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สารบััญ
03 09 11 49
สรุุุ�ปข้้อมููู �ล
สำำ�คััญของ 
กองทรััสต์์

สารจาก 
ประธาน
กรรมการ

นโยบาย  
ภาพรวมการ
ประกอบธุุุ�รกิิจ
และการจััดหา
ผลประโยชน์์

ภาพรวมภาวะ
เศรษฐกิิจและ 
อุุตสาหกรรม

53 70 71 75
ปััจจััย 
ความเสี่่ �ยง

ข้้อพิิพาท
ทางกฎหมาย

เหตุุุ�การณ์์ที่่ �
สำำ�คััญและ
ข้้อมููู �ลสำำ�คััญอื่่�น

ข้้อมููลหน่่วย
ทรััสต์์และ 
ผู้้� ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ 

82 112 130 131 
โครงสร้้าง 
การจััดการ

การกำำ�กัับ 
ดููู �แลกองทรััสต์์

ความรัับผิิดชอบ
ต่่อสัังคม

การควบคุุุ�ม
ภายในและ 
การบริหาร
จััดการ 
ความเสี่่ �ยง

133 142 149 150 
การป้้องกััน
ความขััดแย้้ง 
ทางผลประโยชน์์

ฐานะการเงิิน 
และผลการ
ดำำ�เนิินการ

รายงาน 
ความเห็็็ �น 
ของทรััสตีี

สรุุุ �ปสาระสำำ�คััญ
ของสััญญา 
ก่่อตั้้ �งทรััสต์์

169 
งบการเงิิน
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สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญ
ของกองทรััสต์์

ข้้อมููล ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563

ช่ื่�อกองทรััสต์์ (ไทย) ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท 

ช่ื่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ช่ื่�อย่่อหลัักทรััพย์์ CPNREIT

วัันจััดตั้้�งกองทรััสต์์ 29 พฤศจิิกายน 2560

ช่ื่�อทรััสตีี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด

ช่ื่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด

ช่ื่�อผู้้�สอบบััญชีี บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำำ�กัด

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด  42,037.06 ล้้านบาท  ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธ.ค. 2563 19.00 บาทต่อหน่่วย

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) 28,043.98 ล้้านบาท มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิต่่อหน่่วย 12.6753 บาทต่อหน่่วย

ทุุนจดทะเบีียน 28,551.79 ล้้านบาท มููลค่่าที่่�ตราไว้้ต่อหน่่วย (PAR) 12.9049 บาทต่อหน่่วย

ราคา/NAV 1.4989 เท่่า อายุุเฉลี่่�ยคงเหลืือถ่่วงน้ำำ��หนััก 34.22 ปีี

กองทรััสต์์ CPNREIT จััดตั้้�งข้ึ้�นจากการแปลงสภาพจากกองทุุนรวมสิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท (“CPNRF”)  
เม่ื่�อวัันท่ี่� 1 ธัันวาคม 2560 และหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ได้้เข้้าซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยเป็็นครั้้�งแรกเม่ื่�อวัันท่ี่� 14 ธัันวาคม 
2560 เป็็นต้้นมา 
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รายละเอีียดทรััพย์์สิิน
ข้้อมููล ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563

รายละเอียด

โครงการ

เซ็นทรัล 
พระราม 2

เซ็นทรัล 
พระราม 3

เซ็นทรัล 
ปิ่นเกล้า

ปิ่นเกล้า  
ทาวเวอร์ เอ และ  

ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ บี

เซ็นทรัล 
เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

ที่่�ตั้้�ง เลขท่ี่� 160  
ถนนพระรามท่ี่� 2 

แขวงแสมดำำ�  
เขตบางขุุนเทีียน 

กรุุงเทพฯ 

เลขท่ี่� 79,  
79/1- 79/2 

และ79/4-79/33 
ถนนสาธุุประดิิษฐ์์ 
แขวงช่่องนนทรีี  
เขตยานนาวา 

กรุุงเทพฯ

เลขท่ี่� 7/3 ถึึง 7/128, 7/129 ถึึง  
7/221, 7/222 ถึึง 7/552 และ 7/553 ถนน

บรมราชชนนีี แขวงอรุุณอััมรินทร์  
เขตบางกอกน้้อย กรุุงเทพฯ 

เลขท่ี่� 2 ถนนมหิดล 
252-252/1  
ถนนวััวลาย  
ตำำ�บลหายยา  
อำำ�เภอเมืือง  

จัังหวััดเชีียงใหม่่

พื้้�นที่่�ใช้้สอย (ตร.ม.) 251,182 169,740 137,692 50,653 122,991 

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า  (ตร.ม.) 82,961 36,477 27,656 34,389 37,405 

พื้้�นที่่�จอดรถ  (ตร.ม.) 98,813 90,186 66,118 44,142 

สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน ระยะเวลา 20 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  

15 สิิงหาคม 2568

ระยะเวลา 30 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  

15 สิิงหาคม  2578(2)

ระยะเวลาประมาณ 15 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2567

ระยะเวลา 30 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  

22 เมษายน 2587

สิิทธิิการเช่่าช่่วงอาคาร ระยะเวลา 20 ปีี 
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  

15 สิิงหาคม 2568(1)

ระยะเวลา 30 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  

15 สิิงหาคม  2578(2)

ระยะเวลาประมาณ 15 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2567

ระยะเวลา 30 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  

22 เมษายน 2587

วัันที่่�ประเมิิน 31 ธัันวาคม 2563 30 ธัันวาคม 2563 30 ธัันวาคม 2563 30 ธัันวาคม 2563

มููลค่่ายุุติิธรรม (ล้้านบาท) 24,112 11,888 3,498 728 10,287 

บริิษััทประเมิิน บริิษััท ควอลิิตี้้�  
แอพไพรซัล จำำ�กัด

บริิษััท กรุุงสยามประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน จำำ�กัด

วิิธีีการประเมิิน วิิธีีรายได้้ (Income Approach)
(1) 	 กองทรััสต์์ได้้ดํําเนิินการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) แล้้วเสร็็จเม่ื่�อวัันท่ี่� 31 มีี.ค. 63 โดยมีีกํําหนด 

ระยะเวลาเช่่า 30 ปีี (ถึึง 15 สิิงหาคม 2598) ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์จะทํําการจัดหาแหล่่งเงิินทุุนเพ่ื่�อชํําระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568
(2) 	สิ ทธิท่ี่�จะต่่ออายุุสััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปีี

รายละเอียด
โครงการ

เซ็นทรัล  
พัทยา  

โรงแรมฮิลตัน  
พัทยา

อาคารสำ�นักงาน 
เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส

อาคารสำ�นักงาน 
ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์

ที่่�ตั้้�ง เลขท่ี่� 333/99 และ 333/101 หมู่่� 9  
ถนนพััทยาสาย 1 ตำำ�บลหนองปรืือ  

อำำ�เภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี

เลขท่ี่� 33/4  
ถนนพระราม 9  
แขวงห้้วยขวาง  

เขตห้วยขวาง กรุุงเทพฯ 

เลขท่ี่� 161  
ถนนพระราม 9  
แขวงห้้วยขวาง  

เขตห้วยขวาง กรุุงเทพฯ 

พื้้�นที่่�ใช้้สอย (ตร.ม.) 70,095 49,686 95,997 30,176

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า  (ตร.ม.) 29,388 15,182 59,322 18,527

พื้้�นที่่�จอดรถ  (ตร.ม.) 14,930 572 27,206 10,035

สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน - - -

สิิทธิิการเช่่าช่่วงอาคาร ระยะเวลาประมาณ 20 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 สิิงหาคม 2580

ระยะเวลา 27 ปีี  
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  
18 เมษายน 2590

ระยะเวลา 14 ปีี  
สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  

14 พฤศจิิกายน 2577

วัันที่่�ประเมิิน 30 ธัันวาคม 2563 31 ธัันวาคม 2563 31 ธัันวาคม 2563

มููลค่่ายุุติิธรรม (ล้้านบาท) 7,145 3,452 5,704 1,347

บริิษััทประเมิิน บริิษััท กรุุงสยามประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน จำำ�กัด บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซัล จำำ�กัด

วิิธีีการประเมิิน วิิธีีรายได้้ (Income Approach)
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ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2563

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หน่วยทรัสต์ ร้อยละ

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) 590,521,686 26.69

กองทุุนเปิิด ทีีเอ็็มบีี อีีสท์์สปริง พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ อิินคััม พลัส เฟล็็กซิิเบิ้้�ล 72,397,000 3.27

ธนาคาร ออมสิน 68,004,833 3.07

สำำ�นักงานประกัันสัังคม 60,369,500 2.73

SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 52,352,308 2.37

Foreign Limit ร้้อยละ 100.00

Current Foreign Holding ร้้อยละ 9.35

นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน

CPNREIT จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 
ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุทธิิ 
ที่่�ปรัับปรุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี และ
จ่่ายไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง

รูปแบบการจ่ายเงิน ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ตั้งแต่จัดตั้ง

เงิินปัันผล (บาทต่อหน่่วย) - 1.6170 1.6230 0.2707 3.5107

เงิินลดทุุน (บาทต่อหน่่วย) 0.2879/1 - - 0.4712 0.7591

รวม (บาทต่่อหน่่วย) 0.2879 1.6170 1.6230 0.7419 4.2698

หมายเหตุุ: 	 /1	จ่ายจากผลการดำำ�เนิินงานในตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 ต.ค. – 30 พ.ย. 2560 ของ CPNRF ก่่อนแปลงสภาพเป็็น CPNREIT และจากผลการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT 
ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 29 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2560	

โครงสร้้างเงิินลงทุุน (ล้้านบาท)

สิินทรััพย์์รวม 71,577.17

หนี้้�สิินรวม 43,533.19

ส่่วนทุุน 28,767.88

กำำ�ไร (ขาดทุุน) สะสม (723.90)

สััดส่่วนการกู้้�ยืืม/สิินทรััพย์์รวม ร้้อยละ 32.2

อัันดัับเครดิต AA

สััดส่่วนการลงทุุน

ลงทุุนตรง 

สิิทธิิการเช่่า
ร้้อยละ 

ร้้อยละ 

100

100

ประเภททรััพย์์สิิน (ตามมููลค่่าประเมิิน)

โครงสร้้างรายได้้

อายุุสิิทธิิการเช่่าคงเหลืือเฉลี่่�ยถ่่วงน้ำำ��หนััก
(% ของสิทธิการเช่าทั้งหมด)

รายละเอีียดการครบกำำ�หนดชำำ�ระของเงิินกู้้�ยืืม

ศูนย์การค้า
85%

ศูนย์การค้า
76%

โรงแรม
5%

โรงแรม
6%

อาคารสำ�นักงาน
10%

อาคารสำ�นักงาน
18%

2567

2564

5.9%
2.0%

15.6% 15.1%

8.4%

35.5%

17.5%

2577

2565

2580

2566

2587

2567

2590

2568

2598

2569

2638

2570 2571

-

3,000

6,000

9,000

12,000

15,000

เงินกู้ หุ้นกู้

ข้้อมููล ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563

ล้้านบาท
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รายละเอีียดสััญญาของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�

ปี
ทรัพย์สินปัจจุบัน

(ร้อยละ)
ทรัพย์สินส่วนที่ลงทุนเพิ่ม

(ร้อยละ)

2561 85 -

2562 96 -

2563 98 95

ศูนย์การค้า
16%

ประเภทอื่นๆ
20%

อาหาร 
และเครื่องดื่ม

18%
สินค้าแฟชั่น
21%

สินค้าและบริการ 
เพื่อความบันเทิง

18%

สินค้าเทคโนโลยี 
และ อิเล็กทรอนิกส์
7%

สััดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุรกิจ
(%ของพื้นที่ให้เช่า)

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยรวม 
(ศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักงาน)

รายได้้ 

อััตราการต่อสััญญาของผู้้�เช่่าสััดส่่วนของสััญญาเช่่าที่่�จะหมดสััญญา
(%ของพื้นที่ให้เช่า)

2564

35%

2565

15%

2566

30%

หลังปี 2566

20%

สัญญาส่วน 
แบ่งรายได้
21%

สัญญาเช่า 
อัตราคงที่

79%

ประเภทของสััญญา

1,000 1,000

1,100 3,000

1,200

1,300

5,000

7,000บาท ต่อ ตร.ม.
ล้านบาท

25622561

1,202 4,912 5,111

4,041

1,222

1,113

2563 25622561 2563

กำำ�ไรก่อนหััก ต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเส่ื่�อม
ราคาและค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

0

1,000
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ผลการดำำ�เนิินงาน

ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ หน่วย ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563

รายได้้ ล้้านบาท 4,912 5,111 4,041 

รายได้้อ่ื่�น ล้้านบาท 15 30 28 

กำำ�ไรก่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้  
ค่่าเส่ื่�อมราคาและค่่าตััดจำำ�หน่่าย (EBITDA)

ล้้านบาท 3,978 4,259 3,251 

กำำ�ไรสุทธิ ล้้านบาท 3,578 3,756 1,538 

กำำ�ไรสุทธิต่่อหน่่วย (EPU) บาท 1.6171  1.6977  0.6949 

ประโยชน์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) บาท 1.6170  1.6230  0.2707/1 

เงิินลดทุุน ล้้านบาท -  -  465 

หนี้้�สิินท่ี่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่อสิินทรััพย์์รวม เท่่า 0.31 0.31 0.32

ต้้นทุุนทางการเงิิน/2  ร้้อยละ 2.77  3.46  3.15 

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมดำำ�เนิินงาน ล้้านบาท 2,833 4,210 (5,299)

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมจัดหาเงิิน ล้้านบาท (3,544) (4,042) 5,951 

กระแสเงิินสดสุุทธิ ล้้านบาท (711) 168 652 

สิินทรััพย์์สุุทธิ (NAV) ล้้านบาท   29,995  29,701 28,044 

สิินทรััพย์์สุุทธิต่่อหน่่วย บาท 13.5573 13.4244 12.6753

ราคาหน่่วยทรััสต์์ / NAV เท่่า 1.88 2.44 1.50 

อััตราผลตอบแทน (Dividend Yield) ร้้อยละ 6.34 4.96 1.42

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด ล้้านบาท  56,418 72,459 42,037 

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีี บาท 25.50 32.75 19.00 
หมายเหตุุ: 	 /1	 ปีี 2563 จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 0.2707 บาทต่อหน่่วย และจ่่ายลดทุุนจำำ�นวน 0.4712 บาทต่อหน่่วย

		  /2	 ต้้นทุุนทางการเงิินไม่่รวมดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า/หนี้้�สิินท่ี่�มีีภาระดอกเบี้้�ยรวม (เฉล่ี่�ย)

สรุุปข้้อมููลสำำ�คัญเกี่่�ยวกับการกู้�ยืืมเงิิน ณ สิ้้�นปีี 2563

เงินกู้ยืม หุ้นกู้
มูลค่า

(ล้านบาท)
อายุ 
(ปี)

  อัตราดอกเบี้ย
(ร้อยละ)

ครบกำ�หนด
ไถ่ถอน

1. ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ CPNREIT218A 2,650 3 2.70 17 ส.ค. 2564

จำำ�นวน (ล้้านบาท) 6,985 CPNREIT288A 7,390 10 3.80 17 ส.ค. 2571

CPNREIT212A 2,700 2 2.54 8 ก.พ. 2564

2. ผู้้�ให้้กู้้� ธนาคารพาณิิชย์์ CPNREIT232A 1,795 4 3.30 8 ก.พ. 2566

จำำ�นวน (ล้้านบาท) 1,539 รวม 14,535

ผู้้�ลงทุุนสามารถศึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์์เพิ่่�มเติิมได้้จากแบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปี (แบบ 56-REIT1) ที่่�แสดง
ไว้้ใน www.sec.or.th หรืือ www.cpnreit.com



รายงานประจำ�ปี 25638

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต
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เรีียน ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

การดำำ�เนิินธุุรกิจในปีี 2563 ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท 
(CPNREIT) ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงผลกระทบท่ี่�เกิิดจากการแพร่ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััส
โคโรนา 2019 (COVID-19) ท่ี่�เริ่่�มตั้้�งแต่่ปลายปีี 2562 และแพร่กระจายไปในประเทศต่่าง ๆ ทั่่�วโลก  
รวมถึึงประเทศไทย ส่่งผลให้้เกิิดวิิถีีการดำำ�รงชีีวิตแบบใหม่่ (New Normal) ในหลาย ๆ ด้้าน ทั้้�งธุุรกิจ 
การขายสินค้้าและบริิการ ร้้านอาหาร การท่องเท่ี่�ยวและโรงแรม การศึึกษา การทำำ�งาน พฤติิกรรมการ
จัับจ่่ายใช้้สอยและกิิจกรรมเพ่ื่�อความบันเทิิง ท่ี่�ต้้องคำำ�นึึงถึึงสุุขอนามััยมากข้ึ้�น การให้้บริิการต่าง ๆ  
ต้้องคำำ�นึึงถึึงความปลอดภััยและความเป็็นอยู่่�ท่ี่�ดีีของผู้้�มีีส่วนได้้เสีียทุกภาคส่่วนเพ่ื่�อควบคุุมและป้้องกััน
การแพร่ระบาดของ COVID-19 ตามมาตรการของภาครััฐอย่่างเคร่่งครััด 

ดัังนั้้�น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ร่่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ดำำ�เนิินมาตรการเชิิงรุุกเพ่ื่�อบริิหารจัดการ
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT ให้้สามารถจััดหาประโยชน์์ได้้อย่่างมีีประสิิทธิภาพและทัันต่่อเหตุุการณ์ท่ี่�
เปลี่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็ว โดยระหว่่างท่ี่�ปิิดให้้บริิการศูนย์์การค้าและโรงแรมเป็็นการชั่่�วคราวตามท่ี่� 
ภาครััฐกำำ�หนด ได้้มีีการพิจารณาให้้ความช่่วยเหลืือร้้านค้้าท่ี่�ได้้รัับผลกระทบด้้วยการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่า
หรืือยกเว้้นค่่าเช่่า และได้้เร่่งการปรัับปรุงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้เร็็วขึ้�น โดยเริ่่�มตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน 
จนแล้้วเสร็็จในเดืือนธัันวาคม 2563 เพ่ื่�อยกระดัับประสิิทธิภาพในการดำำ�เนิินงาน นอกจากนี้้� ยังัได้้ดำำ�เนิิน
มาตรการลดต้้นทุุนและควบคุุมค่าใช้้จ่่ายการดำำ�เนิินงานต่่าง ๆ  อย่า่งรััดกุุม เพ่ื่�อบรรเทาผลกระทบท่ี่�เกิิด
ข้ึ้�นต่่อรายได้้และความสามารถในการทำำ�กำำ�ไรของ CPNREIT โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ให้้ความสำำ�คัญ
ในการรัักษากระแสเงิินสดและเตรีียมความพร้อมด้านสภาพคล่่องเพ่ื่�อรองรัับการดำำ�เนิินธุุรกิจท่ามกลาง
สภาพแวดล้้อมท่ี่�ท้้าทาย

นอกจากนี้้� เพ่ื่�อเพิ่่�มศักยภาพการสร้้างรายได้้และสร้้างการเติิบโตของ CPNREIT ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้
ดำำ�เนิินการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมตามมติท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งท่ี่� 1/2562 โดยใน
เดืือนมีีนาคม 2563 ได้้ลงทุุนเพิ่่�มเติิมในอาคารสำำ�นักงาน 2 แห่่ง คืือ อาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
อาคารยูนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดยการรัับโอนสิิทธิการเช่่าจากทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
อาคารสำำ�นักงาน จีีแลนด์์ (GLANDRT) และจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) ระยะเวลาประมาณ 30 ปีี ซึ่่�งจะชำำ�ระค่่าเช่่าในปีี 2568 อย่่างไรก็ดีี CPNREIT ได้้เล่ื่�อน 
การลงทุนุในทรััพย์สิ์ินส่่วนท่ี่�เหลืือออกไปเนื่่�องจากภาวะตลาดทุนุผัันผวนจากสถานการณ์ก์ารแพร่ระบาด
ของ COVID-19 

ในช่่วงปลายปีี 2563 เม่ื่�อสภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนมีีทิศทางฟ้ื้�นตััวดีีขึ้�น CPNREIT ได้้เดิินหน้้าลงทุุน
ในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมอีีก 2 โครงการ คืือ เซ็็นทรััล มารีีนา และเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง โดยการออกและเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมและได้้รัับโอนทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเรีียบร้้อยแล้้วเม่ื่�อวัันท่ี่� 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564 สำำ�หรัับ
การลงทุุนในโคงการเซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี และโครงการเซ็็นทรััล อุุบลราชธานีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
จะดำำ�เนิินการลงทุุนเม่ื่�อสภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนเอื้้�ออำำ�นวยต่อการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 
เพ่ื่�อให้้การลงทุุนครบถ้้วนตามมติท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งท่ี่� 1/2652

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอขอบคุุณผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกท่่านท่ี่�ให้้ความไว้้วางใจและให้้การสนัับสนุุน 
มาโดยตลอด และมีีความตั้้�งใจท่ี่�จะบริิหาร CPNREIT ให้้เติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนและสร้้างผลตอบแทน 
ท่ี่�มั่่�นคงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป ด้้วยการดำำ�เนิินงานภายใต้้นโยบายธรรมาภิบิาลและการกำำ�กับดููแล
กิิจการท่ี่�ดีี 

นางอวยพร ฟููตระกููล 
ประธานกรรมการ 

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด
ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT

สารจาก
ประธานกรรมการ



รายงานประจำ�ปี 256310

เซ็็นทรััล พระราม 2
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วััตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์และนโยบายการลงทุุน

1. วััตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์

กองทรััสต์์ CPNREIT มีีวััตถุประสงค์์ท่ี่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก  
โดยการซื้้�อ และ/หรืือเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วง และ/หรืือรัับโอนสิิทธิการ
เช่่า และ/หรืือสิิทธิการเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยจะนำำ�ทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าวไปจัดหาประโยชน์ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ  
หรืือรายได้้อ่ื่�นใดในทำำ�นองเดีียวกัน ตลอดจนทำำ�การปรัับปรุง 
เปลี่�ยนแปลงพััฒนาศัักยภาพ พััฒนา และ/หรืือจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิิน 
ต่่าง ๆ  เพ่ื่�อมุ่่�งก่่อให้้เกิิดรายได้้และผลตอบแทนแก่ก่องทรััสต์์ CPNREIT 
เพ่ื่�อประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างต่่อเน่ื่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง
กองทรััสต์์ CPNREIT มีีจุดมุ่่�งหมายท่ี่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม  
เพ่ื่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเน่ื่�องของฐานรายได้้ของกองทรััสต์์ CPNREIT 
รวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�น และ/หรืือหลัักทรััพย์์อ่ื่�น และ/หรืือ
การหาดอกผลอ่ื่�นโดยวิธีีอื่�นใดตามท่ี่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือ
กฎหมายอื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนด

2. นโยบายการลงทุุน

กองทรััสต์์ CPNREIT จะมุ่่�งเน้้นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และ 
สิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งสิิทธิการเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์
ท่ี่�มีีคุณภาพสูง โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์ป์ระเภทศูนูย์ก์ารค้า 
รวมทั้้�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอื่�น ๆ ท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวข้้อง
หรืือส่่งเสริิมประโยชน์กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศูนย์์การค้า อาทิิ 
ทรััพย์์สิินเพ่ื่�อการพาณิิชย์์ อาคารสำำ�นักงาน โรงแรม และเซอร์์วิิส 
อพาร์์ตเมนต์์ เป็็นต้้น เพ่ื่�อเป็็นทรััพย์์สิินหลัักของ CPNREIT โดยการซื้้�อ 
และ/หรืือเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วง และ/หรืือรัับโอนสิิทธิการเช่่า และ/
หรืือสิิทธิการเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักโดยมุ่่�งเน้้นการจัดหาผลประโยชน์
ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือรายได้้อ่ื่�นใดในทำำ�นอง
เดีียวกัน ตลอดจนทำำ�การปรัับปรุง เปลี่�ยนแปลง พััฒนาศัักยภาพ 
พััฒนา และ/หรืือจำำ�หน่่ายทรััพย์สิ์ินต่่าง ๆ  เพ่ื่�อมุ่่�งก่่อให้้เกิิดรายได้้และ
ผลตอบแทนแก่่ CPNREIT เพ่ื่�อประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่า่งต่่อ
เน่ื่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง CPNREIT มีีจุดมุ่่�งหมายท่ี่�จะลงทุุนในทรััพย์สิ์ิน
เพิ่่�มเติิมเพ่ื่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเน่ื่�องของฐานรายได้้ของ CPNREIT และ
เป็็นการกระจายความเส่ี่�ยงผ่่านการลงทุนุในอสัังหาริิมทรััพย์ห์ลายแห่่ง
ในทำำ�เลท่ี่�แตกต่่างกััน รวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์สิ์ินอ่ื่�น และ/หรืือหลััก
ทรััพย์อ่์ื่�น และ/หรืือการหาดอกผลอ่ื่�นโดยวิธีีอื่�นใดตามท่ี่�กฎหมายหลััก
ทรััพย์์ และ/หรืือกฎหมายอื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนด

การเปลี่่�ยนแปลงและพััฒนาการที่่�สำำ�คััญ

•	 CPNREIT ได้้ลงทุุนในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส เม่ื่�อวัันท่ี่� 1 มีีนาคม 2563 และโครงการอาคารสำำ�นักงาน 

ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เม่ื่�อวัันท่ี่� 2 มีีนาคม 2563 โดยได้้ดํําเนิินการจด
ทะเบีียนท่ี่�สํํานัักงานท่ี่�ดิินเพ่ื่�อรัับโอนสิิทธิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์
ทั้้�งสองโครงการจาก GLANDRT เม่ื่�อวัันท่ี่� 2 มีีนาคม 2563 

•	 CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ) ท่ี่�สํํานัักงานท่ี่�ดิินเม่ื่�อวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 2563  
โดยจะเริ่่�มชำำ�ระค่่าเช่่าสำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568

•	ศู นย์์การค้าภายใต้้การบริิหารของ CPNREIT ได้้ปิิดให้้บริิการ
เป็็นการชั่่�วคราวตามประกาศของภาครััฐเพ่ื่�อควบคุุมการแพร่
ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (“COVID-19”) ไม่่ให้้
ขยายไปในวงกว้้าง ระหว่่างวัันท่ี่� 22 มีีนาคม ถึึง 16 พฤษภาคม 
2563 โดยปิิดให้้บริิการพื้้�นท่ี่�บางส่่วน ยกเว้้น ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต  
ร้้านขายยาและสิ่่�งจำำ�เป็็นต่่อการดำำ�รงชีีพ ร้้านอาหารให้้ซื้้�อ 
กลัับบ้้าน และธนาคารท่ี่�ยัังเปิิดให้้บริิการได้้ตามประกาศของ
หน่่วยงานภาครััฐท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

•	 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ปิิดให้้บริิการชั่่�วคราวตามประกาศของ 
ภาครััฐตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน 2563 เป็็นต้้นไป ซึ่่�งในระหว่่างนี้้�ได้้
เร่่งการปรัับปรุงโรงแรมครั้้�งใหญ่่ให้้เร็็วขึ้�น โดยเริ่่�มตั้้�งแต่่เดืือน
เมษายน - ธัันวาคม 2563

•	 โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 เริ่่�มดำำ�เนิินการปรัับปรุงครั้้�งใหญ่่
ตั้้�งแต่่เดืือนกรกฎาคม 2563 เป็็นต้้นไป โดยทยอยทำำ�ทีีละเฟส 
และคาดว่่าจะแล้้วเสร็็จในเดืือนตุุลาคม 2564 

•	 วัันท่ี่� 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิตองค์์กร และ
หุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ท่ี่�ระดัับ “AA” 
และปรัับแนวโน้้มอันดัับเครดิตเป็็น “Negative” หรืือ “ลบ”

•	 วัันท่ี่� 24 พฤศจิิกายน 2563 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ยื่่�นแบบแสดง
รายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวน
ต่่อสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ 
(สำำ�นักงาน ก.ล.ต.) เพ่ื่�อออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม
จำำ�นวนไม่เ่กิิน 355,557,300 หน่ว่ย โดยนำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการเพิ่่�ม
ทุุนไปลงทุุนในเซ็็นทรััล มารีีนา และเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง มููลค่่าการ
ลงทุุนทั้้�งสิ้้�น 5,672 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่าธรรมเนีียมการ 
จดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจน 
ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่า่ยอื่่�น ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง) สำำ�หรัับการลงทุุน
ในเซ็็นทรััล สุุราษฏร์์ธานีี และเซ็็นทรััล อุุบลราชธานีี ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์จะพิิจารณาลงทุุนเม่ื่�อสภาวะการลงทุุนในตลาดทุุน
เอื้้�ออำำ�นวยต่อการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้มีี 
การลงทุุนครบถ้้วนตามมติท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
ครั้้�งท่ี่� 1/2562

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุุรกิิจ 
และการจััดหาผลประโยชน์์
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โครงสร้างของกองทรัสต์

เงินลงทุน

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

รายได ้
จากการลงทุน

ประโยชน์ตอบแทน

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 
อสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์

ตรวจสอบดูแล 
กองทรัสต์

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์

สิทธิการเช่าช่วง รายได้ค่าเช่า
จ่ายให้กองทรัสต์

บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด
“ผู้เช่าช่วง”

ผู้บริหารโรงแรม

Shopping Mall Offices โรงแรม
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รายละเอีียดทรััพย์์สิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิต่่อหน่่วย มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ 

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 

(บาท)

(บาท) (บาท)

(บาท)71,577,174,291

12.6753 19.00

28,043,980,974

รายละเอียดทรัพย์สิน ณ 31 ธันวาคม 2563
มูลค่า
(บาท)

ร้อยละของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

เงิินลงทุุนท่ี่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่านกำำ�ไรหรืือขาดทุุน 1,072,799,128  3.8 

เงิินลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 68,269,714,006  243.4 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด 1,162,096,779  4.2 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้างรัับ 644,432,310  2.3 

ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มขอคืืน 319,032,642  1.1 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่ายล่วงหน้้า 27,765,708  0.1 

สิินทรััพย์์อ่ื่�น 81,333,718  0.3 

รวมทรััพย์์สิิน 71,577,174,291 255.2

รายละเอีียดทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุุน

ณ สิ้้�นปีี 2563 กองทรััสต์์  CPNREIT ลงทุุนในทรััพย์์สิินทั้้�งสิ้้�น 7 โครงการ ประกอบด้้วย ศููนยการค้า 5 โครงการ อาคารสำำ�นักงาน 4 อาคาร 
และโรงแรม 1 แห่่ง โดยในรอบปีีบััญชีี 2563 CPNREIT ได้้ลงทุุนเพิ่่�มเติิมในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และอาคารสำำ�นักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามมติท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งท่ี่� 1/2562 (“EGM 1/2562”) โดยมีีรายละเอีียดทรััพย์์สิินดัังนี้้�

ข้้อมููล ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563

(ณ วัันท่ี่� 30 ธัันวาคม 2563)
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94.2
อััตราการเช่่าเฉลี่่�ยทั้้�งปีี (ร้้อยละ)

โครงสร้้างค่่าเช่่า (ร้้อยละ)

คงที่่�

ส่่วนแบ่่ง
ยอดขาย

40
60



15

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 
2568)

1.	สิ ทธิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิิน ท่ี่�เป็็นท่ี่�ตั้้�งของอาคารศูนย์์การค้าเซ็็นทรััล พระราม 2 เนื้้�อท่ี่�รวม 53-2-38.4 ไร่่ 
2.	สิ ทธิการเช่่าอาคารศูนย์์การค้าเซ็็นทรััล พระราม 2 (บางส่่วน) พร้อมอาคารจอดรถ (บางส่่วน) 
3.	สิ ทธิการเช่่างานระบบสาธารณูปโภค ระบบบำำ�บัดน้ำำ��เสีียและสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่าง ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยว

เน่ื่�องกัับศููนย์์การค้าเซ็็นทรััล พระราม 2 
ระยะเวลา 20 ปีี คงเหลืือระยะเวลาการเช่่าประมาณ 4 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 15 สิิงหาคม 2568) 
4.	 กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�อง

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(ช่วงต่ออายุ)

1.	สิ ทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (ไม่่รวมท่ี่�ดิิน) 30 ปีี จากบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนาพระราม 2 จำำ�กัด โดย
สิิทธิการเช่่าจะมีีระยะเวลาการเช่่าเริ่่�มตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 16 สิิงหาคม 2568 จนถึึง 15 สิิงหาคม 2598 ซึ่่�ง
ได้้แก่่ พื้้�นท่ี่�ส่่วนอาคาร พื้้�นท่ี่�ส่่วนกลาง และพื้้�นท่ี่�จอดรถท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่วนท่ี่� CPNREIT 
จะเข้้าลงทุุน ซึ่่�งคิิดเป็็นพื้้�นท่ี่�ท่ี่�จะเข้้าลงทุุนประมาณ 264,530 ตารางเมตร 

2.	สิ ทธิการเช่่าในงานระบบ 30 ปีี จาก บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 จำำ�กัด โดยสิทธิการเช่่าจะมีี
ระยะเวลาการเช่่าเริ่่�มตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 16 สิิงหาคม 2568 จนถึึง 15 สิิงหาคม 2598 ซึ่่�งได้้แก่่ ระบบไฟฟ้้า 
ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิิฟท์์ บัันไดเล่ื่�อน ระบบปรัับอากาศ ระบบงานวิิศวกรรม ระบบ
บำำ�บัดน้ำำ��เสีีย และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่าง ๆ ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้าง 
ในโครงการส่วนท่ี่� CPNREIT เข้้าลงทุุน รวมทั้้�งสิิทธิใด ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวกับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับงานระบบดัังกล่่าว

ทั้้�งนี้้� ปััจจุบััน CPNREIT เป็็นเจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์ใ์นโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 จึึงไม่่มีี
การลงทุุนเพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินส่่วนนี้้�

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นท่ี่�จอดรถ ประมาณ 251,182 ตารางเมตร
พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 82,961 ตารางเมตร

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 7,186 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2563 24,333 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2563 24,221 ล้้านบาท

ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้าเซ็็นทรััล พระราม 2 เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในเดืือนธัันวาคม 2545 ตั้้�งอยู่่�บนถนนเศรษฐกิจ คืือ ถนนพระรามท่ี่� 2 ถนนหลัักท่ี่�มุ่่�งสู่่�ภาคใต้้  
และเป็็นแหล่่งชุุมชนขนาดใหญ่่ทางทิิศตะวัันตกและทิิศใต้้ของกรุุงเทพมหานคร เป็็นศููนย์์การค้้าท่ี่�ครบครััน เป็็นจุุดหมายของการจัับจ่่าย
ใช้้สอยในย่่านกรุุงเทพฯ ตอนใต้้และจัังหวััดใกล้้เคีียง อัันเป็็นแหล่่งท่ี่�อยู่่�อาศััยใหม่่ท่ี่�มีีการเติิบโตทั้้�งด้้านหมู่่�บ้านและคอนโดมิิเนีียมอย่่างต่่อเน่ื่�อง  
โดยศูนย์์การค้าตั้้�งอยู่่�ท่ี่�เลขท่ี่� 160 ถนนพระรามท่ี่� 2 แขวงแสมดำำ� เขตบางขุุนเทีียน กรุุงเทพมหานคร 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563)

โครงการเซ็็นทรััล  

พระราม 2
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โครงสร้้างค่่าเช่่า (ร้้อยละ)

คงที่่�

ส่่วนแบ่่ง
ยอดขาย

61 
39

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ยทั้้�งปีี (ร้้อยละ)
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โครงการเซ็็นทรััล 

พระราม 3
ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้าเซ็็นทรััล พระราม 3 เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในเดืือนตุุลาคม 2540 ตั้้�งอยู่่�บนทำำ�เลท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดแห่่งหนึ่่�งของถนนสาธุุประดิิษฐ์์ ซึ่่�งเป็็นพื้้�นท่ี่� 
ต่่อเน่ื่�องกัับในเขตใจกลางกรุุงเทพมหานคร (สาทรและสีีลม) และเป็็นท่ี่�ตั้้�งของเขตชุมชนท่ี่�พัักอาศััยและย่า่นธุุรกิจท่ี่�สำำ�คัญแห่่งหนึ่่�งของกรุุงเทพฯ 
โดยศูนย์์การค้าตั้้�งอยู่่�ท่ี่�เลขท่ี่� 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33 ถนนสาธุุประดิิษฐ์์ แขวงช่่องนนทรีี เขตยานนาวา กรุุงเทพมหานคร

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563)

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิการเช่่าท่ี่�ดิินเนื้้�อท่ี่�รวม 12-2-44.6 ไร่่ 
2.	สิ ทธิการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 (บางส่่วน) และพื้้�นท่ี่�จอดรถภายในอาคาร 

(ทั้้�งหมด) 
ระยะเวลา 30 ปีี คงเหลืือระยะเวลาการเช่่าประมาณ 15 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 15 สิิงหาคม 2578)  
โดย CPNREIT มีีสิทธิท่ี่�จะต่่ออายุุสััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปีี เน่ื่�องจากเดิิมก่อนแปลงสภาพ
เป็็นกองทรััสต์์ CPNREIT กองทุุนรวม CPNRF ได้้ชำำ�ระค่่าเช่่าและเงิินมััดจำำ�ตามเง่ื่�อนไขแห่่งสััญญาเช่่า
ครั้้�งเดีียวเต็็มจำำ�นวน 
3.	 กรรมสิทิธิ์์�ในงานระบบสาธารณูปูโภคและสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่า่ง ๆ  ท่ี่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับศููนย์ก์ารค้า้

เซ็็นทรััล พระราม 3 
4.	 กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�อง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นท่ี่�จอดรถ ประมาณ 169,740 ตารางเมตร
พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,477 ตารางเมตร  

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 9,179 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2563 9,704 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2563 11,888 ล้้านบาท 
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86.5

โครงสร้้างค่่าเช่่า (ร้้อยละ)
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63 

100 

37ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอและบีี  

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ยทั้้�งปีี (ร้้อยละ)

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ยทั้้�งปีี (ร้้อยละ)
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ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เปิิดดำำ�เนิินการในเดืือนตุุลาคม 2540 เป็็นโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อการพาณิิชย์์ขนาดใหญ่่ ตั้้�งอยู่่�บน 
ถนนบรมราชชนนีี ซึ่่�งเป็็นถนนสายหลัักด้้านตะวัันตกของกรุุงเทพมหานคร โดยโครงการประกอบด้้วย อาคารศูนย์์การค้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า  
ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์บีี และอาคารห้างสรรพสินค้้าเซ็็นทรััล โดยศูนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงานตั้้�งอยู่่�ท่ี่�เลขท่ี่� 7/3 ถึึง  
7/128, 7/129 ถึึง 7/221, 7/222 ถึึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนีี แขวงอรุุณอััมรินทร์ เขตบางกอกน้้อย กรุุงเทพมหานคร

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563)

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินท่ี่�เป็็นท่ี่�ตั้้�งของอาคารศูนย์์การค้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เนื้้�อท่ี่�รวม 24-2-84 ไร่่ 
2.	สิ ทธิการเช่่าอาคารศูนย์ก์ารค้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า (บางส่่วน) จำำ�นวน 1 อาคาร และอาคารสำำ�นักงาน

จำำ�นวน 2 อาคาร (ทั้้�งอาคาร) รวมทั้้�งท่ี่�จอดรถยนต์์ภายในอาคาร (บางส่่วน) 
3.	สิ ทธิการเช่่างานระบบและทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 
ระยะเวลาประมาณ 15 ปีี คงเหลืือระยะเวลาการเช่่าประมาณ 4 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2567) 
4.	 กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครรงการส่วนท่ี่� CPNREIT ลงทุุน

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นท่ี่�จอดรถ ประมาณ 188,345 ตารางเมตร
พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 62,045 ตารางเมตร  

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 5,543 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2563 5,649 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2563 4,226 ล้้านบาท

โครงการเซ็็นทรััล 

ปิ่่�นเกล้้า
และ อาคารสำำ�นัักงานปิ่่�นเกล้้า
ทาวเวอร์์ เอ และบีี
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ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต เป็็นศููนย์์การค้าขนาดใหญ่่ท่ี่�มีีความทัันสมััยแห่่งหนึ่่�งของจัังหวััดเชีียงใหม่่และภาคเหนืือตอนบน  
โดยศูนย์์การค้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต ได้้เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการมาตั้้�งแต่่ปีี 2536 โดยศูนย์์การค้าตั้้�งอยู่่�เลขท่ี่� 2 ถนนมหิดล 252-252/1  
ถนนวััวลาย ตำำ�บลหายยา อำำ�เภอเมืือง จัังหวััดเชีียงใหม่่ ซึ่่�งถนนมหิดลเป็็นถนนสายหลัักแห่่งหนึ่่�งของจัังหวััดเชีียงใหม่่ นอกจากนี้้�  
ศููนย์์การค้าดัังกล่่าวยัังตั้้�งอยู่่�ใกล้้ท่่าอากาศยานนานาชาติิเชีียงใหม่่  

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563)

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิการเช่่าท่ี่�ดินิท่ี่�เป็็นท่ี่�ตั้้�งของอาคารศูนย์ก์ารค้า อาคารอเนกประสงค์์ ท่ี่�จอดรถยนต์์ภายในอาคาร 
รวมถึึงถนนรอบโครงการและทางเข้้าออก (บางส่่วน) ของโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 
เนื้้�อท่ี่�รวม 32-3-56.85 ไร่่ 

2.	สิ ทธิการเช่่าอาคารศูนย์ก์ารค้า (บางส่่วน) จำำ�นวน 1 อาคาร อาคารอเนกประสงค์์ (Multipurpose 
Hall) จำำ�นวน 1 อาคาร รวมทั้้�งท่ี่�จอดรถยนต์์ภายใน 1 อาคาร (ตามสัดส่่วนการใช้้งานของพื้้�นท่ี่�
อาคารศูนย์์การค้าและอาคารอเนกประสงค์์ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุุน) 

3.	สิ ทธิการเช่่างานระบบและทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต
ระยะเวลา 30 ปีี คงเหลืือระยะเวลาการเช่่าประมาณ 24 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 22 เมษายน 2587) 
4.	 กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�อง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นท่ี่�จอดรถ ประมาณ 122,991 ตารางเมตร
พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 37,405 ตารางเมตร 

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 10,494 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2563 10,532 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2563 10,287 ล้้านบาท

โครงการเซ็็นทรััล 

เชีียงใหม่ ่
แอร์์พอร์์ต
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ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้าเซ็็นทรััล พััทยา ได้้รัับการพัฒนาจนแล้้วเสร็็จและเริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินงานในเดืือนมกราคม 2552 เป็็นศููนย์์การค้าท่ี่�ตั้้�งอยู่่�ใกล้้ชายฝ่ั่�งทะเล
ท่ี่�มีีขนาดใหญ่่ท่ี่�สุุดในทวีีปเอเชีียตะวัันออกเฉีียงใต้้ โดยมีีโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งเป็็นโรงแรมชั้้�นนำำ�ระดัับ 5 ดาว ตั้้�งอยู่่�ภายในโครงการบริิเวณ
เดีียวกับศููนย์์การค้าและเริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินงานในเดืือนพฤศจิิกายน 2553 โดยศูนย์์การค้าและโรงแรมตั้้�งอยู่่�เลขท่ี่� 333/99 และเลขท่ี่� 333/101  
หมู่่� 9 ถนนพััทยาสาย 1 ตำำ�บลหนองปรืือ อำำ�เภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิลตัน พััทยา
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563)

โครงการเซ็นทรัล พัทยา

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิการเช่่า/เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์ ์ซึ่่�งได้้แก่่ 1.อาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างบางส่่วนในศููนย์ก์ารค้า
เซ็็นทรััล พััทยา ประกอบด้้วยอาคารศูนย์ก์ารค้า (บางส่่วน) และพื้้�นท่ี่�จอดรถยนต์์ภายในอาคาร 
(บางส่่วน) โดยทรััพย์สิ์ินท่ี่�เช่่านี้้�ไม่่รวม (1) พื้้�นท่ี่�ในส่่วนท่ี่� บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา จำำ�กัด (“ซีีพีีเอ็็น  
พััทยา”) ได้้ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ท่ี่�ได้้มีีการชำำ�ระค่่าตอบแทนสิิทธิการเช่่าในลัักษณะของสััญญาเช่่า
ระยะยาว (ค่่าเซ้้ง) และพื้้�นท่ี่�ท่ี่�อยู่่�ในระหว่่างการปรัับปรุง หรืือมีีแผนท่ี่�จะปรัับปรุงในศููนย์ก์ารค้า
เซ็็นทรััล พััทยา และ (2) พื้้�นท่ี่�จอดรถยนต์์ในส่่วนท่ี่�เป็็นไปตามสิทธิของซีีพีีเอ็็น พััทยา 

2.	สิ ทธิการเช่่าในงานระบบ ซึ่่�งได้้แก่่ ระบบไฟฟ้้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิิฟท์์ บัันไดเล่ื่�อน 
ระบบปรัับอากาศ ระบบงานวิิศวกรรม ระบบบำำ�บัดน้ำำ��เสีีย และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่าง ๆ 
ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในศููนย์์การค้าเซ็็นทรััล พััทยา รวมทั้้�งสิิทธิใด ๆ 
ท่ี่�เก่ี่�ยวกับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับงานระบบดัังกล่่าว

ระยะเวลา 20 ปีี คงเหลืือระยะเวลาการเช่่าประมาณ 17 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 สิิงหาคม 2580)  
3.	 กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ อุุปกรณ์ ตกแต่่ง เคร่ื่�องมืือ เคร่ื่�องใช้้ ทั้้�งท่ี่�ติิดตรึึงตราและ

ไม่่ติิดตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์อ่ื่�นใด ท่ี่�ใช้้เพ่ื่�อวััตถุประสงค์์ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำำ�นวย
ความสะดวกให้้กัับผู้้�ใช้้บริิการอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ซึ่่�งตั้้�ง และ/
หรืือติิดตรึึงตราอยู่่�บริิเวณภายนอกหรืือภายในพื้้�นท่ี่�ของอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการ
เซ็็นทรััล พััทยา หรืือบนพื้้�นผิิวของตััวอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และ/
หรืือบริิเวณภายในพื้้�นท่ี่�เช่่าของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา 
ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา จำำ�กัดเป็็นผู้้�มีีกรรมสิทธิ์์� รวมทั้้�งสิิทธิใด ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวกับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับทรััพย์สิ์ิน
ดัังกล่่าว แต่ท่ั้้�งนี้้�ไม่่ใช่่ทรััพย์สิ์ินท่ี่�มีีลักษณะเป็น็ส่่วนควบของอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการ
เซ็็นทรััล พััทยา

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นท่ี่�จอดรถ ประมาณ 70,095 ตารางเมตร
พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 29,388 ตารางเมตร 

วันที่เข้าลงทุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาที่เข้าลงทุน 8,154 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2563 8,343 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2563 7,145 ล้้านบาท

โครงการเซ็็นทรััล 

พััทยา 
และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา
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60.5
อััตราเข้้าพัักเฉลี่่�ยทั้้�งปีี

(ร้้อยละของจำำ�นวนห้้องพัักที่่�เปิิดให้้บริิการในปีี 2563)

ร้้อยละ
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โรงแรมฮิลตัน พัทยา

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ อาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ประกอบด้้วย  
อาคารโรงแรม (ทั้้�งหมด) และพื้้�นท่ี่�จอดรถยนต์์ภายในอาคาร (ทั้้�งหมด) 

2.	สิ ทธิการเช่่าในงานระบบ ซึ่่�งได้้แก่่ ระบบไฟฟ้้า ระบบสาธารณูปโภค ระบบโทรศัพท์ ลิิฟท์์ บัันไดเล่ื่�อน 
ระบบปรัับอากาศ ระบบงานวิิศวกรรม ระบบบำำ�บัดน้ำำ��เสีีย และสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวกต่่าง ๆ 
ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างโรงแรมฮิิลตััน พััทยา รวมทั้้�งสิิทธิใด ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยว
กัับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับงานระบบดัังกล่่าว

ระยะเวลา 20 ปีี คงเหลืือระยะเวลาการเช่่าประมาณ 17 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 สิิงหาคม 2580)   
3.	 กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ อุุปกรณ์ตกแต่่งเคร่ื่�องมืือ เคร่ื่�องใช้้ ทั้้�งท่ี่�ติิดตรึึงตราและ

ไม่่ติิดตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์อ่์ื่�นใดท่ี่�ใช้้เพ่ื่�อวััตถุประสงค์ใ์นการประดับัตกแต่่งหรืืออำำ�นวย
ความสะดวกให้้กัับผู้้�พักอาศััยและผู้้�ใช้้บริิการอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
ซึ่่�งตั้้�ง และ/หรืือติิดตรึึงตราอยู่่�บริิเวณภายนอกหรืือภายในพื้้�นท่ี่�ของอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้าง
ในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา หรืือบนพื้้�นผิิวของตััวอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา เป็็นผู้้�มีีกรรมสิทธิ์์� รวมทั้้�งสิิทธิใด ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวกับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าว แต่่ทั้้�งนี้้�ไม่่ใช่่ทรััพย์์สิินท่ี่�มีีลักษณะเป็็นส่่วนควบของอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างใน 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา

ผู้เช่าช่วง บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำำ�กัด

ผู้บริหารโรงแรม กลุ่่�มฮิิลตััน

พื้นที่อาคาร พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย* (Gross Floor Area) รวมพื้้�นท่ี่�จอดรถ ประมาณ 49,686 ตารางเมตร
จำำ�นวนห้้องพััก 304 ห้้อง 
หมายเหตุุ: *พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) หมายถึึง พื้้�นท่ี่�ห้้องพัักและพื้้�นท่ี่�อ่ื่�น ๆ

วันที่เข้าลงทุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาที่เข้าลงทุน 3,754 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2563 3,947 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2563 3,452 ล้้านบาท

หมายเหตุ : การลงทุนในโครงการเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้ลงทุนในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินทั้งสองส่วน 

แต่ซีพีเอ็น พัทยา ภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) และสัญญาเช่าช่วงพื้นที่อาคาร ยินยอมให้กองทรัสต์ CPNREIT ลูกค้าและคู่สัญญาของกอง

ทรัสต์ CPNREIT ผู้เช่าพื้นที่ในทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาซึ่งเป็นส่วนที่กองทรัสต์ CPNREIT จะเข้าลงทุน ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจากกองทรัสต์ CPNREIT รวมถึง

ผู้มาใช้บริการของโรงแรมฮิลตัน พัทยา สามารถใช้ประโยชน์ในพื้นที่ที่กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุนแต่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่าได้ อาทิเช่น พื้นที่

ส่วนกลาง ที่จอดรถ และถนนรอบอสังหาริมทรัพย์และทางเข้าออกของศูนย์การค้าเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยให้ถือเป็นพื้นที่เพื่อใช้

ประโยชน์ร่วมกัน โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยถือประโยชน์ของการดำ�เนินกิจการของศูนย์การค้าเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นสำ�คัญ
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87.3
โครงสร้้างค่่าเช่่า (ร้้อยละ)

คงที่่� 100

อััตราการเช่่าเฉลี่่�ยทั้้�งปีี (ร้้อยละ)
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โครงการอาคารสำำ�นัักงาน  

เดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส

ข้้อมููลทั่่�วไป

อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ตั้้�งอยู่่�เลขท่ี่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการ
ในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ 2557 โดยอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ประกอบไปด้วย อาคารเอ สููง 34 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น และอาคารบีี  
สููง 32 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น โดยชั้้�นใต้้ดิิน พื้้�นท่ี่�ชั้้�น G และชั้้�นท่ี่� 2 เป็็นพื้้�นท่ี่�เช่่าส่่วนค้้าปลีีกและพื้้�นท่ี่�ส่่วนกลางท่ี่�เช่ื่�อมต่อกัันระหว่่าง 
อาคารเอ และอาคารบีี พร้อมพื้้�นท่ี่�จอดรถบริิเวณชั้้�น 3 – 10 ซึ่่�งจอดรถยนต์์ได้้ประมาณ 1,100 คััน โดยโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ท่ี่�กลุ่่�มบริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำำ�กัด (มหาชน) (GLAND) พััฒนาให้้เป็็น
ย่่านศููนย์์กลางธุุรกิจ (Central Business District) บริิเวณหััวมุมถนนพระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563)

ผู้จำ�หน่ายทรัพย์สิน GLANDRT

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ คงเหลืือระยะเวลาการเช่่าประมาณ 27 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 18 
เมษายน 2590) อัันได้้แก่่ พื้้�นท่ี่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นท่ี่�ห้้องประชุุม พื้้�นท่ี่�ส่่วนกลางและพื้้�นท่ี่�
จอดรถท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่วนท่ี่� CPNREIT ลงทุุน 

2.	สิ ทธิการเช่่าในงานระบบท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่วนท่ี่� CPNREIT ลงทุุนคงเหลืือระยะเวลาการเช่่า
ประมาณ 27 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 18 เมษายน 2590)

3.	 กรรมสิทิธิ์์�ในสัังหาริมิทรััพย์ท่์ี่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่ว่นท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ อัันได้้แก่่ อุุปกรณ์ต์กแต่ง่ 
เคร่ื่�องมืือ เคร่ื่�องใช้้ ทั้้�งท่ี่�ติิดตรึึงตราและไม่่ติิดตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์อ่ื่�นใดท่ี่�ใช้้เพ่ื่�อวััตถุประสงค์์
ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำำ�นวยความสะดวกให้้กัับผู้้�ใช้้บริิการอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการ

4.	 รัับโอนสิิทธิและหน้้าท่ี่�ตามสัญญาต่่าง ๆ ของ GLANDRT ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และ/หรืือเข้้าทำำ�สัญญาต่่าง ๆ 
กัับ GLAND โดยตรง ซึ่่�งเก่ี่�ยวข้้องหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ GLAND โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นทางอ้้อมร้อยละ 67.53 ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด

พื้นที่อาคาร พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นท่ี่�จอดรถ ประมาณ 95,997 ตารางเมตร

พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 59,322 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 1 มีีนาคม 2563

ราคาที่เข้าลงทุน 5,847 ล้้านบาท

ค่าใช้จ่ายเกี่ยวข้องกับการลงทุน
ในทรัพย์สิน

ค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียนและภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มรวม 567 ล้้านบาท

แหล่งเงินทุนที่ใช้ เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิิน

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนของ 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

วัันท่ี่�ทำำ�การประเมิินมููลค่่า : วัันท่ี่� 1 มกราคม 2563

วิิธีีท่ี่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่า : วิิธีีรายได้้ (Income Approach)

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าประเมิน (ล้านบาท)

บริิษััท จััสติิส พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ แอพไพรซัล จำำ�กัด (Justice)	 4,899

บริิษััท เอส.แอล.สแตนดาร์์ด แอพไพรซัล จำำ�กัด (SL) 4,744

หมายเหตุุ : Justice ได้้เปลี่�ยนช่ื่�อเป็็นบริิษััท พาวเวอร์์แลนด์์ พลัส แอพไพรซัล จำำ�กัด

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2563 6,113 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2563 5,704 ล้้านบาท 
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โครงการอาคารสำำ�นัักงาน  

ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์
ข้้อมููลทั่่�วไป

อาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ได้้รัับการพััฒนาจนแล้้วเสร็็จ และเริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการในเดืือนธัันวาคม 2557 โดยประกอบไปด้้วยอาคาร
สำำ�นักงานและร้้านค้้าปลีีกให้้เช่่าสููง 12 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น พร้อมพื้้�นท่ี่�จอดรถบริิเวณชั้้�น 3 – 6 ซึ่่�งจอดรถยนต์์ได้้ประมาณ 409 คััน โดย
อาคารสำำ�นักงานยูนิูิลีีเวอร์ ์เฮ้้าส์์ เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9 ท่ี่�กลุ่่�ม GLAND พััฒนาให้เ้ป็็นย่า่นศููนย์ก์ลางธุรุกิจ (Central 
Business District) บริิเวณ หััวมุมถนนพระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563)

ผู้จำ�หน่ายทรัพย์สิน GLANDRT

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ คงเหลืือระยะเวลาการเช่่าประมาณ 14 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่�  
14 พฤศจิิกายน 2577) ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นท่ี่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นท่ี่�ส่่วนกลางและพื้้�นท่ี่�จอดรถท่ี่�เก่ี่�ยว
เน่ื่�องกัับโครงการส่วนท่ี่� CPNREIT ลงทุุน 

2.	สิ ทธิการเช่่าในงานระบบท่ี่�เกี่่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่วนท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ คงเหลืือระยะเวลาการเช่่า
ประมาณ 14 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 14 พฤศจิิกายน 2577) 

3.	 กรรมสิทิธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการส่ว่นท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ อัันได้้แก่่ อุุปกรณ์ต์กแต่ง่ 
เคร่ื่�องมืือ เคร่ื่�องใช้้ ทั้้�งท่ี่�ติิดตรึึงตราและไม่่ติิดตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์อ่ื่�นใดท่ี่�ใช้้เพ่ื่�อวััตถุประสงค์์
ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำำ�นวยความสะดวกให้้กัับผู้้�ใช้้บริิการอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการ

4.	 รัับโอนสิิทธิและหน้้าท่ี่�ตามสัญญาต่่าง ๆ ของ GLANDRT ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และ/หรืือเข้้าทำำ�สัญญาต่่าง ๆ 
กัับ GLAND โดยตรง ซึ่่�งเก่ี่�ยวข้้องหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำำ�กัด (สเตอร์์ลิิง) บริิษััทย่่อยของ GLAND

พื้นที่อาคาร พื้้�นท่ี่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นท่ี่�จอดรถ ประมาณ 30,176 ตารางเมตร

พื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 18,527 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 2 มีีนาคม 2563

ราคาที่เข้าลงทุน 1,583 ล้้านบาท

ค่าใช้จ่ายเกี่ยวข้องกับการลงทุน
ในทรัพย์สิน

ค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียนและภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มรวม 174 ล้้านบาท

แหล่งเงินทุนที่ใช้ เงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิิน

รายละเอียดเกี่ยวกับการประเมิน
มูลค่าทรัพย์สินที่ลงทุนของ 
ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน

วัันท่ี่�ทำำ�การประเมิินมููลค่่า : วัันท่ี่� 1 มกราคม 2563

วิิธีีท่ี่�ใช้้ในการประเมิินมููลค่่า : วิิธีีรายได้้ (Income Approach)

ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าประเมิน (ล้านบาท)

บริิษััท จััสติิส พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ แอพไพรซัล จำำ�กัด (Justice)	 1,285

บริิษััท เอส.แอล.สแตนดาร์์ด แอพไพรซัล จำำ�กัด (SL) 1,284

หมายเหตุุ : Justice ได้้เปลี่�ยนช่ื่�อเป็็นบริิษััท พาวเวอร์์แลนด์์ พลัส แอพไพรซัล จำำ�กัด

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2563 1,673 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2563 1,347 ล้้านบาท 

ลัักษณะการจัดหาผลประโยชน์ของแต่่ละโครงการสามารถศึึกษารายละเอีียดได้้ในหััวข้้อการจัดหาประโยชน์



รายงานประจำ�ปี 256330

ผลการดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินแต่่ละโครงการสามารถสรุุปรวมได้้ดังต่่อไปนี้้�

โครงการ
พื้้�นที่่�  

(ตร.ม.)

