแก่ CPNREIT มีจ�ำนวนมากกว่าค่าเช่าแปรผัน 
สะสม ณ วันที่สิ้นสุดไตรมาสปัจจุบันที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ควรจะ 
ช�ำระตามผลลัพธ์ที่ได้จากการค�ำนวณตามสูตรตามข้อมูลทางการ
เงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่ปรากฏในรายงานทางการ
เงินที่ จัดท�ำโดยซีพี เอ็น พัทยา โฮเทล ส�ำหรับการค�ำนวณ 
ค่าเช่าแปรผันรายไตรมาส CPNREIT ตกลงจะน�ำค่าเช่าแปรผัน 
ในส่วนที่ได้รับช�ำระเงินไว้เกินดังกล่าวไปหักกลบกับค่าเช่าแปรผัน
ของไตรมาสถัดไปที่ CPNREIT มีสิทธิได้รับจากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล  
จนกระทั่งยอดค่าเช่าแปรผันดังกล่าวที่ CPNREIT รับช�ำระเกินจะ
คงเหลือเป็นศูนย์ อย่างไรก็ดี ในไตรมาสสุดท้ายของรอบปีบัญชี 
CPNREIT ตกลงจะน�ำยอดคงเหลอืของค่าเช่าแปรผนัที ่CPNREIT ได้
รับช�ำระเกินทั้งหมดที่เหลืออยู่ดังกล่าวไปหักกลบกับค่าเช่าคงที่ของ
ไตรมาสสุดท้ายที่ CPNREIT มีสิทธิได้รับจากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล  
ทั้งนี้ หากค่าเช่าคงที่ในไตรมาสสุดท้ายมีจ�ำนวนเงินน้อยกว่า 
ค่าเช่าแปรผนัที ่CPNREIT ได้รับช�ำระเกนิทัง้หมดท่ีเหลอือยู ่CPNREIT 
ตกลงจะน�ำเงินค่าเช่าแปรผันที่ได้รับไว้เกินทั้งหมดคืนให้แก่ซีพีเอ็น 
พัทยา โฮเทล ภายใน 15 วัน นับจากวันที่ผู้สอบบัญชีรับรองรายงาน
ทางการเงินส�ำหรับรอบปีบัญชีของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 

นอกจากนี ้หากค่าเช่าแปรผนัที ่CPNREIT ได้รบัส�ำหรบัรอบปีบญัชใีด ๆ   
มีจ�ำนวนมากกว่าหรือน้อยกว่าค่าเช่าแปรผันส�ำหรับรอบปีบัญชี
เดียวกันที่ CPNREIT ควรจะได้รับตามผลลัพธ์ที่ได้จากการค�ำนวณ 
ตามสูตรตามข้อมูลทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ที่ปรากฏ
ในรายงานทางการเงินที่รับรองโดยผู้สอบบัญชีของซีพีเอ็น พัทยา 
โฮเทล ส�ำหรับปรับปรุงค่าเช่าแปรผันประจ�ำรอบปีบัญชี CPNREIT 
จะช�ำระคืนค่าเช่าที่ได ้รับไว ้เกิน หรือซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล  
จะจ่ายช�ำระค่าเช่าที่ช�ำระไว้ขาด (แล้วแต่กรณี) ภายใน 15 วัน  
หลังวันที่ผู้สอบบัญชีรับรองรายงานทางการเงินส�ำหรับรอบปีบัญชี
ของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 

อย่างไรกด็ ีในกรณทีีข้่อก�ำหนดของกฎเกณฑ์ทางกฎหมายหลกัทรพัย์ 
ที่เกี่ยวข้องกับการช�ำระค่าเช่าคงที่ และ/หรือค่าเช่าแปรผันมีการ
แก้ไขหรอืเปลีย่นแปลงไป CPNREIT และซพีเีอน็ พัทยา โฮเทล ตกลง
จะพจิารณาและหารอืข้อก�ำหนดและเงือ่นไขเกีย่วกบัการช�ำระค่าเช่า
คงที่ และ/หรือค่าเช่าแปรผัน ต่อไป 
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ในกรณีที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ไม่มีความสามารถในการช�ำระ 
ค่าเช่าดังกล่าวได้เต็มจ�ำนวนเมื่อถึงก�ำหนดช�ำระแล้ว ให้ถือว่าค่าเช่า
ในจ�ำนวนที่ CPNREIT ไม่ได้รับช�ำระ เป็นค่าเช่าค้างช�ำระ (Accrued 
Rental Revenue) และให้ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ช�ำระค่าเช่าค้าง
ช�ำระให้แก่ CPNREIT ภายใน 30 วันนับจากวันที่ถึงก�ำหนดช�ำระ 
ทัง้น้ี เว้นแต่เป็นกรณกีารเลือ่นการช�ำระค่าเช่าหรอืการยกเว้นค่าเช่า
บางส่วนหรือทั้งหมดอันเน่ืองมาจากเหตุสุดวิสัย หรือการเลื่อนการ
ช�ำระค่าเช่าในเดือนที่มีปรับปรุงหรือซ่อมแซมใหญ่ (Renovation) 

อนึ่ง การค้างช�ำระค่าเช่าดังกล่าว ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะต้อง
ช�ำระดอกเบี้ยจากการผิดนัดในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดยค�ำนวณ 
ตามจ�ำนวนเงินที่ค้างช�ำระและจ�ำนวนวันนับต้ังแต่วันที่ถึงก�ำหนด
ช�ำระจนถึงวันที่ช�ำระเสร็จสิ้น เว้นแต่การค้างช�ำระค่าเช่าครั้งแรก
ต่อปีและซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ได้ช�ำระค่าเช่าค้างช�ำระดังกล่าวแล้ว
ภายใน 30 วันนับจากวันที่ถึงก�ำหนดช�ำระ ทั้งนี้ หากซีพีเอ็น พัทยา 
โฮเทล ช�ำระค่าเช่าค้างช�ำระครั้งแรกต่อปีเกินก�ำหนดระยะเวลา  
30 วันดังกล่าว ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จะต้องช�ำระดอกเบี้ยจากการ
ผดินดัในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี โดยค�ำนวณตามจ�ำนวนเงนิท่ีค้างช�ำระ
และจ�ำนวนวนันบัตัง้แต่วนัทีถ่งึก�ำหนดช�ำระจนถงึวนัทีช่�ำระเสรจ็สิน้

•	 ความเห็นของผู้จัดการกองทรัสต์เกี่ยวกับความสามารถ 
ของผู้เช่าในการปฏิบัติตามสัญญาเช่า

ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณาว่า ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล มีความ
สามารถในการปฏิบัติตามเง่ือนไขของสัญญาเช่าช่วงได้ ซ่ึงรวมถึง
การจ่ายค่าเช่าคงที่ เน่ืองจากโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นโรงแรมที่มี
ผลการด�ำเนินงานในช่วงที่ผ่านมาอยู่ในระดับที่ดี โดยการมีท�ำเลที่
ตั้งที่ดีในเมืองพัทยาอันเป็นแหล่งท่องเที่ยวท่ีส�ำคัญของประเทศไทย  
จะเป็นปัจจัยส�ำคัญที่ส ่งผลต่อการเติบโตของผลประกอบการ
ของโรงแรมฮิลตัน พัทยา ในอนาคต โดยซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล  
แต่งตั้งกลุ่มฮิลตันให้ท�ำหน้าที่ผู ้บริหารโรงแรมดังกล่าว อันเป็น
ปัจจัยที่ส�ำคัญอีกประการหน่ึงที่จะท�ำให้ผลประกอบการของ 
โรงแรมฮิลตัน พัทยา อยู่ในระดับท่ีดีอย่างต่อเน่ือง เน่ืองจากกลุ่ม
ฮิลตันซึ่งมีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารโรงแรม
ในระดับนานาชาติ มีความคุ้นเคยและประสบการณ์ในการบริหาร
จัดการโรงแรมดังกล่าวได้อย่างประสบความส�ำเร็จในช่วงที่ผ่านมา  
การที่ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล คือ CPN จะเป็น
ประโยชน์ต่อการด�ำเนินกิจการโรงแรมฮิลตัน พัทยา เนื่องจาก 
CPN มีความคุ้นเคยกับทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมน้ีเป็นอย่างดี  

โดย CPN สามารถน�ำประสบการณ ์ของทางบริษัทที่มีมา 
อย่างยาวนานในการพัฒนาและบริหารจัดการศูนย์การค้าได้อย่าง
ประสบความส�ำเร็จ มาช่วยสนับสนุนการด�ำเนินธุรกิจของโรงแรม
ฮิลตัน พัทยา เน่ืองจากอสังหาริมทรัพย์ทั้งสองประเภทมีส่วนช่วย 
ส่งเสริมในการด�ำเนินธุรกิจซึ่งกันและกัน โดยภายใต้สัญญาก่อตั้ง
สิทธิและการกระท�ำการ CPN ตกลงจะควบคุม ดูแล และด�ำเนินการ 
ใด ๆ  ทีจ่�ำเป็นในการป้องกนัและเยยีวยาเพือ่ให้ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล  
ซ่ึงเป็นบริษัทย่อยของ CPN ปฏิบัติตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไข 
ในสัญญาที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล เป็นคู่สัญญาอย่างเคร่งครัด

ทั้งนี้ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วงท่ีผ่านมา ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
สามารถช�ำระค่าเช่าตามสญัญาเช่าช่วงให้แก่ CPNREIT ได้ โดยข้อมลู
ค่าเช่าที่ CPNREIT ได้รับจากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ในปีที่ผ่านมา 
เป็นดังนี้

ค่าเช่า 
 (หน่วย : ล้านบาท)

ปีสิ้นสุด  
31 ธันวาคม 2562

ปีสิ้นสุด  
31 ธันวาคม 2561

ค่าเช่าคงที่/1 217 210

ค่าเช่าแปรผัน 109 105

ค่าเช่ารวม 326 315

หมายเหต:ุ 1/ เป็นค่าเช่าที ่CPNREIT ได้รบัจรงิ ซึง่อาจแตกต่างจากรายได้ค่าเช่าที ่CPNREIT บนัทกึ

รายได้ค่าเช่าในงบการเงินตามมาตรฐานการบัญชีที่เกี่ยวข้อง

การกู้ยืมเงิน

1. รายละเอียดเงินกู้

กองทรัสต์ CPNREIT ได้เข้าท�ำสัญญากู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน
จ�ำนวน 2 สัญญา คือ วงเงินกู้ยืมเพ่ือน�ำมาลงทุนในทรัพย์สินที่จะ
ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และการปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
CPNREIT กับกลุ่มผู้ให้สินเชื่อ และวงเงินเพ่ือน�ำไปช�ำระหน้ีสิน
เชื่อของกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(“กองทุน CPNRF”) กับธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) โดย
มีรายละเอียดและเงื่อนไขส�ำคัญของแต่ละสัญญาดังต่อไปนี้

รายงานประจำ�ปี 256232



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�ำหรบัค่าใช้จ่ายทีผู่กู้ไ้ด้ทดรองจ่ายไปแล้วเกีย่วกับการปรบัปรงุซ่อมแซม    
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

-	 อตัราส่วนหนีเ้งนิกูย้มืรวมต่อมลูค่าทรพัย์สนิรวมไม่เกินกว่าร้อยละ 35 ตลอดระยะ

เวลาของสัญญา โดยค�ำนวณจากงบการเงินประจ�ำปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 

ของทุกปี 

-	 ในกรณท่ีีกองทรสัต์ CPNREIT มอีนัดบัความน่าเชือ่ถอือยูใ่นอนัดับทีส่ามารถลงทนุ

ได้ (Investment Grade) ซ่ึงเป็นอันดับความน่าเชื่อถือครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัด

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)
- 	ผู ้กู ้จะต้องแจ้งให้ตัวแทนสินเชื่อทราบโดยทันที เม่ือผู ้กู ้ได้ก่อหนี้ทางการเงิน 

นอกเหนือจากหนี้ตามสัญญาฉบับนี้ 
- 	ผูกู้ต้กลงจะด�ำเนนิการให้อตัราส่วนความสามารถในการช�ำระหนีข้องผูกู้ ้ไม่ต�ำ่กว่า

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

	 วงเงนิกูร้ะยะยาวเพือ่น�ำไปช�ำระหนีส้นิเชือ่ตามสญัญาสนิเชือ่ของกองทนุ 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�ำระครั้งแรกตั้งแต่วันท�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 

ครั้งล่าสุดที่ได้รับการจัดอันดับโดยสถาบันการจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่ได้รับ

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

หนี้สินให้ไม่เกินกว่าร้อยละ 60 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

ณ ส้ินปี 2562 กองทรัสต์ CPNREIT ได้จ่ายช�ำระคืนเงนิกูค้รบตามจ�ำนวนตามสญัญากู้ยมืเงนิกบัสถาบนัการเงนิจ�ำนวน 2 สญัญา คอื วงเงนิกูย้มื
เพื่อน�ำมาลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่ 1 และการปรับปรุงทรัพย์สินของกองทรัสต์ CPNREIT กับกลุ่มผู้ให้สินเชื่อ และวงเงินกูย้มื
เพื่อน�ำไปช�ำระหนี้สินเชื่อของกองทุน CPNRF กับธนาคารไทยพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) จากการออกหุ้นกู้จ�ำนวน 4 ชุด ตั้งแต่เดือนสิงหาคม 
2561 ถึงกุมภาพันธ์ 2562
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2. การออกหุ้นกู้

ทริสเรทติ้งจัดอันดับเครดิตองค์กรของกองทรัสต์ CPNREIT ที่ระดับ 
“AA” ด้วยแนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” เมื่อวันที่ 
25 พฤษภาคม 2561 และในวันที่ 25 มิถุนายน 2562 ได้คงอันดับ
เครดติองค์กร และจดัอนัดบัเครดติหุน้กูไ้ม่ด้อยสทิธิ ไม่มหีลกัประกนั
ของ CPNREIT ในวงเงินไม่เกิน 16,250 ล้านบาท ท่ีระดับ “AA”  
เช่นกัน โดยกองทรัสต์ CPNREIT ได้ออกหุ้นกู้รวม 4 ชุดเพื่อช�ำระ 
คืนเงินกู้ตามสัญญาโดยมีรายละเอียดดังนี้

•	 วันที่ 17 สิงหาคม 2561 กองทรัสต์ CPNREIT ได้ออกและ
จ�ำหน่ายหุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มี 
หลักประกันและมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ 2 ชุด มูลค่ารวมทั้งหมด 
10,040 ล้านบาท เพ่ือน�ำเงินไปช�ำระหน้ีบางส่วนตาม 
สัญญาเงินกู ้ โดยหุ้นกู ้ดังกล่าวได้รับการจัดอันดับเครดิต 
โดยทริสเรทติ้งที่ระดับ “AA”  โดยมีรายละเอียดดังนี้

-	 ชุดที่ 1 มูลค่า 2,650 ล้านบาท อายุ 3 ปี ครบก�ำหนด
ไถ่ถอนในวันที่ 17 สิงหาคม 2564 อัตราดอกเบี้ยคงที่
ร้อยละ 2.70 ตอ่ปี ก�ำหนดช�ำระดอกเบี้ยทุก ๆ  6 เดือน 
ตลอดอายุหุ้นกู้

-	 ชุดที่ 2 มูลค่า 7,390 ล้านบาท อายุ 10 ปี ครบก�ำหนด
ไถ่ถอนในวันที่ 17 สิงหาคม 2571 อัตราดอกเบี้ยคงที่
ร้อยละ 3.80 ตอ่ปี ก�ำหนดช�ำระดอกเบี้ยทุก ๆ  6 เดือน 
ตลอดอายุหุ้นกู้

•	 วันที่ 8 กุมภาพันธ์ 2562 กองทรัสต์ CPNREIT ได้ออกและ
จ�ำหน่ายหุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มี 
หลักประกันและมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ 2 ชุด มูลค่ารวมทั้งหมด 
4,495 ล้านบาท เพ่ือน�ำเงินไปช�ำระหน้ีที่เหลืออยู ่ตาม 
สัญญาเงินกู ้ โดยหุ้นกู ้ดังกล่าวได้รับการจัดอันดับเครดิต 
โดยทริสเรทติ้งที่ระดับ “AA”  โดยมีรายละเอียดดังนี้

-	 ชุดที่ 1 มูลค่า 2,700 ล้านบาท อายุ 2 ปี ครบก�ำหนด
ไถ่ถอนในวันที่ 8 กุมภาพันธ์ 2564 อัตราดอกเบี้ยคงที่
ร้อยละ 2.54 ตอ่ปี ก�ำหนดช�ำระดอกเบี้ยทุก ๆ  6 เดือน 
ตลอดอายุหุ้นกู้

-	 ชุดที่ 2 มูลค่า 1,795 ล้านบาท อายุ 4 ปี ครบก�ำหนด
ไถ่ถอนในวันที่ 8 กุมภาพันธ์ 2566 อัตราดอกเบี้ยคงที่
ร้อยละ 3.30 ตอ่ปี ก�ำหนดช�ำระดอกเบี้ยทุก ๆ  6 เดือน 
ตลอดอายุหุ้นกู้

โดยการออกหุ้นกู้ดังกล่าวได้มีการจ่ายคืนเงินกู้ตามสัญญาครบตาม
จ�ำนวนและไม่มียอดเงินกู้คงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562  
ซ่ึงกองทรัสต์ CPNREIT ได้ประโยชน์ของการออกหุ้นกู ้ท่ีอัตรา
ดอกเบี้ยคงที่จะช่วยลดดอกเบี้ยจ่ายในระยะยาวได้เมื่อเทียบกับการ
กู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว 

3. สถานะของการกู ้ ยืมเงินรอบปีบัญชี 2562 สิ้นสุดวันที่  
31 ธันวาคม 2562 สรุปได้ดังนี้

จ�ำนวนหุ้นกู้ 14,524.1 ล้านบาท

มูลค่าทรัพย์สินรวม 46,687.0 ล้านบาท

อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมต่อ 
มูลค่าทรัพย์สินรวม

ร้อยละ 31.1

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนนิการกนัเงนิส�ำรองเพ่ือช�ำระหนีต้าม
สัญญากู้ยืมเงินหรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปี
จนกว่าจะช�ำระหนี้เสร็จสิ้นอย่างเหมาะสม โดยค�ำนึงถึงจ�ำนวนเงิน
กู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช�ำระหนี้  
ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ
สถานะเงนิสดทีเ่กดิจากการขาดทนุท่ียงัไม่เกดิขึน้ (Unrealized Loss)  
จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ 
กองทรสัต์ ทัง้นี ้กองทรสัต์อาจน�ำวงเงนิกนัส�ำรองของรอบระยะเวลา 
บัญชีใดที่มีสภาพคล่องไม่เพียงพอที่จะกันเงินส�ำรองไปรวมเพื่อ 
การกนัส�ำรองในรอบระยะเวลาบญัชถีดั ๆ ไป โดยในปี 2563 ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จะกันเงินส�ำรองดังกล่าวจ�ำนวนไม่เกิน 170 ล้านบาท
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ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจ
และอุตสาหกรรม 

ภาวะเศรษฐกิจไทยปี 2562

ในปี 2562 อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจของไทย (GDP) ขยาย
ตัวร้อยละ 2.4 ปรับลดลงจากปี 2561 ที่ขยายตัวร้อยละ 4.2  
ซึ่งเป็นการขยายตัวต�่ำสุดในรอบ 5 ปี นับตั้งแต่ปี 2557 โดยมีการ
ปรับลดประมาณการการขยายตัวเศรษฐกิจลงตลอดปี 2562 เป็น
ผลมาจาก 1) การชะลอลงของประเทศกลุ่มเศรษฐกิจหลักของ
โลกอย่างสหรัฐอเมริกา (สหรัฐฯ) ยุโรป และจีน ตามวัฏจักรของ 
การเตบิโตช่วงปลาย (Late Cycle) และได้รบัผลกระทบของสงคราม
การค้าระหว่างสหรัฐฯ กับจีน ส่งผลให้ทั้งปีมูลค่าการส่งออกสินค้า
ของไทยหดตัว 2) การขยายตัวในอัตราที่ต�่ำของรายได้ครัวเรือน 
ทั้งในและนอกภาคเกษตร โดยเฉพาะนอกภาคเกษตรที่ได้รับ 
ผลกระทบจากภาคอุตสาหกรรมเพื่อการส่งออก ที่มีการปรับลดราย
ได้ค่าล่วงเวลาและแรงงาน อย่างไรก็ดี มีการออกมาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจของภาครัฐตลอดปีช่วยประคองให้การบริโภคภาคเอกชน
โดยรวมยังขยายตัวได้ดี 3) การชะลอลงของการลงทุนภาคเอกชนที่
ได้รับผลกระทบจากการหดตัวของภาคส่งออก และความล่าช้าของ
โครงการลงทุนของภาครัฐและโครงการร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐ
และเอกชน (Public-Private Partnership) และ 4) การฟื้นตัวช้า 
ของการท่องเที่ยวไทยที่อยู ่ในภาวะซบเซาในช่วงครึ่งแรกของปี  
โดยมาจากความกงัวลของนกัท่องเทีย่วจนีหลงัจากเหตกุารณ์เรอืล่ม
ในภเูกต็เมือ่กลางปี 2561 รวมทัง้ปัญหามลพษิฝุน่ละอองในช่วงต้นปี 
2562 ผนวกกบัการชะลอตวัของเศรษฐกจิจนี ส่งผลให้นกัท่องเทีย่วจนี
เดินทางมาเที่ยวไทยลดลง อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจมีสัญญาณฟื้นตัว 
เน่ืองจากมาตรการยกเว้นค่าธรรมเนียม Visa on Arrival (VOA) 
และผลบวกจากการประท้วงที่ฮ่องกงและปัญหาระหว่างเกาหลีใต้
และญี่ปุ่น ท�ำให้นักท่องเที่ยวมาเที่ยวไทยมากขึ้น

การบรโิภคภาคเอกชนในประเทศขยายตวัลดลงเลก็น้อยโดยขยายตวั
ร้อยละ 4.5 เทียบกับร้อยละ 4.6 ในปี 2561 การใช้จ่ายภาคเอกชน 
(วัดจากการจัดเก็บภาษีมูลค่าเพ่ิม) ของภาคเหนือขยายตัวร้อยละ 
5.3 ภาคกลางขยายตวัร้อยละ 2.1 ภาคตะวนัออกเฉยีงเหนอืขยายตวั 
ร้อยละ 4.0 และภาคใต้ขยายตัวเพียงร้อยละ 0.5 อย่างไรก็ตาม  
การใช้จ่ายภาคเอกชนในพื้นที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลหดตัว 
ร้อยละ 1.1 ภาคตะวันออกหดตัวร้อยละ 6.0 และตะวันตกหดตัว
ร้อยละ 1.3 ซึ่งเป็นผลมาจาก 1) จ�ำนวนนักท่องเท่ียวต่างชาติที่
ชะลอลง 2) มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาลที่มุ่งกระตุ้นการ
ใช้จ่ายของผู้มีรายได้น้อยและการท่องเท่ียวภายในประเทศ และ  
3) มาตรการก�ำกับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (LTV) ที่ส่งผลต่อการ
หดตัวของยอดขายบ้านและคอนโดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล และ
เมืองอุตสาหกรรมส�ำคัญต่าง ๆ โดยรวมส่งผลกระทบต่อการใช้จ่าย
ของกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางลดลงแต่ช่วยกระตุ้นการบริโภคของ 
ผูม้รีายได้ระดบัล่างซ่ึงเป็นรากฐานของประเทศ ทัง้น้ี หนีภ้าคครวัเรอืน 

ที่อยู่ในระดับสูงที่ร้อยละ 79.1 ต่อ GDP ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 6  
จากปีก่อนหน้า สะท้อนการขยายตัวของหนี้ครัวเรือนที่สูงกว่า 
รายได้ที่ขยายตัวอยู ่ที่ร ้อยละ 4-5 ซ่ึงจะยังคงเป็นอุปสรรคต่อ
การขยายตัวของการจับจ่ายใช้สอยโดยรวมของประเทศและ 
ความสามารถช�ำระหนี้ของผู้บริโภคในระยะต่อไป

การส่งออกสินค้าในปี 2562 หดตัวร้อยละ 3.2 จากเดิมที่ขยายตัว
ร้อยละ 7.5 ในปี 2561 ซึ่งเป็นการหดตัวเป็นครั้งแรกในรอบ 4 ปี 
นบัตัง้แต่ปี 2558 เป็นผลมาจากการหดตวัของเกอืบทกุตลาดส่งออก
ที่ส�ำคัญ โดยการส่งออกไปตลาดหลักขยายตัวร้อยละ 1.9 (สหรัฐฯ 
ขยายตัวร้อยละ 11.8 สหภาพยุโรปหดตัวร้อยละ 6.6 และญี่ปุ่น 
หดตวัร้อยละ 1.5 โดยสหรฐัฯ มกีารน�ำเข้าสนิค้าไทยบางส่วนทดแทน
สินค้าจากจีน) ขณะที่ตลาดศักยภาพสูงหดตัวร้อยละ 6.6 (อาเซียน 
(9) หดตัวร้อยละ 8.2 และจีนหดตัวร้อยละ 3.8) ส่วนตลาดศักยภาพ
ระดับรอง (ทวีปออสเตรเลีย ตะวันออกกลาง รัสเซีย และเครือ 
รัฐเอกราช Commonwealth of Independent States - CIS)  
หดตวัร้อยละ 5.2 โดยในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 การส่งออกของไทย
ยงัได้รบัผลกระทบจากการแขง็ค่าของเงนิบาทส่งผลต่อความสามารถ
ในการแข่งขันของสินค้าไทยเมื่อเทียบกับคู่แข่ง ซึ่งเป็นอุปสรรคต่อ
การฟื้นตัวของการส่งออกไทยในระยะต่อไป

การลงทุนภาคเอกชนขยายตัวชะลอลงโดยขยายตัวร้อยละ 2.8 
เทียบกับร้อยละ 4.1 ในปี 2561 เนื่องจากความสามารถในการ
ท�ำก�ำไรและความเช่ือม่ันต่อการลงทุนของภาคธุรกิจปรับลดลง 
ต่อเนื่อง ส่งผลต่อการขยายการลงทุนในระยะกลางและระยะยาว
ของภาคเอกชน อีกทั้งมีการเลื่อนแผนลงทุนโครงการร่วมลงทุน 
ขนาดใหญ่ของรฐัและเอกชน รวมทัง้การลงทนุของภาคอสงัหารมิทรพัย์ 
(บ้าน คอนโดฯ อาคารพาณชิย์) ทีช่ะลอลงอย่างมาก โดยผูป้ระกอบการ 
เปิดตัวโครงการใหม่ลดลงร้อยละ 12 ซึ่งเป็นผลมาจากอุปสงค์ลดลง
จากผลของมาตรการ LTV เป็นส�ำคัญ

การใช้จ่ายภาครฐัโดยรวมขยายตวัได้น้อยกว่าทีค่าดไว้ โดยการลงทนุ
ภาครัฐขยายตัวเพียงร้อยละ 0.2 ส่วนการบริโภคภาครัฐขยายตัว 
ร้อยละ 1.4 เทียบกับในปี 2561 ที่ขยายตัวร้อยละ 2.9 และ 2.6 
ตามล�ำดับ ส่วนหนึ่งเป็นผลจากความล่าช้าของการจัดตั้งรัฐบาลท่ี
ส่งผลต่อความต่อเนือ่งของการด�ำเนนิงาน เช่น การเบกิจ่ายงบลงทนุ
ของรฐัวสิาหกจิในโครงการลงทนุขนาดใหญ่ การด�ำเนนินโยบายของ
รัฐบาลที่ให้ความส�ำคัญต่อการกระตุ้นเศรษฐกิจในระยะสั้น และ 
การจัดท�ำงบประมาณรายจ่ายประจ�ำปี 2563 ท่ีล่าช้ากว่าการ 
คาดการณ์ อย่างไรก็ตาม การกระตุ้นเศรษฐกิจต้ังแต่การใช้จ่าย
ระดับฐานรากจนไปถึงระดับประเทศมีส่วนช่วยพยุงมิให้เศรษฐกิจ
ชะลอตัวแรง

รายงานประจำ�ปี 256236



การท่องเที่ยวไทยปี 2562 มีนักท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเข้า 
ประเทศไทยจํานวน 39.8 ล้านคน เพิ่มขึ้นร้อยละ 4.2 จากปี 2561 
โดยสัญชาติของนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามามากที่สุดสี่อันดับแรก 
คือ จีนเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.4 มาเลเซียเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.6 อินเดียเพิ่ม
ขึ้นร้อยละ 24.9 และเกาหลีใต้เพิ่มขึ้นร้อยละ 5.1 ส่วนนักท่องเที่ยว
ต่างชาติหลักที่มีอัตราการเติบโตเพิ่มขึ้นมากที่สุด คือ อินเดียเพิ่มขึ้น
ร้อยละ 24.9 ลาวเพิ่มขึ้นร้อยละ 10.9 และญี่ปุ่นเพิ่มขึ้นร้อยละ 9.1 
ขณะทีม่รีายได้จากนกัท่องเทีย่วต่างชาติเทีย่วไทยอยูท่ี ่1.9 ล้านล้านบาท 
เพิ่มขึ้นร้อยละ 3.1 

การแข็งค่าของเงินบาทโดยเฉลี่ยทั้งปี 2562 อยู ่ที่ 31.0 บาท 
ต่อดอลลาร์สหรัฐฯ แข็งค่าขึ้นร้อยละ 4.0 จากปี 2561 ตามทิศทาง
การด�ำเนินนโยบายการเงินผ่อนคลายเพ่ิมเติมของประเทศส�ำคัญๆ
โดยเฉพาะธนาคารกลางสหรัฐฯ ธนาคารกลางยุโรป ธนาคารกลาง
ญี่ปุ่น และธนาคารกลางของประเทศอื่น ๆ ในเอเชีย ประกอบกับ
ความเชื่อมั่นของนักลงทุนต่อเสถียรภาพทางเศรษฐกิจของไทย 
ส่งผลให้มีเงินทุนไหลอย่างต่อเนื่องที่ยังคงมีการเกินดุลบัญชีเดิน
สะพัดสูง

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2563

ทิศทางเศรษฐกิจไทยในปี 2563 มีแนวโน้มขยายตัวต�่ำกว่าศักยภาพ 
โดยส�ำนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาตคิาดการณ์
ว่าจะขยายตัวร้อยละ 2.0 ปรับลดลงจากร้อยละ 2.4 ในปี 2562 โดย
ปัจจัยสนับสนุน ได้แก่ 1) การขยายตัวในเกณฑ์ดีของอุปสงค์ภายใน
ประเทศ ท้ังในด้านการใช้จ่ายภาคครวัเรอืนจากอัตราดอกเบีย้ทีอ่ยูใ่น
ระดับต�่ำ การด�ำเนินมาตรการของภาครัฐในการดูแลผู้มีรายได้น้อย
และเกษตรกร การลงทุนของภาครัฐและเอกชนที่หลายโครงการมี
ก�ำหนดแล้วเสรจ็และเปิดให้บรกิารในปี 2563-2564 ซึง่จะท�ำให้การ
เบกิจ่ายเมด็เงนิเร่งตวัข้ึน และการย้ายฐานการผลติของนักลงทนุต่าง
ชาต ิ2) การปรบัตวัดข้ึีนอย่างช้า ๆ  ของการส่งออกตามแรงสนบัสนนุ
จากเศรษฐกิจโลกและการค้าโลกที่ปรับดีขึ้น โดยกองทุนการเงิน
ระหว่างประเทศ (IMF) คาดการณ์เศรษฐกิจโลกจะขยายตัวร้อยละ 
3.3 จากร้อยละ 2.9 ในปี 2562 และปริมาณการค้าโลกจะขยายตัว
ร้อยละ 2.9 ปรับเพิ่มขึ้นจากร้อยละ 1.0 ในปี 2562 3) การด�ำเนิน
มาตรการขับเคลือ่นเศรษฐกจิของภาครฐั ทัง้การใช้เคร่ืองมอืทางการ
คลังและการเงินผ่านการอัดฉีดเม็ดเงินเข้าสู่ระบบเศรษฐกิจตามราย
จ่ายงบประมาณต่าง ๆ และการรักษาระดับดอกเบี้ยนโยบายให้อยู่
ในระดับต�่ำเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจต่อเนื่องตลอดปี 2563 

อย่างไรก็ดี ความท้าทายในปี 2563 ที่เศรษฐกิจไทยยังต้องเผชิญ 
ประกอบด้วย 1) ความเสี่ยงที่เศรษฐกิจของประเทศคู ่ค้าและ
เศรษฐกิจโลกในภาพรวมจะขยายตัวต�่ำกว่าการคาดการณ์ และ 
การแข็งค่าของค่าเงินบาทที่จะส่งผลต่อการส่งออกสินค้าและ 
การท่องเที่ยวของไทย 2) เสถียรภาพทางการเมือง การขับเคลื่อน
โครงการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานรวมถึงนโยบายภาครัฐ ซึ่งเป็น
ตัวแปรหลักที่มีส่วนเกื้อหนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจให้มีความ 
ต่อเนื่องและเข้มแข็งขึ้น 3) หน้ีครัวเรือนที่อยู ่ในระดับสูงและ 
ขยายตัวเร็วกว่ารายได้ซึ่งจะเป็นอุปสรรคต่อการขยายตัวของ 
การบรโิภคภาคเอกชนโดยรวม 4) ความเสีย่งจากสถานการณ์ภยัแล้ง
ทีจ่ะส่งผลกระทบต่อรายได้ของเกษตรกร และ 5) การแพร่ระบาดของ 
ไวรัสโคโรนาสายพันธุ์ใหม่ 2019 (COVID-19) ซึ่งจะส่งผลกระทบ
ต่อเศรษฐกิจไทยและภาคการท่องเที่ยวในประเทศไทย เนื่องจาก
คาดการณ์ว่าจ�ำนวนนักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในประเทศ 
จะลดลงอย่างมีนัยส�ำคัญระหว่างอยู่ในช่วงเวลาควบคุมการแพร่
ระบาดของไวรัสดังกล่าว
ท่ีมา: ส�ำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา กระทรวงพาณิชย์ และกองทุน
การงานระหว่างประเทศ (IMF) ณ เดือนกุมภาพันธ์ 2563 

อุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2562

อุตสาหกรรมค้าปลีกในไทยคิดเป็นร้อยละ 15.0 ของ GDP รวมทั้ง
ประเทศและในปี 2562 มีอัตราการเติบโตที่ชะลอลงอยู่ที่ร้อยละ 
3.1 จากร้อยละ 10.8 ในปี 2561 ในส่วนที่เป็นห้างสรรพสินค้าและ 
ร้านค้าทั่วไปขยายตัวร้อยละ 5.5 โดยเป็นการขยายตัวของสินค้า
อุปโภคบริโภคเป็นสําคัญขณะที่สินค้าคงทนหดตัว โดยกําลังซื้อ 
ส่วนใหญ่ขับเคลื่อนจากกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ระดับกลาง-ล่างและ
การกระตุ ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ ขณะผู ้ที่มีรายได้ปานกลางม ี
แนวโน้มใช้จ่ายน้อยลงเนื่องจากรายได้ครัวเรือนทั้งในและนอก 
ภาคเกษตรขยายตัวในระดับต�่ำและภาระหนี้ครัวเรือนสะสมอยู่ใน
ระดับสูง อย่างไรก็ดี การใช้จ่ายของนักท่องเที่ยวไทยและต่างชาติ
ในช่วงครึ่งหลังของปี 2562 ในกรุงเทพฯ และตามเมืองท่องเที่ยว
สําคัญต่าง ๆ  เป็นแรงสนับสนุนสําคัญของเศรษฐกิจในแต่ละภูมิภาค

รายงานวจิยัของบรษัิท โจนส์ แลง ลาซาลล์ ประเทศไทย จาํกดั (“JLL”) 
เปิดเผยว่า พื้นที่ตลาดค้าปลีกมีการขยายตัวต่อเนื่อง โดยในปี 2562 
ขยายตัวร้อยละ 4 มีพื้นที่ค้าปลีกเพิ่มขึ้นประมาณ 294,000 ตร.ม. 
ส่งผลให้พื้นที่ค้าปลีกรวมทั้งหมดในกรุงเทพฯ และพ้ืนท่ีโดยรอบ 
อยู่ที่ประมาณ 7,011,202 ตร.ม. โดยพื้นที่ค้าปลีกที่เปิดในปี 2562 
แบ่งเป็น ศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้าประมาณร้อยละ 65.0  
ตามด้วยคอมมูนิตี้มอลล์ร้อยละ 19.0 ไฮเปอร์มาร์เก็ตร้อยละ 14.0  
ตามลําดับ และภาพรวมอัตราการเช่าพื้นที่ค้าปลีก (Occupancy 
Rate) สูงกว่าร้อยละ 90.0 
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•	 กลุ่มศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า

พื้นที่โครงการของศูนย์การค้าทั้งหมด (Retail Gross Floor Area) 
ในประเทศไทยปี 2562 อยูท่ี ่20.5 ล้านตร.ม. และ คาดการณ์ภายใน
ปี 2563 จะอยู่ที่ 21.1 ล้านตร.ม. โครงการใหม่ที่เกิดขึ้นในปี 2562 
ได้แก่ โครงการเซ็นทรัล วิลเลจ ศูนย์การค้าเดอะ มาร์เก็ต แบงคอก 
ศูนย์การค้าคอสโม บาซาร์ เมืองทองธานี ศูนย์การค้ามิกซ์ จตุจักร 
ศูนย์การค้าโรบินสัน ไลฟ์สไตล์ ลาดกระบัง และห้างสรรพสินค้า
เซ็นทรัลป่าตอง และหลายโครงการที่มีการจัดสรรพื้นที่ให้สามารถ
เปิดได้ 24 ชั่วโมงมากขึ้น เช่น โครงการสามย่าน มิตรทาวน์ และ 
ศูนย์การค้าดองกิ มอลล์ ทองหล่อ เพื่อตอบสนองไลฟ์สไตล์ที่เปลี่ยน
ไปของลูกค้า และภายในปี 2563 จะมีโครงการศูนย์การค้าส�ำคัญ 
เปิดใหม่ ได้แก่ โครงการสยาม พรเีมีย่ม เอาท์เลต็ โครงการเดอะปาร์ค 
โครงการสมายสแควร์ โครงการซันน่ีลาซาล โครงการสยามสแคป 
ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์บ่อวิน และศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ถลาง เป็นต้น 

ในภาวะตลาดปัจจุบัน ผูป้ระกอบการศูนย์การค้าและห้างสรรพสนิค้า 
ได้เผชิญกับความท้าทายจากพฤติกรรมการจับจ่ายใช้สอยของ 
ผู้บริโภคที่เปลี่ยนไป โดยเน้นการสร้างประสบการณ์การตอบสนอง
ที่ตรงใจลูกค้า (Personalization) และความสะดวกรวดเร็ว รวมทั้ง 
ความท้าท้ายจากการเติบโตของตลาดสินค้าออนไลน์ (Online 
Shopping) การเกิดขึ้นของ Lifestyle Retail และ New Concept 
Retail ซึ่งออกแบบการใช้พื้นที่ให้สอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้บริโภค
และนกัท่องเทีย่ว รวมทัง้การเตบิโตอย่างรวดเรว็ของบรกิารส่งอาหาร  
(Food Delivery Services) ส่งผลให้ความถี่ในการใช้บริการ 
ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้ามีแนวโน้มน้อยลง ปัจจัยเหล่านี้เพิ่ม
ความท้าทายให้กับผู้ประกอบการศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า
ในการดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาใช้บริการ ผู้ประกอบการจึงต้องปรับ
เปลี่ยนแผนกลยุทธ์ในรูปแบบใหม่ ๆ และพัฒนาการบริการอย่าง 
ต่อเนื่องเพื่อตอบสนองความต้องการที่เปลี่ยนไปของลูกค้าและ 
ส่งมอบประสบการณ์ใหม่ ๆ อยู่เสมอ

•	 กลุ่มศูนย์การค้าขนาดย่อม (Community Mall) และ
ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Retail)

ในปี 2562 ธุรกจิค้าปลีกในกลุม่ศูนย์การค้าขนาดย่อมมจํีานวนเพิม่ขึน้ 
ต่อเนื่องและมีจุดเด่นที่สามารถตอบสนองลูกค้าในชุมชนมากขึ้น 
ในเชิงของอัตลักษณ์ และยังมีร้านขายสินค้าและบริการที่เป็น 
เชนสโตร์และซปุเปอร์มาร์เกต็ทีม่ชีือ่เสยีงมาเปิดในศนูย์การค้าขนาด
ย่อมมากขึ้น นอกจากนี้ ยังมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบโครงการให้
มีความหลากหลายโดยมีการเปิดศูนย์การค้าขนาดย่อมควบคู่กับ
โรงแรม โรงพยาบาล ปั้มน�้ำมัน และมีร้านค้าไดร์ฟทรูมากขึ้น รวม
ถึงมีการขยายเวลาเปิดบริการของซุปเปอร์มาร์เก็ต ฟิตเนส และ
ร้านอาหารเป็น 24 ชั่วโมง โดยในปี 2562 มีพื้นที่เพิ่มขึ้น 190,000 
ตร.ม. และมโีครงการทีเ่ปิดตวัในปี 2562 ได้แก่ โครงการพเีพลิพาร์ค 
อ่อนนุช โครงการเวลาสินธรวิลเลจ โครงการวิสซ์ดอม 101 โครงการ
มาร์เก็ตเพลสดุสิต โครงการพอร์โต้โก ท่าจีน โครงการแอทยู ปาร์ค 
สุวรรณภูมิ โครงการวีพลาซ่า โรงพยาบาลวิภาวดี โครงการแอม 
ไชน่าทาวน์ และโครงการดราก้อนทาวน์ เป็นต้น

ภาพรวมตลาดอุตสาหกรรมค้าปลีกในรูปแบบโครงการศูนย์การค้า
ขนาดย่อมนีม้กีารแข่งขนัสงูทัง้จากร้านค้าชมุชนรอบข้างศนูย์การค้า
ขนาดใหญ่ และบริการส่งอาหาร (Food Delivery Services)  
ทําให้ผู้ประกอบการในกลุ่มนี้ยังต้องปรับตัวเพ่ือสร้างความแตกต่าง 
ให้สามารถตอบสนองต่อการเปลี่ยนแปลงของวิถีชีวิตและตรงกับ
ความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายและนักท่องเที่ยว ไม่ว่าจะ
เป็นการเลือกสถานที่ต้ังให้อยู ่ในชุมชน การปรับปรุงและขยาย
โครงการการหาผู้เช่าใหม่ ๆ ที่มีความหลากหลายและเทียบเคียงกับ
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ การใช้กิจกรรมทางการตลาดเพื่อรักษาฐาน
ลูกค้าเดิมที่มีอยู่และขยายฐานลูกค้าในกลุ่มใหม่ ๆ ต่อเนื่องไปจนถึง
การจัดให้โครงการมีสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ ที่ครบครัน โดย
ทัง้หมดนีต้้องอาศยัความชาํนาญในการบรหิารภายใต้ความเสีย่งและ
ต้นทุนที่เพิ่มสูงขึ้นซึ่งถือเป็นความท้าทายของผู้ประกอบการกลุ่มนี้

•	 กลุ่มห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ (Hypermarket) และร้าน
สะดวกซื้อ (Convenience Store)

โครงการในกลุม่ห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ทีเ่ปิดให้บริการใหม่มไีม่มากนกั  
แต่ได้มีการพัฒนาห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ให้มีความหลายหลายของ
สินค้าและบริการเพื่อตอบสนองวิถีชีวิตของลูกค้าในชุมชนมากขึ้น  
และผู ้ประกอบการยังคงมุ ่งพัฒนาโครงการในรูปแบบร้านค้า 
ขนาดเล็กอย่างต่อเนื่องในลักษณะใกล้เคียงกับร้านสะดวกซื้อกึ่ง 
ซูเปอร์มาร์เก็ตหรือที่เรียกว่า ซูเปอร์คอนวีเนียน สโตร์ และ 
ร้านสะดวกซื้อ (Convenience Store) เช่น มินิบิ๊กซี เทสโก้โลตัส  
เอกซ์เพรส ท็อปส์เดลี่ และแม็กซ์แวลู ทันใจ รวมไปถึงการพัฒนา
โครงการในรูปแบบตลาดเพื่อให้การขยายสาขาเป็นไปได้ง ่าย 
ครอบคลุมกลุ่มลูกค้าที่หลากหลายและเข้าถึงพื้นที่ห่างไกลมากขึ้น  
อีกทั้งยังมีการใช้ช่องทางออนไลน์และบริการส่งเข้ามาอํานวย 
ความสะดวกในการจับจ่ายสินค้าของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ซึ่งใน
อนาคตอันใกล้ช่องทางนี้น่าจะช่วยเพ่ิมรายได้อย่างมีนัยสําคัญ
เนื่องจากพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปลี่ยนมาสู่การเน้นความสะดวก
รวดเร็วเป็นสําคัญ

สําหรับภาพรวมกลุ่มร้านค้าสะดวกซื้อ เน้นการขยายสาขาเพิ่มขึ้น
อย่างต่อเนื่องเพ่ือให้ครอบคลุมพื้นท่ีต่าง ๆ ให้มากที่สุดและเริ่ม 
มุ่งเน้นการขยายสาขาผ่านการขายแฟรนไชส์ นอกจากนี้ ยังมีการ 
ปรับตัวเพื่อให้เข้ากับวิถีการดําเนินชีวิตของคนในปัจจุบัน โดยเน้น
การเป็นร้านอ่ิมสะดวกที่มีเครื่องด่ืมและอาหารถูกสุขลักษณะท่ี 
หลากหลายในราคาที่เหมาะสมสําหรับทุกเพศทุกวัย มีสินค้า
และบริการที่ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคในแต่ละพ้ืนท่ี  
เน้นการให้บริการที่รวดเร็ว รูปแบบทันสมัย และนําเทคโนโลยีมา
ใช้มากขึ้น โดยรุกธุรกิจพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ (E-Commerce)  
จําหน่ายสินค้าออนไลน์ (Online Shopping) เพื่ออํานวยความ
สะดวกให้ลูกค้าสามารถเข้ามาเลือกซ้ือสินค้าที่ต้องการได้อย่าง
รวดเรว็ และยงัมกีารใช้สือ่สงัคมออนไลน์ (Social Media) ทีส่ามารถ
สื่อสารกับลูกค้าได้อย่างมีประสิทธิผล นอกจากนี้ การลงทุนจาก 
กลุ่มทุนต่างประเทศที่มีมากขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการรายใหญ่ต้อง
มุง่เน้นการขยายสาขาและจดักจิกรรมส่งเสริมการตลาดเพือ่สร้างและ
รักษาความสัมพันธ์กับลูกค้าให้มากขึ้น

รายงานประจำ�ปี 256238



แนวโน้มอุตสาหกรรมค้าปลีกปี 2563

ในปี 2563 ธุรกิจค้าปลีกคาดว่าจะเติบโตประมาณร้อยละ 2.0 - 3.0 
ในอัตราที่ใกล้เคียงกับปี 2562 ตามการฟื้นตัวของเศรษฐกิจที่มี 
แนวโน้มขยายตัวในระดับต�่ำ อย่างไรก็ดี มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ของภาครัฐและการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมของ 
ภาครัฐจะช่วยกระตุ้นการลงทุนในธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง ซึ่งรวมถึง
ธุรกิจพื้นที่ค้าปลีกและจะยังคงมีการเปิดตัวโครงการค้าปลีกรูปแบบ
ผสมผสาน (Mixed-use Project) และรูปแบบใหม่อย่างต่อเนื่อง  
โดยในปี 2563 จะมีพื้นที่ค ้าปลีกเพิ่มขึ้น 150,000 ตร.ม.  
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากการเปิดให้บริการของโครงการ 
สําคัญ ๆ หลายโครงการ โดยการเพ่ิมข้ึนของอุปทานเป็นไปตาม
อุปสงค์ในตลาดที่ยังเพ่ิมขึ้นต่อเน่ืองจากการขยายตัวของการใช้จ่าย 
ของผู ้บริโภคในเมืองและกลุ ่มนักท่องเที่ยวต่างชาติ และการ 
ตอบสนองวิถีการด�ำเนินชีวิตและการท�ำงานที่เปลี่ยนไปของคน 
ในเมือง ส่งผลให้ผู ้เช่าส่วนใหญ่ยังมีความต้องการเช่าพื้นที่และ 
ขยายธุรกิจอย่างต่อเนื่องทําให้อัตราค่าเช่าและอัตราการเช่าในปี 
2563 ยังมีแนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้น

ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ทีค่าดว่าจะเปิดบรกิารในปี 2563 ในกรงุเทพฯ 
และปริมณฑล ได้แก่ โครงการสยาม พรีเมี่ยม เอาท์เล็ต โครงการ
เดอะปาร์ค และโครงการสมายสแควร์ สําหรับโครงการที่จะเปิดใน
ต่างจังหวัด ได้แก่ ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์บ่อวิน ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์
ถลาง และโครงการปอร์โต เดอ ภูเก็ต ของกลุ่มเซ็นทรัล เป็นต้น

ในปี 2564-2566 คาดว่าจะมีแหล่งช้อปปิ้งขนาดใหญ่เกิดขึ้น 6 แห่ง 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ส่วนใหญ่เป็นโครงการอสังริมทรัพย์
แบบผสม (มิกซ์ยูส) ที่สามารถตอบสนองไลฟ์สไตล์ของคนในเมือง
ได้ครบและสะดวกมากขึ้น ได้แก่ 1) โครงการวัน แบงค็อก ซึ่งเป็น
โครงการท่ีพัฒนาโดยกิจการร่วมทุนระหว่างบริษัท ทีซีซีแอสเซ็ทส์ 
(ประเทศไทย) จํากัด กับบริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้โฮลดิ้งส์ 
(ประเทศไทย) จํากัด ตรงถนนพระราม 4 2) โครงการดุสิต เซ็นทรัล 
ปาร์ค ของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) และบริษัท  
ดุสิตธานี จ�ำกัด (มหาชน) ตรงถนนพระราม 4 3) ศูนย์การค้า
ดิ เอ็มสเฟียร์ เป็นศูนย์การค้าแห่งที่ 3 ในกลุ ่มดิเอ็มดิสทริค  
ย่านพร้อมพงษ์ ของกลุ่มเดอะมอลล์ และ 4) ศูนย์การค้าเดอะมอลล์
รามค�ำแหง 2 ของกลุ่มเดอะมอลล์ 5) โครงการแบงค็อก มอลล์  
ของกลุ่มเดอะมอลล์ตรงแยกบางนา-ตราด และ 6) โครงการเดอะ 
ฟอเรสเทียส์ ของแม็คโนเลีย

นอกจากนี้ การเร่งพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
ของรัฐบาล การพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) 
และการจดัตัง้เขตเศรษฐกจิพเิศษในภมูภิาคต่าง ๆ  ของประเทศ จะมี
ความชดัเจนมากขึน้ในปีนี ้ซึง่จะส่งผลให้มกีารเชือ่มโยงของกจิกรรม
ทางเศรษฐกิจทั้งในและต่างประเทศมากขึ้นในระยะยาว รวมท้ัง 
เม็ดเงินลงทุนทั้งจากภาครัฐและภาคเอกชน โดยเฉพาะนักลงทุน 
ต่างชาติที่จะมีการลงทุนต่อเน่ืองในอีกหลายปี ซึ่งจะส่งผลให้เกิด
การจ้างงานในหลายพื้นที่ของประเทศและเพิ่มกําลังซื้อในวงกว้าง  
ทําให้กลุ่มค้าปลีกมีความสนใจในการพัฒนาโครงการในจังหวัดอ่ืน 
ๆ เพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะเมืองที่โครงการ EEC และพื้นที่ใกล้เคียง 
รวมถงึเส้นทางทีม่ถีนนเชือ่มผ่านไปยงัท่าขนส่งต่าง ๆ  รวมทัง้หวัเมอืง
หลัก เมืองใกล้หัวเมืองหลัก และตามแนวชายแดนในทุกภาคของ
ประเทศไทย ด้วยปัจจยัเหล่านีทํ้าให้เกดิโครงการมกิซ์ยสู ซเูปอร์สโตร์ 
มอลล์ และร้านขายสินค้าเฉพาะอย่าง รวมทั้งศูนย์การค้าและ 
ห้างสรรพสินค้าในขนาดท่ีเล็กลงหลายโครงการได้ทยอยเปิด 
ให้บริการ

การแข่งขันของธุรกิจค้าปลีกไม่ได้ถูกจ�ำกัดเพียงแค่กลุ่มผู้ประกอบ
การค้าปลีกอีกต่อไป แต่ยังมีผู้ประกอบการนอกกลุ่มธุรกิจค้าปลีก
เข้ามามีส่วนร่วมมากขึ้นโดยเฉพาะผู้ประกอบการในกลุ่มสํานักงาน
ที่มีการนําร้านค้าปลีกเข้าไปเป็นส่วนหนึ่งของระบบธุรกิจในรูปแบบ
ของรีเทลโพเดี่ยมเพื่อตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์ของลูกค้ามากขึ้น รวมทั้ง
ผู้ประกอบการในกลุ่มธุรกิจอื่นที่ต้องการมีหน้าร้านเพื่อเข้าถึงลูกค้า
มากข้ึนในยุคที่ลูกค้าเป็นศูนย์กลาง อีกทั้งผู้แข่งขันกลุ่มเดิมอย่าง
ผู้ประกอบการ E-Commerce ที่มีจํานวนผู้ประกอบการรายใหญ่
เพิ่มมากขึ้นและมีการแข่งขันสูงอย่างต่อเนื่อง โดยมีอัตราเติบโต
และส่วนแบ่งในตลาดเพิ่มมากขึ้นอย่างต่อเนื่องในช่วงที่ผ่านมา โดย
ไม่ได้แข่งขันในด้านของราคาเท่านั้นแต่เริ่มมีบริการใหม่เข้ามาเพื่อ 
สร้างประสบการณ์ให้กับลูกค้ามากขึ้น

การเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็วของเทคโนโลยีและความต้องการของ
ลกูค้า ส่งผลให้การเข้าใจพฤตกิรรมหรอืไลฟ์สไตล์ของลกูค้าเป้าหมาย 
ให้ได้มากที่สุดคือกุญแจสําคัญในการทําธุรกิจ รวมทั้งการนํา
เทคโนโลยีมาปรับใช้เพื่อเข้าใจลูกค้าและลดต้นทุนการบริหารงาน 
จงึเป็นสิง่ทีส่าํคญัในการดาํเนนิธรุกจิในปัจจบุนั ซึง่ในปี 2563 คาดว่า 
ผูป้ระกอบการค้าปลกีทกุรายจะนาํเทคโนโลยเีพ่ือช่วยในการวเิคราะห์
ข้อมูลทีเ่กีย่วข้องกบัผูบ้รโิภค (Big Data) มาใช้กนัแพร่หลายมากขึน้  
ทั้งเทคโนโลยี Data Analytics หรือเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ และ
นาํข้อมลูทีไ่ด้จากการวเิคราะห์มาบรหิารจดัการและเชือ่มโยงธรุกจิค้า
ปลกี Online to Offline (O2O) รวมทัง้เพิม่ความสะดวกสบาย และ
สร้างประสบการณ์ใหม่ ๆ ให้แก่ลูกค้ามากขึ้น
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ปัจจัย
ความเสี่ยง 

1.	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับ CPNREIT หรือการด�ำเนินงานของ 
CPNREIT

1.1	 ความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอันอาจมี 
ผลกระทบต่อทรัพย์สินที่ CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน 

ทรัพย์สินที่ CPNREIT ลงทุน และ/หรือจะเข้าลงทุน อันได้แก่ 
ศูนย์การค้า อาคารส�ำนักงาน และโรงแรม มีความเสี่ยงจาก 
ความผันผวนและการชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศ
และระดบัโลก นอกจากนี ้ทรพัย์สนิดงักล่าวอาจได้รบัผลกระทบจาก 
การเปล่ียนแปลงจากปัจจัยมหภาคอ่ืน ๆ เช่น ปัจจัยทางการเมือง  
การวางผังเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสร ้างและพฤติกรรม 
ของประชากร การได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ  
โรคระบาด ตลอดจนกรณเีกดิความไม่สงบภายในประเทศ และ/หรอื 
ในต่างประเทศ เป็นต้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อก�ำลังซื้อ และ/หรือ
ปริมาณผู้มาจับจ่ายใช้สอยภายในศูนย์การค้า และ/หรือปริมาณ
ความต้องการใช้พ้ืนที่ภายในอาคารส�ำนักงาน และ/หรือจ�ำนวน 
นักท่องเที่ยวและผู้มาใช้บริการภายในโรงแรม และ/หรือเป็นเหตุให้
ทรัพย์สินที่ CPNREIT ลงทุน และ/หรือจะเข้าลงทุนได้รับผลกระทบ
ท�ำให้ไม่สามารถเปิดให้บรกิาร และ/หรอืเปิดบรกิารได้เพยีงบางส่วน
ของโครงการซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าและบริการ

เพือ่เป็นการลดความเสีย่งอนัเนือ่งมาจากความผนัผวนทางเศรษฐกจิ 
รวมถึงการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยในระดับมหภาค ผู ้จัดการ 
กองทรสัต์จะวางแผนการจัดหาประโยชน์และการบรหิารทรพัย์สนิใน
ส่วนท่ีเป็นศูนย์การค้าร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยก�ำหนด
แผนการจัดหาลูกค้าผู ้เช่าพื้นที่ให้มีฐานลูกค้าที่ประกอบไปด้วย
ลูกค้าหลากหลายกลุ่ม โดยในการจัดหาลูกค้าผู้เช่าพ้ืนที่ ผู้จัดการ 
กองทรัสต์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะเน้นการเข้าถึงลูกค้าใน
หลากหลายธุรกิจ และมีการน�ำเสนอรายละเอียดเกี่ยวกับการให้เช่า
พื้นที่ที่มีความเหมาะสมและสามารถตอบสนองความต้องการของ
ลูกค้าได้เป็นอย่างดี โดยมีต้นทุนการเช่าและการให้บริการในระดับ
ที่เหมาะสม เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า อันจะท�ำให้ลูกค้า
ผู้เช่าพื้นท่ีมีการต่อสัญญาเช่าอย่างต่อเน่ือง นอกจากน้ี ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะติดตามผลการด�ำเนินงานของร้านค้า และมีมาตรการ
ดูแลช่วยเหลือผู้เช่าร้านค้าที่ได้รับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลง
จากปัจจัยมหภาคอื่น ๆ เช่น การวางแผนร่วมกันระหว่างผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์และผู ้เช่าเพื่อพัฒนาแผนการตลาดและการจัด
กิจกรรมส่งเสริมการขาย เพ่ือดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาจับจ่ายใช้สอย
และใช้บริการในศูนย์การค้า และ/หรือการให้นโยบายแก่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ในการดูแลและสร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับร้านค้า
อย่างสม�่ำเสมอ เพ่ือรับฟังปัญหา ข้อเสนอแนะ ให้ค�ำปรึกษาและ 
หาแนวทางร่วมกันในการพัฒนาศักยภาพการด�ำเนินงานและ 

การแข่งขันของร้านค้าให้เติบโตไปพร้อมกับศูนย์การค้าในระยะยาว  
รวมทั้งการร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการวางแผนการ 
ลดต้นทนุและค่าใช้จ่ายการด�ำเนนิงานต่าง ๆ เพือ่บรรเทาผลกระทบ
ที่เกิดขึ้นต่อรายได้และความสามารถในการท�ำก�ำไรของโครงการ

ส�ำหรับทรัพย์สินในส่วนที่เป็นอาคารส�ำนักงาน ผู้จัดการกองทรัสต์
จะประเมนิและตดิตามผลการด�ำเนนิงานของทรพัย์สนิในส่วนนีอ้ย่าง 
ต่อเนือ่ง และจะด�ำเนนิการทีจ่�ำเป็นร่วมกบัผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย์ 
เพือ่ให้สามารถตอบสนองความต้องการของผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารส�ำนกังาน 
ได้อย่างถูกต้อง เพ่ือรักษาผลการด�ำเนินงานของทรัพย์สินให้เป็น
ไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรับปรุงผลการด�ำเนินงานของ
ทรัพย์สินในส่วนท่ีเป็นอาคารส�ำนักงานในกรณีที่ผลการด�ำเนิน
งานของทรัพย์สินในส่วนนี้ท่ีเกิดขึ้นจริงไม่เป็นไปตามแผนงานและ 
เป้าหมายที่ก�ำหนด

ส�ำหรบัทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรม ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะประเมนิ
และติดตามผลการด�ำเนินงานของทรัพย์สินในส่วนนี้อย่างต่อเน่ือง 
และจะด�ำเนินการที่จ�ำเป็นร่วมกับผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน รวมถึงการ
พจิารณางบประมาณประจ�ำปีของโรงแรม เพือ่รกัษาผลการด�ำเนนิงาน
ของทรัพย์สินให้เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ หรือเพื่อปรับปรุง 
ผลการด�ำเนนิงานของทรพัย์สนิในส่วนทีเ่ป็นโรงแรมในกรณทีีผ่ลการ
ด�ำเนนิงานของทรพัย์สินในส่วนนีท่ี้เกิดขึน้จรงิไม่เป็นไปตามแผนงาน
และเป้าหมายที่ก�ำหนด 

1.2	 ความเสี่ยงจากการระบาดของโรคติดต่อที่แพร่กระจายไป
ทั่วโลกอาจน�ำไปสู่ภาวะความผันผวนของตลาดทุนทั่วโลก 
ซึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อการจัดหา
ประโยชน์ ฐานะทางการเงิน และผลการด�ำเนินงานของ 
CPNREIT ได้

การแพร่ระบาดของโรคติดต่อที่เกิดขึ้นในระดับโลกในช่วงหลายปี
ที่ผ่านมา เช่น การระบาดของโรคซาร์ส (SARS) การระบาดของ 
ไข้หวัดนก (H5N1) เป็นต้น จนกระทั่งในปัจจุบัน ที่มีการระบาดของ
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19)  อาจมีผลกระทบต่อการตัดสิน
ใจในการลงทุน และอาจส่งผลให้ตลาดทุนทั่วโลกเกิดความผันผวน
อย่างต่อเน่ือง หรืออาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อเศรษฐกิจใน 
ด้านต่าง ๆ นอกจากนี้ การระบาดของโรคดังกล่าวยังอาจท�ำให้เกิด 
ข้อจ�ำกัดในการเดินทางและการใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ 
รวมทั้งอาจท�ำให้ต้องมีการปิดสถานที่ท่องเที่ยว สถานที่ท�ำงาน  
ซ่ึงอาจจะส่งผลกระทบในการทางลบต่อเศรษฐกิจทั่วโลก ท้ังน้ี  
การเปลี่ยนแปลงใด ๆ ของตลาดทุนหรือเศรษฐกิจในระดับภูมิภาค
หรือระดับทั่วโลกที่มีนัยส�ำคัญอันเนื่องมาจากเหตุการณ์หรือการ
เปลี่ยนแปลงของสถานการณ์การระบาดของโรคติดต่อในเรื่อง 
ดังกล่าวนี้ อาจจะส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญต่อการ
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จัดหาประโยชน์ ฐานะทางการเงิน และผลการด�ำเนินงานของ 
CPNREIT ได้ ซึ่งผลกระทบนี้อาจส่งผลเป็นวงกว้างไม่เพียงแต่ 
เฉพาะในประเทศไทยและ CPNREIT เท่านั้น 

1.3	 ความเสี่ยงจากภาวะการแข่งขันทางธุรกิจที่สูงขึ้นและ 
การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการด�ำเนินชีวิต

1.4	 ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการของ CPNREIT  
ส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับความสามารถของผู้จัดการกองทรัสต์ 
ในการจดัการและจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิที ่CPNREIT 
ลงทุน/จะเข้าลงทุน

ผู้จัดการกองทรัสต์เป็นผู้ก�ำหนดนโยบายการด�ำเนินงาน การตลาด 
การจัดหาประโยชน์และกลยุทธ์การบริหารจัดการ CPNREIT  
ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมถึงสัญญาอื่น ๆ  
ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้
การควบคมุดแูลของทรสัตแีละเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ สญัญา
แต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ความสามารถ
ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการด�ำเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของ 
CPNREIT ให้ประสบความส�ำเร็จ ขึ้นอยู่กับปัจจัยที่ไม่แน่นอนหลาย
ประการ ซึง่รวมถึงความสามารถในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินท่ีลงทุนที่เหมาะสมและสอดคล้องกับหลักเกณฑ์
การลงทุนของ CPNREIT รวมทั้งการได้รับเง่ือนไขทางการเงินที่ดี  
ดงันัน้ ผู้จัดการกองทรัสต์จงึไม่สามารถรับรองได้ว่าการด�ำเนนิการตาม 
กลยุทธ์การจัดการและจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สินที่ลงทุนของ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้ หรือ
สามารถท�ำได้ภายในระยะเวลาและค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม ทั้งนี้ 
 หากผูจ้ดัการกองทรสัต์ไม่สามารถด�ำเนนิการตามกลยทุธ์ให้ประสบ
ผลส�ำเร็จ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลัก  
ซึง่จะส่งผลกระทบต่อผลการด�ำเนนิงานและความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

1.5	 CPNREIT ต้องพึ่งพาบุคลากรที่มีความช�ำนาญและ
ประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการด�ำเนิน
การจดัหาประโยชน์และบรหิารจดัการการใช้ประโยชน์จาก
ทรัพย์สิน

1.6	 ความเส่ียงจากการทีส่ญัญาจ้างบรหิารโรงแรมอาจจะไม่ได้
รับการต่อออกไป เมื่อครบก�ำหนดอายุ หรือแม้จะมีการต่อ
สัญญาออกไป ข้อก�ำหนดและเงื่อนไขภายใต้สัญญาฉบับ
ใหม่หรือที่จะต่อออกไป อาจมีความแตกต่างไปจากเดิม

1.7	 ความเสีย่งจากการลดลงของนกัท่องเทีย่วซึง่จะมผีลกระทบ
ต่อการด�ำเนินธุรกิจโรงแรม

การด�ำเนนิธุรกจิของโรงแรมฮิลตนั พทัยา อาจได้รบัผลกระทบทางลบ 
จากเหตุการณ์ใด ๆ ที่จะลดความน่าสนใจของประเทศไทยที่
เป็นจุดหมายปลายทางการท่องเที่ยวที่ได้รับความนิยมอย่างมาก 
แห่งหนึ่งในเขตภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก รวมถึงจังหวัดชลบุรีซึ่ง
เป ็นจังหวัดท่องเที่ยวที่ส�ำคัญแห่งหนึ่งในภาคตะวันออกของ
ประเทศไทย ซึ่งเหตุการณ์ที่มีผลกระทบในทางลบดังกล่าว จะรวม

ถึงการเปลี่ยนแปลงในทางลบของสภาวะเศรษฐกิจระหว่างประเทศ  
การแข็งค่าของเงินบาท มุมมองที่เป็นลบของชาวต่างประเทศ
เกี่ยวกับประเทศไทย ผลกระทบจากการก่อวินาศกรรม สงคราม  
การจลาจล การประท้วง การปิดล้อมสนามบิน การแพร่ระบาด
ของโรคระบาดในภูมิภาค อัตราแลกเปลี่ยนของเงินบาทไทยต่อเงิน
สกุลอื่น ๆ รวมถึงผลกระทบจากความเสี่ยงเกี่ยวกับสถานการณ์
ทางการเมืองของประเทศไทย ดังนั้น หากเกิดเหตุการณ์ดังกล่าว 
สภาวะเศรษฐกจิในระดบัมหภาคและอตุสาหกรรมการท่องเทีย่วของ
ประเทศไทยจะได้รับผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส�ำคัญ อันจะก่อ
ให้เกิดผลกระทบต่อผลการด�ำเนินงานและความสามารถในการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT ด้วย

อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงดังกล่าวอาจลดลงไปได้ระดับหนึ่ง โดยการ 
กระจายกลุ่มลูกค้าผู้มาใช้บริการภายในโรงแรม โดยไม่จ�ำกัดลูกค้า
เพียงภูมิภาคใดภูมิภาคหนึ่ง หรือสัญชาติใดสัญชาติหนึ่ง จึงสามารถ
น�ำมาทดแทนซึ่งกันและกันในแต่ละฤดูกาลท่องเที่ยวได้ ท�ำให้ใน
กรณทีีเ่กดิปัญหากบัลกูค้าจากภูมภิาคหรอืกลุม่ลกูค้ากลุม่ใดกลุม่หนึง่  
ก็ยังมีลูกค้าจากกลุ่มอื่นมาทดแทนได้

1.8	 ความเส่ียงเกี่ยวกับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและ 
ใบอนุญาตในการด�ำเนินธุรกิจอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

1.9	 รายได้ของ CPNREIT จากทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรม  
ขึ้นอยู่กับฐานะการเงินของผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน และการ
ปฏิบัติตามสัญญาของผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน

ผลประกอบการและความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ของ CPNREIT ส่วนหนึ่งขึ้นอยู่กับรายได้ค่าเช่าทรัพย์สินในส่วนท่ี
เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซึ่ง CPNREIT ได้ให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าช่วง
ทรัพย์สินรายเดียว (ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ 
CPN โดยรายได้ของ CPNREIT ในส่วนนี้ จะประกอบด้วยรายได้ 
ค่าเช่าคงที ่(Fixed Rent) และรายได้ค่าเช่าแปรผนั (Variable Rent) 
(ซึ่งค�ำนวณตามวิธีการที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วง) ที่ CPNREIT  
จะได้รับจากซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ท�ำให้ CPNREIT มีความเสี่ยงจาก
การลงทนุในสทิธกิารเช่าทรัพย์สินประเภทโรงแรม จากการให้เช่าช่วง
ทรัพย์สินแก่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล เพียงรายเดียว ดังนั้น ในขณะใด
ขณะหนึ่ง ถ้าซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล มีฐานะทางการเงินที่ด้อยลงจาก
ผลประกอบการของโรงแรมทีไ่ม่เป็นไปตามทีค่าดไว้ อาจท�ำให้ซพีเีอน็  
พัทยา โฮเทล ช�ำระเงินล่าช้า หรือเกิดการผิดนัดช�ำระเงินค่าเช่า 
อนัอาจเป็นผลให้สญัญาเช่าช่วงถูกยกเลกิ อนัอาจส่งผลกระทบอย่าง
มีนัยส�ำคัญต่อฐานะการเงิน ผลประกอบการ และความสามารถใน
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT 

อย่างไรก็ดี ตามเงื่อนไขในสัญญาเช่าช่วง ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล 
ไม่สามารถด�ำเนินการใด ๆ ที่อาจก่อให้เกิดความเสี่ยงต่อสถานะ
ทางการเงินของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล นอกจากนี้ เพื่อลดความเสี่ยง
ในประเด็นนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์และซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ในฐานะ 
ผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน จะร่วมกันติดตามและประเมินผลประกอบการ
ของทรัพย์สินในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา อย่างต่อเนื่อง และ
จะร่วมกันด�ำเนินการที่จ�ำเป็นเพื่อแก้ไข ปรับปรุงและเพิ่มขีดความ
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สามารถในการประกอบธุรกิจของโรงแรม โดยมีการพิจารณาถึง
กลยุทธ์ในการด�ำเนินธุรกิจและการจัดหาประโยชน์จากทรัพย์สิน
ของ CPNREIT ในภาพรวม นอกจากนี้ ภายใต้สัญญาก่อตั้งสิทธิและ
การกระท�ำการ CPN ตกลงจะควบคุม ดูแล และด�ำเนินการใด ๆ  
ที่จ�ำเป็นในการป้องกันและเยียวยาเพื่อให้ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ซึ่ง
เป็นบรษิทัย่อยของ CPN ปฏบิตัติามข้อก�ำหนดและเงือ่นไขในสญัญา
ที่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล เป็นคู่สัญญาอย่างเคร่งครัด ซึ่งรวมถึงแต่ไม่
จ�ำกัดเพียงสัญญาจัดหาประโยชน์ในโรงแรมฮิลตัน พัทยา รวมทั้ง
เอกสารและสัญญาอืน่ใดท่ีเกีย่วเนือ่งและเก่ียวกบัการจดัหาประโยชน์
ของ CPNREIT ซึ่งมีซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล มีความเก่ียวข้องหรือ 
เข้าเป็นคู่สัญญา โดยเฉพาะอย่างยิง่ CPN จะใช้ความพยายามอย่างสดุ
ความสามารถในการป้องกนัและเยยีวยา รวมถึงการให้ความช่วยเหลอื 
ทางการเงนิใด ๆ  ได้แก่ การให้กู้ยมืเงินแก่ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล การลงทนุ 
เพิ่มเติมในหุ้นของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล กรณีท่ีมีการเพิ่มทุน  
เป็นต้น โดยการให้ความช่วยเหลือทางการเงินดังกล่าวไม่ได้มี
วตัถปุระสงค์เพือ่เป็นการรบัประกนัรายได้ให้แก่ CPNREIT แต่จะใช้เงนิ
ดังกล่าวเพื่อสนับสนุนและเป็นเงินทุนหมุนเวียนส�ำหรับการด�ำเนิน
กจิการของซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล เพ่ือมใิห้ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล ผดินดั  
กระท�ำการฝ่าฝืนเงื่อนไข หรือก่อให้เกิดเหตุแห่งการเลิกสัญญา หรือ
กระท�ำผดิข้อสญัญาใด ๆ  ตามทีก่�ำหนดไว้ในสญัญา โดยการวางแผน
และการเบกิใช้เงินส�ำหรบัการด�ำเนนิกิจการโรงแรมฮลิตนั พทัยา จะ
ด�ำเนินการโดยกลุ่มฮิลตันซึ่งท�ำหน้าที่เป็นผู้บริหารโรงแรม

1.10	 ความเสี่ยงจากการเลื่อนช�ำระค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่า
อันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยอันมีผลกระทบต่อการด�ำเนิน
ธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา

ในกรณีที่เกิดเหตุสุดวิสัยอันมีผลกระทบต่อการด�ำเนินธุรกิจของ 
โรงแรมฮิลตัน พัทยา และเข้าเงื่อนไขการเลื่อนช�ำระค่าเช่าหรือ
การยกเว้นค่าเช่าอันเนื่องมาจากเหตุสุดวิสัยตามที่ระบุในสัญญา 
เช่าช่วงอาคาร และสญัญาเช่าช่วงงานระบบและเช่าอสงัหาริมทรพัย์ 
ของทรัพย์สินหลักในส่วนที่เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา ซีพีเอ็น พัทยา 
โฮเทล ในฐานะผู้เช่าช่วง มีสิทธิขอเลื่อนช�ำระค่าเช่าบางส่วนหรือ
ทั้งหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่ง รวมถึงซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล  
มีสทิธิขอยกเว้นไม่ต้องช�ำระค่าเช่าบางส่วนหรอืทัง้หมดในไตรมาสใด 
ไตรมาสหนึ่ง ให้แก่ CPNREIT โดยในกรณีที่มีการขอเลื่อนช�ำระ 
ค่าเช่าหรือการยกเว้นค่าเช่าโดยซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล รายได้และ
กระแสเงินสดของ CPNREIT อาจได้รับผลกระทบอย่างมีนัยส�ำคัญ  
ซึง่จะมผีลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์

อย่างไรก็ดี เพื่อลดความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึน คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายได้
ตกลงให้มีการค�ำนวณค่าเช่าในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ดังกล่าว ซึ่ง
อาจท�ำให้ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล ยังคงมีหน้าที่ในการช�ำระค่าเช่า
บางส่วน โดยการช�ำระค่าเช่าดังกล่าวจะค�ำนึงถึงความสามารถ
ในการช�ำระค่าเช่าของซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล รวมถึงผลกระทบ 
ต่อการประกอบธุรกิจของโรงแรมฮิลตัน พัทยา ของซีพีเอ็น พัทยา  
โฮเทล และในกรณทีีพ้่นเหตกุารณ์ดงักล่าวแล้ว ซพีเีอน็ พทัยา โฮเทล 
ยังคงต้องช�ำระค่าเช่าของไตรมาสปกติต่อไป ตามหลักเกณฑ ์
การค�ำนวณค่าเช่าปกต ิและต้องช�ำระค่าเช่าในส่วนทีไ่ด้รบัการเลือ่น

ในส่วนที่ยังช�ำระไม่ครบถ้วนด้วย โดยค่าเช่าในส่วนที่ได้รับการเลื่อน
ซึ่งยังช�ำระไม่ครบถ้วนนี้จะถูกค�ำนวณทุก ๆ ไตรมาสตามหลักเกณฑ์ 
ที่ก�ำหนดในสัญญาเช่าช่วงอาคาร และสัญญาเช่าช่วงงานระบบ
และเช่าอสังหาริมทรัพย์ของทรัพย์สินหลักในส่วนที่เป็นโรงแรม 
ฮิลตัน พัทยา

1.11	 ความเสี่ยงจากการไม่สามารถหาผู ้เช ่าช่วงทรัพย์สิน 
ในส่วนที่เป็นโรงแรมได้ในอนาคต 

1.12	 ความเสี่ยงจากความสามารถในการช�ำระค่าเช่าและ 
ค่าบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในศนูย์การค้าและอาคารส�ำนกังาน

ความสามารถในการด�ำเนินธุรกิจของผู้เช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าและ
อาคารส�ำนกังานที ่CPNREIT ลงทนุ จะส่งผลกระทบถงึความสามารถ
ในการช�ำระค่าเช่าและค่าบริการ การต่อสัญญา หรือการยกเลิก
สัญญาก่อนครบก�ำหนด ซึ่งล้วนแต่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้
และกระแสเงินสดของ CPNREIT และความสามารถของ CPNREIT 
ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ อย่างไรก็ตาม 
สญัญาเช่าพืน้ท่ีในศนูย์การค้าและอาคารส�ำนกังานที ่CPNREIT ลงทนุ
ส่วนใหญ่ มอีายปุระมาณ 3 ปี ท�ำให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์สามารถ
ปรับเปลี่ยนร้านค้าในศูนย์การค้าและผู้เช่าพื้นที่ในอาคารส�ำนักงาน
ได้ นอกจากนี้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ก�ำหนดนโยบายป้องกัน 
ความเสี่ยงจากการผิดนัดช�ำระหนี้ของผู้เช่า ได้แก่ (1) การท�ำสัญญา
เช่าโดยทั่วไปจะมีการเรียกเก็บเงินประกันการเช่าเป็นมูลค่าเท่ากับ
ค่าเช่าประมาณ 3-6 เดือน ซึ่งสามารถน�ำมาใช้ชดเชยเป็นรายได้ของ  
CPNREIT ในกรณีไม่สามารถเรียกเก็บค่าเช่าจากผู้เช่ารายนั้น ๆ  
ได้ รวมถึงน�ำมาชดเชยรายได้ที่ขาดหายไป และ/หรือความเสียหาย
ที่อาจเกิดขึ้นแก่ CPNREIT ในกรณีที่ผู้เช่าขอยกเลิกสัญญาเช่าก่อน 
ครบก�ำหนดอายุการเช่าตามสัญญา (2) การระงับสัญญาเช่าส�ำหรับ
ผู้เช่าท่ีค้างช�ำระค่าเช่าเป็นเวลานาน พร้อมทั้งเร่งประสานงานเพื่อ
เจรจาและแก้ไขปัญหาร่วมกนักบัผูเ้ช่า (3) นโยบายการตดิตามหนีส้นิ
อย่างใกล้ชดิ ทัง้นี ้หากมกีารผดินดัช�ำระหนีเ้กดิขึน้ จะมกีารประสาน
งานอย่างต่อเนื่องระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อแก้ไขปัญหา

1.13	 ความเสี่ยงจากการสูญเสียผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) 
ของโครงการประเภทศูนย์การค้า

การมีผู้เช่าหลัก (Anchor Tenants) เช่น การมีห้างสรรพสินค้าหรือ
โรงภาพยนตร์ เป็นปัจจัยหนึ่งในการดึงดูดลูกค้าเพื่อให้มาซื้อสินค้า
และใช้บรกิารภายในศนูย์การค้า ดงันัน้ การสญูเสยีผูเ้ช่าหลกัดงักล่าว
อาจท�ำให้ความน่าสนใจของศนูย์การค้าลดลง ซึง่อาจส่งผลให้ปรมิาณ
ผูม้าซือ้สนิค้าและใช้บรกิารภายในศนูย์การค้าลดลงตามไปด้วย และ
อาจมีผลต่อความสามารถในการรักษาอัตราการเช่าพ้ืนที่ของผู้เช่า
ประเภทอ่ืน ๆ  รวมถงึรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของศูนย์การค้าด้วย

อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงในประเด็นนี้จะลดลง เนื่องจากหากผู้เช่า
หลักจะไม่ต่ออายุสัญญาเช่ากับ CPNREIT ผู้เช่าหลักดังกล่าวจะ
ต้องแจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดือนก่อนครบก�ำหนดอายุสัญญา  
ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถใช้ระยะเวลาดังกล่าวในการ
จดัหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่าหลกัรายเดมิทีจ่ะไม่ต่ออายสุญัญา 
และด้วยจุดเด่นในด้านที่ตั้งของศูนย์การค้าที่ CPNREIT เข้าลงทุน 
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ทั้งส่วนที่เป็นทรัพย์สินที่ลงทุนอยู่เดิมและทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่ม
เติม รวมถึงประสบการณ์กว่า 30 ปีของ CPN ในการบริหารจัดการ
ศูนย์การค้าในหลาย ๆ พื้นที่ได้อย่างประสบความส�ำเร็จ การจัดหา
ผูเ้ชา่พื้นที่รายใหมม่าทดแทนผู้เช่าพืน้ที่ทีจ่ะไมต่่ออายุสัญญาคาดว่า
น่าจะด�ำเนินการได้

1.14	 ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นเมื่อต้องมีการปรับปรุงทรัพย์สินของ 
CPNREIT 

ทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้า อาคารส�ำนักงาน และโรงแรมของ 
CPNREIT แต่ละแห่ง จะต้องซ่อมแซมและปรับปรุงให้ปลอดภัย  
ดใูหม่ ทนัสมยั และสอดคล้องกบัความต้องการของลกูค้าผูเ้ข้ามาจบั
จ่ายซื้อสินค้าและใช้บริการศูนย์การค้า รวมถึงผู้เช่าพ้ืนที่ (ส�ำหรับ
ทรพัย์สนิส่วนทีเ่ป็นศนูย์การค้าและอาคารส�ำนกังาน) และของลกูค้า
ทีม่าใช้บรกิารภายในโรงแรม โดยปกตกิารปรบัปรงุหรอืการซ่อมแซม
บ�ำรงุรกัษาประจ�ำปีจะไม่ก่อให้เกดิผลกระทบต่อการด�ำเนนิงานของ
ทรัพย์สินของ CPNREIT มากนัก ยกเว้นในกรณีที่เป็นการปรับปรุง
ซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นการปรับปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลงภาพลักษณ์
ภายนอกและภายในของทรัพย์สิน หรือเป็นการเปล่ียนแปลงงาน
ระบบที่ส�ำคัญของทรัพย์สิน ซ่ึงโดยปกติจะมีการด�ำเนินการทุก ๆ 
10-15 ปี และโดยทัว่ไปจะไม่มกีารหยดุการด�ำเนนิงานของทรพัย์สนิ
นัน้ ๆ  ในระหว่างช่วงการปรบัปรงุ โดยการปรบัปรงุจะด�ำเนนิการเป็น
ส่วน ๆ  เฉพาะในส่วนพืน้ทีท่ีต้่องการปรบัปรงุเท่านัน้ โดยพืน้ทีส่่วนอืน่ 
ยังคงเปิดให้บริการตามปกติ เว้นแต่หากพิจารณาแล้วว่าการปิด 
การด�ำเนินงานของทรัพย์สินเพื่อการปรับปรุงซ่อมแซมจะเป็น
ประโยชน์มากกว่าการทยอยด�ำเนนิการเป็นส่วน ๆ  ซึง่การด�ำเนนิการ 
ดังกล่าวอาจจะมีผลกระทบต่อทั้งผู้เช่าพ้ืนที่และลูกค้าที่มาจับจ่าย
ซื้อสินค้าและใช้บริการ (ส�ำหรับทรัพย์สินส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและ
อาคารส�ำนักงาน) และลูกค้าที่มาใช้บริการภายในโรงแรม ตลอดจน
รายได้ของ CPNREIT 

ในการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ในแต่ละคร้ัง ผู้จัดการกองทรัสต์และ 
ผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคาร
ส�ำนักงาน รวมถึงผู้เช่าช่วงทรัพย์สินและผู้บริหารโรงแรม ส�ำหรับ
ส่วนที่เป็นโรงแรม จะมีการวางแผนเพ่ือให้เกิดผลกระทบต่อผู้เช่า
พืน้ทีแ่ละลกูค้าทีม่าจบัจ่ายซือ้สนิค้าและใช้บรกิาร (ส�ำหรบัทรพัย์สนิ
ส่วนทีเ่ป็นศนูย์การค้าและอาคารส�ำนกังาน) และลกูค้าทีม่าใช้บรกิาร
ภายในโรงแรมให้น้อยที่สุด โดยจะมีการพิจารณาถึงความเพียงพอ
ของแหล่งเงนิทุนทีจ่ะน�ำมาใช้ด�ำเนนิการและระยะเวลาในการด�ำเนนิ
การที่เหมาะสม รวมถึงจะมีการศึกษาถึงผลกระทบต่อรายได้และ
ผลตอบแทนท่ีคาดว่าจะได้รับทุกครั้งก่อนเริ่มด�ำเนินการ ทั้งนี้ การ
ปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ถือว่าเป็นส่ิงที่จ�ำเป็นในการประกอบธุรกิจ
ศูนย์การค้า อาคารส�ำนักงาน และโรงแรม เพ่ือรักษาภาพลักษณ์
และความทนัสมยั และให้มคีวามสอดคล้องกบัการเปลีย่นแปลงของ
ภาวะตลาดอยู่ตลอดเวลา เพื่อสร้างความน่าสนใจให้แก่ทรัพย์สินที ่
CPNREIT ลงทุน และสามารถตอบสนองความต้องการทั้งของผู้เช่า
พื้นที่ภายในศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน รวมถึงลูกค้าที่มาใช้
บริการภายในศูนย์การค้า อาคารส�ำนักงาน และโรงแรม ซึ่งก็หมาย
ถึงการรักษาและเพิ่มโอกาสในการสร้างรายได้และกระแสเงินสด 
ให้แก่ CPNREIT ได้ในระยะยาว

อนึ่ง ส�ำหรับการดูแลสภาพของทรัพย์สินหลักในส่วนที่เป็นโรงแรม 
ฮลิตนั พทัยา ให้อยูใ่นสภาพทีดี่และมคีวามพร้อมและเหมาะสมส�ำหรบั
การจัดหาผลประโยชน์ ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะต้องใช้ความพยายาม 
อย่างดีทีส่ดุ (Best Effort) เสมอืนผูป้ระกอบกิจการโรงแรมโดยทัว่ไป
ใช้ ในการดูแลทรัพย์สินที่เช่าช่วงให้อยู่ในสภาพที่ดีตลอดระยะเวลา
การเช่า และเพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงอยู่ในสภาพที่ดีและเหมาะสม 
แก่การใช้งานตามวัตถุประสงค์ดังที่ระบุไว้ในสัญญา ผู้เช่าช่วง
ทรัพย์สินจะต้องรับผิดชอบในการดูแล (Maintenance) ซ่อมแซม 
(Repairs) หรอืการกระท�ำใด ๆ  ทัง้ปวงบนทรพัย์สนิทีเ่ช่าช่วงในกรณ ี
ที่จ�ำเป็น เพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าช่วงมีลักษณะเป็นโรงแรม โดยให ้
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวถือเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายจากการด�ำเนินงาน
ตามงบประมาณทีคู่ส่ญัญาทัง้สองฝ่ายต้องร่วมกนัพจิารณาและอนมุตัิ

ทั้งนี้ CPNREIT คาดว่าจะมีการด�ำเนินการปรับปรุงทรัพย์สินที่อาจ
จะเกิดขึ้นในอนาคตส�ำหรับโรงแรมฮิลตัน พัทยา และโครงการ 
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ในช่วงปี 2563 – 2564 

1.15	 ความเส่ียงจากการท่ี CPNREIT ไม่มีสิทธิบนพื้นที่ของ 
ห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ภายในศูนย์การค้าบางแห่งที่ 
CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน 

ห้างค้าปลกีขนาดใหญ่ภายในศนูย์การค้าบางแห่งที ่CPNREIT ลงทนุ/
จะเข้าลงทุน ไม่ใช่ผู ้เช่าพ้ืนที่กับกลุ่ม CPN ภายในพ้ืนที่อาคาร
ศูนย์การค้าที่กลุ่ม CPN เป็นเจ้าของ และ CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุน
ในพื้นที่ของห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ดังกล่าว ซึ่งผู้ที่เป็นเจ้าของห้างค้า 
ปลกีขนาดใหญ่ดงักล่าวอาจจะด�ำเนินการขาย ให้เช่าช่วงทีด่นิ และ/หรอื 
พื้นที่ดังกล่าวแก่ผู ้หนึ่งผู ้ใด หรือเปลี่ยนรูปแบบการท�ำธุรกิจ 
โดยที่ CPNREIT ไม่มีสิทธิโต้แย้ง ซึ่งการกระท�ำดังกล่าวอาจส่งผล 
กระทบต่อการบริหารศูนย์การค้าและผลการด�ำเนินงานของ 
CPNREIT ได้

อย่างไรก็ตาม ปัจจัยแห่งความส�ำเร็จประการหนึ่งในการด�ำเนิน
ธุรกิจห้างค้าปลีกขนาดใหญ่คือการมีท�ำเลที่ต้ังของห้างที่ดีและมี
ความสะดวกสบายในการเดินทางเข้าถึง โดยการที่ห้างตั้งอยู่ใน
พื้นที่ศูนย์การค้าที่ CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน โดยที่ศูนย์การค้า 
ดงักล่าวมที�ำเลทีต่ัง้ทีด่แีละมคีวามสะดวกสบายในการเดนิทางเข้าถงึ 
ถือเป็นปัจจัยที่ส�ำคัญประการหนึ่งที่ท�ำให้การด�ำเนินธุรกิจของห้าง
ดังกล่าวประสบความส�ำเร็จมาอย่างต่อเนื่อง อันท�ำให้ความเสี่ยงที่
ห้างค้าปลีกขนาดใหญ่จะย้ายออกจากพื้นที่ศูนย์การค้าลดลงไปมาก