อััตราการเช่่า 
เฉลี่่�ยทั้้�งปีี 2563  

(ร้้อยละ)

รายได้้ค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการสำำ�หรัับปีี 2563 

(ล้้านบาท)

เซ็็นทรััล พระราม 2 82,961 94.2 994.2 

เซ็็นทรััล พระราม 3 36,477 96.5  527.3

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 27,656 99.2  779.4

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และ ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์บีี 34,389 86.5 158.1 

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 37,405 95.3 455.6 

เซ็็นทรััล พััทยา 29,388 95.9 333.1 

อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 59,322 87.3 391.6

อาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 18,527 100.0 166.5

รวม/เฉลี่่�ย 326,123 93.4 3,805.8 

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 304 ห้้อง/2 60.5/1 235.3 

หมายเหตุุ : /1 ร้้อยละของจำำ�นวนห้้องพัักท่ี่�เปิิดให้้บริิการในปีี 2563
 		  /2อยู่่�ระหว่่างขอใบอนุุญาตสำำ�หรัับ 304 ห้้อง

การจััดหาผลประโยชน์

CPNREIT มีีวััตถุประสงค์ท่์ี่�จะสร้า้งผลตอบแทนจากการลงทุนุในระดับัท่ี่�ดีีและต่อ่เน่ื่�องในระยะยาวให้แ้ก่่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์ โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์
มีีหน้้าท่ี่�ดำำ�เนิินการจัดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยการกำำ�หนดนโยบายและกลยุุทธ์ท่ี่�เหมาะสมในการบริิหารจัดการทรััพย์สิ์ิน
ของ CPNREIT เพ่ื่�อสร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์์ให้้แก่่ CPNREIT และก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม โดยผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์ได้้ทำำ�สัญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือจะทำำ�สัญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้� 

โครงการ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิม

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล พััทยา เซ็็นทรััลพััฒนา

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

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2563

อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND

อาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง
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ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND สเตอร์์ลิิง และซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล มีีความสัมพันธ์์เป็็นบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน โดยเซ็็นทรััล
พััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 99.99 และกลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนาถืือหุ้้�นใน ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 99.99 นอกจากนี้้� กลุ่่�ม
เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.53 โดยท่ี่� GLAND ถืือ
หุ้้�นในสเตอร์์ลิิงร้้อยละ 99.99

เพ่ื่�อให้้บรรลุวััตถุประสงค์์ท่ี่�จะบริิหารทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT เข้้าลงทุุน
ให้้ประสบความสำำ�เร็็จในระยะยาวและสามารถสร้้างผลตอบแทน 
ในระดัับท่ี่�ดีีให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีกลยุุทธ์ในการ
จััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT เข้้าลงทุุนดัังนี้้� 

•	 การติดตามผลการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT ในแต่่ละปีี  
โดยเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณประจำำ�ปีี รวมถึึงผลประกอบ
การของ CPNREIT ในอดีีต และหากผลประกอบการของ 
CPNREIT ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายท่ี่�กำำ�หนดไว้้ ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์จะวิิเคราะห์์เพ่ื่�อหาสาเหตุุรวมถึึงปรัับปรุงและ
พััฒนาแผนการดำำ�เนิินงานท่ี่�จำำ�เป็็น เพ่ื่�อให้้สามารถบรรลุ 
เป้้าหมายท่ี่�กำำ�หนดไว้้

•	 ติิดตามผลการดำำ�เนิินงานของผู้้�เช่่าหลัักในส่่วนท่ี่�เป็็นทรััพย์์สิิน
ประเภทโรงแรมโดยเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณประจำำ�ปีี  
รวมถึึงผลประกอบการในอดีีต (หากมีี) หากผลประกอบการ
ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายท่ี่�กำำ�หนดไว้้ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะ
วิิเคราะห์์เพ่ื่�อหาสาเหตุุรวมถึึงปรัับปรุงและพััฒนาแผนการ
ดำำ�เนิินงานเพ่ื่�อให้้สามารถบรรลุเป้้าหมายท่ี่�คาดไว้้

•	 การวิเคราะห์์ข้้อมููลตลาดและข้้อมููลลููกค้้าอย่่างสม่ำำ��เสมอ  
เพ่ื่�อปรัับเปลี่�ยนสััดส่่วนประเภทของร้้านค้้าภายในศููนย์์การค้า
อย่่างเหมาะสมต่อความต้องการของลููกค้้า ควบคู่่�ไปกับ 
การสรรหาร้้านค้้าใหม่่ ๆ จากทั้้� งในประเทศและต่่าง
ประเทศ เพ่ื่�อยกระดัับให้้ศููนย์์การค้ามีีความทันสมััยและสร้้าง
ประสบการณ์์ใหม่่ ๆ ให้้กัับลููกค้้า รวมถึึงการวิเคราะห์์ข้้อมููล
ตลาดและข้้อมููลผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นักงาน เพ่ื่�อปรัับปรุงการบริิการ
ให้้สามารถตอบสนองความต้องการของลููกค้้าได้้

•	 การดำำ�เนินิกลยุทุธ์ทางการตลาด โดยมุ่่�งเน้้นในการดึึงดููดลููกค้้า
เป้้าหมายให้้เข้้ามาใช้้บริิการ เพ่ื่�อผลัักดัันยอดขายให้้กัับร้้าน
ค้้า และสร้้างประสบการณ์ท่ี่�ดีีให้้แก่่ลููกค้้า โดยการจัดกิิจกรรม 
ส่่งเสริิมการขายท่ี่�สอดคล้้องกัับกลยุทุธ์ดัังกล่่าว โดยอาศััยข้้อมููล
จากการวิจััยตลาดและการทำำ�งานร่่วมกับห้้างสรรพสินค้้า และ
บริิษััทในเครืือเซ็็นทรััล และพัันธมิตรทางธุุรกิจต่าง ๆ ซึ่่�งจะ
ดำำ�เนิินควบคู่่�ไปกับการจัดกิิจกรรมท่ี่�มีีความโดดเด่่น แปลกใหม่่ 
สร้้างสรรค์ (Signature Events) ซึ่่�งทั้้�งหมดนี้้�จะมีีการสื่�อสาร
ถึึงลููกค้้าผ่่านช่่องทางต่่าง ๆ อย่่างมีีประสิิทธิภาพ

•	 การพัฒนาบุุคลากรและยกระดัับคุุณภาพการให้้บริิการ 
สู่่�มาตรฐานสากล ตลอดจนการนำำ�เทคโนโลยีีท่ี่�ทัันสมััยมาใช้้เพ่ื่�อ
เพิ่่�มความพึึงพอใจของลููกค้้า และลดต้้นทุุนในการดำำ�เนิินธุุรกิจ อาทิิ 
การพัฒนาระบบจอดรถ จุุดประชาสััมพันธ์์ และห้้องน้ำำ�� เป็็นต้้น

•	 การสร้้างผลตอบแทนเพิ่่�มเติิมจากอสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่� CPNREIT 
เข้้าลงทุุน โดยการพัฒนาและปรัับปรุงอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ได้้แก่่ การปรัับผัังพื้้�นท่ี่�และร้้านค้้า เพ่ื่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพใน
การใช้้ประโยชน์พื้้�นท่ี่�และการเพิ่่�มค่าเช่่า รวมถึึงการพัฒนา
และปรัับปรุงศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน เพ่ื่�อรัักษา 
ภาพลักษณ์ท่ี่�ดีีและความทันสมััยต่อผู้้�เช่่าและลููกค้้า

•	 การกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการให้้มีีความเหมาะสม

	ทั้้ �งนี้้� CPNREIT มีีนโยบายจัดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินท่ี่�เข้้า
ลงทุุน โดยลัักษณะของการจััดหาประโยชน์์ข้ึ้�นอยู่่�กับประเภทของ
ทรััพย์์สิินว่่าเป็็นศููนย์์การค้า อาคารสำำ�นักงาน หรืือโรงแรม โดยมีี
ลัักษณะของการจัดัหาประโยชน์จ์ากทรััพย์สิ์ินแต่่ละประเภทดังัต่่อไปนี้้�

การจัดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภท
ศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นัักงาน

รููปแบบของการจััดหาประโยชน์์

CPNREIT มีีนโยบายในการจัดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินประเภท
ศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน โดยการนำำ�พื้้�นท่ี่�ของทรััพย์์สิิน 
ออกให้เ้ช่่าแก่่ผู้้�เช่่า รวมถึึงการให้บ้ริิการท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการให้เ้ช่่าพื้้�นท่ี่�  
โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งจะ
จััดการและบริิหารงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้แก่่ การนำำ�
ทรััพย์์สิินไปจัดหาประโยชน์ในรููปของการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่� รวมถึึงการให้้
บริิการท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่� ตามนโยบายและแผนธุุรกิจของ
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ การจัดหาผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ภายในโครงการ การติดต่่อ 
ประสานงานและอำำ�นวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� การจัดเก็็บ 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเพ่ื่�อนำำ�ส่ง CPNREIT ตลอดจนการบำำ�รุงรัักษา
และซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพท่ี่�ดีีและ
พร้อมจัดหาประโยชน์ ทั้้�งนี้้�  CPNREIT จะเข้้าทำำ�สัญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่า
พื้้�นท่ี่�/ผู้้�รัับบริิการโดยตรง โดยสัญญาส่่วนใหญ่่จะมีีความเป็็นมาตรฐาน 
และมีีหลัักเกณฑ์์และเง่ื่�อนไขหลัักของสััญญาท่ี่�คล้้ายคลึึงกัันสำำ�หรัับ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการทุกราย 

สำำ�หรัับทรััพย์์สิินประเภทศูนย์์การค้า สััญญาเช่่าจะแบ่่งออกเป็็น 
2 ประเภทหลััก ได้้แก่่ สััญญาเช่่าท่ี่�กำำ�หนดค่่าเช่่าแบบอััตราคงท่ี่�  
(Fixed-Rate) และสััญญาเช่่าท่ี่�กำำ�หนดค่่าเช่่าแบบเรีียกเก็็บเป็็นอััตรา
ของยอดรายได้้ของผู้้�เช่่า (Consignment) สำำ�หรัับทรััพย์์สิินประเภท
อาคารสำำ�นักงาน สััญญาเช่่าจะเป็็นประเภทสัญญาเช่่าท่ี่�กำำ�หนดค่า่เช่่า
แบบอััตราคงท่ี่� (Fixed-Rate) ทั้้�งหมด 

สััญญาเช่่าแต่่ละประเภทมีีข้้อดีีแตกต่่างกััน โดยสัญญาเช่่าแบบ  
Fixed-Rate จะทำำ�ให้้ CPNREIT มีีรายได้้และกระแสเงิินสดจากการ
ให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการท่ี่�มั่่�นคงในแต่่ละเดืือน ในขณะท่ี่�สััญญาเช่่าแบบ 
Consignment จะทำำ�ให้้ CPNREIT มีีโอกาสได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่าและ
บริิการท่ี่�เพิ่่�มมากข้ึ้�นในแต่่ละเดืือน (Upside Potential) ในกรณีีท่ี่� 
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�มีีรายได้้ท่ี่�ดีีขึ้�น ทั้้�งนี้้� ลัักษณะในการเข้้าทำำ�สัญญาว่่าจะเป็็น
แบบ Fixed-Rate หรืือ Consignment จะข้ึ้�นอยู่่�กับัประเภทธุรกิจของ
ผู้้�เช่่า แนวปฏิบััติิทางธุุรกิจของผู้้�เช่่า การเจรจาต่่อรองระหว่่างผู้้�ให้้เช่่า
และผู้้�เช่่า รวมถึึงความน่าเช่ื่�อถืือของระบบรายงานยอดขายของผู้้�เช่่า 
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นอกจากนี้้�  การให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�แก่่ผู้้� เช่่าสำำ�หรัับทรััพย์์สิินประเภท
ศููนย์ก์ารค้าและอาคารสำำ�นักงานจะเป็็นการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�แก่่ผู้้�เช่่าหลาย
ราย (ยกเว้้นโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์) โดยลักษณะ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการศูนย์์การค้าสามารถแบ่่งได้้เป็็น 2 ประเภทใหญ่่ 
ได้้แก่่ ผู้้�เช่่าหลััก (Anchor Tenant) ซึ่่�งมีีการเช่่าพื้้�นท่ี่�ตั้้�งแต่่ 700  
ตารางเมตรขึ้้�นไป และผู้้�เช่่าประเภทร้า้นค้้า (In-line Tenant) ซึ่่�งมีีการ
เช่่าพื้้�นท่ี่�น้้อยกว่่า 700 ตารางเมตร โดยผู้้�เช่่าประเภท Anchor Tenant 
ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นผู้้�เช่่าประเภทโรงภาพยนตร์และร้้านค้้าประเภท 
Specialty Store ต่่าง ๆ  (เช่่น ร้้านจำำ�หน่่ายเคร่ื่�องใช้้และอุุปกรณ์ไฟฟ้้า  
ร้้านอุุปกรณ์กีีฬา ร้้านหนัังสืือ ศููนย์์ออกกำำ�ลังกาย (Fitness Center)) 
จะช่่วยเพิ่่�มความน่าสนใจให้้แก่่ศููนย์์การค้า และช่่วยดึึงดููดให้้มีีคน
เข้้ามาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการภายในศููนย์์การค้า และทำำ�ให้้ 
ผู้้�เช่่าประเภทร้านค้้าเข้้ามาเช่่าพื้้�นท่ี่�ภายในศููนย์์การค้าเพิ่่�มมากข้ึ้�น 

จากรููปแบบการจัดหาประโยชน์ดัังท่ี่�กล่่าวข้้างต้้น รายได้้หลัักท่ี่�  
CPNREIT จะได้้รัับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภท
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักงานจะเป็็นรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
ซึ่่�งเกิิดจากการนำำ�พื้้�นท่ี่�ของทรััพย์์สิินประเภทศูนย์์การค้าและ 
อาคารสำำ�นักงานท่ี่� CPNREIT ลงทุุน ออกให้้เช่่าและให้้บริิการท่ี่� 
เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�แก่่ลููกค้้าท่ี่�เป็็นผู้้�ประกอบการธุรกิจค้า
ปลีีกและบริิการประเภทต่าง ๆ  (สำำ�หรัับศููนย์์การค้า) และลููกค้้าท่ี่�เป็็น
องค์์กรธุรกิจ หน่่วยงานราชการ สถาบัันการเงิิน สถาบัันการศึึกษา 
(เช่่น โรงเรีียนกวดวิิชา สถาบัันภาษา ศููนย์ฝ์ึกึอบรมคอมพิวเตอร์์) ฯลฯ 
(สำำ�หรัับอาคารสำำ�นักงาน) โดย CPNREIT จะคิิดค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 
ท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ตามขนาด ท่ี่�ตั้้�งของพื้้�นท่ี่�เช่่า รููปแบบ
การเช่่า ระยะเวลาท่ี่�เช่่าและประเภทธุุรกิจของผู้้�เช่่า โดยอ้้างอิิงจาก
รายการอัตราค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�และค่่าบริิการ (Price List) ของแต่่ละ 
ศููนย์์ โดย CPNREIT จะยัังมีีรายได้้อ่ื่�น ๆ ในรููปของรายได้้ส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยว
เน่ื่�องกัับรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ เช่่น ค่่าบริิการท่ี่�จอดรถ และ 
ค่่าป้้ายโฆษณา เป็็นต้้น 

ผู้้�เช่่ารายใหญ่่ของกองทรััสต์์ท่ี่�เป็็นกลุ่่�มบุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์จากการเป็็นกิิจการท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ เซ็็นทรััลพััฒนา ผู้้�ถืือหุ้้�น
รายใหญ่่ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้แก่่ บริิษััท สรรพสินค้้าเซ็็นทรััล 
จำำ�กัด บริษัิัท เซ็็นทรััล ฟู้้�ด รีีเทล จำำ�กัดและบริษัิัท เซ็็นทรััล วััตสัน จำำ�กัด 
ซึ่่�งคิิดเป็็นสััดส่่วนประมาณร้อ้ยละ 5.4 ของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 
ซึ่่�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้สอบทานวิิเคราะห์์อััตราค่่าเช่่าของกลุ่่�มบริิษััท
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัันแล้้วพบว่่า อััตราค่่าเช่่าอยู่่�ในอััตราท่ี่�ใกล้้เคีียงกัับอััตรา 
ค่่าเช่่าของผู้้�เช่่ารายใหญ่่อื่่�น ๆ ท่ี่�ประกอบธุุรกิจประเภทเดีียวกัน
และเช่่าพื้้�นท่ี่�อยู่่�ในหลายศูนย์์การค้าของกองทรััสต์์ โดยอัตราค่่าเช่่า 
อาจแตกต่่างกัันตามชั้้�น ท่ี่�ตั้้�ง และลัักษณะทางกายภาพของพื้้�นท่ี่�เช่่า

โครงการที่่�มีีการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่าอย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

การจัดหาประโยชน์สำำ�หรัับโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
จะเป็็นการปล่อยเช่่าช่่วงให้้กัับผู้้�เช่่าจำำ�นวนน้้อยราย โดยมีีผู้้�เช่่าหลััก
คืือ ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง ซึ่่�งเป็็นบริิษััทในเครืือของ Unilever  
ซึ่่�งเป็็นกลุ่่�มบริิษััทระดัับโลกท่ี่�ทำำ�ธุรกิจเก่ี่�ยวกับสิินค้้าอุุปโภคบริิโภค 
โดยมีีสินค้้าของเครืือ Unilever จำำ�หน่่ายอยู่่�ในกว่่า 190 ประเทศทั่่�วโลก  
(ท่ี่�มา : Unilever Annual Report and Accounts 2019) โดย  
ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง มีีการเช่่าพื้้�นท่ี่�
ทั้้�งหมด 12,326 ตารางเมตร คิิดเป็็นร้้อยละ 66.5 ของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า
ทั้้�งหมดของโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ อนึ่่�ง สััญญาเช่่า
ช่่วงระหว่่าง CPNREIT และ ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง จะมีีระยะเวลา
เท่่ากัับสััญญาเช่่าท่ี่� CPNREIT จะลงทุุนในโครงการอาคารสำำ�นักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ (สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 14 พฤศจิิกายน 2577)

ทั้้�งนี้้� ถึึงแม้้สััญญาเช่่าช่่วงท่ี่� CPNREIT เข้้าทำำ�กับ ยูนิูิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง  
จะมีีการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าช่่วง แต่่ข้้อกำำ�หนดของสัญัญาเช่่าช่่วง
ยัังให้้สิิทธิ ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง ในการบอกเลิิกสััญญาโดยให้้แจ้้ง 
CPNREIT ทราบล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 90 วััน โดยท่ี่� ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย  
เทรดดิ้้�ง จะต้้องชดใช้้ค่่าเสีียหายให้้แก่่ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 
30.0 ของจำำ�นวนค่่าเช่่าและค่่าบริิการสำำ�หรัับระยะเวลาการเช่่าและ
การบริิการท่ี่�เหลืืออยู่่� หรืือ CPNREIT อาจริบเงิินประกัันตามสัญญา
เช่่าและสััญญาบริิการแทนก็็ได้้ แล้้วแต่่จำำ�นวนใดจะสููงกว่่า  

อย่่างไรก็ดีี หากยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง ใช้้สิิทธิในการเลิิกสััญญา 
เช่่าช่่วงดัังกล่่าว CPNREIT อาจไม่่สามารถหาผู้้�เช่่ารายใหม่่ (รายเดีียว 
หรืือหลายราย) มาทดแทนยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง ซึ่่�งเป็็นผู้้�เช่่า 
หลัักได้้ทัันทีี ซึ่่�งในกรณีีนี้้� CPNREIT อาจจำำ�เป็็นท่ี่�จะต้้องดััดแปลง
พื้้�นท่ี่�เพ่ื่�อให้้สามารถนำำ�พื้้�นท่ี่�ออกให้้เช่่าแก่่ผู้้� เช่่ารายย่อยอื่�นได้้  
โดยการดำำ�เนิินการดังกล่่าวจะมีีต้นทุุนค่่าใช้้จ่่ายและมีีระยะเวลาในการ
ดำำ�เนิินการ โดยในระหว่่างการดำำ�เนิินการดังกล่่าว CPNREIT อาจไม่่
สามารถหาผู้้�เช่่ารายใหม่่ได้้ ซึ่่�งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อ่รายได้้ของ 
CPNREIT และส่่งผลกระทบต่่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของ CPNREIT 

อนึ่่�ง เน่ื่�องจากโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็น 
อาคารสำำ�นักงานท่ี่�อยู่่�ในบริิเวณท่ี่�ตั้้�งท่ี่�มีีจุดเด่่นและมีีข้้อได้้เปรีียบ 
เพราะตั้้�งอยู่่�ในศููนย์์กลางย่่านธุุรกิจ (Central Business District) 
แห่่งใหม่่บริิเวณถนนพระราม 9 และอยู่่�ติดกัับโครงการขนส่่งมวลชน
ท่ี่�สำำ�คัญคืือรถไฟฟ้้ามหานคร ประกอบกัับยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง  
ได้้ลงทุุนตกแต่่งพื้้�นท่ี่�ภายในโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
ซึ่่�งหากยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง ประสงค์์จะย้้ายสถานท่ี่�เช่่าก็็อาจ
มีีต้นทุุนในการดำำ�เนิินการ (Switching Cost) ท่ี่�ค่่อนข้้างสููง ด้้วย
เหตุุผลดัังกล่่าว จึึงอาจเป็็นเหตุุจููงใจท่ี่�จะทำำ�ให้้ ยูนิูิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง  
ไม่่ตััดสิินใจย้้ายสถานท่ี่�เช่่าจากโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ ไปยัังสถานท่ี่�อ่ื่�น
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ข้้อมููลของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1.	บริ ิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน)

•		ปร  ะสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�
เกี่่�ยวข้้อง (ศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักงาน)

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”)  
ก่่อตั้้�งข้ึ้�นเม่ื่�อวัันท่ี่� 17 มิิถุุนายน 2523 โดยมีีวััตถุประสงค์์เพ่ื่�อ
พััฒนาและบริิหารศูนย์ก์ารค้าขนาดใหญ่่แบบครบวงจร เซ็็นทรััล
พััฒนาเข้้าจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย 
(“ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ”) เม่ื่�อวัันท่ี่� 1 มีีนาคม 2538 โดย ณ สิ้้�นปีี  
2563 เซ็็นทรััลพััฒนามีีทุนท่ี่�ออกและชำำ�ระแล้้วทั้้�งสิ้้�น 2,244 
ล้้านบาท โดยการประกอบธุุรกิจของเซ็็นทรััลพััฒนา แบ่่งเป็็น  
6 กลุ่่�มธุรุกิจคืือ (1) ศููนย์ก์ารค้า้ (2) อาคารสำำ�นักงาน (3) โรงแรม 
(4) อาคารท่ี่�พัักอาศััย (5) ศููนย์์อาหาร (6) การลงทุุนในกองทุุน
รวมสิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนใน
สิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 

สำำ�หรัับธุุรกิจศูนย์์การค้าของเซ็็นทรััลพััฒนานั้้�น ณ วัันท่ี่�  
31 ธัันวาคม 2563 ตามข้้อมููลจากรายงานประจำำ�ปีีล่่าสุุดของ
เซ็็นทรััลพััฒนา สำำ�หรัับปีี 2563 เซ็็นทรััลพััฒนามีีโครงการ
ศููนย์ก์ารค้าภายใต้้การบริิหารงานรวมทั้้�งสิ้้�น 34 ซึ่่�งเป็็นโครงการ
ทั้้�งในกรุุงเทพฯ และต่่างจัังหวััด รวมถึึงในประเทศมาเลเซีีย  
โ ด ย เ ซ็็ น ท รัั ล พัั ฒ น า ยัั ง มุ่่� ง พัั ฒ น า แ ล ะ ขย  า ยธรุ   กิิ จ
ศููนย์์การค้าด้้วยการเปิิดศููนย์์การค้าใหม่่ทั้้�งในประเทศและ 
ต่่างประเทศ การปรัับปรุงศููนย์์การค้าเดิิมให้้ทัันสมััย และ
การเพิ่่�มประสิิทธิภาพการใช้้พื้้�นท่ี่� ในศููนย์์การค้าในการ
สร้้างรายได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง ด้้วยแนวคิิดการเป็็นศููนย์์กลาง 
ของการใช้้ชีีวิ ต (Center  of  L i fe )  เ พ่ื่� อตอบโจทย์์ 
ผู้้�บริิโภคท่ี่�มีีความชััดเจนในวิิถีีการดำำ�เนิินชีีวิต (Lifestyle)  
มากขึ้้�น โดยนำำ�เสนอสิินค้้าและบริิการท่ี่�หลากหลายให้้แก่่ 
ผู้้�มาใช้้จ่่ายท่ี่�ศููนย์์การค้าของเซ็็นทรััลพััฒนาควบคู่่�กับการ
สร้้างสรรค์ Destination Concepts หลายรูปแบบไว้้ 
ในศููนย์์การค้าเพ่ื่�อตอบโจทย์์ครบทุุกกลุ่่�ม ทุุกวััย ท่ี่�มีีไลฟ์์สไตล์
และความชื่�นชอบท่ี่�แตกต่่างกััน นอกจากนี้้� ในการออกแบบและ

ตกแต่่งศููนย์์การค้า เซ็็นทรััลพััฒนาจะนำำ�จุดเด่่นและเอกลัักษณ์
ประจำำ�ท้องถิ่่�นมาเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการออกแบบศููนย์ก์ารค้าท่ี่�อยู่่�
ในพื้้�นท่ี่�นั้้�นอย่า่งกลมกลืืน รวมถึึงการตกแต่ง่ภายในศูนูย์ก์ารค้า้
เพ่ื่�อสร้้างบรรยากาศและดึึงดููดให้้ลููกค้้าได้้เพลิดเพลินกัับ
การเลืือกซื้้�อสิินค้้า เพ่ื่�อให้้ศููนย์์การค้าของเซ็็นทรััลพััฒนา 
มีีเอกลัักษณ์ท่ี่�โดดเด่่นและเป็็นผู้้�นำำ�ในธุุรกิจศูนย์์การค้าต่่อไป

นอกจากนี้้� ทรััพย์์สิินประเภทโครงการศูนย์์การค้าท่ี่� CPNREIT 
เข้้าลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน ซึ่่�งได้้มีี/จะมีีการแต่่งตั้้�งให้้เซ็็นทรััล
พััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ของโครงการศูนย์์การค้า
ท่ี่�พััฒนาและบริิหารงานโดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาทั้้�งหมด  
ซึ่่�งการแต่่งตั้้�งให้้เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
เพ่ื่�อดำำ�เนิินการบริิหารงานทรััพย์สิ์ินดัังกล่่าวต่อไป จะทำำ�ให้้การ
ดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินมีีความต่อเน่ื่�องและเป็็นไปในทิิศทาง
เดีียวกัน

สำำ�หรัับธุุรกิจอาคารสำำ�นักงานของเซ็็นทรััลพััฒนานั้้�น ณ วัันท่ี่�  
31 ธัันวาคม 2563 ตามข้้อมููลจากรายงานประจำำ�ปีีล่่าสุุด 
ของเซ็็นทรััลพััฒนา สำำ�หรัับปีี 2563 เซ็็นทรััลพััฒนามีีโครงการ
อาคารสำำ�นักงานภายใต้้การบริิหารงานรวมทั้้�งสิ้้�น 10 โครงการ 
โดยอาคารสำำ�นักงานดัังกล่่าวทั้้�งหมดจะเป็็นอาคารสำำ�นักงาน
ภายในบริิเวณโครงการศูนย์์การค้า เน่ื่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนา
เห็็นว่่ามีีอุปสงค์์ท่ี่�สามารถส่่งเสริิมกันกัับธุุรกิจศูนย์์การค้าและ
เป็็นการเพิ่่�มมููลค่่าให้้กัับโครงการจากการใช้้ประโยชน์ในท่ี่�ดิิน
ผืืนเดีียวกันได้้อย่่างคุ้้�มค่า รวมถึึงการเพิ่่�มประสิิทธิภาพการใช้้
และบริิหารท่ี่�จอดรถ

•		คว  ามเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
		 เซ็็นทรััลพัฒันา ถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 99.99

•		  อสัังหาริิมทรััพย์์อ่ื่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิจ
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือ
มาตรการเพ่ื่�อป้้องกัันความขัดแย้้งทางผลประโยชน์



รายงานประจำ�ปี 256334

โครงการศููนย์์การค้้าภายใต้้การบริิหารงานของเซ็็นทรััลพััฒนา 

โครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ หมายเหตุ

1. เซ็็นทรััล ลาดพร้าว ธัันวาคม 2525 -

2. เซ็็นทรััล รามอินทรา พฤศจิิกายน 2536 -

3. เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า มีีนาคม 2538 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

4. เซ็็นทรััล มารีีนา กรกฎาคม 2538 CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมตามมติ EGM 1/2562

5. เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต มีีนาคม 2539 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

6. เซ็็นทรััล พระราม 3 ตุุลาคม 2540 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

7. เซ็็นทรััล บางนา ธัันวาคม 2544 -

8. เซ็็นทรััล พระราม 2 ธัันวาคม 2545 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

9. เซ็็นทรััลเวิิลด์์ ธัันวาคม 2545 -

10. เซ็็นทรััล รััตนาธิิเบศร์์ ธัันวาคม 2546 -

11. เซ็็นทรััล แจ้้งวััฒนะ พฤศจิิกายน 2551 -

12. เซ็็นทรััล พััทยา มกราคม 2552 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

13. เซ็็นทรััล อุุดรธานีี เมษายน 2552 -

14. เซ็็นทรััล ชลบุุรีี พฤษภาคม 2552 -

15. เซ็็นทรััล ขอนแก่่น ธัันวาคม 2552 -

16. เซ็็นทรััล เชีียงราย มีีนาคม 2554 -

17. เซ็็นทรััล พิิษณุโลก ตุุลาคม 2554 -

18. เซ็็นทรััล แกรนด์์ พระราม 9 ธัันวาคม 2554 -

19. เซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี ตุุลาคม 2555 CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมตามมติ EGM 1/2562

20 เซ็็นทรััล ลำำ�ปาง พฤศจิิกายน 2555 CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมตามมติ EGM 1/2562

21. เซ็็นทรััล อุุบลราชธานีี เมษายน 2556 CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมตามมติ EGM 1/2562

22. เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ พฤศจิิกายน 2556 -

23. เซ็็นทรััล หาดใหญ่่ ธัันวาคม 2556 -

24. เซ็็นทรััล สมุุย มีีนาคม 2557 -

25. เซ็็นทรััล ศาลายา สิิงหาคม 2557 -

26. เซ็็นทรััล ระยอง พฤษภาคม 2558 -

27. เซ็็นทรััล ภููเก็็ต มิิถุุนายน 2558 -

28. เซ็็นทรััล เวสต์์เกต สิิงหาคม 2558 -

29. เซ็็นทรััล อีีสต์์วิิลล์์ พฤศจิิกายน 2558 -

30. เซ็็นทรััล นครศรีีธรรมราช กรกฏาคม 2559 -

31. เซ็็นทรััล นครราชสีีมา พฤศจิิกายน 2560 -

32. เซ็็นทรััล มหาชััย พฤศจิิกายน 2560 -

33. เซ็็นทรััล ไอ-ซิิตี้้� มีีนาคม 2562 -

34. เซ็็นทรััล วิิลเลจ สิิงหาคม 2562 -

 ท่ี่�มา: รายงานประจำำ�ปีีของเซ็็นทรััลพััฒนา (ปีี 2563)
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โครงการอาคารสำำ�นัักงานภายใต้้การบริิหารงานของเซ็็นทรััลพััฒนา

อาคารสำ�นักงาน ปีที่เริ่มดำ�เนินการ หมายเหตุ

1. ลาดพร้าว ธัันวาคม 2525 -

2. ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ มีีนาคม 2538 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

3. ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์บีี มีีนาคม 2549 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

4. บางนา ธัันวาคม 2544 -

5. เซ็็นทรััลเวิิลด์์ ออฟฟิิศเศส พฤศจิิกายน 2547 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNCG

6. แจ้้งวััฒนะ มีีนาคม 2552 -

7. พระราม 9 ธัันวาคม 2554 -

ท่ี่�มา: รายงานประจำำ�ปีีของเซ็็นทรััลพััฒนา (ปีี 2563)

แม้้ว่่าผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะได้ก้ำำ�หนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบัิัติิ
หน้้าท่ี่�ของเซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในการ
บริิหารจัดการทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT มีีการลงทุุนในส่่วนท่ี่�เป็็น
ศููนย์ก์ารค้าและอาคารสำำ�นักงานอย่่างระมััดระวััง ความขัดแย้ง้ทางผล
ประโยชน์ระหว่่าง CPNREIT กัับเซ็็นทรััลพััฒนาก็็ยัังอาจเกิิดข้ึ้�นได้้ 
เน่ื่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนายัังคงทำำ�หน้้าท่ี่�ในการบริิหารจัดการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศูนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงานแห่่งอ่ื่�น ๆ 
ในหลาย ๆ พื้้�นท่ี่� นอกเหนืือจากทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้า
ลงทุุน 

อย่า่งไรก็ตาม ด้้วยความต้องการของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ศููนย์ก์ารค้าและอาคาร
สำำ�นักงานท่ี่�มีีความแตกต่า่งกัันในการเลืือกสถานท่ี่�เช่่า เช่่น สถานท่ี่�ตั้้�ง 
สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดิินทางและ
ความสะดวกในการติดต่่อทางธุุรกิจ เป็็นต้้น ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� (Tenants) จึึง
เป็็นผู้้�กำำ�หนดว่่าจะเช่่าพื้้�นท่ี่�ในศููนย์ก์ารค้า และ/หรืืออาคารสำำ�นักงาน
ใด นอกจากนี้้�  CPNREIT ได้้ว่่าจ้้างเซ็็นทรััลพััฒนาให้้บริิหารทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT ผ่่านโครงสร้้างสััญญาท่ี่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่
เซ็็นทรััลพััฒนาในการสร้้างผลกำำ�ไรในระดัับท่ี่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ 
CPNREIT อย่า่งต่่อเน่ื่�อง อัันจะช่่วยลดความเส่ี่�ยงจากการเกิิดความขัด
แย้้งทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวได้้

นอกจากนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้กำำ�หนดแนวทางในการพิจารณาผล
การปฏิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์
สามารถเปลี่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ในกรณีีดังต่่อไปนี้้�

-	 กรณีีท่ี่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�เฉล่ี่�ย (Occupancy Rate) ใน
ทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT ลงทุุนและอยู่่�ภายใต้้การบริิหารของ
เซ็็นทรััลพััฒนาลดลงต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 50 เป็็นระยะเวลาต่่อเน่ื่�อง
กัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจเสนอให้้ท่ี่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและลงมติให้้มีีการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ หากท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
มีีมติด้้วยคะแนนเสีียงเกิินกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์
ทั้้�งหมดของ CPNREIT ให้้มีีการเลิิกสััญญา

	ทั้้ �งนี้้� อััตราการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ให้้คำำ�นวณจากจำำ�นวนพื้้�นท่ี่�ท่ี่�ให้้เช่่า
จริงหารด้วยพื้้�นท่ี่�ท่ี่�สามารถให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด โดยจำำ�นวนพื้้�นท่ี่�ท่ี่�
ให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมดไม่่รวมพื้้�นท่ี่�ส่่วนกลาง พื้้�นท่ี่�จััดการประชุุม และ
พื้้�นท่ี่�ท่ี่�ไม่่สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เน่ื่�องจาก
เหตุุสุุดวิิสััยหรืือเน่ื่�องจากการซ่อมแซมและตกแต่่งพื้้�นท่ี่�ดัังกล่่าว 
โดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานประจำำ�เดืือน ในการคำำ�นวณพื้้�นท่ี่� 
ให้้เช่่าดัังกล่่าว

•	 	 ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก 
CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นหรืือจะเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำำ�หรัับ
ทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นโครงการศูนย์์การค้าและโครงการอาคาร
สำำ�นักงาน (ยกเว้้นโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และ
โครงการอาคารสำำ�นักงานยูนิูิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์) มีีสิทธิได้้รัับค่่าตอบแทนใน
การทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก CPNREIT 
ตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�
1.	 ค่่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์ ได้้รัับใน

อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3.00 ของรายได้้ค่่าเช่่าสุุทธิของ CPNREIT 
โดยรายได้้ค่่าเช่่าสุุทธิ หมายถึึง รายได้้ทั้้�งหมดก่่อนหัักค่่าใช้้จ่่าย
ใด ๆ ท่ี่� CPNREIT ได้้รัับตามสัญญาเช่่าและสััญญาบริิการ รวมถึึง 
รายได้้ท่ี่�ได้้รัับจากพื้้�นท่ี่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion Area)  
ผลตอบแทน หรืือผลประโยชน์ใ์ด ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบ
กิิจการศูนย์์การค้้าของ CPNREIT ไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม 
โดยไม่่รวมเงิินชดเชย เงิินทดรองจ่่าย (Reimbursement) เช่่น 
เงิินเฉล่ี่�ยค่าภาษีีท่ี่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้้าง ส่่วนเฉล่ี่�ยค่าเบี้้�ยประกััน
ท่ี่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�เช่่าช่่วง และค่่าบริิการร่วม ซึ่่�งได้้แก่่ ค่่า
บริิการส่วนกลาง ค่่าบริิการไอเย็็น และค่่าบริิการดูดควััน ค่่าน้ำำ��
ประปา และค่่าไฟฟ้้า (ตามมิเตอร์์ของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�แต่่ละราย) 
เป็็นต้้น แล้้วหักด้้วยอัตราส่่วนลดค่่าเช่่า

2.	 ค่่านายหน้้า (Commission) จากการจัดหาผู้้�เช่่าและการ
บริิหารจัดการผู้้�เช่่าทุุกประเภทของ CPNREIT เม่ื่�อมีีการทำำ�
สััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ หรืือ มีีการต่อสััญญาเช่่า สำำ�หรัับ
สััญญาเช่่าทุุกประเภท ทั้้�งสััญญาเช่่าระยะสั้้�นและระยะยาว  
โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้� 



รายงานประจำ�ปี 256336

		  2.1	  ผู้้�เช่่าโครงการศููนย์์การค้้า

ค่่าคอมมิชชั่่�น คำำ�นวณจากอััตราค่่าเช่่ารายเดืือนของผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ

1.	 ในกรณีีผู้้�เช่่ารายเดิิมต่อสััญญาเช่่า ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

2.	 ในกรณีีทำำ�สัญญากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีี 4 (ส่ี่�) อััตรา ข้ึ้�นอยู่่�กับอายุุสััญญาเช่่า

	 -	ผู้้� เช่่าท่ี่�ทำำ�สัญญาเช่่าอายุุไม่่ถึึง 1 (หนึ่่�ง) ปีี  ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์จุ์ุดห้้า) เดืือน

	 -	ผู้้� เช่่าท่ี่�ทำำ�สัญญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 1 (หนึ่่�ง) ปีีข้ึ้�นไป แต่่ไม่่ถึึง 3 (สาม) ปีี ไม่่เกิิน 1.0 (หนึ่่�งจุุดศููนย์์) เดืือน

	 -	ผู้้� เช่่าท่ี่�ทำำ�สัญญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 3 (สาม) ปีีข้ึ้�นไป ไม่่เกิิน 1.5 (หนึ่่�งจุุดห้้า) เดืือน

	 -	ผู้้� เช่่าท่ี่�ทำำ�สัญญาเช่่าอายุมุากกว่า่ 3 (สาม) ปีี และผู้้�เช่่าได้้ชำำ�ระ 
ค่่าสิิทธิการเช่่าล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุดศููนย์)์ ของค่่าสิิทธิการเช่่าล่่วงหน้้าท่ี่�
ได้้รัับจากผู้้�เช่่า

		  2.2	  ผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นักงาน

ค่่าคอมมิชชั่่�น คำำ�นวณจากอััตราค่่าเช่่ารายเดืือนของผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ

1.	 ในกรณีีผู้้�เช่่ารายเดิิมต่อสััญญาเช่่า ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

2. 	ในกรณีีทำำ�สัญญากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีี 3 (สาม) อััตรา ข้ึ้�นอยู่่�กับอายุุสััญญาเช่่า

	 -	ผู้้� เช่่าท่ี่�ทำำ�สัญญาเช่่าอายุุไม่่ถึึง 3 (สาม) ปีี ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

	 -	ผู้้� เช่่าท่ี่�ทำำ�สัญญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 3 (สาม) ปีีข้ึ้�นไป ไม่่เกิิน 1.0 (หนึ่่�งจุุดศููนย์์) เดืือน

	 -	ผู้้� เช่่าท่ี่�ทำำ�สัญญาเช่่าอายุุมากกว่่า 3 (สาม) ปีี และผู้้�เช่่าได้้ชำำ�ระ
ค่่าสิิทธิการเช่่าล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุดุศููนย์)์ ของค่า่สิิทธิการเช่่าล่ว่งหน้า้ท่ี่�
ได้้รัับจากผู้้�เช่่า

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะคิิดค่่าคอมมิิชชั่่�นสำำ�หรัับสััญญาท่ี่�มีีอายุุตั้้�งแต่่ 1 (หนึ่่�ง) เดืือนขึ้้�นไป แต่่จะไม่่คิิดค่่าคอมมิิชชั่่�นสำำ�หรัับ 
สััญญาบริิการพื้้�นท่ี่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion Area) และสััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับส่ื่�อโฆษณาต่่าง ๆ เช่่น วีีดีีโอวอลล์์ (Video Wall)  
ไลท์์บอกซ์์ (Light Box) เป็็นต้้น

	ทั้้ �งนี้้� หากการทำำ�สัญญาเช่่าระหว่่าง CPNREIT และผู้้�เช่่าเป็็นไปในรููปแบบอ่ื่�นใดท่ี่�นอกเหนืือจากกรณีีดังกล่่าวข้้างต้้น ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
มีีอำำ�นาจในการกำำ�หนดเง่ื่�อนไขของการจ่ายค่านายหน้้าตามท่ี่�เห็็นสมควร

3.	 ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.28 ต่่อปีีของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์เ์พ่ื่�อการลงทุุน (Investment Properties) 
จากรายงานมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของกองทรััสต์์ท่ี่�รัับรองโดยทรััสตีีของกองทรััสต์์ในแต่่ละเดืือน ซึ่่�งคำำ�นวณ ณ วัันสุุดท้้ายของเดืือน ทั้้�งนี้้�  
ไม่่รวมมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อการลงทุุนประเภทโรงแรม และไม่่รวมโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในช่่วงระยะเวลา 
ก่่อนวัันเริ่่�มระยะเวลาการเช่่าตามสัญญาเช่่าอาคาร

4.	 ค่่าธรรมเนีียมพิเศษ (Incentive Fee) เพ่ื่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.35 ของรายได้้สุุทธิจากอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	ร ายได้้สุุทธิจากอสัังหาริิมทรััพย์์ (Net Property Income) หมายถึึง รายได้้ทั้้�งหมดท่ี่� CPNREIT ได้้รัับจากอสัังหาริิมทรััพย์์ หัักด้้วยต้นทุุน
และค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมดท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจากการจัดหาผลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมค่าตอบแทน และค่่าใช้้จ่่ายของ CPNREIT เช่่น 
ค่่าตอบแทนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในข้้อ 1. และ 2. และค่่าตอบแทนผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เป็็นต้้น (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เป็็นค่่าเช่่า
จะปรัับปรุงด้้วยส่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบัญชีี ฉบัับท่ี่� 17 หรืือมาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอ่ื่�นท่ี่� 
เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เป็็นค่่าเช่่าตามสัญญาเช่่า)

5.	 ค่่าธรรมเนีียมการซื้้�อและขายอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 1.50 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์มีี 
การลงทุุนเพิ่่�ม และได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่าการขายอสัังหาริิมทรััพย์์ออกจากกองทรััสต์์

6.	 ค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุมงานด้้านการปรัับปรุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ เป็็นค่่าตอบแทนท่ี่�กองทรััสต์์จ่่ายให้้
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์ในการควบคุุมให้้มีีการดำำ�เนิินการของงานในด้้านพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการให้้คำำ�แนะนำำ�
ด้้านการปรัับปรุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์มีีศักยภาพและสร้้างผลตอบแทนให้้
แก่่กองทรััสต์์มากยิ่่�งข้ึ้�น (Value Enhancement) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.00 ของมููลค่่าต้้นทุุนในการปรัับปรุง และ/หรืือพััฒนาทั้้�งหมด
ของอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ท่ี่�มีีการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนา ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาดัังกล่่าวรวมถึึงต้้นทุุน 
ในการซื้้�อพื้้�นท่ี่�ซึ่่�งจะได้้ทำำ�การปรัับปรุง และ/หรืือพััฒนาคืืนจากผู้้�เช่่าเดิิมด้วย แต่่ไม่่รวมค่าใช้้จ่่ายในการออกแบบ ค่่าท่ี่�ปรึึกษา ค่่าธรรมเนีียม
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วิิชาชีีพอื่�น ๆ ทั้้�งนี้้� ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เสนอโครงการ
ปรัับปรุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ดััง
กล่่าว พร้อมทั้้�งค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุมงาน และราย
ละเอีียดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องต่่อผู้้�จัดการกองทรััสต์์เพ่ื่�อพิิจารณาอนุุมััติิ
เป็็น คราว ๆ ไป

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม

2.	บริ ิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) และ 
 	บริ ิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำำ�กััด
•		ปร  ะสบการณ์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

(อาคารสำำ�นักงาน)
GLAND ก่่อตั้้�งเม่ื่�อวัันท่ี่� 22 เมษายน 2528 ซึ่่�งปััจจุบัันเป็็นบริิษััท
จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ โดย ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 
2563 มีีทุนชำำ�ระแล้้วทั้้�งสิ้้�น 6,500 ล้้านบาท และประกอบธุรุกิจ
พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการท่ี่�พัักอาศััยประเภท 
บ้้านเด่ี่�ยว อาคารชุดพัักอาศััย อาคารเชิิงพาณิิชย์์ในรููปแบบ
อาคารสำำ�นักงานและพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก เพ่ื่�อขายและให้เ้ช่่า รวมไปถึึง
การให้้บริิการบริิหารโครงการ ทั้้�งนี้้� เซ็็นทรััลพััฒนาเข้้ามา 

ถืือหุ้้�นใน GLAND ผ่่าน ซีีพีีเอ็็น พััทยา ร้้อยละ 67.53 ในช่่วง
ไตรมาส 4 ปีี 2561 

สเตอร์์ลิิงก่่อตั้้�งข้ึ้�นในปีี 2539 โดย ณ วัันท่ี่� 2 เมษายน 2562 
(ท่ี่�มา : ฐานข้้อมููลจาก BOL) มีีทุนจดทะเบีียนชำำ�ระแล้้วจำำ�นวน 
1,800 ล้้านบาท โดยสเตอร์์ลิิงประกอบธุุรกิจพัฒนา
อสัังหาริิมทรััพย์์อาคารเชิิงพาณิิชย์์ในรููปแบบอาคารสำำ�นักงาน
และพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก โดย GLAND ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิงร้้อยละ 99.99 
ปััจจุบัันสเตอร์์ลิิงมีีการบริิหารโครงการอาคารสำำ�นักงานให้้เช่่า 
ยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ พื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีกให้้เช่่า The Shoppes @ Unilever 
House 

ปััจจุบัันกลุ่่�ม GLAND อยู่่�ระหว่่างการพััฒนาโครงการเดอะ  
แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งเป็็นโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์ขนาดใหญ่่
บนพื้้�นท่ี่�ประมาณ 73 ไร่่ ตั้้�งอยู่่�บนถนนพระราม 9 ตััดถนน
รััชดาภิิเษก ท่ี่�สามารถเช่ื่�อมต่อถนนสำำ�คัญหลายสายซึ่่�งเป็็นทำำ�เล
ท่ี่�มีีศักยภาพในการตอบรัับทุุกการเดิินทาง โดยกลุ่่�ม GLAND มีี
เป้้าหมายท่ี่�จะพััฒนาโครงการดังกล่่าวให้้มีีลักษณะเป็็นย่่าน
ศููนย์์กลางธุุรกิจ (Central Business District: CBD) ใจกลาง
กรุุงเทพฯ โดยโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ประกอบด้้วย
โครงการและประเภทธุรกิจดังต่่อไปนี้้�

ชื่อโครงการ ประเภทหลักของโครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ

1.	โครงการเบ็็ล แกรนด์์ พระราม 9 อาคารชุดพัักอาศััย กัันยายน 2555

2.	โครงการเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ แกรนด์ ์พระราม 9 อาคารสำำ�นักงาน กุุมภาพัันธ์์ 2557

3.	โครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ แกรนด์์ พระราม 9 อาคารสำำ�นักงาน ธัันวาคม 2557

4.	โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 อาคารสำำ�นักงาน กัันยายน 2559

5.	โครงการ Super Tower และศููนย์ป์ระชุุม อาคารสำำ�นักงาน และหอประชุุม
อยู่่�ระหว่่างการทบทวนรููปแบบโครงการใหม่่6.	โครงการ Arcade พื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก

7.	โครงการโรงแรม โรงแรม

8.	โครงการเดอะ ช็็อปปส์ แกรนด์์ พระราม 9 พื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีก ร้้านค้้า ร้้านอาหาร โดย
จะตั้้�งอยู่่�ท่ี่� ชั้้�นใต้้ดิิน ชั้้�น 1 หรืือ ชั้้�น 2 
ของแต่่ละโครงการท่ี่�อยู่่�ในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9

เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการแล้้วในส่่วนของโครงการเบ็็ล 
แกรนด์์ พระราม 9 โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
แกรนด์์ พระราม 9 โครงการ ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
แกรนด์์ พระราม 9 และโครงการจีี ทาวเวอร์์ 
แกรนด์์ พระราม 9

ท่ี่�มา: รายงานประจำำ�ปีีของ GLAND (ปีี 2563)
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นอกจากนี้้� โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ท่ี่� CPNREIT เข้้าลงทุุน  
ซึ่่�งเป็็นโครงการอาคารสำำ�นักงานท่ี่�พััฒนาและบริิหารงานโดยกลุ่่�ม 
GLAND ทั้้�งหมด โดย CPNREIT ได้้แต่่งตั้้�งให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง 
เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อดำำ�เนิินการบริิหารงานทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าวต่อไป อัันจะทำำ�ให้้การดำำ�เนิินงานของทรััพย์สิ์ินมีีความต่อเน่ื่�อง
และเป็็นไปในทิิศทางเดีียวกัน

•		คว  ามเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
GLAND และผู้้�จัดัการกองทรััสต์์เป็น็บริิษััทย่อ่ยของกลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.53 
และเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 99.99

สเตอร์์ลิิงและผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�ม
เซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา (โดย GLAND) ถืือหุ้้�น
ในสเตอร์ลิ์ิงร้้อยละ 99.99 และเซ็็นทรััลพัฒันาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ร้้อยละ 99.99

•		  อสัังหาริิมทรััพย์์อ่ื่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิจ
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือ
มาตรการเพ่ื่�อป้้องกัันความขัดแย้้งทางผลประโยชน์
เน่ื่�องจากโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ 
โครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นส่่วนหนึ่่�งใน
โครงการเดอะ แกรนด์์  พระราม 9 ซึ่่� ง เ ป็็นโครงการ
อสัังหาริิมทรััพย์ข์นาดใหญ่่ ประกอบด้้วย อาคารสำำ�นักงาน พื้้�นท่ี่�
ค้้าปลีีก หอประชุุม โรงแรม และอาคารชุดพัักอาศััย ซึ่่�งพััฒนา
โดยกลุ่่�ม GLAND ภายใต้้โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  
ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� กลุ่่�ม GLAND ยัังทำำ�หน้้าท่ี่�บริิหารอาคาร
สำำ�นักงานโครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 เช่่นกััน จึึงอาจก่่อให้้เกิิด 
ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ในการจัดหาผู้้� เช่่าระหว่่าง
โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ โครงการ
อาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ดัังกล่่าวได้้

โครงการอาคารสำำ�นัักงานภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�ม GLAND 

โครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ หมายเหตุ

โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส แกรนด์์ พระราม 9 กุุมภาพัันธ์์ 2557 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

โครงการยูนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ แกรนด์์ พระราม 9 ธัันวาคม 2557 ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 กัันยายน 2559 -
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ทั้้�งนี้้� ในการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อเป็็นการป้องกัันความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจเกิิดจาก
ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์นั้้�น ในสััญญาตกลงกระทำำ�การท่ี่�จะเข้้า
ทำำ�สัญญาระหว่่าง CPNREIT GLAND และสเตอร์์ลิิง ได้้มีีข้้อกำำ�หนด
ในสััญญาตกลงกระทำำ�การ ดัังต่่อไปนี้้� 

(1)	 GLAND และ สเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าในการ
ประกอบกิิจการอาคารสำำ�นักงานให้้เช่่าในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา 
จะไม่่ดำำ�เนิินการใด ๆ  อัันเป็็นการชักชวน เชิิญชวน หรืือจููงใจให้้
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานภายในทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน 
ไปเช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานของโครงการย่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)	นั บจากวัันท่ี่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า ผู้้�ให้้สััญญา
ตกลงว่่าการกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นท่ี่�
สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมของ
โครงการย่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขัันกัับการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้� เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้� รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้� เช่่าพื้้�นท่ี่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการอาคาร
สำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงาน
ยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงการไม่่ให้้การสนัับสนุุนหรืือประโยชน์

ตอบแทนใด ๆ แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่า
พื้้�นท่ี่�และผู้้� รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมของ 
โครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ  แกรนด์์ พระราม 9 
ซึ่่�งไม่่เป็็นไปตามปกติิทางการค้้า เพ่ื่�อจููงใจให้้เข้้าทำำ�สัญญาเช่่า
และสััญญาบริิการ 

	ทั้้ �งนี้้� เว้้นแต่่จะได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลักษณ์อัักษรจาก 
CPNREIT ผู้้�ให้้สััญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลาการเช่่า หาก
อััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน (Occupancy Rate) ของทรััพย์สิ์ิน
ท่ี่�เช่่าโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือ
ทรััพย์สิ์ินท่ี่�เช่่าโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่ำำ��กว่่า
ร้้อยละ 92 ของแต่่ละโครงการท่ี่� CPNREIT ลงทุุน ผู้้�ให้้สััญญา 
และ/หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา จะกำำ�หนดอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�
และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิม
ซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�

-	สู งกว่่าร้้อยละ 15 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นท่ี่�
สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ 
และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่� 
เพิ่่�มเติิม ในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าโครงการอาคารสำำ�นักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
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-	สู งกว่่าร้้อยละ 10 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของ 
พื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการ 
รายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่า
พื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าโครงการอาคารสำำ�นักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

	ซึ่่ �งอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้� เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้� รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้� เช่่าพื้้�นท่ี่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า 
ดัังกล่่าว จะถููกกำำ�หนดข้ึ้�นในการจัดทำำ�งบประมาณประจำำ�ปีี 
ในแต่่ละปีีโดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ โดยข้้อตกลงกำำ�หนดอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการดังกล่่าวจะใช้้กัับพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่าท่ี่�มีี
บริิเวณ (Zone) และขนาดพื้้�นท่ี่�เท่่าหรืือใกล้้เคีียงกัันระหว่่าง  
(ก) พื้้�นท่ี่�ภายในโครงการย่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ  
แกรนด์์ พระราม 9 และ (ข) พื้้�นท่ี่�ภายในโครงการอาคาร
สำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ/หรืือโครงการอาคาร
สำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญา 

	 ในการนี้้� คู่่�สัญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการจะไม่่นำำ�มาใช้้บัังคัับกัับพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่าของ
โครงการใดในโครงการย่อ่ยอื่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 หากเป็็นกรณีีดังนี้้�

-	 กรณีีท่ี่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้
สััญญา ได้้จำำ�หน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ท่ี่�มิิใช่่เป็็นการ
ให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ในการดำำ�เนิินธุุรกิจให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานแก่่
ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้า) พื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่า
โครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่บุุคคลอ่ื่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคลท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้� ภายใต้้ข้้อกำำ�หนดและ
เง่ื่�อนไขในเร่ื่�องสิิทธิในการปฏิเสธก่อน หรืือ 

-	 กรณีีท่ี่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่าภายใน
โครงการนั้้�น ๆ

•		  ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก 
CPNREIT

1.	 GLAND	

GLAND ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำำ�หรัับ
โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส มีีสิทธิได้้รัับค่่า
ตอบแทนในการทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก 
CPNREIT ตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.1	 ค่่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์   
ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่่อปีีของรายได้้จากการ
ดำำ�เนิินงาน

	ร ายได้้จากการดำำ�เนิินงาน (Gross Property Operating 
Revenue) หมายถึึง รายได้้ท่ี่�มาจากค่่าเช่่า ค่่าบริิการ และ
รายได้้อ่ื่�น ๆ ท่ี่�ได้้รัับจากการจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนท่ี่�ผ่่านการรัับรองมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี  
(ทั้้�งนี้้� รายได้้ท่ี่�มาจากค่่าเช่่าจะปรัับปรุงด้้วยส่วนต่่าง
ระหว่่างรายได้้ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับท่ี่� 17 หรืือ

มาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอ่ื่�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับ 
รายได้้ตามสัญญาเช่่า)

1.2	 ค่่าธรรมเนีียมพิเศษ (Incentive Fee) เพ่ื่�อสร้้างแรง
จููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2 ต่่อปีีของ
ของรายได้้สุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน

	ร ายได้้สุุทธิจากการดำำ�เนิินงาน (Property EBITDA)  
หมายถึึง รายได้้จากการดำำ�เนิินงานหัักด้้วยต้นทุุนและ 
ค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมดท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจากการจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�
เป็็นค่่าเช่่าจะปรัับปรุุงด้้วยส่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและ 
ค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบัญชีี ฉบัับท่ี่� 17 
หรืือมาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอ่ื่�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับ
ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เป็็นค่่าเช่่าตามสัญญาเช่่า)

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม

2.	 สเตอร์์ลิิง	

สเตอร์์ลิิงซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำำ�หรัับ
โครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีีสิทธิได้้รัับค่่าตอบแทนใน
การทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก CPNREIT 
ตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

2.1	 ค่่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์ ได้้
รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 4 ต่่อปีีของรายได้้จากการ
ดำำ�เนิินงาน

	ร ายได้้จากการดำำ�เนิินงาน (Gross Property Operating 
Revenue) หมายถึึง รายได้้ท่ี่�มาจากค่่าเช่่า ค่่าบริิการ และ
รายได้้อ่ื่�น ๆ ท่ี่�ได้้รัับจากการจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนท่ี่�ผ่่านการรัับรองมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี (ทั้้�งนี้้� 
รายได้้ท่ี่�มาจากค่่าเช่่าจะปรัับปรุงด้้วยส่วนต่่างระหว่่างราย
ได้้ตามมาตรฐานการบัญชีี ฉบัับท่ี่� 17 หรืือมาตรฐานทาง
บััญชีีฉบัับอ่ื่�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับรายได้้ตามสัญญา
เช่่า)

2.2	 ค่่าธรรมเนีียมพิเศษ (Incentive Fee) เพ่ื่�อสร้้างแรง
จููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่่อปีีของ
ของรายได้้สุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน

	ร ายได้้สุุทธิจากการดำำ�เนินิงาน (Property EBITDA) หมาย
ถึึง รายได้้จากการดำำ�เนิินงานหัักด้้วยต้นทุุนและค่่าใช้้จ่่าย
ทั้้�งหมดท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจากการจัดหาผลประโยชน์จากทรััพย์สิ์ิน
ท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เป็็นค่่าเช่่า
จะปรัับปรุงด้้วยส่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�
เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับท่ี่� 17 หรืือ
มาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอ่ื่�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับ
ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เป็็นค่่าเช่่าตามสัญญาเช่่า)

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม
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เพ่ื่�อประโยชน์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน (Occupancy Rate) ของโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือ
โครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 92 ตามท่ี่�กำำ�หนดข้้างต้้น ผู้้�ให้้สััญญาตกลงเปิิดเผยหรืือจััดให้้บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 
ผู้้�ให้้สััญญา เปิิดเผยข้้อมููลค่่าเช่่าและค่่าบริิการ เง่ื่�อนไข และระยะเวลาการเช่่า ของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่าของโครงการย่อยอื่�น ๆ  ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็็นลายลักษณ์อัักษร ทุุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิิทธิ CPNREIT เข้้าไปตรวจสอบข้้อมููลดัังกล่่าวตามท่ี่� 
CPNREIT ร้้องขอและเห็็นสมควร

นอกจากนี้้� การแต่่งตั้้�ง GLAND และสเตอร์์ลิิง ให้้เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ
อาคารสำำ�นักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามลำำ�ดับ ได้้ดำำ�เนิินการผ่านโครงสร้้างสััญญาท่ี่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่ GLAND และสเตอร์์ลิิง เพ่ื่�อสร้้าง
ผลกำำ�ไรในระดัับท่ี่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ CPNREIT อย่่างต่่อเน่ื่�อง อัันจะช่่วยลดความเส่ี่�ยงจากการเกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวได้้

การจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภทโรงแรม

•	รู ูปแบบของการจััดหาผลประโยชน์์ 
CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดย CPNREIT ให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว (โดยมีีลักษณะเป็็นการให้้
เช่่าเหมา) แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพ่ื่�อนำำ�ไปจัดหาประโยชน์ โดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้แต่่งตั้้�งกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งเป็็นเครืือข่่ายการบริิหารโรงแรม
ในระดัับนานาชาติิ ให้้ทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าวมีีอายุุสััญญา 3 ปีี ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2561  
ถึึง 31 ธัันวาคม 2563 โดยเม่ื่�อสิ้้�นสุุดสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าว ทั้้�ง CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิในการต่ออายุุสััญญา 
ได้้อีีก 2 คราว ๆ  ละ 3 ปีี โดยมีีการคิดค่่าเช่่าทั้้�งในรููปแบบค่่าเช่่าคงท่ี่� (Fixed Rent) และค่่าเช่่าแปรผัน (Variable Rent) ในการนี้้� ซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล ได้้มีีหนัังสืือแจ้้งความประสงค์์ต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงแก่่ CPNREIT แล้้ว เม่ื่�อวัันท่ี่� 24 กรกฎาคม 2563 และผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิิน
การต่อสััญญาเช่่าช่่วงเรีียบร้้อยแล้้ว

ข้้อมููลของผู้้�เช่่าช่่วง
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งจะเป็็นผู้้�เช่่าหลัักสำำ�หรัับทรััพย์์สิินหลัักส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีข้้อมููลท่ี่�สำำ�คัญของบริิษััทดังต่่อไปนี้้�

ช่ื่�อบริิษััท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำำ�กัด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 25 กัันยายน 2560

ทุุนจดทะเบีียนและชำำ�ระแล้้ว 200,000,000 บาท (สองร้้อยล้านบาท) ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำำ�นวน 20,000,000 หุ้้�น (ยี่่�สิิบ
ล้้านหุ้้�น) มููลค่่าท่ี่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท (สิิบบาท)

คณะกรรมการบริิษััท 1.	 นายสุทธิธรรม จิิราธิิวััฒน์์
2.	 นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์
3.	 นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
4.	 นายสุทธิภััค จิิราธิิวััฒน์์
5.	 นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล
6.	 นายปรีีชา เอกคุุณากููล

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 99.99

ความสัมพันธ์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�ม
เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 99.99 และเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ร้้อยละ 99.99

ท่ี่�มา : ฐานข้้อมููลจาก BOL
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ข้้อมููลกลุ่่�มฮิิลตััน

•		ปร  ะสบการณ์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
(โรงแรม)
กลุ่่�มฮิิลตัันเป็็นเครืือข่่ายผู้้�บริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิ 
จากประเทศสหรััฐอเมริกา ก่่อตั้้�งข้ึ้�นในปีี 2462 โดยปัจจุบัันกลุ่่�ม
ฮิิลตัันมีีแบรนด์์โรงแรมภายใต้้การบริิหารกว่่า 18 แบรนด์์ และ
มีีโรงแรมภายใต้้การบริิหารกว่่า 6,300 แห่่ง ใน 118 ประเทศ 
คิิดเป็็นจำำ�นวนห้้องราว 1,000,000 ห้้อง (ท่ี่�มา : Hilton 2019 
Annual Report และ Hilton Reports Third Quarter Results 
2020)

•		คว  ามเกี่่�ยวข้้องระหว่่างผู้้� จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 ไม่่มีี

•		  อสัังหาริิมทรััพย์์อ่ื่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิจ
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือ
มาตรการเพ่ื่�อป้้องกัันความขัดแย้้งทางผลประโยชน์

โครงการโรงแรมในประเทศไทยภายใต้้การบริิหารงานของ 
กลุ่่�มฮิิลตัันจากฐานข้้อมููลของ www.hiltonhotels.com/th_TH/ 
ในปััจจุบััน กลุ่่�มฮิิลตััน มีีการบริิหารโรงแรมทั้้�งสิ้้�น 12 โรงแรม 
ในประเทศไทย (ซึ่่�งรวมถึึงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา) โดยโรงแรมอื่�นอีีก  
11 โรงแรมท่ี่�ไม่่ใช่่โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ตั้้�งอยู่่�ในเมืืองท่่องเท่ี่�ยว 
ท่ี่�สำำ�คัญของไทย ได้้แก่่ กรุุงเทพมหานคร เกาะสมุุย เกาะภููเก็็ต 
และหััวหิน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

โครงการ จังหวัด หมายเหตุ

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ชลบุุรีี ทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนโดย CPNREIT

โรงแรมคอนราด กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน กรุุงเทพ เพลินจิิต กรุุงเทพฯ -

โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน สุุขุุมวิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน สุุขุุมวิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมมิลเลนเนีียม ฮิิลตััน กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรม วอลดอร์์ฟ แอสโทเรีีย กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน หััวหิน รีีสอร์์ท แอนด์์ สปา ประจวบคีีรีีขันธ์์ -

โรงแรมคอนราด เกาะสมุุย สุุราษฎร์์ธานีี -

โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน ภููเก็็ต บ้้านไทย รีีสอร์์ท ภููเก็็ต -

โรงแรมฮิิลตััน ภููเก็็ต อาร์์เคเดีีย รีีสอร์์ท แอนด์์ สปา ภููเก็็ต -

โรงแรมฮิิลตััน การ์์เดน อิินน์์ ภููเก็็ต บางเทา ภููเก็็ต -

ทั้้�งนี้้� โรงแรมภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�มฮิิลตัันในประเทศไทย  
นอกเหนืือจากโรงแรมฮิิลตันั พััทยา ซึ่่�งเป็็นทรััพย์สิ์ินท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ
ในปััจจุบััน จะเป็็นโรงแรมท่ี่�ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นท่ี่�จัังหวััดอื่่�นซึ่่�งไม่่เป็็นการ
แข่่งขัันโดยตรงกัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทำำ�ให้้มีีโอกาสต่ำำ��ท่ี่�จะเกิิด 
ความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจเกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง CPNREIT 
และกลุ่่�มฮิิลตััน

นอกจากนี้้�  ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ว่่าจ้้างกลุ่่�มฮิิลตัันให้้บริิหาร 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ผ่่านโครงสร้้างสััญญาท่ี่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้
แก่่กลุ่่�มฮิิลตััน ในการสร้้างผลกำำ�ไรในระดัับท่ี่�ดีีให้้แก่่โรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา อย่า่งต่่อเน่ื่�อง อัันจะช่่วยลดความเส่ี่�ยงจากการเกิิดความขัดแย้ง้
ทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวได้้
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ค่่าเช่่าที่่� CPNREIT จะได้้รัับจากสััญญาเช่่าช่่วง
ค่่าเช่่าท่ี่� CPNREIT จะได้้รัับจากการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่� 
เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อยู่่�ในรููปแบบค่่าเช่่าคงท่ี่�และค่่าเช่่าแปรผัน 
โดยค่าเช่่าจะประกอบไปด้วยค่าเช่่าคงท่ี่�ไม่่น้้อยกว่่า 2 ใน 3 ของ 
ค่่าเช่่าทั้้�งหมด อัันเป็็นการลดความเสี่่�ยงบางส่ว่นของความผันัผวนของ
รายได้้ค่่าเช่่าอัันเน่ื่�องจากผลการดำำ�เนิินงานของโรงแรมและเป็็นไป 
ตามเกณฑ์์ของสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ (“สำำ�นักงาน ก.ล.ต.”)

เว้้นแต่่กรณีีท่ี่�มีีการเล่ื่�อนการชำำ�ระค่่าเช่่าและการยกเว้้นค่่าเช่่าอัันเน่ื่�อง
มาจากเหตุุสุุดวิิสััย หรืือการเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่ากรณีีปรัับปรุงหรืือ
ซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง  
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงชำำ�ระค่่าเช่่าให้้แก่่ CPNREIT ตาม 
ข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขของสััญญาเช่่าช่่วง โดยค่่าเช่่าภายใต้้สััญญา 
เช่่าช่่วงประกอบด้้วยค่าเช่่า 2 ส่่วน ได้้แก่่ ค่่าเช่่าคงท่ี่�และค่่าเช่่าแปรผัน 
โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำำ�นวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริง โดยใช้้วิิธีีการ
คำำ�นวณ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

1.	 การคำำ�นวณค่่าเช่่าตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 
ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563

1.1	 ค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed-Rent)

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะชำำ�ระค่่าเช่่าคงท่ี่�สำำ�หรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลูกสร้้าง งานระบบ และสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใน 
45 วัันนัับจากวัันสิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำำ�นวณตามระยะเวลา
การเช่่าช่่วงจริงิสำำ�หรัับช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2561 จนถึึงวััน
ท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 ในอััตราต่่อปีีตามท่ี่�ระบุุในตารางด้้านล่่าง โดย
แบ่่งชำำ�ระเป็็นจำำ�นวนเท่่า ๆ กัันในแต่่ละไตรมาส 

ปี ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)

2561 210,000,000

2562 217,350,000

2563 224,957,250

1.2	 ค่่าเช่่าแปรผัน (Variable Rent)

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะชำำ�ระค่่าเช่่าแปรผันสำำ�หรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลูกสร้้าง และงานระบบ ภายใน 45 วัันนัับจาก
วัันสิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำำ�นวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วง 
จริงสำำ�หรัับช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2561 จนถึึงวัันท่ี่�  
31 ธัันวาคม 2563 โดยจะคำำ�นวณโดยใช้้เกณฑ์์ยอดสะสม กล่่าวคืือ 
ในรอบปีีบััญชีีใด ๆ ค่่าเช่่าแปรผันของไตรมาสปััจจุบััน คำำ�นวณจาก
ค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันท่ี่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุบััน หัักด้้วย ค่่าเช่่า
แปรผันสะสม ณ วัันท่ี่�สิ้้�นสุุดไตรมาสท่ี่�แล้้วของปีีเดีียวกัน โดยค่าเช่่า
แปรผันดัังกล่่าวคำำ�นวณได้้ดัังนี้้�

ค่่าเช่่าแปรผัน = ร้้อยละ 90 x ( ก – ข – ค – ง ) โดยท่ี่�

ก	=	ร ายได้้รวมจากการประกอบธุุรกิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา  
ทั้้�งทางตรงและทางอ้้อมในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ทั้้�งนี้้�  
ไม่่รวมถึึงภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุรกิจเฉพาะ หรืือภาษีีอื่�นใด 
ในทำำ�นองเดีียวกัน ค่่าบริิการ (Service Charge) ท่ี่�เรีียก
เก็็บจากผู้้�รัับบริิการ รายได้้หรืือเงิินท่ี่�ได้้รัับจากการจำำ�หน่่าย
ทรััพย์สิ์ิน ค่่าสิินไหมทดแทนท่ี่�ได้้รัับจากการประกัันภััย (ยกเว้้น
ค่่าสิินไหมทดแทนซึ่่�งได้้รัับจากการประกัันภััยธุรกิจหยุุดชะงััก 
(Business Interruption Insurance) เงิินค่่าทดแทนการ
เวนคืืนอสัังหาริิมทรััพย์์ และดอกเบี้้�ยรัับ 

ข	=	ต้ นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายรวมจากการประกอบธุุรกิจโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ได้้แก่่ ต้้นทุุนและค่่า
ใช้้จ่่ายอาหาร และเคร่ื่�องด่ื่�ม ต้้นทุุนวััตถุดิิบและของใช้้ในการ
ดำำ�เนิินงาน (Operating Supplies) ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่าย
ในการจัดหาอุุปกรณ์ท่ี่�ใช้้ในการดำำ�เนิินงานทดแทนของเดิิม
หรืือเพิ่่�มเติิม ต้้นทุุนเงิินเดืือน ค่่าแรง และผลประโยชน์อ่ื่�นท่ี่�
จ่่ายให้้แก่่ลููกจ้้างและพนักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายฝึกอบรม
ลููกจ้้างและพนักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายด้านการโฆษณา
และประชาสััมพันธ์์ ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายในการบำำ�รุงรัักษา 
ซ่่อมแซม และตกแต่่งโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในสภาพดีี  
ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย ค่่าภาษีีและค่่าธรรมเนีียมต่าง ๆ (ยกเว้้น
ภาษีีเงิินได้้นิิติิบุุคคล) ค่่าธรรมเนีียมในการบริิหารงานและ 
ค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�ผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เรีียกเก็็บ และต้้นทุุน
และค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ ในการดำำ�เนิินงานและประกอบธุุรกิจ 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมถึึงภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีี
ธุุรกิจเฉพาะ หรืือภาษีีอื่�นใดในทำำ�นองเดีียวกัน และค่่าใช้้จ่่าย 
ท่ี่�เกิิดจากการซ่อมแซมโดยใช้้เงิินทุุนท่ี่�กัันไว้้ในอดีีตของ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา ในฐานะเจ้้าของทรััพย์์สิินเดิิม และดอกเบี้้�ย
จ่่าย ค่่าธรรมเนีียมท่ี่�เก่ี่�ยวกับการกู้้�ยืืมเงิินหรืือการจัดหาเงิินท่ี่�
ไม่่ใช่่ค่่าธรรมเนีียมการทำำ�ธุรกรรมทางการเงิินท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ 
การประกอบธุุรกิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

ค	=	 เงิินสำำ�รองสำำ�หรัับการซ่่อมแซม ปรัับปรุง จััดหาเพ่ื่�อทดแทน
หรืือจััดหาเพิ่่�มเติิมเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์ และพาหนะต่่าง ๆ  
ของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา (FF&E Reserve Deduction)  
ตามท่ี่�ระบุุในสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งทำำ�
ระหว่่างซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล กัับผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 

ง	 =	ค่ าเช่่าคงท่ี่�ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในข้้อ 
ค่่าเช่่าคงท่ี่�
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ถ้้าค่่าเช่่าแปรผันสะสม ณ วัันท่ี่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุบัันท่ี่�คำำ�นวณ 
ตามสูตรดังกล่่าวมีีจำำ�นวนน้้อยกว่่าศููนย์์ ให้้ถืือว่่าค่่าเช่่าแปรผัน 
ดัังกล่่าวเท่่ากัับศููนย์์ และหากค่่าเช่่าแปรผันสะสม ณ วัันท่ี่�สิ้้�น
สุุดไตรมาสปััจจุบัันท่ี่�คำำ�นวณตามสููตรดังกล่่าวมีีจำำ�นวนเกิินกว่่า 
ร้้อยละ 50 ของค่่าเช่่าคงท่ี่�สะสม ณ วัันท่ี่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุบััน  
ค่่าเช่่าแปรผันดัังกล่่าวจะถููกปรัับลดให้้มีีจำำ�นวนร้้อยละ 50 ของ 
ค่่าเช่่าคงท่ี่�สะสม ณ วัันท่ี่�สิ้้�นสุุดไตรมาสนั้้�น ๆ 

ทั้้�งนี้้� หากค่่าเช่่าแปรผันสะสม ณ วัันท่ี่�สิ้้�นสุุดไตรมาสท่ี่�แล้้วท่ี่�ซีีพีีเอ็็น  
พััทยา โฮเทล ได้้ชำำ�ระแก่่ CPNREIT มีีจำำ�นวนมากกว่่าค่่าเช่่าแปรผัน 
สะสม ณ วัันท่ี่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุบัันท่ี่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ควรจะ 
ชำำ�ระตามผลลััพธ์ท่ี่�ได้้จากการคำำ�นวณตามสูตรข้้อ 1.2 ตามข้้อมููล
ทางการเงิินของซีีพีี เอ็็น พััทยา โฮเทล ท่ี่�ปรากฏในรายงาน
ทางการเงิินท่ี่�จััดทำำ�โดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สำำ�หรัับการคำำ�นวณ 
ค่่าเช่่าแปรผันรายไตรมาส CPNREIT ตกลงจะนำำ�ค่าเช่่าแปรผัน 
ในส่่วนท่ี่�ได้้รัับชำำ�ระเงิินไว้้เกิินดัังกล่่าวไปหักกลบกัับค่่าเช่่าแปรผัน
ของไตรมาสถััดไปท่ี่� CPNREIT มีีสิทธิได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
จนกระทั่่�งยอดค่่าเช่่าแปรผันดัังกล่่าวท่ี่� CPNREIT รัับชำำ�ระเกิินจะ
คงเหลืือเป็็นศููนย์์ อย่่างไรก็ดีี ในไตรมาสสุุดท้้ายของรอบปีีบััญชีี 
CPNREIT ตกลงจะนำำ�ยอดคงเหลืือของค่่าเช่่าแปรผันท่ี่� CPNREIT ได้้
รัับชำำ�ระเกิินทั้้�งหมดท่ี่�เหลืืออยู่่�ดังกล่่าวไปหักกลบกัับค่่าเช่่าคงท่ี่�ของ
ไตรมาสสุุดท้้ายท่ี่� CPNREIT มีีสิทธิได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ทั้้�งนี้้�  หากค่่าเช่่าคงท่ี่�ในไตรมาสสุุดท้้ายมีีจำำ�นวนเงิินน้้อยกว่่า 
ค่่าเช่่าแปรผันท่ี่� CPNREIT ได้้รัับชำำ�ระเกิินทั้้�งหมดท่ี่�เหลืืออยู่่� CPNREIT 
ตกลงจะนำำ�เงิินค่่าเช่่าแปรผันท่ี่�ได้้รัับไว้้เกิินทั้้�งหมดคืืนให้้แก่่ซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ภายใน 15 วััน นัับจากวัันท่ี่�ผู้้�สอบบััญชีีรัับรองรายงาน
ทางการเงิินสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีีของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

นอกจากนี้้� หากค่่าเช่่าแปรผันท่ี่� CPNREIT ได้้รัับสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีีใด ๆ   
มีีจำำ�นวนมากกว่่าหรืือน้้อยกว่่าค่่าเช่่าแปรผันสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีี
เดีียวกันท่ี่� CPNREIT ควรจะได้้รัับตามผลลััพธ์ท่ี่�ได้้จากการคำำ�นวณ 
ตามสูตรข้้อ 1.2 ตามข้้อมููลทางการเงิินของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ท่ี่�ปรากฏในรายงานทางการเงิินท่ี่� รัับรองโดยผู้้�สอบบััญชีีของ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สำำ�หรัับปรัับปรุงค่่าเช่่าแปรผันประจำำ�รอบปีีบััญชีี 
CPNREIT จะชำำ�ระคืืนค่่าเช่่าท่ี่�ได้้รัับไว้้เกิิน หรืือซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
จะจ่่ายชำำ�ระค่่าเช่่าท่ี่�ชำำ�ระไว้้ขาด (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วััน  
หลัังวัันท่ี่�ผู้้�สอบบััญชีีรัับรองรายงานทางการเงิินสำำ�หรัับรอบปีีบััญชีีของ
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

อย่า่งไรก็ดีี ในกรณีีท่ี่�ข้้อกำำ�หนดของกฎเกณฑ์์ทางกฎหมายหลัักทรััพย์์ 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการชำำ�ระค่่าเช่่าคงท่ี่� และ/หรืือค่่าเช่่าแปรผันมีีการแก้้ไข
หรืือเปลี่�ยนแปลงไป CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะ
พิิจารณาและหารืือข้้อกำำ�หนดและเง่ื่�อนไขเก่ี่�ยวกับการชำำ�ระค่่าเช่่าคงท่ี่� 
และ/หรืือค่่าเช่่าแปรผัน ต่่อไป 

ในกรณีีท่ี่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ไม่่มีีความสามารถในการชำำ�ระ 
ค่่าเช่่าดัังกล่่าวได้้เต็็มจำำ�นวนเม่ื่�อถึึงกำำ�หนดชำำ�ระแล้้ว ให้้ถืือว่่าค่่าเช่่า
ในจำำ�นวนท่ี่� CPNREIT ไม่่ได้้รัับชำำ�ระ เป็็นค่่าเช่่าค้้างชำำ�ระ (Accrued 
Rental Revenue) และให้ซ้ีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ชำำ�ระค่่าเช่่าค้้างชำำ�ระ
ให้้แก่่ CPNREIT ภายใน 30 วัันนัับจากวัันท่ี่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระ ทั้้�งนี้้� เว้้น
แต่่เป็็นกรณีีการเล่ื่�อนการชำำ�ระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าบางส่่วน
หรืือทั้้�งหมดอัันเน่ื่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััย หรืือการเล่ื่�อนการชำำ�ระค่่าเช่่า
ในเดืือนท่ี่�มีีปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 

อนึ่่�ง การค้้างชำำ�ระค่่าเช่่าดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้อง
ชำำ�ระดอกเบี้้�ยจากการผิดนััดในอััตราร้้อยละ 15 ต่่อปีี โดยคำำ�นวณ 
ตามจำำ�นวนเงิินท่ี่�ค้้างชำำ�ระและจำำ�นวนวัันนัับตั้้�งแต่่วัันท่ี่�ถึึงกำำ�หนด
ชำำ�ระจนถึึงวัันท่ี่�ชำำ�ระเสร็็จสิ้้�น เว้้นแต่่การค้างชำำ�ระค่่าเช่่าครั้้�งแรกต่่อ
ปีีและซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ชำำ�ระค่่าเช่่าค้้างชำำ�ระดัังกล่่าวแล้้ว
ภายใน 30 วัันนัับจากวัันท่ี่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระ ทั้้�งนี้้� หากซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล ชำำ�ระค่่าเช่่าค้้างชำำ�ระครั้้�งแรกต่่อปีีเกิินกำำ�หนดระยะเวลา  
30 วัันดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้องชำำ�ระดอกเบี้้�ยจากการ
ผิิดนััดในอััตราร้้อยละ 15 ต่่อปีี โดยคำำ�นวณตามจำำ�นวนเงิินท่ี่�ค้้างชำำ�ระ
และจำำ�นวนวัันนัับตั้้�งแต่่วัันท่ี่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระจนถึึงวัันท่ี่�ชำำ�ระเสร็็จสิ้้�น

2.	 การคำำ�นวณค่าเช่่าในกรณีีที่่�มีีการต่่ออายุุสััญญา
เช่่าช่่วงเมื่่�อสััญญาเช่่าช่่วงครบกำำ�หนด

สััญญาเช่่าช่่วงฉบัับระหว่่าง CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีอายุุ 
3 ปีี ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2561 ถึึง 31 ธัันวาคม 2563 โดยเม่ื่�อสิ้้�น
สุุดอายุุสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าว ทั้้�ง CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา  
โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิในการต่ออายุุสััญญาได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 3 ปีี 
ซึ่่�งค่่าเช่่าของสััญญาเช่่าช่่วงฉบัับต่่ออายุุดัังกล่่าว คู่่�สัญญาตกลงให้้ 
ค่่าเช่่าคงท่ี่�สำำ�หรัับสััญญาเช่่าช่่วงฉบัับต่่ออายุุครั้้�งท่ี่� 2 (ตั้้�งแต่่วัันท่ี่�  
1 มกราคม 2564 ถึึงวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2566) และสััญญาเช่่าช่่วงฉบัับ
ต่่ออายุุครั้้�งท่ี่� 3 (ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 
2569) มีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้� 
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2.1		 ค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed-Rent)
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะชำำ�ระค่่าเช่่าคงท่ี่�สำำ�หรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลูกสร้้าง งานระบบ และสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใน 
45 วัันนัับจากวัันสิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำำ�นวณตามระยะเวลา
การเช่่าช่่วงจริงสำำ�หรัับช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2564 จนถึึง 
วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2569 ในอััตราต่่อปีีตามท่ี่�ระบุุในตารางด้้านล่่าง  
โดยแบ่่งชำำ�ระเป็็นจำำ�นวนเท่่า ๆ กัันในแต่่ละไตรมาส 

ปี ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)

2564 232,830,754

2565 242,143,984

2566 252,265,602

2567 263,264,383

2568 275,216,586

2569 288,206,809
หมายเหตุุ : ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และ CPNREIT ตกลงท่ี่�จะปรัับเพิ่่�มค่าเช่่าคงท่ี่�
ตั้้�งแต่่ปีี 2565 เป็็นต้้นไป เน่ื่�องจากมีีการปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 
ซึ่่�งเป็็นไปตามสัญญาเช่่าช่่วงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 

2.2		 ค่่าเช่่าแปรผัน (Variable Rent)
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะชำำ�ระค่่าเช่่าแปรผันสำำ�หรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลูกสร้้าง และงานระบบ ภายใน 45 วัันนัับจาก
วัันสิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำำ�นวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วงจริง
สำำ�หรัับช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 
2569 โดยใช้้วิิธีีการคำำ�นวณท่ี่�กำำ�หนดในข้้อ 1.2

ทั้้�งนี้้� ค่่าเช่่าคงท่ี่�และค่่าเช่่าแปรผันจะถููกแบ่่งสััดส่่วนในสััญญาเช่่าท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้องตามท่ี่� CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะตกลงกััน  
โดยมีีรายละเอีียดตามสััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง อัันได้้แก่่ สััญญาเช่่าช่่วง
อาคารและสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบ และสััญญาเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ 

ความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เก่ี่�ยวกัับความ
สามารถของผู้้�เช่่าในการปฏิิบััติิตามสััญญาเช่่า
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความสามารถ
ในการปฏิบััติิตามเง่ื่�อนไขของสััญญาเช่่าช่่วงได้้ ซึ่่�งรวมถึึงการจ่าย 
ค่่าเช่่าคงท่ี่� เน่ื่�องจากโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นโรงแรมท่ี่�มีีผลการดำำ�เนิิน
งานในช่่วงท่ี่�ผ่่านมาอยู่่�ในระดัับท่ี่�ดีี โดยการมีีทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งท่ี่�ดีีในเมืือง
พััทยาอัันเป็็นแหล่่งท่่องเท่ี่�ยวท่ี่�สำำ�คัญของประเทศไทย จะเป็็นปััจจัย
สำำ�คัญท่ี่�ส่่งผลต่่อการเติิบโตของผลประกอบการของโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา ในอนาคต โดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล แต่่งตั้้�งกลุ่่�มฮิิลตัันให้้ทำำ�
หน้้าท่ี่�ผู้้�บริิหารโรงแรมดังกล่่าว อัันเป็็นปััจจัยท่ี่�สำำ�คัญอีีกประการหนึ่่�ง
ท่ี่�จะทำำ�ให้้ผลประกอบการของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อยู่่�ในระดัับท่ี่�ดีี
อย่่างต่่อเน่ื่�อง เน่ื่�องจากกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งมีีประสบการณ์และความ
เช่ี่�ยวชาญในการบริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิ มีีความคุ้้�นเคยและ
ประสบการณ์ในการบริิหารจัดการโรงแรมดังกล่่าวได้้อย่่างประสบ
ความสำำ�เร็็จ ในช่่วงท่ี่�ผ่่านมา โดยการท่ี่�ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา จะเป็็นประโยชน์ต่่อการดำำ�เนิิน
กิิจการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เน่ื่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนามีีความคุ้้�นเคย
กัับทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมนี้้�เป็็นอย่่างดีี โดยเซ็็นทรััลพััฒนา

สามารถนำำ�ประสบการณ์์ของทางบริิษััทท่ี่�มีีมาอย่่างยาวนานในการ
พััฒนาและบริิหารจัดการศูนย์์การค้าได้้อย่่างประสบความสำำ�เร็็จ  
มาช่่วยสนัับสนุุนการดำำ�เนิินธุุรกิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เน่ื่�องจาก
อสัังหาริมิทรััพย์ท์ั้้�งสองประเภทมีีส่ว่นช่่วยส่งเสริมิในการดำำ�เนินิธุุรกิจ
ซึ่่�งกัันและกััน โดยภายใต้้สััญญาก่่อตั้้�งสิิทธิและการกระทำำ�การ เซ็็นทรััล
พััฒนาตกลงจะควบคุุม ดููแล และดำำ�เนิินการใด ๆ ท่ี่�จำำ�เป็็นในการ
ป้้องกัันและเยีียวยาเพ่ื่�อให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งเป็็นบริิษััทย่่อย
ของเซ็็นทรััลพััฒนา ปฏิบััติิตามข้้อกำำ�หนดและเงื่่�อนไขในสััญญาท่ี่� 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เป็็นคู่่�สัญญาอย่่างเคร่่งครััด

ทั้้�งนี้้� ตลอดระยะเวลาการเช่่าช่่วงท่ี่�ผ่่านมา ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
สามารถชำำ�ระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ได้้ อย่่างไร
ก็็ตาม จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 
(COVID-19) รวมทั้้�งมาตรการต่าง ๆ ของภาครััฐเพ่ื่�อควบคุุมการแพร่
ระบาดของเชื้้�อไวรััส เช่่น การเว้้นระยะห่่างทางสัังคม (Social 
Distancing) การปิดิน่่านฟ้้าระหว่่างประเทศ ซึ่่�งจำำ�กัดการเดิินทางของ
นัักท่่องเท่ี่�ยวท่ี่�จะเดิินทางมาท่่องเท่ี่�ยวในประเทศไทย และส่่งผลกระทบ
ต่่อจำำ�นวนผู้้�ใช้้บริิการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เหตุุการณ์ท่ี่�เกิิดข้ึ้�นได้้ 
ส่่งผลกระทบต่อ่การดำำ�เนินิงานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ท่ี่�ลดลงอย่า่ง
มีีนัยสำำ�คัญ และเข้้าตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถ
ใช้้สิิทธิในการเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด สำำ�หรัับค่่าเช่่า
ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2563 ถึึงวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 2563 อัันเน่ื่�องจาก
เหตุุสุุดวิิสััยโดยไม่่ถืือเป็็นเหตุุผิิดนััด ซึ่่�งสำำ�หรัับผลการดำำ�เนิินงาน 
ในรอบ 9 เดืือนปีี 2563 นั้้�น ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ใช้้สิิทธิในการ
เล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด สำำ�หรัับค่่าเช่่าตั้้�งแต่่วัันท่ี่�  
1 มกราคม 2563 ถึึงวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 2563 โดยการชำำ�ระค่่าเช่่า 
ในส่่วนท่ี่�มีีการเล่ื่�อนการชำำ�ระค่่าเช่่าอัันเน่ื่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััย จะเริ่่�ม
ชำำ�ระในไตรมาสท่ี่�พ้้นเหตุุการณ์อัันเน่ื่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััย 

อย่่างไรก็ดีี CPNREIT ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล) และ
ผู้้�บริิหารโรงแรม (กลุ่่�มฮิิลตััน) ได้้มีีการหารืือร่่วมกันและเห็็นว่่าช่่วง
เวลาท่ี่�มีีผู้้�เข้้าใช้้บริิการลดลงจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ 
เชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) นี้้� จะเป็็นช่่วงเวลาท่ี่�เหมาะสมใน
การปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) จากเดิิมท่ี่�จะเริ่่�มการ
ปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) ในช่่วงปลายปีี 2563  
โดยได้้เริ่่�มการปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) ตั้้�งแต่่เดืือน
เมษายน 2563 และเริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการแล้้วบางส่่วนตั้้�งแต่่เดืือน
พฤศจิิกายน 2563 ทั้้�งนี้้� ตามเง่ื่�อนไขท่ี่�ระบุุในสััญญาเช่่า ซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล ได้้ใช้้สิิทธิเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าในเดืือนท่ี่�มีีปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซม
ใหญ่่ (Renovation) กล่่าวคืือ ตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน 2563 จนกระทั่่�ง
เดืือนท่ี่�การปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) แล้้วเสร็็จ  
ซึ่่�งสำำ�หรัับผลการดำำ�เนิินงานในรอบ 9 เดืือนปีี 2563 นั้้�น ซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล ได้้ใช้้สิิทธิในการเล่ื่�อนการชำำ�ระค่่าเช่่าระหว่่างวัันท่ี่� 1 เมษายน 
2563 ถึึงวัันท่ี่� 30 กัันยายน 2563 โดยท่ี่� ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะ
ต้้องชำำ�ระค่่าเช่่าในเดืือนท่ี่�มีีปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 
ท่ี่�เล่ื่�อนชำำ�ระภายในรอบปีีบััญชีีเดีียวกัน โดยการชำำ�ระค่่าเช่่าจะ 
ไม่่สร้้างปััญหาสภาพคล่่องแก่่ผู้้�เช่่าช่่วง และไม่่ส่่งผลกระทบต่่อหน้้าท่ี่�
ในการดููแลรัักษาทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าช่่วง ซึ่่�งเป็็นไปตามเงื่่�อนไขท่ี่�ระบุุ 
ในสััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
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ข้้อมููลค่่าเช่่าที่่� CPNREIT ได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในปีีที่่�ผ่่านมาเป็็นดัังนี้้�

รายการ 
(หน่วย : ล้านบาท)

ปีสิ้นสุด 
31 ธ.ค. 2561

ปีสิ้นสุด 
31 ธ.ค. 2562

ปีสิ้นสุด
 31 ธ.ค. 2563

ค่่าเช่่าตามสัญญา/1

ค่่าเช่่าคงท่ี่�/2 210 217 225.0

ค่่าเช่่าแปรผัน 105 109 -

ค่่าเช่่ารวม 315 326 225.0

ค่่าเช่่าที่่�เล่ื่�อนการชำำ�ระอัันเน่ื่�องมาจากการปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (renovation)

ค่่าเช่่าคงท่ี่� - - 162.3

ค่่าเช่่าแปรผัน - - -

ค่่าเช่่ารวม - - -

ค่่าเช่่าที่่�ยกเว้้นจากเหตุุสุุดวิิสััย

ค่่าเช่่าคงท่ี่� - - 6.8

ค่่าเช่่าแปรผัน - - -

ค่่าเช่่ารวม - - 6.8

ค่่าเช่่าที่่�บัันทึึกตามมาตรฐานการบัญชีีและมาตรฐานการรายงานทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง/3

ค่่าเช่่าคงท่ี่� 210 274 235

ค่่าเช่่าแปรผัน 105 109 -

ค่่าเช่่ารวม 315 383 235

หมายเหตุุ : 	 /1 	เป็็นค่่าเช่่าท่ี่� CPNREIT มีีสิทธิได้้รัับ ก่่อนหัักค่่าเช่่าในส่่วนท่ี่�มีีการใช้้สิิทธิในการเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด

			   /2	 เป็็นค่่าเช่่าท่ี่� CPNREIT ได้้รัับจริง ซึ่่�งอาจแตกต่่างจากรายได้้ค่่าเช่่าท่ี่� CPNREIT บัันทึึกรายได้้ค่่าเช่่าในงบการเงิินตามมาตรฐานการบัญชีีและมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิินท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

 			   /3	 รายได้้ค่่าเช่่าท่ี่� CPNREIT บัันทึึกในงบการเงิินตามมาตรฐานการบัญชีีและมาตรฐานการรายงานทางการเงิินท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

ผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�
เป็็นโรงแรมฮิลตัน พััทยา

กรณีีท่ี่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนท่ี่�
เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ไม่่ต่่ออายุุสััญญา หรืือมีีการบอกเลิิกสััญญา
เช่่าช่่วงก่่อนครบกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงตามสััญญา CPNREIT 
อาจต้องใช้้เวลาในการหาบุุคคลอ่ื่�น เพ่ื่�อเข้้ามาเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
หลัักดัังกล่่าวแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งบุุคคลดัังกล่่าวอาจไม่่มีี
คุุณสมบัติิหรืือความสามารถเหมืือนกัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รวมทั้้�ง 
CPNREIT อาจไม่่สามารถหาผู้้�เช่่าช่่วงรายใหม่่มาทดแทน และจ่่าย 
ค่่าเช่่าได้้เทีียบเท่่ากัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบโดยตรง
ต่่อรายได้้ของ CPNREIT และความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

เพ่ื่�อลดความเสี่่�ยงในกรณีีนี้้� ภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง CPNREIT ได้เ้ข้้าทำำ�
สััญญาให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และสััญญาให้้เช่่าสัังหาริิมทรััพย์์  
โดยมีีกำำ�หนดระยะเวลาการเช่่า 3 ปีี ซึ่่�งสััญญาเช่่าช่่วงปััจจุบัันมีีอายุุ
สััญญาตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2561 ถึึง 31 ธัันวาคม 2563 โดยเม่ื่�อ
สิ้้�นสุุดสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าว ทั้้�ง CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
สามารถใช้้สิิทธิในการต่ออายุุสััญญาได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 3 ปีี 

ในกรณีีท่ี่� CPNREIT ไม่่ได้้ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เช่่าช่่วง
อสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อีีกต่่อไป ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์มีีกระบวนการในการพิจารณาคััดเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
รายใหม่่ โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์ของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เป็็นสำำ�คัญ นอกจากนี้้� ด้้วยจุดเด่่นของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ท่ี่�มีีทำำ�เล
ท่ี่�ตั้้�งท่ี่�ดีีในเมืืองพััทยาซึ่่�งเป็็นเมืืองท่่องเท่ี่�ยวท่ี่�สำำ�คัญของประเทศไทย 
การจัดหาผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่มาทดแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
น่่าจะสามารถดำำ�เนิินการได้้



รายงานประจำ�ปี 256346

การกู้้�ยืืมเงิิน

1.	 เงิินกู้้�ยืืม
สรุุปสาระสำำ�คัญของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน
CPNREIT ได้้ใช้้แหล่่งเงิินทุุนจากการกู้้�ยืืมเงิินจากธนาคารพาณิิชย์์ และ/หรืือสถาบัันการเงิิน เพ่ื่�อเข้้าลงทุุนในโครงการอาคารสำำ�นักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยข้้อกำำ�หนดและเง่ื่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินตามข้้อเสนอเบื้้�องต้้นท่ี่� CPNREIT ได้้รัับในปััจจุบััน 
มีีเง่ื่�อนไขท่ี่�สำำ�คัญดัังต่่อไปนี้้�

ผู้้�ให้้กู้� สถาบัันการเงิินแห่่งท่ี่� 1

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำำ�ในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุประสงค์์ วงเงิินสิินเช่ื่�อ ก: 10,000 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำำ�ไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่�จะ
ลงทุุนเพิ่่�มเติิม ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่างๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการลงทุุนดัังกล่่าว รวมถึึงค่่า
ธรรมเนีียมตามสัญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
เฉพาะในส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเช่ื่�อ ข: 4,170 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำำ�ไปใช้้ในการชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�และหนี้้�ท่ี่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระภายใต้้วงเงิินสิินเช่ื่�อ ก ในกรณีีท่ี่� 
ผู้้�กู้้�ไม่่สามารถระดมทุนผ่่านตราสารหนี้้�มาชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�และหนี้้�ท่ี่�ถึึงกำำ�หนดชำำ�ระภายใต้้วงเงิิน
สิินเช่ื่�อ ก ได้้เต็็มจำำ�นวน
วงเงิินสิินเช่ื่�อ ค: 1,800 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำำ�ไปใช้้สำำ�หรัับการออกหนัังสืือค้ำำ��ประกัันโดยผู้้�ให้้สิินเช่ื่�อให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 
เพ่ื่�อเป็็นหลัักประกัันในการชำำ�ระค่่าเช่่าตามสัญญาเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ โครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยคงท่ี่� และ/หรืืออััตราดอกเบี้้�ยลอยตัว

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำำ�ระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำำ�ระ และ/หรืือชำำ�ระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำำ�นวนตามท่ี่�ระบุุในสััญญาเงิิน
กู้้�และเอกสารทางการเงิินท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เง่ื่�อนไขการปฏิิบััติิตามสัญญาเงิินกู้้�ที่่�
สำำ�คัญ

ผู้้�กู้้�ต้องดำำ�รงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่า 
ร้้อยละ 35 ในกรณีีท่ี่� CPNREIT มีีอันดัับความน่าเช่ื่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับท่ี่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้อง
ดำำ�รงสััดส่่วนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำำ�นวณจากงบการเงิิน
ประจำำ�ปีี สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคมของทุุกปีี
ผู้้�กู้้�ต้องดำำ�เนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่ำำ��กว่่าอััตรา 1.2 เท่่า  
ณ ทุุก ๆ สิ้้�นปีีตามท่ี่�ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิิน
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ผู้้�ให้้กู้� สถาบัันการเงิินแห่่งท่ี่� 2

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำำ�ในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุประสงค์์ วงเงิินสิินเช่ื่�อ ก: 2,000 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำำ�ไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่� 
จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่างๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการลงทุุนดัังกล่่าว รวมถึึง 
ค่่าธรรมเนีียมตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
เฉพาะในส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเช่ื่�อ ข: 1,500 ล้้านบาท 
เพ่ื่�อนำำ�ไปใช้้ในการปรัับปรุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ
การดำำ�เนิินการดังกล่่าว หรืือในการชำำ�ระเงิินคืืนให้้แก่่ผู้้�กู้้�สำำ�หรัับค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�ผู้้�กู้้�ได้้ทดรองจ่่ายไป
ก่่อนแล้้วอันเก่ี่�ยวข้้องกัับการปรัับปรุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน
วงเงิินสิินเช่ื่�อ ค: 100 ล้้านบาท 
เพ่ื่�อนำำ�ไปใช้้เป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนสำำ�หรัับการประกอบธุุรกิจของผู้้�กู้้�

วงเงิินกู้้�รวมทั้้�งหมด วงเงิินกู้้�รวมไม่่เกิิน 3,600 ล้้านบาท

อััตราดอกเบี้้�ย อััตราดอกเบี้้�ยคงท่ี่� และ/หรืืออััตราดอกเบี้้�ยลอยตัว

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำำ�ระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำำ�ระ และ/หรืือชำำ�ระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำำ�นวนตามท่ี่�ระบุุในสััญญาเงิินกู้้�
และเอกสารทางการเงิินท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เง่ื่�อนไขการปฏิิบััติิตามสัญญาเงิินกู้้�ที่่�
สำำ�คัญ

ผู้้�กู้้�ต้องดำำ�รงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่า 
ร้้อยละ 35 ในกรณีีท่ี่� CPNREIT มีีอันดัับความน่าเช่ื่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับท่ี่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้อง
ดำำ�รงสััดส่่วนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำำ�นวณจากงบการเงิิน
ประจำำ�ปีี สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคมของทุุกปีี
ผู้้�กู้้�ต้องดำำ�เนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำำ�ระหนี้้�ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่ำำ��กว่่าอััตรา 1.2 เท่่า  
ณ ทุุก ๆ สิ้้�นปีีตามท่ี่�ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิิน



รายงานประจำ�ปี 256348

2.	หุ้้� นกู้้�
	 CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้�รวม 4 ชุุดเพ่ื่�อชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ตามสัญญาโดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายการ
มูลค่า  

(ล้านบาท)

วันที่เบิกใช้ 
เงินกู้ยืม /  

วันที่ออกหุ้นกู้ 

วันครบกำ�หนด 
ชำ�ระเงินกู้ยืม /  

วันครบกำ�หนดไถ่ถอน

ระยะเวลา 
การกู้ยืม /  
อายุหุ้นกู้  

อัตรา
ดอกเบี้ย 
(ร้อยละ) 

หลักประกัน
อันดับ
เครดิต

CPNREIT212A 2,700 8 ก.พ. 62 8 ก.พ. 64 2 ปีี 2.54 ไม่่มีี AA/1

CPNREIT218A 2,650 17 ส.ค. 61 17 ส.ค. 64 3 ปีี 2.70 ไม่่มีี AA/1

CPNREIT232A 1,795 8 ก.พ. 62 8 ก.พ. 66 4 ปีี 3.30 ไม่่มีี AA/1

CPNREIT288A 7,390 17 ส.ค. 61 17 ส.ค. 71 10 ปีี 3.80 ไม่่มีี AA/1

หมายเหตุุ : 	 /1	 เม่ื่�อวัันท่ี่� 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ ของ CPNREIT ท่ี่�ระดัับ “AA” และแนวโน้้ม

อัันดัับเครดิต “Negative” หรืือ “ลบ”

โดยการออกหุ้้�นกู้้�ดังกล่่าวได้้มีีการจ่่ายคืืนเงิินกู้้�ตามสััญญาครบตามจำำ�นวน ซึ่่�งกองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ประโยชน์์ของการออกหุ้้�นกู้้�ท่ี่�อััตรา 
ดอกเบี้้�ยคงท่ี่�จะช่่วยลดดอกเบี้้�ยจ่ายในระยะยาวได้้เม่ื่�อเทีียบกัับการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินท่ี่�มีีอัตราดอกเบี้้�ยแบบลอยตัว

สถานะของการกู้�ยืืมเงิินรอบปีีบััญชีี 2563 สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 สามารถแสดงได้้ตามตารางด้้านล่่างนี้้�

จำำ�นวนเงิินกู้้�/1   8,524.0 ล้้านบาท

จำำ�นวนหุ้้�นกู้้� 14,510.7 ล้้านบาท

มููลค่่าทรััพย์์สิินรวม 71,577.2 ล้้านบาท

อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม ร้้อยละ 32.2/2

อััตราส่่วนความสามารถในการชำำ�ระหนี้้� ไม่่ต่ำำ��กว่่า 1.2 เท่่า

หมายเหตุุ : 	 /1	 CPNREIT ได้้ใช้้เงิินกู้้�จำำ�นวนรวม 8,380.7 ล้้านบาท เพ่ื่�อเพ่ื่�อเข้้าลงทุุนในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นรายการท่ี่�เกิิดข้ึ้�น
ในช่่วงเดืือนมีีนาคม 2563

			   /2	 มููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ CPNREIT จะรวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีีและมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิินท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยท่ี่�หนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าการเงิิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ไม่่ถืือเป็็นการ 
กู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ของสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ทั้้�งนี้้� กรณีีท่ี่�ไม่่รวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินหลััง 
การลงทุุนจะมีีมููลค่่าประมาณร้้อยละ 43.8
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ภาพรวมภาวะเศรษฐกิิจ
และอุุตสาหกรรม 

ภาวะเศรษฐกิิจไทยปีี 2563
สภาพััฒนาการเศรษฐกิจและสัังคมแห่่งชาติิ (สศช.) รายงานตััวเลข
ผลิิตภัณฑ์์มวลรวมในประเทศ (GDP) ปีี 2563 หดตััวท่ี่�ร้้อยละ 6.1 
เม่ื่�อเทีียบกัับปีี 2562 (ท่ี่�เติิบโตร้อยละ 2.3) ถืือว่่าต่ำำ��สุดในรอบ 22 ปีี 
เน่ื่�องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 
(“COVID-19”) ในปีี 2563 ส่่งผลกระทบกัับเศรษฐกิจไทยอย่่างมาก 
โดยเคร่ื่�องชี้้�ทางเศรษฐกิจติดลบทั้้�งหมด ได้้แก่่ การส่งออกไทยติดลบ
ร้้อยละ 6.6 ถืือว่่าติิดลบต่่อเน่ื่�องจากปีี 2562 ท่ี่�ติิดลบร้้อยละ 3.3 โดย
การนำำ�เข้้าสิินค้้าปีี 2563 ติิดลบร้้อยละ 13.5 เทีียบกัับการขยายตัว
ร้้อยละ 2.3 ในปีี 2562 ด้้านการอุปโภคบริิโภคภาคเอกชนติิดลบ 
ร้้อยละ 1.0 และการลงทุุนรวมติดลบร้้อยละ 4.8 แบ่่งเป็็นการลงทุุน
ภาคเอกชนติดิลบร้้อยละ 8.4 และการลงทุนุภาครััฐท่ี่�ยังัเติิบโตร้อยละ 
5.7 โดยมีีเพีียงการอุปโภคภาครััฐท่ี่�ยัังขยายตัวร้อยละ 0.8 

การแพร่่ระบาดของ COVID-19 ส่่งผลกระทบต่่อเศรษฐกิิจไทย 
ในไตรมาส 2 หนัักมากท่ี่�สุุด จากมาตรการล็อกดาวน์ปิิดสถานท่ี่�ต่่างๆ 
ทั้้�งห้้างสรรพสินค้้า โรงแรม สถานบัันเทิิง ผัับบาร์์ ร้้านค้้า และ 
ร้้านอาหาร เป็็นต้้น และมาตรการจำำ�กัดและควบคุุมการเดิินทาง
ระหว่่างประเทศ ท่ี่�ส่่งผลกระทบต่่อภาคการท่องเท่ี่�ยวของไทยเป็็น
อย่่างมาก นอกจากนี้้� การปรัับเปลี่�ยนพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคใน
ช่่วง COVID-19 รวมถึึงการดำำ�เนิินมาตรการควบคุุมเเละป้้องกััน 
โรคระบาดของภาครััฐทำำ�ให้้การบริิโภคในหมวดสิินค้้าคงทน 
กึ่่�งคงทนเเละหมวดบริิการ เช่่น การใช้้จ่่ายซื้้�อเสื้้�อผ้้าและรองเท้้า  
การใช้้จ่่ายในร้า้นอาหารและโรงแรม การใช้้จ่่ายเคร่ื่�องด่ื่�มแอลกอฮอล์์ 
และการใช้้จ่่ายเพ่ื่�อค่่าน้ำำ��และค่่าไฟฟ้้า เป็็นต้้น ลดลงและมีีรููปแบบ
เปลี่�ยนไปเป็็นการจับจ่่ายใช้้สอยออนไลน์์มากข้ึ้�น 

เศรษฐกิจไทยเริ่่�มมีีการฟื้�นตััวอย่า่งช้้า ๆ  หลัังจากมีีมาตรการผ่อนคลาย
ในช่่วงเดืือนพฤษภาคม 2563 ซึ่่�งสามารถควบคุุมและป้้องกัันการ
ระบาดในประเทศได้้แล้้วนั้้�น การลงทุุนของภาครััฐมีีการเพิ่่�มวงเงิิน 
งบประมาณรายจ่าย พร้อมทั้้�งการเร่่งเบิิกจ่่ายจากภาครััฐ รวมทั้้�งการ
บริิโภคภาคเอกชนท่ี่�ปรัับตััวดีีขึ้�น โดยได้้อานิิสงส์์จากมาตรการกระตุ้้�น
เศรษฐกิจิ เช่่น มาตรการคนละครึ่่�ง มาตรการช้อ้ปดีีมีีคืืน และโครงการ
บััตรสวััสดิิการแห่่งรััฐ อย่่างไรก็ดีี จำำ�นวนนัักท่่องเท่ี่�ยวต่างชาติิเดิินทาง
เข้้าไทยมีีจำำ�นวนลดลงร้้อยละ 83.2 แม้้รััฐบาลจะพยายามกระตุ้้�นให้้
เกิิดการเดิินทางท่่องเท่ี่�ยวภายในประเทศผ่่านมาตรการต่าง ๆ เช่่น 
การเพิ่่�มวัันหยุดุต่่อเน่ื่�อง มาตรการส่ง่เสริิมการท่อ่งเท่ี่�ยว ผ่่านโครงการ
เราเท่ี่�ยวด้วยกัน ซึ่่�งมาตรการเหล่่านี้้�ได้้รัับการตอบรัับท่ี่�ดีีในระดัับหนึ่่�ง
เท่่านั้้�น อย่่างไรก็ตาม ประเทศไทยเป็็นประเทศท่ี่�พึ่่�งพาต่่างประเทศ
เป็็นหลัักทั้้�งการส่งออกและการท่องเท่ี่�ยว จึึงส่่งผลกระทบอย่่างมาก
ต่่อการฟื้�นตััวทางเศรษฐกิจและทำำ�ให้้ไม่่สามารถดำำ�เนิินโครงการ 
ต่่าง ๆ ได้้อย่่างเต็็มประสิิทธิภาพ

นอกจากนั้้�น ยัังมีีเหตุุการณ์เก่ี่�ยวกับเสถีียรภาพทางการเมืือง เช่่น  
การประท้้วงหลายครั้้�งในช่่วงไตรมาส 4 ประกอบกัับการระบาดของ 
COVID-19 ระลอกใหม่่ท่ี่� เกิิดข้ึ้�นในช่่วงเดืือนธัันวาคม 2563  
ซึ่่�งเหตุุการณ์เหล่่านี้้�ล้้วนส่่งผลกระทบต่่อความเช่ื่�อมั่่�นในการบริิโภค 
การลงทุุนภาคเอกชน รวมทั้้�งการท่องเท่ี่�ยวภายในประเทศท่ี่�กำำ�ลังฟ้ื้�นตััว

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2564
ความท้าทายในปีี 2564 ท่ี่�เศรษฐกิจไทยยัังต้้องเผชิิญและอาจเป็็นตััว
ฉุุดรั้้�งเศรษฐกิจ ประกอบด้้วย 1) การควบคุุมการแพร่ระบาดและการ
ป้้องกัันการกลัับมาระบาดรุุนแรงภายในประเทศ 2) การรัักษา
บรรยากาศทางการเมืืองภายในประเทศ 3) การดูแลภาคเศรษฐกิจท่ี่�
ยังัมีีข้้อจำำ�กัดในการฟื้�นตััว 4) การรัักษาแรงขัับเคล่ื่�อนการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจจากการใช้้จ่่ายและการลงทุุนภาครััฐ 5) การขับเคล่ื่�อน 
การส่งออกสิินค้้าเพ่ื่�อสร้้างรายได้้เงิินตราต่่างประเทศ 6) การส่งเสริิม
การลงทุุนภาคเอกชน 7) การเตรีียมความพร้้อมสำำ�หรัับการเปิิดรัับ 
นัักท่่องเท่ี่�ยวต่างชาติิ 8) การเตรีียมมาตรการรองรัับความเส่ี่�ยงจาก
สถานการณ์ภััยแล้้งและการดูแลรายได้้เกษตรกรและ 9) การติดตาม
และเตรีียมการรองรัับความเส่ี่�ยงจากความผันผวนในระบบเศรษฐกิจ
และการเงิินโลก

อุุตสาหกรรมค้้าปลีีกปีี 2563 และแนวโน้้มปีี 2564
ในปีี 2563 เศรษฐกิจและอุุตสาหกรรมค้าปลีีกได้้รัับผลกระทบจาก
เหตุุการณ์แพร่ระบาดของ COVID-19 ทั้้�งในประเทศไทย รวมทั้้�ง 
ในภููมิิภาคและทั่่�วโลก โดยอุุตสาหกรรมท่่องเท่ี่�ยวได้้รัับผลกระทบ 
อย่า่งหนััก รวมถึึงการค้าระหว่่างประเทศ การบริิโภค การลงทุุน และ 
รายได้้ครััวเรืือนเช่่นเดีียวกัน

ในช่่วงทศวรรษท่ี่�ผ่่านมาอุุตสาหกรรมค้าปลีีกในประเทศไทยได้้เติิบโต
อย่่างสููงมาโดยตลอด โดยมีีการขยายตัวของเมืืองอย่่างรวดเร็็ว  
การพัฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐาน ความมั่่�งคั่่�งของกลุ่่�มประชากรระดัับรายได้้
ปานกลางท่ี่�สููงข้ึ้�น และจากจำำ�นวนนัักท่่องเท่ี่�ยวต่างชาติิท่ี่�เดิินทางเข้้า
มาในประเทศท่ี่�เพิ่่�มขึ้�นอย่่างก้้าวกระโดด ในขณะเดีียวกันอุุปทานของ
พื้้�นท่ี่�ตลาดค้้าปลีีกได้้ขยายตามการเติิบโตของเศรษฐกิจและ
อุุตสาหกรรม โดยปัจจุบัันพื้้�นท่ี่�เช่่าสุุทธิ (Net Leasable Area หรืือ 
NLA) ของตลาดค้้าปลีีกในกรุุงเทพฯ และปริมณฑล มีีทั้้�งสิ้้�นประมาณ 
9 ล้้านตร.ม. (ท่ี่�มาข้้อมููล*: Knight Frank) และมีีพื้้�นท่ี่�ตลาดค้้าปลีีก
ทั่่�วประเทศมากกว่่า 20 ล้้านตร.ม. (ท่ี่�มาข้้อมููล: การวิเคราะห์์ข้้อมููล
ของเซ็็นทรััลพััฒนาร่่วมกับบริิษััท Jones Lang LaSalle หรืือ JLL) 
อััตราการเติบิโตของพื้้�นท่ี่�ตลาดค้า้ปลีีกโดยเฉลี่่�ยอยู่่�ท่ี่�ประมาณร้อ้ยละ 
6 ต่่อปีี เกิิดจากการพัฒนาศููนย์์การค้าแห่่งใหม่่ โดยมีีข้้อสัังเขปดังนี้้�



รายงานประจำ�ปี 256350

1.	ปร ากฏการณ์ของศููนย์์การค้าชานเมืืองขนาดใหญ่่ระดัับภููมิิภาค (Super Regional Suburban Malls) 

2.	 ความนิยมของศููนย์์การค้าขนาดเล็็กหรืือคอมมููนิิตี้้�มอลล์์ในชุุมชนท่ี่�มีีผู้้�อยู่่�อาศััยอย่่างแน่่นหนา

3.	 ความโดดเด่่นของศููนย์์การค้าซึ่่�งเป็็นองค์์ประกอบสำำ�คัญของการพัฒนาโครงการอสัังหาริิมทรััพย์์รููปแบบผสมหรืือมิิกซ์์ยููสท่ี่�มีีขนาดใหญ่่

อุปุทานพ้ื้�นท่ี่� NLA ของตลาดค้้าปลีีกและอัตัราการเช่่าพ้ื้�นท่ี่�ในกรุุงเทพฯ และปริิมณฑล ระหว่่างปีี 2553-2563

ปี พื้นที่ NLA ของตลาดค้าปลีก (ล้าน ตร.ม.) อัตราการเช่าพื้นที่ (ร้อยละ)

2553 5.00 91.0

2554 5.75 91.7

2555 5.90 97.3

2556 6.00 96.0

2557 6.20 94.0

2558 6.80 93.0

2559 7.00 94.0

2560 7.20 93.0

2561 8.10 94.0

2562 8.30 93.0

2563 8.70 92.0

ท่ี่�มา : บทวิเคราะห์์ของ Knight Frank ปีี 2564

อุุปทานพื้้�นท่ี่�ตลาดค้้าปลีีกในกรุุงเทพฯ และปริมณฑล มีีขนาดเทีียบเท่่ากัับเมืืองหลวงในประเทศใกล้้เคีียง อาทิิ กรุุงมานิิลา กรุุงกััวลาลััมเปอร์์ 
กรุุงจาการ์์ตา หรืือแม้้แต่่กุุรงปัักกิ่่�ง แม้้ว่่าสถานการณ์พื้้�นท่ี่�ตลาดค้้าปลีีกในกรุุงเทพฯ ยัังไม่่จััดว่่าอยู่่�ในภาวะอุุปทานล้้นตลาดเม่ื่�อเทีียบกัับ 
เมืืองท่ี่�เป็็นจุุดหมายปลายทางการช้อปปิ้้�งระดัับโลกอย่่างฮ่่องกงและสิิงคโปร์ แต่่การเพิ่่�มอุปทานยัังคงเป็็นไปอย่่างระมััดระวัังเน่ื่�องจากแนวโน้้ม
การเติิบโตของการใช้้จ่่ายบริิโภคและภาคการท่องเท่ี่�ยวท่ี่�ชะลอตััวลงในอนาคตระยะกลาง

ความหนาแน่่นของพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกต่่อประชากรของเมืืองสำำ�คััญในเอเชีีย

เมืองสำ�คัญในเอเชีย พื้นที่ค้าปลีกต่อประชากร (ตร.ม.)

 ฮ่่องกง 1.52

สิิงคโปร์ 1.08

กััวลาลััมเปอร์์ 0.68

ปัักกิ่่�ง 0.62

กรุุงเทพฯ 0.6

มานิิลา 0.5

จาการ์์ตา 0.4

ท่ี่�มา : บทวิเคราะห์์ของ Knight Frank ปีี 2564
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ในปีี 2563 ความเช่ื่�อมั่่�นของผู้้�บริิโภคโดยรวมมีีภาวะถดถอยอย่่างมีี
นััยสำำ�คัญ จากแน้้วโนมการเลิิกจ้้างงานท่ี่�สููงข้ึ้�น การชะลอตััวของ
เศรษฐกิจ และหนี้้�สิินครััวเรืือนท่ี่�สููงข้ึ้�น โดยดัชนีีความเช่ื่�อมั่่�นของ 
ผู้้�บริิโภคได้้ปรัับตััวลดลงจากประมาณ 70 ในช่่วงต้้นปีี 2563 มาอยู่่�
จุุดต่ำำ��สุดในเดืือนเมษายนท่ี่� 47 ก่่อนจะปรัับตััวสูงข้ึ้�นมาเล็็กน้้อยท่ี่� 52 
ในเดืือนธัันวาคม ในขณะท่ี่�ดััชนีียอดขายปลีีกมีีการปรัับตัวัลดลงอย่า่ง
รุุนแรงจาก 260 ในช่่วงไตรมาส 4 ปีี 2562 มาอยู่่�จุดต่ำำ��สุดท่ี่� 198  
ในไตรมาส 2 ปีี 2563 ก่่อนจะฟ้ื้�นตััวมาอยู่่�ท่ี่� 240 ในช่่วงไตรมาส 4 ปีี 
2563

จากสถานการณ์ดัังกล่่าวทำำ�ให้้อััตราเช่่าพื้้�นท่ี่�ตลาดค้้าปลีีกโดยรวมอยู่่�
ท่ี่�ร้้อยละ 92 - 94 โดยในระยะสั้้�นอาจมีีแนวโน้้มปรัับตััวลดลง 
เน่ื่�องจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดโรค COVID-19 ท่ี่�มีีต่อกิิจการ
หลายประเภทในปีี 2563 และ 2564 ในขณะท่ี่�อััตราค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�ค้้า
ปลีีกอาจมีีภาวะถดถอยในระยะสั้้�นจากอุุปสงค์์ตลาดท่ี่�ลดลง  
โดยคาดการณ์ว่์่าอััตราค่่าเช่่าจะปรัับตััวลดลงประมาณร้้อยละ 20 - 30 
จากระดัับปีี 2562 เน่ื่�องจากอุุปสงค์์ท่ี่�ลดลงจากในประเทศและ 
ต่่างประเทศ รายได้้ครััวเรืือนท่ี่�ลดลง และภาวะเศรษฐกิจทั่่�วโลก 
ท่ี่�ไม่่แน่่นอนจากผลกระทบของสถานการณ์ COVID-19

การแพร่่ระบาดโรค COVID-19 ส่่งผลกระทบต่่อพฤติิกรรมผู้้�บริิโภค
ให้้หัันมาใช้้บริิการผ่านช่่องทางออนไลน์์และอีีคอมเมิิร์์ซมากข้ึ้�น แม้้ว่่า
ขนาดตลาดอีีคอมเมิิร์์ซของประเทศไทยยังค่่อนข้้างเล็็ก คิิดเป็็นสััดส่่วน
ร้้อยละ 3 - 4 ของตลาดค้้าปลีีกโดยรวม แต่่มีีศักยภาพการเติิบโตท่ี่�สููง
ต่่อไปในอนาคตก่อนจะถึึงจุุดอิ่่�มตัว เช่่นเดีียวกับท่ี่�เกิิดข้ึ้�นในสาธารณรััฐ
ประชาชนจีีน สหราชอาณาจัักร และสหรััฐอเมริกา ท่ี่�มีีสัดส่่วนตลาด
อีีคอมเมิร์ิ์ซมากกว่่าร้้อยละ 20 ของตลาดค้า้ปลีีกในประเทศนั้้�น แสดง
ถึึงความสำำ�คัญท่ี่�ธุุรกิจของเซ็็นทรััลพััฒนาจะต้้องปรัับตััวในสภาวะ
แวดล้้อมท่ี่�มีีความก้าวหน้้าทางเทคโนโลยีีและความโดดเด่่นของตลาด
ค้้าปลีีกออนไลน์์ท่ี่�เกิิดข้ึ้�นอย่่างรวดเร็็ว

เซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ อยู่่�ในตำำ�แหน่่งท่ี่�
แข็็งแกร่่งในการรัับมืือการเปลี่�ยนแปลงจากอิิทธิพลช่่องทางดิิจิิทััลท่ี่�
กระทบต่่อธุุรกิจท่ี่�ดำำ�เนิินการแล้้ว โดยเป็็นผู้้�ริเริ่่�มการลงทุุนใน
เทคโนโลยีีและการผนึึกพัันธมิตรทางธุุรกิจเพ่ื่�อบุุกเบิิกสิินค้้าและ
บริิการรููปแบบใหม่่ท่ี่�ผสมผสานสุุดยอดประสบการณ์์ผ่่านช่่องทาง 
ออฟไลน์์และออนไลน์์ ขัับเคลื่่�อนการดำำ�เนิินธุุรกิจด้วยรูปแบบ 
ออมนิแชนเนลโดยกลยุทุธ์ดิิจิิทััล ทั้้�งนี้้�ความสำำ�เร็็จของธุุรกิจค้าปลีีกใน
อนาคตจะข้ึ้�นอยู่่�กับการมอบประสบการณ์ท่ี่�ดีี แปลกใหม่่ และสะดวก
สบายผ่านทุุกช่่องทางทั้้�งออนไลน์์และออฟไลน์์ โดยสร้้างศููนย์์การค้า
ในการเป็็นศููนย์์กลางการใช้้ชีีวิิตของลููกค้้าทุุกคนไม่่ว่่าจะเป็็น 
การใช้้ชีีวิต ทำำ�งาน พัักผ่่อนและเรีียนรู้้�ก็ตาม

ในปีี 2564 เซ็็นทรััลพััฒนาเล็็งเห็็นโอกาสการฟื้�นตััวของอุุตสาหกรรม
ค้้าปลีีก แม้้ว่่าอุุปทานในตลาดจะเพิ่่�มขึ้�นอีีกมากกว่่า 200,000 ตร.ม. 
ภายในปีีก็็ตาม โดยท่ี่�การใช้้จ่่ายและบริิโภคในประเทศจะเป็็นแรงขัับ
เคล่ื่�อนสำำ�คัญในการฟื้�นตััวของยอดขายปลีีกในปีี 2564 ประกอบกัับ
มาตรการภาครััฐท่ี่�จะช่่วยกระตุ้้�นการบริิโภค และการพััฒนาระบบ
ขนส่่งมวลชนท่ี่�จะช่่วยสนัับสนุุนการบริิโภคให้้ขยายตัวขึ้�น อย่า่งไรก็ดีี 
ในอนาคตระยะกลางยัังคงมีีแรงกดดัันจากอุุปทานพื้้�นท่ี่�ค้้าปลีีกใน
กรุุงเทพฯ ท่ี่�เพิ่่�มขึ้�นจากโครงการขนาดใหญ่่ท่ี่�อยู่่�ระหว่่างการพัฒนา

อุุตสาหกรรมอาคารสำำ�นัักงานปีี 2563 และแนวโน้้ม
ปีี 2564
ผลกระทบจากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19 ท่ี่�มีีต่อ
อุุตสาหกรรมอาคารสำำ�นักงาน ได้้แก่่

1.	 ผลกระทบภาพรวมเศรษฐกิิจมหาภาคที่่�มีีต่อ
อุุปสงค์์และอุุปทานตลาดอาคารสำำ�นัักงาน
สถานการณ์การแพร่ระบาดโรค COVID-19 ส่่งผลให้้อุุปสงค์์ของ
ผู้้�เช่่าอาคารสำำ�นักงานปรัับตััวลดลง โดยมีีแรงกดดัันจากการ
ลงทุุนภาคเอกชนและการค้าท่ี่�ชะลอตััวลงรวมถึึงอััตราการว่าง
งานท่ี่�มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้�น ส่่งผลให้้ในปีี 2563 อััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�
สุุทธิอาคารสำำ�นักงานติิดลบ (อััตราการย้ายออกสููงกว่่าอััตราย้้าย
เข้้า หรืือ Negative Net Absorption) ซึ่่�งสะท้้อนถึึงสภาวะการ
ลงทุุนภาคเอกชนจากในประเทศและต่่างชาติิท่ี่�หดตััวลง ในขณะ
ท่ี่�การบริิโภคภาคเอกชนยัังคงทรงตััว โดยธุรกิจส่วนใหญ่่มีีการ
ชะลอแผนขยายพื้้�นท่ี่�การทำำ�งานเพ่ื่�อลดค่่าใช้้จ่่ายและป้้องกััน
กระแสเงิินสด โดยฉพาะในกลุ่่�มธุรกิจการท่องเท่ี่�ยวและบริิการ
ท่ี่�มีีอัตราการว่างงานสููงถึึงร้้อยละ 2.0 ซึ่่�งเป็็นระดัับสููงสุุดใน
ประวััติิการ จากข้้อมููลของธนาคารแห่่งประเทศไทย แม้้ว่่าการ
จ้้างงานของกลุ่่�มพนักงานออฟฟิิศ (White Collar) จะไม่่ได้้รัับ
ผลกระทบมาก แต่่จากสถานการณ์ COVID-19 ทำำ�ให้้หลาย
องค์์กรมีีการปรัับลดพื้้�นท่ี่�การใช้้งานของอาคารสำำ�นักงานไปตาม
ลำำ�ดับ ซึ่่�งผลกระทบดัังกล่่าวทำำ�ให้้อััตราพื้้�นท่ี่�ว่่าง (Vacancy 
Rate) ของอาคารสำำ�นักงานเพิ่่�มขึ้�นสููงกว่่าร้้อยละ 11.0 ของพื้้�นท่ี่�
ทั้้�งหมดในกรุุงเทพฯ และปริมณฑล และมีีแนวโน้้มท่ี่�จะเพิ่่�มสูง
ข้ึ้�นในปีี 2564 จากการวิเคราะห์์ของ JLL



รายงานประจำ�ปี 256352

ภาพรวมอุุปทานตลาดอาคารสำำ�นัักงานในย่่านธุุรกิิจสำำ�คััญของกรุุงเทพฯ ปีี 2563 – 2568

ย่านธุรกิจสำ�คัญของกรุงเทพฯ อุปทานตลาดอาคารสำ�นักงาน (ตร.ม.)