1.16	 ความเส่ียงจากการยกเลิกสัญญาเช่าช่วงที่ดินในโครงการ 
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการเซ็นทรัลพลาซา  
ปิ่นเกล้า เนื่องจากสัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิก 

เนื่องจากการลงทุนในโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า มีการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วง
ที่ดิน แม้ว่าการลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินจะได้มีการจดทะเบียน
สิทธิการเช่าระยะยาวไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องแล้วก็ตาม 
แต่ CPNREIT ก็ยังคงมีความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการเลิกสัญญา
เช่าช่วงที่ดิน ซ่ึงเป็นผลมาจากสัญญาเช่าที่ดิน ที่จัดท�ำระหว่าง 
ผู้ให้เช่าช่วงที่ดินแก่ CPNREIT และเจ้าของที่ดินมีอันต้องสิ้นสุดหรือ
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ระงับลง เพื่อลดความเสี่ยงดังกล่าวที่อาจเกิดขึ้น CPNREIT จึงได้จัด
ให้มีการด�ำเนินการเพื่อเป็นการประกันความเสี่ยงดังกล่าวดังนี้

ก)	 ด�ำเนินการขอความยินยอมพร้อมก�ำหนดเง่ือนไขในการเช่า
ช่วงทีด่นิกบัเจ้าของทีด่นิ ตามสญัญาเช่าทีด่นิทีเ่ซน็ทรลัพฒันา 
พระราม 2 มีอยู่กับเจ้าของที่ดิน พร้อมกับ CPNREIT ได้จัด
ให้มีการป้องกันความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึนจากการระงับไปซึ่ง
สัญญาเช่าท่ีดินดังกล่าว ได้รับสิทธิจากเจ้าของที่ดินในการ 
สวมสิทธิสัญญาเช่าที่ดินแทนเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 

	 ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2550 CPNREIT (เดิมคือกองทุนรวม 
CPNRF) ยังไม่ได้รับสิทธิดังกล่าวจากเจ้าของที่ดิน ดังนั้น 
CPNREIT จงึได้ตกลงกบั CPN และเซน็ทรลัพฒันา พระราม 2  
ในการวางมาตรการเพิม่เตมิจนกว่า CPNREIT จะได้มาซ่ึงสทิธิ
ในการสวมสิทธิตามสัญญาเช่าที่ดิน โดย CPNREIT รวมถึง 
CPN และเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้ด�ำเนินการมาตรการ
ดังต่อไปนี้แล้วเสร็จตั้งแต่วันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2550 

1.  เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้ให้สิทธิแก่ CPNREIT 
ในการช�ำระค ่าเช ่าที่ดินแทนเซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 2 ในกรณีที่เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 
ไม่ช�ำระค่าเช่าที่ดินให้แก่เจ้าของที่ดินตามสัญญา
เช่าที่ดิน

2.	 เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 มกีารจดัส่งหลกัฐานการ
ช�ำระค่าเช่ามาให้แก่ CPNREIT ทุก ๆ เดือน

3.  CPN และ/หรือเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ได้
ด�ำเนินการให้มีหลักประกันที่ CPNREIT ยอมรับได้ 
ในรูปของหน่วยลงทุนของกองทุนรวมตราสารหนี้  
เพือ่เป็นประกนัในการช�ำระค่าเช่าตามข้อ 1 ข้างต้น  
ในมูลค ่าเท ่ากับค่าเช ่าที่ดินที่ เ ซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 2 จะต้องช�ำระแก่เจ้าของที่ดินในระยะ
เวลา 2 ปี 

4.  เซน็ทรลัพฒันา พระราม 2 มีนโยบายในการด�ำเนนิ
กจิการของบรษิทัเท่าทีจ่�ำเป็น เพือ่ให้เป็นบรษิทัทีม่ี
ความเสี่ยงทางธุรกิจต�่ำ โดยมีการด�ำเนินการแก้ไข
หนงัสอืบรคิณห์สนธใินส่วนทีเ่กีย่วกบัวตัถปุระสงค์
ของบรษิทั เพือ่ให้สอดคล้องกบันโยบายการด�ำเนนิ
กิจการของบริษัทเท่าที่จ�ำเป็น

5.  CPN ตกลงให้มีการรักษาอัตราส่วนทางการเงินใน
ระดับที่ CPNREIT ยอมรับได้ โดยจะเป็นอัตราส่วน
เดยีวกบัที ่CPN มข้ีอตกลงกบัเจ้าหนีเ้งนิกูย้มืต่าง ๆ  
ซึ่งได้แก่อัตราส่วนหนี้สินต่อทุน (D/E Ratio) และ
อตัราส่วนความสามารถในการช�ำระหนีส้นิ (DSCR: 
Debt Service Coverage Ratio) หาก CPN ไม่
สามารถรักษาอัตราส่วนดังกล่าว และไม่สามารถ
แก้ไขได้ในระยะเวลา 3 เดือน เซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 2 หรือ CPN จะต้องวางเงินประกันหรือ
จ�ำน�ำตราสารที ่CPNREIT เหน็ชอบในมลูค่าเท่ากบั
ค่าเช่าที่ดินที่เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 มีภาระ 
จะต้องช�ำระแก่เจ้าของที่ดินคงเหลือทั้งหมด

	 ทั้งนี้ มาตรการเพิ่มเติมดังกล่าวข้างต้นจะถูกยกเลิก
เมื่อ CPNREIT ได้รับสิทธิจากเจ้าของที่ดินในการสวม
สิทธิสัญญาเช่าที่ดินแทนเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 
เรียบร้อยแล้ว หรือมีแนวทางอื่นที่ CPNREIT ยอมรับ
ได้มาทดแทน

ข)	 CPN ได้ด�ำเนินการแก้ไขสัญญาเช่าที่ดินอันเป็นที่ต้ังของ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า ระหว่าง CPN  กับบริษัท 
ห้างเซน็ทรลั ดพีาทเมนท์สโตร์ จ�ำกดั โดยก�ำหนดให้ CPNREIT 
สามารถเข้าสวมสิทธิตามสัญญาเช่าที่ดิน ในกรณีที่ CPN  
ไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวอันอาจมีผลให้เลิก
สัญญาเช่าที่ดิน และรวมถึงการแก้ไขสัญญาเช่าที่ดิน โดย
ก�ำหนดให้ในกรณีที่บริษัท ห้างเซ็นทรัล ดีพาทเมนท์สโตร์ 
จ�ำกัด มีความประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็นท่ีตั้ง
ของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า บริษัท ห้างเซ็นทรัล  
ดีพาทเมนท์สโตร์ จ�ำกัด จะต้องก�ำหนดให้ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์
ในที่ดินจะต้องรับไปซ่ึงสิทธิและหน้าที่ทั้งปวงที่ผู้ให้เช่ามีอยู่
กับผู้เช่า ตามที่ก�ำหนดในสัญญาเช่าที่ดิน 

อย่างไรก็ดี แม้ว่าสัญญาเช่าช่วงที่ดินจะสิ้นสุดลงไม่ว่าด้วยเหตุผลใด
ก็ตาม  CPNREIT ยังคงด�ำรงสถานะเป็นผู้มีสิทธิครอบครองอาคาร
ในฐานะผู้เช่าอาคาร และสามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีเช่า
ได้ต่อไป ทั้งนี้ ในกรณีที่สัญญาเช่าช่วงที่ดินสิ้นสุดลงอันเนื่องมา
จากความผิดของผู้ให้เช่าช่วงสิทธิในที่ดิน และ CPNREIT ไม่ใช้สิทธิ
หรือไม่สามารถใช้สิทธิในการเข้าเป็นคู่สัญญาเช่าที่ดินแทนผู้ให้เช่า 
ช่วงสิทธิในที่ดิน ตามเงื่อนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วงที่ดินได้ 
ทาง CPNREIT จะได้รับค่าเช่าช่วงท่ีดินที่ได้ช�ำระล่วงหน้าคืนจาก 
ผู้ให้เช่าช่วงสิทธิในที่ดิน ตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าช่วงที่ดินท่ี
เหลืออยู่ นอกจากนี้ ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินที่จัดท�ำระหว่างผู้ให้
เช่าช่วงสิทธิในที่ดินแก่ CPNREIT และเจ้าของที่ดินมีอันต้องสิ้นสุด
หรือระงับลง จนเป็นเหตุให้อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ตั้งอยู่บนที่ดิน
ดังกล่าวต้องตกเป็นของเจ้าของที่ดิน ทางเจ้าของที่ดินดังกล่าวยัง
คงมีภาระผูกพันและความรับผิดชอบตามกฎหมายที่จะต้องให้เช่า
อาคารและสิ่งปลูกสร้างแก่ CPNREIT เพื่อน�ำไปจัดหาประโยชน์
ตามวัตถุประสงค์

รายงานประจำ�ปี 256244



1.17	 ความเสี่ยงจากการอาจไม่ได้รับการต่อสัญญาเช่าโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ในปีที่ 30 และปีที่ 60

เนือ่งจากสญัญาเช่าโครงการเซน็ทรัลพลาซา พระราม 3 ที ่CPNREIT 
ท�ำกับเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 นั้น จะสิ้นสุดในวันที่ 15 สิงหาคม 
2578 โดยเมื่อสิ้นสุดก�ำหนดเวลาการเช่าดังกล่าว เซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 3 ได้ตกลงให้ค�ำมั่นแก่ CPNREIT ว่าจะให้ CPNREIT  
มีสิทธิในการต่อสัญญาเช่าได้อีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปี ทั้งนี้ แม้ว่า 
CPNREIT จะมสีทิธใินการต่อสญัญาเช่าดังกล่าวตามค�ำมัน่ทีเ่ซน็ทรัล
พัฒนา พระราม 3 ได้ให้ไว้ตามสัญญาเช่าก็ตาม แต่ CPNREIT  
อาจไม่สามารถใช้สิทธิในการต่อสัญญาดังกล่าวได้ไม่ว่าจากสาเหตุ
ใดก็ดี เช่น การผิดสัญญาโดยเจตนาของเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3  
หรอืมกีารเปล่ียนแปลงกฎหมายหรอืข้อปฏบิตัทิางกฎหมายเกีย่วกบั
สัญญาเช่า หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าซ่ึงเป็นบุคคล
ภายนอกไม่ปฏิบัติตามค�ำมั่น หรือการเข้าสู่กระบวนการล้มละลาย
หรือฟื้นฟูกิจการของเซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 เป็นต้น

เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงดังกล่าว CPNREIT จึงก�ำหนดเงื่อนไข 
ในสัญญาเช่าให้เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 ให้ค�ำรับรองว่าจะไม่
ขาย จ�ำหน่ายหรือโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่า ทั้งน้ี เพื่อด�ำรง
สถานะของผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่า และก�ำหนดให้ CPNREIT มีสิทธิ
ในการซือ้อสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ช่าได้ หากเซน็ทรลัพัฒนา พระราม 3 ไม่
สามารถให้ CPNREIT ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าตามที่ได้ให้ค�ำมั่นไว้  
รวมท้ัง CPN ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นที่มีอ�ำนาจควบคุมของเซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม 3 ตกลงที่จะควบคุมดูแลให้เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3  
ปฏิบัติตามสัญญาเช่าอย่างเคร่งครัด นอกจากน้ี  CPNREIT ได้จัด
ให้เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 น�ำทรัพย์สินที่ให้เช่ามาจ�ำนองกับ  
CPNREIT เพื่อเป็นประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่าและเยียวยา 
ความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับ CPNREIT จากการที่ไม่สามารถใช้
ทรัพย์สินที่เช่าได้ตามสัญญาเช่าอีกด้วย อย่างไรก็ดี การด�ำเนินการ 
ดังกล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทั้งหมดที่เกิดขึ้น 
แก่ CPNREIT ได้ทั้งหมด

1.18	 การลงทนุของ CPNREIT ในทรพัย์สนิบางโครงการจะไม่ได้
ลงทุนในที่ดิน 

1.19	 ความเสี่ยงจากการลงทุนในพ้ืนที่เช่าช่วงในโครงการ
เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 

1.20	 ความเสี่ยงจากการที่ CPN เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มี
อ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอ�ำนาจควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ คือ 
CPN โดย CPN ถือหุ้นคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของจ�ำนวน
หุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้จัดการกองทรัสต์ ท�ำให้ CPN  
มีอ�ำนาจควบคุมนโยบายทางธุรกิจ การด�ำเนินงานและการเงินของ 
ผู้จัดการกองทรสัต์ได้ทัง้หมด นอกจากนี ้CPN ยงัเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์
รายใหญ่ที่สุดของ CPNREIT ท�ำให้ CPN มีสัดส่วนการมีสิทธิออก
เสียงอย่างมีนัยส�ำคัญ ในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ CPNREIT 
ส�ำหรับวาระที่ CPN ไม่ใช่ผู้มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษ

อย่างไรก็ตาม การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใต้ 
การก�ำกับดูแลของทรัสตี โดยในการบริหารจัดการ CPNREIT  
ผู้จัดการกองทรัสต์จะต้องด�ำเนินการให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดของ
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ สัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และกฎเกณฑ์
ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงในการด�ำเนินการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มี
การแต่งตั้งกรรมการอิสระในสัดส่วนอย่างน้อย 1 ใน 3 ของจ�ำนวน
กรรมการทั้งคณะของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยกรรมการอิสระจะท�ำ
หน้าที่ในการพิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการ
กบับคุคลทีเ่กีย่วข้องของ CPNREIT หรอืรายการทีอ่าจมคีวามขดัแย้ง 
ทางผลประโยชน์ ซ่ึงท�ำให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดุลภายใน
โครงสร้างคณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์

นอกจากนี้ ในการเข้าท�ำรายการได้มา/จ�ำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ี
ส�ำคัญ รายการที่เก่ียวโยงกัน รวมถึงรายการอ่ืนใดที่มีนัยส�ำคัญ
โดย CPNREIT ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้มีการพิจารณา
และอนุมัติการท�ำรายการ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง โดย 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในวาระใดที่มีการพิจารณา
ในที่ประชุมจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระดังกล่าว 

1.21	 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น
ระหว่าง CPNREIT และกลุม่ CPN ซ่ึงท�ำหน้าทีเ่ป็นผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรัพย์ 

แม้ว ่าผู ้จัดการกองทรัสต ์จะได ้ก�ำหนดบทบาทและขอบเขต
การปฏิบัติหน้าที่ของ CPN ในฐานะผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ในการบริหารจัดการทรัพย์สินของ CPNREIT ในส่วนท่ีเป็น
ศูนย ์การค ้าและอาคารส�ำนักงาน อย ่างระมัดระวัง ความ 
ขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่าง CPNREIT และกลุ่ม CPN ยังอาจ 
เกิดขึ้นได้จากการที่กลุ่ม CPN ประกอบธุรกิจให้เช่าและบริการ
พื้นที่ภายในศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงานในหลาย ๆ พื้นที่ เป็น
ธุรกิจหลัก รวมถึงกลุ่ม CPN ยังมีหน้าที่ในการจัดหาผู้เช่าร้านค้า
และผู้เช่าในอาคารส�ำนักงานให้แก่ทรัพย์สินของ CPNREIT ด้วย 
ซึ่งอาจท�ำให้ศูนย์การค้า และ/หรืออาคารส�ำนักงานของ CPNREIT 
มีอัตราการเช่าลดลง ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพื้นที่ลดลงหรือ 
ไม่สามารถขึ้นอัตราค่าเช่าได้ 

อย่างไรก็ตาม โอกาสที่จะเกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์น้ัน
มีไม่มากนัก เนื่องจากการตัดสินใจเลือกเช่าพื้นที่จะขึ้นอยู ่กับ 
ความต้องการของผู้เช่าแต่ละรายในการเลือกพื้นที่ซึ่งจะขึ้นอยู่กับ
ท�ำเลที่ตั้งของอาคารส�ำนักงานหรือศูนย์การค้า และขนาดของพื้นที่ 
รวมทั้งโครงการต่าง ๆ ของกลุ่ม CPN มีความแตกต่างกัน ท้ังใน
แง่ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย การให้บริการ สถาปัตยกรรมและการ
ตกแต่ง และท�ำเลที่ตั้งซึ่งล้วนแต่เป็นปัจจัยส�ำคัญในการตัดสินใจเข้า
ใช้บรกิารของลกูค้าผูเ้ช่าพืน้ที ่ดงันัน้ ลกูค้าผูเ้ช่าพืน้ทีจ่งึเป็นผูก้�ำหนด
และตัดสินใจว่าจะเลือกเช่าพื้นที่ในโครงการศูนย์การค้าหรืออาคาร
ส�ำนักงานโครงการใด ให้ตรงตามความต้องการของตนเองเป็นหลัก 
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นอกจากนี ้ CPNREIT ได้ท�ำการว่าจ้างกลุม่ CPN ให้บรหิารทรพัย์สนิ
ของ CPNREIT ในส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน ผ่าน
โครงสร้างสัญญาที่จะสร้างแรงจูงใจให้แก่กลุ่ม CPN ในการสร้าง 
ผลก�ำไรในระดบัทีด่ใีห้แก่ CPNREIT อย่างต่อเนือ่ง โดยมีวตัถปุระสงค์
เพื่อให้ CPN มีการบริหารจัดการทรัพย์สินของ CPNREIT ในส่วน
ที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน เพ่ือเพ่ิมรายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการ โดยมีการควบคุมต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องให้อยู่ใน
ระดับที่เหมาะสม อันจะช่วยลดความเสี่ยงจากการเกิดความขัดแย้ง
ทางผลประโยชน์ดังกล่าวได้ 

ส�ำหรับมาตรการป้องกันความขัดแข้งทางผลประโยชน์ในส่วนของ
ทรพัย์สนิที ่CPN เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้
ก�ำหนดแนวทางในการพจิารณาผลการปฏบิตังิานของ CPN ในสญัญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้จัดการกองทรัสต์สามารถ
เปลี่ยนผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีดังต่อไปนี้

กรณีที่อัตราการให้เช่าพื้นที่เฉลี่ย (Occupancy Rate) ในทรัพย์สิน
ที่ CPNREIT ลงทุนและอยู่ภายใต้การบริหารของ CPN ลดลงต�่ำกว่า
ร้อยละ 50 เป็นระยะเวลาต่อเน่ืองกันเกินกว่า 3 เดือน ผู้จัดการ 
กองทรสัต์อาจเสนอให้ทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยทรสัต์พจิารณาและลงมติ
ให้มีการเลิกสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ หากที่ประชุม
ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีมติด้วยคะแนนเสียงเกินกว่าก่ึงหนึ่งของจ�ำนวน
หน่วยทรัสต์ทั้งหมดของ CPNREIT ให้มีการเลิกสัญญา

ทั้งนี้ อัตราการให้เช่าพ้ืนที่ให้ค�ำนวณจากจ�ำนวนพ้ืนที่ท่ีให้เช่าจริง
หารด้วยพื้นที่ท่ีสามารถให้เช่าได้ทั้งหมด โดยจ�ำนวนพ้ืนที่ท่ีให้เช่า
ได้ท้ังหมดไม่รวมพ้ืนที่ส่วนกลาง พ้ืนที่จัดการประชุม และพ้ืนที่ 
ที่ไม่สามารถให้เช่าได้ในขณะใดขณะหนึ่ง เนื่องจากเหตุสุดวิสัยหรือ
เนื่องจากการซ่อมแซมและตกแต่งพ้ืนท่ีดังกล่าว โดยใช้ข้อมูลจาก
รายงานประจ�ำเดือน ในการค�ำนวณพื้นที่ให้เช่าดังกล่าว

2.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการใช้ประโยชน์จาก	
	 ทรัพย์สินที่ CPNREIT ลงทุน

2.1	 ความเสี่ยงจากกรณีการถูกเวนคืนที่ดิน  

2.2	 ทรัพย์สินที่ CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุนอยู่ภายใต้บังคับ
ของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับส่ิงแวดล้อม โดยการ
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ทางกฎหมายดังกล่าวอาจส่งผลให้ 
CPNREIT มีค่าใช้จ่ายและภาระความรับผิดหลายด้าน

ทรัพย์สินที่ CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน อยู่ภายใต้บังคับของ
หลักเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดล้อม ได้แก่ กฎหมายด้าน 
สขุอนามยั กฎหมายเกีย่วกบัการควบคมุมลภาวะทางอากาศ มลภาวะ
ทางน�้ำ การทิ้งของเสีย และการควบคุมมลภาวะทางเสียง ซึ่งภายใต้
กฎหมายเหล่านี ้เจ้าของทรพัย์สนิหรอืผูท้ีค่วบคมุการด�ำเนนิการและ
การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินอาจมีความรับผิด ซึ่งรวมถึงโทษปรับหรือ
โทษจ�ำคกุหากฝ่าฝืนหรอืไม่ปฏบัิตติามหลกัเกณฑ์ดงักล่าว นอกจากน้ี  
CPNREIT อาจต้องมีภาระค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์
ทางกฎหมายดังกล่าวเหล่าน้ี หากมีการปนเปื้อนหรือเกิดมลภาวะ

ต่าง ๆ หรือหากไม่สามารถแก้ไขมลภาวะต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น อาจส่งผล
ให้ CPNREIT มีความรับผิด หรืออาจส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนัย
ส�ำคัญในการน�ำอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่า

นอกจากนี้ ทรัพย์สินที่เป็นไปตามข้อก�ำหนดทางกฎหมายหรือหลัก
เกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมในช่วงเวลาหนึ่ง อาจไม่สอดคล้อง
หรือเป็นไปตามข้อก�ำหนดทางกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง
ด้านสิ่งแวดล้อมในอีกช่วงเวลาหนึ่ง หากข้อก�ำหนดทางกฎหมาย
หรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อมเหล่านั้นมีการแก้ไขเพิ่ม
เตมิ ดงันัน้ จงึมคีวามเสีย่งในกรณทีีม่กีารแก้ไขเพ่ิมเตมิข้อก�ำหนดทาง
กฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้านสิ่งแวดล้อม การด�ำเนินการ
เพือ่ให้ทรพัย์สนิเป็นไปตามหรอืสอดคล้องกับข้อก�ำหนดทางกฎหมาย
หรอืหลกัเกณฑ์ทีเ่กีย่วข้องด้านสิง่แวดล้อมตามทีไ่ด้มกีารแก้ไขเพิม่เตมิ 
อาจเพิ่มภาระด้านค่าใช้จ่ายและส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินและ 
ผลการด�ำเนินงานของ CPNREIT ได้

2.3	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการก่อความ
ไม่สงบ

2.4	 ความเสี่ยงจากการประกันภัย

การประกอบธุรกิจของ CPNREIT มีความเสี่ยงด้านการด�ำเนินการ
และการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ CPNREIT ลงทุน/จะเข้าลงทุน 
แม้ว่า CPNREIT จะจัดให้มีการประกันภัยในทรัพย์สินที่ CPNREIT 
ลงทุน/จะเข้าลงทุนอย่างเพียงพอและเหมาะสม ตามข้อก�ำหนดของ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง แต่ CPNREIT อาจไม่สามารถจัดท�ำประกันภัย
ทีคุ่ม้ครองความเสีย่งบางประเภททีอ่าจเกดิขึน้ หรอืแม้ว่า CPNREIT 
จะสามารถจัดหาประกันภัยได้ แต่อัตราเบี้ยประกันอาจไม่คุ้มกับ 
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่ CPNREIT จะได้รับ หรือ CPNREIT 
อาจไม่สามารถใช้สิทธิเรียกร้องตามที่ระบุไว้ในกรมธรรม์ประกันภัย
ที่เกี่ยวข้องได้ไม่ว่าท้ังหมดหรือบางส่วน หรืออาจเกิดความล่าช้าใน
การชดเชยความเสยีหายตามกรมธรรม์ประกนัภยัดังกล่าว โดยทีไ่ม่ใช่
ความผิดของ CPNREIT หรือ CPNREIT อาจมีความเสี่ยงจากความ
สูญเสียทางการเงิน เมื่อเกิดเหตุการณ์ร้ายแรงที่ CPNREIT อาจไม่
ได้รับการชดเชยความเสียหายอย่างเพียงพอ หรือไม่สามารถจัดให้มี
การท�ำประกนัภยัประเภทดงักล่าวได้ อนัอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ 
ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์คาดว่าจะได้รับ 

2.5	 ทรัพย์สินที่ CPNREIT ถือครองนั้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
ทรพัย์สนิ รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิการต่าง ๆ  เพิม่มาก
ขึ้น
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3.	 ความเสี่ยงเกี่ยวกับการลงทุนในทรัพย์สินโดย CPNREIT

3.1	 การลงทุนในทรัพย์สินมีความเสี่ยง

การลงทุนในทรัพย์สินมีความเสี่ยงหลายประการ รวมถึงแต่ไม่จ�ำกัด
เพียง (1) การเปล่ียนแปลงในทางลบของการเมืองหรือเศรษฐกิจ 
(2) การเปล่ียนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาดในพื้นท่ี (3) 
สถานะทางการเงินของผู้เช่า ผู้ซื้อและผู้ขายทรัพย์สิน (4) แหล่งเงิน
ทุนสนับสนุน ทั้งที่เป็นเงินกู้ยืม ตราสารหนี้ หรือตราสารทุนซึ่งอาจ
เปลี่ยนแปลงไป ท�ำให้ส่งผลกระทบต่อความสามารถของ CPNREIT 
ในการได้มาเพิ่มซึ่งทรัพย์สิน หรือการปรับปรุงซ่อมแซมทรัพย์สิน 
(5) การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย ต้นทุนการเงิน และค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับการด�ำเนินงานอ่ืน ๆ (6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายด้าน 
สิ่งแวดล้อม กฎหมายการก�ำหนดเขตพื้นที่และหลักเกณฑ์อื่น ๆ  ของ
รัฐบาลและนโยบายด้านการเงิน (7) ข้อเรียกร้องด้านสิ่งแวดล้อมที่
เกิดขึ้นจากทรัพย์สิน (8) การเปลี่ยนแปลงอัตราค่าเช่าในตลาด (9) 
การเปลีย่นแปลงของราคาพลงังาน (10) การแข่งขนัระหว่างเจ้าของ
ทรพัย์สินหรอืผู้ให้เช่าทรพัย์สนิเพือ่แย่งลกูค้าท่ีเป็นผูเ้ช่าและผูใ้ช้พ้ืนที่
ซึง่อาจส่งผลให้เกดิพืน้ทีว่่างในพืน้ทีใ่ห้เช่า หรอืไม่สามารถให้เช่าโดย
มีข้อตกลงที่เป็นประโยชน์ได้ (11) การไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่า
เมื่อสัญญาเช่าฉบับปัจจุบันหมดอายุ (12) การไม่สามารถจัดเก็บ 
ค่าเช่าหรอืค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์จากผูใ้ช้ และ/หรอืผูเ้ช่าพืน้ที่
ได้ตรงตามเวลาทีก่�ำหนด หรอืการไม่สามารถจดัเก็บได้เลยเนือ่งจาก 
ผูใ้ช้ และ/หรอืผูเ้ช่าพืน้ทีล้่มละลาย (13) การไม่สามารถจดัท�ำประกนั
ภยัได้เพยีงพอหรอืครอบคลมุความเสยีหายหรอืการทีเ่บีย้ประกนัภยั
เพิ่มสูงขึ้น (14) การเพิ่มขึ้นของอัตราเงินเฟ้อ (15) ทรัพย์สินช�ำรุด
บกพร่องเป็นเหตุให้ต้องแก้ไขซ่อมบ�ำรุง ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายที่ไม่
อาจคาดหมายได้ (16) ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามข้อตกลงและเงื่อนไขใน
สัญญาเช่า (17) การต้องพึ่งพากระแสเงินสดเพื่อใช้ในการซ่อมบ�ำรุง
และการพัฒนาปรับปรุงทรัพย์สิน (18) การที่ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนิน
การเพิ่มสูงขึ้น รวมถึงค่าภาษีที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน (19) สิทธิหรือ
ภาระตดิพนัใด ๆ  ทีต่รวจไม่พบขณะทีท่�ำการตรวจสอบหรอืสอบทาน 
อสังหาริมทรัพย์ที่กรมที่ดิน และ (20) เหตุสุดวิสัยท่ีท�ำให้เกิด 
ความเสียหายที่ไม่อาจท�ำประกันภัยได้ 

ปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้ส่งผลให้เกิดความผันผวนของอัตราการเช่า
พื้นท่ี อัตราค่าเช่าและค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ หรือ
ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนินการ ท�ำให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อมูลค่า
ของทรัพย์สินและรายได้ที่ได้รับจากทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินของ 
CPNREIT อาจลดลงอย่างมนียัส�ำคญัหากตลาดอสงัหาริมทรัพย์หรอื
เศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ในช่วงขาลงอย่างกะทันหัน

3.2	 ความเสี่ยงจากการตรวจสอบข้อมูลก่อนเข้าลงทุน

ก่อนการลงทนุในทรพัย์สนิ ผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้ท�ำการศกึษาข้อมลู
รายละเอียดของทรัพย์สินนั้น ๆ โดยท�ำการตรวจสอบหรือสอบทาน
ข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง (Due Diligence) ก่อนการตัดสินใจเข้า
ลงทุน โดยผู้จัดการกองทรัสต์ได้ศึกษารายงานของบริษัทประเมิน
ค่าทรัพย์สิน รายงานทางวิศวกรรมของทรัพย์สิน รายงานตรวจสอบ
ทางกฎหมายของทรพัย์สนิ ตลอดจนข้อมลูและสัญญาต่าง ๆ  อย่างไร
กต็ามการกระท�ำดังกล่าวมิได้เป็นการประกนัว่าทรัพย์สินที ่CPNREIT 
จะเข้าลงทุน จะปราศจากความเสียหายหรือความบกพรอ่งทีอ่าจจะ
ต้องมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงหรือซ่อมแซม รายงานของผู้ประเมิน
ราคา รายงานการตรวจสภาพทรัพย์สินที่ CPNREIT จะเข้าลงทุน 
และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของทรัพย์สินโดยที่
ปรึกษากฎหมายที่ผู้จัดการกองทรัสต์ใช้เป็นพ้ืนฐานในการประเมิน
และตรวจสอบทรพัย์สนิอาจมข้ีอบกพร่อง มคีวามไม่ถกูต้อง เนือ่งจาก
ความบกพร่องบางอย่างของทรัพย์สินที่อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือ
ไม่สามารถตรวจพบได้ เนือ่งจากข้อจ�ำกดัในการตรวจสอบ รวมไปถงึ 
เทคนคิหรอืวธิกีารทีใ่ช้ในการตรวจสอบ หรอืปัจจยัอืน่ ๆ  ทีเ่ป็นข้อจ�ำกดั 
ในการตรวจสอบของทัง้ผูป้ระเมนิราคา วศิวกร และทีป่รกึษากฎหมาย

นอกจากนั้นแล้ว ทรัพย์สินที่ CPNREIT จะเข้าลงทุนอาจมีการ
ละเมิดกฎ ระเบียบ ข้อบังคับต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สิน  
ซึง่การศกึษาข้อมลูรายละเอยีดและการตรวจสอบเอกสารทีเ่กีย่วข้อง  
(Due Diligence) ของผู้จัดการกองทรัสต์อาจไม่สามารถครอบคลุม
ถึงได้ ซ่ึงอาจส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายที่เกินกว่าที่ผู ้จัดการ 
กองทรัสต์ได้ประมาณการไว้ก่อนการลงทุน หรือก่อให้เกิดหน้าที่ที่
ต้องปฏิบัติตามข้อผูกพันที่เกี่ยวกับการละเมิดกฎข้อบังคับดังกล่าว
ที่ถูกก�ำหนดโดยหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง

3.3	 มูลค่าของทรัพย์สินที่ CPNREIT ลงทุนตามการประเมิน 
ค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเคร่ืองแสดง
มูลค่าที่แท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถรับประกัน
ได้ว่าราคาขายของทรัพย์สินนั้นจะเป็นไปตามที่ประเมิน  
ไม่ว่าในปัจจุบันหรือในอนาคต

โดยทั่วไป การประเมินมูลค่าทรัพย์สินจะพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ 
รวมถงึปัจจยับางประการทีเ่ป็นนามธรรมทีเ่ก่ียวกบัทรพัย์สนินัน้ เช่น 
สถานะทางการตลาด ความแข็งแกร่งทางการเงิน ความสามารถใน
การแข่งขนัและสภาพของทรพัย์สนิ ซึง่อาจมเีหตกุารณ์ทีท่�ำให้ปัจจยั
ดงักล่าวเปลีย่นแปลงได้ในอนาคต เนือ่งจากเหตุการณ์บางเหตกุารณ์
หรือเหตุการณ์ทั้งหมดที่เป็นข้อสมมติฐานอาจไม่เกิดขึ้นตามท่ี 
คาดการณ์ไว้ หรอือาจเกดิเหตกุารณ์หรอืสถานการณ์ทีม่ไิด้คาดการณ์
ไว้ ดังนั้น ผู้จัดการกองทรัสต์จึงไม่อาจรับประกันได้ว่าข้อสมมติฐาน
ที่วางไว้จะเกิดขึ้นตามที่คาดการณ์ ดังนั้น ราคาที่ CPNREIT จะขาย
ทรัพย์สินหลักที่ลงทุนในอนาคต จึงอาจต�่ำกว่ามูลค่าที่ก�ำหนดโดย
บรษิทัประเมนิค่าทรพัย์สิน หรอืต�ำ่กว่าราคาที ่CPNREIT ได้เข้าลงทนุ
ในทรัพย์สินดังกล่าวซึ่งจะท�ำให้ CPNREIT มีผลขาดทุนจากการขาย
ทรัพย์สิน อันอาจจะมีผลกระทบต่อความสามารถของ CPNREIT  
ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์
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3.4	 ความเสี่ยงจากการที่ CPNREIT ลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์

เน่ืองจากการลงทุนของ CPNREIT เป็นการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น มูลค่าของสิทธิการเช่าอาจลดลงเนื่องจาก
การลดลงของระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู ่ หรือมูลค่าสิทธิการ
เช่าอาจมีการเปลี่ยนแปลง อันเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงของการ
ประเมินราคาของมูลค่าสิทธิการเช่า ซึ่งปัจจัยต่าง ๆ  เหล่านี้จะส่งผล 
กระทบต่อมูลค่าหน่วยทรัสต์ ซ่ึงอาจท�ำให้มูลค่าของหน่วยทรัสต์ 
มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นหรือลดลงได้

4.	 ความเสี่ยงอื่น ๆ

4.1	 การเปล่ียนแปลงในมาตรฐานบญัชหีรอืกฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง 

4.2	 มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของ CPNREIT อาจมิได้เป็นมูลค่า
ที่แท้จริงที่ CPNREIT จะได้รับหากมีการจ�ำหน่ายทรัพย์สิน 
ออกไปทั้งหมดหรือมีการเลิก CPNREIT 

4.3	 ความเสี่ยงจากขาดสภาพคล่องในการซื้อขายหน่วยทรัสต์
ในตลาดรอง

เนื่องจากหน่วยทรัสต์ของ CPNREIT มีสถานะเป็นหลักทรัพย ์
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ สภาพคล่องในการซ้ือขายหน่วย
ทรสัต์จะประเมนิจากความถีแ่ละปรมิาณการซือ้ขายหน่วยทรสัต์นัน้
ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ซ่ึงอยูบ่นพืน้ฐานของปรมิาณความต้องการของ
ผู้ซื้อ-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความต้องการของผู้ซื้อ-ผู้ขายนั้น 
ข้ึนอยูก่บัปัจจยัหลายประการทีผู่จ้ดัการกองทรัสต์ไม่สามารถควบคมุ
ได้ เช่น ปริมาณความต้องการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของผู้ลงทุนใน 
ช่วงเวลาหนึ่ง ๆ ดังน้ัน จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรัสต์อาจจะขาด 
สภาพคล่องในการซื้อขายในตลาดรอง

4.4	 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียม 

ในการซ้ือหรือขาย โอนหรือรับโอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการซื้อ 
หรือขาย โอนหรือรับโอนสิทธิการเช่า (ในกรณีที่ CPNREIT ลงทุน
โดยการเช่าอสังหาริมทรัพย์) และการด�ำเนินงานเพื่อจัดหาผล
ประโยชน์จากทรัพย์สินของ CPNREIT ในอนาคต อาจมีภาระภาษี
และค่าธรรมเนียมที่เกิดจากการซ้ือหรือขาย หรือโอนหรือรับโอน
กรรมสิทธิ์ หรือโอนหรือรับโอนสิทธิการเช่าในอสังหาริมทรัพย์ และ
การด�ำเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินของ CPNREIT 
ซึ่ง CPNREIT อาจต้องรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยท่ีอัตรา
ภาษีและอัตราค่าธรรมเนียมที่ CPNREIT จะต้องช�ำระดังกล่าว หรือ
การใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษี อาจแตกต่างจากที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน

นอกจากนี้ ในอนาคตภาระภาษีของ CPNREIT และ/หรือภาระ
ภาษีของผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุน และ/หรือการซื้อ
ขายหน่วยทรัสต์ และ/หรือการด�ำเนินงานเพื่อจัดหาผลประโยชน์
จากทรัพย์สินของ CPNREIT และการได้รับประโยชน์ตอบแทนจาก  
CPNREIT อาจเปลี่ยนแปลงไปจากที่เป็นอยู ่ในปัจจุบัน หากมี 
การเปลีย่นแปลงกฎหมายและระเบยีบด้านภาษอีากรหรอืด้านอืน่ ๆ   
ทีเ่กีย่วข้อง 

4.5	 ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT 

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT จะถูกพิจารณาจาก 
ผลการด�ำเนินงานของ CPNREIT ซึ่งขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ 
ได้แก่ สภาวะทางเศรษฐกิจทั้งในประเทศและต่างประเทศ ความ
สามารถของผู ้เช่าและผู้เช่าช่วงในการช�ำระค่าเช่า ต้นทุนใน 
การบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ ค่าใช้จ่ายในการด�ำเนนิงานต่าง ๆ  สภาวะ
การแข่งขันของผู้ประกอบการ อัตราการเช่าพ้ืนที่ในโครงการท่ี 
CPNREIT ลงทนุ การเปลีย่นแปลงกฎหมายและข้อบงัคบัทีเ่กีย่วข้อง
กบัทรัพย์สนิ ภยัธรรมชาต ิสภาวะทางการเมือง ดงันัน้ จงึมคีวามเส่ียง
ทีน่กัลงทนุจะไม่ได้รับประโยชน์ตอบแทนตามท่ีได้ประมาณการเอาไว้ 
หรอื CPNREIT จะไม่สามารถรกัษาระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
หรือเพิ่มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้

4.6	 ราคาซื้อขายหน่วยทรัสต์อาจไม่ได้สะท้อนมูลค่าทรัพย์สิน
สุทธิของ CPNREIT 

4.7	 เงนิคนืทนุจากการเลกิกองทรสัต์อาจจะน้อยกว่าจ�ำนวนเงนิ
ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้ลงทุน

ในกรณีที่มีการเลิกกองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถรับ
ประกันได้ว่าผู ้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับเงินลงทุนของตนคืนไม่ว่า
ทั้งหมดหรือบางส่วน ทั้งน้ีขึ้นอยู่กับสาเหตุ วิธีการเลิกกองทรัสต์ 
หลักเกณฑ์การจ�ำหน่ายทรัพย์สินของ CPNREIT และระยะเวลา 
คงเหลือของสิทธิการเช่า
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ข้อพิพาท
ทางกฎหมาย

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

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 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 2562
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เหตุการณ์ที่ส�ำคัญ
และข้อมูลส�ำคัญอื่น

ปี 2560
•	 CPNREIT ได้ถูกจัดต้ังขึ้นตามพระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 2560  

ผ่านกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุนรวม CPNRF
•	 หน่วยทรัสต์ของ CPNREIT เริ่มท�ำการซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย วันแรกในวันที่ 14 ธันวาคม 2560

ปี 2561
•	 วันที่ 25 พฤษภาคม 2561 TRIS ได้จัดอันดับเครดิตองค์กร (Issuer Rating) ของ CPNREIT ที่ระดับ “AA” และ 

แนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงที่”
•	 วันที่ 29 มิถุนายน 2561 TRIS ได้คงอันดับเครดิตองค์กรของ CPNREIT ที่ระดับ “AA” และแนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” 

หรือ “คงที่” และได้จัดอันดับเครดิตหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ CPNREIT ที่ระดับ “AA” และแนวโน้มอันดับ
เครดิต “Stable” หรือ “คงที่”

•	 วันท่ี 17 สิงหาคม 2561 CPNREIT ได้ดําเนินการออกหุ้นกู้ตามมติที่ประชุมสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ของ CPNREIT  
ประจําปี 2561 ซึ่งเป็นการออกภายใต้โครงการหุ้นกู้ (Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงิน  
16,250 ล้านบาท โดยได้ออกหุ้นกู้จํานวน 10,040 ล้านบาท เพื่อน�ำเงินมาชําระหนี้ตามสัญญาเงินกู้ยืมหรือหนี้ใด ๆ และ 
นํามาใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออกหุ้นกู้และการชําระหนี้ดังกล่าว

ปี 2562
•	 วันที่ 8 กุมภาพันธ์ 2562 CPNREIT ได้ด�ำเนินการออกหุ้นกู้จ�ำนวน 4,495 ล้านบาท (เป็นการออกภายใต้โครงการหุ้นกู้ 

(Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงิน 16,250 ล้านบาท) เพื่อน�ำเงินมาชําระหนี้ตามสัญญาเงิน 
กู้ยืมหรือหนี้ใด ๆ และนํามาใช้จ่ายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออกหุ้นกู้และการชําระหนี้ดังกล่าว 

•	 วันที่ 25 มิถุนายน 2562 TRIS ได้คงอันดับเครดิตองค์กร และหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ CPNREIT ที่ระดับ “AA” 
และแนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงที่”

•	 วันที่ 8 สิงหาคม 2562 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ ได้มีมติรับทราบการลาออกของ นายชาลี มาดาน  
พ้นจากต�ำแหน่งกรรมการอิสระ และประธานกรรมการของบริษัท โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 31 สิงหาคม 2562 และอนุมัติแต่งตั้ง  
นายพงศกร เที่ยงธรรม เข้าด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการอิสระ และกรรมการของบริษัท โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 กันยายน 2562 

•	 วนัที ่22 สงิหาคม 2562 ทีป่ระชุมวสิามญัผู้ถอืหุน้ครัง้ที ่1/2562 ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ ได้มมีติอนมัุตแิต่งตัง้ นางอวยพร ฟตูระกลู 
เข้าด�ำรงต�ำแหน่งกรรมการอิสระ และกรรมการของบริษัทฯ โดยมีผลตั้งแต่วันที่ 1 กันยายน 2562

•	 วนัที ่22 พฤศจกิายน 2562 ทีป่ระชมุวสิามญัผูถื้อหน่วยทรสัต์ครัง้ที ่1/2562 ของ CPNREIT และมมีตอินมุตักิารลงทนุเพิม่เตมิ
ของกองทรสัต์ CNREIT โดยมรีายละเอยีดตามทีไ่ด้แจ้งข่าวผ่านระบบเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
เมื่อวันที่ 6 ธันวาคม 2562 และเผยแพร่ผ่านเว็บไซต์ของ CNREIT (http://www.cpnreit.com/th)

•	 วันที่ 9 ธันวาคม 2562  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยและ ฟุตซี่ รัสเซล (FTSE Russell) ประกาศผลการทบทวน 
รายชื่อหลักทรัพย์ชุดใหม่ที่จะใช้ในการค�ำนวณ FTSE SET Index Series มีผลวันที่ 23 ธันวาคม 2562 เป็นต้นไป  
โดย CPNREIT ได้รับการคัดเลือกอยู่ใน FTSE SET Mid Cap Index
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ข้อมูล
หน่วยทรัสต์

1. 	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์และข้อมูลราคาหลักทรัพย์

1) 	 ข้อมูลหน่วยทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562

ทุนจดทะเบียน 

จ�ำหนวนหน่วยทรัสต์

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย

29,016,410,672 

2,212,476,700 

29,701,187,572

13.4244 

บาท

หน่วย

บาท

บาท

2) 	 ข้อมูลราคาหลักทรัพย์ ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562

ราคาปิด 

ราคาสูงสุด 

ราคาต�่ำสุด 

มูลค่าตามราคาตลาด

มูลค่าการซื้อขายต่อปี

32.75

32.75

31.75

72,458

13,659

บาทต่อหน่วย

บาทต่อหน่วย

บาทต่อหน่วย

ล้านบาท

ล้านบาท

2. 	 ตราสารที่กองทรัสต์เป็นผู้ออก

บริษัท ทริสเรทติ้ง จ�ำกัด (ทริสเรทติ้ง) ได้คงอันดับเครดิตองค์กรและอันดับเครดิตหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันในวงเงินไม่เกิน 16,250  
ล้านบาท ที่ระดับ “AA” แนวโน้ม “Stable” หรือ “คงที่” เมื่อวันที่ 25 มิถุนายน 2562 กองทรัสต์ได้ทยอยออกหุ้นกู้ระยะยาวทั้งหมด 4 ชุด 
ตั้งแต่เดือนสิงหาคม 2561 เป็นต้นมา เพื่อน�ำเงินไปช�ำระหนี้ตามสัญญาเงินกู้ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

หุ้นกู้
เงินต้น

(ล้านบาท)
วันที่ออกหุ้นกู้ วันครบก�ำหนด

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
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3. 	 โครงสร้างผู้ถือหน่วยทรัสต์