ลุุมพินีี 709,219

อ่ื่�นๆ 261,938

พระราม 9 - รััชดาภิิเษก 101,181

บางนา - ตราด 100,567

สุุขุุมวิท 98,780

พหลโยธิน 84,738

สีีลม/สาทร 69,059

สยาม - ปทุมวััน 63,051

อุุปทานตลาดอาคารสำำ�นักงานในอนาคตได้้รัับผลกระทบเช่่นเดีียวกััน โดยมีีการชะลอการพััฒนาโครงการอาคารสำำ�นักงานแห่่งใหม่่หรืือ 
เล่ื่�อนแผนการพัฒนาออกไปอย่่างไม่่มีีกำำ�หนด จนกว่่าสถานการณ์จะปรัับตััวดีีขึ้�น ปััจจุบัันพื้้�นท่ี่�เช่่าอาคารสำำ�นักงานในกรุุงเทพฯ มีีทั้้�งสิ้้�นกว่่า  
9 ล้้านตร.ม. เพิ่่�มขึ้�นจากปีี 2562 ประมาณร้้อยละ 2.0 ในขณะท่ี่�อุุปทานตลาดอาคารสำำ�นักงานในอีีก 5 ปีีข้้างหน้้าจะเพิ่่�มขึ้�นประมาณ  
1.1 ล้้านตร.ม. (ท่ี่�มาข้้อมููล: JLL) ส่่งผลให้้ผู้้�พัฒนาโครงการอาคารสำำ�นักงานมีีความจำำ�เป็็นต้้องผููกสััญญาเช่่าล่่วงหน้้ากัับผู้้�เช่่าเป็็นอย่่างสููง เพ่ื่�อ
ลดความเส่ี่�ยงจากสภาวะอุุปทานล้้นตลาดท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นในอนาคต

ปี
การเพิ่มขึ้นของอุปทานตลาดอาคารสำ�นักงานในกรุงเทพฯ

ย่านใจกลางเมือง (Prime) ย่านชานเมือง (Non-prime)

2559 3.0 5.8

2560 3.1 5.8

2561 2.9 6.1

2562 3.0 6.2

2563 2.5 7.0

2564 2.5 7.2

2565 2.7 7.3

2566 3.1 7.4

2567 3.6 7.4

2568 3.8 7.4

2569 4.1 7.4

2.	 การปรัับปลี่่�ยนความต้้องการในการใช้้พื้้�นที่่�อาคารสำำ�นัักงานและการบริิการในสถานที่่�
สถานการณ์แพร่ระบาดโรค COVID-19 ส่่งผลกระทบทางอ้้อมในภาพรวมของอุุตสาหกรรม โดยมีีการเปลี่�ยนแปลงพฤติิกรรมการใช้้ 
พื้้�นท่ี่�ทำำ�งานใน 2 แง่่มุุมหลััก ได้้แก่่

1.	 การกระจายสถานท่ี่�ทำำ�งานไปรอบ ๆ สถานท่ี่�ทำำ�งานหลััก หรืือในลัักษณะเครืือข่่าย Hub and Spoke สำำ�หรัับผู้้�เช่่าท่ี่�เป็็นองค์์กร
ขนาดใหญ่่

2.	 บทบาทของเทคโนโลยีีในการทำำ�งาน โดยพนัักงานสามารถทำำ�งานจากท่ี่�บ้้าน (Work From Home) หรืือในสถานท่ี่�อ่ื่�นใดก็็ได้้  
ส่่งผลให้้ความต้องการในการใช้้พื้้�นท่ี่�อาคารสำำ�นักงานรููปแบบดั้้�งเดิิมนั้้�นลดลง

ในปีี 2564 ยัังคงเห็็นแนวโน้้มการปรัับเปลี่�ยนการใช้้พื้้�นท่ี่�อาคารสำำ�นักงานของหลายองค์์กรให้้สอดคล้้องกัับจำำ�นวนพนักงานและ 
สภาวะการดำำ�เนิินธุุรกิจท่ี่�เปลี่�ยนไป จากอุุปทานท่ี่�จะเพิ่่�มขึ้�นในอนาคตและอุุปสงค์์ท่ี่�มีีแนวโน้้มลดลงอาจเป็น็แรงกดดันัให้้อััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�
และอััตราค่่าเช่่าอยู่่�ในระดัับต่ำำ��ต่อไปในระยะสั้้�น
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ปััจจััย
ความเสี่่�ยง 

1.	ค วามเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกับั CPNREIT หรือืการดำำ�เนินิ
งานของ CPNREIT

1.1	ค วามเสี่่�ยงจากความผัันผวนทางเศรษฐกิิจ 
อัันอาจมีีผลกระทบต่่อทรััพย์์สิินที่่�  CPNREIT 
ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน 

1.2	ค วามเส่ี่�ยงจากการระบาดของโรคติดต่่อท่ี่�แพร่่ 
กระจายไปทั่่�วโลกอาจนำำ�ไปสู่่�ภาวะความผัันผวน 
ของตลาดทุุนทั่่�วโลก ซึ่่�งอาจมีีผลกระทบในทางลบ
อย่่างร้้ายแรงต่่อการจัดหาประโยชน์์ ฐานะทางการเงิิน  
และ ผลการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT ได้้

	 การแพร่ร่ะบาดของโรคติิดต่่อท่ี่�เกิิดข้ึ้�นในระดับัโลกในช่่วงหลาย
ปีีท่ี่�ผ่่านมา เช่่น การระบาดของโรคซาร์์ส (SARS) การระบาด
ของไข้้หวััดนก (H5N1) เป็็นต้้น จนกระทั่่�งในปััจจุบััน ท่ี่�มีีการ
ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) อาจมีี
ผลกระทบต่่อการตัดสิินใจในการลงทุุน และอาจส่่งผลให้้ 
ตลาดทุุนทั่่�วโลกเกิิดความผันผวนอย่่างต่่อเน่ื่�อง หรืืออาจจะ 
ส่่งผลกระทบในทางลบต่่อเศรษฐกิจในด้้านต่่าง ๆ นอกจากนี้้� 
การระบาดของโรคดัังกล่่าวยัังอาจทำำ�ให้้เกิิดข้้อจำำ�กัดในการ 
เดิินทางและการใช้้ระบบขนส่่งมวลชนสาธารณะ รวมทั้้�งอาจทำำ�ให้้
ต้้องมีีการปิดสถานท่ี่�ท่่องเท่ี่�ยว สถานท่ี่�ทำำ�งาน ซึ่่�งอาจจะ 
ส่่งผลกระทบในการทางลบต่่อเศรษฐกิจทั่่�วโลก ทั้้�งนี้้� การ
เปลี่�ยนแปลงใด ๆ ของตลาดทุุนหรืือเศรษฐกิจในระดัับภููมิิภาค
หรืือระดัับทั่่�วโลกท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญอัันเน่ื่�องมาจากเหตุุการณ์หรืือ 
การเปลี่�ยนแปลงของสถานการณ์์การระบาดของโรคติิดต่่อใน
เร่ื่�องดัังกล่่าวนี้้� อาจจะส่่งผลกระทบในทางลบอย่่างมีีนัยสำำ�คัญ
ต่่อการจัดหาประโยชน์ ฐานะทางการเงิิน และผลการดำำ�เนิินงาน
ของ CPNREIT ได้้ ซึ่่�งผลกระทบนี้้�อาจส่งผลเป็็นวงกว้้างไม่่เพีียง
แต่่เฉพาะในประเทศไทยและ CPNREIT เท่่านั้้�น 

	ทั้้ �งนี้้� จากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19 ในช่่วง 
ท่ี่�ผ่่านมา ได้้ส่่งผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิจของ CPNREIT 
อย่่างมีีนัยสำำ�คัญ โดยเป็็นผลสืืบเนื่่�องจากการลดลงของกำำ�ลัง 
ซื้้�อในประเทศ การเกิิดฐานวิิถีีชีีวิตใหม่่ และผลกระทบจาก
มาตรการต่าง ๆ  ของภาครััฐเพ่ื่�อควบคุุมการแพร่ระบาดของเชื้้�อ
ไวรััส เช่่น การประกาศพระราชกำำ�หนดการบริิหารราชการใน
สถานการณ์ฉุุกเฉิิน พ.ศ. 2548 ซึ่่�งภายใต้้พระราชกำำ�หนด 
ดัังกล่่าว ศููนย์์การค้าทั่่�วประเทศไทย รวมถึึงทรััพย์์สิินท่ี่� 
CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุน และจะเข้้าลงทุุนทุุกโครงการ ต้้องหยุุด
การดำำ�เนิินงานชั่่�วคราว ระหว่่างช่่วงปลายเดืือนมีีนาคม 2563 
ถึึงวัันท่ี่� 16 พฤษภาคม 2563 นอกจากนี้้� การมีีมาตรการ 
การปิดน่่านฟ้้าระหว่่างประเทศ ซึ่่�งจำำ�กัดการเดิินทางของ 
นัักท่่องเท่ี่�ยวท่ี่�จะเดิินทางมาท่่องเท่ี่�ยวในประเทศไทย ได้้ส่่ง 

ผลกระทบต่่อผู้้�ใช้้บริิการศูนย์์การค้าและโรงแรมท่ี่� CPNREIT  
เข้้าลงทุุนและจะเข้้าลงทุุน โดยจำำ�นวนผู้้�ใช้้บริิการลดลงอย่่างมาก 
และทำำ�ให้้ยอดขายของผู้้�ประกอบการในศููนย์์การค้าลดลง 
เช่่นกััน เป็็นต้้น จากสถานการณ์ดัังกล่่าวได้้ส่่งผลกระทบต่่อ 
ผลการดำำ�เนิินงานในปีี 2563 โดยมีีรายละเอีียดตามท่ี่�เปิิดเผย
ในฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

	 อนึ่่�ง แม้้ว่่ารายได้้ของ CPNREIT จะลดลง อัันเป็็นผลกระทบจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 CPNREIT ยัังมีี
สภาพคล่่องทางการเงิินท่ี่�ดีี และคงความสามารถในการชำำ�ระ
ภาระหนี้้�สิินท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจากการกู้้�ยืืม โดย ณ สิ้้�นปีี 2563 CPNREIT 
มีีอัตราส่่วนหนี้้�สิินท่ี่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่อสิินทรััพย์์รวมอยู่่�ท่ี่� 
ร้้อยละ 32.2 ซึ่่�งปรัับตััวเพิ่่�มขึ้�นเพีียงเล็็กน้้อยจากงวดปีีสิ้้�นสุุด
วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2562 ซึ่่�งอยู่่�ท่ี่�ร้้อยละ 31.1 อย่่างไรก็ตาม 
CPNREIT ยัังคงสามารถปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขทางการเงิิน 
(Financial Covenant)

	 ผลกระทบจากการเกิิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ดัังกล่่าวนี้้� ได้้ทำำ�ให้้เกิิดฐานวิิถีีชีีวิตใหม่่ในสัังคมทั่่�วไป 
โดยประชาชนได้้ปรัับเปลี่�ยนวิิถีีชีีวิตของตนเพ่ื่�อปรัับตััว 
ให้้สอดคล้้องกัับสถานการณ์ท่ี่�เกิิดข้ึ้�น เช่่น การสวมใส่่หน้้ากาก
อนามััยเม่ื่�อออกนอกบ้้านและเข้้าใช้้บริิการสาธารณะท่ี่�ต่่าง ๆ 
การเว้้นระยะห่่างทางสัังคม การหลีีกเล่ี่�ยงสถานท่ี่�แออััด และ
การทำำ�งานจากท่ี่�บ้้าน เป็็นต้้น ซึ่่�งปััจจัยในข้้างต้้นส่่งผลกระทบ
ต่่อจำำ�นวนผู้้�เข้้าใช้้บริิการศูนย์์การค้า รวมถึึงร้้านค้้า ร้้านอาหาร 
หรืือสถานบริิการต่าง ๆ รวมถึึงความต้้องการในการใช้้พื้้�นท่ี่�
สำำ�นักงาน อย่่างไรก็ตามเซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประกอบการ
ศููนย์์การค้าชั้้�นนำำ�ในประเทศไทยและเป็็นผู้้�บริิหารทรััพย์์สิิน
โครงการของ CPNREIT ได้้มีีการกำำ�หนดมาตรการ “เซ็็นทรััล 
สะอาด มั่่�นใจ” เพ่ื่�อตอบสนองฐานวิิถีีชีีวิตใหม่่ของสัังคม ซึ่่�ง
ประกอบด้ว้ย 5 มาตรการแกนหลักั ได้้แก่่ (1) การคัดักรองอย่า่ง
เข้้มงวด (Extra Screening) (2) มาตรการเว้้นระยะห่่างทุุกจุุด 
(Social Distancing) (3) การติิดตามเพ่ื่�อความปลอดภััย 
(Safety Tracking) (4) การใส่่ใจในความสะอาดทุุกจุุดสััมผัส 
(Deep Cleaning) และ (5) แนวทางการลดการสััมผัส 
(Touchless Experience) เพ่ื่�อสร้้างความมั่่�นใจต่อผู้้�ใช้้บริิการ
ในศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักงานทุุกแห่่งท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนา 
บริิหารงาน 

	 ในสถานการณ์์ดัังกล่่าวนี้้� ทางกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาได้้ออก
มาตรการเยีียวยาผลกระทบท่ี่�ผู้้�เช่่าในพื้้�นท่ี่�ศููนย์์การค้้าและ
อาคารสำำ�นักงานท่ี่�ได้้รัับจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ 
COVID-19 โดยได้้มีีการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าแก่่ผู้้�เช่่าท่ี่�ได้้รัับ 
ผลกระทบ โดยพิจารณาจากประเภทผู้้�เช่่าและผลกระทบท่ี่�ผู้้�เช่่า
ได้้รัับ ทั้้�งนี้้� มาตรการเยีียวยาโดยการให้้ส่่วนลดดัังกล่่าวจะช่่วย
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ลดภาระทางด้้านค่่าใช้้จ่่ายของผู้้�เช่่าเพ่ื่�อช่่วยชดเชยกับรายได้้ท่ี่�
ลดลง อัันจะช่่วยให้้ผู้้�เช่่าสามารถดำำ�เนิินธุุรกิจต่อไปได้้จนกว่่า
สถานการณ์จะคล่ี่�คลาย ในขณะเดีียวกัน จะเป็็นการรัักษาฐาน
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงานต่่อเน่ื่�องใน 
ระยะยาว นอกจากนี้้� เพ่ื่�อลดผลกระทบจากสถานการณ์ก์ารแพร่
ระบาดของ COVID-19 ต่่อผลการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT  
ในการนี้้� CPNREIT จึึงได้้ร่่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
ทั้้�ง เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND และสเตอร์์ลิิง หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์สิ์ิน (ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล) ในการกำำ�หนดมาตรการเพ่ื่�อ
ลดค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินแต่่ละแห่่ง ได้้แก่่ 
การบริิหารจัดการแผนการลดต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายการดำำ�เนิินงาน
ต่่าง ๆ โดยปรัับลดค่่าใช้้จ่่ายแปรผัน (Variable Expense) อาทิิ 
ค่่าใช้้จ่่ายผู้้�ให้้บริิการจากภายนอก (Outsource) บางส่่วนตาม
ระดัับการปฏิบััติิงานท่ี่�ลดลง และค่่าใช้้จ่่ายการบริิหารทั่่�วไปตาม
จำำ�นวนพนักงานท่ี่�สำำ�นักงานลดลงจากนโยบายให้้ทำำ�งานจากท่ี่�
บ้้าน (Work From Home) นอกจากนี้้� ยัังมีีมาตรการลดค่่าใช้้
จ่่ายท่ี่�ไม่่จำำ�เป็็นในสถานการณ์ปััจจุบััน อาทิิ ค่่าใช้้จ่่ายด้านการ
ตลาดและประชาสััมพันธ์์ ตลอดจนมีีการเจรจากัับกัับคู่่�ค้้าเพ่ื่�อ
ให้้การดำำ�เนิินงานและเง่ื่�อนไขต่าง ๆ สอดคล้้องกัับสถานการณ์
ปััจจุบัันและสอดคล้้องกัับสภาพแวดล้้อมท่ี่�จำำ�เป็็นต้้องใช้้
มาตรการควบคุุมค่าใช้้จ่่ายอย่่างรััดกุุม

	สำ ำ�หรัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เน่ื่�องจากมาตรการการปิดน่่านฟ้้า
ระหว่่างประเทศ ซึ่่�งจำำ�กัดการเดิินทางของนัักท่่องเท่ี่�ยวท่ี่�จะ 
เดิินทางมาท่่องเท่ี่�ยวในประเทศไทย ได้้ส่่งผลกระทบต่่อผู้้�ใช้้
บริิการโรงแรมและผลการดำำ�เนิินงานของโรงแรมอย่่างมาก ทั้้�งนี้้� 
ตามเง่ื่�อนไขท่ี่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วงอาคาร สััญญาเช่่า
สัังหาริิมทรััพย์์ และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบ ซีีพีีเอ็็น พััทยา  
โฮเทล สามารถพิิจารณาใช้้สิิทธิในการเล่ื่�อน และ/หรืือยกเว้้น
การชำำ�ระค่่าเช่่าเน่ื่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยในช่่วงดัังกล่่าวจนกว่่า 
ผลกระทบจากเหตุุสุุดวิิสััยจะสิ้้�นสุุดลงได้้ สำำ�หรัับผลการดำำ�เนิิน
งานในปีี 2563 นั้้�น ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ใช้้สิิทธิในการเล่ื่�อน
ชำำ�ระค่่าเช่่าบางส่่วนในไตรมาส 1 ปีี 2563 และใช้้สิิทธิยกเว้้น 
ค่่าเช่่าในไตรมาส 4 ปีี 2563 ซึ่่�งรายละเอีียดปรากฎในฐานะ 
การเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ อย่่างไรก็ตาม 
CPNREIT ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล) และ 
ผู้้�บริิหารโรงแรม (กลุ่่�มฮิิลตััน) ได้้มีีการหารืือร่่วมกันเพ่ื่�อลด 
ผลกระทบดัังกล่่าวโดยได้้เร่่งการปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ 
(Renovation) ให้เ้ร็็วขึ้�น โดยเริ่่�มตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน 2563 และ
ทยอยเปิิดให้้บริิการตั้้�งแต่่เดืือนพฤศจิิกายน 2563 ซึ่่�งระหว่่าง
ทำำ�การปรัับปรุง ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ใช้้สิิทธิเล่ื่�อนชำำ�ระ 
ค่่าเช่่าในเดืือนท่ี่�มีีปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ดัังกล่่าว อย่่างไร
ก็็ดีี ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้องชำำ�ระค่่าเช่่าของเดืือนท่ี่�ทำำ�การ
ปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ท่ี่�เล่ื่�อนชำำ�ระภายในรอบปีีบััญชีี
เดีียวกัน ซึ่่�งเป็็นไปตามเง่ื่�อนไขท่ี่�ระบุุในสััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

	 อนึ่่�ง จากสถานการณ์การแพร่ระบาด COVID-19 ท่ี่�ยังัคงดำำ�เนิิน
อยู่่�ในปััจจุบันั ผู้้�จัดการกองทรััสต์์คาดว่่าจะยังัคงมีีผลกระทบต่่อ
การจัดหาประโยชน์ในทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT ลงทุุน ดัังนี้้�

	ศู นย์์การค้า จากการเกิิดฐานวิิถีีชีีวิตใหม่่ โดยกระทบต่่อจำำ�นวน
ผู้้�ใช้้บริิการในศููนย์์การค้า และส่่งผลสืืบเน่ื่�องต่่อยอดขายสินค้้า
หรืือผลประกอบการของผู้้�เช่่า อัันมีีผลกระทบต่่อรายได้้ของ 
ผู้้�เช่่า รวมถึึงความสามารถในการจ่ายค่าเช่่าท่ี่� CPNREIT จะได้้รัับ 
จากผู้้�เช่่าตามลำำ�ดับ 

	 อาคารสำำ�นักงาน จากการเกิิดฐานวิิถีีชีีวิตใหม่่ ซึ่่�งผู้้�เช่่าหลาย 
รายได้้มีีมาตรการการทำำ�งานจากท่ี่�บ้้าน (Work From Home) 
ดัังนั้้�น อาจส่งผลสืืบเน่ื่�องให้้ผู้้�เช่่าลดพื้้�นท่ี่�เช่่า หรืือไม่่ต่่อสััญญา
เช่่าภายหลัังครบอายุุสััญญา อัันมีีผลกระทบต่่อรายได้้ค่่าเช่่าท่ี่� 
CPNREIT จะได้้รัับจากผู้้�เช่่าตามลำำ�ดับ

	 โรงแรม จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ยัังคง
ส่่งผลกระทบต่่อภาคอุุตสาหกรรมการท่องเท่ี่�ยว เน่ื่�องจาก 
ภาครััฐยังัคงมีีมาตรการการปิดน่่านฟ้้าระหว่่างประเทศ ซึ่่�งจำำ�กัด
การเดิินทางของนัักท่่องเท่ี่�ยวท่ี่�จะเดิินทางมาท่่องเท่ี่�ยวใน
ประเทศไทย อาจส่งผลต่่อรายได้้ของผู้้�เช่่า รวมถึึงความสามารถ
ในการจ่ายค่าเช่่าท่ี่� CPNREIT จะได้้รัับจากผู้้�เช่่าช่่วง

1.3	ค วามเส่ี่�ยงจากภาวะการแข่่งขัันทางธุุรกิจที่่�สููงขึ้้�น
และการเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบการดำำ�เนิินชีีวิิต

	 ผลประกอบการของ CPNREIT อาจได้รั้ับผลกระทบจากสภาวะ
ของตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์และการแข่่งขัันทางธุุรกิจท่ี่�สููงข้ึ้�น  
ทั้้�งจากผู้้�ประกอบการรายเดิิมและรายใหม่่ท่ี่�เปิิดและปรัับปรุุง
ศููนย์์การค้า อาคารสำำ�นักงาน และโรงแรม อย่่างต่่อเน่ื่�อง 
นอกจากนี้้� การปรัับเปลี่่�ยนวิิถีีการดำำ�เนินิชีีวิตและพฤติกิรรมของ
ผู้้�บริิโภคในยุุคปััจจุบัันและความก้าวหน้้าทางเทคโนโลยีี ทำำ�ให้้
มีีความท้าทายจากการเพิ่่�มขึ้�นของช่่องทางการซื้้�อสิินค้้าและ
บริิการท่ี่�หลากหลาย เช่่น การซื้้�อสิินค้้า บริิการ และสั่่�งอาหาร
ผ่่านช่่องทางออนไลน์์ รวมถึึงทำำ�ธุรกรรมทางการเงิินผ่่าน 
Mobile Banking เป็็นต้้น ซึ่่�งตอบสนองวิิถีีการดำำ�เนิินชีีวิตของ
กลุ่่�มลูกค้้ามากข้ึ้�น ทำำ�ให้้ผู้้�ประกอบการธุุรกิจค้าปลีีก รวมถึึง 
ผู้้�ประกอบการศูนย์์การค้าต้้องปรัับตััวและปรัับเปลี่�ยนแผน
กลยุุทธ์ให้้ทัันต่่อสภาวะแวดล้้อมทางธุุรกิจท่ี่�เปลี่�ยนแปลงไป 

	ดั งนั้้�น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะร่่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(สำำ�หรัับทรััพย์สิ์ินในส่ว่นท่ี่�เป็น็ศููนย์ก์ารค้า้และอาคารสำำ�นักงาน) 
และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (สำำ�หรัับทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม) 
ในการดำำ�เนิินการท่ี่�จำำ�เป็็น ภายใต้้ขอบเขตอำำ�นาจและความ 
รัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ สััญญาอ่ื่�น ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
รวมถึึงกฏระเบีียบท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ภายใต้้การกำำ�กับดููแลของทรััสตีี 
อัันมีีวััตถุประสงค์์เพ่ื่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่่งขัันให้้แก่่
ทรััพย์สิ์ินท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้้าลงทุุน โดยมุ่่�งเน้้นการพัฒนา
และปรัับปรุงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว เพ่ื่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพในการ
จััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิิน การใช้้ประโยชน์พื้้�นท่ี่�และ 
การรัักษาภาพลักษณ์ท่ี่�ดีีและความทันสมััยต่่อผู้้� เช่่าพื้้�นท่ี่� 
และผู้้�มาใช้้บริิการภายในทรััพย์์สิิน โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งใน 
ส่่วนของศููนย์์การค้า ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะร่่วมกับผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ในการวางแผนกลยุุทธ์ในการพัฒนาและ
ปรัับปรุงศููนย์์การค้าให้้เป็็นศููนย์์กลางการใช้้ชีีวิต (Center of Life) 
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ท่ี่�มีีรูปแบบของศููนย์์การค้าและพื้้�นท่ี่�การใช้้งานรููปแบบใหม่่ ๆ  
เพ่ื่�อสร้้างบรรยากาศและประสบการณ์ใหม่่ท่ี่�ตอบสนองกัับ
พฤติิกรรมและวิิถีีชีีวิตของลููกค้้าแต่่ละกลุ่่�ม การวางองค์์ประกอบ
ของร้้านค้้าและบริิการท่ี่�เหมาะสม ควบคู่่�กับัการจัดกิิจกรรมเพ่ื่�อ
ตอบโจทย์์ความต้องการของคนท่ี่�มีีความสนใจในลัักษณะ
เดีียวกัน (Community) รวมทั้้�งการใช้้ Digital Platform และ
ระบบเทคโนโลยีีมาใช้้ในการเพิ่่�มประสิิทธิภาพในการสื่่�อสาร 
และให้้บริิการกับลููกค้้าท่ี่�มาใช้้บริิการในศููนย์์การค้า เพ่ื่�อเพิ่่�ม 
ความทันสมััยและสร้้างประสบการณ์ท่ี่�น่่าประทัับใจ รวมถึึง
ทำำ�ให้้การบริิหารศูนย์ก์ารค้าดำำ�เนิินไปอย่า่งมีีประสิิทธิภาพและ
ประสิิทธิผลมากข้ึ้�น

	 อนึ่่�ง จากการเกิิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 
ทำำ�ให้้เกิิดฐานวิถิีีชีีวิตใหม่ใ่นสัังคม โดยประชาชนได้ป้รัับเปลี่่�ยน
วิิถีีชีีวิติของตนเพ่ื่�อปรัับตััวให้้สอดคล้้องกัับสถานการณ์ท่ี่�เกิิดข้ึ้�น 
เช่่น การสวมใส่่หน้้ากากอนามััยเม่ื่�อออกนอกบ้้านและเข้้า 
ใช้้บริิการสาธารณะท่ี่�ต่่าง ๆ การเว้้นระยะห่่างทางสัังคม และ
การหลีีกเล่ี่�ยงสถานท่ี่�แออััด เป็็นต้้น ซึ่่�งปััจจัยข้้างต้้นส่่ง 
ผลกระทบต่่อทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT เข้้าลงทุุนและจะเข้้าลงทุุน 
โดย CPNREIT ได้้ร่่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ (สำำ�หรัับ
ทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักงาน) และ 
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินและผู้้�บริิหารโรงแรม (สำำ�หรัับทรััพย์สิ์ินในส่่วน
ท่ี่�เป็็นโรงแรม) ในการดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

	สำ ำ�หรัับศููนย์ก์ารค้าและอาคารสำำ�นักงาน CPN ซึ่่�งเป็็นผู้้�ประกอบ
การศูนย์ก์ารค้าชั้้�นนำำ�ในประเทศไทยและเป็็นผู้้�บริิหารทรััพย์สิ์ิน
โครงการของ CPNREIT มีีการกำำ�หนดแผนแม่่บท “เซ็็นทรััล 
สะอาด มั่่�นใจ” เพ่ื่�อตอบสนองฐานวิิถีีชีีวิตใหม่่ของสัังคม ด้้วย 
ซึ่่�งประกอบด้้วย 5 มาตรการแกนหลััก ได้้แก่่ (1) การคัดกรอง
อย่่างเข้้มงวด (Extra Screening) (2) มาตรการเว้้นระยะห่่าง
ทุุกจุุด (Social Distancing) (3) การติดิตามเพ่ื่�อความปลอดภัยั 
(Safety Tracking) (4) การใส่่ใจในความสะอาดทุุกจุุดสััมผัส 
(Deep Cleaning) และ (5) แนวทางการลดการสััมผัส 
(Touchless Experience) เพ่ื่�อสร้้างความมั่่�นใจต่อผู้้�ใช้้บริิการ
ในศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักงานทุุกแห่่งท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนา 
บริิหารงาน เช่่นเดีียวกับ GLAND และสเตอร์์ลิิง ท่ี่�ได้้ดำำ�เนิินการ
การด้า้นสุุขอนามัยัและความปลอดภัยั เพ่ื่�อสร้้างความมั่่�นใจแก่่
ผู้้�เช่่าและลููกค้้าในการมาใช้้บริิการ 

	สำ ำ�หรัับโรงแรม ผู้้�บริิหารโรงแรม (กลุ่่�มฮิิลตััน) ได้้กำำ�หนด
มาตรการ “Hilton CleanStay” ซึ่่�งจะมีีการดำำ�เนิินการต่าง ๆ 
เพ่ื่�อสร้้างความมั่่�นใจให้้แก่่ลููกค้้าทุุกท่่านตั้้�งแต่่ท่ี่�ก้้าวเข้้ามา
ภายในโรงแรมและตลอดระยะเวลาท่ี่�ใช้้บริิการ เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจถึึง
สุุขอนามััยท่ี่�ดีีของลููกค้้าและพนักงาน เช่่น การทำำ�ความสะอาด
ห้้องพัักและการฆ่าเชื้้�อบนพื้้�นผิิวต่าง ๆ ภายในห้้องพััก  
การทำำ�ความสะอาดพื้้�นท่ี่�สาธารณะโดยเฉพาะบริิเวณท่ี่�มีีการ
สััมผัสบ่่อย เช่่น ลิิฟต์์ และห้้องน้ำำ�� ในทุุก ๆ ชั่่�วโมง และการเว้้น
ระยะห่่างระหว่่างโต๊๊ะภายในห้้องอาหารและห้้องประชุุม เป็็นต้้น

1.4	 ความเส่ี่�ยงจากการที่�ผลประกอบการของ CPNREIT 
ส่่วนหนึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับความสามารถของผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ในการจัดการและจััดหาประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน

	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�กำำ�หนดนโยบายการดำำ�เนิินงาน  
การตลาด การจัดหาประโยชน์และกลยุุทธ์การบริิหารจัดการ 
CPNREIT ให้้เป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึง
สััญญาอ่ื่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ซึ่่�งการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การควบคุุมดูแลของทรััสตีีและเป็็นไป
ตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และ
กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

	 ความสามารถของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ในการดำำ�เนิินการตาม
กลยุุทธ์การลงทุุนของ CPNREIT ให้้ประสบความสำำ�เร็็จ ข้ึ้�นอยู่่�
กัับปััจจัยท่ี่�ไม่่แน่่นอนหลายประการ ซึ่่�งรวมถึึงความสามารถใน
การจัดการและจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนท่ี่� 
เหมาะสมและสอดคล้อ้งกัับหลัักเกณฑ์์การลงทุุนของ CPNREIT 
รวมทั้้�งการได้้รัับเง่ื่�อนไขทางการเงิินท่ี่�ดีี ดัังนั้้�น ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์จึึงไม่่สามารถรัับรองได้้ว่่าการดำำ�เนิินการตามกลยุุทธ์
การจัดการและจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ในความเป็็นจริงจะเป็็นไปตามแผนท่ี่�วางไว้้ 
หรืือสามารถทำำ�ได้้ภายในระยะเวลาและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เหมาะสม 
ทั้้�งนี้้� หากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถดำำ�เนิินการตามกลยุุทธ์
ให้้ประสบผลสำำ�เร็็จ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่่อมููลค่่าของ
ทรััพย์์สิินหลััก ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินงานและ
ความสามารถในการจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ 

	 อย่่างไรก็ดีี ทรััสตีีจะควบคุุมและติิดตามการดำำ�เนิินการของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญา 
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และสััญญาอ่ื่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดย 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดููแลและติิดตามให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม มีีการดำำ�เนิินการให้้
เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดของสััญญาต่่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพ่ื่�อ
ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการบริิหารจัดการ CPNREIT และการจัดหา
ประโยชน์จากทรััพย์์สิินหลัักของ CPNREIT มีีการดำำ�เนิินการ
อย่่างเหมาะสมและก่่อให้้เกิิดประโยชน์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

1.5	 CPNREIT ต้้องพึ่่�งพาบุุคลากรที่่�มีีความชำำ�นาญ
และประสบการณ์์ของผู้้�บริหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
ในการดำำ�เนิินการจัดหาประโยชน์์และบริหาร
จััดการการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน

	 กรรมการและผู้้�บริิหารระดัับสููงของ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND และ
สเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ข์องทรััพย์ส์ินิในส่่วน
ท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน และทีีมบริิหารโรงแรม
จากกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งทำำ�หน้้าท่ี่�ในการบริิหารจัดการโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา มีีบทบาทสำำ�คัญในการดำำ�เนิินการจัดหาประโยชน์์และ
บริิหารจัดการการใช้้ประโยชน์จากทรััพย์สิ์ินท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ/
จะเข้้าลงทุุน การสูญเสีียบุคลากรดังกล่่าวไปจะเป็็นการสูญเสีีย 
ผู้้�มีีประสบการณ์์ ความรู้้� สายสัมพันธ์์ทางธุุรกิจและความ
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ชำำ�นาญในการบริิหารจัดการอสัังหาริิมทรััพย์์ ในกรณีีท่ี่�  
เซ็็นทรััลพััฒนา และ/หรืือกลุ่่�มฮิิลตัันสููญเสีียบุคลากรดังกล่่าวไป 
และไม่่สามารถชัักจููง จ้้าง และพััฒนาบุุคลากรใหม่่ท่ี่�มีีความรู้้� 
ความเช่ี่�ยวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุุณสมบัติิท่ี่�เก่ี่�ยวกับการ
จััดหาประโยชน์และบริิหารจัดการการใช้้ประโยชน์จากทรััพย์ส์ินิ
มาทดแทน อาจทำำ�ให้้ CPNREIT มีีความสามารถในการทำำ�กำำ�ไร
ลดลง ซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อความสามารถของ CPNREIT  
ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 อย่่างไรก็ตาม ความเส่ี่�ยงในประเด็็นนี้้�สามารถบริิหารจัดการได้้ 
เน่ื่�องจากกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนามีีนโยบายและมาตรการใน 
การบริหิารทรััพยากรมนุษุย์ท่์ี่�ครอบคลุมุทั้้�งด้้านการสรรหาและ
การรัักษาบุุคลากร การพัฒนาศัักยภาพบุคลากร เพ่ื่�อให้้มีี
บุุคลากรจำำ�นวนเพีียงพอ มีีขีีดความสามารถเหมาะสมกับังานท่ี่�
รัับผิิดชอบและมีีความสุขในการทำำ�งานพร้อมท่ี่�จะทุ่่�มเทและ
สร้้างสรรค์ผ์ลงานท่ี่�ดีีอย่า่งสม่ำำ��เสมอ ในส่ว่นของความเสี่่�ยงจาก
การเปลี่�ยนแปลงทีีมบริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา นั้้�น กลุ่่�มฮิิลตััน 
ซึ่่�งเป็็นเครืือข่่ายการบริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิ มีีระบบ
การทำำ�งานภายในท่ี่�ดีี และคาดว่่าสามารถส่่งทีีมบริิหารโรงแรม
ชุุดใหม่่มาแทนทีีมบริิหารโรงแรมชุดเดิิมได้้ ในกรณีีท่ี่�มีีการ
เปลี่�ยนแปลงทีีมบริิหารโรงแรม ซึ่่�งจะทำำ�ให้้การดำำ�เนิินงานและ
บริิหารโรงแรมฮิิลตันั พััทยา สามารถดำำ�เนิินการได้อ้ย่า่งต่่อเน่ื่�อง

1.6	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�สััญญาจ้้างบริิหารโรงแรม
อาจจะไม่่ ได้้รับัการต่อ่ออกไป เม่ื่�อครบกำำ�หนดอายุุ 
หรืือแม้้จะมีีการต่่อสััญญาออกไป ข้้อกำำ�หนดและ
เงื่่�อนไขภายใต้้สััญญาฉบัับใหม่่หรืือที่่�จะต่่อออกไป 
อาจมีีความแตกต่่างไปจากเดิิม

	 ผลการดำำ�เนิินงานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อาจได้้รัับผลกระทบ
หากสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมท่ี่�จััดทำำ�ระหว่่างผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ิน
และผู้้�บริิหารโรงแรมปัจจุบัันไม่่ได้้รัับการต่ออายุุสััญญาออกไป
เม่ื่�อครบกำำ�หนด หรืือมีีการยกเลิิกสััญญาก่อ่นครบกำำ�หนด ทำำ�ให้้
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินต้้องสรรหาและแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารโรงแรม 
รายใหม่่มาแทนผู้้�บริิหารโรงแรมรายเดิิม ซึ่่�งอาจทำำ�ให้้ขาด 
ความต่อเน่ื่�องในการบริิหารจัดการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา และถึึงแม้้ 
สััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมระหว่่างผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินและ 
ผู้้�บริิหารโรงแรมปัจจุบััน (กลุ่่�มฮิิลตััน) จะมีีการต่อออกไป ก็็ยััง
มีีความเส่ี่�ยงว่่าข้้อกำำ�หนดและเง่ื่�อนไขภายใต้้สััญญาฉบัับใหม่่
หรืือท่ี่�จะต่่อออกไปอาจมีีความแตกต่่างไปจากเดิิม ซึ่่�งปััจจัย
เหล่่านี้้�จะเป็็นปััจจัยส่วนหนึ่่�งท่ี่�มีีผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินงาน
และความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 อย่่างไรก็ดีี เน่ื่�องจากระยะเวลาตามสัญญาจ้้างบริิหารโรงแรม
ปััจจุบัันยัังคงเหลืืออีีกอยู่่�ประมาณ 6 ปีี (สิ้้�น สุุดวัันท่ี่�  
30 พฤศจิิกายน 2568) และหากผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินสามารถ
ปฏิบััติิตามเงื่่�อนไขในการจ่่ายค่าเช่่าแก่่ CPNREIT ท่ี่�ระบุุใน
สััญญาเช่่าช่่วงรวมถึึงสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง
จนครบอายุุสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรม ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
คาดว่่ามีีความเป็็นไปได้้ว่่าการต่อสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมเม่ื่�อ 
ครบกำำ�หนดอายุุสััญญาจะสามารถดำำ�เนิินการได้้อย่่างราบร่ื่�น 

ภายใต้้เง่ื่�อนไขและข้้อกำำ�หนดท่ี่�เป็น็ประโยชน์ต่์่อคู่่�สัญญาทุุกฝ่่าย 
ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�สััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมไม่่ได้้รัับการต่อออกไป 
หรืือถููกยกเลิิกก่่อนครบกำำ�หนด ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินมีีหน้้าท่ี่�
สรรหาและคััดเลืือกผู้้�บริิหารโรงแรมรายใหม่่ท่ี่�มีีความเหมาะสม 
มาทดแทนผู้้�บริิหารโรงแรมรายเดิิมเพ่ื่�อให้้สามารถปฏิบััติิตาม
สััญญาเช่่าช่่วงได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง

1.7	ค วามเสี่่�ยงจากการลดลงของนัักท่่องเที่่�ยวซึ่่�งจะมีี
ผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจโรงแรม

1.8	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับใบอนุุญาตประกอบธุุรกิิจ
โรงแรมและใบอนุุญาตในการดำำ�เนิินธุุรกิิจอื่่�น ๆ  
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

	 ในกรณีีท่ี่�ใบอนุุญาตประกอบธุรุกิจโรงแรม และ/หรืือใบอนุญุาต
ในการดำำ�เนิินธุุรกิจอื่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน 
ในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมถูกยกเลิิก หรืือไม่่ได้้รัับการต่ออายุุ ผู้้�เช่่าช่่วง 
ทรััพย์์สิินจะไม่่สามารถดำำ�เนิินกิิจการโรงแรมต่อไปได้้ ซึ่่�งอาจ 
ถืือเป็็นเหตุุทำำ�ให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินไม่่สามารถปฏิบััติิตาม 
ข้้อกำำ�หนดและหน้้าท่ี่�ภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง

	 อย่า่งไรก็ตาม ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินจะมีีการดำำ�เนินิตามขั้้�นตอนและ
ข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ทั้้�งในขั้้�นตอนการขอและการต่่ออายุุ 
ใบอนุุญาตประกอบธุุรกิจโรงแรมและใบอนุุญาตในการดำำ�เนิิน
ธุุรกิจ เพ่ื่�อให้้การดำำ�เนิินการท่ี่�เกี่่�ยวข้้องมีีความราบรื่่�นและ 
เป็็นไปตามกฎระเบีียบ

1.9	ร ายได้้ของ CPNREIT จากทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�
เป็็นโรงแรม ขึ้้�นอยู่่�กับฐานะการเงิินของผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์์สินิ และการปฏิบัิัติิตามสัญัญาของผู้้�เช่่าช่ว่ง
ทรััพย์์สิิน

	 ผลประกอบการและความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของ CPNREIT ส่่วนหนึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับรายได้้ค่่าเช่่า
ทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�ง CPNREIT ได้้ให้้
เช่่าช่่วงแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายเดีียว (ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล) 
ซึ่่�งเป็็นบริิษััทย่อ่ยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยรายได้้ของ CPNREIT 
ในส่่วนนี้้� จะประกอบด้้วยรายได้้ค่่าเช่่าคงท่ี่� (Fixed-Rent) และ
รายได้้ค่่าเช่่าแปรผัน (Variable Rent) (ซึ่่�งคำำ�นวณตามวิธีีการ
ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง) ท่ี่� CPNREIT จะได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ทำำ�ให้้ CPNREIT มีีความเส่ี่�ยงจากการลงทุุนใน
สิิทธิการเช่่าทรััพย์์สิินประเภทโรงแรม จากการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพีียงรายเดีียว ดัังนั้้�น ในขณะใดขณะ
หนึ่่�ง ถ้้าซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีฐานะทางการเงิินท่ี่�ด้้อยลงจาก 
ผลประกอบการของโรงแรมท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามท่ี่�คาดไว้้ อาจทำำ�ให้้
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ชำำ�ระเงิินล่่าช้้า หรืือเกิิดการผิดนััดชำำ�ระ
เงิินค่่าเช่่าอัันอาจเป็็นผลให้้สััญญาเช่่าช่่วงถููกยกเลิิก อัันอาจ 
ส่่งผลกระทบอย่่างมีีนัยสำำ�คัญต่่อฐานะการเงิิน ผลประกอบการ 
และความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT 

	 อย่่างไรก็ดีี ตามเง่ื่�อนไขในสััญญาเช่่าช่่วง ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
ไม่่สามารถดำำ�เนิินการใด ๆ  ท่ี่�อาจก่อให้้เกิิดความเส่ี่�ยงต่่อสถานะ
ทางการเงิินของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล นอกจากนี้้� เพ่ื่�อลด 
ความเส่ี่�ยงในประเด็็นนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และซีีพีีเอ็็น พััทยา 
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โฮเทล ในฐานะผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน จะร่่วมกัันติิดตามและ
ประเมิินผลประกอบการของทรััพย์์สิินในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา อย่่างต่่อเน่ื่�อง และจะร่่วมกันดำำ�เนิินการท่ี่�จำำ�เป็็น
เพ่ื่�อแก้้ไข ปรัับปรุงและเพิ่่�มขีีดความสามารถในการประกอบ
ธุุรกิจของโรงแรม โดยมีีการพิจารณาถึึงกลยุุทธ์ในการดำำ�เนิิน
ธุุรกิจและการจัดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT ใน
ภาพรวม นอกจากนี้้� ภายใต้้สััญญาก่่อตั้้�งสิิทธิและการกระทำำ� 
การเซ็็นทรััลพััฒนา ตกลงจะควบคุุม ดููแล และดำำ�เนิินการใด ๆ 
ท่ี่�จำำ�เป็น็ในการป้อ้งกัันและเยีียวยาเพ่ื่�อให้ซ้ีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
ซึ่่�งเป็็นบริิษััทย่อ่ยของเซ็็นทรััลพััฒนา ปฏิบััติิตามข้้อกำำ�หนดและ
เง่ื่�อนไขในสััญญาท่ี่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เป็็นคู่่�สัญญาอย่่าง
เคร่่งครััด ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำำ�กัดเพีียงสััญญาจััดหาประโยชน์ใน
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา รวมทั้้�งเอกสารและสััญญาอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยว
เน่ื่�องและเก่ี่�ยวกับการจัดหาประโยชน์ของ CPNREIT ซึ่่�งมีี 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความเกี่่�ยวข้้องหรืือเข้้าเป็น็คู่่�สัญญา โดย
เฉพาะอย่่างยิ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนา จะใช้้ความพยายามอย่า่งสุุดความ
สามารถในการป้องกัันและเยีียวยา รวมถึึงการให้้ความช่่วยเหลืือ
ทางการเงิินใด ๆ  ได้้แก่่ การให้้กู้้�ยืืมเงิินแก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
การลงทุุนเพิ่่�มเติิมในหุ้้�นของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล กรณีีท่ี่�มีีการ
เพิ่่�มทุน เป็็นต้้น โดยการให้้ความช่่วยเหลืือทางการเงิินดัังกล่่าว
ไม่่ได้้มีี วััตถุุประสงค์์เพ่ื่�อเป็็นการรัับประกัันรายได้้ให้้แก่่ 
CPNREIT แต่่จะใช้้เงิินดัังกล่่าวเพ่ื่�อสนัับสนุุนและเป็็นเงิิน
ทุุนหมุุนเวีียนสำำ�หรัับการดำำ�เนิินกิิจการของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
เพ่ื่�อมิิให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ผิิดนััด กระทำำ�การฝ่าฝืืนเง่ื่�อนไข 
หรืือก่่อให้้เกิิดเหตุุแห่่งการเลิิกสััญญา หรืือกระทำำ�ผิดข้้อสััญญา
ใด ๆ  ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญา โดยการวางแผนและการเบิิกใช้้
เงิินสำำ�หรัับการดำำ�เนิินกิิจการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา จะดำำ�เนิินการ
โดยกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรม

1.10	ความเส่ี่�ยงจากการเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าหรืือการ
ยกเว้้นค่่าเช่่าอัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััยอัันมีี 
ผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา

	 ในกรณีีท่ี่�เกิิดเหตุุสุุดวิิสััยอันมีีผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิจของ
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา และเข้้าเง่ื่�อนไขการเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าหรืือ
การยกเว้้นค่่าเช่่าอัันเน่ื่�องมาจากเหตุุสุุดวิิสััยตามท่ี่�ระบุุในสััญญา
เช่่าช่่วงอาคาร และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ 
ของทรััพย์สิ์ินหลัักในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา นั้้�น ซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ในฐานะผู้้�เช่่าช่่วง มีีสิทธิขอเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าบาง
ส่่วนหรืือทั้้�งหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่่�ง รวมถึึงซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล มีีสิทธิขอยกเว้้นไม่่ต้้องชำำ�ระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด
ในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่่�ง ให้้แก่่ CPNREIT โดยในกรณีีท่ี่�มีีการ
ขอเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าโดยซีีพีีเอ็็น พััทยา  
โฮเทล รายได้้และกระแสเงิินสดของ CPNREIT อาจได้้รัับ 
ผลกระทบอย่่างมีีนัยสำำ�คัญ ซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 อย่่างไรก็ดีี เพ่ื่�อลดความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�น คู่่�สัญญาทั้้�งสองฝ่่าย
ได้้ตกลงให้้มีีการคำำ�นวณค่่าเช่่าในกรณีีท่ี่�เกิิดเหตุุการณ์ดัังกล่่าว 

ซึ่่�งอาจทำำ�ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ยัังคงมีีหน้้าท่ี่�ในการชำำ�ระ 
ค่่าเช่่าบางส่่วน โดยการชำำ�ระค่่าเช่่าดัังกล่่าวจะคำำ�นึึงถึึง 
ความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่าของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
รวมถึึงผลกระทบต่อ่การประกอบธุรุกิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และในกรณีีท่ี่�พ้้นเหตุุการณ์ดัังกล่่าว
แล้้ว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทลยัังคงต้้องชำำ�ระค่่าเช่่าของไตรมาส
ปกติิต่่อไป ตามหลัักเกณฑ์์การคำำ�นวณค่่าเช่่าปกติิ และต้้อง 
ชำำ�ระค่่าเช่่าในส่่วนท่ี่�ได้้รัับการเล่ื่�อนในส่่วนท่ี่�ยังัชำำ�ระไม่่ครบถ้้วน
ด้้วย โดยค่าเช่่าในส่่วนท่ี่�ได้้รัับการเล่ื่�อนซึ่่�งยัังชำำ�ระไม่ค่รบถ้้วนนี้้�
จะถููกคำำ�นวณทุุก ๆ ไตรมาสตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนด 
ในสััญญาเช่่าช่่วงอาคาร และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่า
สัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา

	 อนึ่่�ง จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ได้้ส่่งผล 
กระทบต่่อการดำำ�เนิินงานของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ท่ี่�ลดลงอย่่าง
เป็็นสาระสำำ�คัญ และเข้้าตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
สามารถใช้้สิิทธิในการเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมด 
สำำ�หรัับค่่าเช่่าตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 มกราคม 2563 ถึึงวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 
2563 อัันเน่ื่�องจากเหตุสุุุดวิิสััยโดยไม่่ถืือเป็น็เหตุุผิิดนััด โดยการ
ชำำ�ระค่่าเช่่าในส่่วนท่ี่�มีีการเล่ื่�อนการชำำ�ระค่่าเช่่าอัันเน่ื่�องมาจาก
เหตุุสุุดวิิสััย จะเริ่่�มชำำ�ระในไตรมาสท่ี่�พ้้นเหตุุการณ์อัันเน่ื่�องมา
จากเหตุุสุุดวิิสััย อย่่างไรก็ดีี เพ่ื่�อเป็็นการบริิหารจัดการ 
ผลกระทบท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นต่่อโรงแรมฮิิลตััน พััทยา CPNREIT  
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ิน (ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล) และผู้้�บริิหารโรงแรม 
(กลุ่่�มฮิิลตััน) ได้้มีีการหารืือร่่วมกันและเห็็นว่่าช่่วงเวลาท่ี่�มีีผู้้�เข้้า
ใช้้บริิการลดลงนี้้� จะเป็็นช่่วงเวลาท่ี่�เหมาะสมในการปรัับปรุง
หรืือ ซ่่อมแซมใหญ่่จากเ ดิิมท่ี่� จะ เริ่่� มการปรัับปรุงหรืือ 
ซ่่อมแซมใหญ่่ในช่่วงปลายปีี 2563 โดยได้้เริ่่�มการปรัับปรุงหรืือ
ซ่่อมแซมใหญ่่งแต่่เดืือนเมษายน 2563 และทยอยเปิิดให้้บริิการ
บางส่่วนตั้้�งแต่่เดืือนพฤศจิิกายน 2563

1.11	ความเส่ี่�ยงจากการไม่่สามารถหาผู้้� เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมได้้ในอนาคต 

1.12	ความเสี่่�ยงจากความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่า
และค่่าบริิการของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ในศููนย์์การค้้าและ
อาคารสำำ�นัักงาน

	 ความสามารถในการดำำ�เนิินธุุรกิจของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในศููนย์์การค้า
และอาคารสำำ�นักงานท่ี่� CPNREIT ลงทุุน จะส่่งผลกระทบถึึง
ความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ การต่อสััญญา 
หรืือการยกเลิิกสััญญาก่่อนครบกำำ�หนด ซึ่่�งล้้วนแต่ส่่่งผลกระทบ
โดยตรงต่่อรายได้้และกระแสเงิินสดของ CPNREIT และ 
ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ อย่า่งไรก็ตาม สััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ในศููนย์ก์ารค้า
และอาคารสำำ�นักงานท่ี่� CPNREIT ลงทุุนส่่วนใหญ่่ มีีอายุุ
ประมาณ 3 ปีี ทำำ�ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถปรัับ
เปลี่�ยนร้้านค้้าในศููนย์์การค้าและผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในอาคารสำำ�นักงานได้้  
นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้กำำ�หนดนโยบายป้องกััน
ความเส่ี่�ยงจากการผิดนััดชำำ�ระหนี้้�ของผู้้�เช่่า ได้้แก่่ (1) การทำำ�
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สััญญาเช่่าโดยทั่่�วไปจะมีีการเรีียกเก็็บเงิินประกัันการเช่่าเป็็น
มููลค่่าเท่่ากัับค่่าเช่่าประมาณ 3-6 เดืือน ซึ่่�งสามารถนำำ�มาใช้้
ชดเชยเป็็นรายได้้ของ CPNREIT ในกรณีีไม่่สามารถเรีียกเก็็บ 
ค่่าเช่่าจากผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ ได้้ รวมถึึงนำำ�มาชดเชยรายได้้ท่ี่� 
ขาดหายไป และ/หรืือความเสีียหายท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นแก่่ CPNREIT 
ในกรณีีท่ี่�ผู้้�เช่่าขอยกเลิิกสััญญาเช่่าก่่อนครบกำำ�หนดอายุุการเช่่า
ตามสัญญา (2) การระงัับสััญญาเช่่าสำำ�หรัับผู้้�เช่่าท่ี่�ค้้างชำำ�ระ 
ค่่าเช่่าเป็็นเวลานาน พร้อมทั้้�งเร่่งประสานงานเพ่ื่�อเจรจาและ
แก้้ไขปัญหาร่่วมกันกัับผู้้�เช่่า (3) นโยบายการติดตามหนี้้�สิินอย่า่ง
ใกล้้ชิดิ ทั้้�งนี้้� หากมีีการผิดนััดชำำ�ระหนี้้�เกิิดข้ึ้�น จะมีีการประสาน
งานอย่่างต่่อเน่ื่�องระหว่่างหน่่วยงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องเพ่ื่�อแก้้ไขปัญหา 
อนึ่่�ง จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ในช่่วงท่ี่�
ผ่่านมา ได้้ส่่งผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิจของ CPNREIT อย่่าง
มีีนัยสำำ�คัญ โดยเป็็นผลสืืบเน่ื่�องจากการลดลงของกำำ�ลังซื้้�อ 
ในประเทศ การเกิิดฐานวิิถีีชีีวิตใหม่่ การลดลงของจำำ�นวน 
นัักท่่องเท่ี่�ยว และผลกระทบจากมาตรการต่าง ๆ ของภาครััฐ
เพ่ื่�อควบคุุมการแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรััส เช่่น การปิดศููนย์ก์ารค้า 
เป็็นต้้น ซึ่่�งปััจจัยในข้้างต้้นได้้ส่่งผลกระทบต่่อยอดขายของ 
ผู้้�เช่่า รวมถึึงความสามารถในการชำำ�ระค่่าเช่่าและค่่าบริิการของ
ผู้้�เช่่า และแนวโน้้มการต่่ออายุุสััญญาของผู้้�เช่่า อย่่างไรก็ตาม  
เซ็็นทรััลพััฒนา ในฐานะผู้้�บริิหารทรััพย์์สิิน ได้้มีีการกำำ�หนด
มาตรการการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าแก่่ผู้้�เช่่าท่ี่�ได้้รัับผลกระทบ โดย
พิิจารณาจากประเภทผู้้�เช่่าประกอบกัับผลกระทบท่ี่�ผู้้�เช่่าได้้รัับ 
เพ่ื่�อเยีียวยาผลกระทบต่่อผู้้�เช่่า เพ่ื่�อให้้สามารถดำำ�เนิินธุุรกิจ 
ต่่อไปได้้จนกว่่าสถานการณ์จะคล่ี่�คลาย อัันเป็็นการรัักษาฐาน 
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงานในระยะยาว

1.13	ความเส่ี่�ยงจากการที่�ผู้้�เช่่าช่่วงพื้้�นที่่�ของโครงการ
อาคารสำำ�นัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ซึ่่�งเป็็นผู้้�เช่่า 
หลัักของโครงการ ยกเลิิกสััญญาเช่่าช่่วงก่่อน
กำำ�หนด

1.14	ความเสี่่�ยงจากการสููญเสีียผู้้�เช่่าหลััก (Anchor 
Tenants) ของโครงการประเภทศููนย์์การค้้า

1.15	ความเสี่่�ยงที่่� เกิิดขึ้้�น เมื่่�อต้้องมีีการปรัับปรุุง
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT 

	ท รััพย์สิ์ินประเภทศูนย์ก์ารค้า อาคารสำำ�นักงาน และโรงแรมของ 
CPNREIT แต่่ละแห่่ง จะต้้องซ่่อมแซมและปรัับปรุงให้้ปลอดภััย 
ดููใหม่่ ทัันสมััย และสอดคล้้องกัับความต้องการของลููกค้้าผู้้�เข้้า
มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการศูนย์์การค้า รวมถึึงผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� 
(สำำ�หรัับทรััพย์์สิินส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน) 
และของลููกค้้าท่ี่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม โดยปกติิการ
ปรัับปรุงหรืือการซ่อมแซมบำำ�รุงรัักษาประจำำ�ปีีจะไม่่ก่่อให้้เกิิด
ผลกระทบต่่อการดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินของ CPNREIT มากนััก 
ยกเว้้นในกรณีีท่ี่�เป็็นการปรัับปรุงซ่่อมแซมใหญ่่ซึ่่�งเป็็นการ
ปรัับปรุงเพ่ื่�อเปลี่�ยนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายในของ
ทรััพย์์สิิน หรืือเป็็นการเปลี่�ยนแปลงงานระบบท่ี่�สำำ�คัญของ
ทรััพย์สิ์ิน ซึ่่�งโดยปกติิจะมีีการดำำ�เนิินการทุก ๆ 10-15 ปีี และ
โดยทั่่�วไปจะไม่่มีีการหยุุดการดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินนั้้�น ๆ  

ในระหว่า่งช่่วงการปรัับปรุงุ โดยการปรัับปรุงุจะดำำ�เนินิการเป็น็
ส่่วน ๆ เฉพาะในส่่วนพื้้�นท่ี่�ท่ี่�ต้้องการปรัับปรุงเท่่านั้้�น โดยพื้้�นท่ี่�
ส่่วนอ่ื่�นยัังคงเปิิดให้้บริิการตามปกติิ เว้้นแต่่หากพิิจารณาแล้้ว
ว่่าการปิดการดำำ�เนิินงานของทรััพย์สิ์ินเพ่ื่�อการปรัับปรุงุซ่่อมแซม
จะเป็็นประโยชน์์มากกว่่าการทยอยดำำ�เนิินการเป็็นส่่วน ๆ ซึ่่�ง
การดำำ�เนิินการดังกล่่าวอาจจะมีีผลกระทบต่่อทั้้�งผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และ
ลููกค้้าท่ี่�มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการ (สำำ�หรัับทรััพย์สิ์ินส่่วน
ท่ี่�เป็็นศููนย์ก์ารค้าและอาคารสำำ�นักงาน) และลูกูค้้าท่ี่�มาใช้้บริิการ
ภายในโรงแรม ตลอดจนรายได้้ของ CPNREIT 

	 ในการปรัับปรุงซ่่อมแซมใหญ่่ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์
และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้าและ
อาคารสำำ�นักงาน รวมถึึงผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินและผู้้�บริิหารโรงแรม 
สำำ�หรัับส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม จะมีีการวางแผนเพ่ื่�อให้เ้กิิดผลกระทบ
ต่่อผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และลููกค้้าท่ี่�มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการ 
(สำำ�หรัับทรััพย์์สิินส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน) 
และลูกูค้้าท่ี่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรมให้น้้้อยท่ี่�สุุด โดยจะมีีการ
พิิจารณาถึึงความเพีียงพอของแหล่่งเงิินทุุนท่ี่�จะนำำ�มาใช้้ดำำ�เนิิน
การและระยะเวลาในการดำำ�เนิินการท่ี่�เหมาะสม รวมถึึงจะมีี 
การศึึกษาถึึงผลกระทบต่่อรายได้้และผลตอบแทนท่ี่�คาดว่่าจะ
ได้้รัับทุุกครั้้�งก่่อนเริ่่�มดำำ�เนินิการ ทั้้�งนี้้� การปรัับปรุงุซ่่อมแซมใหญ่่
ถืือว่่าเป็็นสิ่่�งท่ี่�จำำ�เป็็นในการประกอบธุุรกิจศูนย์์การค้า อาคารสำำ�นักงาน 
และโรงแรม เพ่ื่�อรัักษาภาพลักษณ์และความทันสมััย และให้้มีี
ความสอดคล้้องกัับการเปลี่�ยนแปลงของภาวะตลาดอยู่่� 
ตลอดเวลา เพ่ื่�อสร้้างความน่าสนใจให้้แก่่ทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT 
ลงทุุน และสามารถตอบสนองความต้้องการทั้้�งของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�
ภายในศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน รวมถึึงลููกค้้าท่ี่�มาใช้้
บริิการภายในศููนย์์การค้้า อาคารสำำ�นักงาน และโรงแรม ซึ่่�งก็็
หมายถึึงการรัักษาและเพิ่่�มโอกาสในการสร้้างรายได้้และกระแส
เงิินสดให้้แก่่ CPNREIT ได้้ในระยะยาว

	 อนึ่่�ง สำำ�หรัับการดูแลสภาพของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนท่ี่�เป็็น 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในสภาพท่ี่�ดีีและมีีความพร้้อมและ
เหมาะสมสำำ�หรัับการจัดหาผลประโยชน์ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะ
ต้้องใช้้ความพยายามอย่า่งดีีท่ี่�สุุด (Best Effort) เยี่่�ยงผู้้�ประกอบ
กิิจการโรงแรมโดยทั่่�วไปใช้้ ในการดูแลทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าช่่วงให้้อยู่่�
ในสภาพท่ี่�ดีีตลอดระยะเวลาการเช่่า และเพ่ื่�อให้้ทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า
ช่่วงอยู่่�ในสภาพท่ี่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้้งานตามวััตถุประสงค์์
ดัังท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญา ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินจะต้้องรัับผิิดชอบในการ
ดููแล (Maintenance) ซ่่อมแซม (Repairs) หรืือการกระทำำ�ใด ๆ   
ทั้้�งปวงบนทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าช่่วงในกรณีีท่ี่�จำำ�เป็็น เพ่ื่�อให้้ทรััพย์์สิิน
ท่ี่�เช่่าช่่วงมีีลักษณะเป็็นโรงแรม โดยให้้ค่่าใช้้จ่่ายดังกล่่าวถืือเป็็น
ส่่วนหนึ่่�งของค่่าใช้้จ่่ายจากการดำำ�เนิินงานตามงบประมาณ 
ท่ี่�คู่่�สัญญาทั้้�งสองฝ่่ายต้องร่่วมกันพิิจารณาและอนุุมััติิ

	ทั้้ �งนี้้� ในปีี 2563 มีีการปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 
โครงการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดยเริ่่�มปรัับปรุงตั้้�งแต่่เดืือน
เมษายน ปีี 2563 และได้้ทยอยเปิิดให้้บริิการบางส่่วนตั้้�งแต่่เดืือน
พฤศจิิกายน 2563 และทำำ�การปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ 
(Renovation) โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ซึ่่�งคาดว่่าจะแล้้ว
เสร็็จในเดืือนตุุลาคม ปีี 2564 
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1.16	ความเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT ไม่ม่ีีสิทิธิิบนพื้้�นที่่�
ของห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ภายในศููนย์์การค้้า 
บางแห่่งที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน 

1.17	ความเสี่่�ยงอัันเป็็นผลกระทบจากความเสีียหายที่่�
เกิิดขึ้้�นในพื้้�นที่่�ซึ่่�ง CPNREIT ไม่่ ได้้เข้้าลงทุุน

1.18	ความเส่ี่�ยงจากการที่�คู่่�สัญญาไม่่ปฏิิบััติิตาม 
สััญญา

1.19	ความเส่ี่�ยงจากการยกเลิิกสััญญาเช่่าช่่วงที่่�ดิินใน
โครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 และโครงการเซ็น็ทรัลั 
ปิ่่�นเกล้้า เนื่่�องจากสััญญาเช่่าที่่�ดิินหลัักถููกยกเลิิก 

	 เน่ื่�องจากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 และโครงการ
เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า มีีการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิิน แม้้ว่่า 
การลงทุุนในสิิทธิการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินจะได้้มีีการจดทะเบีียนสิิทธิ
การเช่่าระยะยาวไว้้ต่่อพนักงานเจ้้าหน้้าท่ี่�ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้วก็ตาม 
แต่่ CPNREIT ก็็ยัังคงมีีความเสี่่�ยงท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นจากการเลิิก
สััญญาเช่่าช่่วงท่ี่�ดิิน ซึ่่�งเป็็นผลมาจากสััญญาเช่่าท่ี่�ดิิน ท่ี่�จััดทำำ�
ระหว่่างผู้้�ให้้เช่่าช่่วงท่ี่�ดิินแก่่ CPNREIT และเจ้้าของท่ี่�ดิินมีีอัน
ต้้องสิ้้�นสุุดหรืือระงัับลง เพ่ื่�อลดความเส่ี่�ยงดัังกล่่าวท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�น 
CPNREIT จึึงได้้จััดให้้มีีการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อเป็็นการประกััน 
ความเส่ี่�ยงดัังกล่่าวดังนี้้�

ก)	ดำ ำ�เนิินการขอความยิินยอมพร้อมกำำ�หนดเง่ื่�อนไขใน 
การเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินกัับเจ้้าของท่ี่�ดิิน ตามสัญญาเช่่าท่ี่�ดิินท่ี่�
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 จำำ�กัด (“เซ็็นทรััล 
พระราม 2”) มีีอยู่่�กับเจ้้าของท่ี่�ดิิน พร้อมกับ CPNREIT 
ได้้จััดให้้มีีการป้องกัันความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นจาก 
การระงัับไปซึ่่�งสััญญาเช่่าท่ี่�ดิินดัังกล่่าว โดยได้้รัับสิิทธิ 
จากเจ้้าของท่ี่�ดิินในการสวมสิิทธิสััญญาเช่่าท่ี่�ดิินแทน
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 

	 ณ วัันท่ี่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2550 CPNREIT (เดิิมคืือกองทุุน
รวม CPNRF) ยัังไม่่ได้้รัับสิิทธิดัังกล่่าวจากเจ้้าของท่ี่�ดิิน  
ดัังนั้้�น CPNREIT จึึงได้้ตกลงกัับเซ็็นทรััลพััฒนา และ
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ในการวางมาตรการเพิ่่�มเติิม
จนกว่่า CPNREIT จะได้้มาซึ่่�งสิิทธิในการสวมสิทธิตาม
สััญญาเช่่าท่ี่�ดิิน โดย CPNREIT รวมถึึง เซ็็นทรััลพััฒนา 
และเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ได้้ดำำ�เนิินการมาตรการ 
ดัังต่่อไปนี้้�แล้้วเสร็็จตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2550 

1. 	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ได้้ให้้สิิทธิแก่่ CPNREIT 
ในการชำำ�ระค่่าเช่่าท่ี่� ดิินแทนเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 2 ในกรณีีท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2  
ไม่่ชำำ�ระค่่าเช่่าท่ี่�ดิินให้้แก่่เจ้้าของท่ี่�ดิินตามสัญญาเช่่า
ท่ี่�ดิิน

2 	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 มีีการจััดส่่งหลัักฐาน 
การชำำ�ระค่่าเช่่ามาให้้แก่่ CPNREIT ทุุก ๆ เดืือน

3. 	 เซ็็นทรััลพััฒนา และ/หรืือเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 
2 ได้้ดำำ�เนิินการให้้มีีหลัักประกัันท่ี่� CPNREIT 
ยอมรัับได้้ ในรููปของหน่่วยลงทุุนของกองทุุนรวม

ตราสารหนี้้� เพ่ื่�อเป็็นประกัันในการชำำ�ระค่่าเช่่า 
ตามข้้อ 1 ข้้างต้้น ในมููลค่่าเท่่ากัับค่่าเช่่าท่ี่�ดิินท่ี่�
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 จะต้้องชำำ�ระแก่่เจ้้า 
ของท่ี่�ดิินในระยะเวลา 2 ปีี 

4. 	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 มีีนโยบายในการดำำ�เนิิน
กิิจการของบริิษััทเท่่าท่ี่�จำำ�เป็็น เพ่ื่�อให้้เป็็นบริิษััทท่ี่�มีี
ความเส่ี่�ยงทางธุุรกิจต่ำำ�� โดยมีีการดำำ�เนิินการแก้้ไข
หนัังสืือบริิคณห์์สนธิิในส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวกับวััตถุประสงค์์
ของบริิษััท เพ่ื่�อให้้สอดคล้้องกัับนโยบายการดำำ�เนิิน
กิิจการของบริิษััทเท่่าท่ี่�จำำ�เป็็น

5. 	 เซ็็นทรััลพััฒนาตกลงให้้มีีการรัักษาอััตราส่่วน
ทางการเงิินในระดัับท่ี่� CPNREIT ยอมรัับได้้ โดยจะ
เป็็นอััตราส่่วนเดีียวกับท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนามีีข้้อตกลง
กัับเจ้้าหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมต่าง ๆ ซึ่่�งได้้แก่่อััตราส่่วนหนี้้�สิิน
ต่่อทุุน (D/E Ratio) และอัตัราส่ว่นความสามารถใน
การชำำ�ระหนี้้�สิิน (DSCR: Debt Service Coverage 
Ratio) หากเซ็็นทรััลพััฒนาไม่่สามารถรัักษา
อััตราส่่วนดัังกล่่าว และไม่่สามารถแก้้ไขได้้ในระยะ
เวลา 3 เดืือน เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 หรืือ 
เซ็็นทรััลพััฒนาจะต้้องวางเงิินประกัันหรืือจำำ�นำำ�
ตราสารท่ี่� CPNREIT เห็็นชอบในมููลค่่าเท่่ากัับค่่าเช่่า
ท่ี่�ดิินท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 มีีภาระจะต้้อง
ชำำ�ระแก่่เจ้้าของท่ี่�ดิินคงเหลืือทั้้�งหมด

	ทั้้ �งนี้้� มาตรการเพิ่่�มเติิมดังกล่่าวข้้างต้น้จะถููกยกเลิกิ
เม่ื่�อ CPNREIT ได้้รัับสิิทธิจากเจ้้าของท่ี่�ดิินในการ
สวมสิทธิสััญญาเช่่าท่ี่� ดิินแทนเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 2 เรีียบร้้อยแล้้ว หรืือมีีแนวทางอ่ื่�นท่ี่� 
CPNREIT ยอมรัับได้้มาทดแทน

ข)	 เซ็็นทรััลพััฒนาได้้ดำำ�เนิินการแก้้ไขสัญญาเช่่าท่ี่�ดิินอัันเป็็น
ท่ี่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ระหว่่างเซ็็นทรััล
พััฒนา กัับบริิษััท ห้้างเซ็็นทรััล ดีีพาทเมนท์์สโตร์ จำำ�กัด 
โดยกำำ�หนดให้ ้CPNREIT สามารถเข้้าสวมสิทิธิตามสัญัญา
เช่่าท่ี่�ดิิน ในกรณีีท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนาไม่่ปฏิบััติิตามสัญญาเช่่า
ท่ี่�ดิินดัังกล่่าวอันอาจมีีผลให้้เลิิกสััญญาเช่่าท่ี่�ดิิน และ 
รวมถึึงการแก้้ไขสัญญาเช่่าท่ี่�ดิิน โดยกำำ�หนดให้้ในกรณีี 
ท่ี่�บริิษััท ห้้างเซ็็นทรััล ดีีพาทเมนท์์สโตร์์ จำำ�กัด มีี 
ความประสงค์์จะโอนกรรมสิิทธิ์์�ในท่ี่�ดิินอัันเป็็นท่ี่�ตั้้�งของ
ศููนย์์การค้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า บริิษััท ห้้างเซ็็นทรััล  
ดีีพาทเมนท์์สโตร์ จำำ�กัด จะต้้องกำำ�หนดให้้ผู้้� รัับโอน
กรรมสิทธิ์์�ในท่ี่�ดิินจะต้้องรัับไปซึ่่�งสิิทธิและหน้้าท่ี่�ทั้้�งปวงท่ี่�
ผู้้�ให้้เช่่ามีีอยู่่�กับผู้้�เช่่า ตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาเช่่าท่ี่�ดิิน 

	 อย่า่งไรก็ดีี แม้้ว่่าสััญญาเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินจะสิ้้�นสุุดลงไม่ว่่่าด้้วยเหตุผุล
ใดก็็ตาม CPNREIT ยัังคงดำำ�รงสถานะเป็็นผู้้�มีีสิทธิครอบครอง
อาคารในฐานะผู้้�เช่่าอาคาร และสามารถใช้้ประโยชน์จาก
ทรััพย์สิ์ินท่ี่�เช่่าได้้ต่่อไป ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�สััญญาเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินสิ้้�นสุุด
ลงอัันเน่ื่�องมาจากความผิดของผู้้�ให้้เช่่าช่่วงสิิทธิในท่ี่�ดิิน และ 
CPNREIT ไม่่ใช้้สิิทธิหรืือไม่่สามารถใช้้สิิทธิในการเข้้าเป็็น 
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คู่่�สัญญาเช่่าท่ี่�ดิินแทนผู้้�ให้้เช่่าช่่วงสิิทธิในท่ี่�ดิิน ตามเง่ื่�อนไขท่ี่�
กำำ�หนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินได้้ ทาง CPNREIT จะได้้รัับ 
ค่่าเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินท่ี่�ได้้ชำำ�ระล่่วงหน้้าคืืนจากผู้้�ให้้เช่่าช่่วงสิิทธิในท่ี่�ดิิน 
ตามสัดส่่วนระยะเวลาการเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินท่ี่�เหลืืออยู่่� นอกจากนี้้� ใน
กรณีีท่ี่�สััญญาเช่่าท่ี่�ดิินท่ี่�จััดทำำ�ระหว่่างผู้้�ให้้เช่่าช่่วงสิิทธิในท่ี่�ดิิน
แก่่ CPNREIT และเจ้้าของท่ี่�ดิินมีีอันต้้องสิ้้�นสุุดหรืือระงัับลง  
จนเป็็นเหตุุให้้อาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างท่ี่�ตั้้�งอยู่่�บนท่ี่�ดิินดัังกล่่าว
ต้้องตกเป็็นของเจ้้าของท่ี่�ดิิน ทางเจ้้าของท่ี่�ดิินดัังกล่่าวยัังคงมีี
ภาระผููกพัันและความรัับผิิดชอบตามกฎหมายท่ี่�จะต้้องให้้เช่่า
อาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างแก่่ CPNREIT เพ่ื่�อนำำ�ไปจัดัหาประโยชน์์
ตามวััตถุประสงค์์

1.20	ความเสี่่�ยงจากการอาจไม่่ ได้้รับัการต่อ่สัญัญาเช่า่
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 ในปีีที่่� 30 และปีีที่่� 60

	 เน่ื่�องจากสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 ท่ี่� CPNREIT 
ทำำ�กับบริิษััท เซ็็นทรััลพัฒันา พระราม 3 จำำ�กัด (“เซ็็นทรััลพัฒันา 
พระราม 3”) นั้้�น จะสิ้้�นสุุดในวัันท่ี่� 15 สิิงหาคม 2578 โดยเม่ื่�อ
สิ้้�นสุุดกำำ�หนดเวลาการเช่่าดัังกล่่าว เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 
ได้้ตกลงให้ค้ำำ�มั่่�นแก่่ CPNREIT ว่่าจะให้้ CPNREIT มีีสิทธิในการ
ต่่อสััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปีี ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่า CPNREIT 
จะมีีสิทธิในการต่่อสััญญาเช่่าดัังกล่่าวตามคำำ�มั่่�นท่ี่�เซ็็นทรััล
พััฒนา พระราม 3 ได้้ให้้ไว้้ตามสัญญาเช่่าก็็ตาม แต่่ CPNREIT 
อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิในการต่อสััญญาดัังกล่่าวได้้ไม่่ว่่าจาก
สาเหตุุใดก็็ดีี เช่่น การผิดสััญญาโดยเจตนาของเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 3 หรืือมีีการเปลี่�ยนแปลงกฎหมายหรืือข้้อปฏิบััติิทาง
กฎหมายเก่ี่�ยวกับสััญญาเช่่า หรืือผู้้�รัับโอนกรรมสิทิธิ์์�ในทรััพย์สิ์ิน
ท่ี่�เช่่าซึ่่�งเป็็นบุุคคลภายนอกไม่่ปฏิบััติิตามคำำ�มั่่�น หรืือการเข้้าสู่่�
กระบวนการล้้มละลายหรืือฟ้ื้�นฟููกิิจการของเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 3 เป็็นต้้น

	 เพ่ื่�อเป็็นการลดความเส่ี่�ยงดัังกล่่าว CPNREIT จึึงกำำ�หนดเง่ื่�อนไข
ในสััญญาเช่่าให้้เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ให้้คำำ�รัับรองว่่า 
จะไม่่ขาย จำำ�หน่่ายหรืือโอนกรรมสิทธิ์์�ในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า ทั้้�งนี้้� 
เพ่ื่�อดำำ�รงสถานะของผู้้�ให้้เช่่าตามสัญญาเช่่า และกำำ�หนดให้้ 
CPNREIT มีีสิทธิในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�เช่่าได้้ หากเซ็็นทรััล
พััฒนา พระราม 3 ไม่่สามารถให้้ CPNREIT ใช้้สิิทธิต่่ออายุุสััญญา
เช่่าตามท่ี่�ได้้ให้้คำำ�มั่่�นไว้้ รวมทั้้�ง เซ็็นทรััลพััฒนาซึ่่�งเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นท่ี่�
มีีอำำ�นาจควบคุุมของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ตกลงท่ี่� 
จะควบคุุมดูแลให้้เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ปฏิบััติิตามสัญญา
เช่่าอย่่างเคร่่งครััด นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้จััดให้้เซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 3 นำำ�ทรััพย์สิ์ินท่ี่�ให้้เช่่ามาจำำ�นองกัับ CPNREIT เพ่ื่�อเป็็น
ประกัันการปฏิบััติิตามสัญญาเช่่าและเยีียวยาความเสีียหายท่ี่�
อาจเกิิดข้ึ้�นกัับ CPNREIT จากการท่ี่�ไม่่สามารถใช้้ทรััพย์สิ์ินท่ี่�เช่่า
ได้้ตามสัญัญาเช่่าอีีกด้้วย อย่่างไรก็ดีี การดำำ�เนิินการดังกล่่าวอาจ 
ไม่่สามารถเยีียวยาความเสีียหายทั้้�งหมดท่ี่�เกิิดข้ึ้�นแก่่ CPNREIT 
ได้้ทั้้�งหมด

1.21	การลงทุนุของ CPNREIT ในทรัพัย์ส์ินิบางโครงการ
จะไม่่ ได้้ลงทุุนในที่่�ดิิน 

1.22	ความเส่ี่�ยงจากการลงทุุนในพื้้�นที่่� เ ช่่าช่่วงใน
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา

	 เน่ื่�องจากพื้้�นท่ี่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา  
ท่ี่� CPNREIT ลงทุุนประมาณ 4,827 ตารางเมตร เป็็นพื้้�นท่ี่�เช่่า
ช่่วงในอาคารท่ี่�ผู้้�ให้้เช่่าไปเช่่ามาจากเจ้้าของกรรมสิทธิ์์� (กล่่าวคืือ 
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา เจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ในพื้้�นท่ี่� คืือ บริิษััท 
สรรพสินค้้าเซ็็นทรััล จำำ�กัด (สาขาเซ็็นทรััลเฟสติิวััล พััทยา บีีช) 
ให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ดัังกล่่าวแก่่ ซีีพีีเอ็็น พััทยา ซึ่่�งการลงทุุนในพื้้�นท่ี่�เช่่า
ช่่วงดังักล่่าว ทำำ�ให้ ้CPNREIT ไม่ม่ีีอำำ�นาจควบคุมุการปฏิบัิัติิตาม
สััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ของคู่่�สัญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ดัังนั้้�น CPNREIT จึึงไม่่
สามารถรัับประกัันได้้ว่่าจะไม่่มีีการยกเลิิกสััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่� 
ดัังกล่่าว ซึ่่�งเหตุุดัังกล่่าวอาจส่งผลกระทบต่่อการจัดหา 
ผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินในอนาคต 

	 อย่่างไรก็ดีี พื้้�นท่ี่�เช่่าช่่วงดัังกล่่าวในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา  
เป็็นเพีียงพื้้�นท่ี่�บางส่่วนในอาคารซึ่่�งมีีจำำ�นวนไม่่มาก และมีี
สััดส่่วนการลงทุุนท่ี่�ต่ำำ��เม่ื่�อเทีียบกัับพื้้�นท่ี่�ในอาคารทั้้�งหมดท่ี่� 
CPNREIT ลงทุนุ อีีกทั้้�ง เซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะท่ี่�เป็น็บริิษััทใหญ่่
ของซีีพีีเอ็็น พััทยา ซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอาคารโครงการเซ็็นทรััล พััทยา 
ได้้กำำ�หนดมาตรการควบคุุมดูแลการปฏิิบััติิตามสััญญาของ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา และมาตรการในการป้องกัันและเยีียวยาเพ่ื่�อ 
มิิให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา กระทำำ�การใด ๆ  อัันเป็็นการผิดนััดสััญญาเช่่า
พื้้�นท่ี่�อาคาร ซึ่่�ง CPNREIT ได้้รัับความยิินยอมจากเจ้้าของ
กรรมสิทธิ์์�ในพื้้�นท่ี่�โครงการเซ็็นทรััล พััทยา ในการให้้ CPNREIT 
เข้้าสวมสิทธิแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา หากซีีพีีเอ็็น พััทยา ไม่่สามารถ
ปฏิบััติิตามสัญญาดัังกล่่าวได้้ 

	 นอกจากนี้้� ในกรณีีท่ี่� CPNREIT ไม่่สามารถนำำ�พื้้�นท่ี่�ท่ี่�เช่่าช่่วงใน
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา ไปจัดหาประโยชน์ได้้เน่ื่�องจากเป็็น
ความผิดของซีีพีีเอ็็น พััทยา CPNREIT จะมีีสิทธิบอกเลิิกสััญญา
ได้้ทัันทีี โดยท่ี่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา จะต้้องคืืนค่่าเช่่าสำำ�หรัับทรััพย์สิ์ิน
ท่ี่�เช่่าช่่วงสำำ�หรัับระยะเวลาการเช่่าช่่วงท่ี่�คงเหลืือ รวมถึึงเงิินหรืือ
ผลประโยชน์อื่่�นใดท่ี่�ได้้รัับไว้้ในนาม CPNREIT คืืนให้้แก่่ 
CPNREIT อีีกทั้้�งจะต้้องชำำ�ระค่่าขาดประโยชน์จากการท่ี่� 
CPNREIT ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์ซึ่่�งทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าช่่วงให้้แก่่ 
CPNREIT ด้้วย 

	ดั งนั้้�น การเช่่าช่่วงพื้้�นท่ี่�อาคารในโครงการดัังกล่่าวจึึงมีีความ
เส่ี่�ยงต่่อ CPNREIT ในระดับัต่ำำ�� และไม่ม่ีีผลกระทบต่อ่การจัดัหา
ประโยชน์ข์อง CPNREIT จากทรััพย์สิ์ินท่ี่�ลงทุนุอย่า่งมีีนัยัสำำ�คัญ

1.23	ข้้อจำำ�กััดในการจััดหาประโยชน์์ ในโครงการอาคาร
สำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

	สั ญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
กัับผู้้�เช่่าบางราย มีีข้้อจำำ�กัดห้้ามมิให้้ผู้้�ให้้เช่่าประกอบธุุรกิจหรืือ
อนุุญาตให้้บุุคคลใดประกอบธุุรกิจท่ี่�เป็็นการแข่่งขัันกัับธุุรกิจของ
ผู้้�เช่่าภายในพื้้�นท่ี่�โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ตลอดระยะเวลา
ตามสััญญาเช่่าดัังกล่่าว ซึ่่�งข้้อกำำ�หนดดัังกล่่าวอาจทำำ�ให้้ 
CPNREIT มีีข้้อจำำ�กัดในการจัดหาประโยชน์จากพื้้�นท่ี่�โครงการ
อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
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	 อย่่างไรก็ดีี เน่ื่�องจากอััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่� (Occupancy Rate) 
ของโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ในปััจจุบััน
มีีอัตราค่่อนข้้างสููง ดัังนั้้�น ข้้อจำำ�กัดดัังกล่่าวจึึงอาจไม่่เป็็น
อุุปสรรคต่่อการจัดหาประโยชน์ในพื้้�นท่ี่�โครงการอาคาร
สำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส อย่่างมีีนัยสำำ�คัญแต่่อย่่างใด  
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะใช้้ 
ความพยายามในการลดข้้อจำำ�กัดในการจััดหาผลประโยชน์์ 
ดัังกล่่าว เม่ื่�อมีีการพิจารณาการต่อสััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�และสััญญา
บริิการในครั้้�งต่่อไป ทั้้�งนี้้� ณ 31 ธัันวาคม 2563 สััดส่่วนพื้้�นท่ี่�
เช่่าของผู้้�เช่่าบางรายท่ี่�มีีข้้อจำำ�กัดดัังกล่่าวในสััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่� 
คิิดเป็็นประมาณร้้อยละ 2.5 ของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าของโครงการ 
อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

1.24	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืมเงิิน
	สั ดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินของ CPNREIT อยู่่�ท่ี่�ประมาณร้้อยละ 32.2 

(สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินคำำ�นวณจากสััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินในปััจจุบััน
ของ CPNREIT ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 โดยมููลค่่าทรััพย์์สิิน
รวมของ CPNREIT รวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีี 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง อนึ่่�ง หนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าการเงินิ (Lease Liability) 
ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ไม่่ถืือเป็็นการ 
กู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ของสำำ�นักงาน ก.ล.ต.) CPNREIT อาจมีี
ความเส่ี่�ยงจากการกู้้�ยืืมเ งิินดัังกล่่าวได้้ เ น่ื่�องจากการ
เปลี่�ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อััตราดอกเบี้้�ย และความ
สามารถในการชำำ�ระหนี้้�ของคู่่�สัญญาท่ี่� เ ก่ี่�ยวข้้องท่ี่�อาจ 
ส่่งผลกระทบต่่อผลการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT ทำำ�ให้้ 
CPNREIT อาจมีีสภาพคล่่องไม่่เพีียงพอในการชำำ�ระคืืนเงิินต้้น 
และ/หรืือดอกเบี้้�ย รวมถึึง CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงจากความ
สามารถในการชำำ�ระคืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ยท่ี่�ลดลง 
นอกจากนี้้� CPNREIT อาจมีีความเส่ี่�ยงทางการเงิินหากมีีการ
ชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืืมโดยการ Refinance โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งเม่ื่�อ
กระแสเงิินสดของ CPNREIT ลดลงเน่ื่�องจากการสิ้้�นสุุดของสิิทธิ
การเช่่าในทรััพย์สิ์ินท่ี่�ลงทุุนบางโครงการ รวมทั้้�งความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจ
มีีต้นทุุนดอกเบี้้�ยท่ี่�เพิ่่�มขึ้�น และอาจมีีผลกระทบต่่อการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงอาจมีี 
ความจำำ�เป็็นท่ี่� CPNREIT จะต้้องเพิ่่�มทุนโดยการออกและเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมเพ่ื่�อชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืืม

	ทั้้ �งนี้้� CPNREIT จะใช้้ความพยายามในการดำำ�เนิินการใด ๆ ท่ี่�
จำำ�เป็็นเพ่ื่�อลดความเส่ี่�ยงดัังกล่่าว อย่่างไรก็ตาม ในการดำำ�เนิิน
การใด ๆ ดัังกล่่าว CPNREIT จะดำำ�เนิินการโดยคำำ�นึึงถึึง
ประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คัญ

1.25	ความเสี่่�ยงจากการที่่� เซ็็นทรััลพััฒนา เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น 
รายใหญ่่และผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุมของผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์

	ผู้้�ถืื อหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
คืือเซ็็นทรััลพััฒนา โดย เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นสััดส่่วน 
ร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�มีีสิทธิออกเสีียงทั้้�งหมดของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ทำำ�ให้้เซ็็นทรััลพััฒนามีีอำำ�นาจควบคุุม

นโยบายทางธุุรกิจ การดำำ�เนิินงานและการเงิินของผู้้�จัดการกอง
ทรััสต์์ได้้ทั้้�งหมด นอกจากนี้้�เซ็็นทรััลพััฒนายัังเป็็นผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์รายใหญ่่ท่ี่�สุุดของ CPNREIT ทำำ�ให้้เซ็็นทรััลพััฒนา
มีีสัดส่่วนการมีีสิทธิออกเสีียงอย่่างมีีนัยสำำ�คัญ ในการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT สำำ�หรัับวาระท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนา
ไม่่ใช่่ผู้้�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษ

	 อย่่างไรก็ตาม การปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะอยู่่� 
ภายใต้้การกำำ�กับดููแลของทรััสตีี โดยในการบริิหารจัดการ 
CPNREIT ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะต้้องดำำ�เนิินการให้้เป็็นไป 
ตามข้้อกำำ�หนดของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และกฎเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงในการดำำ�เนิินการ
ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้ม้ีีการแต่ง่ตั้้�งกรรมการอิสิระในสััดส่่วน
อย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของจำำ�นวนกรรมการทั้้�งคณะของผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ โดยกรรมการอิิสระจะทำำ�หน้้าท่ี่�ในการพิิจารณาให้้
ความเห็็นหรืือให้้ข้้อสัังเกตเก่ี่�ยวกับรายการกับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
ของ CPNREIT หรืือรายการท่ี่�อาจมีีความขัดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ ซึ่่�งทำำ�ให้้เกิิดการตรวจสอบและถ่่วงดุุลภายใน
โครงสร้้างคณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์

	 นอกจากนี้้� ในการเข้้าทำำ�รายการได้้มา/จำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน
ท่ี่�สำำ�คัญ รายการท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน รวมถึึงรายการอื่�นใดท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญ
โดย CPNREIT ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้มีีการ
พิิจารณาและอนุุมััติิการทำำ�รายการ ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในวาระ
ใดท่ี่�มีีการพิจารณาในท่ี่�ประชุุมจะไม่่มีีสิทธิออกเสีียงลงคะแนน
ในวาระดัังกล่่าว 

1.26	ความเสี่่�ยงจากความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ท์ี่่�อาจ
เกิดิขึ้้�นระหว่า่ง CPNREIT และกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันา 
ซึ่่�งทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 แม้้ว่่าผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะได้้กำำ�หนดบทบาทและขอบเขต 
การปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของเซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะผู้้�บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ในการบริิหารจัดการทรััพย์์สิินของ CPNREIT 
ในส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์ก์ารค้าและอาคารสำำ�นักงาน อย่า่งระมััดระวััง 
ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง CPNREIT และ 
กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนายัังอาจเกิิดข้ึ้�นได้้จากการท่ี่�กลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนาประกอบธุุรกิจให้้เช่่าและบริิการพื้้�นท่ี่�ภายในศููนย์ก์ารค้า
และอาคารสำำ�นักงานในหลาย ๆ พื้้�นท่ี่� เป็็นธุุรกิจหลััก รวมถึึง
กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนายังัมีีหน้้าท่ี่�ในการจัดหาผู้้�เช่่าร้้านค้้าและผู้้�เช่่า
ในอาคารสำำ�นักงานให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ CPNREIT ด้้วย ซึ่่�งอาจ
ทำำ�ให้้ศููนย์์การค้า และ/หรืืออาคารสำำ�นักงานของ CPNREIT มีี
อััตราการเช่่าลดลง ค่่าเช่่าท่ี่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ลดลงหรืือ 
ไม่่สามารถข้ึ้�นอััตราค่่าเช่่าได้้ 

	 อย่่างไรก็ตาม โอกาสท่ี่�จะเกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์นั้้�น
มีีไม่่มากนััก เน่ื่�องจากการตัดสิินใจเลืือกเช่่าพื้้�นท่ี่�จะข้ึ้�นอยู่่�กับ
ความต้องการของผู้้�เช่่าแต่่ละรายในการเลืือกพื้้�นท่ี่�ซึ่่�งจะข้ึ้�นอยู่่�
กัับทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งของอาคารสำำ�นักงานหรืือศููนย์์การค้า และ 
ขนาดของพื้้�นท่ี่� รวมทั้้�งโครงการต่าง ๆ  ของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา
มีีความแตกต่่างกััน ทั้้�งในแง่่ของกลุ่่�มลูกค้้าเป้้าหมาย การให้้
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บริิการ สถาปััตยกรรมและการตกแต่่ง และทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งซึ่่�งล้้วน 
แต่่เป็็นปััจจัยสำำ�คัญในการตััดสิินใจเข้้าใช้้บริิการของลููกค้้า 
ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� ดัังนั้้�น ลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�จึึงเป็็นผู้้�กำำ�หนดและตััดสิินใจ
ว่่าจะเลืือกเช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการศูนูย์ก์ารค้าหรืืออาคารสำำ�นักงาน
โครงการใด ให้้ตรงตามความต้องการของตนเองเป็็นหลััก 

	 นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้ทำำ�การว่าจ้้างกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา 
ให้้บริิหารทรััพย์สิ์ินของ CPNREIT ในส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์ก์ารค้าและ
อาคารสำำ�นักงาน ผ่่านโครงสร้้างสััญญาท่ี่�จะสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่
กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาในการสร้้างผลกำำ�ไรในระดัับท่ี่�ดีีให้้แก่่ 
CPNREIT อย่่างต่่อเน่ื่�อง โดยมีีวััตถุประสงค์์เพ่ื่�อให้้เซ็็นทรััล
พััฒนามีีการบริิหารจัดการทรััพย์สิ์ินของ CPNREIT ในส่่วนท่ี่�เป็็น
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำำ�นักงาน เพ่ื่�อเพิ่่�มรายได้้ค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ โดยมีีการควบคุุมต้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องให้้
อยู่่�ในระดัับท่ี่�เหมาะสม อัันจะช่่วยลดความเส่ี่�ยงจากการเกิิด
ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ดัังกล่่าวได้้ 

	สำ ำ�หรัับมาตรการป้้องกัันความขััดแข้้งทางผลประโยชน์์ในส่่วน
ของทรััพย์์สิินท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้กำำ�หนดแนวทางในการพิิจารณาผลการ
ปฏิบััติิงานของเซ็็นทรััลพััฒนาในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรััสต์์สามารถเปลี่�ยนผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ ในกรณีีดังต่่อไปนี้้�

-	 กรณีีท่ี่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�เฉลี่่�ย (Occupancy Rate) 
 ในทรััพย์สิ์ินท่ี่� CPNREIT ลงทุนุและอยู่่�ภายใต้้การบริหิาร
ของเซ็็นทรััลพััฒนาลดลงต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 50 เป็็นระยะเวลา
ต่่อเน่ื่�องกัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจเสนอ
ให้้ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและลงมติิให้้มีีการ
เลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ หากท่ี่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติด้้วยคะแนนเสีียงเกิินกว่่า 
กึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT ให้้
มีีการเลิิกสััญญา

	ทั้้ �งนี้้� อััตราการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ให้้คำำ�นวณจากจำำ�นวนพื้้�นท่ี่�ท่ี่�ให้้เช่่า
จริงหารด้้วยพื้้�นท่ี่�ท่ี่�สามารถให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด โดยจำำ�นวนพื้้�นท่ี่� 
ท่ี่�ให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมดไม่่รวมพื้้�นท่ี่�ส่่วนกลาง พื้้�นท่ี่�จััดการประชุุม 
และพื้้�นท่ี่�ท่ี่�ไม่่สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เน่ื่�องจาก
เหตุุสุุดวิิสััยหรืือเน่ื่�องจากการซ่อมแซมและตกแต่่งพื้้�นท่ี่�ดัังกล่่าว 
โดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานประจำำ�เดืือน ในการคำำ�นวณพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า
ดัังกล่่าว

	สำ ำ�หรัับมาตรการป้้องกัันความขััดแข้้งทางผลประโยชน์์ในส่่วน
ของทรััพย์์ สิินท่ี่�  GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาตกลงกระทำำ�การท่ี่�จะเข้้าทำำ�ระหว่่าง 
CPNREIT กัับ GLAND และ CPNREIT กัับสเตอร์์ลิิง ได้้มีี 
ข้้อกำำ�หนดในสััญญาตกลงกระทำำ�การ ดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 GLAND และสเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าใน
การประกอบกิิจการอาคารสำำ�นักงานให้้เช่่าในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา จะไม่่ดำำ�เนิินการ ใด ๆ  อัันเป็็นการ
ชัักชวน เชิิญชวน หรืือจููงใจให้ผู้้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานภายใน

ทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT ลงทุุน ไปเช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานของ
โครงการย่อยอื่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)	นั บจากวัันท่ี่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า  
ผู้้�ให้้สััญญาตกลงว่่าการกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
ของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการ
รายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่า
พื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการย่่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะแกรนด์ ์พระราม 9 ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขัันกัับการให้้
เช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการ
รายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่า
พื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมของทรััพย์สิ์ินท่ี่�เช่่าอาคารสำำ�นักงานโครงการ
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าโครงการอาคาร
สำำ�นักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงการไม่่ให้้การสนัับสนุุน
หรืือประโยชน์ตอบแทนใด ๆ แก่่ผู้้� เช่่าพื้้�นท่ี่�และ 
ผู้้� รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการ 
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่่อยอื่�น ๆ 
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งไม่่เป็็นไป 
ตามปกติิทางการค้า เพ่ื่�อจููงใจให้้เข้้าทำำ�สัญญาเช่่าและ
สััญญาบริิการ 

	ทั้้ �งนี้้� เว้้นแต่่จะได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลักษณ์อัักษร
จาก CPNREIT ผู้้�ให้้สััญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลา 
การเช่่า หากอััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน (Occupancy 
Rate) ของทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าโครงการอาคารสำำ�นักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าโครงการอาคาร
สำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 92 ของแต่่ละ
โครงการท่ี่� CPNREIT ลงทุุน ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคล
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา จะกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และ
ผู้้� รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการ 
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่่อยอื่�น ๆ 
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�

-	สู งกว่่าร้้อยละ 15 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
ของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้� เช่่าพื้้�นท่ี่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการ
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิม ในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า
โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

-	สู งกว่่าร้้อยละ 10 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
ของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้� เช่่าพื้้�นท่ี่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการ
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า
โครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

	ซึ่่ �งอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานท่ี่�ให้้เช่่า
แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และ
ผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิิน 
ท่ี่�เช่่าดัังกล่่าว จะถููกกำำ�หนดข้ึ้�นในการจัดทำำ�งบประมาณ
ประจำำ�ปีีในแต่่ละปีีโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยข้้อตกลง
กำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการดังกล่่าวจะใช้้กัับพื้้�นท่ี่�
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สำำ�นักงานให้้เช่่าท่ี่�มีีบริิเวณ (Zone) และขนาดพื้้�นท่ี่�เท่่า
หรืือใกล้้เคีียงกัันระหว่่าง (ก) พื้้�นท่ี่�ภายในโครงการย่อย
อ่ื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และ  
(ข) พื้้�นท่ี่�ภายในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส และ/หรืือโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญา 

	 ในการนี้้� คู่่�สัญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่า
และค่่าบริิการจะไม่่นำำ�มาใช้้บัังคัับกัับพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่า
ของโครงการใดในโครงการย่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 หากเป็็นกรณีีดังนี้้�

-	 กรณีีท่ี่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ 
ผู้้�ให้้สััญญา ได้้จำำ�หน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ท่ี่�มิิใช่่
เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ในการดำำ�เนิินธุุรกิจให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�
สำำ�นักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้า) พื้้�นท่ี่�
สำำ�นักงานให้้เช่่าโครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่บุุคคล
อ่ื่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้� 
ภายใต้้ข้้อกำำ�หนดและเง่ื่�อนไขในเร่ื่�องสิิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน หรืือ 

-	 กรณีีท่ี่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่า
ภายในโครงการนั้้�น ๆ

	 เพ่ื่�อประโยชน์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�
สำำ�นักงาน (Occupancy Rate) ของทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า
โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า
โครงการยูนิูิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 92 ตามท่ี่�กำำ�หนด
ข้้างต้้น ผู้้� ให้้สััญญาตกลงเปิิดเผยหรืือจััดให้้บุุคคล 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา เปิิดเผยข้้อมููลค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ เง่ื่�อนไข และระยะเวลาการเช่่าของพื้้�นท่ี่�
สำำ�นักงานให้้เช่่าของโครงการย่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็็น 
ลายลักษณ์อัักษรทุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิิทธิ CPNREIT 
เข้้าไปตรวจสอบข้้อมููลดัังกล่่าวตามท่ี่� CPNREIT ร้้องขอ
และเห็็นสมควร

	 นอกจากนี้้� ภายในระยะเวลาประมาณ 4 ปีี (สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 
18 เมษายน 2567) นัับจากวัันท่ี่� CPNREIT ได้้ลงทุุนใน
โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ หาก GLAND 
หรืือ สเตอร์์ลิิง และ/หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ GLAND 
หรืือสเตอร์์ลิิงมีีความประสงค์์จะจำำ�หน่่าย จ่่าย โอน หรืือ
ให้้เช่่า (ท่ี่�มิิใช่่เป็็นการให้เ้ช่่าพื้้�นท่ี่�ในการดำำ�เนิินธุุรกิจให้เ้ช่่า
พื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้า) ไม่่ว่่า
ทั้้�งหมดหรืือแต่่บางส่่วนของทรััพย์สิ์ินท่ี่�ใช้้ในการประกอบ
ธุุรกิจพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงานให้้เช่่าท่ี่�อยู่่�ในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง ตกลงว่่า GLAND หรืือ
สเตอร์์ลิิง และ/หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ GLAND หรืือ 
สเตอร์์ลิิงจะดำำ�เนิินการให้้ CPNREIT ได้้รัับสิิทธิในการ
ปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวนั้้�น

1.27	ความเส่ี่�ยงในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) เนื่่�องจากเจ้้าของที่่�ดิินไม่่ประสงค์์ 
จะรัับโอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างท่ี่� CPNREIT  
จะลงทุุน 

	 เน่ื่�องจากสััญญาเช่่าท่ี่�ดิินโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วง 
ต่่ออายุุ) กำำ�หนดให้้เป็็นสิิทธิของเจ้้าของท่ี่�ดิินว่่าจะเลืือกรัับ 
โอนกรรมสิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างหรืือไม่่ โดยหากเจ้้าของ
ท่ี่�ดิินเลืือกท่ี่�จะไม่่รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้าง  
ผู้้�เช่่าท่ี่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ CPNREIT จะต้้องรื้้�อถอน
อาคารและส่่งปลูกสร้้างโดยรัับผิิดชอบในค่่าใช้้จ่่ายในการ 
รื้้�อถอนด้้วย 

	 อย่่างไรก็ดีี สััญญาเช่่าอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการ 
ดัังกล่่าวได้้กำำ�หนดเง่ื่�อนไขให้้ CPNREIT มีีหน้้าท่ี่�ดำำ�เนิินการ 
รื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างแทนผู้้�เช่่าท่ี่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
ทรััพย์์สิินแก่่ CPNREIT ในกรณีีดังกล่่าว CPNREIT จะต้้องรัับ
ภาระในการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างสำำ�หรัับโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) หากเจ้้าของท่ี่�ดิินเลืือกท่ี่�จะ
ไม่่รัับโอนกรรมสิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างเม่ื่�อสััญญาเช่่า
ท่ี่�ดิินสิ้้�นสุุดลง โดยกองทรััสต์์จะเป็็นผู้้�รัับผิิดชอบในค่่าใช้้จ่่าย
เก่ี่�ยวกับการรื้้�อถอน 

	 อย่่างไรก็ดีี ในการพิจารณามููลค่่าการเข้้าลงทุุน ผู้้�จัดการกอง
ทรััสต์์ได้้ทำำ�การประเมิินมููลค่่าของค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการ
รื้้�อถอน รวมถึึงระยะเวลาท่ี่�จำำ�เป็็นสำำ�หรัับการรื้้�อถอนท่ี่�อาจ 
เกิิดข้ึ้�นซึ่่�งจะกระทบกัับการจัดหารายได้้ในช่่วงดัังกล่่าวไว้้แล้้ว 

2.	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับความสามารถในการใช้้
ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน

2.1	ค วามเส่ี่�ยงในสิิทธิิการใช้้ทางเข้้าออกสู่่�ทาง
ส า ธ า รณ  ะ ข อ ง โ คร  ง ก า ร อ า ค า รสำ ำ�นั  ก ง า น 
เดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการอาคารสำำ�นักังาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

	ปั จจุบัันทางเข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการอาคาร
สำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีี 2 ทาง ประกอบด้้วย ทางเข้้าออกด้้าน 
ถนนพระราม 9 และทางเข้้าออกด้้านถนนรััชดาภิิเษก ซึ่่�งทาง
เข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการทั้้�ง 2 มีีความเส่ี่�ยงในสิิทธิ
การใช้้ทางเข้้าออกดัังกล่่าว ดัังนี้้�
(1)	 ทางเข้้าออกของโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9  

ด้้านถนนพระราม 9
G L A N D  ไ ด้้ รัั บ อ นุุ ญ า ตจ  า ก สำำ�นั  ก ก า ร โ ยธ  า 
กรุุงเทพมหานคร ให้้ตััดคัันหิินทางเท้้าเพ่ื่�อเช่ื่�อมทางเข้้า
ออกโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 สู่่�ถนนพระราม 9 
ทั้้�งนี้้�การอนุุญาตดังกล่่าวมีีเง่ื่�อนไขโดยกำำ�หนดต้้องให้้
ประชาชนทั่่�วไปใช้้ถนนภายในโครงการดัังกล่่าวเป็็น 
เส้้นทางลััดระหว่่างถนนรััชดาภิิเษกกัับถนนพระราม 9 
โดยไม่่มีีการปิดกั้้�น ดัังนั้้�น ในกรณีีท่ี่� GLAND ไม่่ปฏิบััติิ
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ตามเง่ื่�อนไขในการอนุุญาตดังกล่่าว กรุุงเทพมหานคร 
อาจพิจารณายกเลิิกการอนุุญาตตัดคัันหิินทางเท้้าเพ่ื่�อ 
เปิิดทางเข้้าออกสู่่�ถนนพระราม 9 ได้้

(2)	 ทางเข้้าออกของโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9  
ด้้านถนนรััชดาภิิเษก
การรถไฟฟ้้าขนส่่งมวลชนแห่่งประเทศไทย (รฟม.) มีีหนัังสืือ 
อนุุญาตให้้ GLAND สำำ�หรัับโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ใช้้ประโยชน์ในท่ี่�ดิินบริิเวณดัังกล่่าวเพ่ื่�อผ่่าน
เข้้าออกสู่่�ถนนรััชดาภิิเษกได้้ อย่่างไรก็ดีี หาก รฟม.  
มีีความจำำ�เป็็นจะต้้องดำำ�เนิินการใด ๆ เพ่ื่�อประโยชน์์ใน
การบำำ�รุงรัักษาความปลอดภััยของระบบรถไฟฟ้้า และ
ความปลอดภััยของบุุคคลท่ี่�อยู่่�ในเขตระบบรถไฟฟ้้าไม่่ว่่า
ทางตรง และ/หรืือทางอ้้อม หรืือเพ่ื่�อประโยชน์แก่่
ประชาชนหรืือสาธารณะอ่ื่�นใด รฟม. มีีอำำ�นาจเปลี่�ยนแปลง 
แก้้ไขตำำ�แหน่่งท่ี่�ดิินท่ี่�อนุุญาต ย้้าย หรืือลดขนาดท่ี่�ดิิน 
ท่ี่�อนุุญาตไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน รวมทั้้�งยกเลิิกการ
อนุุญาตนี้้�ได้้โดยไม่่ต้้องบอกกล่่าวล่วงหน้้า โดย GLAND 
จะเรีียกร้้องเอาค่่าตอบแทนหรืือค่่าเสีียหายใด ๆ มิิได้้  
ดัังนั้้�น หาก GLAND ไม่่ปฏิบััติิตามเง่ื่�อนไขในการอนุุญาต
ดัังกล่่าว หรืือ รฟม. ใช้้อำำ�นาจดังักล่่าว อาจทำำ�ให้โ้ครงการ
อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ไม่่สามารถใช้้ทางออกด้้านถนนรััชดาภิิเษกได้้ 

สำำ�หรัับถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และ
ถนนบริิเวณด้้านหน้้าโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
GLAND ได้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมในท่ี่�ดิินส่่วน
ถนนบริิเวณดัังกล่่าว เพ่ื่�อประโยชน์ของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และ 
ผู้้� รัับบริิการของโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
รวมถึึงบริิวารของบุุคคลดัังกล่่าว

ทั้้�งนี้้� CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการต้องใช้้ทางเข้้าออก
และถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  
ร่่วมกับบุุคคลอ่ื่�นภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  
ดัังนั้้�น CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้� รัับบริิการอาจประสบ 
ความยุ่่�งยากในการใช้้ทางเข้้าออกและถนนได้ ้หากบุคุคล
อ่ื่�นนั้้�นละเมิิดการใช้้สิิทธิของ CPNREIT และทำำ�ให้้ทาง 
เข้้าออกและถนนเกิิดความเสีียหาย 

อย่า่งไรก็ตาม ในสััญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน ท่ี่�จอดรถ และ
งานระบบ และ/หรืือสััญญาตกลงกระทำำ�การ ได้้กำำ�หนด
หน้้าท่ี่�ของ GLAND และสเตอร์์ลิิง ในการปฏิบััติิ 
ตามเงื่่�อนไขและหลักัเกณฑ์์ต่่าง ๆ  ตามใบอนุญุาต หนังัสืือ
อนุุญาต รวมถึึงเอกสารต่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องอย่่างครบถ้้วน 
และ/หรืือดำำ�เนิินการใด ๆ เพ่ื่�อให้้ CPNREIT ผู้้�เช่่าและ 
ผู้้�รัับบริิการ และบริิวารของบุุคคลดัังกล่่าว สามารถใช้้สอย
และใช้้ประโยชน์จากทางเข้้าออกและทางสััญจรภายใน

โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 สู่่�ถนนสาธารณะได้้ 
รวมถึึงกำำ�หนดให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง มีีหน้้าท่ี่�ใน 
การบำำ�รุงรัักษาและซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้า
ออกให้้อยู่่� ในสภาพดีีและเหมาะสมสำำ�หรัับการใช้้
ประโยชน์์ของ CPNREIT ตลอดระยะเวลาการเช่่าของ 
CPNREIT ซึ่่�งหาก GLAND และสเตอร์์ลิิง ไม่่ดำำ�เนิินการ
บำำ�รุงรัักษาและซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้าออกให้้
อยู่่�ในสภาพดีีและเหมาะสม CPNREIT มีีสิทธิดำำ�เนิินการ
ดัังกล่่าวด้วยตนเอง หรืือให้้บุุคคลอ่ื่�นดำำ�เนิินการ โดย 
ค่่าใช้้จ่่ายของ GLAND และสเตอร์์ลิิง แต่่เพีียงผู้้�เดีียว

2.2	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�โครงการอาคารสำำ�นักงาน
เดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการอาคารสำำ�นักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นโครงการย่่อยภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9
เน่ื่�องจากโครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการยูนิิลีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ เป็็นโครงการย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
ซึ่่�งเป็็นโครงการขนาดใหญ่่ท่ี่�กลุ่่�ม GLAND กำำ�ลังพััฒนาข้ึ้�นให้้มีี
ลัักษณะเป็็นศููนย์์กลางย่่านธุุรกิจ (Central Business District) 
แห่่งใหม่่ในบริิเวณถนนพระราม 9 ซึ่่�งจะประกอบด้้วย โครงการ
ศููนย์์การค้้า โครงการอาคารชุุดเพ่ื่�ออยู่่�อาศััย โครงการอาคาร
สำำ�นักงาน โครงการโรงแรม และอ่ื่�น ๆ ดัังนั้้�น หากสถานการณ์
เปลี่่�ยนแปลง ด้้วยเหตุจุากสภาวะเศรษฐกิจิ การเมืือง เทคโนโลยีี 
กลุ่่�ม GLAND อาจไม่่สามารถพััฒนาโครงการย่อยอื่�น ๆ  ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นไปตามรูปแบบและ
แนวทาง (Concept) ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ได้้ หรืือพััฒนาโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ไม่่เสร็็จเรีียบร้้อยตามท่ี่�คาดการณ์ไว้้ 
หรืืออาจมีีการเปลี่�ยนแปลงรููปแบบของโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 โดยไม่่ต้้องได้้รัับความยินยอมจาก CPNREIT ดัังนั้้�น 
CPNREIT อาจมีีความเส่ี่�ยงจากการท่ี่�สภาพแวดล้้อมโดยรวมของ
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 เปลี่�ยนแปลงไปจากท่ี่� 
คาดการณ์ไว้้ อัันอาจส่งผลกระทบถึึงภาพลักษณ์ของโครงการ
อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคาร
สำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ซึ่่�งอาจส่งผลต่่อการตัดสิินใจเช่่าพื้้�นท่ี่�
หรืือต่่ออายุุสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่า รวมทั้้�งอาจส่งผลให้้การจัดหา 
ผู้้�เช่่ามาเช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการทั้้�งสองโครงการดังกล่่าวดำำ�เนิินการ
ได้้ยากข้ึ้�น

2.3	ค วามเสี่่�ยงจากกรณีีการถูกเวนคืืนที่่�ดิิน  

2.4	 ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุนอยู่่�ภาย
ใต้้บัังคัับของหลัักเกณฑ์์ทางกฎหมายเก่ี่�ยวกัับ
สิ่่�งแวดล้้อม โดยการปฏิิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ทาง
กฎหมายดัังกล่่าวอาจส่่งผลให้้ CPNREIT มีีค่่าใช้้
จ่่ายและภาระความรัับผิิดหลายด้้าน

2.5	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกับัภััยธรรมชาติิ อุุบัตัิิภััย และการ
ก่่อความไม่่สงบ
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2.6	ค วามเสี่่�ยงจากการประกัันภััย
การประกอบธุุรกิจของ CPNREIT มีีความเส่ี่�ยงด้้านการดำำ�เนิิน
การและการใช้้ประโยชน์ในทรััพย์สิ์ินท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้้า
ลงทุุน แม้้ว่่า CPNREIT จะจััดให้้มีีการประกัันภััยในทรััพย์์สิินท่ี่� 
CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุนอย่่างเพีียงพอและเหมาะสม  
ตามข้้อกำำ�หนดของกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง แต่่ CPNREIT อาจไม่่
สามารถจััดทำำ�ประกัันภััยท่ี่�คุ้้�มครองความเสี่่�ยงบางประเภทท่ี่�
อาจเกิิดข้ึ้�น หรืือแม้้ว่่า CPNREIT จะสามารถจััดหาประกัันภััย
ได้้ แต่่อััตราเบี้้�ยประกัันอาจไม่่คุ้้�มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ
ท่ี่� CPNREIT จะได้้รัับ หรืือ CPNREIT อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิ
เรีียกร้้องตามท่ี่�ระบุุไว้้ในกรมธรรม์ประกัันภััยท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องได้้ไม่่ว่่า
ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน หรืืออาจเกิิดความล่าช้้าในการชดเชย 
ความเสีียหายตามกรมธรรม์ประกัันภััยดัังกล่่าว โดยท่ี่�ไม่่ใช่่ 
ความผิดของ CPNREIT หรืือ CPNREIT อาจมีีความเส่ี่�ยงจาก
ความสูญเสีียทางการเงิิน เม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์ร้้ายแรงท่ี่� CPNREIT 
อาจไม่่ได้้รัับการชดเชยความเสีียหายอย่่างเพีียงพอ หรืือ 
ไม่่สามารถจัดัให้้มีีการทำำ�ประกันัภััยประเภทดังักล่่าวได้้ อัันอาจ
ส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อผลตอบแทนท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คาดว่่า
จะได้้รัับ 

2.7	 ทรัพัย์์สินิที่่� CPNREIT ถืือครองนั้้�นอาจมีีค่า่ใช้จ้่า่ย
เกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิิน รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิิน
การต่่าง ๆ เพิ่่�มมากขึ้้�น
ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับผลกระทบทางลบหากค่่าใช้้จ่่าย
เก่ี่�ยวกับทรััพย์สิ์ินและค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการต่าง ๆ  เพิ่่�มขึ้�น 
โดยรายได้้ไม่่เพิ่่�มขึ้�นตามหรืือเพิ่่�มขึ้�นในอััตราท่ี่�น้้อยกว่่า

ปััจจัยท่ี่�อาจส่งผลให้้ค่่าใช้้จ่่ายเก่ี่�ยวกับทรััพย์์สิินและค่่าใช้้จ่่าย 
ในการดำำ�เนิินการเพิ่่�มสูงข้ึ้�นได้้แก่่

-	 การเพิ่่�มขึ้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการบำำ�รุงรัักษา

-	 การเพิ่่�มขึ้�นของภาษีีท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์  
รวมทั้้�งค่่าธรรมเนีียมอื่�น ๆ ตามกฎหมาย

-	 การเปลี่�ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบีียบ ข้้อบัังคัับ รวมทั้้�ง
นโยบายของรััฐบาลซึ่่�งจะเพิ่่�มค่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตาม
กฎหมาย กฎระเบีียบ ข้้อบัังคัับ และนโยบายท่ี่�
เปลี่�ยนแปลงนั้้�น

-	 การเพิ่่�มขึ้�นของค่่าใช้้จ่่ายสาธารณูปโภค

-	 การเพิ่่�มขึ้�นของค่่าบริิการสำำ�หรัับผู้้�รัับจ้้างช่่วง (ถ้้ามีี)

-	 การเพิ่่�มขึ้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ

-	 การเพิ่่�มขึ้�นของเบี้้�ยประกัันภััย 

-	 ความเสีียหายหรืือความชำำ�รุดบกพร่องของทรััพย์์สิินซึ่่�ง
ต้้องมีีการแก้้ไข โดยต้้องใช้้ค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการ 
และค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการในส่่วนนี้้�ไม่่สามารถคาด
หมายได้้ และการเพิ่่�มขึ้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงาน
อ่ื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินและการจัดหาประโยชน์ของ 
CPNREIT

3.	ค วามเส่ี่�ยงเก่ี่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินโดย 
CPNREIT

3.1	 การลงทุุนในทรััพย์์สิินมีีความเสี่่�ยง
การลงทุุนในทรััพย์์สิินมีีความเสี่่�ยงหลายประการ รวมถึึงแต่่ 
ไม่่จำำ�กัดเพีียง (1) การเปลี่�ยนแปลงในทางลบของการเมืืองหรืือ
เศรษฐกิจ (2) การเปลี่�ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาด
ในพื้้�นท่ี่� (3) สถานะทางการเงินิของผู้้�เช่่า ผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขายทรััพย์์สิิน 
(4) แหล่่งเงิินทุุนสนัับสนุุน ทั้้�งท่ี่�เป็็นเงิินกู้้�ยืืม ตราสารหนี้้�  
หรืือตราสารทุนซึ่่�งอาจเปลี่�ยนแปลงไป ทำำ�ให้้ส่่งผลกระทบ 
ต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการได้้มาเพิ่่�มซึ่่�งทรััพย์์สิิน 
หรืือการปรัับปรุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน (5) การเปลี่�ยนแปลงอััตรา
ดอกเบี้้�ย ต้้นทุุนการเงิิน และค่่าใช้้จ่่ายเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินงาน
อ่ื่�น ๆ (6) การเปลี่�ยนแปลงกฎหมายด้านสิ่่�งแวดล้้อม กฎหมาย
การกำำ�หนดเขตพื้้�นท่ี่�และหลัักเกณฑ์์อ่ื่�น ๆ ของรััฐบาลและ
นโยบายด้านการเงิิน (7) ข้้อเรีียกร้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมท่ี่�เกิิดข้ึ้�น
จากทรััพย์สิ์ิน (8) การเปลี่�ยนแปลงอััตราค่่าเช่่าในตลาด (9) การ
เปลี่�ยนแปลงของราคาพลังงาน (10) การแข่่งขัันระหว่่างเจ้้าของ
ทรััพย์์สิินหรืือผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินเพ่ื่�อแย่่งลููกค้้าท่ี่�เป็็นผู้้�เช่่าและ 
ผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�ซึ่่�งอาจส่งผลให้้เกิิดพื้้�นท่ี่�ว่่างในพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่า หรืือไม่่
สามารถให้้เช่่าโดยมีีข้้อตกลงท่ี่�เป็็นประโยชน์ได้้ (11) การไม่่
สามารถต่่ออายุุสััญญาเช่่าเม่ื่�อสััญญาเช่่าฉบัับปััจจุบัันหมดอายุุ 
(12) การไม่่สามารถจััดเก็็บค่่าเช่่าหรืือค่่าตอบแทนการใช้้
ประโยชน์จากผู้้�ใช้้ และ/หรืือผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ได้้ตรงตามเวลาท่ี่�กำำ�หนด 
หรืือการไม่่สามารถจััดเก็็บได้้เลยเน่ื่�องจากผู้้�ใช้้ และ/หรืือผู้้�เช่่า
พื้้�นท่ี่�ล้้มละลาย (13) การไม่ส่ามารถจัดัทำำ�ประกันัภััยได้้เพีียงพอ
หรืือครอบคลุุมความเสีียหายหรืือการท่ี่�เบี้้�ยประกัันภััยเพิ่่�มสูงข้ึ้�น 
(14) การเพิ่่�มขึ้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ (15) ทรััพย์สิ์ินชำำ�รุดบกพร่อง
เป็็นเหตุุให้้ต้้องแก้้ไขซ่อมบำำ�รุง ก่่อให้้เกิิดค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�ไม่่อาจ 
คาดหมายได้้ (16) ผู้้�เช่่าไม่่ปฏิบััติิตามข้้อตกลงและเง่ื่�อนไขใน
สััญญาเช่่า (17) การต้องพึ่่�งพากระแสเงิินสดเพ่ื่�อใช้้ในการซ่อม
บำำ�รุงและการพัฒนาปรัับปรุงทรััพย์์สิิน (18) การท่ี่�ค่่าใช้้จ่่ายใน
การดำำ�เนิินการเพิ่่�มสูงข้ึ้�น รวมถึึงค่่าภาษีีท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์สิ์ิน 
(19) สิิทธิหรืือภาระติิดพัันใด ๆ ท่ี่�ตรวจไม่่พบขณะท่ี่�ทำำ�การ 
ตรวจสอบหรืือสอบทานอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กรมท่ี่�ดิิน (20) 
เหตุุสุุดวิิสััยท่ี่�ทำำ�ให้้เกิิดความเสีียหายท่ี่�ไม่่อาจทำำ�ประกัันภััยได้้ 
และ (21) การแพร่ระบาดของโรคติิดต่่อ

ปััจจัยต่าง ๆ  เหล่่านี้้�ส่่งผลให้้เกิิดความผันผวนของอััตราการเช่่า
พื้้�นท่ี่� อััตราค่า่เช่่าและค่า่ตอบแทนการใช้้ประโยชน์ใ์นพื้้�นท่ี่� หรืือ
ค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินการ ทำำ�ให้้เกิิดผลกระทบในทางลบ 
ต่่อมููลค่่าของทรััพย์์สิินและรายได้้ท่ี่�ได้้รัับจากทรััพย์์สิิน มููลค่่า
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT อาจลดลงอย่่างมีีนัยสำำ�คัญหาก 
ตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือเศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่่�ในช่่วง
ขาลงอย่่างกะทัันหััน



รายงานประจำ�ปี 256366

3.2		ค วามเส่ี่�ยงจากการตรวจสอบข้้อมููลก่่อนเข้้า
ลงทุุน
ก่่อนการลงทุุนในทรััพย์์สิิน ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ทำำ�การศึึกษา
ข้้อมููลรายละเอีียดของทรััพย์ส์ินินั้้�น ๆ  โดยทำำ�การตรวจสอบหรืือ
สอบทานข้้อมููลต่่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง (Due Diligence) ก่่อน 
การตัดสิินใจเข้้าลงทุุน โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ศึึกษารายงาน
ของบริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน รายงานทางวิิศวกรรมของ
ทรััพย์์สิิน รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรััพย์์สิิน  
ตลอดจนข้้อมููลและสััญญาต่่าง ๆ อย่่างไรก็ตามการกระทำำ� 
ดัังกล่่าวมิได้้เป็็นการประกัันว่่าทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT จะเข้้า
ลงทุุน จะปราศจากความเสีียหายหรืือความบกพร่องท่ี่�อาจจะ
ต้้องมีีค่าใช้้จ่่ายในการปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซม รายงานของ 
ผู้้�ประเมิินราคา รายงานการตรวจสภาพทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT 
จะเข้้าลงทุุน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของทรััพย์สิ์ินโดยท่ี่�ปรึึกษากฎหมายท่ี่�ผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ใช้้เป็็น
พื้้�นฐานในการประเมิินและตรวจสอบทรััพย์์สิินอาจมีีข้้อบกพร่อง 
มีีความไม่่ถููกต้้อง เน่ื่�องจากความบกพร่องบางอย่่างของทรััพย์์สิิน
ท่ี่�อาจจะตรวจพบได้้ยาก หรืือไม่่สามารถตรวจพบได้้ เน่ื่�องจาก
ข้้อจำำ�กัดในการตรวจสอบ รวมไปถึึงเทคนิิคหรืือวิิธีีการท่ี่�ใช้้ใน
การตรวจสอบ หรืือปััจจัยอื่่�น ๆ  ท่ี่�เป็็นข้้อจำำ�กัดในการตรวจสอบ
ของทั้้�งผู้้�ประเมิินราคา วิิศวกรและท่ี่�ปรึึกษากฎหมาย

นอกจากนั้้�นแล้้ว ทรััพย์์สิินท่ี่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุนอาจมีี 
การละเมิดิกฎ ระเบีียบ ข้้อบังัคัับต่่าง ๆ  ท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกับัทรััพย์สิ์ิน 
ซึ่่�งการศึึกษาข้้อมููลรายละเอีียดและการตรวจสอบเอกสารท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้อง (Due Diligence) ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจไม่่
สามารถครอบคลุุมถึึงได้้ ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้เกิิดภาระค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�
เกิินกว่่าท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ประมาณการไว้้ก่่อนการลงทุุน 
หรืือก่่อให้้เกิิดหน้้าท่ี่�ท่ี่�ต้้องปฏิบััติิตามข้้อผููกพัันท่ี่�เก่ี่�ยวกับ 
การละเมิิดกฎข้้อบัังคัับดัังกล่่าวท่ี่�ถููกกำำ�หนดโดยหน่่วยงาน
ราชการท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

3.3	มู ูลค่่าของทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนตามการ
ประเมิินค่่าโดยบริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์์สิินไม่่ ได้้
เป็็นเครื่่�องแสดงมููลค่่าท่ี่�แท้้จริิงของทรััพย์์สิิน และ
ไม่ส่ามารถรับัประกัันได้ว้่า่ราคาขายของทรัพัย์์สินิ
นั้้�นจะเป็็นไปตามที่่�ประเมิิน ไม่่ว่่าในปััจจุุบัันหรืือใน
อนาคต

3.4	ค วามเส่ี่�ยงจากการที่� CPNREIT ลงทุุนในสิิทธิิการ
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
เน่ื่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT เป็็นการลงทุุนในสิิทธิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังนั้้�น มููลค่่าของสิิทธิการเช่่าอาจลดลง
เน่ื่�องจากการลดลงของระยะเวลาการเช่่าท่ี่�เหลืืออยู่่� หรืือมููลค่่า
สิิทธิการเช่่าอาจมีีการเปลี่�ยนแปลง อัันเน่ื่�องจากการ
เปลี่่�ยนแปลงของการประเมิินราคาของมููลค่่าสิิทธิการเช่่า  
ซึ่่�งปััจจัยต่าง ๆ เหล่่านี้้�จะส่่งผลกระทบต่่อมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์  
ซึ่่�งอาจทำำ�ให้้มููลค่่าของหน่่วยทรััสต์์มีีการเปลี่่�ยนแปลงเพิ่่�มขึ้�น
หรืือลดลงได้้

4.	ค วามเสี่่�ยงอื่่�น ๆ

4.1	 การเปลี่่�ยนแปลงในมาตรฐานบััญชีีหรืือกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

4.2	มู ูลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT อาจมิิ ได้้เป็็น
มููลค่่าท่ี่�แท้้จริิงที่่� CPNREIT จะได้้รัับหากมีีการ
จำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินออกไปทั้้�งหมดหรืือมีีการเลิิก 
CPNREIT 

4.3	ค วามเสี่่�ยงจากขาดสภาพคล่องในการซื้้�อขาย
หน่่วยทรััสต์์ ในตลาดรอง

4.4	ค วามเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียม 
ในการซื้้�อหรืือขาย โอนหรืือรัับโอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการ 
ซื้้�อหรืือขาย โอนหรืือรัับโอนสิิทธิการเช่่า (ในกรณีีท่ี่� CPNREIT 
ลงทุนุโดยการเช่่าอสังัหาริมิทรััพย์)์ และการดำำ�เนินิงานเพ่ื่�อจัดัหา
ผลประโยชน์จากทรััพย์สิ์ินของ CPNREIT ในอนาคต อาจมีีภาระ
ภาษีีและค่่าธรรมเนีียมท่ี่�เกิิดจากการซื้้�อหรืือขาย หรืือโอนหรืือ
รัับโอนกรรมสิทธิ์์�  หรืือโอนหรืือรัับโอนสิิทธิการเช่่าใน
อสัังหาริิมทรััพย์ ์และการดำำ�เนิินงานเพ่ื่�อจััดหาผลประโยชน์จาก
ทรััพย์สิ์ินของ CPNREIT ซึ่่�ง CPNREIT อาจต้อ้งรัับภาระทั้้�งหมด
หรืือบางส่่วน โดยท่ี่�อััตราภาษีีและอััตราค่่าธรรมเนีียมท่ี่� 
CPNREIT จะต้้องชำำ�ระดัังกล่่าว หรืือการใช้้สิิทธิประโยชน์ทาง
ภาษีี อาจแตกต่่างจากท่ี่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุบััน

นอกจากนี้้� ในอนาคตภาระภาษีีของ CPNREIT และ/หรืือภาระ
ภาษีีของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการลงทุุน และ/หรืือ
การซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือการดำำ�เนิินงานเพ่ื่�อจััดหา 
ผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT และการได้้รัับ
ประโยชน์ตอบแทนจาก CPNREIT อาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากท่ี่�
เป็็นอยู่่�ในปััจจุบััน หากมีีการเปลี่�ยนแปลงกฎหมายและระเบีียบ
ด้้านภาษีีอากรหรืือด้้านอ่ื่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

4.5	ค วามสามารถในการจ่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ของ CPNREIT 
การจ่ายประโยชน์ตอบแทนของ CPNREIT จะถููกพิิจารณาจาก
ผลการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT ซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับปััจจัยหลาย
ประการ ได้้แก่่ สภาวะทางเศรษฐกิิจทั้้�งในประเทศและ 
ต่่างประเทศ ความสามารถของผู้้�เช่่าและผู้้�เช่่าช่่วงในการชำำ�ระ
ค่่าเช่่า ต้้นทุุนในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ค่่าใช้้จ่่ายในการ
ดำำ�เนิินงานต่่าง ๆ สภาวะการแข่่งขัันของผู้้�ประกอบการ อััตรา
การเช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการท่ี่� CPNREIT ลงทุุน การเปลี่�ยนแปลง
กฎหมายและข้้อบัังคัับท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิิน ภััยธรรมชาติิ 
สภาวะทางการเมืือง ดัังนั้้�น จึึงมีีความเส่ี่�ยงท่ี่�นัักลงทุุนจะไม่่ได้้
รัับประโยชน์ตอบแทนตามท่ี่�ได้้ประมาณการเอาไว้้ หรืือ 
CPNREIT จะไม่่สามารถรัักษาระดัับการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
หรืือเพิ่่�มการจ่ายประโยชน์ตอบแทนได้้
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4.6	ร าคาซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์อาจไม่่ ได้้สะท้้อนมููล 
ค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT 

4.7	 เงิินคืืนทุุนจากการเลิิกกองทรััสต์์อาจจะน้้อยกว่่า
จำำ�นวนเงิินที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ได้้ลงทุุน

4.8	ค วามเสี่่�ยงจากการที่� CPNREIT อาจจะระดมทุุน
เพื่่�อลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิท่ี่�จะลงทุนุเพิ่่�มเติมิไม่่ ได้้ครบ
ตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้
ตามท่ี่�ท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งท่ี่� 
1/2562 เม่ื่�อวัันท่ี่� 22 พฤศจิิกายน 2562 ได้้มีีมติิอนุุมััติิการ 
เพิ่่�มทุน โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม  
ในจำำ�นวนไม่่เกิิน 770 ล้้านหน่่วย โดยมีีวััตถุประสงค์์ในการ 
นำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการเพิ่่�มทุนไปดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

(1)	 เพ่ื่�อลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล 
ลำำ�ปาง โครงการเซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี โครงการเซ็็นทรััล 
อุุบลราชธานีี โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
(โดยไม่่รวมการชำำ�ระค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ)) โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
และโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือ

(2)	 เพ่ื่�อชำำ�ระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมเงินิท่ี่�ใช้้ในการลงทุนุในโครงการ
เซ็็นทรััล มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง โครงการ
เซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี โครงการเซ็็นทรััล อุุบลราชธานีี 
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) (โดยไม่่รวม
การชำำ�ระค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วง 
ต่่ออายุุ)) โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
และโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือ

(3)	 เพ่ื่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่าง ๆ สำำ�หรัับการระดมทุนและ 
การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล 
ลำำ�ปาง โครงการเซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี โครงการเซ็็นทรััล 
อุุบลราชธานีี โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
(โดยไม่่รวมการชำำ�ระค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล  
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)) โครงการอาคารสำำ�นักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือ

(4)	 เพ่ื่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ CPNREIT

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้รัับอนุุญาตในการออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมจากสำำ�นักงาน ก.ล.ต. เมื่่�อวัันท่ี่� 24 
กุุมภาพัันธ์์ 2563 แต่่เน่ื่�องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
เชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) ได้้ส่่งผลกระทบต่่อการ
ดำำ�เนิินงานของธุุรกิจท่ี่� เ ก่ี่�ยวข้้องในวงกว้้าง ซึ่่� งรวมถึึง
อสัังหาริิมทรััพย์์เชิิงพาณิิชย์์ซึ่่�ง CPNREIT ลงทุุนอยู่่�ในปััจจุบััน 
และจะเข้้าลงทุุนในอนาคต ตลอดจนส่่งผลให้้สภาวะการลงทุุน
ในตลาดทุุนมีีความผันผวนอย่่างรุุนแรง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
จึึงเห็็นควรให้้เล่ื่�อนการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมออกไป 

อย่่างไรก็ตาม เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามแผนการเข้้าลงทุุนท่ี่�กำำ�หนดไว้้ 
CPNREIT จึึงได้้เข้้าลงทุุนในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส เม่ื่�อวัันท่ี่� 1 มีีนาคม 2563 และโครงการอาคาร
สำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เม่ื่�อวัันท่ี่� 2 มีีนาคม 2563 รวมทั้้�งการ
จดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) เม่ื่�อวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 2563 (โดยท่ี่�ค่่าเช่่าสำำ�หรัับโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) จะมีีการชำำ�ระในปีี 2568)  
โดยใช้้แหล่่งเงิินทุุนทั้้�งหมดจากเงิินกู้้�ยืืมจากสถาบัันการเงิิน 

ในการนี้้� เพ่ื่�อให้้การดำำ�เนินิการลงทุนุในทรััพย์สิ์ินเพิ่่�มเติิมเป็น็ไป
ตามแผนงานท่ี่�ได้้รัับอนุุมััติิจากท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ของ CPNREIT ครั้้�งท่ี่� 1/2562 เม่ื่�อวัันท่ี่� 22 พฤศจิิกายน 2562 
ท่ี่�มีีมติให้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินตามลำำ�ดับต่่อไปนี้้� (1) โครงการ
เซ็็นทรััล มารีีนา (2) โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง (3) โครงการ
เซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี และ (4) โครงการเซ็็นทรััลอุุบลราชธานีี 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิินได้้พิิจารณาแล้้วเห็็น
ว่่า ขนาดการระดมทุนเพ่ื่�อการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา 
และโครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง น่่าจะมีีความเหมาะสมกับัสภาวะ
ตลาดทุุน ดัังนั้้�น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จึึงดำำ�เนิินการออกและ 
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุนของ CPNREIT จำำ�นวน 
355,557,300 หน่่วย เพ่ื่�อลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนใน
โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง มููลค่่า
ทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 5,672 ล้้านบาท และ/หรืือ เพ่ื่�อชำำ�ระหนี้้�จากการ
กู้้�ยืืมเงิินท่ี่�ใช้้ในการลงทุนุในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ซึ่่�งมีี
การเข้้าลงทุุนแล้้ว รวมถึึงค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิการ
เช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เพ่ื่�อปรัับ
โครงสร้า้งทุุนของ CPNREIT ให้ม้ีีความเหมาะสม และยังัจะช่่วย
ลดความเส่ี่�ยงทางการเงิินของ CPNREIT จากการท่ี่�มีีอัตราส่่วน
การกู้้�ยืืมเงินิต่่อสิินทรััพย์ร์วมในระดับัค่่อนข้้างสูงูกว่่าอััตราส่ว่น
การกู้้�ยืืมตามนโยบาย โดย ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 CPNREIT 
มีีอัตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อสิินทรััพย์์รวมในกรณีีท่ี่�ไม่่รวมมููลค่่า
ทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) อยู่่�ท่ี่�
ประมาณร้้อยละ 43.8 โดยภายหลัังการเพิ่่�มทุนและลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมครั้้�งนี้้� คาดว่่าจะเป็็นประโยชน์แก่่ 
CPNREIT โดยจะทำำ�ให้้อััตราส่่วนดัังกล่่าวลดลงไปอยู่่�ท่ี่�ประมาณ
ร้้อยละ 39.9 และจะทำำ�ให้้ CPNREIT มีีสภาพคล่่องในการ 
ชำำ�ระคืืนเงิินต้้น และ/หรืือดอกเบี้้�ย (Debt Service) มากข้ึ้�น  
ซึ่่�งจะช่่วยลดความเส่ี่�ยงทางการเงิินของ CPNREIT

อนึ่่�ง สำำ�หรัับการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี และ
โครงการเซ็็นทรััล อุุบลราชธานีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะพิิจารณา
ลงทุุนในทรััพย์สิ์ินดัังกล่่าวเม่ื่�อสภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนเอื้้�อ
อำำ�นวยต่อการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ เพ่ื่�อให้ม้ีีการลงทุนุครบถ้้วน
ตามมติท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งท่ี่� 
1/2562



รายงานประจำ�ปี 256368

4.9	ค วามเสี่่�ยงจากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)
•		  CPNREIT จะต้้องบัันทึึกหนี้้� สิินจากสััญญา

เช่่าในงบการ เงิินของ CPNRE IT สำำ�ห รัับ
การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) 

	 การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
จะมีีการชำำ�ระค่่าเช่่าในปีี 2568 ไม่่เกิิน 25,394 ล้้านบาท 
(ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม 
อากรแสตมป์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ  
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง) โดยได้้มีีการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าสำำ�หรัับ
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เม่ื่�อวัันท่ี่�  
31 มีีนาคม 2563 ซึ่่�งตามหลัักเกณฑ์์ของมาตรฐาน 
การบัญชีีท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง CPNREIT จะต้้องบัันทึึกหนี้้�สิิน 
จากสััญญาเช่่าคู่่�กับการบันทึึกทรััพย์์ สิินโครงการ 
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในงบการเงิินของ 
CPNREIT ตั้้�งแต่่วัันท่ี่�มีีการลงทุุน ซึ่่�งเป็็นวัันเดีียวกันกัับ 
วัันท่ี่�มีีการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่า 

	 อย่่างไรก็ตาม หนี้้�สิินจากสััญญาเช่่าดัังกล่่าวไม่่ถููกนัับ 
รวมเป็็นการกู้้�ยืืมเงิินสำำ�หรัับการคำำ�นวณอััตราส่่วนการ 
กู้้�ยืืมเงิินตามประกาศ ทจ. 49/2555 นอกจากนี้้� ค่่าใช้้จ่่าย
ดอกเบี้้�ยท่ี่�เกิิดจากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าดัังกล่่าวเป็็น 
ค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งจะไม่่กระทบต่่อความสามารถ
ของ CPNRE IT ในการจ่ายเ งิิน จ่่ายผู้้�ถืื  อหน่่วย 
(Distribution)

•		  CPNREIT จะต้้องจััดหาแหล่่งเงิินทุุนที่่�เพีียงพอ
สำำ�หรัับการชำำ�ระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568