ข้อมูลผู้ถือหน่วยทรัสต์รายใหญ่ 10 ล�ำดับแรก ณ วันที่ 30 ธันวาคม 2562 มีดังนี้

ล�ำดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จ�ำนวนหน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) 590,521,686 26.69

2 กองทุนเปิด ทหารไทย พร็อพเพอร์ตี้ อินคัม พลัส 76,556,600 3.46

3 ธนาคารออมสิน 68,004,833 3.07

4 กองทุนเปิด เค พร็อพเพอร์ตี้ เซคเตอร์ 48,262,700 2.18

5 AIA COMPANY LIMITED-EQDP-D FUND 1 39,378,802 1.78

6 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 36,999,575 1.67

7 MRS. ARUNEE CHAN 34,740,200 1.57

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 กองทุนเปิด เอ็มเอฟซี พร็อพเพอร์ตี้ ดิวิเดนด์ ฟันด์ 30,195,569 1.36

10 บริษัท กรุงเทพประกันชีวิต จ�ำกัด (มหาชน) 24,938,552 1.13

4. 	 การจ่ายผลตอบแทนของกองทรัสต์

1)	 นโยบายการจ่ายผลประโยชน์

•	 กองทรัสต์ CPNREIT มีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าปีละ 2 ครั้ง 

•	 ในกรณีที่กองทรัสต์ CPNREIT มีก�ำไรสุทธิในรอบระยะเวลา
บัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ 
ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 (เก้าสบิ) ของก�ำไรสทุธิ
ที่ปรับปรุงแล้วของรอบปีบัญชี

อนึ่ง ก�ำไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วตามข้อนี้ให้หมายถึงก�ำไรที่
ปรับปรุงด้วยรายการดังต่อไปนี้

1.	 การหักก�ำไรทีย่งัไม่เกดิข้ึน (Unrealized Gain) จากการ
ประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สิน
ของกองทรัสต์ CPNREIT รวมทั้งการปรับปรุงด้วย
รายการอื่นตามแนวทางของส�ำนักงาน ก.ล.ต. เพื่อให้
สอดคล้องกับสถานะเงินสดของกองทรัสต์ CPNREIT

2.	 การหักด้วยรายการเงินส�ำรองเพื่อการช�ำระหนี้เงิน
กู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินของกองทรัสต์ 
CPNREIT ตามวงเงินที่ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการ
ข้อมูลและหนังสือชี้ชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูล
ประจ�ำปี แล้วแต่กรณี

•	 ในกรณีที่กองทรัสต์ CPNREIT มีก�ำไรสะสมในรอบระยะเวลา
บัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให ้
ผู้ถือหน่วยทรัสต์จากก�ำไรสะสมดังกล่าวด้วยก็ได้

•	 ในกรณีที่กองทรัสต์ CPNREIT ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ 
ผู ้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ 
หน่วยทรัสต์

•	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้
แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 90 วัน นับแต่วันสิ้นรอบปีบัญชี
หรือรอบระยะเวลาบัญชีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้น 
แล้วแต่กรณี โดยในกรณีที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนได้ในระยะเวลาดังกล่าว ผู้จัดการ 
กองทรสัต์จะแจ้งผูถ้อืหน่วยทรัสต์ทราบผ่านระบบสารสนเทศ
ของตลาดหลักทรัพย์ฯ

•	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือหน่วยทรัสต์
แต่ละราย ทั้งนี้ ผู ้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิในการท่ี
จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีถือ 
หน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ี
ก�ำหนดในประกาศ ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่วนที่เกินหรือ
ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทน
ในส่วนทีไ่ม่อาจจ่ายให้แก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ดงักล่าวตกเป็นของ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์
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•	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  
วันปิดสมุดทะเบียนและอัตราประโยชน์ตอบแทน โดยการ
แจ้งผูถ้อืหน่วยทรสัต์ทีม่ชีือ่อยูใ่นทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต์ ณ  
วันป ิดสมุดทะเบียน ผ ่านระบบสารสนเทศของตลาด 
หลักทรัพย์ฯ และจะแจ้งให้ทรัสตีทราบเป็นลายลักษณ์อักษร

•	 ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้าประโยชน์ตอบแทน
ที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างปีบัญชีหรือรอบ 
ปีบัญชีใดมีมูลค่าต�่ำกว่าหรือเท่ากับ 0.10 บาท ผู้จัดการกอง
ทรสัต์สงวนสทิธทิีจ่ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในคร้ังนัน้ และ
ให้ยกไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถัดไปตาม 
วิธีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนที่ก�ำหนดไว้

•	 ส�ำหรับหลักเกณฑ์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้จัดการ
กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีที่
คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงาน 
อื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม 
ประกาศ ก�ำหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็น 
อย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะด�ำเนนิการกนัเงนิส�ำรองเพือ่ช�ำระหนีต้าม
สัญญากู้ยืมเงินหรือตามที่มีภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินในแต่ละปี
จนกว่าจะช�ำระหน้ีเสร็จส้ินอย่างเหมาะสม โดยค�ำนึงถึงจ�ำนวนเงิน
กู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงินและระยะเวลาการช�ำระหนี้  
ผลกระทบต่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ

สถานะเงนิสดทีเ่กดิจากการขาดทนุท่ียงัไม่เกดิขึน้ (Unrealized Loss)  
จากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพย์สินของ 
กองทรสัต์ ทัง้นี ้กองทรสัต์อาจน�ำวงเงนิกนัส�ำรองของรอบระยะเวลา 
บัญชีใดที่มีสภาพคล่องไม่เพียงพอที่จะกันเงินส�ำรองไปรวมเพื่อ 
การกนัส�ำรองในรอบระยะเวลาบญัชถีดั ๆ  ไป โดยในปี 2563 ผูจ้ดัการ
กองทรัสต์จะกันเงินส�ำรองดังกล่าวจ�ำนวนไม่เกิน 170 ล้านบาท

2)	 ข้อจ�ำกัดในการจ่ายผลประโยชน์

ผู ้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู ้ถือหน่วย
ทรัสต์ตามสัดส่วนการถือหน่วยของผู้ถือหน่วยทรัสต์แต่ละราย ทั้งนี้  
ผู้จัดการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ถือหน่วยทรัสต์เกินกว่าอัตราหรือไม่เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ทีก่�ำหนดไว้ในประกาศที ่ทจ. 49/2555 และท่ีมกีารแก้ไข
เพิ่มเติม (ถ้ามี) เฉพาะในส่วนที่เกินหรือไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ดังกล่าว และให้ประโยชน์ตอบแทนในส่วนที่ไม่อาจจ่ายให้แก่ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ดังกล่าวตกเป็นของผู้ถือหน่วยทรัสต์รายอื่นตาม
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์

3) 	 ประวัติการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

ในปี 2562 บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์ได้มีการประกาศจ่าย
เงินให้ผู้ถือหน่วยส�ำหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562 
ถึง 31 ธันวาคม 2562 เป็นจ�ำนวน 3,590.8 ล้านบาท หรือ 1.623 
บาทต่อหน่วย ซึ่งมาจากผลการด�ำเนินงานในช่วงระยะเวลาตั้งแต่  
1 มกราคม 2562 ถึง 31 ธันวาคม 2562 และก�ำไรสะสม โดยมี 
รายละเอียดการจ่าย ดังนี้

ระยะเวลาผลการด�ำเนินงาน 
และก�ำไรสะสม

วันจ่าย
ปี 2562

(บาทต่อหน่วย)
ปี 2561

(บาทต่อหน่วย)

1 ม.ค. ถึง 31 มี.ค. 	 11 	มิถุนายน	2562 0.4055 0.3795

1 เม.ย. ถึง 30 มิ.ย. 	 6 	กันยายน	 2562 0.4055 0.4055

1 ก.ค. ถึง 30 ก.ย. 	 6 	ธันวาคม 	2562 0.4060 0.4157

1 ต.ค. ถึง 31 ธ.ค 	 20 	มีนาคม 	 2563 0.4060 0.4163

รวม 1.6230 1.6170
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โครงสร้าง
การจัดการ

ผู้จัดการกองทรัสต์

1.	 ข้อมูลผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด ซึ่งท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของกองทรัสต์ CPNREIT เป็นบริษัทจ�ำกัดซึ่งจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นใน
ประเทศไทย เมื่อวันที่ 27 มิถุนายน 2560 โดยมีทุนจดทะเบียนซึ่งเรียกช�ำระแล้ว 10 ล้านบาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ�ำนวน 1,000,000 หุ้น  
มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท มีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือปฏิบัติหน้าที่บริหารจัดการทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ และมี
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในผู้จัดการกองทรัสต์ เป็นจ�ำนวนร้อยละ 99.9997 ของหุ้นที่จ�ำหน่ายแล้วทั้งหมด  
สรุปข้อมูลส�ำคัญของผู้จัดการกองทรัสต์

ชื่อผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด 

ที่ตั้งส�ำนักงานใหญ่ 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 

ทุนช�ำระแล้ว 10 ล้านบาท

จ�ำนวนหุ้นที่ออกและเรียกช�ำระแล้ว 1,000,000 หุ้น

มูลค่าที่ตราไว้ 10 บาท

ลักษณะและขอบเขตการด�ำเนินธุรกิจ ท�ำหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ถือหุ้นใหญ่ 
(สัดส่วนการถือหุ้น)

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)
(ร้อยละ 99.9997)

รายชื่อกรรมการ	 นางอวยพร ฟูตระกูล
นายพงศกร เที่ยงธรรม
นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์
นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์

กรรมการผู้มีอ�ำนาจลงนาม นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์ และนางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ สองคนลงลายมือชื่อร่วม
กันและประทับตราส�ำคัญของบริษัทฯ

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 
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2.	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์

2.1 	 โครงสร้างการถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์	

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

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.0003)

2.2 	 ผู้ถือหุ้นของผู้จัดการกองทรัสต์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 มีดังนี้

รายชื่อ จ�ำนวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (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

3.	 โครงสร้างการจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

3.1 	 โครงสร้างบริหารจัดการของผู้จัดการกองทรัสต์

บริษัทฯ มีการจัดโครงสร้างการจัดการของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) ซึ่งประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และ
เจ้าหน้าที่ตามโครงสร้าง ดังนี้

คณะกรรมการ

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
ฝ่ายสนับสนุนการ

ปฏิบัติงาน
ฝ่ายบริหารความเสี่ยง

และกำ�กับควบคุม
ฝ่ายตรวจสอบภายใน

(รายงานต่อกรรมการอิสระ)
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3.2.	 รายชื่อคณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วย กรรมการจ�ำนวน 4 ท่าน ดังนี้
	 1. นางอวยพร ฟูตระกูล 			  ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ
	 2. นายพงศกร เที่ยงธรรม 		  กรรมการอิสระ
	 3. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์		  กรรมการ
	 4. นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์		  กรรมการ

ประวัติคณะกรรมการบริษัทที่ด�ำรงต�ำแหน่งในปี 2562

1 นายชาลี มาดาน
ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ (ลาออกจากต�ำแหน่งเมื่อวันที่ 31 สิงหาคม 2562)
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจ ศศินทร์ แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
•	 ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2560 - ปัจจุบัน	 Executive Director, BNP Paribas (Singapore) Branch
ปี 2558 - 2560 	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานการเงินและบริหารความเสี่ยง บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2555 - 2557	 Chief Executive & Head of International Banking The Royal Bank of Scotland

2 นางอวยพร ฟูตระกูล
ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ (แต่งตั้งเมื่อวันที่ 1 กันยายน 2562)
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 ปริญญาโท สาขา Management and Human Relations, Abilene Christian University, USA
•	 ปริญญาตรี คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง
•	 ปริญญาตรี คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2559 - 2561   	 สรรพากรพื้นที่กรุงเทพมหานคร 7 กรมสรรพากร
ปี 2558 - 2559   	 สรรพากรพื้นที่กรุงเทพมหานคร 14 กรมสรรพากร
ปี 2557 - 2558   	 สรรพากรพื้นที่กรุงเทพมหานคร 6 กรมสรรพากร
ปี 2556 - 2557  	 สรรพากรพื้นที่กรุงเทพมหานคร 28 กรมสรรพากร
ปี 2556       	 นักวิชาการสรรพากรเชี่ยวชาญ ส�ำนักบริหารการเสียภาษีทางอิเล็กทรอนิกส์ กรมสรรพากร

3 นายพงศกร เที่ยงธรรม
กรรมการอิสระ (แต่งตั้งเมื่อวันที่ 1 กันยายน 2562)
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
•	 ปริญญาตรี สาขาวิศวกรรมไฟฟ้า New Jersey Institute of Technology, USA
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2560 - ปัจจุบัน  	 Partner, บริษัท คาสเซิลพาร์ทเนอร์ จ�ำกัด
ปี 2555 - ปัจจุบัน 	 Partner, PPK Partners Limited
ปี 2560 - 2562    	 ที่ปรึกษาคณะกรรมการ บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
ปี 2547 - 2551    	 กรรมการผู้จัดการฝ่ายตลาดทนุ (Corporate Finance & Capital Market, บรษิทัหลกัทรพัย์ ไซรสั จ�ำกดั (มหาชน))
ปี 2544 - 2547     	กรรมการผู้จัดการ บริษัท ซิกโก้แอดไวเซอรี่ จ�ำกัด
ปี 2539 - 2543     	Chief Representative, HSBC Investment Bank Asia, Bangkok
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4 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์
กรรมการ
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ University of Hartford, USA 
•	 ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ University of California, Los Angeles, USA
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2561 - ปัจจุบัน	 รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2554 - 2561	 รองกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ สายงานพฒันาธรุกจิและบรหิารโครงการก่อสร้าง บรษัิท เซน็ทรลัพฒันา จ�ำกดั (มหาชน)
ปี 2548 - 2554	 ผูช่้วยกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ สายงานพฒันาธรุกจิและบรหิารโครงการก่อสร้าง บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ�ำกดั (มหาชน)

5 นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์
กรรมการ
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 ปริญญาโท คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
•	 ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2557 - ปัจจุบัน	 รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเสี่ยง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2556 - 2557	 ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเสี่ยง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)
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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 หน้าที ่และความรบัผดิชอบของคณะกรรมการบรษิทั 
	 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�ำกบัดแูล 
		  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 ตามกฎเกณฑ์ท่ีเกี่ยวข้อง  
		  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/หรืองบประมาณ 
		  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�ำนวนหน่วยทรัสต์ท่ีจ�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�ำเนินการอื่นใดเพื่อให้ 
		  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�ำกบัดแูลกจิการทีด่ ีพจิารณา
ให้ความเห็นสนับสนุนต่อนโยบายที่เป็นประโยชน์ต่อกองทรัสต์ 
CPNREIT และ/หรอืผูถ้อืหน่วยทรสัต์ หรอืคัดค้านเมือ่เหน็ว่าผูจ้ดัการ
กองทรัสต์อาจตัดสินใจที่ส่งผลกระทบกับกองทรัสต์ CPNREIT  
และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้องมี 
ความเป็นอิสระจากการควบคุมของผู้บริหาร ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ และ
ไม่มส่ีวนเกีย่วข้องหรอืมส่ีวนได้เสยีกบัการตดัสนิใจในการด�ำเนนิงาน
ของผู้จัดการกองทรัสต์ และกองทรัสต์ CPNREIT โดยมีบทบาท 
หน้าที่ และความรับผิดชอบของกรรมการอิสระดังนี้

	 1)	 พิจารณาให้ความเห็นหรือให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับรายการ 
		  กบับคุคลทีเ่กีย่วโยงของกองทรสัต์ 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�ำหรอืให้ความเห็นเกีย่วกับผลการ 
		  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�ำนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอื 
		  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  

รายงานประจำ�ปี 256260



		  ที่ปรึกษาที่รับเงินเดือนประจ�ำ หรือถือหุ้นเกินร้อยละ 1  
		  ของจ�ำนวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทอ่ืน  
		  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�ำพิพากษาว่าด้วยกระท�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 “บริษทัใหญ่” “บรษิทัย่อย” “บรษิทัย่อยล�ำดบั
เดียวกัน” “บริษัทร่วม” “ผู้ท่ีเกี่ยวโยง” “ผู้บริหาร” “ผู้ถือหุ้น 
รายใหญ่” “ผู้มีอ�ำนาจควบคุม” “บุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง” ให้มี
ความหมายเช่นเดียวกับบทนิยามของค�ำดังกล่าวที่ก�ำหนดไว้ใน
ประกาศคณะกรรมการก�ำกับตลาดทุนว่าด้วยการขออนุญาตและ 
การอนุญาตให้เสนอขายหุ้นที่ออกใหม่

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

4. 	หน้าที่และความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

ประธานเจ้าหน้าที่บริหารมีอ�ำนาจ หน้าที่ และความรับผิดชอบ 
ในการควบคมุ ตดิตามและดแูลการด�ำเนนิงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 
โดยก�ำหนดหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบของประธานเจ้าหน้าทีบ่รหิาร
ดังนี้
	 1)	 ก�ำหนดแผนการด�ำเนินงานในการจัดการกองทรัสต ์ 
		  CPNREIT การจัดโครงสร้างเงินทุน การตัดสินใจลงทุน  
		  การวางกลยุทธ์และนโยบายในการคัดเลือกและจัดหา 
		  ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ ภายใต้นโยบายของ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ 
	 2)	 พจิารณาอนมัุตแิผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัติ 
		  งานประจ�ำปี
	 3)	 พจิารณาคดัเลอืก อนมุตักิารว่าจ้าง และอนมุตักิารเลกิจ้าง  
		  รวมถึงเรื่องอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการว่าจ้างบุคลากรของ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์
	 4)	 ดูแลบริหารการด�ำเนินงาน และ/หรือการบริหารงาน 
		  ประจ�ำวนัในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ 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/หรือมอบหมายให้ 
		  บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย ่างแทนได ้  โดยการ 
		  มอบอ�ำนาจช่วง และ/หรือการมอบหมายดังกล่าวให้อยู ่
		  ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ�ำนาจตามหนังสือมอบ 
		  อ�ำนาจท่ีให้ไว้ และ/หรอื ให้เป็นไปตามระเบยีบ ข้อก�ำหนด  
		  หรือค�ำสั่ งที่คณะกรรมการของผู ้ จัดการกองทรัสต ์
		  ได้ก�ำหนดไว้ ทั้งนี้ การมอบหมายอ�ำนาจหน้าท่ีและ 
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ความรับผิดชอบของประธานเจ้าหน้าที่บริหารน้ันจะต้องไม่มีลักษณะเป็นการมอบอ�ำนาจ หรือมอบอ�ำนาจช่วงที่ท�ำให้ประธานเจ้า
หน้าท่ีบริหาร หรือผู้รับมอบอ�ำนาจจากประธานเจ้าหน้าที่บริหารสามารถอนุมัติรายการที่ตนหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง อาจมี
ส่วนได้เสียหรืออาจได้รับประโยชน์ในลักษณะใด ๆ หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์อื่นใดกับกองทรัสต์ CPNREIT

รายชื่อและประวัติผู้บริหาร

1 นางสาวพิรินี พริ้งศุลกะ
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 Master of Science in Finance, University of Illinois at Urbana - Champaign
•	 ปริญญาโท ศิลปศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์และการเงินระหว่างประเทศ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการจัดการธุรกิจระหว่างประเทศ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2560 - ปัจจุบัน 	 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
ปี 2549 - 2560 	 ผู้อ�ำนวยการอาวุโส ฝ่ายบริหารการเงิน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2548 - 2549	 ผู้จัดการ ฝ่ายวาณิชธนกิจ-ตราสารทุน บริษัทหลักทรัพย์ ดีบีเอส วิคเคอร์ส (ประเทศไทย) จ�ำกัด

2 นางสาวปัทมิกา พงศ์สูรย์มาส
รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร และรักษาการหัวหน้างานฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 MSc Investment Management, City University, London, UK
•	 MA International Financial Analysis, University of Newcastle upon Tyne, UK
•	 ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต สาขาวิชาระบบสารสนเทศทางการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2562 - ปัจจุบัน 	 รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
ปี 2558 - 2562 	 ผู้อ�ำนวยการ ฝ่ายบริหารการเงิน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2556 - 2557	 ผู้จัดการอาวุโส ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ บริษัท โทรีเซนไทย เอเยนต์ซีส์ จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2551 - 2556	 ผู้อ�ำนวยการ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ ธนาคารเกียรตินาคิน จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2548 - 2551	 ผู้อ�ำนวยการ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ ธนาคารทิสโก้ จ�ำกัด (มหาชน)

รายงานประจำ�ปี 256262



3 นางสาววัลภา วุ้นประเสริฐ
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายสนับสนุนการปฏิบัติงาน (ลาออกเมื่อวันที่ 31 ตุลาคม 2562)
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 ปริญญาโท ศิลปศาสตร์มหาบัณฑิต สาขากฎหมายเศรษฐกิจ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
•	 ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2560 - 2561	 ผู้จัดการ ฝ่ายบัญชี บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2558 - 2560	 หัวหน้าฝ่ายวิเคราะห์การเงินและรายงานทางการเงิน บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จ�ำกัด
ปี 2552 - 2558	 ผู้ช่วยผู้สอบบัญชีอาวุโส บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด

4 นางประไพรัตน์ ทีฆพุฒิ
ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุม
คุณวุฒิทางการศึกษา
•	 ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาการบัญชี มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง
•	 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการบัญชี มหาวิทยาลัยรามค�ำแหง
ประสบการณ์ท�ำงาน
ปี 2560 - ปัจจุบัน 	 ผู้อ�ำนวยการฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุม บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
ปี 2551 - 2560	 ผู้จัดการอาวุโส ฝ่ายบริหารความเสี่ยง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)
ปี 2539 - 2550 	 ผู้จัดการ ฝ่ายบัญชี บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)

บุคลากรของผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์มีบุคคลากรทั้งหมด 6 คน โดยแบ่งเป็นบุคลากรในแต่ละฝ่ายดังนี้

หน่วยงาน ผู้รับผิดชอบหลัก ประสบการณ์ท�ำงาน

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ นางสาวพิรินี พริ้งศุลกะ
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

ผู้อ�ำนวยการอาวุโส ฝ่ายบริหารการเงิน 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) (ปี 2549 – 2560)
ผู้จัดการ ฝ่ายวาณิชธนกิจ-ตราสารทุน 
บริษัทหลักทรัพย์ ดีบีเอส วิคเคอร์ส (ประเทศไทย) จ�ำกัด  (ปี 2548 – 2549) 

นางสาวณัฐิญา พลวารินทร์
ผู้อ�ำนวยการ

ผู้ช่วยผู้จัดการ ฝ่ายบริหารการเงิน 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) (ปี 2554 – 2560)
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หน่วยงาน ผู้รับผิดชอบหลัก ประสบการณ์ท�ำงาน

ฝ่ายสนับสนุนการ
ปฏิบัติงาน

นางสาวปัทมิกา พงศ์สูรย์มาส
รองประธานเจ้าหน้าที่บริหารและ
รักษาการหัวหน้างานฝ่ายสนับสนุน
การปฏิบัติงาน

ผู้อ�ำนวยการ ฝ่ายบริหารการเงิน 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) (ปี 2558 – 2562)

นางสาววัลภา วุ้นประเสริฐ
ผู้อ�ำนวยการ
(ลาออกเมื่อวันที่ 31 ตุลาคม 2562)

ผู้จัดการ ฝ่ายบัญชี
บริษัท เบอร์ลี่ ยุคเกอร์ จ�ำกัด (มหาชน) (ปี 2560-2561)
หัวหน้าฝ่ายวิเคราะห์การเงินและรายงานทางการเงิน
บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จ�ำกัด (ปี 2558-2560)

นางสาวพลับพลา เจริญสมบัติอมร
ผู้อ�ำนวยการ 
(แต่งตั้งเมื่อวันที่ 13 กุมภาพันธ์ 2563)

ผู้ช่วยผู้สอบบัญชีอาวุโส
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ�ำกัด (ปี 2559-2562)

นางสาวอันธิกา โกดาร์ต
ผู้ช่วยผู้อ�ำนวยการ

ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายบัญชีกองทุน 
บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ�ำกัด (มหาชน) 
(ปี 2556 – 2560) 
เจ้าหน้าที่บัญชีอาวุโส  
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ต้ี ดีเวลลอปเม้นท์ จ�ำกัด (มหาชน) 
(ปี 2549 – 2556)

ฝ่ายบริหาร 
ความเสี่ยงและ
ก�ำกับควบคุม

นางประไพรัตน์ ทีฆพุฒิ
ผู้อ�ำนวยการ

ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายบริหารความเสี่ยง 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) (ปี 2551 - 2560) 
ผู้จัดการ ฝ่ายบัญชี
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (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 
		  รับผิดชอบอันอาจเกิดขึ้นจากการปฏิบัติหน้าท่ีในฐานะ 
		  ผู้จัดการกองทรัสต์ได้อย่างต่อเนื่อง
	 3)	 เปิดเผย ให้ความเห็น หรือให้ข้อมูลที่มีความส�ำคัญและ 
		  เกี่ยวข้องอย่างเพียงพอในการตัดสินใจลงทุนของผู้ลงทุน  
		  โดยข้อมูลดังกล่าวต้องสื่อสารได้อย่างชัดเจน ไม่บิดเบือน  
		  และไม่ท�ำให้ส�ำคัญผิด
	 4)	 ไม่น�ำข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู ้จัดการกองทรัสต ์
		  ไปใช้ประโยชน์อย่างไม่เหมาะสมเพือ่ตนเอง หรอืท�ำให้เกดิ 
		  ความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชน์โดยรวมของ 
		  กองทรัสต์ CPNREIT
	 5)	 ปฏิบัติงานด้วยความระมัดระวังไม่ให้เกิดความขัดแย้ง 
		  ทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้งทาง 
		  ผลประโยชน์เกิดขึ้น ต้องด�ำเนินการให้มั่นใจได้ว่าผู้ลงทุน 
		  ได้รับการปฏิบัติที่เป็นธรรมและเหมาะสม
	 6)	 ปฏบิติัตามกฎหมายหลักทรพัย์และกฎหมายอืน่ทีเ่ก่ียวข้อง 
		  กับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ CPNREIT ตลอดจน 
		  จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพ 

รายงานประจำ�ปี 256264



		  ทีก่�ำหนดโดยสมาคมท่ีเกีย่วเนือ่งกบัธรุกจิหลกัทรพัย์ 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 ์ 
		  และเป็นไปตามที่กฎหมายหลักทรัพย์และกฎหมายอื่น 
		  ที่เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินการของกองทรัสต์ CPNREIT  
		  ก�ำหนด ตลอดจนเพ่ือรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์  
		  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 รวมทัง้การตรวจสอบดแูล 
		  ผู้รับมอบหมายในงานที่เก่ียวกับการจัดการกองทรัสต์  
		  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

การในเร่ืองที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจเป็นผู ้จัดการ 
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 
	 ทีเ่ก่ียวโยงกนักบัทรสัตเีป็นผู้ทรงกรรมสทิธิห์รอืสทิธิครอบครอง
1.6	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ต้องจดัให้มกีารประกนัภยัความรบัผดิทีอ่าจ 
	 เกดิขึน้จากการด�ำเนนิธรุกิจหรือการปฏบิตังิานของตนในฐานะ 
	 เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ ตลอดจนการปฏิบัติงานของกรรมการ  
	 ผู้บริหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่งสัญญา 
	 แต่งตัง้ผู้จดัการกองทรสัต์ ซึง่เป็นไปตามระบบงานของผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์
1.7	 ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 เพื่อพิจารณาลงมติในกรณีต่าง ๆ ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์ เช่น การแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
	 การเพิ่มทุนของกองทรัสต์ การเปลี่ยนแปลงทรัสตี เป็นต้น
1.8	 ในกรณทีีม่กีารแต่งตัง้ทีป่รกึษาเพือ่ให้ค�ำปรึกษาหรอืค�ำแนะน�ำ 
	 เ ก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และการจัดการ 
	 อสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม 
	 หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้
	 1)	 ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเรื่อง 
		  ที่พิจารณา
	 2)	 มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนได้เสียในเร่ืองที่พิจารณาไม่ว่า 
		  โดยทางตรงหรือทางอ้อม เข้าร่วมพิจารณาในเรื่องนั้น
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1.9	 ในการท�ำธุรกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เพื่อกองทรัสต์  
	 CPNREIT ผู ้ จัดการกองทรัสต์ต ้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม 
	 หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

	 1)	 ด�ำเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอน 
		  อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับ 
		  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 ้
	 หลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และกฎหมาย 
	 ทีเ่กีย่วข้อง เช่น ก่อนการได้มาหรอืจ�ำหน่ายไปซึง่ทรพัย์สนิหลกั 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT การสอบทานการประเมินมูลค่า 
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT การประเมินมูลค่า 
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT ตามระยะเวลา 
	 ที่กฎหมายก�ำหนด เป็นต้น
1.11	 อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน นอกจาก 
	 ต้องจัดให้มีการประเมินมูลค่าตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมาย 
	 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 จะลงทุนเพ่ิมเติม  
	 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 และเงือ่นไขการได้มาซึง่อสงัหาริมทรพัย์นัน้ยงัเป็น 
	 ประโยชน์แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม
1.15	 การท�ำสญัญาเพือ่ให้ได้มาซึง่อสังหารมิทรพัย์ต้องไม่มข้ีอตกลง 
	 หรือข้อผูกพันใด ๆ ที่อาจมีผลให้กองทรัสต์ CPNREIT  
	 ไม่สามารถจ�ำหน่ายอสงัหาริมทรพัย์ในราคายตุธิรรม (ในขณะ 
	 ทีม่กีารจ�ำหน่าย) เช่น ข้อตกลงทีใ่ห้สทิธแิก่คูส่ญัญาในการซือ้ 
	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT ได้ก่อนบุคคลอื่น  
	 โดยมีการก�ำหนดราคาไว้แน่นอนล่วงหน้า เป็นต้น หรืออาจ 
	 มีผลให้กองทรัสต์ CPNREIT มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่ปกติท่ี 
	 ผู้เช่าพึงมีเมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง
1.16	 จัดให้มีการประกันวินาศภัยหรือการประกันภัยที่มีลักษณะ 
	 ความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์เสมือนหรือ 
	 ทดแทนการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดข้ึนกับทรัพย์สินหลัก 
	 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�ำเนินการ  
	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตกลงที่จะปฏิบัติหน้าที่ให้เป็น 
	 ไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง เว้นแต่เป็น 
	 กรณีที่ที่ประชุมผู ้ถือหน่วยทรัสต์มีมติอนุมัติการแต่งตั้ง 
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ตามการเสนอชื่อของทรัสต ี
	 เนื่องจากผู้จัดการกองทรัสต์ไม่สามารถสรรหาบุคคลใด ๆ  
	 มาท�ำหน้าที่แทนตนได้ภายในระยะเวลาที่ก�ำหนด ทั้งนี้  
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์รายเดิมต้องด�ำเนินการและให้ความ 
	 ร่วมมือตามที่จ�ำเป็น เพื่อให้การส่งมอบงานแก่บุคคลที่จะ 
	 เข้ามาปฏิบัติหน้าที่แทนตนเองส�ำเร็จลุล่วงไป
1.20	 ในกรณีที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ต้องดูแล 
	 ให้การแก้ไขเพ่ิมเติมดังกล่าวเป็นไปตามเง่ือนไขและวิธีการ 
	 ตามท่ีก�ำหนดในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
	 เมื่อด�ำเนินการแก้ไขแล้วเสร็จ ให้ด�ำเนินการจัดส่งส�ำเนา 
	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับที่ได้แก้ไขเพ่ิมเติมแล้วให้ส�ำนักงาน  
	 ก.ล.ต. ภายใน 15 วันนับแต่วันที่ลงนามหรือวันที่มีการแก้ไข 
	 เพิ่มเติม (แล้วแต่กรณี)
1.21	 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงทรัสตี 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 
	 หรอืลกัษณะของอสงัหารมิทรพัย์ท่ีกองทรสัต์ CPNREIT ลงทนุ 
	 ตามที่ได้รับการร้องขอจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
2.2	 ควบคุมและดูแลการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก และการ 
	 จดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิหลกั รวมตลอดถงึการบรหิาร 
	 จัดการในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน การซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ 
	 ตามที่จ�ำเป็น กรณีการซ่อมแซมใหญ่จะต้องแจ้งให้ทรัสต ี
	 ทราบก่อน 
2.3	 จัดให้มีการเปลี่ยนแปลง ฟื้นฟู และดัดแปลงทรัพย์สินหลัก  
	 ตามความจ�ำเป็นและสมควรเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งสัญญาเช่าท่ีดิน 
	 กับเจ้าของที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินหลัก และที่ได้มีการ 
	 แก้ไขเพิ่มเติม และสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์และสัญญา 
	 เช่าสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับผู ้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก  
	 โดยจะต้องแจ้งให้ทรัสตีทราบก่อน
2.4	 ควบคุม ดูแล และติดตามให้ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักบริหาร 
	 จัดการทรัพย์สินหลัก ซ่อมแซม ปรับปรุง และบ�ำรุงรักษา 
	 ให ้ทรัพย ์สินหลัก อยู ่ ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะใช ้หา 
	 ผลประโยชน์ได้ตลอดเวลาตามทีก่�ำหนดในแผนการด�ำเนนิงาน 
	 ประจ�ำปี สัญญาก่อตั้งทรัสต์ และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
2.5	 บรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สนิอืน่ ๆ  ของกองทรสัต์  
	 CPNREIT นอกจากทรัพย์สินหลัก รวมทั้งด�ำเนินการอื่นใด 
	 ที่จ�ำเป็นเพื่อให้การบริหารทรัพย์สินอ่ืน ๆ ของกองทรัสต์  
	 CPNREIT นอกจากทรัพย์สินหลักเป ็นไปตามแผนการ 
	 ด�ำเนนิงานประจ�ำปี สญัญาก่อตัง้ทรสัต์และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง
2.6	 อ�ำนวยความสะดวกให้กับกองทรัสต์ CPNREIT หรือบุคคลที่ 
	 ได้รับมอบหมายจากทรัสตีในการตรวจตราทรัพย์สินหลัก  
	 ภายในวันและเวลาท�ำการของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมท้ัง 
	 ให้ข้อมูล ถ้อยค�ำ และ/หรือส่งมอบเอกสารใด ๆ  (ยกเว้นข้อมูล  
	 ถ้อยค�ำ และ/หรือเอกสารอื่นใดอันเก่ียวกับทรัพย์สินทาง 
	 ปัญญาของผู้จัดการกองทรัสต์ หรือของบริษัทในเครือของ 
	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์) ตามทีท่รสัตีร้องขอในกรณทีีม่คีวามจ�ำเป็น 
	 และเหมาะสม
2.7	 อ�ำนวยความสะดวกให้กับบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมาย 
	 จากบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวในการส�ำรวจ 
	 ทรัพย์สินหลักเพ่ือการประเมินค่า รวมทั้งให้ข้อมูล ถ้อยค�ำ  
	 และ/หรือส่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเว้นข้อมูล ถ้อยค�ำ และ/ 
	 หรอื เอกสารอ่ืนใดอันเกีย่วกบัทรพัย์สนิทางปัญญาของผูจั้ดการ 
	 กองทรัสต์ หรือของบริษัทในเครือของผู้จัดการกองทรัสต์)  
	 ตามท่ีบริษัทประเมินมูลค ่าทรัพย์สินร ้องขอในกรณีท่ีมี 
	 ความจ�ำเป็นและเหมาะสม
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2.8	 จัดเตรียมเอกสารหลักฐานใด ๆ ที่อยู ่ในความครอบครอง 
	 ของผู ้จัดการกองทรัสต ์อันเกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับ 
	 ทรพัย์สนิหลกั และ/หรอืได้ครอบครองไว้ในนามของกองทรสัต์  
	 CPNREIT รวมทัง้เอกสารหลกัฐานทางการบญัชีท่ีเกีย่วกบัหรอื 
	 เก่ียวเนื่องกับกองทรัสต์ CPNREIT เพื่อให้ทรัสตีหรือบุคคล 
	 ที่ได้รับมอบหมายจากทรัสตี และ/หรือผู้สอบบัญชีสามารถ 
	 ตรวจสอบได้ภายในวนัและเวลาท�ำการของผูจ้ดัการกองทรสัต์  
	 และหากได้รับการร้องขอจากทรัสตี หรือบุคคลที่ได ้รับ 
	 มอบหมายจากทรสัต ีและ/หรอืผูส้อบบญัช ีผูจั้ดการกองทรสัต์ 
	 ต้องด�ำเนินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือ 
	 เกี่ยวเนื่องกับกองทรัสต์ CPNREIT ตามที่ได้รับการร้องขอ 
	 ให้แก่ทรสัต ีและ/หรือผูส้อบบญัชี (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/หรือผู้เช่าช่วง 
	 ทรพัย์สนิหลัก เพือ่ให้ทรสัต ีและ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรัพย์สนิหลกัน�ำส่ง 
	 ค่าธรรมเนียมและภาษีโรงเรือนและที่ดิน (หรือภาษีอ่ืนใด 
	 ในท�ำนองเดยีวกนั) อนัเกดิจากทรพัย์สนิหลกั รวมถงึการตดิต่อ  
	 ประสานงาน ให้ข้อมลู ยืน่เอกสาร และน�ำส่งภาษหีกั ณ ทีจ่่าย 
	 ที่ทรสัตีมีหน้าที่หกั ณ ทีจ่่าย และ/หรือภาษีอื่นใดอันเนือ่งจาก 
	 การบรหิารจัดการทรพัย์สนิของผูจ้ดัการกองทรัสต์ ต่อพนกังาน 
	 เจ้าหน้าที่ของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง 
2.10	ควบคุม ดูแล และติดตามผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ให้ปฏิบัติ 
	 หน้าที่ตามที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์  
	 สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวข้อง สัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
	 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 
ทีด่แีละพร้อมในการใช้เพือ่การจดัหาผลประโยชน์ หรอืเป็นไป
ตามเจตนารมณ์ของสัญญาแต่งตั้ งผู ้จัดการกองทรัสต ์
ทุกประการ รวมทั้งให้ค�ำแนะน�ำเกี่ยวกับสภาวะตลาดในกรณี
ที่กองทรัสต์ CPNREIT ประสงค์จะขาย หรือโอนสิทธิการเช่า
หรือเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

3.	 การจัดท�ำบัญชีและรายงาน เอกสารการจัดการและการ 
	 ตรวจสอบภายใน

3.1	 จดัท�ำและเปิดเผยข้อมลูของกองทรสัต์ 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 
	 ทรสัตีหรอืตามท่ีเหน็ว่าจ�ำเป็นและสมควรในการบรหิารจดัการ 
	 กองทรสัต์ CPNREIT และทรพัย์สินหลัก เพือ่จัดส่งบญัชรีายงาน  
	 และเอกสารดังกล่าวให้แก่ส�ำนักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรัพย์  
	 ทรัสตี และผู้ถือหน่วยทรัสต์ ภายในระยะเวลาตามที่ทรัสต ี
	 ก�ำหนด เพื่อให ้สอดคล้องกับกฎหมายหลักทรัพย ์และ 
	 กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง รวมถึงค�ำสั่งของเจ้าหน้าที่ของ 
	 ทางราชการใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง
3.3	 ทั้งนี้ ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดท�ำบัญชีดังกล่าวตามหลักการ 
	 บัญชีที่เป็นที่รับรองโดยทั่วไป โดยจะแบ่งแยกทรัพย์สิน  
	 และ/หรอืดอกผลใด ๆ  ทีเ่กดิจากทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ CPNREIT  
	 ลงทุน และ/หรือทรัพย์สินใด ๆ ที่ผู้จัดการกองทรัสต์ได้รับไว้  
	 และ/หรือพึงรับไว้ในนามกองทรัสต์ 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 และสาระของรายการที่เป็นธุรกรรม 
		  ระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือ 
		  บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยจัดส่งให้แก่ 
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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  
		  เพื่อผู ้ถือหน ่วยทรัสต ์และทรัสตีจะใช ้ เป ็นข ้อมูล 
		  ประกอบการพิจารณาความเป็นอิสระของผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์ในการเข้าท�ำธุรกรรมต่าง ๆ เพื่อกองทรัสต์  
		  CPNREIT และความสมเหตุสมผลของธุรกรรมนั้น  
		  ส่วนได้เสยีหรอืการได้รบัประโยชน์ทีต้่องพจิารณาเปิดเผย  
		  เช่น เจ้าหนี้ ลูกหนี้ ผู้ค�้ำประกันหรือได้รับการค�้ำประกัน  
		  การถือหุน้ระหว่างกนั หรอืมผีูถ้อืหุ้นรายใหญ่หรอืผูบ้รหิาร 
		  เป็นกลุ ่มเดียวกัน การให้หรือรับบริการ การซ้ือขาย 
		  ระหว่างกนั และการออกค่าใช้จ่ายต่าง ๆ  ให้แก่กนั เป็นต้น

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

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

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

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

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

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

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

4. 	 หน ้าท่ีในการท�ำสัญญาในการจัดหาผลประโยชน์ใน 
	 อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ CPNREIT

4.1	 ควบคุม ดูแล รวมทั้งสร้างมาตรการในการควบคุมดูแล และ 
	 ด�ำเนินการใด ๆ ท่ีจ�ำเป็นและเหมาะสมในฐานะผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ เพื่อให้ผู ้ เช ่าช ่วง และ/หรือบุคคลภายนอก 
	 ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินหลัก ปฏิบัติตาม 
	 หน้าที่ เงื่อนไข และ/หรือข้อตกลงที่ก�ำหนดไว้ในสัญญา 
	 เช่าช่วง และ/หรือสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก  
	 รวมถึงระเบียบ กฎเกณฑ์ ข้อบังคับหรือข้อก�ำหนดอื่นใด 
	 ของทรัพย์สินหลัก หรือนโยบายที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลัก 
4.2	 จัดท�ำสัญญาเช่าพื้นที่  สัญญาบริการ สัญญาให้บริการ 
	 สาธารณูปโภค สัญญาว่าจ้างกับผู้ให้บริการภายนอก และ 
	 สัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินหลัก (ถ้ามี) 
4.3	 ด�ำเนินการ และ/หรือจัดให้มีการส�ำรองเงินสดจากเงินประกัน 
	 การเช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่าพ้ืนท่ีภายในศูนย์การค้าซึ่งเป็น 
	 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�ำหนดที่เก่ียวข้อง  
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

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

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

รายงานประจำ�ปี 256270



2. โครงสร้างผู้ถือหุ้น

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

ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562

รายชื่อกรรมการบริษัท

1.	 ดร.ศุภชัย พานิชภักดิ์ ประธานกรรมการกิตติมศักดิ์

2. 	 นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน์ ประธานกรรมการ

3	 นายการุณ กิตติสถาพร ประธานกรรมการอิสระ 
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 
ประธานกรรมการสรรหาและก�ำหนดค่าตอบแทน

4.	 นายไพฑูรย์ ทวีผล กรรมการอิสระ
ประธานกรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 
ประธานกรรมการนโยบายความเสี่ยง

5. 	 นางโชติกา สวนานนท์ กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 
กรรมการสรรหาและก�ำหนดค่าตอบแทน

6. 	 นายวีรวัฒน์ ชุติเชษฐพงศ์ กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิบาล 

7. 	 นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน์ กรรมการ

8. 	 นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน์ กรรมการ
ที่ปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและก�ำหนดค่าตอบแทน

9. 	 นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน์ กรรมการ (มีอ�ำนาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการสรรหาและก�ำหนดค่าตอบแทน

10. 	นายกอบชัย จิราธิวัฒน์ กรรมการ (มีอ�ำนาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการนโยบายความเสี่ยง

11. 	นายปริญญ์ จิราธิวัฒน์ กรรมการ (มีอ�ำนาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการนโยบายความเสี่ยง
ที่ปรึกษาคณะกรรมการสรรหาและก�ำหนดค่าตอบแทน

12. 	นายปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ (มีอ�ำนาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการผู้จัดการใหญ่และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
กรรมการนโยบายความเสี่ยง
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รายชื่อผู้บริหาร

1.	 นายปรีชา เอกคุณากูล กรรมการ (มีอ�ำนาจลงนามผูกพันบริษัท)
กรรมการผู้จัดการใหญ่และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
กรรมการนโยบายความเสี่ยง

2. 	 นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์ รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

3. 	 นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน์ รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ ส�ำนักกรรมการผู้จัดการใหญ่

4. 	 นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานการเงิน บัญชี และบริหารความเสี่ยง

5. 	 นายชนวัฒน์ เอื้อวัฒนะสกุล รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ สายงานพัฒนาธุรกิจและโครงการ

6. 	 นายเลิศวิทย์  ภูมิพิทักษ์ รองกรรมการผู้จัดการใหญ่ ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน

3. หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

สิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สรุปได้ดังนี้

1.	 สิทธิของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ตามสัญญาการจ้างที่ทําขึ้นระหว่าง 
กองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

2.	 หน้าทีแ่ละความรับผดิชอบของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย์ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์มสีทิธ ิหน้าท่ี และความรบัผดิชอบในโครงการ ดงัต่อไปนี้

	 (1)	 ได้รับค่าตอบแทนในการทําหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จากกองทรัสต์ตามสัญญาการจ้างที่ทําขึ้นระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ 