	 เน่ื่�องจากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) จะมีีการชำำ�ระค่่าเช่่าในปีี 2568 ไม่่เกิิน 
25,394 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน 
ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์ ์ค่่าธรรมเนีียม และค่า่ใช้้จ่่าย
อ่ื่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง) ดัังนั้้�น CPNREIT จะต้้องจััดหาแหล่่ง
เงิินทุุนสำำ�หรัับการชำำ�ระค่่าเช่่าดัังกล่่าวในปีี 2568 ซึ่่�งอาจ
มีีความเสี่่�ยงในการระดมทุุนให้้เพีียงพอสำำ�หรัับการชำำ�ระ
ค่่าเช่่าตามกำำ�หนดเวลา 

	 อย่่างไรก็ตาม เพ่ื่�อเป็็นการเตรีียมการสำำ�หรัับการจัดหา
แหล่่งเงิินทุุนสำำ�หรัับการชำำ�ระค่่าเช่่าดัังกล่่าว ผู้้�จัดการกอง
ทรััสต์์ได้้จััดให้้มีีการเสนอต่่อท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เพ่ื่�อขออนุุมััติิการเพิ่่�มทุนของ CPNREIT โดยตามมติิ 
ท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งท่ี่� 
1/2562 ในวัันท่ี่� 22 พฤศจิิกายน 2562 ได้้มีีมติอนุุมััติิการ
เพิ่่�มทุนของ CPNREIT โดยการออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในปีี 2568 ในจำำ�นวนไม่่เกิิน 630  
ล้้านหน่่วย โดยมีีวััตถุประสงค์์ในการนำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการ
เพิ่่�มทุนไปชำำ�ระค่า่เช่่าสำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  

(ช่่วงต่่ออายุ)ุ และ/หรืือเพ่ื่�อชำำ�ระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมเงิินท่ี่�ใช้้
ในการชำำ�ระค่่าเช่่าสำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ) และ/หรืือเพ่ื่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่าง ๆ สำำ�หรัับ
การชำำ�ระค่่าเช่่าสำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) และ/หรืือเพ่ื่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ 
CPNREIT 

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููล 
เก่ี่�ยวกับการจััดหาแหล่่งเงิินทุุนเพ่ื่�อนำำ�มาชำำ�ระค่่าเช่่า 
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568  
ตามมติท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT 
ครั้้�งท่ี่� 1/2562 ดัังกล่่าว ในรายงานประจำำ�ปีีของ CPNREIT 
การแจ้้งในท่ี่�ประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำำ�ปีีของ 
CPNREIT และการเปิิดเผยในเว็็บไซต์์ของตลาด 
หลัักทรััพย์์ฯ ในส่่วนข้้อมููลรายบริิษััท/หลัักทรััพย์์ หััวข้้อ
เร่ื่�อง นโยบายการลงทุุน

	 นอกจากนี้้� แหล่่งเงิินทุุนจากเงิินกู้้�ยืืมจะเป็็นอีีกแหล่่งเงิิน
ทุุนท่ี่� CPNREIT สามารถใช้้สำำ�หรัับการชำำ�ระค่่าเช่่า
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ได้้ โดยท่ี่�
สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินของ CPNREIT จะเป็็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุน ท่ี่� ทจ. 49/2555 ซึ่่�งกำำ�หนด
ไว้้ว่่า กองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้้ไม่่เกิินร้้อยละ 35.0 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม หรืือไม่เ่กิินร้้อยละ 60 ของมููลค่่า
ทรััพย์สิ์ินรวมสำำ�หรัับกองทรััสต์์ท่ี่�อัันดัับความน่า่เช่ื่�อถืืออยู่่�
ในอัันดัับท่ี่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment Grade) ทั้้�งนี้้� 
ปััจจุบััน CPNREIT ได้้รัับการจัดอัันดัับความน่าเช่ื่�อถืือจาก 
TRIS ไว้้ท่ี่�ระดัับ “AA” แนวโน้้มอันดัับเครดิต “Negative” 
หรืือ “ลบ” (จััดอัันดัับเม่ื่�อวัันท่ี่� 22 กรกฎาคม 2563)  
อีีกทั้้�งภายหลัังการลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม 
ในครั้้�งนี้้�เสร็็จสิ้้�น CPNREIT จะมีีขนาดฐานทรััพย์สิ์ินท่ี่�ใหญ่่
ข้ึ้�น โดยเพิ่่�มขึ้�นจากทรััพย์สิ์ินรวมของ CPNREIT ซึ่่�งมีีมููลค่่า 
71,577 ล้้านบาท (ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563) 

	 อย่่างไรก็ดีี หาก CPNREIT ต้้องระดมทุนจากเงิินกู้้�ยืืมทั้้�ง
จำำ�นวนเพ่ื่�อชำำ�ระค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568 สััดส่่วนการกู้้�ยืืมของ CPNREIT 
คาดว่่าจะอยู่่�ท่ี่�ประมาณร้้อยละ 52.6 ภายใต้้สมมติฐานว่่า 
ณ ช่่วงเวลานั้้�น CPNREIT ยัังคงได้้รัับการจัดอัันดัับความ
น่่าเช่ื่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับท่ี่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment 
Grade) โดยเงิินกู้้�ยืืมประกอบด้้วย (1) เงิินกู้้�ยืืมอ้างอิิง 
ตามงบการเงิินล่่าสุุด ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 (2) เงิิน
กู้้�ยืืมท่ี่�จะใช้้สำำ�หรัับโครงการปรัับปรุงในปีี 2564 และ  
(3) เงิินกู้้�ยืืมท่ี่�จะใช้้สำำ�หรัับการชำำ�ระค่่าเช่่าของโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568 ทั้้�งจำำ�นวน 
สำำ�หรัับมููลค่่าทรััพย์์สิินประกอบด้้วย (1) ทรััพย์์สิินเดิิม
อ้้างอิิงตามงบการเงิินล่่าสุุด ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 
(2) มููลค่่าทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมตามมติิท่ี่�ประชุุม
วิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งท่ี่� 1/2562 และ (3) มููลค่่า
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ทรััพย์์สิินโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ทั้้�งนี้้� 
หากในปีี 2568 CPNREIT ไม่่ได้้รัับการจััดอัันดัับความ 
น่่าเช่ื่�อถืือให้้อยู่่�ในอัันดัับท่ี่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment 
Grade) CPNREIT จะมีีความสามารถในการระดมทุน 
โดยการกู้้�ยืืมเงิินลดลงจากท่ี่�ประมาณร้้อยละ 52.6  
ตามสมมติฐิานข้้างต้น้ เป็็นอััตราสููงสุุดไม่่เกิินร้้อยละ 35.0 
โดยใช้้สมมติฐานเดีียวกัน ด้้วยเหตุุดัังกล่่าว คาดว่่า 
CPNREIT จะต้้องจััดหาแหล่่งเงิินทุุนอ่ื่�นเพิ่่�มเติิมอีีกจำำ�นวน
ประมาณ 16,638 ล้้านบาท

	 อนึ่่�ง ในกรณีีท่ี่� CPNREIT ไม่่สามารถจััดหาเงิินทุุนเพ่ื่�อ
ชำำ�ระค่่าเช่่าทั้้�งหมดสำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568 ได้้อย่่างเพีียงพอนั้้�น คู่่�สัญญา 
จะร่่วมกันเจรจาเพ่ื่�อหาข้้อตกลงสำำ�หรัับกรณีีดังกล่่าว และ
หากไม่่สามารถหาข้้อตกลงร่่วมกันได้้ เซ็็นทรััล พระราม 2 
มีีสิทธิบัังคัับหลัักประกัันการชำำ�ระค่่าเช่่าตามความเสีีย
หายท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจริง โดยมููลค่่าหลัักประกัันมีีวงเงิินสููงสุุด 
1,800 ล้้านบาท

•		ผล  กระทบจากการที่่� CPNREIT อาจมีการออก
และเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมเพื่่�อเป็็นเงิินทุุน
สำำ�หรัับการชำำ�ระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 
2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568

	 เน่ื่�องจากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) จะมีีการชำำ�ระค่่าเช่่าในปีี 2568 ไม่่เกิิน 
25,394 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน 
ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์ ์ค่่าธรรมเนีียม และค่า่ใช้้จ่่าย
อ่ื่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง) ในการนี้้� ตามมติิท่ี่�ประชุุมวิสามััญ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งท่ี่� 1/2562 ในวัันท่ี่� 
22 พฤศจิิกายน 2562 จึึงได้้มีีมติอนุุมััติิการเพิ่่�มทุนของ 
CPNREIT โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม
ในปีี 2568 ในจำำ�นวนไม่่เกิิน 630 ล้้านหน่่วย โดยมีี
วััตถุประสงค์์ในการนำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการเพิ่่�มทุนไปชำำ�ระ 
ค่่าเช่่าสำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
และ/หรืือเพ่ื่�อชำำ�ระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมเงิินท่ี่�ใช้้ในการชำำ�ระ
ค่่าเช่่าสำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
และ/หรืือเพ่ื่�อเป็็นค่่าใช้้จ่า่ยต่า่ง ๆ  สำำ�หรัับการชำำ�ระค่่าเช่่า

สำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และ/
หรืือเพ่ื่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ CPNREIT โดยจะมีี 
การจัดสรรให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมของ CPNREIT  
ไม่่ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 50 ของหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�จะออกและเสนอ
ขายเพิ่่�มเติิม และจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในส่่วนท่ี่�
เหลืือให้้แก่่บุุคคลในวงจำำ�กัด และ/ หรืือประชาชนทั่่�วไป 
ตามท่ี่�เห็็นสมควรในราคาเดีียวกับการเสนอขายผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์เดิิมของ CPNREIT ดัังนั้้�นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ของ CPNREIT อาจได้้รัับผลกระทบจากการออกและ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ใหม่่เพิ่่�มเติิมดังกล่่าวในขณะนั้้�น  
เช่่น การลดลงของสิิทธิออกเสีียงในการประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ (Control Dilution) การลดลงของราคา
หน่่วยทรััสต์์ (Price Dilution) หรืือ การลดลงของ 
ผลตอบแทนต่่อหน่่วย (Earning Dilution) โดยหาก
คำำ�นวณผลกระทบจากจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์สููงสุุดท่ี่�จะ 
ออกและเสนอขายในปีี 2568 (สมมติิฐานท่ี่�จำำ�นวน 
หน่่วยสูงสุุดเท่่ากัับ 630 ล้้านหน่่วย) คาดว่่าจะมีีผลกระทบ 
ของการลดลงของสััดส่่วนผู้้�ถืือหน่่วยเดิิม (Dilution)  
ในปีี 2568 สำำ�หรัับผู้้�ถืือหน่่วยเดิิมท่ี่�ไม่่จองซื้้�อหน่่วยเพิ่่�ม
ทุุนในปีี 2568 ประมาณร้้อยละ 20 บนฐานของจำำ�นวน
หน่่วยทรััสต์์หลัังการเพิ่่�มทุนในครั้้�งนี้้�เท่่ากัับ 2,532.48 
ล้้านหน่่วย (สมมติฐานจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุนครั้้�งนี้้� 
ท่ี่�จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์สููงสุุดเท่่ากัับ 320.00 ล้้านหน่่วย) 
รวมกับจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์สููงสุุดท่ี่�คาดว่่าจะออกเพิ่่�มเติิม
ในปีี 2568 ดัังกล่่าว และไม่่มีีการออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในช่่วงหลัังจากนี้้�ถึึงปีี 2568 อย่่างไร
ก็็ตาม จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ออกและเสนอขายเพิ่่�มเติิม
จริงอาจน้อยกว่่าจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์สููงสุุด (ไม่่เกิิน 630 
ล้้านหน่่วย) ดัังกล่่าวข้้างต้้น โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะ
พิิจารณาถึึงโครงสร้้างเงิินทุุนท่ี่�เหมาะสมในขณะนั้้�นในการ
ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ออกใหม่่ร่่วมกับแหล่่ง 
เงิินทุุนอ่ื่�น เช่่น การกู้้�ยืืมเงิิน และ/หรืือการออกหุ้้�นกู้้�  
เพ่ื่�อให้้เกิิดประโยชน์สููงสุุดต่่อ CPNREIT และผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์



รายงานประจำ�ปี 256370

ข้้อพิิพาท
ทางกฎหมาย

	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ได้้บริิหารกองทรััสต์์ภายใต้้กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องอย่่างเคร่่งครััด ได้้แก่่ พระราชบัญญััติิหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ 
พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งท่ี่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) พระราชบัญญััติิทรััสต์์เพ่ื่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 (รวมทั้้�งท่ี่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) กฎเกณฑ์์
ของหน่่วยงานกำำ�กับดููแล และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

	 ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่มีีคดีีความ ซึ่่�งเป็็นคู่่�ความหรืือคู่่�กรณีี โดยท่ี่�คดีีหรืือข้้อพิิพาทในชั้้�นอนุุญาโตตุลาการ 
หรืือข้้อพิิพาททางกฎหมายอื่�นใดท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญ และเก่ี่�ยวข้้องโดยตรงกัับธุุรกิจของกองทรััสต์์ท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เช่ื่�อว่่าจะส่่งผลกระทบใน 
ทางลบอย่่างร้้ายแรงต่่อต่่อกองทรััสต์์ท่ี่�มีีจำำ�นวนสููงกว่่าร้้อยละ 5 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของกองทรััสต์์ สถานะการเงิิน ผลการดำำ�เนิินงาน และ
แนวโน้้มการดำำ�เนิินการในอนาคต รวมถึึงไม่่มีีมีีข้้อพิิพาทใดท่ี่�กระทบต่่อการจัดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์บริิหารอยู่่�อย่่างมีี
นััยสำำ�คัญ



71

เหตุุการณ์์ที่่�สำำ�คััญ
และข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

ปีี 2560
•	 CPNREIT ได้้ถููกจััดตั้้�งข้ึ้�นตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพ่ื่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 เมื่่�อวัันท่ี่� 29 พฤศจิิกายน 2560  

ผ่่านกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุุนรวม CPNRF

•	 หน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT เริ่่�มทำำ�การซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย วัันแรกในวัันท่ี่� 14 ธัันวาคม 2560

ปีี 2561
•	 วัันท่ี่� 25 พฤษภาคม 2561 TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตองค์์กร (Issuer Rating) ของ CPNREIT ท่ี่�ระดัับ “AA” และ 

แนวโน้้มอันดัับเครดิต “Stable” หรืือ “คงท่ี่�”

•	 วัันท่ี่� 29 มิิถุุนายน 2561 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิตองค์์กรของ CPNREIT ท่ี่�ระดัับ “AA” และแนวโน้้มอันดัับเครดิต “Stable” 
หรืือ “คงท่ี่�” และได้้จััดอัันดัับเครดิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ท่ี่�ระดัับ “AA” และแนวโน้้มอันดัับ
เครดิต “Stable” หรืือ “คงท่ี่�”

•	 วัันท่ี่� 17 สิิงหาคม 2561 CPNREIT ได้้ดํําเนิินการออกหุ้้�นกู้้�ตามมติท่ี่�ประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT  
ประจํําปีี 2561 ซึ่่�งเป็็นการออกภายใต้้โครงการหุ้้�นกู้้� (Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงิิน  
16,250 ล้้านบาท โดยได้้ออกหุ้้�นกู้้�จํํานวน 10,040 ล้้านบาท เพ่ื่�อนำำ�เงิินมาชํําระหนี้้�ตามสัญญาเงิินกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�ใด ๆ และ 
นํํามาใช้้จ่่ายต่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการออกหุ้้�นกู้้�และการชํําระหนี้้�ดัังกล่่าว

ปีี 2562
•	 วัันท่ี่� 8 กุุมภาพัันธ์์ 2562 CPNREIT ได้้ดำำ�เนิินการออกหุ้้�นกู้้�จำำ�นวน 4,495 ล้้านบาท (เป็็นการออกภายใต้้โครงการหุ้้�นกู้้� 

(Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงิิน 16,250 ล้้านบาท) เพ่ื่�อนำำ�เงิินมาชํําระหนี้้�ตามสัญญาเงิิน 
กู้้�ยืืมหรืือหนี้้�ใด ๆ และนํํามาใช้้จ่่ายต่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการออกหุ้้�นกู้้�และการชํําระหนี้้�ดัังกล่่าว 

•	 วัันท่ี่� 25 มิิถุุนายน 2562 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ท่ี่�ระดัับ “AA” 
และแนวโน้้มอันดัับเครดิต “Stable” หรืือ “คงท่ี่�”

•	 วัันท่ี่� 8 สิิงหาคม 2562 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้มีีมติรัับทราบการลาออกของ นายชาลีี มาดาน  
พ้้นจากตำำ�แหน่่งกรรมการอิสระ และประธานกรรมการของบริิษััท โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 31 สิิงหาคม 2562 และอนุุมััติิแต่่งตั้้�ง  
นายพงศกร เท่ี่�ยงธรรม เข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่งกรรมการอิสระ และกรรมการของบริิษััท โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 กัันยายน 2562 

•	 วัันท่ี่� 22 สิิงหาคม 2562 ท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งท่ี่� 1/2562 ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้มีีมติอนุุมััติิแต่่งตั้้�ง นางอวยพร  
ฟููตระกููล เข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่งกรรมการอิสระ และกรรมการของบริิษััทฯ โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 กัันยายน 2562

•	 วัันท่ี่� 22 พฤศจิิกายน 2562 ท่ี่�ประชุมุวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งท่ี่� 1/2562 ของ CPNREIT และมีีมติอินุุมััติิการลงทุุนเพิ่่�มเติิม
ของกองทรััสต์์ CNREIT โดยมีีรายละเอีียดตามท่ี่�ได้้แจ้้งข่่าวผ่านระบบเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์แ์ห่่งประเทศไทย 
เม่ื่�อวัันท่ี่� 6 ธัันวาคม 2562 และเผยแพร่ผ่่านเว็็บไซต์์ของ CPNREIT (http://www.cpnreit.com/th)

•	 วัันท่ี่� 9 ธัันวาคม 2562  ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยและ ฟุุตซี่� รััสเซล (FTSE Russell) ประกาศผลการทบทวน 
รายชื่�อหลัักทรััพย์์ชุุดใหม่่ท่ี่�จะใช้้ในการคำำ�นวณ FTSE SET Index Series มีีผลวัันท่ี่� 23 ธัันวาคม 2562 เป็็นต้้นไป  
โดย CPNREIT ได้้รัับการคัดเลืือกอยู่่�ใน FTSE SET Mid Cap Index

เหตุุการณ์์ที่่�สำำ�คััญ



รายงานประจำ�ปี 256372

ปีี 2563

•	 CPNREIT ได้้ลงทุุนในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เม่ื่�อวัันท่ี่� 1 มีีนาคม 2563 และโครงการอาคารสำำ�นักงาน 
ยูนิูิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เม่ื่�อวัันท่ี่� 2 มีีนาคม 2563 โดยได้้ดํําเนิินการจดทะเบีียนท่ี่�สํํานัักงานท่ี่�ดิินเพ่ื่�อรัับโอนสิิทธิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์
ทั้้�งสองโครงการจาก GLANDRT เม่ื่�อวัันท่ี่� 2 มีีนาคม 2563 

•	 CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ท่ี่�สํํานัักงานท่ี่�ดิินเม่ื่�อวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 2563 
โดยจะเริ่่�มชำำ�ระค่่าเช่่าสำำ�หรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568

•	 ศููนย์์การค้าภายใต้้การบริิหารของ CPNREIT ได้้ปิิดให้้บริิการเป็็นการชั่่�วคราวตามประกาศของภาครััฐเพ่ื่�อควบคุุมการแพร่
ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) ไม่่ให้้ขยายไปในวงกว้้าง ระหว่่างวัันท่ี่� 22 มีีนาคม ถึึง 16 พฤษภาคม 
2563 โดยปิดให้้บริิการพื้้�นท่ี่�บางส่่วน ยกเว้้น ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต ร้้านขายยาและสิ่่�งจำำ�เป็็นต่่อการดำำ�รงชีีพ ร้้านอาหารให้้ 
ซื้้�อกลัับบ้้าน และธนาคารท่ี่�ยัังเปิิดให้้บริิการได้้ตามประกาศของหน่่วยงานภาครััฐท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

•	 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ปิิดให้้บริิการชั่่�วคราวตามประกาศของภาครััฐตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน 2563 เป็็นต้้นไป ซึ่่�งในระหว่่างนี้้� 
ได้้เร่่งการปรัับปรุงโรงแรมครั้้�งใหญ่่ให้้เร็็วขึ้�น โดยเริ่่�มตั้้�งแต่่เดืือนเมษายน - ธัันวาคม 2563

•	 โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 เริ่่�มดำำ�เนิินการปรัับปรุงครั้้�งใหญ่่ตั้้�งแต่่เดืือนกรกฎาคม 2563 เป็็นต้้นไป โดยทยอยทำำ�ทีีละเฟส 
และคาดว่่าจะแล้้วเสร็็จในเดืือนตุุลาคม 2564 

•	 วัันท่ี่� 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ท่ี่�ระดัับ “AA” 
และปรัับแนวโน้้มอันดัับเครดิตเป็็น “Negative” หรืือ “ลบ”

•	 วัันท่ี่� 24 พฤศจิิกายน 2563 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ยื่่�นแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวน
ต่่อสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ (สำำ�นักงาน ก.ล.ต.) เพ่ื่�อออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
เพิ่่�มเติิมจำำ�นวนไม่่เกิิน 355,557,300 หน่่วย โดยนำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการเพิ่่�มทุนไปลงทุุนในเซ็็นทรััล มารีีนา และเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง 
มููลค่่าการลงทุุนทั้้�งสิ้้�น 5,672 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจน 
ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง) สำำ�หรัับการลงทุุนในเซ็็นทรััล สุุราษฏร์์ธานีี และเซ็็นทรััล อุุบลราชธานีี ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์จะพิิจารณาลงทุุนเม่ื่�อสภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนเอื้้�ออำำ�นวยต่อการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้มีีการ
ลงทุุนครบถ้้วนตามมติท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งท่ี่� 1/2562
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ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

การลงทุนุในทรัพัย์์สินิเพิ่่�มเติมิตามมติทิี่่�ประชุมุวิสิามัญั
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ครั้้�งที่่� 1/2562
ตามท่ี่�ท่ี่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ครั้้�งท่ี่� 1/2562  
เม่ื่�อวัันท่ี่� 22 พฤศจิิกายน 2562 (“ท่ี่�ประชุุมวิสามััญ ครั้้�งท่ี่� 1/2562”) 
ได้้มีีมติอนุุมััติิการเพิ่่�มทุน โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 
ในจำำ�นวนไม่่เกิิน 770 ล้้านหน่่วย ซึ่่�งมีีมููลค่่าการลงทุุนรวมไม่่เกิิน 
33,100 ล้้านบาท โดยมีีวััตถุประสงค์ใ์นการนำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการเพิ่่�มทุน
ไปดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

1.	 เพ่ื่�อลงทุนุในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง 
โครงการเซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ ธานีี โครงการเซ็็นทรััล อุุบลราชธานีี 
และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) (โดยไม่่รวมการ
ชำำ�ระค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)) 
โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ
อาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือ 

2.	 เพ่ื่�อชำำ�ระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมเงิินท่ี่�ใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิิน 
ตามข้้อ 1) และ/หรืือ 

3.	 เพ่ื่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ สำำ�หรัับการระดมทุนและการลงทุุน 
ในทรััพย์สิ์ินตามข้้อ 1. และ/หรืือ 

4.	 เพ่ื่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ CPNREIT

เพ่ื่�อดำำ�เนิินการตามมติิท่ี่�ประชุุมวิสามััญ ครั้้�งท่ี่� 1/2562 ดัังกล่่าว 
ข้้างต้้น CPNREIT ได้้ลงทุุนในโครงการอาคาร สำำ�นักงานเดอะ ไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงานยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดยได้้ลงทุุน
แล้้วเสร็็จในโครงการดังกล่่าวเม่ื่�อวัันท่ี่� 1 มีีนาคม 2563 และวัันท่ี่�  
2 มีีนาคม 2563 (ตามลำำ�ดับ) และได้้จดทะเบีียนรัับโอนสิิทธิการเช่่า
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งสองโครงการเม่ื่�อวัันท่ี่� 2 มีีนาคม 2563 ต่่อมา
เม่ื่�อวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้ดำำ�เนิินการจดทะเบีียนสิิทธิ
การเช่่าใน โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งแหล่่งเงิินทุุน
ทั้้�งหมดท่ี่�ใช้้ในลงทุุนในทั้้�ง 3 โครงการดัังกล่่าว มาจากเงิินกู้้�ยืืม 
ทั้้�งจำำ�นวน

นอกจากนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้ยื่่�นคำำ�ขออนุุญาตต่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. 
เพ่ื่�อออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ในจำำ�นวนไม่่เกิิน 770 ล้้านหน่่วย 
เพ่ื่�อท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินท่ี่�ได้้รัับอนุุมััติิ โดยท่ี่�สำำ�นักงาน 
ก.ล.ต. ได้้อนุุญาตให้้ออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์แล้้วเม่ื่�อวัันท่ี่�  
24 กุุมภาพัันธ์์ 2563 โดยแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วย
ทรััสต์์และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวนท่ี่�ยื่่�นพร้อมกันนั้้�นมีีผลใช้้บัังคัับแล้้วเม่ื่�อ 
วัันท่ี่� 26 กุุมภาพัันธ์์ 2563 ซึ่่�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้กำำ�หนดให้้วัันท่ี่�  
27 กุุมภาพัันธ์์ 2563 เป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนเพ่ื่�อกำำ�หนดรายชื่�อ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมของ CPNREIT ท่ี่�มีีสิทธิการจองซื้้�อหน่่วยทรััสต์์
เพิ่่�มเติิม ซึ่่�งเป็็นวัันเดีียวกันกัับวัันปิิดสมุุดทะเบีียนเพ่ื่�อกำำ�หนดรายชื่�อ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมของ GLANDRT ท่ี่�มีีสิทธิการจองซื้้�อหน่่วยทรััสต์์

เพิ่่�มเติิม ซึ่่�งมีีรายละเอีียดตามแจ้้งข่่าวผ่านทางเว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์
และของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ เม่ื่�อวัันท่ี่� 6 มีีนาคม 2563 และวัันท่ี่�  
10 มีีนาคม 2563 ตามลำำ�ดับ

อย่่างไรก็ดีี สืืบเน่ื่�องจากเกิิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 
ซึ่่�งทำำ�ให้้สภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนมีีความผันผวนอย่่างรุุนแรง  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จึึงเห็็นสมควรให้้เล่ื่�อนการออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์ออกไปก่อน โดยได้้ทำำ�การแจ้้งข่่าวผ่านทางเว็็บไซต์์
ของกองทรััสต์์และของตลาดหลัักทรััพย์ฯ์ เม่ื่�อวัันท่ี่� 12 มีีนาคม 2563 
ซึ่่�งตามประกาศคณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุน ท่ี่� ทจ. 49/2555 เร่ื่�อง 
การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนใน 
อสัังหาริิมทรััพย์์ ฉบัับลงวัันท่ี่� 21 พฤศจิิกายน 2555 (รวมทั้้�งท่ี่�ได้้มีี
การแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) (“ประกาศท่ี่� ทจ. 49/2555”) กำำ�หนดให้้ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ต้้องเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ให้้แล้้วเสร็็จภายใน 6 เดืือน 
นัับแต่่วัันท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ได้้แจ้้งผลการอนุุญาต ซึ่่�งมีีผลให้้การ
อนุุญาตดังกล่่าวสิ้้�นสุุดในวัันท่ี่� 23 สิิงหาคม 2563 อย่่างไรก็ดีี 
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ได้้ออกประกาศคณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุน  
ท่ี่� ทน/จ. 36/2563 เร่ื่�อง การผ่อนผัันการดำำ�เนิินการของกองทุุนรวม
อสัังหาริิมทรััพย์์กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นนฐาน และทรััสต์์เพ่ื่�อการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ เน่ื่�องจากสถานการณ์์การระบาดของ 
โรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 หรืือโรคโควิิด 19 (Coronavirus 
Disease 2019 (COVID-19)) ฉบัับลงวัันท่ี่� 17 กรกฎาคม 2563  
โดยประกาศดัังกล่่าวกำำ�หนดให้้ผู้้�ได้้รัับอนุุญาตท่ี่�ไม่่สามารถเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์ให้้แล้้วเสร็็จภายในระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนดในประกาศท่ี่�  
ทจ. 49/2555 เน่ื่�องจากได้้รัับผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 
สามารถย่ื่�นขอขยายระยะเวลาการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ต่่อสำำ�นักงาน 
ก.ล.ต. ได้้ออกไปอีีก 6 เดืือน ซึ่่�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการ 
ยื่่�นขอขยายระยะเวลาตามประกาศดังักล่่าวต่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. แล้ว้ 
ซึ่่� งทำำ�ให้้ระยะเวลาการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์สิ้้�น สุุดในวัันท่ี่�  
23 กุุมภาพัันธ์์ 2564 แทน

เม่ื่�อสภาวะการลงทุุนโดยรวมในตลาดทุุนมีีทิศทางการฟื้�นตััวท่ี่�ดีีขึ้�น 
และเพ่ื่�อให้้การดำำ�เนิินการลงทุุนใน ทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมเป็็นไปตาม 
แผนงานท่ี่�ได้้รัับอนุุมััติิจากท่ี่�ประชุุมวิสามััญ ครั้้�งท่ี่� 1/2562 ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ได้้ยื่่�นแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวนต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. อีีกครั้้� งเม่ื่�อวัันท่ี่�  
24 พฤศจิิกายน 2563 เพ่ื่�อออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม 
ในจำำ�นวนไม่่เกิิน 355,557,300 หน่่วย (“หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม”)  
โดยมีีวััตถุุประสงค์์ในการนำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการเพิ่่�มทุนไปดำำ�เนิินการ 
ดัังต่่อไปนี้้�



รายงานประจำ�ปี 256374

1.	 เพ่ื่�อนำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการเพิ่่�มทุน ซึ่่�งรวมกับเงิินกู้้�ยืืมเงิิน (ถ้้ามีี) 
และ/หรืือ เงิินทุุนหมุุนเวีียนไปลงทุุนใน โครงการเซ็็นทรััล  
มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง (รวมเรีียกว่่า “ทรััพย์์สิิน
ท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม”) ในมููลค่่าทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 5,672 ล้้านบาท  
(ไม่่รวมค่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากร
แสตมป์์ รวมตลอดจนค่่าธรรมเนีียม และ ค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ  
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง) และ/หรืือ 

2.	 เพ่ื่�อชำำ�ระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมท่ี่�ใช้้ลงทุุนในโครงการอาคารสำำ�นักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ ซึ่่�ง CPNREIT เข้้าลงทุุนแล้้ว รวมถึึงค่่าใช้้จ่่ายในการ 
จดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และ/หรืือ

3.	 เพ่ื่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่าง ๆ สำำ�หรัับการระดมทุนและการลงทุุน 
ในทรััพย์สิ์ินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม และ/หรืือ 

4.	 เพ่ื่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ CPNREIT 

กองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมตามมติท่ี่�ได้้รัับ
อนุุมััติิจากท่ี่�ประชุุมวิสามััญ ครั้้�งท่ี่� 1/2562 โดยการออกและเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมจำำ�นวนไม่่เกิิน 355,557,300 หน่่วย และกำำ�หนด
ราคาเสนอขายสุุดท้้าย 18.50 บาทต่่อหน่่วย โดยจัดสรรตามมติิท่ี่�
ประชุุมวิสามััญ ครั้้�งท่ี่� 1/2562 ดัังนี้้�

ส่่วนท่ี่� 1 จััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมจำำ�นวนประมาณ 266,669,904 
หน่่วย ซึ่่�งไม่่ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 75 ของหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมทั้้�งหมด  
เพ่ื่�อออกและเสนอขายให้้กัับถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมท่ี่�มีีสิทธิของ CPNREIT 
ท่ี่�มีีรายชื่�อปรากฏในวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เม่ื่�อวัันท่ี่�  
27 กุุมภาพัันธ์์ 2563 โดยกำำ�หนดอััตรา 8.2967 หน่่วยทรััสต์์เดิิม 
ของ CPNREIT ต่่อ 1 หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม

ส่่วนท่ี่� 2 จััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมจำำ�นวนประมาณ 88,887,396 
หน่่วย ซึ่่�งไม่่ต่ำำ��กว่่าร้้อยละ 25 ของหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมทั้้�งหมด  
เพ่ื่�อออกและเสนอขายให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมท่ี่�มีีสิทธิของ GLANDRT 
มีีรายชื่�อปรากฏในวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เม่ื่�อวัันท่ี่�  
27 กุุมภาพัันธ์์ 2563 โดยกำำ�หนดอััตรา 5.6225 หน่่วยทรััสต์์เดิิม 
ของ GLANDRT ต่่อ 1 หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม

ส่่วนท่ี่� 3 จััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในส่่วนท่ี่�เหลืือจากการจัดสรร 
และ/หรืือจองซื้้�อตามส่วนท่ี่� 1 และ/หรืือส่่วนท่ี่� 2 ข้้างต้้น โดยเสนอ
ขายให้้แก่่ประชาชนทั่่�วไป (Public Offering)

โดยกำำ�หนดระยะเวลาการจองซื้้�อสำำ�หรัับส่่วนท่ี่� 1 และส่่วนท่ี่� 2 ใน 
วัันท่ี่� 8-10 กุุมภาพัันธ์์ 2564 และส่่วนท่ี่� 3 เสนอขายต่อประชาชน
ทั่่�วไปในวัันท่ี่� 11 และ 15-16 กุุมภาพัันธ์์ 2564 และผู้้�ลงทุุนสถาบััน 
และ/หรืือนิิติิบุุคคลท่ี่�เข้้าร่่วมการสำำ�รวจความต้องการซื้้�อท่ี่�นำำ�ส่ง 
ใบ Bookbuilding ในวัันท่ี่� 18 – 19 และ 22 กุุมภาพัันธ์์ 2564

เม่ื่�อสิ้้�นสุุดระยะเวลาการจองซื้้�อดัังกล่่าวข้้างต้้น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้
นำำ�ส่งแบบรายงานผลการขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม (F35-5) โดย 
CPNREIT ได้้รัับเงิินสุุทธิจากการเพิ่่�มทุนจำำ�นวน 6,493,026,617.70 
บาท รายละเอีียดตามแจ้้งข่่าวผ่านทางเว็็บไซต์์ของตลาดหลัักทรััพย์ฯ์ 
เม่ื่�อวัันท่ี่�  6 มีีนาคม 2563 และหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุนจำำ�นวน 
355,557,300 หน่ว่ย เริ่่�มซื้้�อขายในตลาดหลักัทรััพย์ฯ์ วัันท่ี่� 2 มีีนาคม 
2564 

ทั้้�งนี้้� CPNREIT ได้้นำำ�เงิินท่ี่�ได้้จากการเพิ่่�มทุนข้้างต้้นเข้้าลงทุุนใน
โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง เรีียบร้้อยใน
วัันท่ี่� 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564 โดยมีีมููลค่่าทรััพย์์สิินท่ี่�เข้้าลงทุุนจำำ�นวน 
ทั้้�งสิ้้�น 5,672 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียนภาษีี
มููลค่่าเพิ่่�ม อากรแสตมป์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง) 
โดยรายละเอีียดทรััพย์์สิินท่ี่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิมสรุุปได้้ดัังนี้้�

รายละเอียด โครงการเซ็นทรัล มารีนา โครงการเซ็นทรัล ลำ�ปาง

ที่่�ตั้้�ง เลขท่ี่� 78/54 และ 78/12 หมู่่� 9 ถนนพััทยาสาย 2  
ตำำ�บลหนองปรืือ อำำ�เภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี 
20260

เลขท่ี่� 319 ถนนซุุปเปอร์์ไฮเวย์์สาย ลำำ�ปาง-งาว  
ตำำ�บลสวนดอก อำำ�เภอเมืืองลำำ�ปาง จัังหวััดลำำ�ปาง 52100

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

ลัักษณะการลงทุุน สิิทธิการเช่่า/เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์สิ์ิทธิการเช่่างาน
ระบบ และกรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์

สิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์สิิทธิการเช่่างาน ระบบ และ
กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์

ระยะเวลาการลงทุุน 14 ปีี 2 เดืือน 6 วััน (ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564  
ถึึงวัันท่ี่� 30 เมษายน 2578)

20 ปีี 9 เดืือน 22 วััน (ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564 ถึึง
วัันท่ี่� 16 ธัันวาคม 2584)

มููลค่่าการลงทุุน 2,574 ล้้านบาท 3,098 ล้้านบาท

อนึ่่�ง สำำ�หรัับการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี และโครงการเซ็็นทรััล อุุบลราชธานีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาลงทุุนในทรััพย์สิ์ิน
ดัังกล่่าวเม่ื่�อสภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนเอื้้�ออำำ�นวยต่อการออกและเสนอขาย หน่่วยทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้มีีการลงทุุนครบถ้้วนตามมติท่ี่�ประชุุมวิสามััญ 
ครั้้�งท่ี่� 1/2562
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ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์
และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

1. 	 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์และข้้อมููลราคาหลัักทรััพย์์

1) 	 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563

ทุุนชำำ�ระแล้้ว 28,551,790,565 บาท

มููลค่่าท่ี่�ตราไว้้ 10.9049 บาทต่อหน่่วย

จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์   2,212,476,700 หน่่วย

2) 	 ข้้อมููลราคาหลัักทรััพย์์ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2563

ราคาปิิด ณ วัันท่ี่� 30 ธัันวาคม 2563 19.00 บาทต่อหน่่วย

ราคาสููงสุุด 36.50 บาทต่อหน่่วย

ราคาต่ำำ��สุด 16.80 บาทต่อหน่่วย

ราคาเฉล่ี่�ย 27.42 บาทต่อหน่่วย

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันท่ี่� 30 ธัันวาคม 2563 42,037,06 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายเฉล่ี่�ยต่อปีี 15,830.90 ล้้านบาท

ปริมาณการซื้้�อขายเฉล่ี่�ยต่อปีี 575,302.23 พัันหน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิ

ณ วัันท่ี่� 31 ธ.ค. 2562 29,701,187,572 บาท

ณ วัันท่ี่� 31 ธ.ค. 2563 28,043,980,974 บาท

3)	 การลดทุุนชำำ�ระแล้้ว

นัับแต่่ก่่อตั้้�ง CPNREIT ได้้มีีการลดทุุนชำำ�ระแล้้วรวม 3 ครั้้�ง เพ่ื่�อจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เน่ื่�องจากการจ่ายคืืนสภาพคล่่องส่่วนเกิิน 
โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ครั้งที่ ผลการดำ�เนินงาน
จำ�นวนเงินลดทุน 

(บาท)
เงินลดทุนต่อหน่วย 

(บาท)
วันปิดสมุด
ทะเบียน

วันที่เฉลี่ยเงินคืน

1/2561 29 	พ.ย. 	– 31 	ธ.ค. 2560 636,972,041.9 0.2879 	 9 	มีี.ค. 2561* 	 22 	มีี.ค. 2561

2/2563 	 1 	เม.ย. – 30 	ก.ย. 2563 464,620,107.0  0.2100 25 	พ.ย. 2563 	 8 	ธ.ค. 2563

3/2563 	 1 	ต.ค. 	– 31 	ธ.ค. 2563 577,898,914.0 0.2612 23 	ก.พ. 2564 	 5 	มีี.ค. 2564

หมายเหตุุ : *วัันกำำ�หนดรายชื่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
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เหตุุแห่่งการลดทุุน

ครั้งที่ เหตุแห่งการลดทุน

1/2561 •	 กองทรััสต์์มีีเงิินสดคงเหลืือท่ี่�เกิิดจากการดำำ�เนิินงานก่่อนการแปลงสภาพเป็็นกองทรััสต์์ รวมถึึงเงิินสดคง

เหลืือท่ี่�เกิิดจากรายการค้างรัับก่่อนการแปลงสภาพกองทรัสัต์ ์และส่่วนกำำ�ไรสุทธิท่ี่�ปรับัปรุุงแล้้วเกิินกว่า่กำำ�ไร

สุุทธิิทางบััญชีี

•	 มูลูค่า่อสังัหาริมิทรััพย์ห์รือืสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ล์ดลงจากการประเมินิมูลูค่า่หรือืสอบทานการประเมินิ

มููลค่่าทรััพย์์สิิน

2/2563 •	 มูลูค่า่อสังัหาริมิทรััพย์ห์รือืสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ล์ดลงจากการประเมินิมูลูค่า่หรือืสอบทานการประเมินิ

มููลค่่าทรััพย์์สิิน  

3/2563 •	 มูลูค่า่อสังัหาริมิทรััพย์ห์รือืสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ล์ดลงจากการประเมินิมูลูค่า่หรือืสอบทานการประเมินิ

มููลค่่าทรััพย์์สิิน

2. 	ตร าสารที่่�กองทรััสต์์เป็็นผู้้�ออก

เม่ื่�อวัันท่ี่� 24 เมษายน 2561 ท่ี่�ประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ปีี 2561 ได้้อนุุมััติิการออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�เพ่ื่�อชำำ�ระคืืนเงิินกู้้�ยืืมของ 
CPNREIT ในวงเงิินไม่่เกิิน 16,250 ล้้านบาท โดย CPNREIT ได้้ทยอยออกหุ้้�นกู้้�ระยะยาวทั้้�งหมด 4 ชุุด ตั้้�งแต่่เดืือนสิิงหาคม 2561 เป็็นต้้นมา 
เพ่ื่�อนำำ�เงิินไปชำำ�ระหนี้้�ตามสัญญาเงิินกู้้� ดัังนี้้�  

หุ้นกู้
เงินต้น

(ล้านบาท)
วันที่ออกหุ้นกู้ วันครบกำ�หนด

อายุ
(ปี)

อัตราดอกเบี้ย
(ร้อยละ)

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

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

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

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

รวม 14,535

สรุุปสาระสำำ�คััญของหุ้้�นกู้้�
	 เม่ื่�อวัันท่ี่� 17 สิิงหาคม 2561 CPNRET  ได้้ดำำ�เนิินการออกหุ้้�นกู้้�จำำ�นวน 10,040 ล้้านบาท โดยมีีสาระสำำ�คัญของหุ้้�นกู้้�ดังนี้้�

ช่ื่�อเฉพาะของหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ท่ี่�ออกแบ่่งออกเป็็น 2 ชุุดดัังนี้้�
1.	 หุ้้�นกู้้�ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท ครั้้�งท่ี่� 1/2561 

ชุุดท่ี่� 1 ครบกำำ�หนดไถ่่ถอนปีี พ.ศ. 2564
2.	 หุ้้�นกู้้�ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท ครั้้�งท่ี่� 1/2561 

ชุุดท่ี่� 2 ครบกำำ�หนดไถ่่ถอนปีี พ.ศ. 2571

ช่ื่�อผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

นายทะเบีียนหุ้้�นกู้้� ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด (มหาชน)

 ผู้้�แทนผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้� ธนาคารกรุุงศรีีอยุุธยา จำำ�กัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ชนิดระบุุช่ื่�อผู้้�ถืือ ประเภทไม่่ด้้อยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกััน และมีีผู้้�แทนผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�

จำำ�นวนหน่่วยที่่�เสนอขาย จำำ�นวนหน่่วยท่ี่�เสนอขายรวมไม่่เกิิน 10,040,000 หน่่วย 
โดยแบ่่งเป็็น 2 ชุุด ดัังต่่อไปนี้้�
ชุุดท่ี่� 1:   2,650,000  หน่่วย
ชุุดท่ี่� 2:   7,390,000 หน่่วย 



77

มููลค่่าหุ้้�นกู้้�ที่่�เสนอขาย มููลค่่าการเสนอขายรวมไม่่เกิิน 10,040,000,000 บาท 
โดยแบ่่งเป็็น 2 ชุุด ดัังต่่อไปนี้้�
ชุุดท่ี่� 1: 2,650,000,000  บาท
ชุุดท่ี่� 2: 7,390,000,000  บาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้หน่่วยละ 1,000 บาท 

ราคาเสนอขายหน่่วยละ 1,000 บาท

อายุุหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 1:  3 ปีี 
หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 2: 10 ปีี

วัันออกหุ้้�นกู้้� 17 สิิงหาคม 2561

วัันครบกำำ�หนดไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 1: 17 สิิงหาคม 2564
หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 2: 17 สิิงหาคม 2571

อััตราดอกเบี้้�ย หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 1: มีีอัตราดอกเบี้้�ยคงท่ี่�ร้้อยละ 2.70 ต่่อปีี
หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 2: มีีอัตราดอกเบี้้�ยคงท่ี่�ร้้อยละ 3.80 ต่่อปีี
โดยจำำ�นวนดอกเบี้้�ยสำำ�หรัับหุ้้�นกู้้�ท่ี่�ต้้องชำำ�ระในแต่่ละงวดดอกเบี้้�ย ให้้คำำ�นวณจากเงิินต้้นคงค้้างของหุ้้�น
กู้้�ในอััตราดอกเบี้้�ยหุ้้�นกู้้� โดยอาศััยหลัักเกณฑ์์ 1 ปีี มีี 365 วััน และโดยการนับจำำ�นวนวัันท่ี่�ผ่่านไปจริง
ในแต่่ละงวดดอกเบี้้�ยท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

วัันกำำ�หนดชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระดอกเบี้้�ยหุ้้�นกู้้�ทุก ๆ 6 เดืือน โดยผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะชำำ�ระดอกเบี้้�ยทุก ๆ วัันท่ี่� 17 กุุมภาพัันธ์์ และวััน
ท่ี่� 17 สิิงหาคม ของทุุกปีี ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�แต่่ละชุุด โดยมีีวัันจ่่ายดอกเบี้้�ยงวดแรกในวัันท่ี่� 17 กุุมภาพัันธ์์ 
2562

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำำ�ระคืืนเงิินต้้นทั้้�งจำำ�นวน ในวัันครบกำำ�หนดไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�

การไถ่่ถอนก่่อนกำำ�หนด ไม่่มีี

การซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�มีีสิทธิซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�จากผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�รายใด ๆ จากตลาดรองหรืือแหล่่งอ่ื่�น ๆ ได้้ไม่่ว่่าในเวลาใด ๆ 
โดยไม่่เลืือกปฏิบััติิและไม่่ว่่าเป็็นจำำ�นวนเท่่าใดก็็ตาม แต่่หากผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ทำำ�คำำ�เสนอซื้้�อหุ้้�นกู้้�เป็็นการ
ทั่่�วไป ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะต้้องทำำ�คำำ�เสนอซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�ต่อผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ทุกราย และจะต้้องทำำ�การซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�จาก
ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ซึ่่�งประสงค์์จะขายคืืนหุ้้�นกู้้�ทุกรายอย่่างเท่่าเทีียมกันตามสัดส่่วนท่ี่�เสนอขาย

สถานะของหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�เป็็นหนี้้�โดยตรงและทั่่�วไปของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ท่ี่�ปราศจากเง่ื่�อนไข ไม่่มีีประกััน และเป็็นหนี้้�ไม่่ด้้อยสิทธิ 
โดยหนี้้�หุ้้�นกู้้�มีีสถานะทางกฎหมายเท่่าเทีียมกันัทุุกหน่่วย ทั้้�งนี้้� ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�แต่่ละรายจะมีีสิทิธิได้้รัับชำำ�ระ
หนี้้�หุ้้�นกู้้�ของตนไม่่ด้้อยกว่่าสิิทธิในการได้้รัับชำำ�ระหนี้้�ของเจ้้าหนี้้�สามััญท่ี่�ไม่่มีีหลัักประกัันและไม่่ด้้อย
สิิทธิทั้้�งในปััจจุบัันและในอนาคตของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� เว้้นแต่่บรรดาหนี้้�ท่ี่�มีีกฎหมายคุ้้�มครองให้้ได้้รัับชำำ�ระ
หนี้้�ก่่อน

การจดทะเบีียนหุ้้�นกู้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะนำำ�หุ้้�นกู้้�ไปขึ้�นทะเบีียนกัับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ภายในวัันออกหุ้้�น
กู้้�แต่่ละชุุด และจะคงให้้หุ้้�นกู้้�เป็็นหลัักทรััพย์ข้์ึ้�นทะเบีียนกัับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููนย์ซ์ื้้�อ
ขายอื่�นใดท่ี่�ได้้รัับใบอนุุญาตและจดทะเบีียนกัับสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
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เม่ื่�อวัันท่ี่� 8 กุุมภาพัันธ์์ 2562 CPNREIT ได้้ดำำ�เนิินการออกหุ้้�นกู้้�ตามมติท่ี่�ประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ประจำำ�ปีี 2561  
จำำ�นวน 4,495 ล้้านบาท โดยมีีสาระสำำ�คัญของหุ้้�นกู้้�ดังนี้้�

ช่ื่�อเฉพาะของหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ท่ี่�ออกแบ่่งออกเป็็น 2 ชุุดดัังนี้้�
1.	 หุ้้�นกู้้�ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท ครั้้�งท่ี่�  1/2562 

ชุุดท่ี่� 1 ครบกำำ�หนดไถ่่ถอนปีี พ.ศ. 2564
2.	 หุ้้�นกู้้�ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท ครั้้�งท่ี่� 1/2562 

ชุุดท่ี่� 2 ครบกำำ�หนดไถ่่ถอนปีี พ.ศ. 2566

ช่ื่�อผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

นายทะเบีียนหุ้้�นกู้้� ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด (มหาชน)

ผู้้�แทนผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้� ธนาคารกรุุงศรีีอยุุธยา จำำ�กัด (มหาชน)

ประเภทของหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ชนิดระบุุช่ื่�อผู้้�ถืือ ประเภทไม่่ด้้อยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกััน และมีีผู้้�แทนผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�

จำำ�นวนหน่่วยที่่�เสนอขาย จำำ�นวนหน่่วยท่ี่�เสนอขายรวมไม่่เกิิน 4,495,000 หน่่วย 
โดยแบ่่งเป็็น 2 ชุุด ดัังต่่อไปนี้้�
ชุุดท่ี่� 1:   2,700,000  หน่่วย
ชุุดท่ี่� 2:   1,795,000 หน่่วย 

มููลค่่าหุ้้�นกู้้�ที่่�เสนอขาย มููลค่่าการเสนอขายรวมไม่่เกิิน 4,495,000,000 บาท 
โดยแบ่่งเป็็น 2 ชุุด ดัังต่่อไปนี้้�
ชุุดท่ี่� 1: 2,700,000,000  บาท
ชุุดท่ี่� 2: 1,795,000,000  บาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้หน่่วยละ 1,000 บาท 

ราคาเสนอขายหน่่วยละ 1,000 บาท

อายุุหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 1:  2 ปีี 
หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 2:  4 ปีี

วัันออกหุ้้�นกู้้� 8 กุุมภาพัันธ์์ 2562

วัันครบกำำ�หนดไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 1: 8 กุุมภาพัันธ์์ 2564
หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 2: 8 กุุมภาพัันธ์์ 2566

อััตราดอกเบี้้�ย หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 1: มีีอัตราดอกเบี้้�ยคงท่ี่�ร้้อยละ 2.54 ต่่อปีี
หุ้้�นกู้้�ชุดท่ี่� 2: มีีอัตราดอกเบี้้�ยคงท่ี่�ร้้อยละ 3.30 ต่่อปีี
โดยจำำ�นวนดอกเบี้้�ยสำำ�หรัับหุ้้�นกู้้�ท่ี่�ต้้องชำำ�ระในแต่่ละงวดดอกเบี้้�ย ให้้คำำ�นวณจากเงิินต้้นคงค้้างของ
หุ้้�นกู้้�ในอััตราดอกเบี้้�ยหุ้้�นกู้้� โดยอาศััยหลัักเกณฑ์์ 1 ปีี มีี 365 วััน และโดยการนับจำำ�นวนวัันท่ี่�ผ่่านไป
จริงในแต่่ละงวดดอกเบี้้�ยท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

วัันกำำ�หนดชำำ�ระดอกเบี้้�ย ชำำ�ระดอกเบี้้�ยหุ้้�นกู้้�ทุก ๆ 6 เดืือน โดยผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะชำำ�ระดอกเบี้้�ยทุก ๆ วัันท่ี่� 8 กุุมภาพัันธ์์ และ 
วัันท่ี่� 8 สิิงหาคม ของทุุกปีี ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�แต่่ละชุุด โดยมีีวัันจ่่ายดอกเบี้้�ยงวดแรกในวัันท่ี่� 8 สิิงหาคม 
2562

การชำำ�ระคืืนเงิินต้้น ชำำ�ระคืืนเงิินต้้นทั้้�งจำำ�นวน ในวัันครบกำำ�หนดไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�

การไถ่่ถอนก่่อนกำำ�หนด ไม่่มีี

การซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�มีีสิทธิซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�จากผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�รายใด ๆ จากตลาดรองหรืือแหล่่งอ่ื่�น ๆ ได้้ไม่่ว่่าในเวลา 
ใด ๆ โดยไม่่เลืือกปฏิิบััติิและไม่่ว่่าเป็็นจำำ�นวนเท่่าใดก็็ตาม แต่่หากผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ทำำ�คำำ�เสนอซื้้�อ 
หุ้้�นกู้้�เป็็นการทั่่�วไป ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะต้้องทำำ�คำำ�เสนอซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�ต่อผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ทุกราย และจะต้้องทำำ�การ
ซื้้�อคืืนหุ้้�นกู้้�จากผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�ซึ่่�งประสงค์์จะขายคืืนหุ้้�นกู้้�ทุกรายอย่า่งเท่่าเทีียมกันตามสัดส่่วนท่ี่�เสนอขาย
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สถานะของหุ้้�นกู้้� หุ้้�นกู้้�เป็็นหนี้้�โดยตรงและทั่่�วไปของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ท่ี่�ปราศจากเงื่่�อนไข ไม่่มีีประกันั และเป็น็หนี้้�ไม่่ด้้อยสิทธิ 
โดยหนี้้�หุ้้�นกู้้�มีีสถานะทางกฎหมายเท่่าเทีียมกันทุุกหน่่วย ทั้้�งนี้้� ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�แต่่ละรายจะมีีสิทธิได้้รัับชำำ�ระ
หนี้้�หุ้้�นกู้้�ของตนไม่่ด้้อยกว่่าสิิทธิในการได้้รัับชำำ�ระหนี้้�ของเจ้้าหนี้้�สามััญท่ี่�ไม่่มีีหลัักประกัันและไม่่ด้้อย
สิิทธิทั้้�งในปััจจุบัันและในอนาคตของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้� เว้้นแต่่บรรดาหนี้้�ท่ี่�มีีกฎหมายคุ้้�มครองให้ไ้ด้้รัับชำำ�ระ
หนี้้�ก่่อน

การจดทะเบีียนหุ้้�นกู้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะนำำ�หุ้้�นกู้้�ไปขึ้�นทะเบีียนกัับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ภายในวัันออกหุ้้�น
กู้้�แต่่ละชุุด และจะคงให้้หุ้้�นกู้้�เป็็นหลัักทรััพย์ข้์ึ้�นทะเบีียนกัับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููนย์ซ์ื้้�อ
ขายอื่�นใดท่ี่�ได้้รัับใบอนุุญาตและจดทะเบีียนกัับสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

เม่ื่�อวัันท่ี่� 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ท่ี่�ระดัับ “AA” และ 
ปรัับแนวโน้้มอันดัับเครดิตเป็็น “Negative” หรืือ “ลบ  

3. 	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ณ วัันท่ี่� 30 ธัันวาคม 2563 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสมุุดทะเบีียนรายใหญ่่ 10 ลำำ�ดับแรก  ดัังนี้้�

ลำ�ดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์
สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 

(ร้อยละ)

1 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) 590,521,686 26.69

2
กองทุุนเปิิด ทีีเอ็็มบีี อีีสท์์สปริง พร็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์ อิินฟราสตรััคเจอร์์ 
อิินคััม พลัส เฟล็็กซิิเบิ้้�ล

72,397,000 3.27

3 ธนาคาร ออมสิน 68,004,833 3.07

4 สำำ�นักงานประกัันสัังคม 60,369,500 2.73

5 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 52,352,308 2.37

6 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 50,446,800 2.28

7 MORGAN STANLEY & CO. INTERNATIONAL PLC 39,931,358 1.81

8 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 37,953,775 1.72

9 กองทุุนเปิิด เอ็็มเอฟซีี พร็อพเพอร์์ตี้้� ดิิวิิเดนด์์ ฟัันด์์ 29,488,269 1.33

10 AIA COMPANY LIMITED-EQDP-D FUND 1 28,378,802 1.28

รวมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สููงสุุด 10 รายแรก 1,029,844,331 46.55

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายย่่อยอ่ื่�น 1,182,632,369 53.45

รวม 2,212,476,700 100.00

4. 	 การจ่่ายผลตอบแทนของกองทรััสต์์

1)	 นโยบายการจ่่ายผลประโยชน์์

•	 กองทรััสต์์ CPNREIT มีีนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง 

•	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีกำำ�ไรสุทธิในรอบระยะเวลา
บััญชีีใด ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 (เก้้าสิิบ) ของกำำ�ไรสุทธิ
ท่ี่�ปรัับปรุงแล้้วของรอบปีีบััญชีี

อนึ่่�ง กำำ�ไรสุทธิท่ี่�ปรัับปรุงแล้้วตามข้้อนี้้�ให้้หมายถึึงกำำ�ไรท่ี่�
ปรัับปรุงด้้วยรายการดังต่่อไปนี้้�

ก.	 การหักกำำ�ไรท่ี่�ยังัไม่่เกิิดข้ึ้�น (Unrealized Gain) จากการ
ประเมิินค่่าหรืือการสอบทานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมทั้้�งการปรัับปรุงด้้วย
รายการอื่�นตามแนวทางของสำำ�นักงาน ก.ล.ต. เพ่ื่�อให้้
สอดคล้้องกัับสถานะเงิินสดของกองทรััสต์์ CPNREIT

ข.	 การหัักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเพ่ื่�อการชำำ�ระหนี้้�เงิิน
กู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ตามวงเงิินท่ี่�ได้้ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการ
ข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน หรืือแบบแสดงรายการข้้อมููล
ประจำำ�ปีี แล้้วแต่่กรณีี
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•	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีกำำ�ไรสะสมในรอบระยะเวลา
บััญชีีใด ผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จากกำำ�ไรสะสมดังกล่่าวด้วยก็ได้้

•	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่�  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์

•	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน 90 วััน นัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีี
หรืือรอบระยะเวลาบััญชีีท่ี่�มีีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้้�น 
แล้้วแต่่กรณีี โดยในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่่าย
ประโยชน์ตอบแทนได้้ในระยะเวลาดัังกล่่าว ผู้้�จัดการกอง
ทรััสต์์จะแจ้้งผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบผ่่านระบบสารสนเทศของ
ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ

•	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ตามสัดส่่วนการถืือหน่่วยของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
แต่่ละราย ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิในการท่ี่�จะ 
ไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�
กำำ�หนดในประกาศ ทจ.49/2555 เฉพาะในส่่วนท่ี่�เกิินหรืือ 
ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว และให้้ประโยชน์ตอบแทน
ในส่่วนท่ี่�ไม่่อาจจ่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวตกเป็็นของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่�นตามสัดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์

•	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  
วัันปิิดสมุุดทะเบีียนและอััตราประโยชน์์ตอบแทน โดยการ
แจ้้งผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีชื่�ออยู่่�ในทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียน ผ่่านระบบสารสนเทศของตลาด 
หลัักทรััพย์์ฯ และจะแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบเป็็นลายลักษณ์อัักษร

•	 ในการพิจารณาจ่่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้้าประโยชน์ตอบแทน
ท่ี่�จะประกาศจ่่ายต่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างปีีบััญชีีหรืือรอบ
ปีีบััญชีีใดมีีมููลค่่าต่ำำ��กว่่าหรืือเท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์สงวนสิิทธิท่ี่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�น 
และให้้ยกไปจ่า่ยประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถััดไปตาม
วิิธีีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ี่�กำำ�หนดไว้้

•	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่ใช้้สิิทธิขอรัับประโยชน์์ตอบแทน
จำำ�นวนใดภายในอายุุความใช้้สิิทธิเรีียกร้้องตามประมวล
กฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะไม่่นำำ�
ประโยชน์ตอบแทนจำำ�นวนดัังกล่่าวไปใช้้เพ่ื่�อการอื่�นใดนอกจาก
เพ่ื่�อประโยชน์ของกองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการกัันเงิินสำำ�รองเพื่่่��อชำำ�ระหนี้้� 
ตามสัญญากู้้�ยืืมเงิินหรืือตามที่่��มีีภาระผููู�กพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินใน 
แต่่ละปีีจนกว่่าจะชำำ�ระหนี้้�เสร็็จสิ้้้��นอย่่างเหมาะสม ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์ 
อาจนำำ�วงเงิินกัันสำำ�รองของรอบระยะเวลาบััญชีีใดที่่่��มีีสภาพคล่่องไม่่
เพีียงพอท่ี่่��จะกัันเงิินสำำ�รองไปรวมเพ่ื่่��อการกันสำำ�รองในรอบระยะเวลา
บััญชีีถัด ๆ ไป โดยในปีี 2564 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะกัันเงิินสำำ�รอง 
ดัังกล่่าวจำำ�นวนไม่่เกิิน 200 ล้้านบาท

2)	 ข้้อจำำ�กััดในการจ่่ายผลประโยชน์์
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ตามสัดัส่่วนการถืือหน่ว่ยของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์แต่ล่ะราย ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์สงวนสิิทธิท่ี่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ท่ี่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�
กำำ�หนดไว้้ในประกาศท่ี่� ทจ. 49/2555 และท่ี่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม  
(ถ้้ามีี) เฉพาะในส่่วนท่ี่�เกิินหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว และ
ให้้ประโยชน์ตอบแทนในส่่วนท่ี่�ไม่่อาจจ่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ดัังกล่่าวตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่�นตามสัดส่่วนการถืือ 
หน่่วยทรััสต์์
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3)	 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนย้้อนหลััง 3 ปีี
	 CPNREIT ได้้มีีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจากผลการดำำ�เนิินงาน ดัังนี้้�

รอบผลประกอบการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทน / 

เงินให้ผู้ถือหน่วยใน 
รูปของการลดทุน

วันปิดสมุดทะเบียน /  
วันกำ�หนดรายชื่อ

วนัจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
/ เงินให้ผู้ถือหน่วยใน 

รูปของการลดทุน

อัตราเงินประโยชน์
ตอบแทน / เงินให้ 

ผู้ถือหน่วยในรูปของการลด
ทุนต่อหน่วยทรัสต์ (บาท)

- จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููป
ของการลดทุุน

9 มีีนาคม 2561 22 มีีนาคม 2561 0.2879/1

1 มกราคม 2561 ถึึง  
31 มีีนาคม 2561

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 24 พฤษภาคม 2561 6 มิิถุุนายน 2561 0.3795

1 เมษายน 2561 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2561

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 23 สิิงหาคม 2561 6 กัันยายน 2561 0.4055

1 กรกฎาคม 2561 ถึึง  
30 กัันยายน 2561

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 21 พฤศจิิกายน 2561 4 ธัันวาคม 2561 0.4157

1 ตุุลาคม 2561 ถึึง  
31 ธัันวาคม 2561

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 12 มีีนาคม 2562 25 มีีนาคม 2562 0.4163

1 มกราคม 2562 ถึึง  
31 มีีนาคม 2562

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 28 พฤษภาคม 2562 11 มิิถุุนายน 2562 0.4055

1 เมษายน 2562 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2562

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 23 สิิงหาคม 2562 6 กัันยายน 2562 0.4055

1 กรกฎาคม 2562 ถึึง  
30 กัันยายน 2562

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 22 พฤศจิิกายน 2562 6 ธัันวาคม 2562 0.4060

1 ตุุลาคม 2562 ถึึง  
31 ธัันวาคม 2562

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 6 มีีนาคม 2563 20 มีีนาคม 2563 0.4060

1 มกราคม 2563 ถึึง  
31 มีีนาคม 2563

จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 27 พฤษภาคม 2563 10 มิิถุุนายน 2563 0.2707

1 เมษายน 2563 ถึึง  
30 มิิถุุนายน 2563/2 จ่่ายเงิินในรููปของ 

การลดทุุน
25 พฤศจิิกายน 2563 8 ธัันวาคม 2563 0.2100

1 กรกฎาคม 2563 ถึึง  
30 กัันยายน 2563/3

1 ตุุลาคม 2563 ถึึง  
31 ธัันวาคม 2563/3 

จ่่ายเงิินในรููปของ 
การลดทุุน

23 กุุมภาพัันธ์์ 2564   5 มีีนาคม 2564  0.2612

หมายเหตุุ 
/1	 มาจากผลการดำำ�เนิินงานในช่่วงระยะเวลาตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 ตุุลาคม 2560 ถึึง 30 พฤศจิิกายน 2560 ของ CPNRF ก่่อนการแปลงสภาพ และผลการดำำ�เนิินงานของ 

CPNREIT ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 29 พฤศจิิกายน 2560 ถึึง 31 ธัันวาคม 2560
/2	 เม่ื่�อวัันท่ี่� 14 สิิงหาคม 2563 คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ได้ม้ีีมติเล่ื่�อนการจ่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรืือเงิินลดทุุนของ CPNREIT จากผลการดำำ�เนิินงาน

ตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวัันท่ี่� 30 มิิถุุนายน 2563 เน่ื่�องจากประโยชน์ตอนแทนมีีมููลค่่าต่่ากว่่า 0.10 บาทต่อหน่่วย โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์สงวนสิิทธิท่ี่� 
จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้้�งนี้้� และนำำ�ไปรวมในการพิจารณาการจ่ายประโยชน์ตอบแทนในงวดถััดไปตามวิธีีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนท่ี่�กำำ�หนดไว้้

/3	 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติอนุุมััติิการจ่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำำ�หรัับผลการดำำ�เนิินงานตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 เมษายน 2563 
ถึึงวัันท่ี่� 30 กัันยายน 2563 และตั้้�งแต่่ วัันท่ี่� 1 ตุุลาคม 2563 ถึึง วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 ซึ่่�งเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เน่ื่�องจาก CPNREIT มีีรายการขาดทุุน
สะสมเกิิดจากรายการขาดทุุนจากการเปลี่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2100 บาทต่อหน่่วย  
และ 0.2612 บาทต่อหน่่วย ตามลำำ�ดับ