	 (2)	 ดูแลรักษาและจัดการอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ในแต่ละวันให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 
	 (3)	 จัดเก็บรายรับและจัดหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ และทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวข้อง 
	 (4)	 ปฏิบัติตามสัญญาหรือหน้าที่อื่นที่ระบุตามสัญญาว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
	 (5)	 ปฏิบัติหน้าที่อื่น ๆ  ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนด

ให้เป็นหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือปฏิบัติหน้าที่อื่นใดตามที่บริษัทจัดการมอบหมาย

รายละเอียดเพิ่มเติมเกี่ยวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์สามารถศึกษาได้จากข้อมูลในเว็บไซต์ของ CPN

รายงานประจำ�ปี 256272



ผู้เช่าช่วง (ผู้บริหารโรงแรม)

1.	 ข้อมูลผู้เช่า

ซพีีเอน็ พทัยา โฮเทล ซึง่เป็นผูเ้ช่าช่วงส�ำหรับทรพัย์สนิหลกัส่วนทีเ่ป็นโรงแรมฮลิตนั พัทยา โดยเป็นบริษทัย่อยร้อยละ 99.99 ของบรษิทั เซน็ทรลั
พัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)  ที่มีการจดทะเบียนจัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 25 กันยายน 2560 โดยมีรายละเอียดทางธุรกิจที่ส�ำคัญของซีพีเอ็น พัทยา โฮ
เทล ดังต่อไปนี้

ชื่อบริษัท บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จ�ำกัด

วัตถุประสงค์ เพือ่เป็นผูเ้ช่าช่วงและประกอบธรุกจิโรงแรมฮลิตนั พทัยา ทีจ่ะอยูภ่ายใต้กองทรสัต์ CPNREIT

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท (สองร้อยล้านบาท) ประกอบด้วยหุ้นสามัญจ�ำนวน 20,000,000 หุ้น 
(ยี่สิบล้านหุ้น) มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท (สิบบาท)

คณะกรรมการบริษัท นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน์
นายกอบชัย จิราธิวัฒน์
นางสาววัลยา จิราธิวัฒน์
นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน์
นายชนวัฒน์ เอื้อวัฒนะสกุล
นายปรีชา เอกคุณากูล

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) ถือหุ้นสัดส่วนร้อยละ 99.99

2.	 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก

(1)	 คัดเลือกและว่าจ้างบุคคลใดเพ่ือเข้าบริหารกิจการโรงแรม หรือเพื่อเข้าปฎิบัติงานหรือหน้าท่ีใด ๆ ภายใต้วัตถุประสงค์ของการเช่าช่วง
ตามที่ระบุในสัญญาเช่าช่วง

(2)	 ดูแลรักษาและจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ให้อยู่ในสภาพที่ดีและพร้อมที่จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 
(3)	 ปฏิบัติตามสัญญา ข้อก�ำหนดและเงื่อนไข หรือหน้าที่อื่นที่ระบุตามสัญญาเช่าช่วง
(4)	 ปฏิบัติหน้าที่อื่น ๆ ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํากับตลาดทุน หรือสํานักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกําหนดให้

เป็นหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือปฏิบัติหน้าที่อื่นใดตามที่บริษัทจัดการมอบหมาย
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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

เว็ปไซต์ www.scbam.com

ทุนจดทะเบียน 200,000,000 บาท

ทุนชำ�ระแล้ว 100,000,000 บาท

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

ทรัสตี

1.	 ข้อมูลทั่วไป

3.	 หน้าที่และความรับผิดชอบในการเป็นทรัสตี

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

2.	 ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกครั้ง  
	 โดยหากมีการขอมติจากผู ้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อด�ำเนินการ 
	 อย่างใดอย่างหนึ่ง ทรัสตีต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้

	 (2.1)	 ตอบข้อซกัถามและให้ความเหน็เกีย่วกบัการด�ำเนนิการ 
		  ดังกล่าวหรือเร่ืองที่ขอมติว่าเป็นไปตามสัญญาก่อตั้ง 
		  ทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้องหรือไม่

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 โดยให้ทรัสตีมีหน้าที่จัดการ 
	 กองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือจ�ำกัดมิให้ 
	 เกิดความเสียหายร้ายแรงต่อประโยชน์ของกองทรัสต์หรือ 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวมและด�ำเนินการตามอ�ำนาจหน้าท่ี 

รายงานประจำ�ปี 256274



	 ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์และ พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ ในการ 
	 ด�ำเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการ 
	 กองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้ ทั้งนี้ ภายในขอบเขต  
	 หลกัเกณฑ์ และเงือ่นไขทีส่ญัญาก่อตัง้ทรสัต์ได้ระบไุว้ รวมทัง้ 
	 มอี�ำนาจในการจดัให้มผีูจั้ดการกองทรสัต์รายใหม่ตามอ�ำนาจ 
	 หน้าทีใ่นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และ พ.ร.บ. ทรสัต์ฯ หรอืประกาศ 
	 หรือข้อก�ำหนดอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม

5.	 ทรัสตีมีสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบในการจัดการ 
	 กองทรสัต์ตามข้อก�ำหนดและเงือ่นไขของกฎหมายหลกัทรพัย์ 
	 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

6.	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีนโยบายการลงทุนในทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ 
	 ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าว 
	 อาจด�ำเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่น 
	 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 ่วยงานอ่ืนใดที่มีอ�ำ นาจตามกฎหมายที่ เกี่ ยวข ้อง  
	 ออกกฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค�ำสัง่ หนงัสอืเวยีน  
	 ค�ำผ่อนผัน ยกเลิก หรือเปล่ียนแปลง แก้ไข หรือเพิ่มเติม 
	 กฎหมาย ระเบยีบ ประกาศ ข้อบงัคบั ค�ำสัง่ทีใ่ช้อยูใ่นปัจจบุนั  
	 อันท�ำให้ต้องมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
	 ทรัสตีจะต้องด�ำเนินการตามที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์ก�ำหนด 
	 เพื่อแก้ไข เปลี่ยนแปลง เพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้เพื่อให้ 
	 เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ ประกาศ ข้อบังคับ ค�ำสั่งที ่
	 เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขเพิ่มเติมดังกล่าวโดยไม่ต้องขอมติจาก 
	 ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

8.	 ห้ามมิให้ทรัสตีน�ำหน้ีที่ตนเป็นลูกหน้ีบุคคลภายนอกอันมิได ้
	 เกิดจากการปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี ้
	 ที่บุคคลภายนอกเป็นลูกหน้ีทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการ 
	 จัดการกองทรัสต์ ทั้งนี้ การกระท�ำที่ฝ่าฝืนข้อห้ามนี้ ให้การ 
	 กระท�ำเช่นนั้นตกเป็นโมฆะ

9.	 ในกรณท่ีีทรัสตเีข้าท�ำนติกิรรมหรือท�ำธรุกรรมต่าง 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 
		  ที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี้ท่ีเป็น 
		  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�ำนองเดยีวกนักบักองทรสัต์จะพงึกระท�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�ำเนนิงานเกีย่วกับการมอบหมายงาน 
	 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�ำเนินการของทรัสตีเมื่อปรากฏว่าผู ้ท่ีได้รับ 
		  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 
		  บุคคลนัน้จะได้ทรพัย์สนิมาโดยตรงจากทรสัตรีายเดมิ 
		  หรือไม่ และไม่ว ่าทรัพย์สินในกองทรัสต์จะถูก 
		  เปล่ียนรูปหรือถูกเปลี่ยนสภาพไปเป็นทรัพย์สิน 
		  อย่างอื่นก็ตาม เว ้นแต่บุคคลดังกล่าวจะได้มา 
		  โดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและไม่รู ้หรือไม่มีเหตุ 
		  อันควรรู ้ว ่าทรัพย ์สินนั้นได ้มาจากการจัดการ 
		  กองทรัสต์โดยมิชอบ

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

	 สิทธิที่จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามวรรคหนึ่ง 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 
	 สัญญาก่อต้ังทรัสต์ ให้ทรัสตีด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ 
	 ดังต่อไปนี้

	 (19.1)	 ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
		  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 และสัญญาก่อต้ังทรัสต ์
		  มีข้อก�ำหนดที่ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังกล่าว  
		  ให้ทรัสตีด�ำเนินการเพ่ือแก้ไขเปลี่ยนแปลงสัญญา 
		  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 
	 ในงานที่ได้รับมอบหมายให้เป็นไปตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
	 สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง 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 กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  
		  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.	 ในกรณีท่ีทรัสตีเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์ หากต้อง 
	 มกีารออกเสยีงหรอืด�ำเนนิการใด ๆ  ในฐานะผูถ้อืหน่วยทรสัต์  
	 ให้ทรัสตีค�ำนึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู ้ถือ 
	 หน่วยทรัสต์โดยรวม และตัง้อยูบ่นหลกัแห่งความซือ่สัตย์สจุรติ  
	 และความรอบคอบระมัดระวัง รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความ 
	 ขัดแย้งหรือกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทรัสตีของ 
	 กองทรัสต์

23.	 ทรัสตีมีหน้าที่จัดท�ำสมุดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยทรัสตี 
	 อาจมอบหมายให้ตลาดหลักทรัพย์หรือผู้ได้รับใบอนุญาต 
	 ให้บรกิารเป็นนายทะเบยีนหลกัทรพัย์ตามพ.ร.บ. หลกัทรพัย์ฯ  
	 ด�ำเนินการแทนได้ โดยเมื่อมีการมอบหมายผู ้ อ่ืนเป ็น 
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ ทรัสตีมีหน้าที่ก�ำกับดูแลให้ผู ้ท่ี 
	 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 ผูถื้อหน่วยทรสัต์สามารถดูรายละเอยีดเกีย่วกบัขอบเขตอ�ำนาจ
หน้าที่และความรับผิดชอบของทรัสตีในสัญญาก่อตั้งทรัสต์
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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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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�ำหนดให้มกีารประชุมคณะกรรมการเพ่ือพจิารณากจิการ
ทั่วไปของบริษัทฯ และกองทรัสต์อย่างน้อยไตรมาสละ 1 ครั้ง โดยมี
กระบวนการประชุมคณะกรรมการดังต่อไปนี้

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

2.	 ในการน�ำเสนอเรื่องที่เป็นวาระต่อที่ประชุมคณะกรรมการ 
	 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

การก�ำกับดูแล
กองทรัสต์
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1.2 ธุรกรรมส�ำคัญที่เสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมการในรอบปีบัญชีที่ผ่านมา

ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 คณะกรรมการของบริษัทฯ มีการพิจารณาธุรกรรมส�ำคัญเพื่อกิจการของกองทรัสต์  
โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

ครั้งที่ประชุมคณะ
กรรมการบริษัทฯ

วันที่ประชุม
เรื่อง / วาระที่พิจารณา

ธุรกรรมที่ส�ำคัญ
มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1 26 ก.พ. 2562 	 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน

	 การจัดประชุมสามัญผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ประจ�ำปี 2562

1.	ให้จ่ายประโยชน์ตอบแทน
ในอัตราหน่วยละ 0.4163 
บาท ในวันที่ 25 มี.ค. 2562

2.	ให ้ จัดประชุมสามัญผู ้ถือ
หน่วยทรัสต์ประจ�ำปี 2562 
ในวันที่ 24 เม.ย. 2562

	 เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบาย
การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ของกองทรัสต์ และเกณฑ์ที่
เกี่ยวข้อง

	 เพือ่ให้เป็นไปตามทีก่ฎหมาย
ก�ำหนด

2 14 พ.ค. 2562 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาลของทรัสต์

ให ้จ ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ในอัตรา
หน่วยละ 0.4055 บาท ในวันที่  
11 มิ.ย. 2562

เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกอง
ทรัสต์ และเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

3 8 ส.ค.2562 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาลของทรัสต์

ให ้จ ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ในอัตรา
หน่วยละ 0.4055 บาท ในวันที่  
6 ก.ย. 2562

เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกอง
ทรัสต์ และเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

4 17 ต.ค. 2562 การจัดประชุมวิสามัญผู ้ ถือ
หน่วยทรัสต์ครั้งที่ 1/2562

ให ้จัดประชุม วิสามัญผู ้ ถือ 
หน่วยทรัสต์ ครั้งที่ 1/2562 ใน
วันที่ 22 พ.ย. 2562

เพื่อให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย
ก�ำหนด

5 8 พ.ย. 2562 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ระหว่างกาลของทรัสต์

ให ้จ ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ในอัตรา
หน่วยละ 0.4060 บาท ในวันที่  
6 ธ.ค. 2562

เพ่ือให้เป็นไปตามนโยบายการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกอง
ทรัสต์ และเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง

2. การดูแลเรื่องการใช้ข้อมูลภายใน

2.1	 นโยบายก�ำกับดูแลกิจการ

บริษัทฯ มีนโยบายปฏิบัติตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์ ค�ำสั่ง 
หรอืหนงัสอืเวยีนตามทีไ่ด้แก้ไขหรอืออกโดยส�ำนกังานคณะกรรมการ
ก�ำกบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ (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

รายงานประจำ�ปี 256280



2.	 กรรมการและผู้บริหารของบริษัทฯ มีหน้าที่รายงานให้ฝ่าย
บริหารความเสี่ยงและก�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 
	 ที่เกี่ยวข้องหรือแหล่งข้อมูลสาธารณะที่เช่ือถือได้เพื่อยืนยัน 
	 ความครบถ้วนถูกต้องของข้อมูลที่กรรมการและผู้บริหาร 
	 เปิดเผยในแบบแสดงข้อมูลการเปิดเผยส่วนได้เสีย

4.	 เม่ือตรวจสอบกับแหล่งข้อมูลสาธารณะที่เชื่อถือได้แล้ว  
	 ฝ่ายบริหารความเส่ียงและก�ำกับควบคุมจะบันทึกหรือพิมพ ์
	 ผลการตรวจสอบออกมาจัดเก็บไว้เป็นหลักฐานคู่กับแบบ 
	 แสดงข้อมูลการเปิดเผยส่วนได้เสียที่กรรมการและผู้บริหาร 
	 เปิดเผยด้วยตนเอง เพื่อประกอบการตรวจสอบ

2)	 ระบบแนวทางการป้องกันการล่วงรูแ้ละการใช้ประโยชน์จาก 
	 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�ำงานมีระบบรักษาความปลอดภัยเพื่อป้องกัน 
		  มิให้บุคคลภายนอกเข้าได้ เช่น เป็นห้องที่ล็อคกุญแจ  
		  หรือต้องมีบัตรพนักงานหรือสแกนลายนิ้วมือ

4.	 ให้บุคลากรของบริษัทฯ ที่สามารถล่วงรู้ข้อมูลภายใน รวมถึง 
	 กรรมการและผู้บริหาร รายงานการซ้ือ/ขายหน่วยทรัสต ์
	 ต่อฝ่ายบริหารความเสี่ยงและก�ำกับควบคุมทุกคร้ังท่ีมีการ 
	 เปลี่ยนแปลงการถือครองภายใน 3 วันท�ำการ โดยฝ่ายบริหาร 
	 ความเส่ียงและก�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 สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนตามสัญญาก่อต้ังทรัสต์ 
แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี้ชวน วัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง 
กองทรัสต์ CPNREIT รวมถึงระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
โดยจะมกีารบันทกึและจัดเกบ็ข้อมลูรวมทัง้เอกสารหลกัฐานเกีย่วกบั
การคดัเลอืก การตรวจสอบและการตดัสนิใจทีจ่ะลงทนุหรอืไม่ลงทนุ
ในทรัพย์สินใดทรัพย์สินหน่ึงไว้เป็นหลักฐานอ้างอิง โดยมีขั้นตอน 
ในการด�ำเนินงานดังนี้

3.1	 ขั้นตอนการด�ำเนินงาน

1)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะท�ำการคดัเลอืกทรพัย์สนิหลกัทีจ่ะลงทนุ  
	 โดยพิจารณาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ในการลงทุนและ 
	 การด�ำเนนิธรุกจิ ความเสีย่งในการลงทุนหรอืได้มาซึง่ทรพัย์สนิ 
	 หลักนั้น รวมทั้งรายละเอียดในเบื้องต้นเกี่ยวกับที่ตั้งและ 
	 ประเภทของทรัพย์สิน และการจัดโครงสร้างเงินทุนของ 
	 กองทรัสต์ CPNREIT ในการลงทุนในทรัพย์สินนั้น 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 ของมูลค่าหน่วยทรัสต์ที่ขออนุญาต 
		  เสนอขายรวมทัง้จ�ำนวนเงนิกูย้มื (ถ้าม)ี ทัง้นี ้กองทรสัต์  
		  CPNREIT อาจลงทนุในโครงการทีย่งัก่อสร้างไม่แล้วเสรจ็ 
		  ได้ โดยมลูค่าของเงนิลงทนุทีจ่ะท�ำให้ได้มาและใช้พัฒนา 
		  อสังหาริมทรัพย์ให้แล้วเสร็จเพื่อน�ำไปจัดหาประโยชน ์
		  ต้องไม่เกินร้อยละ10 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ 
		  กองทรัสต ์  CPNREIT (ภายหลังการเสนอขาย 
		  หน่วยทรสัต์)  และต้องแสดงได้ว่าจะมเีงินทนุหมนุเวยีน 
		  เพยีงพอเพ่ือการพฒันาดังกล่าว โดยไม่ส่งผลกระทบกบั 
		  ความอยู่รอดของกองทรัสต์ CPNREIT

2)	 ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจมกีารว่าจ้างทีป่รกึษาทีม่คีวามเชีย่วชาญ 
	 เฉพาะทาง เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้สอบบัญชี ที่ปรึกษา 
	 กฎหมาย หรอืทีป่รกึษาทางวศิวกรรม เป็นต้น เพือ่มาด�ำเนนิการ 
	 ศึกษาในประเด็นต่าง ๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับการพิจารณา 
	 ตดัสนิใจลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ และตรวจสอบหรอืสอบทาน  
	 (Due Diligence) อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT  
	 จะลงทุน ตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดในข้อ 3.2 และผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์จะประเมินความเสี่ยงด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดจาก 
	 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 และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง  
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	 และการด�ำเนินการขออนุมัติตามเกณฑ์ที่ก�ำหนดตามสัญญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

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

3.2	 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหารมิทรพัย์ 
	 ทีก่องทรัสต์ CPNREIT จะลงทุน 

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

1)	 การตรวจสอบเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และคู่สัญญา

1.1)	 ศึกษาความสามารถของคู ่ สัญญาในการเข้าท�ำนิติกรรม  
	 ตลอดจนความครบถ้วน ถกูต้องและบังคบัได้ตามกฎหมายของ 
	 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 และสภาวะการ 
		  แข่งขันของตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้นในช่วงท่ี 
		  ผ่านมา รวมท้ังแนวโน้ม ความต่อเนือ่งและความสม�ำ่เสมอ 
		  ของรายได้จากอสงัหารมิทรพัย์ประเภทนัน้ในอนาคต เช่น

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

		  ข)	 พิจารณาอัตราหรือราคาเช่าของอสังหาริมทรัพย์นั้น 
			   ในช่วงที่ผ่านมาเปรียบเทียบกับคู่แข่ง เพื่อประเมิน 
			   โอกาสในการสร้างรายได้และเพิ่มผลตอบแทน 
			   ในอนาคต

		  ค)	 วเิคราะห์ข้อมลูอืน่ ๆ  ทีม่คีวามเก่ียวข้องกบัสภาพตลาด 
			   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�ำเนนิงานในแต่ละเดอืน เพ่ือประเมนิความผนัผวน 
		  ของรายได้ตามฤดูกาล (Seasonal Effect) (กรณีเป็น 
		  อสังหาริมทรัพย์ที่เริ่มเปิดด�ำเนินการมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี  
		  ให้ใช้ข้อมูลตั้งแต่เริ่มเปิดด�ำเนินการ) เช่น

		  ก)	 วเิคราะห์ค่าใช้จ่ายและก�ำไรจากการปล่อยเช่าในอดตี 
			   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�ำเลที่ตั้งซึ่งมีศักยภาพ 
			   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 สัดส่วนผูเ้ช่ารายใหญ่ 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 เพื่อให้มั่นใจว่า
อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ CPNREIT ได้ลงทุน มีการ
ปฏิบัติโดยถูกต้องครบถ้วนตามข้อกําหนดต่าง ๆ ใน
กฎหมายควบคุมอาคารสิ่งปลูกสร้างด้วย

	 7.	 ตรวจสอบการปฏิบัติตามกฎหมายสิ่งแวดล้อม เช่น  
		  ตรวจสอบว่าอาคารสิง่ปลกูสร้างประเภททีจ่ะไปลงทนุนัน้  
		  กฎหมายกําหนดให้ต้องมีการจัดทํารายงานวิเคราะห ์
		  ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมเสนอต่อหน่วยงานทางการ 
		  ก่อนที่จะก่อสร้างหรือไม่ และปัจจุบันได้มีการปฏิบัติแล้ว 
		  หรือไม่ 

	 8.	 ตรวจสอบกรรมสิทธิ์  และ/หรือสิทธิครอบครองใน 
		  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 ้รับมอบที่ ดิน 
		  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 อันจะมีผลต่อการปล่อยเช่าพื้นที่ของ 
			   กองทรัสต์ CPNREIT ในระยะต่อไป เป็นต้น
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	 11.	 ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะซ้ือน้ันมีทางเข้าออก 
		  หรือไม่ หากไม่มีและต้องใช้ทางเข้าออกซ่ึงเป็นของ 
		  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 
		  อาคารเน่ืองจากทรุดโทรมมากจนกระทบต่อการจัดหา 
		  ประโยชน์ภายหลังจากที่ซื้อมา หรือค่าใช้จ่ายในการ 
		  รือ้ถอนสิง่ปลกูสร้างเมือ่ครบอายสัุญญาเช่า) และกาํหนด 
		  อตัราคดิลด (Discount Rate) ในการคดิลดมลูค่าปัจจบัุน 
		  ของกระแสรายได้สุทธิในอนาคต ให้เหมาะสมกับ 
		  ความเสี่ยงของความผันผวนของรายได้ค่าเช่าในอนาคต

	 13.	 ตรวจสอบข้อมูลการช�ำระภาษีหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ บน 
		  อสงัหาริมทรพัย์ว่าได้มีการช�ำระต่อหน่วยงานทีเ่ก่ียวข้อง 
		  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)	 กรณีที่กองทรัสต์ CPNREIT มีการลงทุนในสิทธิการเช่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ (Leasehold) ต้องพิจารณาเกี่ยวกับ 
	 การกําหนดเงื่อนไขต่าง ๆ เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์  
	 CPNREIT เช่น 
	 1.	 สัญญาเช่าไม่มีเ ง่ือนไขที่ทําให้กองทรัสต์ CPNREIT  
		  มีหน้าที่มากกว่าหน้าที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่าต้องกระทํา 

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

	 3.	 มเีงือ่นไขทีใ่ห้สทิธแิก่กองทรสัต์ CPNREIT ในการบอกเลกิ 
		  สัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าได้ทันที ในกรณีที่ผู้ให้เช่ากระทําผิด 
		  เงื่อนไขของสัญญาเช่า 

	 4.	 มกีารกําหนดรายละเอยีด เงือ่นไข และสทิธขิองกองทรสัต์  
		  CPNREIT ในการต่ออายุสัญญาเช่า 

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

	 6.	 มีการกําหนดเง่ือนไขและสิทธิของกองทรัสต์ 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 ผู้จัดการกองทรัสต์จะตรวจสอบให้มั่นใจว่า 
	 กองทรัสต์ CPNREIT ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์  
	 (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ (Freehold))  
	 หรอืได้จดทะเบยีนสทิธิการเช่า (กรณกีารลงทนุในสทิธกิารเช่า 
	 อสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)) และ/หรือได้มาซึ่งทรัพยสิทธิ 
	 อื่นใดในอสังหาริมทรัพย์ที่ลงทุน รวมทั้งได้รับมอบทรัพย์สิน 
	 ที่วางเป็นหลักประกันแก่กองทรัสต์ CPNREIT หนังสือ 
	 ค�้ำประกัน และ/หรือสัญญาค�้ำประกัน ตลอดจนการ 
	 จดทะเบียนภาระจ�ำยอมต่าง ๆ บนอสังหาริมทรัพย์ เพื่อ 
	 ประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ CPNREIT  
	 โดยครบถ้วนถูกต้องตามกฎหมาย และตรงตามข้อมลูทีเ่ปิดเผย 
	 ต่อผู้ลงทุนแล้ว และในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์  
	 CPNREIT ได้รับมอบนั้น มีส่วนที่เป็นอาคารสิ่งปลูกสร้าง  
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	 เฟอร์นิเจอร์ และ/หรืออุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ ผู ้จัดการ 
	 กองทรสัต์ต้องจดัให้มกีารจัดท�ำทะเบยีนทรพัย์สนิโดยละเอยีด  
	 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.	 ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินต้องเป็นบุคคลท่ีได้รับ
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�ำนวนเสียงทั้งหมด 
					     ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ท่ีมาประชุมและมีสิทธิ 
					     ออกเสียง หรือให้เป็นไปตามอ�ำนาจอนุมัติ 
					     ที่ประกาศที่ เ ก่ียวข้องก�ำหนด นอกจากนี้   
					     ผู ้จัดการกองทรัสต์จะต้องจัดให้มีท่ีปรึกษา 
					     ทางการเงินให้ความเห็นเกี่ยวกับการวิเคราะห ์
					     ข้อมูลเก่ียวกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้น เพื่อ 
					     ประกอบการตัดสินใจลงทุนและการเปิดเผย 
					     ข้อมูลที่ถูกต้อง

3)	 ในกรณีท่ีต้องขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 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 

เมือ่ผูจ้ัดการกองทรสัตพ์จิารณาคดัเลอืกทรพัย์สนิหลกัที่จะจ�ำหน่าย
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 ์สินหลักเพ่ิมเติม และมีระบบการอนุมั ติตามข ้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 ้ รับอนุมัติ จาก 
	 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ด้วย

	 3.1)	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สินหลักก่อนครบ 1 ปีนับแต่วันท่ี 
			   กองทรัสต์ CPNREIT ได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักนั้น

	 3.2)	 การจ�ำหน่ายทรัพย์สนิหลกัทีก่องทรสัต์ CPNREIT ได้มา 
			   ซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของเดิม

4. 	 การคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ/หรือผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลัก

ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการพิจารณาและคัดเลือกผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยในการ
พิจารณาท�ำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วง
ทรัพย์สินหลักนั้น บริษัทฯ มีขั้นตอนในการด�ำเนินงานดังนี้

1)	 ประเมินและวิเคราะห์คุณสมบัติของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
	 และ/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก แต่ละราย ซึ่งมีหลักเกณฑ ์
	 การพิจารณาเป็นไปตามระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์
	 ก�ำหนด

2)	 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะพจิารณาคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั ทีไ่ด้คะแนนรวมถ่วงน�ำ้หนกั 
สูงสุด และสรุปผลการคัดเลือกพร้อมทั้งเหตุผลในการเลือก 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก 
เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่ออนุมัติ หากผู ้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้คะแนนรวมถ่วงน�้ำหนักสูงสุดมีคะแนน 
ไม่ถึงเกณฑ์ หรือได้คะแนนในด้านความรู้ ความสามารถ และ
ประสบการณ์ในอดีต และด้านระบบการควบคุมภายในท่ีมี
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ประสิทธิภาพ/การรักษาทรัพย์สิน น้อยกว่าคร่ึงหนึ่งจะ 
ถือว่าไม่ผ่าน และจะต้องจัดกระบวนการสรรหาผู้บริหาร 
อสังหา-ริมทรัพย์ใหม่ ส�ำหรับผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ถ้ามี
คะแนนรวมน้อยกว่าครึ่งหนึ่งถือว่าไม่ผ่าน

อย่างไรก็ดี กระบวนการคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตามที ่
กล่าวมาด้านบนนั้น ไม่ใช้ส�ำหรับการลงทุนในทรัพย์สินหลักครั้งแรก

3)	 ในการเข้าท�ำสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือ  
	 ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีเงื่อนไข 
	 ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลัก อย่างน้อยดังต่อไปนี้

	 3.1		 ก�ำหนดให้กองทรสัต์สามารถเลกิสญัญาและปรบัเปลีย่น 
			   ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน 
			   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�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลักมีหน้าที่ในการดูแลและซ่อมบ�ำรุงรักษา 
			   ทรัพย ์สินของกองทรัสต ์เพื่อให ้สามารถใช ้จัดหา 
			   ประโยชน์ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว 
	 3.3		 ก�ำหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
			   และ/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก มีการกระท�ำหรือ 
			   การละเว้นการกระท�ำการอันเป็นเหตุให้ไม่สามารถ 
			   ปฏิบัติหน้าทีต่ามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
			   และ/หรือสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก หรือผู้เช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลักไม่ดูแลรักษาทรัพย์สินที่เช่าช่วงให้อยู่ใน 
			   สภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้งานตามวัตถุประสงค ์
			   ดังที่ระบุไว้ในสัญญา บริษัทฯ ต้องด�ำเนินการให้มี 
			   การบอกเลิกสัญญาแต่งตั้งผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
			   และ/หรือสัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก (แล้วแต่กรณี)  
			   เพ่ือท่ีบริษัทฯ จะสามารถเข้าไปด�ำเนินงานแทน หรือ 
			   คัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลัก รายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม
	 3.4		 ก�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสังหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลักต้องแสดงให้บริษัทฯ มั่นใจว่าได้ผู้บริหาร 
			   อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู ้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก 
			   มีระบบควบคุมภายในอย่างน้อย ดังต่อไปนี้

			   1)	 มกีารจดัทาํคู่มอืและขัน้ตอนการปฏบิตังิาน รวมทัง้ 
				    จัดฝึกอบรมพนักงานให้เข้าใจและปฏิบัติหน้าที ่
				    ได้อย่างเหมาะสม
			   2)	 มีการแบ่งแยกหน่วยงานและบุคลากรที่มีหน้าท่ี 
				    ในการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุน  
				    เช่น ฝ่ายขาย เป็นต้น แยกต่างหากจากหน่วยงาน 
				    และบุคลากรอื่นของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
				    และ/หรือผู ้ เช ่าช่วงทรัพย์สินหลัก 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 เพื่อให้เป็นระบบที่มีการ 
				    ตรวจสอบและถ่วงดุลซ่ึงจะช่วยป้องกันมิให้เกิด 
				    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 หนังสอืชีช้วน 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 
				    อาจใช้ระบบกล้องวงจรปิดในการเฝ้าระวงัทรพัย์สนิ
			   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/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักต้องรับผิด
ชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นกับผลประโยชน์ของกองทรัสต์
อนัเนือ่งจากความประมาทเลนิเล่อของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
และ/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลักในระบบการควบคุมที่ท�ำให้
เกิดการทุจริตได้ง่าย

	 3.5		 ในการเข้าท�ำสญัญากบัผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั ผูจั้ดการ 
			   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 
			   ของผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลักว่าเป็นไปตามคู่มือฉบับนี้ สัญญาแต่งตั้ง 
			   ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ สัญญาเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก  
			   สัญญาตกลงกระท�ำการ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง 
	 3.7.		 ก�ำหนดให้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอืผูเ้ช่าช่วง 
			   ทรัพย์สินหลัก มีระบบในการติดตามควบคุม รวมท้ัง 
			   มีการสุ ่มตรวจสอบเพ่ือให ้มั่นใจได ้ว ่ าผู ้บริหาร 
			   อสังหาริมทรัพย์ และ/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก  
			   มีการจัดเก็บรายได้และน�ำส่งกองทรัสต์โดยครบถ้วน  
			   และไม่มีการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มาก 
			   เกินความจ�ำเป็นและต้องอยู ่ภายใต้กรอบที่เป็นไป 
			   ตามที่สัญญาก่อต้ังทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล  
			   หนังสือชี้ชวน และสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องก�ำหนดให้ 
			   เรียกเก็บได้

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

5. การติดตามดูแลและประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์

5.1	 การตดิตามดแูลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ มีวัตถุประสงค์หลักที่จะให้ผู้ถือ
หน่วยของกองทรสัต์ ได้รบัผลประโยชน์จากการลงทนุอย่างสม�ำ่เสมอ 
โดยจะค�ำนึงถึงผลประโยชน์ที่ได้รับของอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์
เข้าไปลงทุน ซึ่งบริษัทฯ มีระบบการควบคุม ก�ำกับ และประเมินผล
การปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ และ 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะท�ำงานร่วมกันอย่างใกล้ชิดเพื่อเพิ่ม
ศกัยภาพให้กบัอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์เข้าลงทนุ โดยฝ่ายพฒันา
ธุรกิจ จะเป็นผู้ควบคุม ก�ำกับและประเมินผลการปฏิบัติงานของ 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ว่าได้ด�ำเนนิงานตามสญัญาแต่งต้ังผูบ้รหิาร
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 อาทิ 
	 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.	 ส่วนทีเ่ป็นผลการด�ำเนนิงานด้านการบรหิาอสงัหาริมทรัพย์ 
		  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�ำเป็นหรอืมคีวามซ�ำ้ซ้อนและ 
		  อยู่ในขอบเขตที่ตกลงร่วมกัน

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

5.2	 การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

บรษิทัฯ ได้มกีารประเมนิผลการปฏบิตังิานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ได้ปฏิบัติหน้าที่ถูกต้องและครบถ้วนตามสัญญา 
แต่งตั้งผู ้บริหารสังหาริมทรัพย์ที่ได ้รับมอบหมาย และไม่พบ 
ข้อผิดพลาดที่กระทบต่อผลการด�ำเนินการของกองทรัสต์อย่างม ี
นัยส�ำคัญ

6. ระบบในการตดิตามดแูลผลประโยชน์ของกองทรสัต์ CPNREIT

ผู้จัดการกองทรัสต์มีวัตถุประสงค์หลักที่จะท�ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
ได ้รับผลประโยชน ์จากการลงทุนในกองทรัสต ์  CPNREIT  
อย่างสม�่ำเสมอและต่อเนื่องในระยะยาว โดยค�ำนึงถึงประโยชน์ท่ี 
ได้รบัจากการพฒันาและเพ่ิมคณุภาพของทรพัย์สนิหลักอย่างต่อเนือ่ง 
โดยผู้จัดการกองทรัสต์มีแนวทางและระบบในการติดตามและดูแล
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ CPNREIT ดังต่อไปนี้
1)	 ส�ำหรับทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคาร 
	 ส�ำนกังาน กองทรสัต์ CPNREIT มนีโยบายจดัหาประโยชน์จาก 

รายงานประจำ�ปี 256290



	 ทรัพย์สินหลักประเภทน้ี โดยการน�ำพ้ืนที่ของทรัพย์สิน 
	 ออกให้เช่า รวมถึงการให้บริการที่เก่ียวเน่ืองกับการเช่าพื้นที่  
	 แก่ผู้เช่าซึ่งเป็นผู้ประกอบการในธุรกิจประเภทต่าง ๆ และ 
	 ส�ำหรับทรัพย์สินหลักส่วนที่เป็นโรงแรม กองทรัสต์ CPNREIT 
	 จะมีการจัดหาประโยชน์โดยการน�ำอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
	 ออกให้เช่าช่วงและน�ำสังหาริมทรัพย์ท่ีเกี่ยวข้องออกให้เช่า 
	 แก่ผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน
2)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์และทรัสตีจะติดตามผลการด�ำเนินงาน 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT ในแต่ละปี โดยการเปรียบเทียบกับ 
	 งบประมาณประจ�ำปีของกองทรสัต์ CPNREIT รวมถงึพจิารณา 
	 ผลประกอบการของกองทรสัต์ CPNREIT ในปีปัจจบุนัเมือ่เทยีบ 
	 กบัปีทีผ่่านมา และในกรณีทีผ่ลประกอบการของอสังหารมิทรพัย์
	 ที่กองทรัสต์ CPNREIT  เข้าลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมาย  
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์ ทรัสตี และผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
	 (ส�ำหรับทรัพย์สินส่วนที่เป็นศูนย์การค้าและอาคารส�ำนักงาน)  
	 หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สิน (ส�ำหรับทรัพย์สินส่วนที่เป็นโรงแรม 
	 ฮิลตัน พัทยา) จะด�ำเนินการวิเคราะห์เพื่อหาสาเหตุ โดย 
	 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ จะด�ำเนินการร่วมกับผู้บริหารอสังหารมิทรพัย์  
	 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�ำรงุรกัษาทรพัย์สิน 
	 ดังกล่าวให้ได้มาตรฐานและมีความเหมาะสมกับการใช้งาน  
	 เพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า
5)	 ผู ้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะร่วมกันสร้าง 
	 ความเจริญเติบโตทางธุรกิจและพัฒนาความสัมพันธ์ท่ีด ี
	 กับลูกค้าท่ีมาใช้บริการของโรงแรม รวมถึงบริหารจัดการให้ 
	 อัตราการเข้าพักและอัตราค่าห้องพักของทรัพย์สินหลักส่วนที ่
	 เป็นโรงแรมฮิลตัน พัทยา ให้อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์ 
	 สูงสุดแก่กองทรัสต์ CPNREIT
6)	 ผู้จัดการกองทรัสต์และผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจะท�ำงานร่วมกัน 
	 อย่างใกล้ชิด เพื่อเพิ่มศักยภาพทรัพย์สินหลักในส่วนท่ีเป็น 
	 โรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยการด�ำเนินการดังกล่าวจะรวมถึง 
	 การดูแลและบ�ำรุงรักษาทรัพย์สินหลักให้ได้มาตรฐานและ 
	 มคีวามเหมาะสมกบัการใช้งาน รวมถงึการปรบัปรงุภาพลกัษณ์ 
	 ของทรัพย์สินหลักเพื่อสร้างความพึงพอใจให้แก่ลูกค้า
7)	 ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยส�ำหรับทรัพย์สิน 
	 ของกองทรัสต์ CPNREIT ให้เป็นไปตามแนวปฏิบัติทางธุรกิจ 
	 และข้อก�ำหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ตามหลกัการดงัต่อไปนี้

	 7.1)		 การจัดให้มีประกันภัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมกับ 
			   ส่วนได้เสยีของกองทรสัต์ CPNREIT ทีม่ต่ีอทรพัย์สนิที่ 
			   เข้าลงทุน เพื่อคุ้มครองความเสียหายท่ีจะเกิดข้ึนกับ 
			   กองทรสัต์ CPNREIT โดยก�ำหนดให้กองทรสัต์ CPNREIT  
			   เป็นผู้รับผลประโยชน์หรือผู้รับผลประโยชน์ร่วม ทั้งนี้ 
			    โดยได้รบัความเหน็ชอบจากทรสัตี

	 7.2)		 การประกนัภยัความรบัผดิต่อบคุคลภายนอกทีอ่าจได้รบั 
			   ความเสียหายจากความช�ำรุดบกพร่องของอาคาร  
			   โรงเรือน หรอืสิง่ปลกูสร้าง ทัง้นี ้ ในกรณทีีผู่ใ้ห้เช่าหรอื 
			   ผูใ้ห้สทิธใินอสังหารมิทรัพย์แก่กองทรสัต์ CPNREIT หรอื 
			   ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สินได้ท�ำประกนัภัยนัน้ไว้แล้ว ให้กองทรสัต์  
			   CPNREIT ท�ำประกันภัยความรับผิดเฉพาะกรณีท่ี 
			   กองทรสัต์ CPNREIT อาจถกูไล่เบ้ียให้ต้องรบัผดิ

	 7.3)		 การท�ำประกนัภยัประเภทต่าง ๆ  ของกองทรสัต์ CPNREIT  
			   ให้มีการเอาประกันภัยตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์  
			   CPNREIT มกีารลงทนุในอสังหารมิทรัพย์นัน้ ๆ 
8)	 การท�ำธุรกรรมกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน จะมีการด�ำเนินการ 
	 ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงัต่อไปนี้

	 8.1	)	 ในการท�ำธรุกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ 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
เงือ่นไขแห่งสัญญาฉบับนีโ้ดยค�ำนวณเป็นรายเดอืน 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 
	 ดังกล่าวในเดือนสุดท้ายของรอบปีบัญชีน้ันเพ่ือให้อัตรา 
	 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�ำหน่ายไปซึ่ง 
	 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

ในรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 กองทรัสต์ 
ตกลงช�ำระค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้จัดการกองทรัสต์ใน
การท�ำหน้าที่ผู ้จัดการกองทรัสต์ตามข้อก�ำหนดและเงื่อนไข 
แห่งสัญญาฉบับนี้ จ�ำนวน 134.66 ล้านบาท

8. การเปิดเผยข้อมูลสารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ตระหนักถึงความส�ำคัญของการเปิดเผยข้อมูล
สารสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเพียงพอ ถูกต้อง ครบถ้วน 
ชัดเจน รวดเร็ว และโปร่งใส ซึ่งผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกรายมีสิทธิท่ี 
เท่าเทียมกันในการรับรู้ข้อมูลสารสนเทศ โดยการเปิดเผยข้อมูล
ของกองทรัสต์จะต้องสอดคล้องกับหลักเกณฑ์และข้อก�ำหนด 
เก่ียวกบัการเปิดเผยข้อมลูของส�ำนกัคณะกรรมการก�ำกบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

รายงานประจำ�ปี 256292



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 
				    -	 ตัวเลขมูลค่าสินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (“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�ำหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับระยะ 
				    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�ำนวนผู้ถือหน่วยทรัสต์ซึ่งมาเข้าร่วมการประชุม 
				    ไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่ก�ำหนดไว้ในข้อ 5.1  
				    หากว่าการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์นั้นได้เรียกนัด 
				    เพราะผูถ้อืหน่วยทรัสต์ร้องขอตามข้อ 2) 2. (2) ให้การ 
				    ประชุมเป ็นอันระงับไป หากการประชุมผู ้ถือ 
				    หน่วยทรัสต์น้ันมิได้ถูกเรียกประชุมเพราะผู ้ ถือ 
				    หน่วยทรัสต์ร้องขอตามข้อ 2) 2. (2) ให้ผู้จัดการ 
				    กองทรัสต์เรียกนัดประชุมใหม่และให้ส่งหนังสือ 
				    เชิญประชุมไปยังผู้ถือหน่วยทรัสต์ก่อนวันประชุม 
				    ไม่น้อยกว่าระยะเวลาจัดส่งหนังสือเชิญประชุม 
				    ครั้งก่อน ทั้งน้ี ในการประชุมคร้ังหลังน้ีไม่บังคับว่า 
				    จะต้องครบองค์ประชุม 

	 6.	 ประธานที่ประชุม

	 ให้ผู้จัดการกองทรัสต์แต่งต้ังกรรมการรายใดรายหน่ึงซึ่งเป็น 
	 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 
	 ลงคะแนนต้องไม่เป็นผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในเร่ืองท่ี 
	 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�ำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินหลักท่ีม ี
					     มูลค่าต้ังแต่ร้อยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่า 
					     ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์

				    (2)	 การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช�ำระแล ้วของ 
					     กองทรสัต์ทีม่ไิด้ระบไุว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา 
					     ก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้

				    (3)	 การเพิม่ทนุแบบมอบอ�ำนาจทัว่ไปของกองทรสัต์

				    (4)	 การท�ำธรุกรรมกบัผูจั้ดการกองทรสัต์หรอืบคุคล 
					     ที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่งมีขนาด 
					     รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยีส่บิล้าน) บาท หรือ 
					     เกินกว่าร้อยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรัพย์สนิสทุธ ิ
					     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	 กรณีที่มีประกาศก�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�ำนาจชว่งทีท่�ำใหก้รรมการหรอืผูร้บัมอบอ�ำนาจจากกรรมการ
สามารถอนุมัติรายการที่ตนเองหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแย้ง  
มีส ่วนได ้เสียหรือมีผลประโยชน์ในลักษณะอื่นใดขัดแย ้งกับ 
ผลประโยชน์ของกองทรัสต์

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

คณะกรรมการบริษัทอาจแต่งต้ังบุคคลท่ีมีความรู้ความสามารถ 
เข้าเป็นทีป่รกึษาของคณะกรรมการบรษิทัได้ โดยให้กรรมการบรษิทั
สองในสามคนอนมุตัแิต่งตัง้ 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 2562 กองทรสัต์ตกลง
ช�ำระค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี รายละเอียดดังนี้

1.	 ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชีจ�ำนวน 0.76 ล้านบาท

2.	 ค่าบริการอื่น 0.05 ล้านบาท
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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�ำกบัดูแล และสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ ตลอดจน
การยึดหลักธรรมาภิบาล หลีกเลี่ยงการด�ำเนินการที่อาจก่อให้เกิด
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ ส่งเสริมการแข่งขันทางการค้า 
อย่างเสรีและเป็นธรรม ปฏิบัติต่อผู ้เช่าทุกรายอย่างเป็นธรรม  
ไม่โฆษณาชวนเชื่อหรือข้อความอันเป็นเท็จ อันอาจก่อให้เกิด 
ความเข้าใจผิดและเสียหายต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และนักลงทุนทั่วไป 

ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้ประกอบธุรกิจรายอื่น ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ต้องเคารพและปฏิบัติตามเง่ือนไขและสัญญาทาง 
การค้าที่เกิดขึ้นอย่างเคร่งครัดเพื่อให้เกิดการแข่งขันอย่างเป็นธรรม
และเท่าเทียม