รายงานประจำ�ปี 256382

โครงสร้้าง
การจััดการ

•	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1.	 ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด (“บริิษััทฯ”) ซึ่่�งทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นบริิษััทจำำ�กัดซึ่่�งจดทะเบีียนจััดตั้้�ง
ข้ึ้�นในประเทศไทย เม่ื่�อวัันท่ี่� 27 มิิถุุนายน 2560 โดยมีีทุนุจดทะเบีียนซึ่่�งเรีียกชำำ�ระแล้ว้ 10 ล้้านบาท แบ่ง่ออกเป็น็หุ้้�นสามัญัจำำ�นวน 1,000,000 หุ้้�น  
มููลค่่าท่ี่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท มีีวััตถุประสงค์์หลัักเพ่ื่�อปฏิบััติิหน้้าท่ี่�บริิหารจัดการทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์โดยเฉพาะ และมีี
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ในผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เป็็นจำำ�นวนร้้อยละ 99.9997 ของหุ้้�นท่ี่�จำำ�หน่่ายแล้้วทั้้�งหมด  

สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ช่ื่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด 

ที่่�ตั้้�งสำำ�นักงานใหญ่่ เลขท่ี่� 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวััน เขตปทุมวััน กรุุงเทพมหานคร

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105560104638

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 27 มิิถุุนายน 2560

โทรศัพท์์ 02-667-5555 ต่่อ 1660

โทรสาร 02-667-5590

ทุุนจดทะเบีียน ทุุนจดทะเบีียน 10,000,000 บาท
ทุุนจดทะเบีียนชำำ�ระแแล้้ว 10,000,000 บาท
ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำำ�นวน 1,000,000 หุ้้�น มููลค่่าท่ี่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10.00 บาท

ลัักษณะและขอบเขตการดำำ�เนิินธุุรกิจ ทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ 
(สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)
(ร้้อยละ 99.9997)

รายช่ื่�อกรรมการ	 นางอวยพร ฟููตระกููล
นายพงศกร เท่ี่�ยงธรรม
นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
นางสาวนภารััตน์ ศรีีวรรณวิิทย์์

กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงนาม นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ และนางสาวนภารััตน์ ศรีีวรรณวิิทย์์ สองคนลงลายมืือช่ื่�อร่่วม
กัันและประทัับตราสำำ�คัญของบริิษััทฯ

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 มกราคม – 31 ธัันวาคม 
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2.	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

2.1 	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์	

2.2 	 ผู้้�ถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 มีีดัังนี้้�

รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

1. บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) 999,997 99.9997

2. นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์ 1 0.0001

3. นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ 1 0.0001

4. นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล 1 0.0001

รวม 1,000,000 100.0000

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

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.0003)

2.3	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ที่่�โดยพฤติิการณ์มีีอิิทธิิพลต่อการกำำ�หนดนโยบายการจััดการหรืือการดำำ�เนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อย่่างมีี 
	นั ยสำำ�คัญ

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งถืือหุ้้�นของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ คิิดเป็็นร้้อยละ 99.9997 ของ
จำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมด โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นบริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์ฯ์ ในหมวดธุุรกิจพัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์ ์ประกอบ
ธุุรกิจหลัักในการพัฒนา บริิหาร และให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ศููนย์์การค้าขนาดใหญ่่ และประกอบธุุรกิจอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องเพ่ื่�อส่่งเสริิมการประกอบธุุรกิจ
ศููนย์ก์ารค้าในลัักษณะพื้้�นท่ี่�แบบผสม (Mixed-Used) ได้้แก่่ อาคารท่ี่�พัักอาศััย อาคารสำำ�นักงาน และโรงแรม พร้อมกันนี้้�ยังัประกอบธุุรกิจท่ี่�เก่ี่�ยว
เน่ื่�องและส่ง่เสริมิกัน อาทิ ิศููนย์อ์าหาร ศููนย์ป์ระชุมุอเนกประสงค์ ์สวนน้ำำ�� และสวนพักัผ่่อนภายในศูนูย์ก์ารค้า้ในบางโครงการ โดยมีีรายละเอีียด
เก่ี่�ยวกับบริิษััทย่่อย กองทุุนรวม บริิษััทร่วม และกิิจการอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัันของเซ็็นทรััลพััฒนา ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2562 และวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 
2563 ปรากฏดัังตารางต่่อไปนี้้�

ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ
ประเทศ

ที่กิจการจัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563

บริิษััทย่่อยทางตรง

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 จำำ�กัด (1) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ จำำ�กัด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เรีียลตี้้� จำำ�กัด (2) (6) ไทย  44.0  44.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา รััตนาธิิเบศร์์ จำำ�กัด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััล ฟู้้�ดอเวนิว จำำ�กัด (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััล เวิิลด์์ จำำ�กัด (1) (2) (4) (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 จำำ�กัด (1) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ชลบุุรีี จำำ�กัด
(อยู่่�ระหว่่างชำำ�ระบััญชีี)

(1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0
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ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ
ประเทศ

ที่กิจการจัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิเด้้นซ์์ จำำ�กัด (10) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำำ�กัด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น โกบอล จำำ�กัด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ไนน์์ สแควร์ จำำ�กัด (1) (2) ไทย  93.3  93.3

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ขอนแก่่น จำำ�กัด (1) (2) (4) (10) ไทย  78.1  78.1

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา จำำ�กัด (1) (2) (4) (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เลิิร์์นนิ่่�ง เซ็็นเตอร์์ จำำ�กัด
(ชำำ�ระบััญชีีเสร็็จสิ้้�น)

(9) ไทย 100.0 -

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ระยอง จำำ�กัด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น โคราช จำำ�กัด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เอสเตท จำำ�กัด (6) ไทย  100.0  100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิเด้้นซ์์ ขอนแก่่น จำำ�กัด (6) ไทย  100.0  100.0

บริิษััท สวนลุุม พร็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กัด (1) ไทย 78.0 78.0

บริิษััท พระราม 4 เดเวลอปเม้้นท์์ จำำ�กัด (6) ไทย 90.0 90.0

บริิษััท ศาลาแดง พร็อพเพอร์์ตี้้� แมนเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด (11) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ดาราฮาร์์เบอร์์ จำำ�กัด (6) ไทย 65.0 65.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำำ�กัด (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ชนะคุุณ ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำำ�กัด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น วิิลเลจ จำำ�กัด (1) ไทย 70.0 70.0

บริิษััท เบย์ว์อเตอร์์ จำำ�กัด (1) ไทย - 50.0

บริิษััทย่่อยทางอ้้อม		

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เรีียลตี้้� จำำ�กัด (2) (6) ไทย 56.0 56.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ไนน์์ สแควร์ จำำ�กัด (1) (2) ไทย 4.4  4.4

บริิษััท บางนา เซ็็นทรััล พร็อพเพอร์์ตี้้� จำำ�กัด (1) ถึึง (5) ไทย  99.9  99.9

บริิษััท โกบอล รีีเทล ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์  
อิินเวสเม้้นท์์ ลิิมิิเต็็ด

(6) ฮ่่องกง 100.0 100.0

บริิษััท โกบอล คอมเมอล์์เชีียล พร็อพเพอร์์ตี้้� ลิิมิิเต็็ด (6) ฮ่่องกง 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็กซ์์ จำำ�กัด (6) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� จำำ�กัด (6) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท ซีี.เอส.ซิิตี้้� จำำ�กัด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิเด้้นซ์์ แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด (12) ไทย 100.0 100.0

CPN Ventures Sdn. Bhd. (8) มาเลเซีีย 100.0 100.0

Central Plaza i-City Real Estate Sdn. Bhd. (6) มาเลเซีีย 60.0 60.0

บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำำ�กัด (มหาชน) (1) (2) (3) (4) (8) ไทย 67.5 67.5
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ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ
ประเทศ

ที่กิจการจัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563

บริิษััท เบ็็ล ดีีเวลลอปเมนท์์ จำำ�กัด (1) (10) ไทย 79.6 79.6

บริิษััท เบ็็ล แอสเซทส์ จำำ�กัด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำำ�กัด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท จีี แลนด์์ พร็อพเพอร์์ตี้้� แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท พระราม 9 สแควร์ จำำ�กัด (1) ไทย 93.1 93.1

บริิษััท พระราม 9 สแควร์ โฮเต็็ล จำำ�กัด (7) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท จีีแลนด์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด
(อยู่่�ระหว่่างชำำ�ระบััญชีี)

(11) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท รััชดา แอสเซทส์ โฮลดิ้้�ง จำำ�กัด (6) ไทย 100.0 100.0

Chipper Global Limited (6) บริิติิชเวอร์์จิิน 100.0 100.0

บริิษััท เบย์ว์อเตอร์์ จำำ�กัด (1) ไทย - 50.0

ท่ี่�มา : งบการเงิินของ เซ็็นทรััลพััฒนา สิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563

ลัักษณะธุุรกิิจ
(1)	ก่ อสร้้างอาคารสำำ�นักงานและอาคารศูนย์์การค้าเพ่ื่�อให้้เช่่า
(2)	 ให้้บริิการด้านสาธารณูปโภคภายในศููนย์์การค้า	
(3)	ก่ อสร้้างห้้องชุุดพัักอาศััยและอาคารร้านค้้าเพ่ื่�อให้้เช่่า
(4)	 ให้้บริิการศูนย์์อาหาร
(5)	 ให้้บริิการสวนสนุุกและสวนน้ำำ��บนศููนย์์การค้า
(6)	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
(7)	ธุ รกิจโรงแรม

(8)	 ให้้คำำ�ปรึึกษาด้้านการบริิหารและการจัดการอสัังหาริิมทรััพย์์
(9)	 ให้้บริิการด้านการฝึกอบรมและพััฒนาบุุคลากร
(10)	ธุ รกิจอสัังหาริิมทรััพย์ส์ำำ�หรัับการขายบ้า้นพร้อมท่ี่�ดิินและหน่่วย

ในอาคารชุดพัักอาศััย
(11)	 ให้้บริิการจัดการกองทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
(12)	 บริิหารงานนิิติิบุุคคลอาคารชุด และนิิติิบุุคคลบ้้านจััดสรร

ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด เซ็็นทรััลพััฒนา มีีรายชื่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก ดัังนี้้�*

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

1 บริิษััท เซ็็นทรััลโฮลดิ้้�ง จำำ�กัด** 1,176,343,960 26.21

2 บริิษััท ไทยเอ็็นวีีดีีอาร์์ จำำ�กัด 334,034,221 7.44

3 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED*** 97,437,603 2.17

4 สำำ�นักงานประกัันสัังคม 94,281,500 2.10

5 BBHISL NOMINEES LIMITED*** 83,172,700 1.85

6 นาย นิิติิ โอสถานุุเคราะห์์ 77,050,300 1.72

7 STATE STREET EUROPE LIMITED*** 75,504,570 1.68

8  THE BANK OF NEW YORK MELLON*** 64,266,112 1.43

9  BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC*** 57,968,648 1.29

10 UBS AG SINGAPORE BRANCH*** 56,016,000 1.25

ท่ี่�มา : ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 
หมายเหตุุ : 	* 	ร ายชื่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก จััดเรีียงโดยบริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กัด
 		  ** 	 เป็็นการถืือหุ้้�นโดยครอบครััวจิิราธิิวััฒน์์
		  *** 	นายทะเบีียนไม่่สามารถแจกแจงรายชื่�อผู้้�ถืือหุ้้�นในรายละเอีียดได้้ อย่า่งไรก็ตาม Nominee Account ดัังกล่่าวไม่่มีีพฤติิการณ์ท่ี่�มีีอิทธิพลต่่อการกำำ�หนด

นโยบายและการจัดการของบริิษััทฯ
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คณะกรรมการ กรรมการอิสระ

ฝ่ายพัฒนา 
ธุรกิจ

ฝ่ายสนับสนุนการ
ปฏิบัติงาน

ฝ่ายบริหารความเสี่ยง
และกำ�กับควบคุม

ฝ่ายตรวจสอบ 
ภายใน

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

3.	 โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3.1 	 โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

การจัดโครงสร้้างองค์์กรของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ยึึดหลัักการในการแบ่่งหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของแต่่ละหน่่วยงานอย่่างชััดเจน โดยแต่่ละ 
ฝ่่ายงานมีีความเป็็นอิิสระ เป็็นระบบ รวมทั้้�งคำำ�นึึงถึึงการควบคุุมความเส่ี่�ยงและความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ท่ี่�จะเกิิดข้ึ้�น เพ่ื่�อให้้ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์สามารถจััดการลงทุุนให้้ผู้้�ลงทุุนด้้วยความซื่�อสััตย์์ สุุจริต ระมััดระวััง และคำำ�นึึงถึึงประโยชน์ของผู้้�ลงทุุนก่่อนประโยชน์ของผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ 

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีโครงสร้้างการจัดการของบริิษััท ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััท ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร และฝ่่ายงานต่่าง ๆ  
ได้้แก่่ ฝ่่ายพัฒนาธุุรกิจ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิบััติิงาน ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุม (ซึ่่�งทั้้�งหมดเป็็นฝ่่ายงานภายในบริิษััท เอง) และ
ฝ่่ายตรวจสอบภายใน (ซึ่่�งจะมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นดำำ�เนิินการ) ตามโครงสร้้างท่ี่�แสดงไว้้ก่่อนหน้้านี้้�

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบในการดูแลจััดการ CPNREIT และควบคุุมการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และ 
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินหลัักของ CPNREIT ในส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา และดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ สััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบและกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
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1 นางอวยพร ฟููตระกููล
ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ (แต่่งตั้้�งเม่ื่�อวัันท่ี่� 1 กัันยายน 2562)
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริญญาโท สาขา Management and Human Relations, Abilene Christian University, USA
•	 ปริญญาตรีี คณะบริิหารธุรกิจ มหาวิิทยาลััยรามคำำ�แหง
•	 ปริญญาตรีี คณะบริิหารธุรกิจ มหาวิิทยาลััยธุรกิจบัณฑิิตย์์
ประสบการณ์ทำำ�งาน
ปีี 2559 - 2561   	 สรรพากรพื้้�นท่ี่�กรุุงเทพมหานคร 7 กรมสรรพากร
ปีี 2558 - 2559   	 สรรพากรพื้้�นท่ี่�กรุุงเทพมหานคร 14 กรมสรรพากร
ปีี 2557 - 2558   	 สรรพากรพื้้�นท่ี่�กรุุงเทพมหานคร 6 กรมสรรพากร
ปีี 2556 - 2557  	 สรรพากรพื้้�นท่ี่�กรุุงเทพมหานคร 28 กรมสรรพากร
ปีี 2556       	นั กวิิชาการสรรพากรเช่ี่�ยวชาญ สำำ�นักบริิหารการเสีียภาษีีทางอิิเล็็กทรอนิิกส์์ กรมสรรพากร

2 นายพงศกร เที่่�ยงธรรม
กรรมการอิสระ (แต่่งตั้้�งเม่ื่�อวัันท่ี่� 1 กัันยายน 2562)
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริญญาโท สาขาบริิหารธุรกิจ สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุรกิจศศิินทร์แห่่งจุุฬาลงกรณ์มหาวิิทยาลััย
•	 ปริญญาตรีี สาขาวิิศวกรรมไฟฟ้้า New Jersey Institute of Technology, USA
ประสบการณ์ทำำ�งาน
ปีี 2560 - ปััจจุบััน  	 Partner, บริิษััท คาสเซิิลพาร์์ทเนอร์์ จำำ�กัด
ปีี 2555 - ปััจจุบััน 	 Partner, PPK Partners Limited
ปีี 2560 - 2562    	 ท่ี่�ปรึึกษาคณะกรรมการ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด
ปีี 2547 - 2551    	 กรรมการผู้้�จัดการฝ่ายตลาดทุุน (Corporate Finance & Capital Market, บริษัิัทหลัักทรััพย์ ์ไซรััส จำำ�กัด (มหาชน))
ปีี 2544 - 2547     	กรรมการผู้้�จัดการ บริิษััท ซิิกโก้้แอดไวเซอร่ี่� จำำ�กัด
ปีี 2539 - 2543     	Chief Representative, HSBC Investment Bank Asia, Bangkok

3 นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
กรรมการ
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริญญาโท สาขาบริิหารธุรกิจ University of Hartford, USA 
•	 ปริญญาตรีี สาขาบริิหารธุรกิจ University of California, Los Angeles, USA
ประสบการณ์ทำำ�งาน
ปีี 2561 - ปััจจุบััน	ร องประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)
ปีี 2554 - 2561	ร องกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สายงานพััฒนาธุุรกิจและบริิหารโครงการก่อสร้้าง บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)
ปีี 2548 - 2554	ผู้้� ช่่วยกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สายงานพััฒนาธุุรกิจและบริิหารโครงการก่อสร้้าง บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)

4 นางสาวนภารััตน์ ศรีีวรรณวิิทย์์
กรรมการ
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริญญาโท คณะพาณิิชยศาสตร์และการบัญชีี มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์ 
•	 ปริญญาตรีี คณะพาณิิชยศาสตร์และการบัญชีี จุุฬาลงกรณ์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์ทำำ�งาน
ปีี 2557 - ปััจจุบััน	ร องกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีี และบริิหารความเส่ี่�ยง บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)
ปีี 2556 - 2557	ผู้้� ช่่วยกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีี และบริิหารความเส่ี่�ยง บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)

3.2 	ร ายช่ื่�อคณะกรรมการบริิษััท

คณะกรรมการบริิษััท ประกอบด้้วย กรรมการจำำ�นวน 4 ท่่าน ดัังนี้้�



รายงานประจำ�ปี 256388

4. 	บ ทบาท หน้้าท่ี่�  และความรัับผิดชอบของ 
คณะกรรมการบริิษััท

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีคณะกรรมการจำำ�นวน 1 ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วย
ผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ จำำ�นวนไม่่น้้อยกว่่า 3 ท่่าน โดยมีีกรรมการอย่่างน้้อย  
1 ใน 3 ของจำำ�นวนกรรมการทั้้�งหมดของบริิษััท ดำำ�รงตำำ�แหน่่ง
กรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดัังกล่่าวมีีคุณสมบัติิเป็็นไป 
ตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศคณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุนว่่าด้้วย 
การขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นท่ี่�ออกใหม่่

1.	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััทต่่อ 
	 บริิษััทฯ 

	 1)	ปฏิ บััติิหน้้าท่ี่�ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุประสงค์์ และ 
		  ข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการของ 
		  บริิษััทฯ และมติท่ี่�ประชุุมของผู้้�ถืือหุ้้�น ด้้วยความซื่�อสััตย์์  
		สุ  จริต ระมััดระวััง รัักษาผลประโยชน์์และเป็็นธรรมต่่อ 
		ผู้้�ถืื  อหุ้้�นของบริิษััทฯ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยในการ 
		ปฏิ  บััติิหน้้าท่ี่�จะไม่่ขััดต่่อหน้้าท่ี่�ของบริิษััทฯ ในฐานะ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์
	 2)	กำ ำ�หนดนโยบายการดำำ�เนิินงานของบริิษััทฯ และกำำ�กับ 
		  ควบคุุมดูแลให้้ฝ่่ายบริิหารดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตาม 
		  นโยบายและกฎระเบีียบ ภายใต้้การกำำ�กับดููแลกิิจการท่ี่�ดีี 
	 3)	 อนุุมััติิงบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และรายงาน 
		  ผลประกอบการของบริิษััทฯ ให้้ผู้้�ถืือหุ้้�นทราบ
	 4)	 ควบคุุม ดููแลให้้ฝ่่ายงานต่่าง ๆ ของบริิษััทฯ มีีการปฏิบััติิ 
		ต่  อผู้้�มีีส่วนได้้เสีียอย่่างเป็็นธรรม และมีีความเท่่าเทีียมกัน
	 5)	พิ จารณาเสนอวาระการประชุุม กรณีีท่ี่�เห็็นว่่ามีีเร่ื่�อง 
		  ท่ี่�สำำ�คัญท่ี่�คณะกรรมการควรพิจารณา และยัังมิิได้้มีีการ 
		  บรรจุไว้้ในวาระการประชุุมคณะกรรมการของบริิษััทฯ
	 6)	พิ จารณาคััดเลืือกและแต่่งตั้้�งกรรมการของบริิษััทฯ แทน 
		  กรรมการเดิิมท่ี่�พ้้นจากตำำ�แหน่่ง รวมทั้้�งคััดเลืือกและ 
		  เสนอแต่่งตั้้�งกรรมการเพิ่่�มเติิมต่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ
	 7)	พิ จารณาและอนุุมััติิเร่ื่�องท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินงาน 
		  ท่ี่�สำำ�คัญของบริิษััทฯ เช่่น การจ่ายเงิินปัันผลให้้แก่่ผู้้�ถืือหุ้้�น  
		  การจัดประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�น ตามท่ี่�กฎหมายกำำ�หนด แผนการ 
		ตรวจ  สอบประจำำ�ปีี การคัดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอ 
		ค่  าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีของบริิษััทฯ เป็็นต้้น
	 8)	 ให้้ความรู้้�เก่ี่�ยวกับการประกอบธุุรกิจของบริิษััทฯ รวมถึึง 
		  กฎหมาย ประกาศ หลัักเกณฑ์์ และข้้อบัังคัับท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
		  ให้้กรรมการใหม่่ได้้รัับทราบ
	 9)	กำ ำ�หนดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการของบริิษััทฯ  
		  อย่่างน้้อยปีีละ 4 ครั้้�ง ซึ่่�งในการประชุุมคณะกรรมการ 
		  บริิษััทแต่่ละครั้้�ง จะต้้องมีีกรรมการเข้้าร่่วมประชุุม 
		  ในจำำ�นวนเกิินกึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวนกรรมการทั้้�งหมด จึึงจะ 
		  ครบเป็็นองค์์ประชุุม โดยมติของท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการ 
		  ให้้ถืือตามเสีียงข้้างมากของกรรมการท่ี่�มาประชุุม ทั้้�งนี้้�  
		  กรรมการผู้้�มีีส่ว่นได้เ้สีียในเร่ื่�องนั้้�น ๆ  จะไม่ม่ีีสิทธิออกเสีียง

	 10)	จั ดให้้มีีตำำ�แหน่่งเลขานุุการคณะกรรมการบริิษััท เพ่ื่�อ 
		นำ  ำ�เสนอวาระในการประชุุมตามท่ี่�แต่่ละฝ่่ายงานนำำ�เสนอ 
		  และจััดทำำ�รายงานการประชุุมคณะกรรมการของบริิษััทฯ  
		  และเอกสารท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประชุุมดังกล่่าว
	 11)	ปร ะเมิินผลการปฏิบััติิงานของประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร  
		  โดยในกรณีีท่ี่�ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหารดำำ�รงตำำ�แหน่่ง 
		  กรรมการ  กรรมการท่ี่�ดำำ�รงตำำ�แหน่่งประธานเจ้้าหน้้าท่ี่� 
		  บริิหารท่านนั้้�นจะไม่่เข้้าร่่วมในการพิจารณา และไม่่มีี 
		ส่  วนร่่วมในการตัดสิินใจ 

2. 	บทบาท หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััท 
	ต่ อกองทรััสต์์ CPNREIT

	 1)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบายท่ี่�สำำ�คัญในการจัดการกองทรััสต์์  
		  CPNREIT ได้้แก่่ นโยบายในการจัดการกองทรััสต์์ นโยบาย 
		  การจัดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ นโยบายการลงทุุน 
		  ในอสัังหาริิมทรััพย์์ และนโยบายการจัดหาประโยชน์จาก 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น เพ่ื่�อให้้ฝ่่ายงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องนำำ�ไป 
		ปฏิ  บััติิ
	 2)	พิ จารณาอนุุมััติิการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์ห์รืือ 
		สิ  ทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในครั้้�งแรกและการลงทุุน 
		  เพิ่่�มเติิม เพ่ื่�อการจัดหาผลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		  หรืือสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ดั์ังกล่่าว รวมทั้้�งกำำ�กับดููแล 
		  เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ สััญญา 
		ก่  อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดง 
		ร  ายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
		  และประกาศท่ี่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม รวมทั้้�งพิิจารณาอนุุมััติิ 
		  เก่ี่�ยวกับการเพิ่่�มทุนของกองทรััสต์์ รวมถึึงการขออนุุญาต 
		ต่  าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
	 3)	พิ จารณาอนุุมััติิเก่ี่�ยวกับการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
		  และอุุปกรณ์ของกองทรััสต์์เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน  
		ร  ะเบีียบ กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และประกาศท่ี่�จะแก้้ไข 
		  เพิ่่�มเติิม
	 4)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการความเส่ี่�ยง 
		  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดูแลจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT เพ่ื่�อให้้ 
		ฝ่  ายงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องนำำ�ไปปฏิบััติิ
	 5)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบาย ระเบีียบปฏิบััติิ และกระบวนการ 
		ต่  าง ๆ ในการจัดการความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ 
		  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT  
		กั  บผู้้�จัดการกองทรััสต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำำ�เนิินการ 
		  เพ่ื่�อรัักษาประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือ 
		ผู้้�ถืื  อหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเมื่่�อเกิิดความขัดแย้้งทาง 
		  ผลประโยชน์ข้ึ้�น 
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	 6)	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำำ�รายการระหว่่างกองทรััสต์์  
		  CPNREIT กัับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
		  ท่ี่�ประกาศท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกำำ�หนด รวมถึึงประกาศท่ี่�จะแก้้ไข 
		  เพิ่่�มเติิม
	 7)	พิ จารณาคััดเลืือกประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร เพ่ื่�อบริิหาร 
		จั  ดการกองทรััสต์์ CPNREIT
	 8)	พิ จารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
		  เพ่ื่�อส่่งไปให้้ทรััสตีีเห็็นชอบ
	 9)	พิ จารณาอนุุมััติิการประเมินิผลการปฏิบัิัติิงานของผู้้�บริิหาร 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ เพ่ื่�อส่่งไปให้้ทรััสตีีรัับทราบ
	 10)	พิ จารณาคััดเลืือก อนุุมััติิการให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วง 
		ท  รััพย์สิ์ินหลััก และนำำ�ส่งให้้ทรััสตีีเพ่ื่�อเห็็นชอบ
	 11)	พิ จารณาอนุุมััติิระบบงานท่ี่�จะมอบหมายให้้ผู้้�ให้้บริิการ 
		ภ  ายนอกเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการ ตามกฎเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
		รวมถึึ  งพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการภายนอกดัังกล่่าว 
		  เพ่ื่�อส่่งให้้ทรััสตีีรัับทราบ
	 12)	พิ จารณาอนุุมััติิการว่าจ้้างท่ี่�ปรึึกษาท่ี่� เ ก่ี่�ยวข้้องกัับ 
		  การบริิหารจัดการกองทรััสต์์ CPNREIT และส่่งให้้ทรััสตีี 
		  เพ่ื่�อรัับทราบ
	 13)	ติ ดตาม ดููแลจััดการให้้มีีการกำำ�กับดููแลการปฏิบััติิงาน 
		ข  องผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และผู้้�รัับมอบหมาย ให้้เป็็นไปตาม 
		  นโยบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญา 
		  แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือ 
		ชี้้  �ชวน ระเบีียบ กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องและประกาศท่ี่�จะแก้ไ้ข 
		  เพิ่่�มเติิม รวมทั้้�งการรายงานเร่ื่�องท่ี่�สำำ�คัญต่่อคณะกรรมการ 
		  ในทุุก ๆ  ไตรมาส หรืือเม่ื่�อมีีเหตุุอัันควรท่ี่�ต้้องรายงาน และ 
		ปร  ะเมิินผลงานของประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร
	 14)	พิ จารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำำ�ปีี 
	 15)	พิ จารณาอนุุมััติิรายจ่ายพิเศษ และ/หรืืองบประมาณ 
		  การลงทุุนท่ี่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำำ�ปีี
	 16)	กำ ำ�กับดููแลให้้มีีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี)  
		ต  ามแผนการและหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนด 
	 17)	พิ จารณาอนุุมััติิผลการดำำ�เนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์ 
		ต  อบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 18)	พิ จารณาอนุุมัั ติิการจัดประชุุมสามััญประจำำ�ปีีของ 
		ผู้้�ถืื  อหน่่วยทรััสต์์ หรืือเม่ื่�อเห็็นสมควรให้้มีีการประชุุม 
		  เพ่ื่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือ 
		  เม่ื่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกันไม่่น้้อยกว่่า 
		ร้  อยละ 10 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้ว 
		ทั้้  �งหมด เข้้าช่ื่�อกัันทำำ�หนัังสืือขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือ 
		  หน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้ 
		  อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น
	 19)	พิ จารณาอนุุมััติิแนวทางในการดำำ�เนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาท 
		  และข้้อร้้องเรีียนท่ี่�สำำ�คัญอัันเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินงาน 
		ข  องกองทรััสต์์ CPNREIT ตามท่ี่�เห็็นว่่าจำำ�เป็็นและเหมาะสม  
		  เพ่ื่�อให้้ดำำ�เนิินการแก้้ไขข้้อร้้องเรีียนและข้้อพิิพาทเก่ี่�ยวกับ 
		  การดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT จากบุุคคล 

		ภ  ายนอกหรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ดำำ�เนิินการอื่�นใดเพ่ื่�อให้้ 
		  เป็็นไปตามข้้อกฎหมาย ข้้อบัังคัับ มติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือ 
		  หน่่วยทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน
	 20)	 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้ 
		  กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอ่ื่�นใดปฏิบััติิการ 
		  อย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบ 
		อำ  ำ�นาจดังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำำ�นาจหรืือการ 
		ม  อบอำำ�นาจช่่วงท่ี่�ทำำ�ให้้กรรมการหรืือผู้้�รัับมอบอำำ�นาจจาก 
		  กรรมการดังกล่่าว สามารถอนุุมััติิรายการท่ี่�ตนเองหรืือ 
		บุ  คคลท่ี่�อาจมีีความขัดแย้ง้ มีีส่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์ 
		  ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์  
		  CPNREIT
	 21)	พิ จารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำำ�เนิินการทางกฎหมายสำำ�หรัับ 
		  ข้้อพิิพาทท่ี่�เกิิดข้ึ้�น

3.	  หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิสระ

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์กำำ�หนดให้้มีีกรรมการอิิสระเป็็นส่่วนหนึ่่�งของ 
คณะกรรมการบริิษััท ซึ่่�งกรรมการอิสระจะต้้องเป็็นผู้้�ท่ี่�มีีความรู้้� 
ความเช่ี่�ยวชาญอัันเป็็นประโยชน์ต่่อธุุรกิจ ในการทำำ�หน้้าท่ี่�ติิดตาม
ดููแลตรวจสอบการทำำ�งานของผู้้�บริิหารและฝ่่ายงานของผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ เพ่ื่�อให้เ้ป็็นไปตามหลักัการกำำ�กับดููแลกิิจการท่ี่�ดีี พิิจารณา
ให้้ความเห็็นสนัับสนุุนต่่อนโยบายท่ี่�เป็็นประโยชน์ต่่อกองทรััสต์์ 
CPNREIT และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือคััดค้้านเม่ื่�อเห็็นว่่าผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์อาจตัดสิินใจท่ี่�ส่่งผลกระทบกัับกองทรััสต์์ CPNREIT  
และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้้องมีี 
ความเป็็นอิิสระจากการควบคุุมของผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ และ
ไม่่มีีส่วนเก่ี่�ยวข้้องหรืือมีีส่ว่นได้้เสีียกับัการตัดสิินใจในการดำำ�เนิินงาน
ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และกองทรััสต์์ CPNREIT โดยมีีบทบาท หน้้าท่ี่� 
และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิสระดัังนี้้�

	 1)	พิ จารณาให้้ความเห็็นหรืือให้้ข้้อสัังเกตเก่ี่�ยวกับรายการ 
		กั  บบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือรายการ 
		  ท่ี่�อาจมีีความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ ์รวมทั้้�งการได้ม้าหรืือ 
		จำ  ำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญ เพ่ื่�อประโยชน์ของ 
		ผู้้�ถืื  อหน่่วยทรััสต์์
	 2)	 ให้้คำำ�แนะนำำ�หรืือให้้ความเห็็นในเร่ื่�องท่ี่�สำำ�คัญ เช่่น  
		  โครงสร้้างเงิินทุุน นโยบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ นโยบาย 
		  การควบคุุมการปฏิบััติิงาน เป็็นต้้น
	 3)	 ให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับนโยบายในการบริิหารและจััดการ 
		  ความเสี่่�ยงท่ี่�เกิิดข้ึ้�นและหลัักเกณฑ์์วิิธีีการควบคุุมหรืือ 
		  ลดความเส่ี่�ยง
	 4)	 เสนอแนะหรืือแนะนำำ�ในท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการของ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ ในเร่ื่�องท่ี่�สำำ�คัญท่ี่�ควรพิิจารณา เช่่น  
		  การลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก การพิจารณาข้้อร้้องเรีียน  
		  การพิจารณาข้้อพิิพาททางกฎหมาย การเปลี่�ยนตััวผู้้�เช่่า 
		ท  รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�บริิหาร 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) รวมทั้้�งให้้คำำ�แนะนำำ�หรืือให้้ 
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		  ความเห็็นในเร่ื่�องท่ี่�กรรมการอิสระมีีความชำำ�นาญหรืือ 
		มีีปร  ะสบการณ์เป็็นพิิเศษท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการบริิหารจัดการ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT
	 5)	พิ จารณา กำำ�กับดููแล และให้้คำำ�แนะนำำ�แก่่ผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ ในการจัดทำำ�งบการเงิินของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
		  และกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้มีีความถูกต้้องครบถ้้วน 
	 6)	 เสนอแนะเร่ื่�องท่ี่�สำำ�คัญท่ี่�ควรพิจารณาในท่ี่�ประชุุม 
		  คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์
	 7)	 แต่่งตั้้�ง ดููแลติิดตามการดำำ�เนิินงาน ตรวจสอบ ให้้คำำ�แนะนำำ� 
		  หรืือให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับแผนการดำำ�เนิินงาน ประเมิิน 
		  ผลงาน และให้้คำำ�แนะนำำ�หรืือให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับผลการ 
		ปร  ะเมิินผลงานของผู้้�ตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี) รวมถึึง 
		  การนำำ�เสนอและให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับรายงานการ 
		ตรวจ  สอบภายในต่่อท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์
	 8)	พิ จารณาให้้มีีการตรวจสอบภายในเม่ื่�อเห็็นสมควร
	 9)	ดู แลให้้ท่ี่�ปรึึกษาของคณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
		  ไม่่เข้้าร่่วมประชุุม ในกรณีีท่ี่�มีีการพิจารณาประเด็็น 
		ซึ่่  �งท่ี่�ปรึึกษาอาจมีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์
	 10)	ปฏิ บััติิการอื่�นใดตามท่ี่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์มอบหมายและเป็็นประโยชน์ต่่อกองทรััสต์์  
		  CPNREIT

จากบทบาท หน้้าท่ี่� และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิสระท่ี่�ได้้
กำำ�หนดไว้้ข้้างต้้น ฝ่่ายงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องจะต้้องมีีการรายงานให้้
กรรมการอิิสระพิิจารณาและรัับทราบอย่่างสม่ำำ��เสมอ รวมถึึงการ 
ให้้คำำ�แนะนำำ�ท่ี่�จำำ�เป็็นเก่ี่�ยวกับรายการเก่ี่�ยวโยงกัันหรืือรายการท่ี่�อาจ
มีีความขัดแย้ง้ทางผลประโยชน์กัับกองทรััสต์์ CPNREIT และจุุดอ่่อน
ด้้านการควบคุุมภายในและจุุดท่ี่�ต้้องมีีการปรัับปรุงแก้้ไขเก่ี่�ยวกับ
ระบบการควบคุุมภายใน ในการทำำ�หน้้าท่ี่�ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์
และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

ทั้้�งนี้้� ในการคัดัเลืือกกรรมการอิสิระ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้ก้ำำ�หนดให้้
กรรมการอิสระต้้องมีีคุณสมบัติิอย่่างน้้อยดังต่่อไปนี้้�

	 1)	ถืื อหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�มีีสิทธิออกเสีียง 
		ทั้้  �งหมดของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย  
		  บริิษััทร่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลท่ี่� เกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้�  
		  ให้้นัับรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องตามมาตรา 258  
		ข  อง พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์ ของกรรมการอิสระรายนั้้�น ๆ  ด้้วย
	 2)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นกรรมการท่ี่�มีีส่วนร่่วมบริิหารงาน  
		ลู  กจ้้าง พนักงาน ท่ี่�ปรึึกษาท่ี่�ได้้เงิินเดืือนประจำำ� หรืือ 
		ผู้้�มีีอำ  ำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่  
		  บริิษััทย่่อย บริิษััทร่วม บริิษััทย่่อยลำำ�ดับเดีียวกัน ผู้้�ถืือหุ้้�น 
		ร  ายใหญ่่ ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ 
		  เป็็นบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลักษณะ 
		ดั  งกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่ง

	 3)	 ไม่่เป็็นบุุคคลท่ี่�มีีความสัมพันธ์์ทางสายโลหิิต หรืือโดยการ 
		จ  ดทะเบีียนตามกฎหมาย ในลัักษณะท่ี่�เป็็นบิิดา มารดา  
		คู่่�  สมรส พ่ี่� น้้อง และบุุตร รวมทั้้� งคู่่�สมรสของบุุตร  
		ข  องกรรมการรายอื่�น ผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำำ�นาจ 
		  ควบคุุม หรืือบุุคคลท่ี่�จะได้้รัับการเสนอให้้เป็็นกรรมการ  
		ผู้้�  บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือ 
		  บริิษััทย่่อย
	 4)	 ไม่่มีีหรืือเคยมีีความสัมพันธ์์ทางธุุรกิจกับผู้้�จัดการกองทรััสต์์  
		  บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีี 
		อำ  ำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลท่ี่� 
		  อาจเป็็นบุุคคลท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวโยง ในลัักษณะท่ี่�อาจเป็็นการ 
		ขั  ดขวางการใช้้วิิจารณญาณอย่่างอิิสระของตน รวมทั้้�ง 
		  ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นท่ี่�มีีนัย กรรมการท่ี่�ไม่่ใช่่ 
		  กรรมการอิสระ หรืือผู้้�บริิหารของผู้้�ท่ี่�มีีความสัมพันธ์์ 
		ท  างธุุรกิจกับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย  
		  บริิษััทร่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือนิิติิบุุคคลท่ี่�อาจเป็น็บุุคคล 
		  ท่ี่�มีีความเกี่่�ยวโยง เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะ 
		ดั  งกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีีก่่อนเข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่ง
	 5)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�จัดการกองทรััสต์์  
		  บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือ 
		ผู้้�มีีอำ  ำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคล 
		  ท่ี่�อาจมีีความเก่ี่�ยวโยง และไม่เ่ป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นท่ี่�มีีนัย ผู้้�มีีอำำ�นาจ 
		  ควบคุุม กรรมการท่ี่�ไม่่ใช่่กรรมการอิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือ 
		หุ้้�  นส่่วนผู้้�จัดการของสำำ�นักงานสอบบััญชีี ซึ่่�งมีีผู้้�สอบบััญชีี 
		ข  องผู้้�จัดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่วม  
		ผู้้�ถืื  อหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลท่ี่�อาจมีีความเก่ี่�ยวโยง สัังกััดอยู่่�  
		  เว้้นแต่่จะได้้ พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้ว 
		  ไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำำ�รงตำำ�แหน่่ง
	 6)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ ซึ่่�งรวมถึึง 
		  การให้้บริิการเป็็นท่ี่�ปรึึกษากฎหมายหรืือท่ี่�ปรึึกษาทาง 
		  การเงิินซึ่่�งได้้รัับค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่อปีีจาก 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่วม  
		ผู้้�ถืื  อหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลท่ี่�อาจมีีความเก่ี่�ยวโยง และไม่เ่ป็็น 
		ผู้้�ถืื  อหุ้้�นท่ี่�มีีนัย ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุม กรรมการท่ี่�ไม่่ใช่่ 
		  กรรมการอิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จัดการของ 
		ผู้้�  ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการ 
		มีีลั  กษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำำ�รง 
		ตำ  ำ�แหน่่ง 
	 7)	 ไม่่เป็็นกรรมการท่ี่�ได้้รัับการแต่่งตั้้�งข้ึ้�นเพ่ื่�อเป็็นตััวแทนของ 
		  กรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือ 
		ผู้้�ถืื  อหุ้้�นซึ่่�งเป็็นผู้้�ท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
	 8)	 ไม่่ประกอบกิิจการท่ี่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกันและเป็็นการ 
		  แข่่งขัันท่ี่�มีีนัยกับกิิจการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือ 
		  บริิษััทย่่อย หรืือไม่่เป็็นหุ้้�นส่่วนท่ี่�มีีนัยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือ 
		  เป็็นกรรมการท่ี่�มีีส่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนักงาน  
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		  ท่ี่�ปรึึกษาท่ี่�รัับเงิินเดืือนประจำำ� หรืือถืือหุ้้�นเกิินร้้อยละ 1  
		ข  องจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�มีีสิทธิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทอื่�น  
		ซึ่่  �งประกอบกิิจการท่ี่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกันและเป็็นการ 
		  แข่่งขัันท่ี่�มีีนัยกับกิิจการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือ 
		  บริิษััทย่อย
	 9)	 ไม่่เป็็นบุุคคลท่ี่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ เห็็นว่่าไม่่สมควรเป็็น 
		ผู้้�  บริิหารตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และ/หรืือ  
		บุ  คคลท่ี่�มีีลักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการ 
		กำ  ำ�กับตลาดทุุนว่่าด้้วยลักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากร 
		  ในธุุรกิจตลาดทุุนโดยอนุุโลม ตามข้้อ 12(4) ของประกาศ 
		สำ  ำ�นักงาน ก.ล.ต. ท่ี่� สช. 29/2555 เร่ื่�อง หลัักเกณฑ์์ เง่ื่�อนไข  
		  และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จัดการกองทรััสต์์และ 
		ม  าตรฐานการปฏิบััติิงาน และท่ี่�จะมีีแก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือ 
		ต  ามกฎเกณฑ์์อ่ื่�น ๆ ท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่�ยนแปลง 
		  ในอนาคต
	 10)	 ไม่่เคยต้องคำำ�พิพากษาว่่าด้้วยกระทำำ�ความผิดตามกฎหมาย 
		  หลัักทรััพย์์ กฎหมายว่าด้้วยการประกอบธุุรกิจเงิินทุุน  
		ธุ  รกิจหลัักทรััพย์์และธุุรกิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ กฎหมาย 
		ว่  าด้้วยการธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่าด้้วยการประกััน 
		วิ  นาศภััย กฎหมายว่าด้้วยการป้องกัันและปราบปราม 
		  การฟอกเงิิน หรืือกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวกับธุุรกิจการเงิิน 
		  ในทำำ�นองเดีียวกัน ไม่่ว่่าจะเป็็นกฎหมายไทยหรืือกฎหมาย 
		ต่  างประเทศ โดยหน่่วยงานท่ี่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมายนั้้�น  
		ทั้้  �งนี้้� ในความผิดเก่ี่�ยวกับการกระทำำ�อันไม่่เป็็นธรรมท่ี่� 
		  เก่ี่�ยวกับการซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานท่ี่�มีี 
		ลั  กษณะเป็็นการหลอกลวงฉ้้อฉลหรืือทุุจริต 
	 11)	 ไม่่มีีลักษณะอ่ื่�นใดท่ี่�ทำำ�ให้้ไม่่สามารถให้้ความเห็็นอย่า่งเป็็น 
		อิ  สระเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินงานของผู้้�จัดการกองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ในส่่วนนี้้� คำำ�ว่า “บริิษััทใหญ่่” “บริิษััทย่อย” “บริิษััทย่อยลำำ�ดับ
เดีียวกัน” “บริิษััทร่วม” “ผู้้�ท่ี่�เก่ี่�ยวโยง” “ผู้้�บริิหาร” “ผู้้�ถืือหุ้้�น 
รายใหญ่่” “ผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุม” “บุุคคลท่ี่�อาจมีีความขัดแย้้ง” ให้้มีี
ความหมายเช่่นเดีียวกับบทนิยามของคำำ�ดังกล่่าวท่ี่�กำำ�หนดไว้้ใน
ประกาศคณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและ 
การอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นท่ี่�ออกใหม่่

คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์และกรรมการอิสระมีีหน้้าท่ี่� 
ในการกำำ�กับดููแลและให้้คำำ�แนะนำำ�ท่ี่�จำำ�เป็็นแก่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์  
ในขณะท่ี่�ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหารมีีอำำ�นาจ หน้้าท่ี่�และความ 
รัับผิิดชอบในการควบคุุม ติิดตามและดููแลการดำำ�เนิินงานของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้การปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ในการเป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์เป็็นไปตามนโยบายท่ี่�กำำ�หนด สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
ระเบีียบ และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดูแลจััดการกองทรััสต์์  

4. 	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 

ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหารมีีอำำ�นาจ หน้้าท่ี่� และความรัับผิิดชอบ 
ในการควบคุุม ติิดตามและดููแลการดำำ�เนิินงานของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
โดยกำำ�หนดหน้า้ท่ี่�และความรัับผิดิชอบของประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริหิาร
ดัังนี้้�
	 1)	กำ ำ�หนดแผนการดำำ�เนิินงานในการจัดการกองทรััสต์์  
		  CPNREIT การจัดโครงสร้้างเงิินทุุน การตัดสิินใจลงทุุน  
		  การวางกลยุุทธ์และนโยบายในการคัดเลืือกและจััดหา 
		  ผลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใต้้นโยบายของ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ 
	 2)	พิ จารณาอนุุมััติิแผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบััติิ 
		  งานประจำำ�ปีี
	 3)	พิ จารณาคััดเลืือก อนุุมััติิการว่าจ้้าง และอนุุมััติิการเลิิกจ้้าง  
		รวมถึึ  งเร่ื่�องอ่ื่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการว่าจ้้างบุุคลากรของ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์
	 4)	ดู แลบริิหารการดำำ�เนิินงาน และ/หรืือการบริิหารงาน 
		ปร  ะจำำ�วัันในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์ รวมถึึงการกำำ�กับดููแล 
		  การปฏิบััติิงานโดยรวมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และประเมิิน 
		  ผลงานบุุคลากรของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตาม 
		  นโยบายการกำำ�กับดููแลกิิจการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์  
		มติ  คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�ง 
		ท  รััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการ 
		  ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ มติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
		  และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการปฏิบััติิงานของผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์
	 5)	พิ จารณาอนุุมััติิการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์และการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT
	 6)	พิ จารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำำ�เนิินการทางกฎหมายสำำ�หรัับ 
		  ข้้อพิิพาทท่ี่�เกิิดข้ึ้�นท่ี่�มีีระดัับความมีีนัยสำำ�คัญอยู่่�ภายใน 
		ข  อบเขตอำำ�นาจการอนุุมััติิของประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร
	 7)	 เป็็นตััวแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนมีีอำำ�นาจ 
		ม  อบหมายให้้บุุคคลดำำ�เนิินการในการติิดต่่อกัับหน่่วยงาน 
		ร  าชการและหน่่วยงานกำำ�กับดููแลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
	 8)	มีีอำ ำ�นาจในการออก แก้้ไข เพิ่่�มเติิม หรืือปรัับปรุงระเบีียบ  
		คำ  ำ�สั่่�ง และข้้อบัังคัับท่ี่�เก่ี่�ยวกับการทำำ�งานของผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ ภายในกรอบนโยบายท่ี่�ได้้รัับจากคณะกรรมการ
	 9)	มีีอำ ำ�นาจ หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบใด ๆ ตามท่ี่�ได้้รัับ 
		ม  อบหมายหรืือตามนโยบายท่ี่�ได้้รัับมอบหมายจาก 
		  คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์
	 10)	มีีอำ ำ�นาจในการมอบอำำ�นาจช่่วง และ/หรืือมอบหมายให้้ 
		บุ  คคลอ่ื่�นปฏิบััติิงานเฉพาะอย่่างแทนได้้  โดยการ 
		ม  อบอำำ�นาจช่่วง และ/หรืือการมอบหมายดังกล่่าวให้้อยู่่� 
		ภ  ายในขอบเขตแห่่งการมอบอำำ�นาจตามหนัังสืือมอบ 
		อำ  ำ�นาจท่ี่�ให้้ไว้้ และ/หรืือ ให้้เป็็นไปตามระเบีียบ ข้้อกำำ�หนด  
		  หรืือคำำ�สั่่� ง ท่ี่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
		  ได้้กำำ�หนดไว้้ ทั้้�งนี้้� การมอบหมายอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และ 
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ความรัับผิิดชอบของประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหารนั้้�นจะต้้องไม่่มีีลักษณะเป็็นการมอบอำำ�นาจ หรืือมอบอำำ�นาจช่่วงท่ี่�ทำำ�ให้้ประธานเจ้้า
หน้้าท่ี่�บริหิาร หรืือผู้้�รัับมอบอำำ�นาจจากประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริหิารสามารถอนุมัุัติิรายการท่ี่�ตนหรืือบุุคคลท่ี่�อาจมีีความขัดัแย้ง้ อาจมีีส่ว่น
ได้้เสีียหรืืออาจได้้รัับประโยชน์ในลัักษณะใด ๆ หรืืออาจมีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์อ่ื่�นใดกัับกองทรััสต์์ CPNREIT

5.	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�ให้้บริิการภายนอกที่่� ได้้รัับมอบหมายให้้เป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นจากภายนอกเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการในเร่ื่�องท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิจในบางส่่วนงาน ซึ่่�งผู้้�
จััดการกองทรััสต์์จะกำำ�กับดููแลการปฏิบััติิงานของผู้้�ให้้บริิการภายนอกให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ 
สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ซึ่่�งหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของ
ผู้้�ให้้บริิการภายนอกท่ี่�ได้้รัับมอบหมายให้้เป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการ มีีดังนี้้�
1)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการงานด้้านการตรวจสอบภายในซึ่่�งข้ึ้�นตรงต่่อกรรมการอิิสระ โดยเป็็น 

ผู้้�ท่ี่�มีีความเป็็นอิิสระและถููกแยกออกจากฝ่่ายงานต่่าง ๆ  โดยมีีหน้้าท่ี่�หลัักในการตรวจสอบและประเมิินระบบการปฏิบััติิงานภายในของ
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์  และรายงานผลการตรวจสอบต่่อกรรมการอิสระเพ่ื่�อให้้มีีระบบควบคุุมภายในท่ี่�ดีี โดยมีีการตรวจสอบในเร่ื่�องดัังต่่อไปนี้้�
(1)	ปร ะสิิทธิภาพ ประสิิทธิผลของการควบคุุมภายใน การกำำ�กับดููแลกิิจการท่ี่�ดีีและการบริิหารความเส่ี่�ยง
(2)	 ความถูกต้้องเช่ื่�อถืือได้้ของข้้อมููลทางการเงิินและไม่่ใช่่ทางการเงิินท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการจัดการ CPNREIT
(3)	 การตรวจสอบระบบการควบคุมุภายในเพ่ื่�อป้้องกัันความขัดแย้ง้ทางผลประโยชน์แ์ละรายการท่ี่�อาจมีีความขัดแย้ง้ทางผลประโยชน์์
(4)	 ความเพีียงพอและประสิิทธิผลของการบริิหารความเส่ี่�ยง

2)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการในเร่ื่�องท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิจเป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ในส่่วน
งานด้้านเทคโนโลยีีสารสนเทศ กฎหมาย ทรััพยากรบุคคล (ไม่่รวมถึึงหน้้าท่ี่�ของการคัดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จัดการกองทรััสต์์) โดยให้้ถืือ
ปฏิบััติิตามกฎเกณฑ์์เช่่นเดีียวกันกัับพนักงานภายในของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ อาทิิเช่่น ในเร่ื่�องการเข้้าถึึงข้้อมููลภายในของ CPNREIT รวม
ทั้้�งให้้รัับทราบถึึงนโยบายของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ กฎเกณฑ์์และประกาศท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการปฏิบััติิงาน

รายชื่่�อและประวััติิผู้้�บริิหาร

1 นางสาวพิริินีี พริ้้�งศุุลกะ
ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร 
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 Master of Science in Finance, University of Illinois at Urbana - Champaign
•	 ปริญญาโท ศิิลปศาสตร์มหาบััณฑิิต สาขาเศรษฐศาสตร์และการเงิินระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์มหาวิิทยาลััย
•	 ปริญญาตรีี บริิหารธุรกิจบัณฑิิต สาขาการจัดการธุรกิจระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์ทำำ�งาน
ปีี 2560 - ปััจจุบััน 	ปร ะธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด
ปีี 2549 - 2560 	ผู้้�อำ ำ�นวยการอาวุุโส ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)
ปีี 2548 - 2549	ผู้้�จั ดการ ฝ่่ายวาณิิชธนกิิจ-ตราสารทุน บริิษััทหลัักทรััพย์์ ดีีบีีเอส วิิคเคอร์์ส (ประเทศไทย) จำำ�กัด

2 นางสาวปัทมิิกา พงศ์์สููรย์มาส
รองประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร และรัักษาการหัวหน้้าฝ่่ายงาน
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 MSc Investment Management, City University, London, UK
•	 MA International Financial Analysis, University of Newcastle upon Tyne, UK
•	 ปริญญาตรีี บััญชีีบัณฑิิต สาขาวิิชาระบบสารสนเทศทางการบัญชีี จุุฬาลงกรณ์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์ทำำ�งาน
ปีี 2562 - ปััจจุบััน 	ร องประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด
ปีี 2558 - 2562 	ผู้้�อำ ำ�นวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)
ปีี 2556 - 2557	ผู้้�จั ดการอาวุุโส ฝ่่ายนักลงทุุนสััมพันธ์์ บริิษััท โทรีีเซนไทย เอเยนต์์ซีีส์ จำำ�กัด (มหาชน)
ปีี 2551 - 2556	ผู้้�อำ ำ�นวยการ ฝ่่ายนักลงทุุนสััมพันธ์์ ธนาคารเกีียรตินาคิิน จำำ�กัด (มหาชน)
ปีี 2548 - 2551	ผู้้�อำ ำ�นวยการ ฝ่่ายนักลงทุุนสััมพันธ์์ ธนาคารทิสโก้้ จำำ�กัด (มหาชน)
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3 นางสาวณัฐิิญา พลวาริินทร์์
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่ายพัฒนาธุุรกิจ
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 MSc Accounting and Finance, Leicester University, UK
•	 ปริญญาตรีี บริิหารธุรกิจบัณฑิิต สาขาวิิชาการเงิิน มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์
ประสบการณ์ทำำ�งาน
ปีี 2560 – ปััจจุบััน	ผู้้�อำ ำ�นวยการฝ่ายพัฒนาธุุรกิจ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด
ปีี 2554 – 2560	ผู้้� ช่่วยผู้้�จัดการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน  บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)

4 นายพงษ์์พัันธุ์์� กรรณสููต
ผู้้�อำำ�นวยการฝ่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุม
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริญญาโท บริิหารธุรกิจมหาบััณฑิิต สาขาการบัญชีี สถาบัันบััณฑิิตพัฒนบริิหารศาสตร์
•	 ปริญญาตรีี วิิทยศาสตร์บััฒฑิิต สาขาเคมีี สถาบัันเทคโนโลยีีพระจอมเกล้้าเจ้้าคุุณทหารลาดกระบััง
ประสบการณ์ทำำ�งาน
ปีี 2563 - 2564 	ผู้้�อำ ำ�นวยการฝ่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุม บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด
ปีี 2561 - 2563	ผู้้� ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการ ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบ และบริิหารจัดการความเส่ี่�ยง บริิษััท จีีแลนด์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด
ปีี 2560 - 2561 	ผู้้�จั ดการ ฝ่่ายการลงทุุนกองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐานและอสัังหาริิมทรััพย์์ 
			   บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน แลนด์์ แอนด์์ เฮ้้าส์์ จำำ�กัด
ปีี 2558 - 2560	ผู้้�จั ดการ กลุ่่�มการลงทุุนอสัังหาริิมทรััพย์แ์ละโครงสร้้างพื้้�นฐาน บริิษััทหลัักทรััพย์จั์ัดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์ ์จำำ�กัด

บุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีบุคคลากรทั้้�งหมด 6 คน โดยแบ่่งเป็็นบุุคลากรในแต่่ละฝ่่ายดังนี้้�

หน่วยงาน ผู้รับผิดชอบหลัก ประสบการณ์ทำ�งาน

ฝ่่ายพัฒนาธุุรกิจ นางสาวพิริินีี พริ้้�งศุุลกะ
ประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร

ผู้้�อำำ�นวยการอาวุุโส ฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) (ปีี 2549 – 2560)
ผู้้�จัดการ ฝ่่ายวาณิิชธนกิิจ-ตราสารทุน 
บริิษััทหลัักทรััพย์์ ดีีบีีเอส วิิคเคอร์์ส (ประเทศไทย) จำำ�กัด  (ปีี 2548 – 2549) 

นางสาวณัฐิิญา พลวาริินทร์
ผู้้�อำำ�นวยการ

ผู้้�ช่่วยผู้้�จัดการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) (ปีี 2554 – 2560)



รายงานประจำ�ปี 256394

หน่วยงาน ผู้รับผิดชอบหลัก ประสบการณ์ทำ�งาน

ฝ่่ายสนัับสนุุนการ
ปฏิบััติิงาน

นางสาวปัทมิกา พงศ์์สููรย์์มาส
รองประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหารและรัักษา
การหัวหน้้าฝ่่ายงาน

ผู้้�อำำ�นวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) (ปีี 2558 – 2562)

นางสาวพลอยไพลิน เทีียนชวลิต
รองผู้้�อำำ�นวยการ

ผู้้�ตรวจสอบบััญชีีอาวุุโส
บริิษท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำำ�กัด (ปีี 2561-2563)

นางสาวอันธิิกา โกดาร์์ต
ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการ

ผู้้�ช่่วยผู้้�จัดการฝ่ายบัญชีีกองทุุน 
บริิษััท ไทคอน อิินดััสเทรีียล คอนเน็็คชั่่�น จำำ�กัด (มหาชน) 
(ปีี 2556 – 2560) 
เจ้้าหน้้าท่ี่�บััญชีีอาวุุโส  
บริิษััท แผ่่นดิินทอง พร็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำำ�กัด (มหาชน) 
(ปีี 2549 – 2556)

ฝ่่ายบริิหาร 
ความเส่ี่�ยงและ
กำำ�กับควบคุุม

นายพงษ์์พัันธุ์์� กรรณสููต
ผู้้�อำำ�นวยการ
(ลาออกเม่ื่�อวัันท่ี่� 15 กุุมภาพัันธ์์ 2564)

ผู้้�ช่่วยผู้้�อำำ�นวยการ 
ฝ่่ายกำำ�กับตรวจสอบ และบริิหารจัดการความเส่ี่�ยง
บริิษััท จีีแลนด์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำำ�กัด (ปีี 2561 – 2563) 
ผู้้�จัดการ ฝ่่ายการลงทุุนกองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นฐาน และอสัังหาริิมทรััพย์์ 
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน แลนด์์ แอนด์์ เฮ้้าส์์ จำำ�กัด (ปีี 2560-2561)
ผู้้�จัดการ กลุ่่�มการลงทุุนอสัังหาริิมทรััพย์์และโครงสร้้างพื้้�นฐาน
บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด (ปีี 2558-2560)

หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแล
จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ภายใต้้
การกำำ�กับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ดัังนี้้�

1. 	 หน้้าที่่�ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

1.1	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการดำำ�เนิิน 
	ธุ รกิจดังต่่อไปนี้้�

	 1)	ปฏิ บััติิหน้้าท่ี่�โดยใช้้ความรู้้�ความสามารถเย่ี่�ยงผู้้�ประกอบ 
		วิ  ชาชีีพ ด้้วยความรัับผิิดชอบ ความระมััดระวััง และความ 
		ซื่  �อสััตย์์สุุจริต โดยต้องปฏิบััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่าง 
		  เป็็นธรรม เพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
		  โดยรวม รวมทั้้�งต้้องปฏิบัิัติิให้้เป็็นไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรััสต์์  
		สั  ญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ วััตถุประสงค์์ในการ 
		ก่  อตั้้�งกองทรััสต์์ CPNREIT มติของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ 
		  กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

	 2)	ดำ ำ�รงเงิินทุุนให้้เพีียงพอต่่อการดำำ�เนิินธุุรกิจและความ 
		  รัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดข้ึ้�นจากการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ในฐานะ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง
	 3)	 เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลท่ี่�มีีความสำำ�คัญและ 
		  เก่ี่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตัดสิินใจลงทุุนของผู้้�ลงทุุน  
		  โดยข้้อมููลดัังกล่่าวต้องส่ื่�อสารได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิิดเบืือน  
		  และไม่่ทำำ�ให้้สำำ�คัญผิิด
	 4)	 ไม่่นำำ�ข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
		  ไปใช้้ประโยชน์อย่า่งไม่่เหมาะสมเพ่ื่�อตนเอง หรืือทำำ�ให้้เกิิด 
		  ความเสีียหาย หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์โดยรวมของ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT
	 5)	ปฏิ บััติิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขัดแย้้ง 
		ท  างผลประโยชน์ และในกรณีีท่ี่�มีีความขัดแย้้งทาง 
		  ผลประโยชน์เกิิดข้ึ้�น ต้้องดำำ�เนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุน 
		  ได้้รัับการปฏิบััติิท่ี่�เป็็นธรรมและเหมาะสม
	 6)	ปฏิ บััติิตามกฎหมายหลัักทรััพย์แ์ละกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
		กั  บการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT ตลอดจน 
		จรรย  าบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพ 
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		  ท่ี่�กำำ�หนดโดยสมาคมท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับธุุรกิจหลัักทรััพย์ ์หรืือ 
		  องค์์กรท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับธุุรกิจหลัักทรััพย์์ท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต.  
		ย  อมรัับโดยอนุุโลม และไม่่สนัับสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ 
		  ความร่ว่มมืือแก่่บุุคคลใดในการปฏิบัิัติิฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือ 
		  ข้้อกำำ�หนดดัังกล่่าว
	 7)	 ให้้ความร่วมมืือในการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของทรััสตีี หรืือ 
		สำ  ำ�นักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�อาจส่งผล 
		  กระทบต่่อการบริิหารจัดการกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างมีี 
		นั  ยสำำ�คัญ หรืือข้้อมููลอ่ื่�นท่ี่�ควรแจ้้งให้้ทราบ
1.2	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีระบบงานท่ี่�มีีคุณภาพ มีีการ 
	ตรวจ สอบและถ่่วงดุุลการปฏิบััติิงานท่ี่�มีีประสิิทธิภาพ และ 
	 สามารถรองรัับงานในความรัับผิิดชอบได้้อย่่างครบถ้้วน โดย 
	 อย่า่งน้้อยต้องครอบคลุมุเร่ื่�องดัังต่่อไปนี้้� เพ่ื่�อให้้การดูแลจััดการ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT ตามท่ี่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีี 
	 ให้้เป็็นไปอย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิภาพ

	 1)	 การกำำ�หนดนโยบายในการจัดการกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  การจัดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  การตัดสิินใจลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก และการกำำ�หนด 
		  นโยบายและกลยุุทธ์ในการจัดหาประโยชน์จาก 
		ท  รััพย์์สิินหลััก เพ่ื่�อให้้การจัดการลงทุุนตามท่ี่�ได้้รัับ 
		ม  อบหมายเป็็นไปด้วยความรอบคอบ ระมััดระวััง  
		  สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
		  และเป็็นไปตามท่ี่�กฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�น 
		  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		กำ  ำ�หนด ตลอดจนเพ่ื่�อรัักษาประโยชน์์ของกองทรััสต์์  
		  CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
	 2)	 การบริิหารและจััดการความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดูแล 
		จั  ดการกองทรััสต์์ CPNREIT ตามท่ี่�ได้้รัับมอบหมาย  
		  เพ่ื่�อให้้สามารถป้้องกัันและจััดการความเส่ี่�ยงได้้อย่่าง 
		มีีปร  ะสิิทธิภาพ
	 3)	 การจัดการความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
		  โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำำ�เนิินการ 
		  เพ่ื่�อรัักษาประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือ 
		ผู้้�ถืื  อหน่่วยทรััสต์์โดยรวม เมื่่�อเกิิดความขัดแย้้งทาง 
		  ผลประโยชน์ข้ึ้�น
	 4)	 การคัดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�รัับ 
		ม  อบหมายในงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี ) เพ่ื่�อให้้มีีผู้้� ท่ี่�มีีความรู้้� 
		  ความสามารถและมีีคุุณสมบัติิท่ี่�เหมาะสมกับงานท่ี่�จะ 
		ปฏิ  บััติิ

	 5)	 การกำำ�กับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
		บุ  คลากรของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ รวมทั้้�งการตรวจสอบดูแูล 
		ผู้้�  รัับมอบหมายในงานท่ี่�เก่ี่�ยวกับการจัดการกองทรััสต์์  
		  CPNREIT เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามท่ี่�กฎหมายหลัักทรััพย์์  
		  กฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนด 
	 6)	 การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ท่ี่�ครบถ้้วน 
		ถู  กต้้องและเพีียงพอเพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญา 
		ก่  อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายหลัักทรััพย์์  
	 7)	 การปฏิบััติิการด้านงานสนัับสนุุน (Back Office)
	 8)	 การตรวจสอบและควบคุุมภายใน

9)	 การติดิต่่อส่ื่�อสารกับัผู้้�ลงทุนุและการจัดัการกับัข้้อร้้องเรีียน
ของผู้้�ลงทุุน 

	10)	การจัดการกับข้้อพิิพาททางกฎหมาย
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิิน
การในเร่ื่�องท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิจเป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ได้้ โดยต้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนด
1.3	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิิน

การในเร่ื่�องท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิจเป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ได้้เท่่าท่ี่�จำำ�เป็็น เพ่ื่�อส่่งเสริิมให้้การประกอบธุรุกิจเป็็น
ไปอย่่างคล่่องตััวและมีีประสิิทธิภาพมากยิ่่�งข้ึ้�น ภายใต้้หลััก
เกณฑ์์ท่ี่�ได้้กำำ�หนดไว้้