2.	 การเคารพสิทธิมนุษยชนและการปฏิบัติต่อแรงงานอย่าง 
	 เป็นธรรม

ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ให้ความส�ำคัญต่อสิทธิขั้นพ้ืนฐานของบุคคล 
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 เช่นการน�ำน�้ำกลับมาใช้ซ�้ำ เป็นต้น 
และมุ่งเน้นให้ปฏิบัติตามกฎหมายด้านสิ่งแวดล้อมอย่างเคร่งครัด 

ความรับผิดชอบ
ต่อสังคม
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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/หรือผู้เช่าช่วงทรัพย์สินหลัก อย่างสม�่ำเสมอ 
เพ่ือให้มั่นใจว่าระบบควบคุมภายในยังคงมีประสิทธิผลและสามารถ
ป้องกันการทุจริตหรือท�ำให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัต ิ
ที่ไม่เป็นไปตามระบบได้โดยง่าย เช่น ก�ำหนดให้ผู้ตรวจสอบภายใน
ต้องประเมินระบบการควบคุมภายในของทางผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์  
และ/หรอืผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั 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/หรือรายการที่เกินงบประมาณ และ/หรืองบประมาณ 
	 การลงทุนใด ๆ ท่ีจ�ำเป็นเพ่ิมเติม นอกเหนือจากงบประมาณ 
	 ประจ�ำปีที่ได้รับการพิจารณาและอนุมัติโดยทรัสตีแล้ว บริษัทฯ  
	 มีระบบงานในการพิจารณาและอนุมัติรายจ่ายพิเศษที่สามารถ 
	 ตรวจสอบได้

3)	 ระบบการติดตามการจัดเก็บค่าเช่า

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

	 ในกรณทีีบ่รษัิทฯ ให้เช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์แก่ผูเ้ช่าช่วง 
	 ทรพัย์สนิหลกั บรษิทัฯ จะควบคมุดแูลให้ผูเ้ช่าช่วงทรพัย์สนิหลกั 
	 ด�ำเนินการช�ำระค่าเช่าตามระยะเวลาท่ีก�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

การควบคุมภายใน
และการบริหารจัดการความเสี่ยง
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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

	 บรษิทัฯ มเีกณฑ์ในการพิจารณาระดับความส�ำคญัของความเสีย่ง 
	 และผลกระทบดังต่อไปนี้

	 1)	 ระดับโอกาสที่จะเกิดขึ้น (Likelihood)

	 2)	 ระดับผลกระทบ (Impact)

4.	 ก�ำหนดกิจกรรมการควบคุม (Control Activities)

5.	 การติดตามผล (Monitoring)

6.	 การรายงาน (Reporting)
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เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้นและ
ให้กองทรัสต์ CPNREIT มีการด�ำเนินการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ ์
ที่เกี่ยวข้อง จึงได้มีการก�ำหนดนโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่าง 
กองทรัสต์ CPNREIT กับผู้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
กับผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงนโยบายการท�ำธุรกรรมกับทรัสตีหรือ
บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับทรัสตี ดังต่อไปนี้

1.	 นโยบายการท�ำธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ CPNREIT กับ 
	 ผู ้จัดการกองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ 
	 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�ำธรุกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอืบุคคลทีเ่กีย่วโยงกันกบั 
	 ผู้จัดการกองทรัสต์ มีดังต่อไปนี้
	 -	 การท�ำธุรกรรมของกองทรัสต์ CPNREIT กับผู ้จัดการ 
		  กองทรัสต์หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  
		  จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามสัญญาการก่อตั้งกองทรัสต์และ 
		  กฏหมายที่เกี่ยวข้อง และเป็นไปเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุด 
		  ของกองทรัสต์ CPNREIT
	 -	 ธุรกรรมทีก่องทรสัต์ CPNREIT ท�ำกับผูจั้ดการกองทรัสต์หรอื 
		  บุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู ้จัดการกองทรัสต์ จะต้องเป็น 
		  ธุรกรรมที่ใช้ราคาสมเหตุสมผลและใช้ราคาที่เป็นธรรม 
		  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 เป็นผู้ให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการ 
		  ระหว่างกันดังกล่าว เพื่อน�ำไปใช้ประกอบการพิจารณาและ 
		  ตดัสนิใจของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต์ หรอืผูถ้อื 
		  หน่วยทรัสต์ ตามแต่กรณ ีโดยผูม้ส่ีวนได้เสยีเป็นพเิศษจะไม่ม ี
		  สทิธอิอกเสยีงในรายการทีต่นมส่ีวนได้เสยี โดยการพจิารณา 
		  และอนุมัติการท�ำรายการของกองทรัสต์ CPNREIT ไม่ว่า 
		  จะโดยที่ประชุมคณะกรรมการของผู ้จัดการกองทรัสต์  
		  และ/หรือที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ จะมีการด�ำเนินการ 
		  ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง อีกทั้งจะมีการเปิดเผย 
		  รายการระหว่างกันในหมายเหตุประกอบงบการเงินท่ี 
		  ตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู้สอบบัญชีของกองทรัสต์  
		  CPNREIT ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง 

2. 	 นโยบายการท�ำธรุกรรมระหว่างกองทรสัต์ CPNREIT กบัทรสัต ี
	 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/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ
ทรัสตี ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนด

การป้องกัน
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

รายงานประจำ�ปี 2562100



ฐานะการเงิน
และผลการด�ำเนินการของกองทรัสต์ 

ภาพรวมธุรกิจ

ณ ส้ินปี 2562 อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยของศูนย์การค้าและอาคาร
ส�ำนักงานของ CPNREIT อยู่ที่ร้อยละ 95.8 เพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากร้อย
ละ 95.2 ณ สิน้ไตรมาสก่อนหน้า โดยสนิทรพัย์ทีม่อีตัราการเช่าพืน้ที่
เพิ่มขึ้น ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 (ร้อยละ 97.0) เซ็นทรัล
พลาซา ปิ่นเกล้า (ร้อยละ 99.8) อาคารส�ำนักงานปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ 
เอ และทาวเวอร์ บี (ร้อยละ 90.0) เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์
พอร์ต (ร้อยละ 96.7) และสินทรัพย์ที่มีอัตราการเช่าพื้นที่ลดลงเล็ก
น้อย ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ร้อยละ 95.2) เซ็นทรัล
เฟสตวิลั พทัยา บชี (ร้อยละ 98.1) ส�ำหรบัอตัราการเข้าพกัเฉลีย่ของ
โรงแรมฮิลตัน พัทยา ปี 2562 เท่ากับร้อยละ 88.8

ผลการด�ำเนินงาน ปี 2562

รายได้

ปี 2562 CPNREIT มีรายได้รวม 5,141.6 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 214.2 
ล้านบาท หรอืร้อยละ 4.3 จากปีก่อน โดยรายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร
มีจ�ำนวน 5,111.2 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 4.1 จากปีก่อน เป็นผล
จากผลการด�ำเนินงานที่ดีของเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 เซ็นทรัล
พลาซา ปิ่นเกล้า และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ที่มีอัตราการเช่า
พื้นท่ีในระดับสูงต่อเน่ือง และการปรับขึ้นค่าเช่าได้ตามสัญญาและ
รายได้จากการใช้พื้นที่ส่วนกลางจัดกิจกรรม 

รายได้ค่าเช่าในส่วนของโรงแรมฮิลตัน พัทยา เพ่ิมข้ึน ทั้งรายได้ 
ค่าเช่าคงทีท่ีเ่พิม่ขึน้ตามสญัญา และรายได้ค่าเช่าผนัแปรเพิม่ขึน้ตาม
เนื่องจากผลการด�ำเนินงานที่ดีต่อเน่ืองของโรงแรม อีกทั้งการรับรู้ 
รายได้ค่าเช่าคงที่ของโรงแรม โดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า  
9 ปีที่ก�ำหนดในสัญญาเช่าช่วงของโรงแรมฮิลตัน พัทยา ท�ำให้รายได้ 
ค่าเช่าเพิ่มจ�ำนวน 57 ล้านบาท ซึ่งเป็นรายการปรับปรุงที่ไม่ใช่
เงินสดส�ำหรับปี 2561 และปี 2562 นอกจากนี้ ดอกเบี้ยรับเพิ่มขึ้น 
ร้อยละ 172.7 จากการน�ำเงนิสดและเงนิฝากธนาคารมาลงทนุในหลกั
ทรัพย์ที่ให้ผลตอบแทนสูงกว่าเงินฝากธนาคาร

ค่าใช้จ่าย

ปี 2562 CPNREIT มค่ีาใช้จ่ายรวม 1,385.5 ล้านบาท เพิม่ขึน้ร้อยละ 
2.7 โดยค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์จ�ำนวน 705.7 ล้าน
บาท ลดลงร้อยละ 8.9 เมื่อเทียบกับปีก่อน ซึ่งเป็นการลดลงของค่า
ใช้จ่ายทุกประเภท ประกอบด้วย 

1.	 ต้นทุนเช่าและบริการ 121.8 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 13.9 โดย
หลักมาจากค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ�ำรุงรักษาที่ลดลง 

2.	 ค่าใช้จ่ายในการบริหารจ�ำนวน 112.2 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 
6.8 จากค่าใช้จ่ายโฆษณาประชาสัมพันธ์และการตลาดที่ลดลง
เนื่องจากในปี 2561 มีการจัดงาน Grand Opening ของเซ็น
ทรัลพลาซา พระราม 3 

3.	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์จ�ำนวน 471.7 ล้านบาท 
ลดลงร้อยละ 8.0 เป็นผลจากค่านายหน้าการจัดหาผู้เช่าและ
บริการที่ลดลงตามปริมาณการต่อสัญญาเช่าและสัญญาเช่า
ใหม่ที่ลดลงในปี 2562 

4.	 ขณะที่ดอกเบี้ยจ่ายมีจ�ำนวน 502.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 
25.4 จากการออกหุ้นกู้ระยะยาวที่มีอัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นเพื่อ
จ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะสั้นที่มีอัตราดอกเบี้ยต�่ำกว่า 

รายได้จากการลงทุนสุทธิ

ปี 2562 กองทรัสต์มีรายได้จากการลงทุนสุทธิทั้งสิ้น 3,756.1 ล้าน
บาท เพิ่มขึ้น 178.4 ล้านบาท หรือร้อยละ 5.0 จาก 3,577.7 ล้าน
บาท ณ สิ้นปี 2561 เป็นผลจากผลการด�ำเนินงานที่ดีของเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 3 ภายหลังการปรับปรุงแล้วเสร็จ เซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า รวมทั้งการบริหารจัดการ
ต้นทุนและค่าใช้จ่ายอย่างมีประสิทธิภาพ

ความสามารถในการท�ำก�ำไร

อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิปี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 86.2 
เพิ่มขึ้นร้อยละ 1.9 จากปี 2561 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึ้นของราย
ได้จากอสังหาริมทรัพย์ร้อยละ 4.2 ขณะที่ค่าใช้จ่ายในการบริหาร
อสังหาริมทรัพย์ลดลงร้อยละ 8.9 ส�ำหรับอัตราส่วนรายได้จาก
การลงทุนสุทธิอยู่ที่ร้อยละ 73.2 เพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.5 จากปี 2561 
เนื่องจากรายได้จากการลงทุนสุทธิเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.0 ขณะที่รายได้
จากอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้นร้อยละ 4.2

101



การเปลี่ยนแปลงในงบดุล

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 CPNREIT มีสินทรัพย์รวม 46,687.0 ล้านบาท ลดลง 162.8 ล้านบาท จากสินทรัพย์รวม ณ สิ้นปี 2561 โดยเงิน
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ลดลงจ�ำนวน 278.0 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.6 เป็นผลจากสิทธิการเช่าในเซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า และ
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 จะครบระยะเวลาการเช่าในปี 2567 และปี 2568 ตามล�ำดับ และเงินลงทุนในหลักทรัพย์และเงินสดและเงินฝาก
ธนาคารมีจ�ำนวนรวม 1,411.6 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 5.3 จากเงินสดจากการด�ำเนินงาน

หนี้สินรวมจ�ำนวน 16,985.8 ล้านบาท เพิ่มขึ้นเล็กน้อยร้อยละ 0.8 ประกอบด้วยหุ้นกู้จ�ำนวน 14,524.1 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 44.8 จาก
สิ้นปีก่อนหน้า โดยกองทรัสต์ได้ออกหุ้นกู้เพิ่มเติมในปี 2562 จ�ำนวน 4,495.0 ล้านบาท เพื่อช�ำระหนี้ตามสัญญาเงินกู้ โดย ณ สิ้นปี 2562 หุ้น
กู้ที่ออกโดยกองทรัสต์ มีรายละเอียดดังนี้

หุ้นกู้ มูลค่า (ล้านบาท) วันออกหุ้นกู้ วันครบก�ำหนดหุ้นกู้ 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

สินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 29,701.2 ล้านบาท คิดเป็นสินทรัพย์สุทธิ 13.4244 บาทต่อหน่วย ลดลงจาก 13.5573 บาท
ต่อหน่วย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561

การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์

CPNREIT ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ส�ำหรับผลประกอบการปี 2562 เป็นจ�ำนวนทั้งสิ้น 1.6230 บาทต่อหน่วย โดย
กองทรัสต์ประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการด�ำเนินงานไตรมาส 4 ปี 2562 จ�ำนวน 0.4060 บาทต่อหน่วย คิดเป็นเงินจ�ำนวน 898.3 
ล้านบาท โดย ก�ำหนดขึ้นเครื่องหมาย XD ในวันที่ 4 มีนาคม 2563 ก�ำหนดวันปิดสมุดทะเบียนในวันที่ 6 มีนาคม 2563 และจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในวันที่ 20 มีนาคม 2563

สรุปการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยส�ำหรับผลประกอบการในปี 2562 มีรายละเอียดดังนี้

รอบผลประกอบการ บาทต่อหน่วย ก�ำหนดจ่าย

1 ม.ค. – 31 มี.ค. 2562 0.4055 	 11 	 มิ.ย. 	2562

1 เม.ย. – 30 มิ.ย. 2562 0.4055 	 6 	 ก.ย. 	2562

1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2562 0.4060 	 6 	 ธ.ค. 	2562

1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2562 0.4060 	 20 	 มี.ค. 	2563

รวม 1.6230
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ตารางสรุปงบการเงิน

ตารางที่ 1: งบดุล  

หน่วย: ล้านบาท
CPNREIT

31 ธ.ค. 62 30 ก.ย. 62 30 มิ.ย. 62 31 มี.ค. 62 31 ธ.ค. 61

เงินลงทุนตามราคายุติธรรม          

1) เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 6,359.0  6,962.0  6,962.0  6,962.0  6,962.0  

2) เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 11,447.0  10,698.0  10,698.0  10,698.0  10,698.0  

3) เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า และ 
ปิ่นเกล้าทาวเวอร์ เอ และทาวเวอร์ บี 

5,216.0  5,678.0  5,678.0  5,678.0  5,678.0  

4) เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่  แอร์พอร์ต 10,655.0  10,658.0  10,658.0  10,658.0  10,658.0  

5) เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 7,290.0  7,289.0  7,289.0  7,289.0  7,289.0  

6) โรงแรมฮิลตันพัทยา 3,505.0  3,465.0  3,465.0  3,465.0  3,465.0  

รวมเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 44,472.0  44,750.0  44,750.0  44,750.0  44,750.0  

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ 901.6  1,849.6  1,005.8  1,002.5  999.4  

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 509.9  227.8  427.6  423.5  341.7  

สินทรัพย์อื่น 803.5  785.7  771.6  747.6  758.7  

รวมสินทรัพย์ 46,687.0  47,613.1  46,955.0  46,923.6  46,849.8  

เงินมัดจ�ำรับล่วงหน้า 1,583.6  1,571.8  1,557.2  1,545.0  1,543.6  

เงินกู้ยืม 0.0  726.2  0.0  0.0  4,468.7  

หุ้นกู้ 14,524.1  14,523.2  14,522.3  14,521.4  10,030.4  

หนี้สินอื่น 878.2  763.1  852.7  849.8  811.9  

รวมหนี้สิน 16,985.8  17,584.3  16,932.3  16,916.3  16,854.6  

สินทรัพย์สุทธิ 29,701.2  30,028.8  30,022.7  30,007.3  29,995.2  

ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยลงทุน 29,016.4 29,016.4 29,016.4 29,016.4 29,016.4

บัญชีปรับสมดุล 216.1  216.1  216.1 216.1 216.1 

ก�ำไรสะสม 468.7  796.3  790.2  774.8  762.7  

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.4244  13.5725  13.5697  13.5627  13.5573  
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ตารางที่ 2: งบก�ำไรขาดทุน 

หน่วย: ล้านบาท ปี 2562 ปี 2561
 เปลี่ยนแปลง

(ร้อยละ)

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ 5,131.0 4,923.5 4.2

	 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 5,111.2 4,912.0 4.1

	 รายได้อื่น 19.8 11.5 72.1

ดอกเบี้ยรับ 10.6 3.9 172.7

รวมรายได้ 5,141.6 4,927.3 4.3 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 705.7 774.9 (8.9)

	 ต้นทุนเช่าและบริการ 121.8 141.5 (13.9)

	 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 112.2 120.4 (6.8)

	 ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 471.7 513.0 (8.0)

ดอกเบี้ยจ่าย 502.4 400.7 25.4

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการบริหารกองทรัสต์ 177.4 174.0 1.9

รวมค่าใช้จ่าย 1,385.5 1,349.6 2.7

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,756.1 3,577.7 5.0

รายการก�ำไร(ขาดทุน)สุทธิที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
ของเงินลงทุน

(0.8) (3.3) 257.7

รายการก�ำไร(ขาดทุน)สุทธิที่ยังไม่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงใน
มูลค่าของเงินลงทุน

(435.7) 252.2 272.8

ก�ำไรที่สามารถน�ำมาปันส่วนแบ่งก�ำไร 3,756.1 3,577.7 5.0

เงินปันส่วนแบ่งก�ำไร 3,590.8 3,577.6 0.4

เงินปันส่วนแบ่งก�ำไรต่อหน่วย (บาท) 1.6230 1.6170 0.4

อัตราส่วนรายได้จากอสังหาริมทรัพย์สุทธิ 86.2% 84.3% 1.9

อัตราส่วนรายได้จากการลงทุนสุทธิ 73.2% 72.7% 0.5

ที่มา: 1) งบการเงินระหว่างกาลส�ำหรับงวดสามเดือน 2) งบการเงินส�ำหรับรอบปีบัญชี
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ตารางที่ 3: พื้นที่ให้เช่าและอัตราการเช่า

ทรัพย์สินที่ลงทุน
พื้นที่ (ตารางเมตร) อัตราการเช่า/1 (ร้อยละ)

พื้นที่ใช้สอย พื้นที่ให้เช่า/1  31 ธ.ค. 62  30 ก.ย. 62  30 มิ.ย. 62 31 มี.ค. 62

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 251,182 82,930 95.2 95.5 95.5 95.3

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 169,740 36,495 97.0 95.7 97.0 94.1

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 137,692 27,656 99.8 99.2 96.5 98.3

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี 50,653 34,307 90.0 89.3 90.2 89.8

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 122,991 37,806 96.7 94.1 94.9 93.7

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

รวม/เฉลี่ย 802,353 248,598 95.8 95.2 95.3 94.8

โรงแรมฮิลตัน พัทยา/2 49,686 302 ห้อง 83.9 88.5 90.3 92.5

หมายเหตุ: /1 เฉพาะผู้เช่าหลักและผู้เช่าประเภทร้านค้า 

	 /2 อัตราเข้าพักเฉลี่ยรายไตรมาส

ตารางที่ 4: สัญญาที่ต่ออายุและสัญญาที่เกิดขึ้นใหม่

ทรัพย์สินที่ลงทุน

ตั้งแต่ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2562

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1

จ�ำนวนสัญญา พื้นที่ (ตารางเมตร) ร้อยละของพื้นที่เช่า/2

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 91 8,242 10

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 25 3,617 10

เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า 34 5,557 20

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี 52 12,752 41

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 96 8,434 23

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 23 2,815 10

รวมทั้งหมด 321 41,417 17

หมายเหตุ: /1 ไม่รวมสัญญาเช่าที่มีอายุต�่ำกว่า 1 ปี และสัญญาของผู้เช่าหลัก

	 /2 	สัดส่วนของพื้นที่ให้เช่าที่ไม่รวมพื้นที่ผู้เช่าหลัก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562
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ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 หลังจากปี 2565

ข้อมูลการหมดอายุของสัญญาเช่า ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 (ร้อยละ)

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 เซ็นทรัลพลาซา ปิ่นเกล้า ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี

CPNREITเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 2

เซ็นทรัลพลาซา
พระราม 3

เซ็นทรัลพลาซา
ปิ่นเกล้า

ปิ่นเกล้า 
ทาวเวอร์  
เอและบี

เซ็นทรัลพลาซา
เชียงใหม่
แอร์พอร์ต

เซ็นทรัล
เฟสติวัล

พัทยา บีช

CPNREIT

โครงสร้างค่าเช่า ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 (ร้อยละ)

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย
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รายงาน
ความเห็นของทรัสตี
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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�ำสัญญาที่มีข้อผูกพันว่าผู้ก่อต้ังทรัสต ์
	 จะด�ำเนินการเพื่อให้กองทรัสต์ได้มาซึ่งทรัพย์สินและภาระ 
	 ของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับ 
	 การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ 
	 ที่ออกใหม่ของกองทรัสต์

2.	 กองทรัสต์ไม่มีสถานะเป็นนิติบุคคล โดยเป็นกองทรัพย์สินที ่
	 อยู่ในชื่อและอ�ำนาจการจัดการของทรัสตี

3.	 การจัดการกองทรสัต์จะกระท�ำโดยทรสัตแีละผู้จดัการกองทรสัต์ 
	 ทีไ่ด้รบัมอบหมายจากทรสัตซีึง่ได้รับการแต่งต้ังตามสัญญาก่อตัง้ 
	 ทรัสต์ โดยมีขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามท่ี 
	 ปรากฏในรายการเก่ียวกับอ�ำนาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ ในการน้ี ผู้จัดการกองทรัสต์มีอ�ำนาจ หน้าที่ และ 
	 ความรับผิดชอบหลักที่เก่ียวข้องกับการดูแลจัดการกองทรัสต์  
	 ซึ่งรวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และทรัสตี 
	 มีอ�ำนาจ หน้าที่และความรับผิดชอบหลักในการก�ำกับดูแล 
	 การปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และผู้รับมอบหมาย 
	 รายอืน่ (ถ้าม)ี ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์และตามกฎหมาย
	 หลกัทรพัย์ ตลอดจนการเก็บรกัษาทรพัย์สนิของกองทรสัต์ ทัง้นี้
 	 การจัดการลงทนุในทรพัย์สนิอืน่ทีม่ใิช่ทรพัย์สนิหลกัจะด�ำเนนิการ 
	 โดยทรสัต ีผู้จัดการกองทรสัต์ 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
กองทรัสต์มีวัตถุประสงค์ที่จะลงทุนในทรัพย์สินหลักโดยการซื้อ  
และ/หรอืเช่า และ/หรอืเช่าช่วง และ/หรอื รบัโอนสทิธกิารเช่า และ/หรอื
สิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก โดยจะน�ำทรัพย์สินหลักไปจัดหา
ประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ หรือรายได้อื่นใด 
ในท�ำนองเดียวกัน ตลอดจนท�ำการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง พัฒนา
ศกัยภาพ พฒันา และ/หรอืจ�ำหน่ายทรพัย์สนิต่าง ๆ  เพือ่มุง่ก่อให้เกดิ
รายได้และผลตอบแทนแก่กองทรสัต์เพือ่ประโยชน์ของผูถ้อืหน่วยทรสัต์
อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้งกองทรัสต์มีจุดมุ่งหมายที่จะลงทุน
ในทรัพย ์สินเพิ่มเติมเพื่อการเติบโตอย ่างต ่อเนื่องของฐาน 
รายได้ของกองทรัสต์ รวมถึงการลงทุนในทรัพย์สินอ่ืน และ/หรือ 
หลักทรัพย์อ่ืน และ/หรือการหาดอกผลอ่ืนโดยวิธีอ่ืนใด ตามท่ี
กฎหมายหลักทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก�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

สรุปสาระส�ำคัญ
ของสัญญาก่อตั้งทรัสต์
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	 1.2	 ในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่ ผู้ก่อตั้ง 
		  ทรัสต์จะด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข 
		  ที่ก�ำหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์และตามที่ระบุใน 
		  แบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหน่วยทรัสต์ และ 
		  หลังจากที่กองทรัสต์ได้ก่อตั้งขึ้นอย่างสมบูรณ์ตาม พ.ร.บ.  
		  ทรัสต์แล้ว ผู้ก่อตั้งทรัสต์จะเข้าเป็นผู้จัดการกองทรัสต์  
		  ซึ่งจะด�ำเนินการยื่นค�ำขอต่อตลาดหลักทรัพย์เพื่อขอให ้
		  พิจารณารับหน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่เป ็นหลักทรัพย ์
		  จดทะเบยีนภายใน 15 วนัท�ำการนบัแต่วนัปิดการเสนอขาย 
		  หน่วยทรัสต์ที่ออกใหม่

2.	 เพื่อลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1

	 ผู ้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุน 
	 เพิม่เตมิ ครัง้ที ่1 โดยการกูย้มืเงนิ ซึง่เงินทีไ่ด้รบัจากการกูย้มืเงนิ 
	 ดังกล่าวจะโอนเข้าบัญชีกองทรัสต์ซึ่งอยู ่ในนามของทรัสตี 
	 เพื่อเก็บรักษาไว้และน�ำไปลงทุนในทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม  
	 ครั้งที่ 1 โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์  
	 วิธีการ และเง่ือนไขที่ระบุเพ่ิมเติมในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ และ 
	 ตามกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง

3.	 เพื่อลงทุนในทรัพย์สินหลักในอนาคตภายหลังการลงทุนใน 
	 ทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มเติม ครั้งที่ 1

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

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

วันที่ก่อตั้งกองทรัสต์ และสัญญาก่อตั้งทรัสต์มีผลสมบูรณ์
การก่อตั้งกองทรัสต์มีผลสมบูรณ์เม่ือผู้ก่อต้ังทรัสต์ได้ก่อสิทธิและ
หน้าทีใ่นทางทรพัย์สนิให้แก่ทรสัตด้ีวยการเข้าท�ำสญัญาทีม่ข้ีอผกูพนั
ว่าผูก่้อตัง้ทรสัต์จะด�ำเนนิการเพือ่ให้กองทรสัต์ได้มาซึง่ทรพัย์สนิและ
ภาระของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ที่แปลงสภาพ โดยแลกกับ 
การที่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจะได้รับหน่วยทรัสต์ท่ี 
ออกใหม่ของกองทรัสต์

ผู้ถือหน่วยทรัสต์
1.	 การเป็นผูถ้อืหน่วยทรสัต์มไิด้ก่อให้เกิดนิติสมัพันธ์ในลกัษณะของ 
	 ตวัการตวัแทนระหว่างผูถ้อืหน่วยทรสัต์กบัทรสัต ีและมิได้ก่อให้ 
	 เกดินติสิมัพนัธ์ในลกัษณะของการเป็นหุน้ส่วน 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 
	 หน้าทีแ่ทนทรสัต ี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�ำหน่วยทรัสต์ไปจ�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�ำหนดในสัญญาก่อตัง้ทรัสต์ โดยกองทรสัต์จะมุง่เน้นการลงทนุ
ในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสิทธิ 
การเช่าช่วงอสังหารมิทรพัย์ทีม่คีณุภาพสงู โดยเฉพาะอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทศูนย์การค้า รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อื่นๆ ที่มีความเกี่ยวข้องหรือส่งเสริมประโยชน์กับอสังหาริมทรัพย์
ประเภทศนูย์การค้า อาท ิทรพัย์สนิเพือ่การพาณชิย์ อาคารส�ำนกังาน 
โรงแรมและเซอร์วิสอะพาร์ตเมนต์ เป็นต้น เพ่ือเป็นทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต์ โดยการซือ้ และ/หรอืเช่า และ/หรอืเช่าช่วง และ/หรือ
รับโอนสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วงทรัพย์สินหลัก และ 
โดยมุ่งเน้นการจัดหาผลประโยชน์ในรูปของรายได้ค่าเช่าและค่า
บรกิาร หรอืรายได้อืน่ใดในท�ำนองเดยีวกนั ตลอดจนท�ำการปรบัปรงุ 
เปลี่ยนแปลง พัฒนาศักยภาพ พัฒนา และ/หรือจ�ำหน่ายทรัพย์สิน
ต่างๆ เพื่อมุ่งก่อให้เกิดรายได้และผลตอบแทนแก่กองทรัสต์เพื่อ
ประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างต่อเนื่องในระยะยาว อีกทั้ง 
กองทรสัต์มจีดุมุง่หมายทีจ่ะลงทุนในทรพัย์สนิเพิม่เตมิเพ่ือการเตบิโต
อย่างต่อเนื่องของฐานรายได้ของกองทรัสต์ และเป็นการกระจาย
ความเสี่ยงผ่านการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หลายแห่งในท�ำเล 
ทีแ่ตกต่างกนั  รวมถงึการลงทนุในทรพัย์สนิอืน่ และ/หรอืหลกัทรพัย์
อื่น และ/หรือการหาดอกผลอื่นโดยวิธีอื่นใดตามที่กฎหมาย 
หลักทรัพย์ และ/หรือกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้องก�ำหนด

การได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ (ถ้ามี)
กองทรสัต์จะมกีารลงทนุโดยทางตรงและโดยทางอ้อมโดยเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

1.	 การลงทุนโดยทางตรงซ่ึงเป็นการลงทุนในทรัพย์สินหลักจะเป็น 
	 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 
			   ความเสี่ยงหรือการเยียวยาความเสียหายที่อาจ 
			   เกิดขึ้นจากการผิดสัญญาเช่า หรือการไม่สามารถ 
			   บังคับตามสิทธิในสัญญาเช่า

	 1.2	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องไม่อยู่ในบังคับแห่งทรัพยสิทธ ิ
		  หรือมีข้อพิพาทใด ๆ เว้นแต่ผู้จัดการกองทรัสต์และทรัสตี 
		  ได้พิจารณาโดยมีความเห็นเป็นลายลักษณ์อักษรว่า  
		  การอยูภ่ายใต้บงัคบัแห่งทรพัยสทิธหิรอืการมข้ีอพพิาทนัน้ 
		  ไม่กระทบต่อการหาประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว 
		  อย่างมนียัส�ำคญั และเงือ่นไขการได้มาซ่ึงอสงัหารมิทรพัย์ 
		  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

รายงานประจำ�ปี 2562110



ของกองทรัสต์ (ภายหลังการเสนอขายหน่วยทรัสต์) และ
ต้องแสดงได้ว่าจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอเพ่ือการ
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 
		  อสงัหาริมทรัพย์ทีรั่บโอนมาจากกองทุนรวมอสังหารมิทรพัย์
		  ที่แปลงสภาพและอสังหาริมทรัพย์นั้นได้ผ่านการประเมิน 
		  มูลค่าโดยชอบตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประกาศที ่
		  ทจ. 34/2559 แล้วด้วย

	 1.6	 อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาต้องมีมูลค่ารวมกันไม่น้อยกว่า  
		  500,000,000 ทั้งนี้ ในกรณี ที่จ�ำนวนเงินท่ีจะได้จาก 
		  การระดมทุนผ่านการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต ์
		  น้อยกว่ามลูค่าอสงัหารมิทรัพย์ทีป่ระสงค์จะลงทนุ ผูจ้ดัการ 
		  กองทรัสต์ต้องแสดงได้ว่ามีแหล่งเงินทุนอื่นเพียงพอท่ีจะ 
		  ท�ำให้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว

	 นอกจากนี้ในการได้มาซ่ึงทรัพย์สินหลักและอุปกรณ์ดังกล่าว 
	 กองทรัสต์จะด�ำเนินการตามวิธีการที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อตั้ง 
	 ทรัสต์

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

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

	 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	 การประเมินมูลค่าในชั้นของบริษัทที่กองทรัสต์ 
			   เป็นผู้ถือหุ้นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ในข้อ 1.5  
			   ข้างต้น

		  2.3.3	 มีการประเมินมูลค ่าทรัพย ์ สินอื่นที่บ ริษัทที่ 
			   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	 ผู้จัดการกองทรสัต์แสดงได้ว่ามมีาตรการหรือกลไก 
			   ที่จะท�ำให้ทรัสตีและผู้จัดการกองทรัสต์สามารถ 
			   ดูแลและควบคุมให้บริษัทดังกล่าวด�ำเนินการให้ 
			   เป็นไปในท�ำนองเดียวกับหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว ้
			   ส�ำหรับกองทรัสต์ที่มีการลงทุนในทรัพย์สินหลัก 
			   โดยตรงเว้นแต่ในกรณีของหลักเกณฑ์เกี่ยวกับ 
			   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	 เคยมปีระวตัฝ่ิาฝืนหลกัเกณฑ์หรอืเงือ่นไขเก่ียวกบั 
			   การเสนอขายหลักทรัพย์ในเรื่องที่มีนัยส�ำคัญ

		  4.1.2	 เคยถกูส�ำนกังาน ก.ล.ต.ปฏิเสธค�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�ำพิพากษาถึงที่สุด 
		  ให้ลงโทษในความผิดเกี่ยวกับทรัพย์เฉพาะในมูลเหตุ 
		  เน่ืองจากการด�ำเนนิการท่ีมลัีกษณะหลอกลวง ฉ้อโกง หรอื 
		  ทจุรติ อันเป็นเหตุท่ีท�ำให้เกดิความเสียหายในวงกว้าง ทัง้นี้  
		  ไม่ว่าตามกฎหมายไทยหรือกฎหมายต่างประเทศ

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

	 4.4	 เป็นบุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าเป็นการจัดรูปแบบเพื่อ 
		  ให้บุคคลท่ีมีลักษณะตามข้อ 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	 ในกรณทีีก่องทรสัต์จะลงทนุในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
		  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	 ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษในการเข้าท�ำธุรกรรม  
			   ไม่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจเข้าท�ำธุรกรรมนั้น

	 2.2	 ในด้านระบบในการอนุมัติ ผู ้จัดการกองทรัสต์ต ้อง 
		  ด�ำเนินการดังต่อไปนี้

		  2.2.1	 ขอความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที ่
			   เป ็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมาย 
			   ที่เกี่ยวข้องแล้ว

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

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

		  การค�ำนวณมลูค่าของทรัพย์สนิหลกัในข้อนี ้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.	 กองทรสัต์อาจมกีารลงทนุในทรัพย์สนิอ่ืน โดยจะต้องเป็นไปตาม 
	 หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

	 1.1	 ประเภทของทรัพย์สินอื่นท่ีกองทรัสต์จะลงทุน จะต้อง 
		  เป็นไปตามข้อ 2 และข้อ 3 ด้านล่างนี้

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

	 1.3	 ในกรณีที่ลูกหนี้ตามตราสารที่กองทรัสต์ลงทุนผิดนัด 
		  ช�ำระหนี้ หรือมีพฤติการณ์ว่าจะไม่สามารถช�ำระหนี้ได ้ 
		  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	 บตัรเงนิฝากทีธ่นาคารหรอืบรษิทัเงนิทนุเป็นผูอ้อกโดยไม่มี 
		  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 
			   หน่วยลงทุนของกองทุนรวมต่างประเทศท่ีมีการ 
			   ซือ้ขายในตลาดซ้ือขายหลกัทรพัย์ทีเ่ป็นสมาชกิของ  
			   World Federation of Exchanges (WFE)

		  2.7.2	 กองทุนรวมต่างประเทศน้ันมีนโยบายการลงทุน 
			   ในทรัพย์สินประเภทและชนิดเดียวกับทรัพย์สิน 
			   ที่กองทรัสต์สามารถลงทุนหรือมีไว้ได้ และ

		  2.7.3	 กองทุนรวมต่างประเทศน้ันจัดต้ังข้ึนเพ่ือผู้ลงทุน 
			   ทั่วไป

	 2.8	 หน่วยลงทุนของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ หรือหน่วย 
		  ทรัสต์ของกองทรัสต์อื่น ทั้งน้ี เฉพาะที่จัดต้ังขึ้นตาม 
		  กฎหมายไทย

	 2.9	 ตราสารของ Real Estate Investment Trust ที่จัดตั้ง 
		  ตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่ว่ากองทรัสต์นั้นจะจัดต้ัง 
		  ในรูปบริษัท กองทรัสต์ หรือรูปแบบอ่ืนใด ทั้งน้ี ต้องมี 
		  ลักษณะดังต่อไปนี้

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

		  2.9.2	 มวัีตถปุระสงค์หลกัในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ 
			   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/หรือผู้เช่าช่วง 
	 ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์

	 กองทรสัต์สามารถลงทนุในหุน้ของนติบิคุคลซึง่เป็นผู ้ เช่าและ/หรอื  
	 ผู้เช่า	ช ่วงทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได ้เมื่อเป็นไปตาม 
	 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/หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์
	 แก ่บุคคลที่จะน�ำอสังหาริมทรัพย ์นั้นไปประกอบธุรกิจท่ี 
	 กองทรัสต์ไม่สามารถด�ำเนินการได้เอง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือ 
	 ธุรกิจโรงพยาบาล เป็นต้น โดยจะต้องมีข้อตกลงที่ให้ก�ำหนด 
	 ค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ�ำนวนที่แน่นอนไว้ล่วงหน้า และหากจะม ี
	 ส่วนที่อ้างอิงกับผลประกอบการของผู้เช่า และ/หรือผู้เช่าช่วง  
	 จ�ำนวนเงินค่าเช่าสูงสุดที่อ้างอิงกับผลประกอบการนั้นจะไม ่
	 เกินกว่าร้อยละ 50 ของจ�ำนวนเงินค่าเช่าที่ก�ำหนดไว้แน่นอน 
	 ล่วงหน้า

3.	 กองทรัสต์จะไม่ให้เช่า และ/หรือให้เช่าช่วงอสังหาริมทรัพย ์
	 แก่บุคคลที่มีเหตุอันควรสงสัยว่าจะน�ำอสังหาริมทรัพย์นั้นไปใช ้
	 ประกอบธรุกจิทีข่ดัต่อศลีธรรมหรอืไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยการ 
	 ให้เช่าในแต่ละครั้งจะจัดให้มีข้อตกลงเพื่อให้กองทรัสต์สามารถ 
	 เลกิสัญญาเช่า และ/หรอืเช่าช่วงได้หากปรากฏว่าผูเ้ช่า และ/หรือ 
	 ผู้เช่าช่วงน�ำอสังหาริมทรัพย์ไปใช้ในการประกอบธุรกิจดังกล่าว
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4.	 ผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ในการดูแลรักษาทรัพย์สินหลักให้อยู่ 
	 ในสภาพดีพร้อมต่อการจัดหารายได้ ซึ่งรวมถึงการจัดให้มีการ 
	 ประกันภัยที่เพียงพอตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต์ลงทุนใน 
	 ทรัพย์สินหลักด้วย ซึ่งการประกันภัยนี้อย่างน้อยต้องครอบคลุม 
	 ถึงการประกันวินาศภัยที่อาจเกิดขึ้นกับอสังหาริมทรัพย์ และ 
	 การประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอกที่อาจได้รับ 
	 ความเสียหายจากอสังหาริมทรัพย์หรือจากการด�ำเนินการ 
	 ในอสังหาริมทรัพย์

5.	 การจัดการกองทรสัต์จะกระท�ำโดยทรสัตแีละผู้จดัการกองทรสัต์ 
	 ทีไ่ด้รบัมอบหมายจากทรสัตซีึง่ได้รับการแต่งต้ังตามสัญญาก่อตัง้ 
	 ทรัสต์ โดยมีขอบเขตอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบตามท่ี 
	 ปรากฏในรายการเก่ียวกับอ�ำนาจหน้าที่ของทรัสตีและผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์ตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ในการนี้ ผู้จัดการ 
	 กองทรัสต์มีอ�ำนาจหน้าที่และความรับผิดชอบหลักที่เกี่ยวข้อง 
	 กบัการดูแลจัดการกองทรสัต์ ซึง่รวมถงึการลงทนุในทรพัย์สนิหลกั 
	 ของกองทรสัต์ และทรสัตมีอี�ำนาจหน้าทีแ่ละความรบัผดิชอบหลกั 
	 ในการก�ำกับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์ และ 
	 ผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) ให้เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
	 และตามกฎหมายหลักทรัพย์ ตลอดจนการเก็บรักษาทรัพย์สิน 
	 ของกองทรัสต์ และในกรณีที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินอื่น 
	 ที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก การจัดการลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าว 
	 อาจด�ำเนินการโดยทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ หรือบุคคลอื่น 
	 ที่ทรัสตีหรือผู้จัดการกองทรัสต์มอบหมาย โดยจะเป็นไปตาม 
	 ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ และสัญญาอื่นใดที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้  
	 ในกรณีที่ทรัสตีมีความประสงค์จะแก้ไขข้อก�ำหนดสิทธิและ 
	 เงื่อนไขใด ๆ ในสัญญาที่เก่ียวข้องกับการจัดหาผลประโยชน์ 
	 จากทรัพย์สินหลัก และ/หรือทรัพย์สินอ่ืนที่มิใช่ทรัพย์สินหลัก  
	 ทรสัตจีะกระท�ำได้เมือ่ได้ตกลงร่วมกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต์ก่อน  
	 และในกรณีท่ีคู่สัญญาไม่สามารถหาข้อยุติร่วมกันได้ 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 หรือท่ีกองทรัสต์มีสิทธิการเช่าหรือ 
		  สิทธิครอบครองเพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ 
		  ของกองทรัสต์

	 1.8	 เป็นเงินทุนหมุนเวียนของกองทรัสต์ 

	 1.9	 ช�ำระหนี้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันของกองทรัสต์

	 1.10	ปรับโครงสร้างเงินกู้ยืมเพ่ือน�ำไปช�ำระหนี้เงินกู้ยืมหรือ 
		  ภาระผูกพันฉบับเดิม (Refinance)

	 1.11	ปรับโครงสร้างเงินทุนของกองทรัสต์

	 1.12	ป้องกันความเสี่ยงทางด้านอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา  
		  และ/หรือป้องกนัความเสีย่งทางด้านอตัราดอกเบีย้อนัเนือ่ง 
		  มาจากการกู้ยืมเงินหรือออกตราสารหนี้

	 1.13	เหตุจ�ำเป็นอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสต์เห็นสมควรส�ำหรับ 
		  การบริหารจัดการกองทรัสต์

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

2.	 กองทรัสต์สามารถกู้ยืมเงินหรือก่อภาระผูกพันแก่ทรัพย์สิน 
	 ของกองทรัสต์ได้โดยวิธีการดังต่อไปนี้

	 2.1	 การกู้ยมืเงนิขอสนิเชือ่เบกิเงนิเกนิบัญชีจากนิตบิคุคลหรอื 
		  สถาบันการเงินทั้งในประเทศ และ/หรือต่างประเทศซึ่ง 
		  รวมถึงบริษัทประกันภัยซึ่งจัดตั้งขึ้นตามกฎหมายท่ี 
		  เก่ียวข้องกับประกันภัยและกองทรัสต์อาจพิจารณาให้ 
		  หลักประกันในการช�ำระเงินกู้ยืมดังกล่าวด้วย นอกจากนี้	
		  กองทรัสต์ อาจท�ำสัญญาซื้อขายล่วงหน้าหรือซื้อขาย	  
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		  ตราสารอนุพันธ์ทางการเงิน (Derivative Product) 
		  เพือ่ป้องกนัความเสีย่ง ของกองทรสัต์จากอตัราแลกเปลีย่น 
		  และ/หรอือตัรา ดอกเบีย้ทีเ่กดิขึน้จากการกูย้มืเงนิไม่ว่าทัง้ 
		  จ�ำนวนหรอืบางส่วนเช่นสัญญาแลกเปล่ียนอัตราแลกเปลีย่น 
		  (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 
			   แลกเปลี่ยน และ/หรืออัตราดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจาก 
			   การกูย้มืเงนิไม่ว่าทัง้จ�ำนวนหรอืบางส่วนเช่นสญัญา 
			   แลกเปลี่ยนอัตราแลกเปล่ียน (Cross Currency  
			   Swap) หรือสัญญาแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ย  
			   (Interest Rate Swap) เป็นต้น หรือ

2.2.2	 การออกตราสารหน้ีไม่ว่าระยะสั้นและระยะยาว
เพื่อจ�ำหน่ายให้แก่ผู้ลงทุนทั้งประเภทบุคคลและ
สถาบันตามประกาศคณะกรรมการก.ล.ต. หรือ
ประกาศส�ำนักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวข้องและกอง
ทรัสต์อาจพิจารณาให้หลักประกันที่เก่ียวข้องกับ
การออกตราสารดังกล่าวด้วย

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

ทั้งนี้ ทรัสตีจะเป็นผู้ลงนามผูกพันกองทรัสต์ในการเข้าท�ำสัญญา 
เพื่อกู้ยืมเงินเปลี่ยนแปลงหรือก่อภาระผูกพันเหนือทรัพย์สินของ 
กองทรัสต์หรืออาจมอบอ�ำนาจให้ผู้จัดการกองทรัสต์ลงนามผูกพัน
กองทรัสต์ตามสัญญาดังกล่าวแทนได้ ทั้งนี้ ในกรณีที่ทรัสตีมี 
ความประสงค์จะแก้ไขข้อก�ำหนดสิทธิและเงื่อนไขใด ๆ ที่เก่ียวข้อง
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�ำนองเดียวกบัข้อก�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 
			   หรือเป็นอัตราที่ผันแปรตามอัตราดอกเบี้ยของ 
			   สถาบันการเงินหรืออัตราดอกเบี้ยอื่น

		  3.3.3	 ไม่มีการก�ำหนดเงื่อนไขการจ่ายดอกเบี้ยหรือ 
			   ผลตอบแทนที่อ้างอิงกับปัจจัยอ้างอิงอื่นเพิ่มเติม

	 3.4	 มีลักษณะเป็นการแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์

4. 	 ในกรณีที่กองทรัสต์มีการกู้ยืมเงิน ให้มูลค่าการกู้ยืมไม่เกิน 
	 อตัราส่วนอย่างใดอย่างหนึง่ดงัต่อไปนี ้เว้นแต่การเกนิอตัราส่วน 
	 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

รายงานประจำ�ปี 2562116



	 การกูย้มืเงนิของกองทรสัต์ให้หมายความรวมถึงการออกตราสาร 
	 หรอืเข้าท�ำสัญญาไม่ว่าในรปูแบบใดทีม่คีวามมุง่หมายหรอืเนือ้หา 
	 สาระที่แท้จริงเข้าลักษณะเป็นการกู้ยืมเงิน

5. 	 การก่อภาระผูกพันของกองทรัสต์ ให้กระท�ำได้เฉพาะกรณ ี
	 ที่จ�ำเป็นและเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการทรัพย์สินของ 
	 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 ผู ้จัดการ 
	 กองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ เว้นแต่กรณีท่ี 
	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. ส�ำนักงาน ก.ล.ต. และ/หรือหน่วยงาน 
	 อื่นใดที่มีอ�ำนาจตามกฎหมาย ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลง เพิ่มเติม  
	 ประกาศ ก�ำหนด ส่ังการ เห็นชอบ และ/หรือผ่อนผันเป็น 
	 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 ผูจ้ดัการกองทรสัต์จะไม่น�ำประโยชน์ตอบแทน 
	 จ�ำนวนดังกล่าวไปใช้เพื่อการอื่นใดนอกจากเพื่อประโยชน ์
	 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�ำกดัสทิธเิกีย่วกบั 
	 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�ำกดัสทิธใินการใช้สทิธิออกเสยีง 
	 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�ำเนินการตามมาตรการที่แสดงไว้น้ัน 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 ในกรณีท่ีการด�ำเนินการนั้นไม่เป็นไปตาม 
	 สัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

5.	 ทรัสตีมีหน้าที่บังคับช�ำระหนี้หรือดูแลให้มีการบังคับช�ำระหนี้ 
	 เพื่อให้เป็นไปตามข้อสัญญาระหว่างกองทรัสต์กับบุคคลอื่น 

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

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

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

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

10.	ห้ามทรัสตีน�ำหนี้ที่ตนเป็นลูกหนี้บุคคลภายนอกอันมิได้เกิดจาก 
	 การปฏิบัติหน้าที่เป็นทรัสตีไปหักกลบลบหนี้กับหนี้ที่บุคคล 
	 ภายนอกเป็นลูกหนี้ทรัสตีอันสืบเนื่องมาจากการจัดการ 
	 กองทรสัต์ ในกรณทีีมี่การฝ่าฝืนข้อก�ำหนดในข้อนี ้ให้การกระท�ำ 
	 เช่นนั้นเป็นโมฆะ

รายงานประจำ�ปี 2562118



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 
	 ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีและทรัพย์สินอ่ืนที่ทรัสตีครอบครองอยู่  
	 และในกรณีท่ีทรัสตีจัดการกองทรัสต์หลายกองทรัสตีต้องแยก 
	 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�ำธุรกรรมที่โดยทั่วไปผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินซึ่งมี 
		  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�ำหนดเรื่องดังกล่าวไว้ในกรณีที่ทรัสตีฝ่าฝืนบทบัญญัต ิ
		  ข้างต้น ให้การที่ท�ำไปนั้นผูกพันทรัสตีเป็นการส่วนตัว 
		  ไม่ผูกพันกองทรัสต์

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

	 16.1	การคัดเลือกผู ้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณา 
		  ถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากรของผู้ท่ีได้รับ 
		  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 มีการจัดการกองทรัสต์ท่ีไม ่
	 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 ้ อ่ืนจัดการ 
	 กองทรัสต์โดยชอบตามข้อ 15 หากมีค่าใช้จ่ายหรือทรัสตี 
	 ต้องช�ำระเงนิหรอืทรพัย์สนิอ่ืนให้กบับคุคลภายนอกด้วยเงนิหรอื 
	 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�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์ก็ได้  
	 และหากทรสัตไีด้จดัการตามทีไ่ด้รบัความเหน็ชอบนัน้ด้วยความ 
	 สุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว ทรัสตีไม่จ�ำ 
	 ต้องรับผิด

21.	ทรัสตีต้องดูแลให้สัญญาก่อตั้งทรัสต์มีสาระส�ำคัญเป็นไปตาม 
	 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องโดยในกรณท่ีีมกีารแก้ไขเปลีย่นแปลงสญัญา 
	 ก่อตั้งทรัสต์ให้ทรัสตีด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 21.1	ดแูลให้การแก้ไขเปลีย่นแปลงสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ให้เป็นไป 
		  ตามวิธีการและเง่ือนไขที่ก�ำหนดไว้ในสัญญาก่อต้ังทรัสต์  
		  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 ตามวิธีการที่ก�ำหนด 
		  ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ฉบับนี้ หรือตามที่ส�ำนักงาน ก.ล.ต.  
		  มีค�ำสั่ง 

22.	ทรสัตต้ีองตดิตาม ดแูล และตรวจสอบให้ผูจ้ดัการกองทรสัต์หรอื 
	 ผูร้บัมอบหมายรายอืน่ (ถ้าม)ี ด�ำเนนิการในงานทีไ่ด้รับมอบหมาย 
	 ให้เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรัสต์ฉบับนีแ้ละกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง  
	 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 ยับยั้ง  
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	 หรือเยียวยาความเสียหายที่ เกิดขึ้นแก ่กองทรัสต ์ตามที ่
	 เห็นสมควร 

24.	ในกรณทีีผู่จั้ดการกองทรสัต์ไม่สามารถปฏบิตัหิน้าทีไ่ด้ ให้ทรสัตี 
	 เข้าจัดการกองทรัสต์ตามความจ�ำเป็นเพื่อป้องกัน ยับยั้ง หรือ 
	 จ�ำกัดมิให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์ของ 
	 กองทรัสต์หรือผู ้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม และด�ำเนินการ 
	 ตามอ�ำนาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์และ พ.ร.บ.  
	 ทรัสต์ ในการจัดให้มีผู ้จัดการกองทรัสต์รายใหม่ทรัสตีที ่
	 เข้าจดัการกองทรสัต์จะมอบหมายให้บคุคลอืน่จดัการกองทรสัต์ 
	 แทนในระหว่างน้ันก็ได้ 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	 ชื่อ 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 
		  สามารถใช้เป็นหลักฐานแสดงสิทธิของผู้ถือหน่วยทรัสต์  
		  และใช้อ้างอิงต่อทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ และบุคคล 
		  อื่นได้ 

	 27.2	 มข้ีอมลูของบคุคลต่าง ๆ  ทีเ่กีย่วข้องกบัการจดัการกองทรสัต์  
		  เช่น ทรัสตี ผู้จัดการกองทรัสต์ นายทะเบียนหลักทรัพย์  
		  เป็นต้น เพื่อให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์สามารถติดต่อกับบุคคล 
		  เหล่านั้นได้

	 27.3	มข้ีอมลูทีแ่สดงว่า ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ไม่สามารถขายคนืหรอื 
		  ไถ่ถอนหน่วยทรัสต์ได้ และในกรณีที่มีข้อจ�ำกัดสิทธิของ 
		  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ ต้องระบุข้อจ�ำกัดสิทธิเช่นว่าน้ันไว ้
		  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 เพ่ือกองทรัสต์ 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 

121



	 ที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ 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�ำธรุกรรมเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์เพ่ือกองทรสัต์ผูจั้ดการ 
	 กองทรัสต์ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ด้วย

	 7.1	 ด�ำเนินการเพ่ือให้ม่ันใจได้ว่าการจ�ำหน่าย จ่าย โอน 
		  อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท�ำสัญญาที่เก่ียวเนื่องกับ 
		  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

รายงานประจำ�ปี 2562122



9.	 ในกรณีท่ีมีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้ค�ำปรึกษาหรือค�ำแนะน�ำ 
	 เกี่ ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์และการจัดการ 
	 อสังหาริมทรัพย์ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องแต่งตั้งท่ีปรึกษาที่ไม่มี 
	 ส่วนได้เสียในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติหน้าที่เป็นที่ปรึกษา 
	 แต่เมือ่ปรากฏว่าทีป่รกึษาดังกล่าวเป็นผูม้ส่ีวนได้เสยีให้ผูจ้ดัการ 
	 กองทรัสต์ปฏิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้

	 9.1	 ด�ำเนินการให้ที่ปรึกษาแจ้งการมีส่วนได้เสียในเร่ืองที่ 
		  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 
		  ทรพัย์สนิสทุธขิองกองทรสัต์และมูลค่าหน่วยทรสัต์รายงาน 
		  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/หรือผ่อนผัน 
	 เป็นอย่างอื่น ผู้จัดการกองทรัสต์จะด�ำเนินการให้เป็นไปตามนั้น

นายทะเบียนหน่วยทรัสต์
นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ หมายถึงทรัสตี หรือผู้ที่รับมอบหมายจาก
ทรสัตีให้ด�ำเนนิการในฐานะนายทะเบยีนหน่วยทรสัต์ ซึง่นายทะเบยีน
หน่วยทรัสต์จะต้องเป็นผู ้ได ้รับใบอนุญาตการให้บริการเป็น 
นายทะเบียนหลักทรัพย์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. และเป็นผู้ท่ี
ตลาดหลักทรัพย์ให้ความเห็นชอบให้ด�ำเนินการแทนในฐานะ 
นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ มีหน้าที่ต่าง ๆ 
ตามตามที่กฎหมายหลักทรัพย์และหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องก�ำหนดไว้
ดังนี้ 

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

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

3.	 การโอนหน่วยทรัสต์โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ประสงค์จะโอน 
	 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/หรือศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ ทั้งนี้ ผู้โอน 
	 จะต้องช�ำระค่าธรรมเนียมการโอนหน่วยทรัสต์ (ถ้ามี) ตามท่ี 
	 นายทะเบียนหน่วยทรัสต์ และ/หรือตลาดหลักทรัพย์ และ/หรือ 
	 ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ก�ำหนด
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	 ทั้งนี้ ในกรณีท่ีการโอนหน่วยทรัสต์จะท�ำให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
	 รายใดถือหน่วยทรัสต์เกินข้อจ�ำกัดในการถือหน่วยทรัสต์ของ 
	 ผู ้ถือหน่วยทรัสต์ นายทะเบียนหลักทรัพย์มีสิทธิปฏิเสธการ 
	 แสดงช่ือในทะเบียนผู้ถอืหน่วยทรสัต์ในกรณทีีก่ารถอืหน่วยทรสัต์ 
	 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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รายงานของ
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

ความเห็น 
 
ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เ พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(“กองทรัสต”์) ซ่ึงประกอบดว้ยงบดุล และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 งบก าไรขาดทุน 
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ งบกระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญั ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั 
รวมถึงหมายเหตุซ่ึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ 
 
ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงินขา้งต้นน้ีแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ผลการด าเนินงาน 
การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ กระแสเงินสด และขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญั ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั โดยถูกตอ้ง
ตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ได้กล่าวไวใ้นวรรคความ
รับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์
ตามข้อก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบัญชีท่ีก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกับการ
ตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่าน้ี 
ขา้พเจา้เช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของ
ขา้พเจา้
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบัน ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงิน
โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี 
 
มูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
อา้งถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 3 (ก) และ 5 
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดังกล่าวอย่างไร 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ย
มูลค่ายุ ติธรรมและมีนัยส าคัญในงบการเงินของ
กองทรัสต ์มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยป์ระมาณโดยวิธีรายไดจ้ากการคิดลด
กระแสเงินสด โดยกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งผูป้ระเมินราคา
อิสระจากภายนอก เพื่อประเมินมูลค่ายุติธรรมของ 
เงินลงทุนดงักล่าว เน่ืองจากการก าหนดและประเมิน
มูลค่ายุติธรรมมีการใช้ดุลยพินิจในการก าหนดข้อ
สมมติท่ีส าคญั เร่ืองดังกล่าวจึงเป็นเร่ืองท่ีขา้พเจา้ให้
ความส าคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
• การท าความเขา้ใจและประเมินวิธีการท่ีกองทรัสตใ์ชใ้น

การก าหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์
• การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบัติ และความ 

สามารถของผูป้ระเมินราคาของกองทรัสต์ รวมถึงการ
อ่านเง่ือนไขในสัญญาจ้างงานระหว่างผู ้ประเมินกับ
กองทรัสต ์

• ให้ผูเ้ช่ียวชาญภายนอกของเคพีเอ็มจีช่วยพิจารณาความ
สมเหตุสมผลของวิธีการวดัมูลค่าและขอ้สมมติส าคญัท่ี
ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม โดยเปรียบเทียบ
สถานการณ์และวิธีการประเมินมูลค่าของสินทรัพยท่ี์มี
ความคลา้ยคลึงกนักบัผลงานของผูป้ระเมินท่ีถูกแต่งตั้ง
โดยกองทรัสต ์

• พิจารณาขอ้สมมติส าคญัโดยการเปรียบเทียบขอ้สมมติ
ในรายงานของผู ้ประเ มินกับข้อมูลท่ี เ กิดขึ้ นจริง 
ทดสอบการค านวณ และพิจารณาความสมเหตุสมผล
ในการเปล่ียนแปลงมูลค่าของสินทรัพย์ท่ีมีนัยส าคัญ
จากปีก่อน 

• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมูลตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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ข้อมูลอ่ืน 
 
ผูจ้ัดการกองทรัสต์เป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบด้วยขอ้มูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่
รวมถึงงบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยู่ในรายงานนั้น ซ่ึงคาดว่ารายงานประจ าปีจะถูกจดัเตรียมให้ขา้พเจา้
ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 
 
ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน 
 
ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านขอ้มูลอ่ืนตามท่ีระบุขา้งตน้เม่ือจดัท า
แลว้ และพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกับความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของ
ขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  
 
เม่ือขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละขอใหท้ าการแกไ้ข 

 
ความรับผิดชอบของผู้จัดการกองทรัสต์ต่องบการเงิน 
 
ผูจ้ดัการกองทรัสต์มีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตพ์ิจารณาวา่จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถ
จัดท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญไม่ว่าจะเกิดจากกา รทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์รับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบญัชีส าหรับการ
ด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูจ้ัดการกองทรัสต์มีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสต์ หรือหยุดด าเนินงานหรือไม่สามารถ
ด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ด้วย ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดับสูงแต่
ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือ
วา่มีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลวา่รายการท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะ
มีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 
 
ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยง 
ผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินไม่ว่าจะเกิด

จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเส่ียง
เหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเส่ียงท่ี
เกิดจากขอ้ผิดพลาดเน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจ
ละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ี
เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุม
ภายในของกองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ
ทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าขึ้นโดยผูจ้ดัการกองทรัสต ์

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละ
จากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์
ท่ีอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสตใ์นการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่   
ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของ
ขา้พเจ้าโดยให้ขอ้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง หรือถ้าการเปิดเผยขอ้มูลดังกล่าวไม่
เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ
จนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็น
เหตุใหก้องทรัสตต์อ้งหยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  
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• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าใหมี้การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่ 

 
ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตใ์นเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญั ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ี
ไดว้างแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายใน
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้ห้ค ารับรองแก่ผูจ้ดัการกองทรัสต์ว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็น
อิสระและไดส่ื้อสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือว่ามีเหตุผลท่ี
บุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้
ขาดความเป็นอิสระ 
 
จากเร่ืองท่ีส่ือสารกบัผูจ้ดัการกองทรัสต ์ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินใน
งวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจา้
พิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดังกล่าวในรายงานของขา้พเจ้าเพราะการกระท าดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่าง  
สมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว 
 
 
 
 
 
 
(วรรณาพร จงพีรเดชานนท)์ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต  
เลขทะเบียน 4098 
 
บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
21 กุมภาพนัธ์ 2563 
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม

(ราคาทุน 45,272.01 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ
45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 5 44,472,000,000 44,750,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม (ราคาทุน 900.35
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 990.00 ลา้นบาท
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 901,642,042 999,423,613

เงินฝากธนาคาร 4, 6 509,938,079 341,666,302
ลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ 4, 7 143,710,701 130,917,645
ดอกเบ้ียคา้งรับ 4 3,792,338 11,090
ภาษีมูลคา่เพ่ิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอ่ื์น 263,140,777 234,959,206
รวมสินทรัพย์ 46,687,029,214 46,849,783,133

หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้ 4 150,753,438 139,294,107
เจา้หน้ีอ่ืน 4 34,250,431 32,157,221
เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 69,618,018 76,015,765
เงินมดัจ ารับล่วงหน้า 4 1,583,595,385 1,543,590,985
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 333,386,896 280,877,427
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหน้า 51,769,060          52,952,221          
เงินกูย้ืม 4, 8 -                      4,468,696,861
หุ้นกู้ 9 14,524,069,085 10,030,360,764
หน้ีสินอ่ืน 4 238,399,329 230,627,101
รวมหนีสิ้น 16,985,841,642 16,854,572,452

สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

6

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม

(ราคาทุน 45,272.01 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ
45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 5 44,472,000,000 44,750,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม (ราคาทุน 900.35
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 990.00 ลา้นบาท
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 901,642,042 999,423,613

เงินฝากธนาคาร 4, 6 509,938,079 341,666,302
ลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ 4, 7 143,710,701 130,917,645
ดอกเบ้ียคา้งรับ 4 3,792,338 11,090
ภาษีมูลคา่เพ่ิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอ่ื์น 263,140,777 234,959,206
รวมสินทรัพย์ 46,687,029,214 46,849,783,133

หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้ 4 150,753,438 139,294,107
เจา้หน้ีอ่ืน 4 34,250,431 32,157,221
เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 69,618,018 76,015,765
เงินมดัจ ารับล่วงหน้า 4 1,583,595,385 1,543,590,985
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 333,386,896 280,877,427
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหน้า 51,769,060          52,952,221          
เงินกูย้ืม 4, 8 -                      4,468,696,861
หุ้นกู้ 9 14,524,069,085 10,030,360,764
หน้ีสินอ่ืน 4 238,399,329 230,627,101
รวมหนีสิ้น 16,985,841,642 16,854,572,452

สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

6

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

งบดุล
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์สุทธิ
ทุนจดทะเบียน 29,016,410,672 29,016,410,672
ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 29,016,410,672 29,016,410,672
บญัชีปรับสมดุล 10 216,092,989 216,092,989
ก าไรสะสม 10 468,683,911 762,707,020
สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 13.4244 13.5573

จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 2,212,476,700 2,212,476,700

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

7

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม

(ราคาทุน 45,272.01 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ
45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 5 44,472,000,000 44,750,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม (ราคาทุน 900.35
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 990.00 ลา้นบาท
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 901,642,042 999,423,613

เงินฝากธนาคาร 4, 6 509,938,079 341,666,302
ลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ 4, 7 143,710,701 130,917,645
ดอกเบ้ียคา้งรับ 4 3,792,338 11,090
ภาษีมูลคา่เพ่ิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอ่ื์น 263,140,777 234,959,206
รวมสินทรัพย์ 46,687,029,214 46,849,783,133

หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้ 4 150,753,438 139,294,107
เจา้หน้ีอ่ืน 4 34,250,431 32,157,221
เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 69,618,018 76,015,765
เงินมดัจ ารับล่วงหน้า 4 1,583,595,385 1,543,590,985
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 333,386,896 280,877,427
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหน้า 51,769,060          52,952,221          
เงินกูย้ืม 4, 8 -                      4,468,696,861
หุ้นกู้ 9 14,524,069,085 10,030,360,764
หน้ีสินอ่ืน 4 238,399,329 230,627,101
รวมหนีสิ้น 16,985,841,642 16,854,572,452

สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

6

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

งบดุล
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบก าไรขาดทุน 

หมายเหตุ 2562 2561

รายได้จากการลงทุน
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการ 4 5,111,246,352          4,911,987,727          
ดอกเบ้ียรับ 4 10,609,643               3,890,566                 
รายไดอ่ื้น 4 19,737,557               11,468,334               
รวมรายได้ 5,141,593,552          4,927,346,627          

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนเช่าและบริการ 4 121,747,170             141,465,287             
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 4, 12 134,656,099             133,964,141             
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 4, 12 36,724,663               34,099,961               
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 12 5,168,150                 5,175,000                 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 4, 12 471,721,962             512,979,763             
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 811,000                    807,200                    
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 4 112,239,746             120,417,421             
ตน้ทุนทางการเงิน 4 502,414,489             400,738,596             
รวมค่าใช้จ่าย 1,385,483,279          1,349,647,369          

รายได้จากการลงทุนสุทธิ 3,756,110,273 3,577,699,258

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (8,808,877)                (3,334,220)                
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 8,000,681                 -                            

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 5 (436,977,239)            242,759,363             
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 1,290,253                 9,430,946                 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน (436,495,182)            248,856,089             

การเพิ่มขึน้สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 3,319,615,091          3,826,555,347          

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

11

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม

(ราคาทุน 45,272.01 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ
45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 5 44,472,000,000 44,750,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม (ราคาทุน 900.35
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 990.00 ลา้นบาท
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 901,642,042 999,423,613

เงินฝากธนาคาร 4, 6 509,938,079 341,666,302
ลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ 4, 7 143,710,701 130,917,645
ดอกเบ้ียคา้งรับ 4 3,792,338 11,090
ภาษีมูลคา่เพ่ิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอ่ื์น 263,140,777 234,959,206
รวมสินทรัพย์ 46,687,029,214 46,849,783,133

หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้ 4 150,753,438 139,294,107
เจา้หน้ีอ่ืน 4 34,250,431 32,157,221
เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 69,618,018 76,015,765
เงินมดัจ ารับล่วงหน้า 4 1,583,595,385 1,543,590,985
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 333,386,896 280,877,427
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหน้า 51,769,060          52,952,221          
เงินกูย้ืม 4, 8 -                      4,468,696,861
หุ้นกู้ 9 14,524,069,085 10,030,360,764
หน้ีสินอ่ืน 4 238,399,329 230,627,101
รวมหนีสิ้น 16,985,841,642 16,854,572,452

สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

6

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

งบก�ำไรขาดทุน

รายงานประจำ�ปี 2562136



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ 

หมายเหตุ 2562 2561

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงานในระหว่างปี
รายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ 3,756,110,273 3,577,699,258 
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (8,808,877) (3,334,220)
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 8,000,681 -                        

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 5 (436,977,239) 242,759,363 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 1,290,253 9,430,946 

การเพิ่มขึน้สุทธิในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 3,319,615,091 3,826,555,347 
หัก   ลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตโ์ดยจ่ายคืนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 -                        (636,972,043)
หัก   การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (3,613,638,200) (2,656,520,778)
การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิระหว่างปี (294,023,109) 533,062,526 
สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี 29,995,210,681     29,462,148,155     
สินทรัพย์สุทธิปลายปี 29,701,187,572     29,995,210,681     

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
12

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม

(ราคาทุน 45,272.01 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ
45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 5 44,472,000,000 44,750,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม (ราคาทุน 900.35
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 990.00 ลา้นบาท
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 901,642,042 999,423,613

เงินฝากธนาคาร 4, 6 509,938,079 341,666,302
ลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ 4, 7 143,710,701 130,917,645
ดอกเบ้ียคา้งรับ 4 3,792,338 11,090
ภาษีมูลคา่เพ่ิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอ่ื์น 263,140,777 234,959,206
รวมสินทรัพย์ 46,687,029,214 46,849,783,133

หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้ 4 150,753,438 139,294,107
เจา้หน้ีอ่ืน 4 34,250,431 32,157,221
เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 69,618,018 76,015,765
เงินมดัจ ารับล่วงหน้า 4 1,583,595,385 1,543,590,985
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 333,386,896 280,877,427
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหน้า 51,769,060          52,952,221          
เงินกูย้ืม 4, 8 -                      4,468,696,861
หุ้นกู้ 9 14,524,069,085 10,030,360,764
หน้ีสินอ่ืน 4 238,399,329 230,627,101
รวมหนีสิ้น 16,985,841,642 16,854,572,452

สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

6

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงินสด 

หมายเหตุ 2562 2561

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 3,319,615,091 3,826,555,347 

ปรับกระทบรายการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมด าเนินงาน
การซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (168,218,840) (200,681,986)
เงินรับจากการขายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 432,723 107,129 
การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (1,849,042,165)        -                           
การจ าหน่ายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 1,957,072,506         -                           
การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ (12,793,056) 57,706,886 
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยอ่ื์น (28,181,571) (113,262,204)
การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีการคา้ 11,459,331 32,241,826 
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในเจา้หน้ีอ่ืน 2,093,210 (25,079,890)
การลดลงในเจา้หน้ีภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย (6,397,747) (521,933,185)
การเพ่ิมข้ึนในเงินมดัจ ารับล่วงหนา้ 40,004,400 119,520,461 
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในคา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 3,309,186 (527,665,357)
การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในรายไดค้า่เช่ารับล่วงหนา้ (1,183,161) 1,471,643 
การเพ่ิมข้ึนในหน้ีสินอ่ืน 7,772,228 32,269,565 
ดอกเบ้ียรับ (10,609,643) (3,890,566)
รับดอกเบ้ีย 5,870,559 3,954,520 
ตน้ทุนทางการเงิน 502,414,489 400,738,596 
รายการ (ก าไร) ขาดทุนสุทธิท่ีเกิดข้ึนจากเงินลงทุน

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 8,808,877 3,334,220 
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (8,000,681) -                           

รายการ (ก าไร) ขาดทุนสุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจาก
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 5 436,977,239 (242,759,363)
เงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (1,290,253) (9,430,946)

เงินสดสุทธิได้มาในกจิกรรมด าเนินงาน 4,210,112,722 2,833,196,696 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
13

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม

(ราคาทุน 45,272.01 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ
45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 5 44,472,000,000 44,750,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม (ราคาทุน 900.35
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 990.00 ลา้นบาท
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 901,642,042 999,423,613

เงินฝากธนาคาร 4, 6 509,938,079 341,666,302
ลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ 4, 7 143,710,701 130,917,645
ดอกเบ้ียคา้งรับ 4 3,792,338 11,090
ภาษีมูลคา่เพ่ิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอ่ื์น 263,140,777 234,959,206
รวมสินทรัพย์ 46,687,029,214 46,849,783,133

หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้ 4 150,753,438 139,294,107
เจา้หน้ีอ่ืน 4 34,250,431 32,157,221
เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 69,618,018 76,015,765
เงินมดัจ ารับล่วงหน้า 4 1,583,595,385 1,543,590,985
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 333,386,896 280,877,427
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหน้า 51,769,060          52,952,221          
เงินกูย้ืม 4, 8 -                      4,468,696,861
หุ้นกู้ 9 14,524,069,085 10,030,360,764
หน้ีสินอ่ืน 4 238,399,329 230,627,101
รวมหนีสิ้น 16,985,841,642 16,854,572,452

สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

6

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

งบกระแสเงินสด

รายงานประจำ�ปี 2562138



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงินสด 

หมายเหตุ 2562 2561

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน
จ่ายคืนเงินกูย้ืม 8 (5,204,716,579) (9,995,689,062)
เงินสดรับจากเงินกูย้ืม 8 726,239,924            -                           
เงินสดรับจากการจ าหน่ายหุ้นกู้ 9 4,495,000,000 10,040,000,000 
คา่ใชจ่้ายในการจ าหน่ายหุ้นกู้ 9 (4,592,888) (10,261,030)
จ่ายดอกเบ้ีย (440,133,202) (284,446,537)
ลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตโ์ดยจ่ายคืนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 -                           (636,972,043)
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 11 (3,613,638,200) (2,656,520,778)
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงิน (4,041,840,945) (3,543,889,450)

เงินฝากธนาคารเพิ่มขึน้ (ลดลง) - สุทธิ 168,271,777 (710,692,754)
เงินฝากธนาคารตน้ปี 341,666,302 1,052,359,056 
เงินฝากธนาคารปลายปี 509,938,079 341,666,302 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

Statements of 

  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
14

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม

(ราคาทุน 45,272.01 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ
45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 5 44,472,000,000 44,750,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม (ราคาทุน 900.35
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 990.00 ลา้นบาท
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 901,642,042 999,423,613

เงินฝากธนาคาร 4, 6 509,938,079 341,666,302
ลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ 4, 7 143,710,701 130,917,645
ดอกเบ้ียคา้งรับ 4 3,792,338 11,090
ภาษีมูลคา่เพ่ิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอ่ื์น 263,140,777 234,959,206
รวมสินทรัพย์ 46,687,029,214 46,849,783,133

หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้ 4 150,753,438 139,294,107
เจา้หน้ีอ่ืน 4 34,250,431 32,157,221
เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 69,618,018 76,015,765
เงินมดัจ ารับล่วงหน้า 4 1,583,595,385 1,543,590,985
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 333,386,896 280,877,427
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหน้า 51,769,060          52,952,221          
เงินกูย้ืม 4, 8 -                      4,468,696,861
หุ้นกู้ 9 14,524,069,085 10,030,360,764
หน้ีสินอ่ืน 4 238,399,329 230,627,101
รวมหนีสิ้น 16,985,841,642 16,854,572,452

สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

6

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

งบกระแสเงินสด
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคญั 

ส ำหรับระยะเวลำ
ตั้งแต่วนัท่ี

29 พฤศจิกำยน 2560
(วนัจดัตั้งกองทรัสต)์
ถึงวนัท่ี 31 ธนัวำคม

2562 2561 2560

ข้อมลูผลการด าเนนิงาน (ต่อหน่วย)
มลูคำ่สินทรัพยสุ์ทธิตน้ปี / งวด 13.5573                 13.3164                 -                         

รายได้ (ขาดทนุ) จากกจิกรรมลงทนุ
รำยไดจ้ำกกำรลงทนุสุทธิ 1.6977                   1.6170                   0.1011 
รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สุทธิท่ีเกิดข้ึนจำกเงินลงทนุ

เงินลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์ (0.0040)                  (0.0015)                  (0.0114)                  
เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 0.0036                   -                         -                         

รำยกำรก ำไร (ขำดทนุ) สุทธิท่ียงัไมเ่กิดข้ึนจำก
เงินลงทนุในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรัพย์ (0.1975)                  0.1097                   (0.2738)                  
เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ 0.0006                   0.0043                   -                         

รวมรำยได ้(ขำดทนุ) จำกกิจกรรมกำรลงทนุ 1.5004 1.7295 (0.1841)
บวก  หน่วยทรัสตท่ี์ออกจำกกำรแปลงสภำพกองทนุรวมมำกองทรัสตใ์นระหวำ่งปี / งวด -                         -                         13.4028 
บวก  กำรเปล่ียนแปลงท่ีเพ่ิมข้ึนของบญัชีปรับสมดุล -                         -                         0.0977 
หัก    ลดทนุช ำระแลว้ของกองทรัสตโ์ดยจ่ำยคืนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                         (0.2879)                  -                         
หัก    กำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ (1.6333)                  (1.2007)                  -                         -                         
มูลค่าสินทรัพย์สุทธิปลายปี / งวด 13.4244                 13.5573                 13.3164                  

อตัราส่วนของการเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธิของสินทรัพย์สุทธิที่เกดิจากการด าเนนิงาน
ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉลี่ยระหว่างปี / งวด (ร้อยละ) 11.07                     12.81                     (1.38)                      

อตัราส่วนทางการเงนิที่ส าคญัและข้อมูลประกอบเพิม่เตมิที่ส าคญั
มลูคำ่สินทรัพยสุ์ทธิปลำยปี / งวด (บาท) 29,701,187,572     29,995,210,681     29,462,148,155      
อตัรำส่วนของคำ่ใชจ่้ำยรวมต่อมลูคำ่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวำ่งปี / งวด (ร้อยละ) 4.62                       4.52                       0.53                       
อตัรำส่วนของรำยไดจ้ำกกำรลงทนุต่อมลูคำ่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวำ่งปี / งวด (ร้อยละ) 17.14                     16.50                     1.28                       
อตัรำส่วนของจ ำนวนถวัเฉล่ียถ่วงน ้ำหนกัของกำรซ้ือขำยเงินลงทนุระหวำ่งปี / งวด
ต่อมลูคำ่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวำ่งปี / งวด (ร้อยละ)* 0.54                       0.67                       1.43                       

มลูคำ่สินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวำ่งปี / งวด (บาท) 29,995,826,029     29,863,493,236     29,448,570,672      

* มลูคำ่กำรซ้ือขำยเงินลงทนุระหวำ่งปี /งวดไมไ่ดร้วมเงินฝำกธนำคำร และเงินลงทนุในเงินฝำกธนำคำร
และค ำนวณโดยใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้ำหนกัตำมระยะเวลำท่ีมีอยูใ่นระหวำ่งปี / งวด

ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวำคม

(บาท)

  หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบกำรเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบดุล

หมายเหตุ 2562 2561

สินทรัพย์
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม

(ราคาทุน 45,272.01 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ
45,113.03 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 5 44,472,000,000 44,750,000,000

เงินลงทุนในหลกัทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม (ราคาทุน 900.35
ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 990.00 ลา้นบาท
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 901,642,042 999,423,613

เงินฝากธนาคาร 4, 6 509,938,079 341,666,302
ลูกหน้ีคา่เช่าและบริการ 4, 7 143,710,701 130,917,645
ดอกเบ้ียคา้งรับ 4 3,792,338 11,090
ภาษีมูลคา่เพ่ิมขอคืน 392,805,277 392,805,277
สินทรัพยอ่ื์น 263,140,777 234,959,206
รวมสินทรัพย์ 46,687,029,214 46,849,783,133

หนี้สิน
เจา้หน้ีการคา้ 4 150,753,438 139,294,107
เจา้หน้ีอ่ืน 4 34,250,431 32,157,221
เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 69,618,018 76,015,765
เงินมดัจ ารับล่วงหน้า 4 1,583,595,385 1,543,590,985
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 4 333,386,896 280,877,427
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหน้า 51,769,060          52,952,221          
เงินกูย้ืม 4, 8 -                      4,468,696,861
หุ้นกู้ 9 14,524,069,085 10,030,360,764
หน้ีสินอ่ืน 4 238,399,329 230,627,101
รวมหนีสิ้น 16,985,841,642 16,854,572,452

สินทรัพย์สุทธิ 29,701,187,572 29,995,210,681

(บาท)

31 ธนัวาคม

     
  หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

6

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท

ข้อมูลทางการเงินที่สาคัญ

รายงานประจำ�ปี 2562140



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 

16 

หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ลกัษณะของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท 
2  เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
4  บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
5  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
6  เงินฝากธนาคาร 
7  ลูกหน้ีค่าเช่าและค่าบริการ 
8  เงินกูย้มื 
9  หุน้กู ้
10  ส่วนของผูถื้อหน่วยทรัสต ์
11  การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
12  ค่าใชจ่้าย 
13  ส่วนงานด าเนินงาน 
14  เคร่ืองมือทางการเงิน 
15  การลงทุนเพิ่มเติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
16  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
17  การจดัประเภทรายการใหม่ 

  

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท
ส�ำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562

หมายเหตุประกอบงบการเงิน
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 

17 

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 
งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อ านาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2563 
 

1 ลักษณะของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตาม
พระราชบญัญติัทรัสตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พระราชบญัญติัฯ”) ท่ีก่อตั้งขึ้นตามสัญญาก่อตั้งทรัสตเ์ม่ือ
วนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 โดยเป็นกองทรัสต์ท่ีเกิดจากการแปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ CPN  
รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) และรับโอนสินทรัพย ์หน้ีสิน และภาระผกูพนัจากกองทุนรวมเม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2560 
กองทรัสตเ์ป็นประเภทไม่รับไถ่ถอนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีก าหนดอายุโครงการ กองทรัสตมี์วตัถุประสงคเ์พื่อระดม
เงินทุนและน าเงินลงทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ และจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 กองทรัสตไ์ดล้งทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยจ์ านวน 6 โครงการ คือ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั 
พทัยา บีช และโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสตค์ือ บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงถือ
หน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 26.69 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้ (2561: ร้อยละ 26.69) 

 
บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ท าหน้าท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ท าหน้าท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
จ ากดั (มหาชน) (“เซ็นทรัลพฒันา”) ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

 
2 เกณฑ์การจัดท างบการเงิน 

 
(ก) เกณฑ์การถือปฏิบัติ 

 
งบการเงินน้ีจัดท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบัติทางการบัญชีท่ีประกาศใช้โดย         
สภาวิชาชีพบัญชีฯ กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง 
นอกจากน้ี งบการเงินได้จัดท าขึ้นตามหลกัเกณฑ์และรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 106 เร่ือง                     
“การบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินธุรกิจเฉพาะดา้นการลงทุน” 
 

  

รายงานประจำ�ปี 2562142



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
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18 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบัไดมี้การออกและปรับปรุงใหม่ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้ส าหรับรอบระยะเวลา
บญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1  มกราคม 2562 ทั้งน้ี การถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 เร่ือง 
รายได้จากสัญญาท่ีท ากับลูกค้า (“TFRS 15”) เป็นคร้ังแรกแทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 18 เร่ือง รายได้ (“TAS 18”) 
และการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่มีผลกระทบอย่างมีสาระส าคญัต่องบการเงินของ
กองทรัสต ์

 
ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการรายงานการเปิดเผยขอ้มูลของ    
กองทุนรวมและทรัสตท่ี์มีการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือโครงสร้างพื้นฐาน (ฉบบัท่ี 5) ลงวนัท่ี 27 มกราคม 2563 
กองทุนรวมและทรัสต์ดงักล่าวตอ้งจดัท าและเปิดเผยขอ้มูลงบการเงินส าหรับรอบปี 2563 ตามแนวปฏิบติัทางบญัชี
ตามท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน กลต. ขณะน้ีกองทรัสต์อยู่ระหว่าง
การพิจารณาผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นต่องบการเงินในงวดแรกท่ีถือปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางบญัชีดงักล่าวขา้งตน้ 

 
(ข) เกณฑ์การวัดมูลค่า 

 
งบการเงินน้ีจัดท าขึ้นโดยถือหลักเกณฑ์การบันทึกตามราคาทุนเดิม ยกเวน้รายการเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยแ์ละเงินลงทุนในหลกัทรัพย ์วดัมูลค่าดว้ยราคายติุธรรม 
 

(ค) สกุลเงินที่ใช้ในการด าเนินงานและน าเสนองบการเงิน  
 
งบการเงินน้ีจดัท าและแสดงหน่วยเงินตราเป็นเงินบาท ซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสต์ ขอ้มูล
ทางการเงินทั้งหมดมีการปัดเศษในหมายเหตุประกอบงบการเงินเพื่อให้แสดงเป็นหลกัพนับาท ยกเวน้ท่ีระบุไวเ้ป็น
อยา่งอ่ืน 

 
(ง) การใช้วิจารณญาณและการประมาณการ 

 
ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารตอ้งใชว้ิจารณญาณ การประมาณ
การและขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการก าหนดนโยบายการบญัชีของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดขึ้น
จริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใชใ้นการจัดท างบการเงินจะไดรั้บการทบทวน
อยา่งต่อเน่ือง  การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
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ขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการ 
 
ขอ้มูลเก่ียวกบัขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ซ่ึงมีความเส่ียงอย่างมี
นยัส าคญัท่ีจะส่งผลใหต้อ้งมีการปรับปรุงท่ีมีสาระส าคญัในมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยใ์นปีบญัชีถดัไป ไดเ้ปิดเผย
ในหมายเหตุขอ้ 5 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
 

3 นโยบายการบัญชีที่ส าคัญ 
 
นโยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดงัต่อไปน้ีไดถื้อปฏิบติัโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
 

(ก) การวัดค่าเงินลงทุน 
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยท่ี์ซ้ือ และ/หรือลงทุนโดยกองทรัสตร์วมถึงท่ีดิน อาคาร และเคร่ืองตกแต่ง 
ติดตั้ง และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการด าเนินธุรกิจจะบนัทึกในบญัชีเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์สดงด้วยมูลค่ายุติธรรมโดยไม่คิดค่าเส่ือมราคา  มูลค่ายุติธรรมของ 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ดม้าจากราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดรั้บความเห็นชอบตาม
ประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยว์่าดว้ยการให้ความเห็นชอบบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและ 
ผูป้ระเมินหลกัเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ ทั้งน้ีผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจดัให้มีการประเมินราคาทุกสองปีนบัตั้งแต่
วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด และจดัให้มีการสอบทานการประเมินมูลค่าทุกปีนับแต่วนัท่ีมีการ
ประเมินมูลค่าเต็มรูปแบบคร้ังล่าสุด ทั้งน้ีผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่แต่งตั้งบริษทัประเมินค่าทรัพยสิ์นรายใดรายหน่ึง
ใหป้ระเมินค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนัติดต่อเกิน 2 คร้ัง 
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงั
ไม่เกิดขึ้นในงบก าไรขาดทุน 
 
เงินลงทุนในหลักทรัพย์ 
 
เงินลงทุนจะรับรู้เป็นสินทรัพยด์้วยราคาทุน ณ วนัท่ีกองทรัสต์มีสิทธิในเงินลงทุนนั้น ราคาทุนของเงินลงทุน
ประกอบดว้ย รายจ่ายซ้ือเงินลงทุน และค่าใชจ่้ายโดยตรงท่ีกองทรัสตจ่์ายเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึงเงินลงทุนนั้น 
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เงินลงทุนท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับแสดงตามมูลค่ายติุธรรม โดยพิจารณาตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนด
โดยสมาคมบริษทัจดัการลงทุน และตามขอ้ก าหนด หลกัเกณฑ์และวิธีการก าหนดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนใน
ตราสารหน้ีท่ีไม่มีตลาดซ้ือขายคล่องรองรับของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการวดัค่าเงินลงทุนถือเป็นรายการก าไรหรือขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นในงบก าไรขาดทุน 
 
การจ าหน่ายเงินลงทุน 
 
เม่ือมีการจ าหน่ายเงินลงทุน ผลต่างระหว่างจ านวนเงินสุทธิท่ีได้รับและมูลค่าตามบญัชีจะถูกบนัทึกในงบก าไร
ขาดทุน 
 
ในกรณีท่ีกองทรัสต์จ าหน่ายบางส่วนของเงินลงทุนท่ีถืออยู่  การค านวณตน้ทุนส าหรับเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายไปและ
เงินลงทุนท่ียงัถืออยูใ่ชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั 
 

(ข) เงินฝากธนาคาร 
 

 เงินฝากธนาคารในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ยยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผื่อเรียก 
 

(ค) ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 
 
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการแสดงในราคาตามใบแจง้หน้ีหกัค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 
 
ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการช าระหน้ี และการคาดการณ์เก่ียวกับการช าระหน้ี         
ในอนาคตของลูกคา้ ลูกหน้ีจะถูกตดัจ าหน่ายบญัชีเม่ือทราบวา่เป็นหน้ีสูญ 

 
(ง) เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 

 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืนแสดงในราคาทุน 
 

(จ) หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 
 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียแสดงในราคาทุน 
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(ฉ) รายได้ 
 
การให้เช่า 
 
รายไดค้่าเช่าจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยรั์บรู้ในงบก าไรขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญา
เช่า ค่าใช้จ่ายเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นเป็นการเฉพาะเพื่อให้เกิดสัญญาเช่ารับรู้เป็นส่วนหน่ึงของรายไดค้่าเช่าทั้งส้ินตาม
สัญญา ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีซ่ึงค่าเช่านั้นเกิดขึ้น 
 
การให้บริการ 
 
รายไดก้ารให้บริการรับรู้เม่ือลูกคา้มีอ านาจควบคุมในบริการดว้ยจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกองทรัสต์
คาดวา่จะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจ านวนเงินท่ีเก็บแทนบุคคลท่ีสาม รายไดท่ี้รับรู้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มและแสดงสุทธิ
จากส่วนลดการคา้ และส่วนลดตามปริมาณ รายไดจ้ากการให้บริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหน่ึง เม่ือไดใ้ห้บริการแก่
ลูกคา้แลว้ 
 
ดอกเบีย้รับ 
 
ดอกเบ้ียรับบนัทึกในงบก าไรขาดทุนตามเกณฑค์งคา้ง 

 
(ช) ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าใชจ่้ายบนัทึกในงบก าไรขาดทุนในงวดท่ีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเกิดขึ้น 
 
สัญญาเช่าด าเนินงาน 
 
รายจ่ายภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานบนัทึกในงบก าไรขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า ประโยชน์ท่ีไดรั้บ
ตามสัญญาเช่าจะรับรู้ในงบก าไรขาดทุนเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าทั้งส้ินตามสัญญาตลอดอายสุัญญาเช่า 
 
การประเมินว่าข้อตกลงประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่ 
 
ณ วนัท่ีเร่ิมต้นขอ้ตกลงกองทรัสต์จะพิจารณาว่าขอ้ตกลงดังกล่าวประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือมีสัญญาเช่าเป็น
ส่วนประกอบหรือไม่ โดยพิจารณาจากสินทรัพยท่ี์มีลกัษณะเฉพาะเจาะจง  ถา้การปฏิบติัตามขอ้ตกลงนั้นขึ้นอยู่กบั
การใชสิ้นทรัพยท่ี์มีลกัษณะเฉพาะเจาะจง และขอ้ตกลงนั้นจะน าไปสู่สิทธิในการใชสิ้นทรัพย ์ถา้ท าให้กองทรัสตมี์
สิทธิในการควบคุมการใชสิ้นทรัพย ์ 

รายงานประจำ�ปี 2562146



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 

22 

ณ วนัท่ีเร่ิมตน้ขอ้ตกลง หรือ มีการประเมินขอ้ตกลงใหม่กองทรัสต์แยกค่าตอบแทนส าหรับสัญญาเช่า และส่วนท่ี
เป็นองคป์ระกอบอ่ืน โดยใชมู้ลค่ายติุธรรมเป็นเกณฑใ์นการแยก หากกองทรัสตส์รุปวา่เป็นสัญญาเช่าการเงิน แต่ไม่
สามารถแบ่งแยกจ านวนดงักล่าวไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ ให้รับรู้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินในจ านวนท่ีเท่ากบัมูลค่ายุติธรรม
ของสินทรัพยท่ี์มีลกัษณะเฉพาะเจาะจงนั้น หลงัจากนั้นจ านวนหน้ีสินจะลดลงตามจ านวนท่ีจ่าย และตน้ทุนทางการ
เงินตามนยัจากหน้ีสินจะรับรู้โดยใชอ้ตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืส่วนเพิ่มของกองทรัสต ์
 

(ซ) ต้นทุนทางการเงิน 
 
ดอกเบ้ียจ่ายและค่าใชจ่้ายในท านองเดียวกนับนัทึกในงบก าไรขาดทุนตามอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงในงวดท่ีค่าใชจ่้าย
ดงักล่าวเกิดขึ้น 

 
(ฌ) ภาษีเงินได้ 

 
กองทรัสตไ์ม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล เน่ืองจากกองทรัสตไ์ม่มีสถานะเป็นนิติบุคคลตามมาตรา 39 แห่งประมวล
รัษฎากร 
 

(ญ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

(ฎ) บัญชีปรับสมดุล 
 
ราคาเสนอขายหน่วยลงทุนซ่ึงเกินกว่ามูลค่าท่ีตราไวข้องหน่วยลงทุน ณ วนัท่ีเกิดรายการของจ านวนหน่วยลงทุนท่ี
ขายจะถูกบนัทึกใน “บญัชีปรับสมดุล” 
 

(ฏ) บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและ
ทางออ้มหรือมีอิทธิพลอยา่งมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต ์หรือ บุคคลหรือ
กิจการท่ีอยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันหรืออยู่ภายใต้อิทธิพลอย่างมีสาระส าคัญเดียวกันกับ กองทรัสต์หรือ 
กองทรัสต์มีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกันทั้งทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการ
ตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือกิจการนั้น  
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(ฐ) รายงานทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ผลการด าเนินงานของส่วนงานท่ีรายงานต่อคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ (ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุด
ดา้นการด าเนินงาน) ของกองทรัสต ์จะแสดงถึงรายการท่ีเกิดขึ้นจากส่วนงานด าเนินงานนั้นโดยตรงรวมถึงรายการท่ี
ไดรั้บการปันส่วนอยา่งสมเหตุสมผล 
 

4 บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน  
 
ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั มีดงัน้ี 
 

ช่ือกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง/ ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
 จ ากดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ ่ซ่ึงถือ 
 หน่วยทรัสตร้์อยละ 26.69 ของ
 หน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้
 (2561: ร้อยละ 26.69) 
- เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
  

- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
- รับคา่ธรรมเนียมบริหาร 
 อสังหาริมทรัพยจ์าก
 กองทรัสต ์
 

บริษทั ซีพีเอน็ รีท 
 เมเนจเมนท ์จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัเซ็นทรัล
 พฒันา จ ากดั (มหาชน) 

- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
- รับคา่ธรรมเนียมการจดัการ 
 จากกองทรัสต ์
 

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการ  
 กองทุน ไทยพาณิชย ์
 จ ากดั 
  

ประเทศไทย - เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์ - รับคา่ธรรมเนียมทรัสตีจาก 
 กองทรัสต ์ 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์ 
 จ ากดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัใหญ่ของบริษทั
 หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
 ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
  

- ใหกู้ย้มืเงินแก่กองทรัสต ์
- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
- ใหบ้ริการเงินฝากธนาคาร  

บริษทั หลกัทรัพย ์ 
 ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของธนาคาร 
    ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
 

- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
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ช่ือกิจการ ประเทศที่จัดตั้ง/ ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 
 สัญชาติ   
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
 พระราม 2 จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
   

- ท าสัญญาใหเ้ช่าระบบบ าบดั 
 น ้าเสียแก่กองทรัสต ์
- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ  

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
 พระราม 3 จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
  

- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ  

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
 เชียงใหม่ จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา  
 จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
- เป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ี 
 กองทรัสตล์งทุนเพิ่มเติม 
 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา 
 โฮเทล จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ท าสัญญาเช่าช่วงอาคารและ 
 งานระบบ และสัญญาเช่า 
 สังหาริมทรัพยก์บักองทรัสต์ 
 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล ประเทศไทย - มีกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้อ านาจ 
 ควบคุมร่วมกนักบับริษทั เซ็นทรัล 
 พฒันา จ ากดั (มหาชน) 
 

- ท าสัญญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
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นโยบายการก าหนดราคาส าหรับรายการกบับุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัอธิบายไดด้งัต่อไปน้ี 
 

รายการ นโยบายการก าหนดราคา 
รายไดค้่าเช่าและบริการ -  ราคาตลาดโดยขึ้นอยูก่บัท าเล จ านวนพื้นท่ี รูปแบบของ 

 การเช่า ระยะเวลาท่ีเช่า และประเภทของการเช่า   
ดอกเบ้ียรับ - ตามอตัราท่ีตกลงร่วมกนั 
รายไดอ่ื้น - อตัราเดียวกบัอตัราท่ีกิจการอ่ืนในธุรกิจเดียวกนัเรียกเก็บ 
ตน้ทุนเช่าและบริการ - ราคาตลาด 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ - ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมทรัสตี - ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์ - ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร - ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ตน้ทุนทางการเงิน - ตามสัญญาท่ีตกลงร่วมกนั 
 
รายการท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับแต่ละปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งัน้ี 
 
 2562  2561 
 (พันบาท) 
รายได้    
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 456,431  394,052 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 55,017  48,793 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 615,155  539,635 

รวม 1,126,603  982,480 
    
ดอกเบ้ียรับ    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  1,318  1,376 
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 2562  2561 
 (พันบาท) 
รายไดอ่ื้น    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย -  159 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 253  803 

รวม 253  962 
    
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนเช่าและบริการ    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 12,441  16,962 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 3,589  3,142 

รวม 16,030  20,104 
    
ค่าธรรมเนียมการจดัการ    

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 134,656  133,964 
    

ค่าธรรมเนียมทรัสตี    
บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 36,725  34,100 
    

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์    
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)  471,722  512,980 

    
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 14,502  32,882 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 1,937  1,981 

รวม 16,439  34,863  
   

ตน้ทุนทางการเงิน    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 2,368  36,330 
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ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 
 
 2562  2561 
 (พันบาท) 
เงินฝากธนาคาร    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 88,466  178,921 
    
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 31,034  44,682 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  69  81 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 37,936  17,175 

รวม 69,039  61,938  
   

ดอกเบี้ยค้างรับ    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 5  11 

    
เจ้าหนี้การค้า    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 107,331  96,246 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 23,159  23,191 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 563  384 

รวม 131,053  119,821 
    
เจ้าหนี้อื่น    

บริษทั หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 6,316  5,903 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 11  11 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 62  4 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 5,716  2,439 

รวม 12,105  8,357 
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 2562  2561 
 (พันบาท) 
เงินมัดจ ารับล่วงหน้า    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 26,866  26,866 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 18,263  18,263 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 151,280  150,423 

รวม 196,409  195,552 
    
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย    

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) -  1,648 
    

เงินกู้ยืม    
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) -  729,232 

    
หนี้สินอื่น    

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 1,261  838 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 1,924  1,924 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 14,137  11,503 

รวม 17,322  14,265 
 
สัญญาส าคัญกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน 
 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จ ากัด 
 
เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนหน้ีสินและภาระผูกพนัของกองทุนรวม ซ่ึงเป็นไปตามสัญญาโอน
สิทธิและหนา้ท่ีระหวา่งกองทุนรวมกบักองทรัสตล์งวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 มีผลท าใหภ้าระผกูพนัจากสัญญาเช่า
ด าเนินงานระหวา่งกองทรัสตแ์ละบริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากดั เร่ิมตน้ขึ้น ณ วนัท่ีไดรั้บโอน  
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 กองทรัสต์มีภาระผูกพนัจากการเช่าภายใตส้ัญญาเช่าระบบบ าบดัน ้ าเสียกับ
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) ภาระผกูพนั
ดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ เซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 โดยมีระยะเวลาเช่าคงเหลือ 5 ปี 
ส้ินสุดวนัท่ี 15 สิงหาคม 2568 ดงัน้ี 

153



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 

29 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2562  2561 
  (พันบาท) 
จ านวนเงินขั้นต า่ท่ีต้องจ่ายในอนาคตท้ังส้ิน     
ภายในหน่ึงปี  5,960  6,370 
หลงัจากหน่ึงปีแต่ไม่เกินหา้ปี  26,980  24,620 
หลงัจากหา้ปี  3,420  11,740 
รวม  36,360  42,730 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 20 มีนาคม 2561 ไดมี้มติอนุมติัใหย้กเลิกสัญญา
เช่าช่วงท่ีดินและให้เขา้ท าสัญญาเช่าช่วงท่ีดินฉบบัใหม่ของโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา  พระราม 2 กบั
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากัด ต่อมาเม่ือวนัท่ี 28 มิถุนายน 2561 กองทรัสต์ได้ด าเนินการจดทะเบียน 
เลิกการเช่าช่วงท่ีดินของโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และไดจ้ดทะเบียนเช่าช่วงท่ีดินตามสัญญา
เช่าช่วงท่ีดินฉบบัใหม่ (ระยะเวลาการเช่าช่วงตั้งแต่ 28 มิถุนายน 2561 ถึง 15 สิงหาคม 2568) กบับริษทั เซ็นทรัล
พฒันา พระราม 2 จ ากัดแล้ว โดยมีเง่ือนไขเป็นไปตามสัญญาเช่าช่วงท่ีดินเดิม เน่ืองจากบริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จ ากดั ไดด้ าเนินการจดทะเบียนเลิกการเช่าท่ีดินและจดทะเบียนเช่าท่ีดินตามสัญญาเช่าท่ีดินฉบบัใหม่กบั
เจา้ของท่ีดินแลว้ 
 
ต่อมาในเดือนธันวาคม 2562 กองทรัสต์ได้ท าสัญญาเช่าอาคารโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2         
(ช่วงต่ออาย)ุ กบับริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากดั โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 
ถึงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2598 กองทรัสต์จะจ่ายช าระค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่าเป็นจ านวนเงินรวมทั้ งส้ิน 25,394         
ลา้นบาทในปี 2568 และจะตอ้งวางหลกัประกนัการช าระค่าเช่าแก่บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากดั ในจ านวน
เงิน 1,800 ลา้นบาท ภายในระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสัญญา สัญญาเช่าสามารถต่ออายุไปไดอี้กตามเง่ือนไขท่ีได้ตกลง
ร่วมกนั โดยแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าอย่างน้อย 12 เดือน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ทรัพยสิ์น
ตามสัญญาเช่ามีดงัน้ี 
 
- เช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างบางส่วนในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้ 

(บางส่วน) และพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน) 
 

- เช่างานระบบท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและส่ิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 
 

- ซ้ือเคร่ืองตกแต่ง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้และอุปกรณ์ 
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บริษัท ซีพีเอน็ พัทยา โฮเทล จ ากัด 
 
เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 กองทรัสต ์(“ผูใ้ห้เช่าช่วง”) ไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงอาคารโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
สัญญาเช่าช่วงงานระบบ และสัญญาเช่าสังหาริมทรัพยก์บับริษทั ซีพีเอน็ พทัยา โฮเทล จ ากดั (“ผูเ้ช่าช่วง”) ซ่ึงเป็น
บริษทัย่อยของบริษทัเซ็นทรัล พฒันา จ ากดั (มหาชน) เพื่อใช้ในการด าเนินธุรกิจโรงแรม เป็นระยะเวลา 1 เดือน 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 ทั้งน้ีคู่สัญญาสามารถต่ออายุสัญญาไปไดอี้ก 3 คราว คราวละ 3 ปี ส้ินสุดในเดือน
ธันวาคม 2569 ตามเง่ือนไขของสัญญา ผูเ้ช่าช่วงต้องจ่ายค่าเช่ารายปีให้แก่ผูใ้ห้เช่าช่วงตลอดอายุสัญญา โดย
แบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ีจ านวนเงินรวม 2,194 ลา้นบาท และค่าเช่าแปรผนัซ่ึงค านวณมาจากก าไรก่อนภาษีหักดว้ยเงิน
ส ารองส าหรับการซ่อมแซม หรือจดัหาเพื่อทดแทนอุปกรณ์ของโรงแรม 

 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2562  2561 
  (พันบาท) 
จ านวนเงินขั้นต า่ท่ีจะได้รับในอนาคต     
ภายในหน่ึงปี  224,957  217,350 
หลงัจากหน่ึงปีแต่ไม่เกินหา้ปี  981,368  948,182 
หลงัจากหา้ปี  543,709  801,852 
รวม  1,750,034  1,967,384 
 

5 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 

การรับโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
  

เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทุนรวม ซ่ึงเป็นไป
ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าท่ีระหว่างกองทุนรวมกับกองทรัสต์ลงวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 ทั้งน้ีเงินลงทุนใน 
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์รับโอนจากกองทุนรวมมีมูลค่ายุติธรรมเป็นจ านวนเงินรวม 32,402 ล้านบาท อยู่
ภายใตโ้ครงการของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 
 
- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 มีสัญญาเช่าช่วงระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 15 สิงหาคม 

2568 และมีมูลค่ายติุธรรมเป็นจ านวนเงิน 7,186 ลา้นบาท 
 

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 มีสัญญาเช่าระยะเวลาคงเหลือ 16 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 15 สิงหาคม 
2578 โดยมีสิทธิต่ออายสุัญญาเช่าไดอี้ก 2 คร้ัง คร้ังละ 30 ปี และมีมูลค่ายติุธรรมเป็นจ านวนเงิน 9,179  ลา้นบาท 
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- โครงการศูนย์การคา้เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า มีสัญญาเช่าและเช่าช่วงระยะเวลาคงเหลือ 6 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2567 และมีมูลค่ายติุธรรมเป็นจ านวนเงิน 5,543 ลา้นบาท  
 

- โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต มีสัญญาเช่าระยะเวลาคงเหลือ 25 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 
22 เมษายน 2587 และมีมูลค่ายติุธรรมเป็นจ านวนเงิน 10,494 ลา้นบาท 

 
การลงทุนเพ่ิมเติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 
เม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2560 กองทรัสต ์ไดล้งทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมกบับริษทั ซีพีเอน็ พทัยา จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย
ของบริษทั เซ็นทรัล พฒันา จ ากดั (มหาชน) โดยสัญญาเช่าและเช่าช่วงมีระยะเวลา 20 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 สิงหาคม 
2580 และมีรายละเอียดดงัน้ี 
 
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 
 
- เช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างบางส่วนในศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล พทัยา บีช ประกอบด้วยศูนย์การค้า 

(บางส่วน) และพื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน)  
 
- เช่างานระบบท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและส่ิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 
 
- ซ้ือเคร่ืองตกแต่ง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้และอุปกรณ์ 
 
โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
 
- เช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดในโรงแรมฮิลตนั พทัยา ประกอบดว้ย อาคารโรงแรม (ทั้งหมด) และพื้นท่ี

จอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน) 
 
- เช่างานระบบท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและส่ิงปลูกสร้างในโรงแรมฮิลตนั พทัยา  
 
- ซ้ือเคร่ืองตกแต่ง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้และอุปกรณ์ 
 
ทั้งน้ีกองทรัสต์ไดจ่้ายช าระเงินท่ีลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติมเป็นจ านวนรวมทั้งส้ิน 11,908 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นของ
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช จ านวนเงิน 8,154 ลา้นบาท และโครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา จ านวน
เงิน 3,754 ลา้นบาท และจ่ายช าระค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งอีกเป็นจ านวนเงิน 249 ลา้นบาท ซ่ึงรายการดงักล่าวไดบ้นัทึกรวม
เป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์
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 2562  2561 
 (พันบาท) 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ราคาทุน    
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์น้ปี 45,113,034  44,915,793 
บวก เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง    
   ในสิทธิการเช่าเพิ่มขึ้นระหวา่งปี 168,219  200,682 
หัก เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ และส่วนปรับปรุง    
   ในสิทธิการเช่าลดลงระหวา่งปี (9,242)  (3,441) 
 45,272,011  45,113,034 
    
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิที่ยังไม่เกิดขึน้จากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า    
 อสังหาริมทรัพย์    
ขาดทุนสุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่า    
 อสังหาริมทรัพยต์น้ปี (363,034)  (605,793) 
หัก ก าไร (ขาดทุน) สุทธิท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากการประเมินราคา    
   ระหวา่งปี (436,977)  242,759 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ปลายปี 44,472,000  44,750,000 
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กองทรัสตไ์ดว้า่จา้งผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินราคาเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยวิธีพิจารณาจากรายได ้
(Income Approach) ซ่ึงกองทรัสตไ์ดป้รับมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ใหเ้ป็นราคายติุธรรม ดงัน้ี 
 

 ก าไร (ขาดทุน) ท่ียงัไม่เกิดขึ้นจาก 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์
 ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 
 31 ธนัวาคม 

โครงการ 2562  2561 
 (พันบาท) 

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (627,438)  (286,491) 
    
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 648,665  1,470,328 
    

เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ (485,075)  61,709 
    

เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต (8,094)  153,031 
    

เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช (5,035)  (866,650) 
    
โรงแรมฮิลตนั พทัยา 40,000  (289,168) 
    
รวม (436,977)  242,759 
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6 เงินฝากธนาคาร 
 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 กองทรัสตมี์เงินฝากธนาคาร ดงัน้ี 
 
  2562 2561 2562  2561 
 หมายเหตุ อตัราดอกเบ้ีย    
  (ร้อยละต่อปี) (พันบาท) 
เงินฝากกระแสรายวัน       
ธนาคารซิต้ีแบงก ์เอน็.เอ  - - 382,473  143,161 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  - - 60  60 
       
เงินฝากออมทรัพย์       
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 4 0.375 0.375 88,466  178,921 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน)  0.250 0.370 38,939  19,524 
รวม    509,938  341,666 

 
7 ลูกหนีค่้าเช่าและบริการ 

 
  2562  2561 
  (พันบาท) 
ยงัไม่ครบก าหนดช าระ  38,749  43,009 
เกินก าหนดช าระ:     
 นอ้ยกวา่ 3 เดือน  64,708  67,394 
 3 - 6 เดือน  29,914  8,043 
 6 - 12 เดือน  3,358  6,536 
 มากกวา่ 12 เดือน   7,304  6,996 
รวม  144,033  131,978 
หัก ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ  (322)  (1,060) 
สุทธ ิ  143,711  130,918 
 
โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการของกองทรัสตมี์ระยะเวลาตั้งแต่ 1 - 30 วนั 
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8 เงินกู้ยืม 
 
 หมายเหตุ 2562  2561 
  (พันบาท) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มท่ี 1     
 - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั 4 -  729,232 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มท่ี 2     
 - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั  -  3,739,465 
รวม  -  4,468,697 

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงร้อยละ 2.43 ต่อปี 
 
รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้มืส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 
 
  2562  2561 
  (พันบาท) 
ยอดคงเหลือต้นปี  4,468,697  14,453,698 
บวก ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเช่ือตดัจ าหน่าย  9,780  10,688 
บวก กูย้ืมเพิ่มขึ้น  726,240  - 
หัก   จ่ายคืนเงินกูย้ืม  (5,204,717)  (9,995,689) 
ยอดคงเหลือปลายปี  -  4,468,697 
 
เงินกูย้มื แสดงตามระยะเวลาครบก าหนดการจ่ายช าระ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 
 

 2562  2561 
 (พันบาท) 
ครบก าหนดภายในหนึ่งปี -  4,468,697 
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9 หุ้นกู้ 
 
  2562  2561 
  (พันบาท) 
หุน้กูชุ้ดท่ี 1/2561 ไม่มีหลกัประกนั  2,648,532  2,647,630 
หุน้กูชุ้ดท่ี 2/2561 ไม่มีหลกัประกนั  7,383,485  7,382,731 
หุน้กูชุ้ดท่ี 1/2562 ไม่มีหลกัประกนั  2,698,475  - 
หุน้กูชุ้ดท่ี 2/2562 ไม่มีหลกัประกนั  1,793,577  - 
รวม  14,524,069  10,030,361 
 
เ ม่ือวันท่ี 8 กุมภาพันธ์ 2562 กองทรัสต์ได้ออกจ าหน่ายหุ้นกู้ชนิดระบุช่ือผู ้ถือ  ประเภทไม่ด้อยสิทธิ ไม่มี
หลกัประกนัและมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้เป็นจ านวนเงินรวม 4,495 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 
 
-   หุ้นกู้ชุดท่ี 1 จ านวนเงิน 2,700 ล้านบาท มีอายุ 2 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 2564 และมี 

  อตัราดอกเบ้ียคงท่ีร้อยละ 2.54 ต่อปี 
 

- หุ้นกูชุ้ดท่ี 2 จ านวนเงิน 1,795 ลา้นบาท มีอายุ 4 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 2566 และ อตัรา
ดอกเบ้ียคงท่ีร้อยละ 3.30 ต่อปี 

 
หุน้กูด้งักล่าวไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตระดบั “AA” โดยบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั เม่ือวนัท่ี 29 มิถุนายน 2561 ทั้งน้ี
กองทรัสตไ์ดน้ าหุน้กูด้งักล่าวไปขึ้นทะเบียนกบัสมาคมตราสารหน้ีไทยแลว้เม่ือวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 2562 
 
เม่ือวนัท่ี 17 สิงหาคม 2561 กองทรัสตไ์ดอ้อกจ าหน่ายหุ้นกูช้นิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั 
และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้เป็นจ านวนเงินรวม 10,040 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น  
 
- หุ้นกูชุ้ดท่ี 1 จ านวนเงิน 2,650 ลา้นบาท มีอายุ 3 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 17 สิงหาคม 2564 และมีอตัรา

ดอกเบ้ียคงท่ีร้อยละ 2.70 ต่อปี 
 

- หุ้นกูชุ้ดท่ี 2 จ านวนเงิน 7,390 ลา้นบาท มีอายุ 10 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 17 สิงหาคม 2571 และมีอตัรา
ดอกเบ้ียคงท่ีร้อยละ 3.80 ต่อปี 

 
หุน้กูด้งักล่าวไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตระดบั “AA” โดยบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั เม่ือวนัท่ี 25 พฤษภาคม 2561 ทั้งน้ี
กองทรัสตไ์ดน้ าหุน้กูด้งักล่าวไปขึ้นทะเบียนกบัสมาคมตราสารหน้ีไทยแลว้เม่ือวนัท่ี 17 สิงหาคม 2561 
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รายการเคล่ือนไหวของหุน้กูส้ าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 
 
 2562  2561 
 (พันบาท) 
ยอดคงเหลือต้นปี 10,030,361  - 
บวก ออกหุน้กู ้ 4,495,000  10,040,000 
หัก    ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูร้อตดับญัชี (4,593)   (10,261) 
 14,520,768  10,029,739 
บวก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูต้ดัจ าหน่าย 3,301  622 
ยอดคงเหลือปลายปี 14,524,069  10,030,361 
 
หุน้กู ้แสดงตามระยะเวลาครบก าหนดการไถ่ถอน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ดงัน้ี 
 
  2562  2561 
  (พันบาท) 
ครบก าหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี  7,140,584  2,647,630 
ครบก าหนดหลงัจาก 5 ปี  7,383,485  7,382,731 
รวม  14,524,069  10,030,361 

 
10 ส่วนของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ ากดั ในฐานะผูก่้อตั้งทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไดจ้ดัตั้งทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงเป็นกองทรัสตท่ี์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) โดยกองทรัสต์มีทุนจด
ทะเบียนเป็นจ านวนเงิน 29,653.38 ล้านบาท ประกอบด้วย 2,212,476,700 หน่วยทรัสต์ มูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 
13.4028 บาท ทั้งน้ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้ าเนินการน าหน่วยทรัสตด์งักล่าวไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยแลว้ในวนัท่ี 14 ธนัวาคม 2560 
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เม่ือวนัท่ี 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์ไดรั้บโอนสินทรัพย์ หน้ีสินและภาระผูกพนัของกองทุนรวมซ่ึงเป็นไปตาม
สัญญาโอนสิทธิและหน้าท่ีระหว่างกองทุนรวมกับกองทรัสต์ลงวนัท่ี  29 พฤศจิกายน 2560 และกองทรัสต์ให้
ค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์ห้กองทุนรวมจ านวนรวมทั้งส้ิน 2,212,476,700 หน่วย ในราคาหน่วย
ละ 13.5004 บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 29,869.47 ล้านบาท ต่อมาเม่ือวนัท่ี 4 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมได้โอน
หน่วยทรัสตด์งักล่าวให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมในอตัรา 1:1 ส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม
เป็นผูถื้อหน่วยของทรัสต์ และกองทรัสต์ไดรั้บรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุนจ านวนเงิน 216.09 ลา้นบาทในบญัชี
ปรับสมดุล 
 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ัดการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี  23 กุมภาพนัธ์ 2561 คณะกรรมการได้มีมติ
อนุมติัการลดทุนของกองทรัสต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.2879 บาท เป็นจ านวนเงิน 636.97 ลา้น
บาท โดยไดจ่้ายเงินคืนจากการลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2561 ทั้งน้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไป
ตามสัญญาก่อตั้งทรัสต ์
 

 2562  2561 
 มูลค่า 

หน่วยลงทุน 
จ านวน
หน่วย 

 จ านวนเงิน  มูลค่า 
หน่วยลงทุน 

จ านวน 
หน่วย 

 จ านวนเงิน 

 (บาท) (พันหน่วย / พันบาท)  (บาท) (พันหน่วย / พันบาท) 
ทุนจดทะเบียนและ 
  ทุนที่ได้รับจาก 
  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
 

        

หน่วยทรัสตต์น้ปี 13.1149 2,212,477  29,016,411  13.4028 2,212,477  29,653,383 
หัก การลดทุนของ 
         กองทรัสต ์

 
- 

 
- 

  
- 

  
(0.2879) 

 
- 

  
(636,972) 

หน่วยลงทุนปลายปี  2,212,477  29,016,411   2,212,477  29,016,411 
 

 หมายเหตุ 2562  2561 
  (พันบาท) 
ก าไรสะสม     
ยอดคงเหลือต้นปี  762,707    (407,327) 
บวก การเพิ่มขึ้นในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 
       ระหวา่งปี 

  
3,319,615 

  
3,826,555 

หัก การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 11 (3,613,638)  (2,656,521) 
ยอดคงเหลือปลายปี  468,684  762,707 
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11 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
กองทรัสตมี์นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงัน้ี 
 
1. ผูจ้ดัการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่น้อยกว่าร้อยละ 90 ของก าไรสุทธิท่ี

ปรับปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี โดยจะจ่ายไม่น้อยกว่าปีละ 2 คร้ัง และจะจ่ายภายใน 90 วนันบัแต่วนัส้ินรอบปี
บญัชีหรือรอบระยะเวลาบญัชีท่ีมีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้นแลว้แต่กรณี 

 
ก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ใหห้มายถึงก าไรท่ีปรับปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

 
1) การหักก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากการประเมินค่าหรือการสอบทานการประเมินค่าทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ 

รวมทั้งการปรับปรุงดว้ยรายการอ่ืนตามแนวทางของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพยเ์พื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรัสต ์

 
2) การหักดว้ยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหน้ีเงินกูย้ืมหรือภาระผูกพนัจากการกูย้ืมเงินของกองทรัสต์

ตามวงเงินท่ีได้ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวน หรือแบบแสดงรายการข้อมูล
ประจ าปี แลว้แต่กรณี 

 
2. ในกรณีท่ีกองทรัสตมี์ก าไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ 

ผูถื้อหน่วยทรัสตจ์ากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้
 
3. ในกรณีท่ีกองทรัสต์ยงัมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผูจ้ัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผู ้ถือ

หน่วยทรัสต ์
 

4. ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทน ถา้ประโยชน์ตอบแทนท่ีจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสตร์ะหวา่งปีบญัชี
หรือรอบปีบญัชีใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิท่ีจะไม่จ่ายประโยชน์
ตอบแทนในคร้ังนั้น และใหย้กไปจ่ายประโยชน์ตอบแทนพร้อมกนัในงวดถดัไปตามวิธีการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนท่ีก าหนดไว ้
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ในระหว่างปี 2562 และ 2561 คณะกรรมการบริษัทของผูจ้ัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติให้จ่ายผลประโยชน์ 
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ดงัน้ี 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 
 

คร้ังท่ี 

 
 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด 

 
 

วนัท่ีอนุมติั 

 
 

วนัท่ีจ่าย 

อตัราการจ่าย 
ประโยชน์ตอบแทน 
ต่อหน่วยทรัสต ์

(บาท) 

 
 

จ านวนเงิน 
(พันบาท) 

1 1 ตุลาคม - 31 ธนัวาคม 2561 26 กุมภาพนัธ์ 2562 25 มีนาคม 2562 0.4163 921,055 
2 1 มกราคม - 31 มีนาคม 2562 14 พฤษภาคม 2562 11 มิถุนายน 2562 0.4055 897,159 
3 1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2562 8 สิงหาคม 2562 6 กนัยายน 2562 0.4055 897,159 
4 1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2562 8 พฤศจิกายน 2562 6 ธนัวาคม 2562 0.4060 898,265 

รวม 3,613,638 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 
 
 

คร้ังท่ี 

 
 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด 

 
 

วนัท่ีอนุมติั 

 
 

วนัท่ีจ่าย 

อตัราการจ่าย 
ประโยชน์ตอบแทน 
ต่อหน่วยทรัสต ์

(บาท) 

 
 

จ านวนเงิน 
(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) ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกัน) แต่ทั้งน้ีจะไม่ 
นอ้ยกวา่ 15 ลา้นบาทต่อปี โดยทั้งน้ีค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีอตัราการเพิ่มขึ้นร้อยละ 3 ต่อปี  
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(ข) ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 

ทรัสตีของกองทรัสต์จะไดรั้บค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสต์เป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) แต่ไม่น้อยกว่า 20 
ลา้นบาทต่อปี  

 
(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนค านวณเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.023 ต่อปีของเงินทุนจดทะเบียนของกองทรัสต์ 
แต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาทต่อปี 
 

(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์โดยเรียก
เก็บจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าขึ้นระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งสรุปไดด้งัน้ี 
 
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทรัสตไ์ดรั้บในอตัราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายไดค้่า

เช่าและค่าบริการสุทธิของกองทรัสต ์ 
 

2. ค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทรัสต ์เม่ือมีการท าสัญญาเช่ากบั
ผูเ้ช่ารายใหม่หรือมีการต่อสัญญาเช่า โดยค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัราไม่เกิน
0.5 – ไม่เกิน 1.5 เดือน และไม่เกินร้อยละ 3 ของค่าสิทธิการเช่าล่วงหนา้ไดรั้บจากผูเ้ช่า ซ่ึงอตัราดงักล่าวขึ้นอยู่
กบัประเภทและอายขุองสัญญาเช่า 

 
3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ

ลงทุนจากรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ท่ีรับรองโดยทรัสตีของกองทรัสต์ในแต่ละเดือน ซ่ึง
ค านวณ ณ วนัท าการสุดทา้ยของเดือน ทั้งน้ีไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประเภทโรงแรม และ
ไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพยโ์ครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

 
4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจในการบริหาร ในอัตราไม่เกินร้อยละ 2.35 ของรายได้สุทธิจาก

อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงหมายถึงรายไดท้ั้งหมดท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจากอสังหาริมทรัพยห์ักดว้ยตน้ทุนและค่าใช้จ่าย
ทั้งหมดท่ีเกิดขึ้นจากการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์

 

รายงานประจำ�ปี 2562166



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 

42 

5. ค่าธรรมเนียมการซ้ือและขายอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.5 ของมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนเพิ่ม และได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าการขาย
อสังหาริมทรัพยอ์อกจากกองทรัสต ์ 

 
6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้นการปรับปรุง และ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ในอตัรา 

ไม่เกินร้อยละ 2 ของมูลค่าตน้ทุนในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ทั้งน้ีตน้ทุน
การปรับปรุงและ/หรือพฒันาดงักล่าวรวมถึงตน้ทุนในการซ้ือพื้นท่ีซ่ึงจะไดท้ าการปรับปรุงและ/หรือพฒันา
คืนจากผูเ้ช่ารายเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ่้ายในการออกแบบ ค่าท่ีปรึกษาหรือค่าธรรมเนียมวิชาชีพอ่ืน ๆ 

 
13 ส่วนงานด าเนินงาน 
 

กองทรัสต์ประกอบธุรกิจหลักประเภทลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า จัดหาผลประโยชน์จาก 
อสังหาริมทรัพย ์และให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์โดยท่ีกองทรัสตมี์ส่วนงานทางภูมิศาสตร์เพียงส่วนงานเดียวเน่ืองจาก
กองทรัสตด์ าเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศไทยเท่านั้น 
 

14 เคร่ืองมือทางการเงิน 
 
นโยบายการจัดการความเส่ียงทางด้านการเงิน 
 
กองทรัสตมี์ความเส่ียงจากการด าเนินธุรกิจตามปกติจากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ีย และจากการไม่ปฏิบติัตาม
ขอ้ก าหนดตามสัญญาของคู่สัญญา กองทรัสตไ์ม่มีการถือหรือออกเคร่ืองมือทางการท่ีเป็นตราสารอนุพนัธ์ เพื่อการ
เก็งก าไรหรือการคา้ 
 
การจดัการความเส่ียงเป็นส่วนท่ีส าคญัของธุรกิจของกองทรัสต ์กองทรัสตมี์ระบบในการควบคุมให้มีความสมดุล
ของระดบัความเส่ียงใหเ้ป็นท่ียอมรับได ้โดยพิจารณาระหว่างตน้ทุนท่ีเกิดจากความเส่ียงและตน้ทุนของการจดัการ
ความเส่ียง ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้การควบคุมกระบวนการการจดัการความเส่ียงของกองทรัสตอ์ยา่งต่อเน่ืองเพื่อให้
มัน่ใจวา่มีความสมดุลระหวา่งความเส่ียงและการควบคุมความเส่ียง 
 
การบริหารจัดการทุน 
 
นโยบายของคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต ์คือการรักษาระดบัเงินทุนให้มัน่คงเพื่อรักษาความเช่ือมัน่ของ 
นักลงทุน เจ้าหน้ีและตลาดและก่อให้เกิดการพฒันาของธุรกิจในอนาคต คณะกรรมการได้มีการก ากับดูแล
ผลตอบแทนจากการลงทุน รวมถึงก ากบัดูแลระดบัการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
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ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบี้ย 
 
ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย หมายถึงความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบ้ียใน
ตลาด ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต ์เน่ืองจากดอกเบ้ียของเงินกูย้ืมส่วนใหญ่มี
อตัราลอยตวั กองทรัสตมี์ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียท่ีเกิดจากเงินกูย้มื (ดูหมายเหตุขอ้ 8)  
 
ความเส่ียงทางด้านสินเช่ือ 
 
ความเส่ียงทางดา้นสินเช่ือ คือความเส่ียงท่ีลูกคา้หรือคู่สัญญาไม่สามารถช าระหน้ีแก่กองทรัสต ์ตามเง่ือนไขท่ีตกลง
ไวเ้ม่ือครบก าหนด 
 
กองทรัสตไ์ม่มีการกระจุกตวัของความเส่ียงดา้นการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกหน้ี เน่ืองจากกองทรัสตมี์ลูกคา้จ านวนมากและ
อยูใ่นกลุ่มธุรกิจท่ีต่างกนั นอกจากน้ี กองทรัสตมี์การก าหนดใหมี้การเรียกเก็บเงินมดัจ าค่าเช่าล่วงหนา้จากลูกคา้ของ
กองทรัสต์เพื่อเป็นประกนัในกรณีท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้ผูจ้ดัการกองทรัสต์เช่ือว่า กองทรัสต์ไม่มี
ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ืออ่ืน นอกเหนือจากจ านวนค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญท่ีได้บันทึกในงบการเงินแล้ว  
ซ่ึงประเมินจากประสบการณ์การช าระเงินในอดีต เงินมัดจ ารับจากลูกค้า และปัจจัยอ่ืน ตลอดจนสภาวะทาง
เศรษฐกิจภายในประเทศ 
 
มูลค่ายุติธรรม 
 
มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จ านวนเงินท่ีผูซ้ื้อและผูข้ายตกลงแลกเปล่ียนสินทรัพยห์รือช าระหน้ีสินกนั ในขณะท่ีทั้ง
สองฝ่ายมีความรอบรู้และเต็มใจในการแลกเปล่ียนกนัและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ย่างเป็นอิสระ ในลกัษณะ
ของผูท่ี้ไม่มีความเก่ียวขอ้งกัน ในการพิจารณามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 
กองทรัสตมี์การพิจารณาสถานการณ์ปัจจุบนัของตน้ทุนท่ีเกิดจากการแลกเปล่ียนหรือช าระหน้ีสินภายใตเ้คร่ืองมือ
ทางการเงินซ่ึงราคาตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 
2561 ตามท่ีปรากฏในงบการเงินมีมูลค่าท่ีใกลเ้คียงกบัมูลค่ายติุธรรม 
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15 การลงทุนเพิม่เติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 

ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 22 พฤศจิกายน 2562 ไดมี้มติท่ีส าคญัดงัน้ี 
 
1. อนุมติัการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสิ์น 5 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรัลมารีนา โครงการเซ็นทรัลพลาซา 

ล าปาง โครงการเซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี โครงการเซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี และโครงการเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) (“ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1”) จากบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“CPN”) 
และ/หรือบริษทัย่อยของ CPN ในมูลค่าการลงทุนรวมทั้งส้ินไม่เกิน 48,560 ลา้นบาท และแต่งตั้ง CPN เป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
 

2. อนุมติัการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพยสิ์น 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ
โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ เฮา้ส์ (“ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2”) จากทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์อาคารส านกังาน จีแลนด์ (“GLANDRT”) ในมูลค่าการลงทุนรวมทั้งส้ินไม่เกิน 7,430 ลา้น
บาท และแต่งตั้งบริษทั แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“GLAND”) และบริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี
จ ากดั (“Sterling”) เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

 
3. อนุมติัการแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต์ลงทุนใน

ปัจจุบัน ซ่ึงได้แก่ โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 โครงการ
เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และโครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั 
พทัยา บีช 

 
4. อนุมติัการกูย้มืเงินไม่เกิน 13,500 ลา้นบาท และอนุมติัการเขา้ท าธุรกรรมท่ีเป็นการขดัแยง้กบัประโยชน์ของ

กองทรัสต ์เน่ืองจากแหล่งเงินกูส่้วนหน่ึงอาจจะมาจากธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) โดยท่ีธนาคาร
ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ซ่ึง
เป็นทรัสตีของกองทรัสต ์

 
5. อนุมติัการเพิ่มทุนเพื่อลงทุนในทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 (โดยไม่รวมการช าระค่าเช่าส าหรับ โครงการเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ)) และ/หรือทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2 และ/หรือเพื่อการอ่ืนตามท่ีระบุ ในจ านวน 
ไม่เกิน 770 ลา้นหน่วย โดยจดัสรรหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมดงัน้ี 

 
- ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 75 ของหน่วยทรัสต์ท่ีจะออกและเสนอขายเพิ่มเติมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์เดิมของ

กองทรัสตท่ี์มีช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
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- ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 25 ของหน่วยทรัสต์ท่ีจะออกและเสนอขายเพิ่มเติมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์เดิมของ 
GLANDRT ท่ีมีช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
 

- ส่วนท่ีเหลือจากการจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั และ/หรือต่อประชาชนทัว่ไป 
 

6. อนุมติัการเพิ่มทุนเพื่อช าระค่าเช่าส าหรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) โดยออกและ
เสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมในปี 2568 ในจ านวนไม่เกิน 630 ลา้นหน่วย โดยจดัสรรหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติม
ดงัน้ี 
 
- ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 50 ของหน่วยทรัสต์ท่ีจะออกและเสนอขายเพิ่มเติมให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์เดิมของ

กองทรัสตท่ี์มีช่ือปรากฏในสมุดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรัสตต์ามสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
 

- ส่วนท่ีเหลือจดัสรรใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั และ/หรือต่อประชาชนทัว่ไป 
 

7. อนุมติัการออกและเสนอขายหุน้กู ้รวมกนัไม่เกิน 13,500 ลา้นบาท 
 

8. อนุมติัการแกไ้ขเพิ่มเติมสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ดงัน้ี 
 

- แกไ้ขเพิ่มเติมรายละเอียดของทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 และทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2 ตามท่ีกองทรัสต์ไดมี้การลงทุน
แลว้เสร็จเป็นคราวๆ ไป 
 

- แกไ้ขเพิ่มเติมค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้าย เพื่อให้สอดคลอ้งกบัการบริหารจดัการทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 และ
ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2 

 
16 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ัดการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2563 คณะกรรมการได้มีมติ
อนุมัติให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์จากงวดผลการด าเนินงานตั้ งแต่วันท่ี 1 ตุลาคม 2562 ถึง  
31 ธันวาคม 2562 ในอัตราหน่วยละ 0.4060 บาท เป็นจ านวนเงินทั้ งส้ิน 898.27 ล้านบาท ประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2563  
 

  

รายงานประจำ�ปี 2562170



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 
 

46 

ในวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2563 ผูจ้ดัการกองทรัสต์แจง้ขอ้มูลอตัราส่วนการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติม และช่วง
ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์เบ้ืองต้น ส าหรับการเพิ่มทุนของกองทรัสต์ต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
สรุปดงัน้ี 
 
1. อตัราส่วนการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมท่ีจะออกและเสนอขายให้แก่ประชาชนทั่วไป ซ่ึงเป็นผูถื้อ

หน่วยทรัสต์เดิมของกองทรัสต์ท่ีมีสิทธิในการจองซ้ือ ตามรายช่ือท่ีปรากฏในวนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ ณ วนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2563 โดยก าหนดเป็นอตัรา 4.4319 หน่วยทรัสต์เดิมของกองทรัสตต์่อ  
1 หน่วยทรัสตเ์พิ่มเติม 
 

2. อตัราส่วนการเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมท่ีจะออกและเสนอขายให้แก่ประชาชนทั่วไป ซ่ึงเป็นผูถื้อ
หน่วยทรัสต์เดิมของ GLANDRT ท่ีมีสิทธิในการจองซ้ือ ตามรายช่ือท่ีปรากฏในวนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อ
หน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2563 โดยก าหนดเป็นอตัรา 3.0034 หน่วยทรัสตเ์ดิมของ GLANDRT ต่อ 
1 หน่วยทรัสตเ์พิ่มเติม 

 
3. ช่วงราคาเสนอขายหน่วยทรัสตเ์พิ่มเติมเบ้ืองตน้ คือ ระหวา่ง 32.00 บาทต่อหน่วย ถึง 33.00 บาทต่อหน่วย  

 
17 การจัดประเภทรายการใหม่ 
 

รายการบางรายการในงบการเงินปี 2561 ได้มีการจัดประเภทรายการใหม่เพ่ือให้สอดคล้องกับการน าเสนอ 
งบการเงินปี 2562 การจดัประเภทรายการอ่ืนท่ีมีสาระส าคญัมีดงัน้ี 
 
 2561 
 ก่อนจดัประเภทใหม่  จดัประเภทใหม่  หลงัจดัประเภทใหม่ 
 (พันบาท) 
งบก าไรขาดทุน      
รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 4,739,069  172,919  4,911,988 
รายไดอ่ื้น 184,387  (172,919)  11,468 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 8,441  (3,266)  5,175 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 117,151  3,266  120,417 
   -   

 
การจดัประเภทรายการใหม่น้ี เน่ืองจากผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ห็นวา่มีความเหมาะสมกบัธุรกิจของกองทรัสตม์ากกวา่ 
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ชั้น 31  อาคาร ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ 
เลขที่ 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 
โทรศัพท์ : +66(0) 2667 5555 ต่อ1660
www.cpnreit.com

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ�ำกัด
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