1.4	 ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดทำำ�งบการเงิินของตนให้้เป็็นไปตาม 
	ม าตรฐานบัญัชีีท่ี่�กำำ�หนดตามกฎหมายว่า่ด้้วยวิชาชีีพบัญัชีี และ 
	ส่ งงบการเงิินดัังกล่่าวต่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายในสามเดืือน 
	นั บแต่่วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีี
1.5	 ไม่่ดำำ�เนิินการใด ๆ ท่ี่�จะส่่งผลให้้ทรััสตีีไม่่สามารถปฏิบััติิหน้้าท่ี่� 
	 ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ เช่่น การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�มีีบุคคล 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีีเป็็นผู้้�ทรงกรรมสิทธิ์์�หรืือสิิทธิครอบครอง
1.6	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประกัันภััยความรัับผิิดท่ี่�อาจ 
	 เกิิดข้ึ้�นจากการดำำ�เนิินธุุรกิจหรืือการปฏิบััติิงานของตนในฐานะ 
	 เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ตลอดจนการปฏิบััติิงานของกรรมการ  
	ผู้้� บริิหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญา 
	 แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งเป็็นไปตามระบบงานของผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์
1.7	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
	 เพ่ื่�อพิิจารณาลงมติในกรณีีต่าง ๆ ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญา 
	ก่ อตั้้�งทรััสต์์ เช่่น การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
	 การเพิ่่�มทุนของกองทรััสต์์ การเปลี่�ยนแปลงทรััสตีี เป็็นต้้น
1.8	 ในกรณีีท่ี่�มีีการแต่่งตั้้�งท่ี่�ปรึึกษาเพ่ื่�อให้้คำำ�ปรึึกษาหรืือคำำ�แนะนำำ� 
	 เ ก่ี่�ยวกับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และการจััดการ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตาม 
	 หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
	 1)	ดำ ำ�เนิินการให้้ท่ี่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่วนได้้เสีียในเร่ื่�อง 
		  ท่ี่�พิิจารณา
	 2)	มิ ให้้ท่ี่�ปรึึกษาผู้้�ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียในเร่ื่�องท่ี่�พิิจารณาไม่่ว่่า 
		  โดยทางตรงหรืือทางอ้้อม เข้้าร่่วมพิจารณาในเร่ื่�องนั้้�น
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1.9	 ในการทำำ�ธุรกรรมเกี่่�ยวกับอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อกองทรััสต์์  
	 CPNREIT ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตาม 
	 หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย

	 1)	ดำ ำ�เนิินการเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการจำำ�หน่่าย จ่่าย โอน 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำำ�สัญญาท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับ 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไปอย่่าง 
		ถู  กต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

	 2)	ดำ ำ�เนิินการเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		ข  องกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไปอย่่างเหมาะสม  
		  โดยอย่่างน้้อยต้องมีีการดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

		  ก)	 การประเมิินความพร้้อมของตนเองในการบริิหาร 
			   การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ ก่่อนรัับเป็็น 
			ผู้้�จั   ดการกองทรััสต์์ หรืือก่่อนลงทุุนเพิ่่�มเติิมใน 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวเพ่ื่�อกองทรััสต์์ CPNREIT  
			   แล้้วแต่่กรณีี

		ข  )	 การวิเคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และการ 
			ตรวจ   สอบและสอบทาน (Due Di l igence)  
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนการประเมิินความเส่ี่�ยง 
			ด้   านต่่าง ๆ  ท่ี่�อาจเกิดิจากการลงทุนุในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
			นั้้   �น ๆ  พร้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทางการบริิหารความเส่ี่�ยง 
			ด้   วย ทั้้�งนี้้� ความเส่ี่�ยงดัังกล่่าวให้้หมายความรวมถึึง 
			   ความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการพัฒนาหรืือก่่อสร้้าง 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจเกิิดจาก 
			   การก่อสร้้างล่่าช้้า และการไม่่สามารถจััดหาประโยชน์ 
			จ   ากอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ เป็็นต้้น
1.10	จั ดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์ส์ินิหลัักท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT  
	 ลงทุุน โดยบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินท่ี่�ได้้รัับความเห็็นชอบ 
	จ ากสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ภายใต้้ 
	 หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง เช่่น ก่่อนการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT การสอบทานการประเมิินมููลค่่า 
	ท รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT การประเมิินมููลค่่า 
	ท รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ตามระยะเวลา 
	 ท่ี่�กฎหมายกำำ�หนด เป็็นต้้น
1.11	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน นอกจาก 
	ต้ องจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กฎหมาย 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนด และจััดให้้มีีการตรวจสอบและสอบทาน 
	 แล้้ว ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ยัังต้้องดำำ�เนิินการต่าง ๆ ในการ 
	ตรวจ สอบอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�จะลงทุุนเยี่่�ยงผู้้�ประกอบวิิชาชีีพ  
	 เช่่น สภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ ความสามารถของคู่่�สััญญา  
	 ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้้านอ่ื่�น ๆ  
	 เป็็นต้้น เพ่ื่�อประกอบการตัดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููล  
	 ไม่่ว่่ากรณีีใด ๆ หากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิบััติิ 
	 หน้้าท่ี่�ได้้ ให้้ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์ CPNREIT ตามความ 
	จำ ำ�เป็็นเพ่ื่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำำ�กัดมิิให้้เกิิดความเสีียหาย 

	 อย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือ 
	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งปวง โดยทรััสตีีอาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�น 
	จั ดการกองทรััสต์์ CPNREIT แทนในระหว่่างนี้้�ได้้
1.12	ดำ ำ� เ นิินการใด ๆ เพ่ื่�อให้้ไ ด้้มาซึ่่� งทรััพย์์ สิินหลัักหรืือ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม  
	 ในกรณีีการเพิ่่�มทุนของกองทรััสต์์ CPNREIT เพ่ื่�อลงทุุน 
	 ในอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม ภายใน 60 (หกสิิบ) วััน นัับแต่่ 
	 วัันท่ี่�ก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วเสร็็จ สำำ�หรัับการ 
	 เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก หรืือนัับแต่่วัันท่ี่�ปิิดการ 
	 เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 
	 เพ่ื่�อการเพิ่่�มทุนของกองทรััสต์์ CPNREIT
1.13	 ในการลงทุนุในอสัังหาริิมทรััพย์ต้์้องเป็็นการได้้มาซึ่่�งกรรมสิทธิ์์� 
	 หรืือสิิทธิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์เท่่านั้้�น เฉพาะกรณีี 
	 การได้้มาซึ่่�งสิิทธิครอบครองต้้องเป็็นกรณีีการได้้มาซึ่่�ง 
	 เอกสารสิทธิเป็็น น.ส.3 ก. หรืือสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 ท่ี่�มีีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์์�หรืือสิิทธิครอบครองประเภท  
	 น.ส.3 ก. เท่่านั้้�น
1.14	 อสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิทธิหรืือ 
	มีี ข้้อพิิพาทใด ๆ เว้้นแต่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และทรััสตีี 
	 ได้้พิิจารณาโดยมีีความเห็็นเป็็นลายลักษณ์อัักษรว่าการอยู่่� 
	ภ ายใต้้บังัคัับแห่่งทรััพยสิทธิหรืือการมีีข้้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบ 
	ต่ อการหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวอย่่างมีี 
	นั ยสำำ�คัญ และเง่ื่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นยัังเป็็น 
	ปร ะโยชน์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
1.15	 การทำำ�สัญญาเพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์ต้์้องไม่่มีีข้้อตกลง 
	 หรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ท่ี่�อาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT  
	 ไม่่สามารถจำำ�หน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์ใ์นราคายุุติิธรรม (ในขณะ 
	 ท่ี่�มีีการจำำ�หน่า่ย) เช่่น ข้้อตกลงท่ี่�ให้สิ้ิทธิแก่่คู่่�สัญญาในการซื้้�อ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ก่่อนบุุคคลอ่ื่�น  
	 โดยมีีการกำำ�หนดราคาไว้้แน่่นอนล่่วงหน้้า เป็็นต้้น หรืืออาจ 
	มีี ผลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT มีีหน้้าท่ี่�มากกว่่าหน้้าท่ี่�ปกติิท่ี่� 
	ผู้้� เช่่าพึึงมีีเม่ื่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง
1.16	จั ดให้้มีีการประกัันวิินาศภััยหรืือการประกัันภััยท่ี่�มีีลักษณะ 
	 ความคุ้้�มครองประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เสมืือนหรืือ 
	ท ดแทนการประกัันวิินาศภััยท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นกัับทรััพย์์สิินหลััก 
	ต ามท่ี่�คู่่�สัญญาตกลงร่่วมกันและไม่่ขััดกัับกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
	 การประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกท่ี่�อาจได้้รัับ 
	 ความเสีียหายจากทรััพย์์สิินหลัักหรืือจากการดำำ�เนิินการ 
	 ในทรััพย์์สิินหลััก กัับผู้้�รัับประกัันภััยท่ี่�เป็็นท่ี่�ยอมรัับในวงเงิิน 
	คุ้้�ม ครองความเสีียหายท่ี่�เพีียงพอและเหมาะสมกับการจัดหา 
	 ผลประโยชน์ในทรััพย์์สิินหลัักเป็็นอย่่างน้้อย 
1.17	ดำ ำ�เนิินการให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับลัักษณะธุุรกรรม พร้อมทั้้�ง 
	 เหตุุผลและข้้อมููลประกอบท่ี่�ชััดเจนท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการได้้มาซึ่่�ง 
	ท รััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ CPNREIT ในเอกสาร 
	ข อความเห็็นชอบหรืือหนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
	 เพ่ื่�อพิิจารณาการเพิ่่�มทุนเพ่ื่�อลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT
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1.18	 การจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก ต้้องจััดให้้มีีการประเมิิน 
	 มููลค่่าทรััพย์์สิิน การขออนุุมััติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การขอ 
	 ความเห็็นชอบจากทรััสตีี และมีีการเปิิดเผยข้้อมููลตาม 
	 หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
1.19	 ในกรณีีท่ี่�มีีการเปลี่�ยนแปลงผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ต้้องดำำ�เนิินการ  
	 ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตกลงท่ี่�จะปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ให้้เป็็น 
	 ไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง เว้้นแต่่เป็็น 
	 กรณีีท่ี่�ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติอนุุมััติิการแต่่งตั้้�ง 
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตามการเสนอช่ื่�อของทรััสตีี 
	 เน่ื่�องจากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถสรรหาบุุคคลใด ๆ  
	ม าทำำ�หน้้าท่ี่�แทนตนได้้ภายในระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนด ทั้้�งนี้้�  
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์รายเดิิมต้องดำำ�เนิินการและให้้ความ 
	ร่ วมมืือตามท่ี่�จำำ�เป็็น เพ่ื่�อให้้การส่งมอบงานแก่่บุุคคลท่ี่�จะ 
	 เข้้ามาปฏิบััติิหน้้าท่ี่�แทนตนเองสำำ�เร็็จลุล่่วงไป
1.20	 ในกรณีีท่ี่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ต้้องดููแล 
	 ให้้การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมดังกล่่าวเป็็นไปตามเง่ื่�อนไขและวิิธีีการ 
	ต ามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
	 เม่ื่�อดำำ�เนิินการแก้้ไขแล้้วเสร็็จ ให้้ดำำ�เนิินการจัดส่่งสำำ�เนา 
	สั ญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับท่ี่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิมแล้้วให้้สำำ�นักงาน  
	 ก.ล.ต. ภายใน 15 วัันนัับแต่่วัันท่ี่�ลงนามหรืือวัันท่ี่�มีีการแก้้ไข 
	 เพิ่่�มเติิม (แล้้วแต่่กรณีี)
1.21	 ในกรณีีท่ี่�มีีการเปลี่�ยนแปลงทรััสตีี ให้้ดำำ�เนิินการแจ้้ง 
	 การเปลี่�ยนแปลงดัังกล่่าวให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และสำำ�นักงาน  
	 ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�ง 
	ท รััสต์์ 
1.22	ยื่ �นคำำ�ขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์พร้อมทั้้�งเอกสาร 
	 หลัักฐานใดๆ ท่ี่� เก่ี่�ยวข้้อง ในกรณีีท่ี่�มีีการเพิ่่�มทุนของ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT พร้อมทั้้�งลงนามรัับรองความถูกต้้อง 
	 ครบถ้้วนของข้้อมููลในส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการปฏิบััติิหน้้าท่ี่� 
	ข องตน
1.23	 ให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับความสามารถของผู้้�รัับประกัันรายได้้ 
	 ในการปฏิบััติิตามสัญญารัับประกัันรายได้้ (ถ้้ามีี)
1.24	ดำ ำ�เนิินการให้้หน่่วยทรััสต์์ท่ี่�เสนอขายแล้้วหรืือท่ี่�ออกใหม่่  
	 (กรณีีเพิ่่�มทุนกองทรััสต์์) สามารถเข้้าเป็็นหลัักทรััพย์์ 
	จ ดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ได้้ภายใน 45 วัันนัับแต่่วััน 
	ปิ ดการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
1.25	ดำ ำ�เนิินการใด ๆ เพ่ื่�อให้้การจัดสรรหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่บุุคคล 
	 ใด ๆ หรืือกลุ่่�มบุคคลเดีียวกันให้้เป็็นไปตามอัตราและ 
	 หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดโดยกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

2.	 หน้้าท่ี่�ในการบริหารจัดการกองทรััสต์์และทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์

2.1	 ให้้ความเห็็นต่่อเจ้้าพนักงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้องเก่ี่�ยวกับคุุณสมบัติิ 
	 หรืือลัักษณะของอสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุนุ 
	ต ามท่ี่�ได้้รัับการร้องขอจากหน่่วยงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
2.2	 ควบคุุมและดููแลการบริิหารจัดการทรััพย์์สิินหลััก และการ 
	จั ดหาผลประโยชน์จ์ากทรััพย์สิ์ินหลััก รวมตลอดถึึงการบริหิาร 
	จั ดการในกรณีีเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน การซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	ต ามท่ี่�จำำ�เป็็น กรณีีการซ่อมแซมใหญ่่จะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีี 
	ทร าบก่่อน 
2.3	จั ดให้้มีีการเปลี่�ยนแปลง ฟ้ื้�นฟูู และดััดแปลงทรััพย์์สิินหลััก  
	ต ามความจำำ�เป็็นและสมควรเท่่าท่ี่�ไม่่ขััดหรืือแย้้งกัับสััญญา 
	ก่ อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมทั้้�งสััญญาเช่่าท่ี่�ดิิน 
	กั บเจ้้าของท่ี่�ดิินอัันเป็็นท่ี่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินหลััก และท่ี่�ได้้มีีการ 
	 แก้้ไขเพิ่่�มเติิม และสััญญาเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และสััญญา 
	 เช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  
	 โดยจะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบก่่อน
2.4	 ควบคุุม ดููแล และติิดตามให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักบริิหาร 
	จั ดการทรััพย์์สิินหลััก ซ่่อมแซม ปรัับปรุง และบำำ�รุงรัักษา 
	 ให้้ทรััพย์์ สิินหลััก อยู่่� ในสภาพท่ี่�ดีีและพร้้อมท่ี่�จะใช้้หา 
	 ผลประโยชน์ได้้ตลอดเวลาตามท่ี่�กำำ�หนดในแผนการดำำ�เนิินงาน 
	ปร ะจำำ�ปีี สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
2.5	 บริิหารและจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินอ่ื่�น ๆ  ของกองทรััสต์์  
	 CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งดำำ�เนิินการอื่่�นใด 
	 ท่ี่�จำำ�เป็็นเพ่ื่�อให้้การบริิหารทรััพย์์สิินอ่ื่�น ๆ ของกองทรััสต์์  
	 CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลัักเป็็นไปตามแผนการ 
	ดำ ำ�เนิินงานประจำำ�ปีี สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
2.6	อำ ำ�นวยความสะดวกให้้กัับกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือบุุคคลท่ี่� 
	 ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีีในการตรวจตราทรััพย์์สิินหลััก  
	ภ ายในวัันและเวลาทำำ�การของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�ง 
	 ให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำำ� และ/หรืือส่่งมอบเอกสารใด ๆ  (ยกเว้้นข้้อมููล  
	ถ้ อยคำำ� และ/หรืือเอกสารอื่�นใดอัันเก่ี่�ยวกับทรััพย์์สิินทาง 
	ปั ญญาของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือของบริิษััทในเครืือของ 
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์) ตามท่ี่�ทรััสตีีร้องขอในกรณีีท่ี่�มีีความจำำ�เป็็น 
	 และเหมาะสม
2.7	อำ ำ�นวยความสะดวกให้้กัับบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือบุุคคลท่ี่�ได้้รัับมอบหมาย 
	จ ากบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินดัังกล่่าวในการสำำ�รวจ 
	ท รััพย์์สิินหลัักเพ่ื่�อการประเมิินค่่า รวมทั้้�งให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำำ�  
	 และ/หรืือส่่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเว้้นข้้อมููล ถ้้อยคำำ� และ/ 
	 หรืือ เอกสารอื่�นใดอัันเก่ี่�ยวกับทรััพย์สิ์ินทางปััญญาของผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์ หรืือของบริิษััทในเครืือของผู้้�จััดการกองทรััสต์์)  
	ต ามท่ี่�บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์ สิินร้้องขอในกรณีีท่ี่�มีี 
	 ความจำำ�เป็็นและเหมาะสม
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2.8	จั ดเตรีียมเอกสารหลัักฐานใด ๆ ท่ี่�อยู่่�ในความครอบครอง 
	ข องผู้้�จัดการกองทรััสต์์อัันเก่ี่�ยวกับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับ 
	ท รััพย์สิ์ินหลััก และ/หรืือได้้ครอบครองไว้้ในนามของกองทรััสต์์  
	 CPNREIT รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานทางการบัญชีีท่ี่�เก่ี่�ยวกับหรืือ 
	 เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับกองทรััสต์์ CPNREIT เพ่ื่�อให้้ทรััสตีีหรืือบุุคคล 
	 ท่ี่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีี และ/หรืือผู้้�สอบบััญชีีสามารถ 
	ตรวจ สอบได้้ภายในวัันและเวลาทำำ�การของผู้้�จัดการกองทรััสต์์  
	 และหากได้้รัับการร้องขอจากทรััสตีี หรืือบุุคคลท่ี่�ได้้รัับ 
	ม อบหมายจากทรััสตีี และ/หรืือผู้้�สอบบัญัชีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
	ต้ องดำำ�เนิินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวกับหรืือ 
	 เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับกองทรััสต์์ CPNREIT ตามท่ี่�ได้้รัับการร้องขอ 
	 ให้้แก่่ทรััสตีี และ/หรืือผู้้�สอบบััญชีี (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วััน 
	ทำ ำ�การนัับแต่่วัันท่ี่�ได้้ทราบถึึงหรืือควรทราบถึึงการร้้องขอ 
	ดั งกล่่าว เว้้นแต่่จะมีีเหตุุอัันสมควรหรืือคู่่�สัญญาตกลง 
	 เป็็นอย่่างอ่ื่�น
2.9	 ควบ คุุม  ดููแล  และ ติิดตามผู้้� เ ช่่ า ช่่ ว งท รััพย์์ สิินห ลััก  
	รวมทั้้ �งดำำ�เนิินการใด ๆ ร่่วมกับทรััสตีี และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์สิินหลััก เพ่ื่�อให้้ทรััสตีี และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักนำำ�ส่ง 
	ค่ าธรรมเนีียมและภาษีีโรงเรืือนและท่ี่�ดิิน (หรืือภาษีีอื่�นใด 
	 ในทำำ�นองเดีียวกันั) อัันเกิิดจากทรััพย์สิ์ินหลััก รวมถึึงการติดิต่่อ  
	ปร ะสานงาน ให้้ข้้อมููล ยื่่�นเอกสาร และนำำ�ส่งภาษีีหัก ณ ท่ี่�จ่่าย 
	 ท่ี่�ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�หััก ณ ท่ี่�จ่่าย และ/หรืือภาษีีอื่�นใดอัันเน่ื่�องจาก 
	 การบริิหารจัดการทรััพย์สิ์ินของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ต่่อพนักงาน 
	 เจ้้าหน้้าท่ี่�ของหน่่วยงานราชการท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
2.10	ควบคุุม ดููแล และติิดตามผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ให้้ปฏิบััติิ 
	 หน้้าท่ี่�ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์  
	สั ญญาเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
	 และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
2.11	แจ้้งให้้ทรััสตีีทราบภายในระยะเวลาอัันสมควรถึึง (ก) ความ 
	ชำ ำ�รุดบกพร่องของทรััพย์์ สิินหลััก รวมถึึงอุุปกรณ์และ 
	สิ่่ �งอำำ�นวยความสะดวกต่่าง ๆ หรืือเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์ใด ๆ  
	 ท่ี่�จะทำำ�ให้้มููลค่่าของทรััพย์์สิินหลัักลดลงอย่่างมีีนัยสำำ�คัญ และ  
	 (ข) กรณีีท่ี่�มีีการผิดสััญญาใด ๆ ในสาระสำำ�คัญ โดยผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์สิ์ินหลััก
2.12	ดำำ�เนิินการอื่�นใดตามท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะพิิจารณา 

เห็็นว่่าจำำ�เป็็นและสมควร เพ่ื่�อให้้ทรััพย์์สิินหลัักอยู่่�ในสภาพ 
ท่ี่�ดีีและพร้อมในการใช้้เพ่ื่�อการจัดหาผลประโยชน์ หรืือเป็็นไป
ตามเจตนารมณ์ของสััญญาแต่่งตั้้� งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
ทุุกประการ รวมทั้้�งให้้คำำ�แนะนำำ�เก่ี่�ยวกับสภาวะตลาดในกรณีี
ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT ประสงค์์จะขาย หรืือโอนสิิทธิการเช่่า
หรืือเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

3.	 การจัดทำำ�บััญชีีและรายงาน เอกสารการจัดการ
และการตรวจสอบภายใน

3.1	จั ดทำำ�และเปิดิเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ตามท่ี่�สััญญา 
	ก่ อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายหลัักทรััพย์์กำำ�หนดต่่อสำำ�นักงาน  
	 ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ทรััสตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึง 
	 การจัดส่่งรายงานประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้แก่่ 
	ท รััสตีีและผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ พร้อมกับหนัังสืือนััดประชุุมสามััญ 
	ปร ะจำำ�ปีี
3.2	จั ดให้้มีีบัญชีีและรายงานต่่าง ๆ ตามท่ี่�ได้้รัับมอบหมายจาก 
	ท รััสตีีหรืือตามท่ี่�เห็็นว่่าจำำ�เป็็นและสมควรในการบริิหารจัดการ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT และทรััพย์สิ์ินหลััก เพ่ื่�อจััดส่่งบััญชีีรายงาน  
	 และเอกสารดังกล่่าวให้้แก่่สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์  
	ท รััสตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ภายในระยะเวลาตามท่ี่�ทรััสตีี 
	กำ ำ�หนด เพ่ื่�อให้้สอดคล้้องกัับกฎหมายหลัักทรััพย์์และ 
	 กฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงคำำ�สั่่�งของเจ้้าหน้้าท่ี่�ของ 
	ท างราชการใด ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
3.3	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจััดทำำ�บัญชีีดังกล่่าวตามหลัักการ 
	บั ญชีีท่ี่�เป็็นท่ี่�รัับรองโดยทั่่�วไป โดยจะแบ่่งแยกทรััพย์์สิิน  
	 และ/หรืือดอกผลใด ๆ  ท่ี่�เกิิดจากทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT  
	 ลงทุุน และ/หรืือทรััพย์์สิินใด ๆ ท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้รัับไว้้  
	 และ/หรืือพึึงรัับไว้้ในนามกองทรััสต์์ CPNREIT ออกจาก 
	ท รััพย์์สิินของตน และผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการจัดเก็็บ 
	 เอกสารหลัักฐานประกอบการบััญชีีและการบัันทึึกบััญชีีเป็็น 
	ร ะยะเวลาอย่า่งน้้อย 1 ปีี ให้้อยู่่�ในสภาพสมบูรณ์ ครบถ้้วน และ 
	พร้ อมให้้ทรััสตีีเข้้าตรวจสอบ
3.4	ส่ งมอบเอกสารดังต่่อไปนี้้�ให้้แก่่ทรััสตีี ภายในระยะเวลาท่ี่�ได้้ 
	 รัับมอบหมายจากทรััสตีี เพ่ื่�อให้้สอดคล้้องกัับกฎหมาย 
	 หลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงคำำ�สั่่�งของ 
	 เจ้้าหน้้าท่ี่�ของทางราชการใด ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

	 1)	ร ายงานประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์ฉ์บัับเต็็ม โดยจัดส่่ง 
		  ให้้แก่่ทรััสตีีไม่่น้้อยกว่่า 7 วััน ล่่วงหน้้าก่่อนวัันครบกำำ�หนด 
		  วัันประกาศมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		ต่  อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 2)	ร ายงานมููลค่่าทรััพย์สิ์ินสุุทธิของกองทรััสต์์ CPNREIT และ 
		  มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันทำำ�การสุดท้้ายของแต่่ละไตรมาส 
		  โดยจัดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพ่ื่�อพิิจารณารัับรอง แล้้วนำำ�ส่ง 
		สำ  ำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วัันนัับแต่่วัันสุุดท้้าย 
		ข  องแต่่ละไตรมาสนั้้�น ซึ่่�งรวมถึึงทำำ�การคำำ�นวณมููลค่่า 
		ท  รััพย์์สิินสุุทธิของทรััพย์์สิินหลััก ณ วัันทำำ�การสุดท้้าย 
		ข  องแต่่ละไตรมาสให้้แก่่ทรััสตีีเพ่ื่�อประกอบการคำำ�นวณ 
		  มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของกองทรััสต์์ CPNREIT และมููลค่่า 
		  หน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าว
	 3)	 ข้้อมููลปััจจุบัันเก่ี่�ยวกับรายชื่�อบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ และสาระของรายการท่ี่�เป็็นธุุรกรรม 
		ร  ะหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือ 
		บุ  คคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ โดยจัดส่่งให้้แก่่ 
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		ท  รััสตีีภายใน 30 วัันนัับจากวัันท่ี่� 30 มิิถุุนายน และวัันท่ี่�  
		  31 ธัันวาคม และจััดส่่งให้้ทรััสตีีเพ่ื่�อพิิจารณาก่่อน 
		  วัันเข้้าทำำ�ธุรกรรม
	 4)	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกับธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ในรอบระยะเวลาบััญชีีก่อนและรอบระยะ 
		  เวลาบััญชีีปัจจุบััน โดยดำำ�เนิินการเปิิดเผยในรายงาน 
		ปร  ะจำำ�ปีีและงบการเงิินของกองทรััสต์์ CPNREIT
	 5)	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกับความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง 
		  เจ้้าของทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุุนและ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT ตลอดจนมาตรการท่ี่�ใช้้ในการป้องกััน 
		  ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าว โดยดำำ�เนิินการ 
		  เปิิดเผยข้้อมููลให้้ผู้้�ลงทุุนทราบโดยชัดแจ้้งตั้้�งแต่่วัันเริ่่�ม 
		  การเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ต่่อประชาชนเป็็นครั้้�งแรกและ 
		ทุ  กครั้้�งเม่ื่�อเกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์
	 6)	 ข้้อมููลเก่ี่�ยวกับส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์ของ 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการ 
		  กองทรััสต์์ จากบริิษััทหรืือบุุคคลท่ี่�เป็็นคู่่�ค้ากัับกองทรััสต์์  
		  CPNREIT โดยดำำ�เนิินการเปิิดเผยข้้อมููลในแบบแสดง  
		ร  ายการข้้อมููล สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือในหนัังสืือ 
		  เชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อขออนุุมััติิทำำ�รายการ 
		ต่  าง ๆ และรายงานประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  เ พ่ื่� อผู้้�ถืื  อหน่่วยท รััส ต์์และทรััสตีีจ ะใช้้ เ ป็็น ข้้อ มููล 
		ปร  ะกอบการพิิจารณาความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์ในการเข้้าทำำ�ธุรกรรมต่าง ๆ เพ่ื่�อกองทรััสต์์  
		  CPNREIT และความสมเหตุุสมผลของธุุรกรรมนั้้�น  
		ส่  วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์ท่ี่�ต้้องพิิจารณาเปิิดเผย  
		  เช่่น เจ้้าหนี้้� ลููกหนี้้� ผู้้�ค้ำำ��ประกัันหรืือได้้รัับการค้ำำ��ประกััน  
		  การถืือหุ้้�นระหว่่างกััน หรืือมีีผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่หรืือผู้้�บริิหาร 
		  เป็็นกลุ่่�มเดีียวกัน การให้้หรืือรัับบริิการ การซื้้�อขาย 
		ร  ะหว่่างกััน และการออกค่่าใช้้จ่่ายต่าง ๆ  ให้้แก่่กััน เป็็นต้้น

7)	 ข้้อมููลปััจจุบัันเก่ี่�ยวกับรายการท่ี่�เป็็นธุุรกรรมการได้้มาหรืือ
จำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิ์ินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT  โดย
ดำำ�เนินิการจัดัส่่งให้้แก่่ทรััสตีีและผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ล่่วงหน้า้
ไม่่น้้อยกว่่า 30 วัันก่่อนวัันเข้้าทำำ�ธุรกรรม และดำำ�เนิินการ
เปิิดเผยต่อประชาชนและสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วััน
นัับแต่่วัันท่ี่�ได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปของทรััพย์์สิินหลััก

8)	 ข้้อมููลเก่ี่�ยวกับธุุรกรรมการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน
หลัักและอุุปกรณ์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในรอบระยะ
เวลาบััญชีีก่อนและรอบระยะเวลาบััญชีีปัจจุบััน โดยดำำ�เนิิน
การเปิิดเผยในรายงานประจำำ�ปีีและงบการเงิินของกอง
ทรััสต์์ CPNREIT

9)	 ข้้อมููลปััจจุบัันเก่ี่�ยวกับรายการท่ี่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิินและก่่อ
ภาระผููกพัันของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยดำำ�เนิินการจัด
ส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพ่ื่�อรัับทราบ ก่่อนวัันเข้้าทำำ�ธุรกรรมพร้อม
กัับสััญญากู้้�ยืืม

10)	ข้้อมููลเก่ี่�ยวกับธุุรกรรมการกู้้�ยืืมเงิินและก่่อภาระผููกพััน
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในรอบระยะเวลาบััญชีีก่อนและ
รอบระยะเวลาบััญชีีปัจจุบััน โดยดำำ�เนิินการเปิิดเผยใน
รายงานประจำำ�ปีีและงบการเงิินของกองทรััสต์์ CPNREIT

11)	ข้้อมููลเกี่่�ยวกับธุุรกรรมท่ี่�ทรััสตีีเห็็นว่่ามีีผลกระทบอย่่างมีี
นััยสำำ�คัญต่่อทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยได้้รัับ
การร้องขอจากทรััสตีี โดยดำำ�เนิินการจัดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพ่ื่�อ
พิิจารณาล่่วงหน้้าไม่่น้้อยกว่่า 14 วัันก่่อนวัันเข้้าทำำ�ธุรกรรม

12)	งบการเงินิของผู้้�จัดการกองทรััสต์์และข้้อมููลท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การจัดัทำำ�งบการเงินิ โดยดำำ�เนินิการจัดัส่่งให้้แก่่ทรััสตีีล่วง
หน้้าไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันครบกำำ�หนดการส่่งงบการ
เงิินต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต.

อนึ่่�ง รายงานดัังกล่่าวข้้างต้้นเป็็นเพีียงรููปแบบและตััวอย่่างของ
รายงานท่ี่�ต้้องใช้้ในเบื้้�องต้้น คู่่�สัญญาอาจจะปรัับปรุง เพิ่่�มหรืือลด 
จำำ�นวนและชนิิดของรายงาน หรืือเปลี่่�ยนแปลงรููปแบบของรายงาน
ได้้ตามท่ี่�คู่่�สัญญาร่่วมกันกำำ�หนด เพ่ื่�อให้้สอดคล้้องกัับกฎหมาย 
หลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงคำำ�สั่่�งของเจ้้าหน้้าท่ี่�
ของทางราชการใด ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

4. 	 หน้้าที่่�ในการทำำ�สัญญาในการจัดหาผลประโยชน์์
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

4.1	 ควบคุุม ดููแล รวมทั้้�งสร้้างมาตรการในการควบคุุมดูแล และ 
	ดำ ำ�เนิินการใด ๆ ท่ี่�จำำ�เป็็นและเหมาะสมในฐานะผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้ผู้้� เช่่าช่่วง และ/หรืือบุุคคลภายนอก 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการบริิหารจัดการทรััพย์์สิินหลััก ปฏิบััติิตาม 
	 หน้้าท่ี่� เง่ื่�อนไข และ/หรืือข้้อตกลงท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญา 
	 เช่่าช่่วง และ/หรืือสััญญาอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลััก  
	รวมถึึ งระเบีียบ กฎเกณฑ์์ ข้้อบัังคัับหรืือข้้อกำำ�หนดอ่ื่�นใด 
	ข องทรััพย์์สิินหลััก หรืือนโยบายท่ี่�เก่ี่�ยวกับทรััพย์์สิินหลััก 
4.2	จั ดทำำ�สัญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�  สััญญาบริิการ สััญญาให้้บริิการ 
	 สาธารณูปโภค สััญญาว่่าจ้้างกัับผู้้�ให้้บริิการภายนอก และ 
	สั ญญาอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลััก (ถ้้ามีี) 
4.3	ดำ ำ�เนิินการ และ/หรืือจััดให้้มีีการสำำ�รองเงิินสดจากเงิินประกััน 
	 การเช่่าท่ี่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ภายในศููนย์์การค้าซึ่่�งเป็็น 
	ท รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยจะต้้องคงระดัับ 
	 เงิินสำำ�รองดัังกล่่าวให้้เพีียงพอต่่อประมาณการสัญญาท่ี่� 
	 หมดอายุุและเงิินมััดจำำ�ท่ี่�ต้้องจ่่ายคืืนในแต่่ละงวด

5.	 การบริิหารจััดการ

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้แบ่่งฝ่่ายงานภายในบริิษััทฯ ออกเป็็น 3 ฝ่่าย  
เพ่ื่�อให้้การปฏิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััทฯ สััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการ
ข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดูแล
จััดการกองทรััสต์์ โดยหน้้าท่ี่�ความรัับผิิดชอบของแต่่ละฝ่่ายงาน
สามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�



รายงานประจำ�ปี 2563100

5.1	ฝ่ายพััฒนาธุุรกิจ 

ฝ่่ายพัฒนาธุุรกิจมีีหน้้าท่ี่�หลัักในการจัดทำำ�แผนงานและกลยุทุธ์ในการ
จััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT 
วางแผนการตลาด การส่งเสริิมการขาย การประชาสััมพันธ์์และ
กลยุุทธ์การแข่่งขััน เพ่ื่�อให้้ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT 
สามารถสร้้างผลตอบแทนได้้ตามเป้้าหมาย ตรวจสอบและสอบทาน
อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะเข้้าลงทุุน จััดทำำ�แผนและ
นำำ�เสนอโครงสร้้างและแหล่่งเงิินทุุนท่ี่�เหมาะสมในการเข้้าลงทุุน 
ในทรััพย์์สิินหลัักโดยกองทรััสต์์ CPNREIT จััดให้้มีีการสรรหาและ 
คััดเลืือกเมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ  
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินหลััก รวมถึึงติิดตามและประเมิินผลการดำำ�เนิินงาน
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�ง 
การบริิหารจัดการและดููแลทรััพย์สิ์ินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้
อยู่่�ในสภาพท่ี่�เหมาะสมและพร้อมสำำ�หรัับการจัดหาผลประโยชน์ 

5.2	ฝ่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน

ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิบััติิงานมีีหน้้าท่ี่�หลัักในการจััดทำำ�งบประมาณ
ของกองทรััสต์์ CPNREIT จััดทำำ�และเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�สำำ�คัญของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำำ�กัดแค่่เพีียงงบการเงิิน 
รายไตรมาสและรายปีี มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิ และข้้อมููลเก่ี่�ยวกับ
ทรััพย์สิ์ินหลััก ให้้เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ติิดตามและดููแล
การจัดทำำ�ประกัันภััยท่ี่�เก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินงานของทรััพย์์สิินหลััก
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
เสนอพิจิารณาเพ่ื่�ออนุมัุัติิการว่าจ้้างให้้ผู้้�ให้้บริิการภายนอกให้เ้ป็็นผู้้�รัับ
ดำำ�เนิินการ (Outsource) ทั้้�งของกองทรััสต์์ CPNREIT และ 
ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เพ่ื่�อเสนอไปยังประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร 

5.3	ฝ่ายบริิหารความเสี่่�ยงและการกำำ�กับควบคุุม

ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุมมีีหน้้าท่ี่�หลัักในการ 
ตรวจสอบและติิดตามความเส่ี่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินงานและ 
การลงทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงการกำำ�หนดมาตรการ 
ท่ี่�เหมาะสมในการจัดการความเส่ี่�ยงดัังกล่่าว ดููแลและติิดตาม 
การดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามกฏเกณฑ์์ 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องและคู่่�มืือการปฏิิบััติิงาน ดููแลและติิดตามให้้บุุคลากร 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นผู้้�ท่ี่�มีี
คุุณสมบัติิเหมาะสมตามลัักษณะงานท่ี่�ปฏิบััติิและข้้อกำำ�หนด 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ดููแลและป้้องกัันมิิให้้เกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์
ระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน รวมถึึงกำำ�หนด
มาตรการท่ี่� เหมาะสมในการบริิหารจัดการความขัดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์ และตรวจสอบการจัดัทำำ�รายงานและการเปิิดเผยข้้อมููล
ของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

วิิธีีการและเงื่่�อนไขในการเปลี่่�ยนตััวผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

1.	 เหตุุในการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จัดการกองทรััสต์์
1)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. เป็็นหนัังสืือ

ถึึงความประสงค์์ท่ี่�จะยุุติิการปฏิบััติิงานเป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ท่ี่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นักงาน ก.ล.ต. 
และสำำ�นักงาน ก.ล.ต. อนุุญาตแล้้ว  

2)	สำ ำ�นักงาน ก.ล.ต. สั่่�งเพิิกถอนการให้้ความเห็็นชอบเป็็น 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือสั่่�งพัักการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นเวลาเกิิน 90 วััน

3)	 กรณีีการให้ค้วามเห็็นชอบเป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์สิ้้�นอายุุ 
และผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่ยื่่�นคำำ�ขอต่่ออายุุการให้้ 
ความเห็็นชอบต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต.

4)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ถููกศาลสั่่�งพิิทัักษ์์ทรััพย์ ์ศาลมีีคำำ�สั่่�งให้้
ฟ้ื้�นฟููกิิจการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์สิ้้�นสภาพความเป็็นนิิติิบุุคคล  

5)	 ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติให้้ถอดถอนผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ เน่ื่�องจากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ฝ่่าฝืืนหรืือไม่่
ปฏิบััติิหน้้าท่ี่� หรืือมีีลักษณะไม่่เป็็นไปตามกฎหมายท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้องตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
และทรััสตีีได้้ทำำ�หนัังสืือแจ้้งการบอกเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์แก่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์แล้้ว

6)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ได้้ใช้้สิิทธิบอกเลิิกสััญญาตามท่ี่�กำำ�หนด
ไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีี
จงใจฝ่าฝืืนหรืือไม่่ปฏิบััติิตามหน้้าท่ี่� ข้้อตกลงท่ี่�เป็็น 
สาระสำำ�คัญใด ๆ หรืือผิิดคำำ�รัับรองท่ี่�เป็็นสาระสำำ�คัญ 
ใด ๆ ตามท่ี่�ให้้ไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 

2.	 การลาออกจากการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์

หากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ประสงค์์ท่ี่�จะลาออก ให้้แจ้้งการลาออกเป็็น
หนัังสืือให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยการเผยแพร่ข่่าวผ่านระบบสารสนเทศ
ของตลาดหลัักทรััพย์ฯ์ และทำำ�หนัังสืือแจ้้งต่่อทรััสตีีให้้ทราบล่่วงหน้้า
ไม่่น้้อยกว่่า 90 วััน ก่่อนวัันท่ี่�กำำ�หนดให้้การลาออกมีีผลใช้้บัังคัับ ทั้้�งนี้้� 
ต้้องไม่่ก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ผู้้�รัับประโยชน์์และทรััสตีี โดยใน
ระหว่่างท่ี่�ทรััสตีียังัไม่่สามารถแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ได้้นั้้�น 
ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายเดิิมทำำ�หน้้าท่ี่�ต่่อไปจนกว่่าผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์รายใหม่่จะสามารถเข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�แทนผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ได้้อย่า่งสมบูรณ์ตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� 
ระยะเวลาการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ดัังกล่่าวจะไม่่เกิินกว่่า 90 วััน นัับจาก 
วัันท่ี่�มีีผลเป็็นการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์
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3.	 การดำำ�เนิินการกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ไม่่
สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่� ได้้

ไม่่ว่่ากรณีีใด ๆ หากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ได้้  
ให้้ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์ตามความจำำ�เป็็นเพ่ื่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือ
จำำ�กัดมิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์ของกองทรััสต์์
หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งปวง โดยทรััสตีีอาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�น
จััดการกองทรััสต์์แทนในระหว่่างนี้้�ได้้ ทั้้�งนี้้� ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
ท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

4.	 หน้า้ที่่�ของผู้้�จัดการกองทรัสัต์์ภายหลังัการลาออก

ภายหลัังผู้้�จัดการกองทรััสต์์ลาออกจากการทำำ�หน้้าท่ี่� ให้้ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ยัังคงมีีหน้้าท่ี่�ดัังต่่อไปนี้้�

1)	ส่ งมอบงาน ระบบงาน รายชื่�อลููกค้้า บััญชีี เอกสาร และ
ข้้อมููลใด ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวกับการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ ไม่่ว่่าจะเป็็นข้้อมููลความลับทางการค้าหรืือไม่่
ก็็ตามให้้แก่่ทรััสตีี และ/หรืือผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ 
ตลอดจนดำำ�เนิินการใด ๆ ตามท่ี่�ทรััสตีีร้องขอตามสมควร 
เพ่ื่�อให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่สามารถเข้้าปฏิบััติิหน้้าท่ี่�
เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง เพ่ื่�อประโยชน์สููงสุุด
ของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

2)	 เก็็บรัักษาความลับทางการค้าของ CPNREIT โดยไม่่เผย
แพร่ข้้อมููล แบบร่่าง รายชื่�อลููกค้้าและเอกสารอื่่�นท่ี่�มีีสาระ
สำำ�คัญเป็็นความลับทางการค้าของ CPNREIT ต่่อบุุคคล
ภายนอก โดยไม่่ได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลักษณ์อัักษร
จากทรััสตีีก่อน เว้้นแต่่เป็็นการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อหน่่วยงาน
ราชการตามข้้อกำำ�หนดของกฎหมาย หรืือการเปิิดเผย
ข้้อมููลท่ี่�เป็็นสาธารณะอยู่่�ในขณะท่ี่�มีีการเปิิดเผยหรืือเผย
แพร่

3)	ดำ ำ�เนิินการอื่�นใดตามสมควรเพ่ื่�อให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
รายใหม่่สามารถปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องตามสัญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งการดำำ�เนิินการดังกล่่าว 
รวมถึึงการลงลายมืือช่ื่�อในหนัังสืือเพ่ื่�อรัับรองความถูกต้้อง
ครบถ้้วนของสิ่่�งท่ี่�ส่่งมอบให้้ทรััสตีีหรืือผู้้�จัดการกองทรััสต์์
รายใหม่่ด้้วย	

5.	วิ ิธีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่

ให้้ทรััสตีีขอมติผิู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์เพ่ื่�อแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่
ภายใน 60 วัันนัับแต่่วัันท่ี่�ปรากฏเหตุุแห่่งการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และดำำ�เนิินการแต่่งตั้้�งบุุคคลท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติเห็็น
ชอบภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันท่ี่�ได้้รัับมติหรืือระยะเวลาอ่ื่�นใดตามท่ี่�
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�มีีการขอมติแล้้ว  
แต่่ไม่่ได้้รัับมติ ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่
ได้้เอง โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�ไม่่สามารถดำำ�เนิินการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ 
เพราะไม่่มีีผู้้�มีีคุณสมบัติิเหมาะสมหรืือไม่่มีีผู้้�สนใจเป็็นผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�ปฏิบััติิหน้้าท่ี่�แทนผู้้�จัดการกองทรััสต์์ตามท่ี่�
ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และภายใต้้กฏเกณฑ์์ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ใน
กฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

การบริิหารจััดการกองทรััสต์์อื่่�น

ปััจจุบััน ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ (ซึ่่�งเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ 
CPNREIT) ไม่่ได้้มีีการบริิหารจัดการกองทรััสต์์อ่ื่�นแต่่อย่่างใด โดยใน
การปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของทรััสตีีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์ตามสัญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และสััญญาอ่ื่�น ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ทรััสตีีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีี 
หน้้าท่ี่�ใช้้ความระมััดระวัังตามสมควรในการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อป้้องกััน
ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีหรืือ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ โดยให้้มีีการดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

1)	ท รััสตีีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์อ่ื่�นใด
ท่ี่�อาจขัดแย้้งกัับผลประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของ CPNREIT และ
หากมีีกรณีีท่ี่�อาจก่อให้้เกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ 
ต้้องสามารถแสดงได้ว่้่ามีีกลไกท่ี่�จะทำำ�ให้เ้ช่ื่�อมั่่�นได้้ว่่าการ
บริิหารจัดการกองทรััสต์์จะเป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุด
ของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

2)	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีการบริิหารจัดการกองทรััสต์์
อ่ื่�นอยู่่�ด้วย ทรััพย์สิ์ินหลัักของกองทรััสต์์ท่ี่�ขออนุุญาตเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์ต้้องไม่่เป็็นประเภทเดีียวกับทรััพย์์สิิน
หลัักของกองทรััสต์์อ่ื่�นนั้้�น

3)	 CPNREIT จะไม่่เข้้าทำำ�รายการใดท่ี่�อาจส่งผลให้้ทรััสตีี 
ไม่่สามารถทำำ�หน้้าท่ี่�ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ เช่่น การซื้้�อ
อสัังหาริิมทรััพย์จ์ากบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี ซึ่่�งอาจ
ทำำ�ให้้ทรััสตีีไม่่สามารถให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับการทำำ�หน้้าท่ี่�
ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ
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•	ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1.	 ข้้อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1.1 	บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน) 

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

ทุนจดทะเบียน ทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้ว 2,244,000,000 บาท ประกอบด้วยหุ้นสามัญจำ�นวน 
4,488,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท

โทรศัพท์ 0-2667-5555 

โทรสาร 0-2664-5593

เว็บไซต์ www.centralpattana.co.th

•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น

สามารถศึึกษารายละเอีียดโครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�นหรืือโครงสร้้างองค์์กรของบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”) ได้้จากในเว็็บไซต์์  
www.centralpattana.co.th

•	ร ายช่ื่�อกรรมการบริิษััท และผู้้�บริิหาร ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563

กรรมการบริิษััท

1.	 ดร.ศุุภชัย พานิิชภักดิ์์� ประธานกรรมการกิตติมศักดิ์์�

2. 	 นายสุทธิชััย จิิราธิิวััฒน์์ ประธานกรรมการ

3	 นายการุุณ กิิตติสถาพร ประธานกรรมการอิสระ 
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล 
ประธานกรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

4.	 นายไพฑูรย์์ ทวีีผล กรรมการอิสระ
ประธานกรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล 
ประธานกรรมการนโยบายความเส่ี่�ยง

5. 	 นางโชติกา สวนานนท์์ กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล 
กรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

6. 	 นายวีีรวััฒน์์ ชุุติิเชษฐพงศ์์ กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล 

7. 	 นายสุทธิเกีียรติ จิิราธิิวััฒน์์ กรรมการ

8. 	 นายสุทธิศัักดิ์์� จิิราธิิวััฒน์์ กรรมการ
ท่ี่�ปรึึกษาคณะกรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

9. 	 นายสุทธิธรรม จิิราธิิวััฒน์์ กรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท)
กรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

10. 	นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์ กรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท)
กรรมการนโยบายความเส่ี่�ยง
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ผู้้�บริิหาร

1.	 นายปรีีชา เอกคุุณากููล กรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท)
กรรมการผู้้�จัดการใหญ่่และประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร
กรรมการนโยบายความเส่ี่�ยง

2. 	 นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ รองประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร

3. 	 นายสุทธิภััค จิิราธิิวััฒน์์ รองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สำำ�นักกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่

4. 	 นางสาวนภารััตน์ ศรีีวรรณวิิทย์์ รองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีี และบริิหารความเส่ี่�ยง

5. 	 นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล รองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ สายงานพััฒนาธุุรกิจและโครงการ

6. 	 นายเลิิศวิิทย์์  ภููมิิพิิทัักษ์์ รองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ ฝ่่ายบริิหารทรััพย์์สิิน

1.2	 GLAND 

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จำ�กัด (มหาชน) (“GLAND”)

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

เลขทะเบียนบริษัท 0107538000118

วันที่จดทะเบียนบริษัทมหาชนจำ�กัด 3 มีนาคม 2538

ทุนจดทะเบียน ทุนจดทะเบียน 6,535,484,202 บาท 
ทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้ว 6,499,829,661 ประกอบด้วยหุ้นสามัญจำ�นวน 
6,499,829,661 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท

โทรศัพท์ 0-2246-2323

โทรสาร 0-2247-1082

เว็บไซต์ www.grandcanalland.com

กรรมการบริิษััท

11. 	นายปริญญ์์ จิิราธิิวััฒน์์ กรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท)
กรรมการนโยบายความเส่ี่�ยง
ท่ี่�ปรึึกษาคณะกรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

12. 	นายปรีีชา เอกคุุณากููล กรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท)
กรรมการผู้้�จัดการใหญ่่และประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร
กรรมการนโยบายความเส่ี่�ยง
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•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น

สามารถศึึกษารายละเอีียดโครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�นหรืือโครงสร้้างองค์์กรของ GLAND และสเตอร์์ลิิง และรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมได้้จากรายงานประจำำ�ปีี
ของ GLAND ท่ี่�เว็็บไซต์์ www.grandcanalland.com

•	ร ายช่ื่�อกรรมการและผู้้�บริิหาร GLAND ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 

กรรมการบริิษััท

1. นายสุทธิธรรม จิิราธิิวััฒน์์              ประธานกรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท)

2. รศ.ประพัันธ์์พงศ์์  เวชชาชีีวะ            รองประธานกรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท) และ  
กรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

3. นายจรััล มงคลจัันทร์ กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล 

4. นางจิิตรมณีี สุุวรรณพููล กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล
ประธานกรรมการบริิหารความเส่ี่�ยง และกรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

5. นายวิทยา ชวนะนัันท์์ กรรมการอิสระ
กรรมการตรวจสอบและธรรมาภิิบาล และ
ประธานกรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

6. นายปรีีชา เอกคุุณากููล กรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท) และประธานกรรมการจัดการ 

7. นายปัณฑิิต มงคลกุุล กรรมการ (มีีอำำ�นาจลงนามผูกพัันบริิษััท) และ  
ท่ี่�ปรึึกษากรรมการสรรหาและกำำ�หนดค่่าตอบแทน

8. นางสาวนพพร ติิรวััฒนกุุล กรรมการ

9. นายสรรสฤษดิ์์� เย็็นบำำ�รุง กรรมการ

ผู้้�บริิหาร

1. นางสาวนภารััตน์ ศรีีวรรณวิิทย์์ รัักษาการประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร กรรมการบริิหารความเส่ี่�ยงและกรรมการจัดการ

2. นางปณิดา สุุขศรีีดากุุล รองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ กรรมการบริิหารความเส่ี่�ยง และกรรมการจัดการ

3. เรืืออากาศเอกกรีี เดชชัย รัักษาการรองกรรมการผู้้�จัดการใหญ่่ และกรรมการจัดการ

4. นายสุรกิจ  ธารธนานนท์์ ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จัดการอาวุุโส กลุ่่�มงานสนัับสนุุน

5. นางสาวทัตยากรณ์ เบญจภัทรเศรษฐ์์ ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จัดการ กลุ่่�มงานขายและการตลาดพื้้�นท่ี่�สำำ�นักงาน



105

1.3	 สเตอร์์ลิิง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริษัท สเตอร์ลิง อีควิตี้ จำ�กัด (“สเตอร์ลิง”)

ที่ตั้งสำ�นักงานใหญ่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310

เลขทะเบียนบริษัท 0105539047078

วันที่จดทะเบียนบริษัทมหาชนจำ�กัด 22 เมษายน 2539

ทุนจดทะเบียน ทุนจดทะเบียนชำ�ระแล้วจำ�นวน 1,800,000,000 บาท ประกอบด้วยหุ้นสามัญ
จำ�นวน 18,000,000  หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท

โทรศัพท์ 0-2354-2301-4

โทรสาร 0-2354-2300

•	ร ายช่ื่�อกรรมการ สเตอร์์ลิิง ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 

กรรมการบริิษััท

1. นายปรีีชา เอกคุุณากููล กรรมการ

2. นายปัณฑิิต มงคลกุุล กรรมการ

3. นางสาวนภารััตน์ ศรีีวรรณวิิทย์์ กรรมการ

4. รศ.ประพัันธ์์พงศ์์ เวชชาชีีวะ กรรมการ

5. นางปณิดา สุุขศรีีดากุุล กรรมการ

2.	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ม์ีีสิทธิได้้รัับค่่าตอบแทนในการทํําหน้้าท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จ์ากกองทรััสต์์ตามสัญญาการจ้างท่ี่�ทํําข้ึ้�นระหว่่างกอง
ทรััสต์์กัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีสิทธิ หน้้าท่ี่� และความรัับผิิดชอบในโครงการ ดัังต่่อไปนี้้�
1)	 ได้้รัับค่่าตอบแทนในการทํําหน้้าท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากกองทรััสต์์ตามสัญญาการจ้างท่ี่�ทํําข้ึ้�นระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ 
2)	ดู แลรัักษาและจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ในแต่่ละวัันให้้อยู่่�ใน สภาพท่ี่�ดีีและพร้อมท่ี่�จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 
3)	จั ดเก็็บรายรัับและจััดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
4)	ปฏิ บััติิตามสัญญาหรืือหน้้าท่ี่�อ่ื่�นท่ี่�ระบุุตามสัญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
5)	ปฏิ บััติิหน้้าท่ี่�อ่ื่�นๆ ตามท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

เป็็นหน้้าท่ี่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิบััติิหน้้าท่ี่�อ่ื่�นใดตามท่ี่�บริิษััทจัดการมอบหมาย
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•	ผู้้�เช่่าช่่วง (ผู้้�บริิหารโรงแรม)

1.	 ข้้อมููลผู้้�เช่่า

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงสำำ�หรัับทรััพย์สิ์ินหลัักส่่วนท่ี่�เป็น็โรงแรมฮิิลตันั พััทยา โดยเป็็นบริิษััทย่อ่ยร้อยละ 99.99 ของบริษัิัท เซ็็นทรััล
พััฒนา จำำ�กัด (มหาชน)  ท่ี่�มีีการจดทะเบีียนจััดตั้้�งข้ึ้�นเม่ื่�อวัันท่ี่� 25 กัันยายน 2560 โดยมีีรายละเอีียดทางธุุรกิจท่ี่�สำำ�คัญของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮ
เทล ดัังต่่อไปนี้้�

ช่ื่�อบริิษััท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำำ�กัด

วััตถุประสงค์์ เพ่ื่�อเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงและประกอบธุุรกิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ท่ี่�จะอยู่่�ภายใต้้กองทรััสต์์ CPNREIT

ทุุนจดทะเบีียน 200,000,000 บาท (สองร้้อยล้านบาท) ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำำ�นวน 20,000,000 หุ้้�น 
(ยี่่�สิิบล้้านหุ้้�น) มููลค่่าท่ี่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท (สิิบบาท)

คณะกรรมการบริิษััท นายสุทธิธรรม จิิราธิิวััฒน์์
นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์
นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
นายสุทธิภััค จิิราธิิวััฒน์์
นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล
นายปรีีชา เอกคุุณากููล

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 99.99

2.	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

(1)	คั ดเลืือกและว่่าจ้้างบุุคคลใดเพ่ื่�อเข้้าบริิหารกิจการโรงแรม หรืือเพ่ื่�อเข้้าปฎิบััติิงานหรืือหน้้าท่ี่�ใด ๆ  ภายใต้้วััตถุประสงค์์ของการเช่่าช่่วงตาม
ท่ี่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วง

(2)	ดู แลรัักษาและจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ให้้อยู่่�ในสภาพท่ี่�ดีีและพร้อมท่ี่�จะหาผลประโยชน์ตลอดเวลา 
(3)	ปฏิ บััติิตามสัญญา ข้้อกำำ�หนดและเง่ื่�อนไข หรืือหน้้าท่ี่�อ่ื่�นท่ี่�ระบุุตามสัญญาเช่่าช่่วง
(4)	ปฏิ บััติิหน้้าท่ี่�อ่ื่�น ๆ ตามท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

เป็็นหน้้าท่ี่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิบััติิหน้้าท่ี่�อ่ื่�นใดตามท่ี่�บริิษััทจัดการมอบหมาย
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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 0-2949-1500

โทรสาร 0-2949-1501

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

•	ทรััสตีี

1.	 ข้้อมููลทั่่�วไป

3.	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี

1.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�จััดการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่่�อสััตย์์สุุจริต และ 
	ร ะมััดระวัังเยี่่�ยงผู้้�มีีวิชาชีีพ รวมทั้้�งด้้วยความชำำ�นาญ โดย 
	ปฏิ บััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างเป็็นธรรม เพ่ื่�อประโยชน์สููงสุุด 
	ข องผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�งต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตาม 
	 กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ วััตถุประสงค์์ในการ 
	จั ดตั้้�งกองทรััสต์์ มติของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และข้้อผููกพัันท่ี่�ได้้ 
	 ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี)

2.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�เข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�ง  
	 โดยหากมีีการขอมติจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อดำำ�เนิินการ 
	 อย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง ทรััสตีีต้องปฏิบััติิดัังต่่อไปนี้้�

	 (2.1)	ต อบข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินการ 
		ดั  งกล่่าวหรืือเร่ื่�องท่ี่�ขอมติว่่าเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�ง 
		ท  รััสต์์หรืือกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องหรืือไม่่

2.	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�น

	 (2.2)	ทั กท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบว่่าการ 
		ดำ  ำ�เนิินการดังกล่่าวหรืือเร่ื่�องท่ี่�ขอมติไม่่สามารถ 
		  กระทำำ�ได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ 
		  กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

3.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�บัังคัับชำำ�ระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีีการบังคัับชำำ�ระหนี้้� 
	 เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามข้้อสััญญาระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลอ่ื่�น 

4.	 ในกรณีีท่ี่�ไม่่มีีผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือมีีเหตุุท่ี่�ทำำ�ให้้ผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ได้้ ให้้ทรััสตีีเข้้าจััดการ 
	 กองทรััสต์์ไปพลางก่่อนจนกว่่าจะมีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์รายใหม่่ ทั้้�งนี้้� ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ใน 
	ปร ะกาศท่ี่� กร. 14/2555 โดยให้้ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�จััดการ 
	 กองทรััสต์์ตามความจำำ�เป็็นเพ่ื่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำำ�กัดมิิให้้ 
	 เกิิดความเสีียหายร้ายแรงต่่อประโยชน์ของกองทรััสต์์หรืือ 
	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์โดยรวมและดำำ�เนิินการตามอำำ�นาจหน้้าท่ี่� 

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน)
(ร้อยละ 99.99)

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  
ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.01)



รายงานประจำ�ปี 2563108

	 ท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ ในการ 
	ดำ ำ�เนิินการดังกล่่าว ทรััสตีีอาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นจััดการ 
	 กองทรััสต์์แทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� ภายในขอบเขต  
	 หลัักเกณฑ์์ และเง่ื่�อนไขท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ระบุุไว้้ รวมทั้้�ง 
	มีีอำ ำ�นาจในการจัดให้้มีีผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตามอำำ�นาจ 
	 หน้้าท่ี่�ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ หรืือประกาศ 
	 หรืือข้้อกำำ�หนดอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และท่ี่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

5.	ท รััสตีีมีีสิทธิ หน้้าท่ี่� และความรัับผิิดชอบในการจัดการ 
	 กองทรััสต์์ตามข้้อกำำ�หนดและเง่ื่�อนไขของกฎหมายหลัักทรััพย์์ 
	 และกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

6.	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีนโยบายการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�มิิใช่่ 
	ท รััพย์์สิินหลััก การจัดการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�นดัังกล่่าว 
	 อาจดำำ�เนิินการโดยทรััสตีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลอ่ื่�น 
	 ท่ี่�ทรััสตีีหรืือผู้้�จัดการกองทรััสต์์มอบหมายโดยจะเป็็นไป 
	ต ามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยในกรณีีท่ี่�มอบหมาย 
	 ให้้บุุคคลอ่ื่�นท่ี่�มิิใช่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รัับดำำ�เนิินการ  
	ต้ องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในประกาศ 
	 คณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุนว่่าด้้วยการให้บุุ้คคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับ 
	ดำ ำ�เนิินการในงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิจ ในส่่วน 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวกับการให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้� รัับดำำ�เนิินการในงานท่ี่� 
	 เก่ี่�ยวกับการลงทุุนของกองทุุนโดยอนุุโลม 

7.	 ในกรณีีท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำ�นักงาน ก.ล.ต. หรืือ 
	 หน่่วยงานอ่ื่�นใดท่ี่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมายท่ี่� เ ก่ี่� ยว ข้้อง  
	 ออกกฎหมาย ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำำ�สั่่�ง หนัังสืือเวีียน  
	คำ ำ�ผ่อนผััน ยกเลิิก หรืือเปลี่�ยนแปลง แก้้ไข หรืือเพิ่่�มเติิม 
	 กฎหมาย ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำำ�สั่่�งท่ี่�ใช้้อยู่่�ในปััจจุบััน  
	อั นทำำ�ให้้ต้้องมีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
	ท รััสตีีจะต้้องดำำ�เนิินการตามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนด 
	 เพ่ื่�อแก้้ไข เปลี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ได้้เพ่ื่�อให้้ 
	 เป็็นไปตามกฎหมาย ระเบีียบ ประกาศ ข้้อบัังคัับ คำำ�สั่่�งท่ี่� 
	 เปลี่�ยนแปลงหรืือแก้้ไขเพิ่่�มเติิมดังกล่่าวโดยไม่่ต้้องขอมติจาก 
	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์ 

8.	ห้ ามมิให้้ทรััสตีีนำำ�หนี้้�ท่ี่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอกอัันมิิได้้ 
	 เกิิดจากการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นทรััสตีีไปหักกลบลบหนี้้�กัับหนี้้� 
	 ท่ี่�บุุคคลภายนอกเป็็นลููกหนี้้�ทรััสตีีอันสืืบเน่ื่�องมาจากการ 
	จั ดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การกระทำำ�ท่ี่�ฝ่่าฝืืนข้้อห้้ามนี้้� ให้้การ 
	 กระทำำ�เช่่นนั้้�นตกเป็็นโมฆะ

9.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีเข้้าทำำ�นิติิกรรมหรืือทำำ�ธุรกรรมต่าง ๆ  กัับบุุคคล 
	ภ ายนอกเพ่ื่�อประโยชน์ของกองทรััสต์์ ให้้ทรััสตีีแจ้้งต่่อบุุคคล 
	ภ ายนอกทราบเป็็นลายลักษณ์อัักษรเม่ื่�อเข้้าทำำ�นิติิกรรมหรืือ 
	ธุ รกรรมกับบุุคคลภายนอกว่่าเป็็นการกระทำำ�ในฐานะทรััสตีี 

10.	 ให้้ทรััสตีีจัดทำำ�บัญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหาก 
	จ ากทรััพย์์สิินและบััญชีีอื่�น ๆ  ของทรััสตีี ในกรณีีทรััสตีีจัดการ 
	 กองทรััสต์์หลายกอง ต้้องจััดทำำ�บัญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
	 แต่่ละกองแยกต่่างหากออกจากกััน และบัันทึึกบััญชีีให้้ถููกต้้อง 
	 ครบถ้้วนและเป็็นปััจจุบััน รวมทั้้�งแยกกองทรััสต์์ไว้้ต่่างหาก 
	จ ากทรััพย์์สิินส่่วนตััวของทรััสตีีและทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�ทรััสตีี 
	 ครอบครองอยู่่�  

11.	 ในกรณีี ท่ี่�ท รััสตีีมิได้้ดำำ� เ นิินการให้้ เ ป็็นไปตามข้้อ 10  
	จ นเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กับทรััพย์์สิินท่ี่�เป็็นส่่วนตััว 
	ข องทรััสตีีจนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของกองทรััสต์์ 
	 และทรััพย์์สิินใดเป็็นทรััพย์์สิินท่ี่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเอง  
	 ให้้สัันนิิษฐานว่่า

	 (11.1) 	ท รััพย์์สิินท่ี่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์
	 (11.2) 	 ความเสีียหายและหนี้้�ท่ี่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิิน 
		  ท่ี่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหายและหนี้้�ท่ี่�เป็็น 
		ส่  วนตััวของทรััสตีี
	 (11.3)	 ผลประโยชน์ท่ี่�เกิิดจากการจัดการทรััพย์์สิินท่ี่�ปะปน 
		กั  นอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์

	ท รััพย์์สิินท่ี่�ปะปนกัันอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�ง ให้้หมายความรวมถึึง 
	ท รััพย์สิ์ินท่ี่�ถููกเปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปจากทรััพย์สิ์ิน 
	 ท่ี่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นด้้วย

12.	 ในกรณีี ท่ี่�ท รััสตีีมิได้้ดำำ� เ นิินการให้้ เ ป็็นไปตามข้้อ 10  
	จ นเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์แต่่ละกองปะปนกัันจนมิิอาจแยก 
	 ได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของกองทรััสต์์ใด ให้้สัันนิิษฐานว่่า 
	ท รััพย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�งทรััพย์์สิินท่ี่�ถููกเปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยน 
	 สภาพไปจากทรััพย์์สิินนั้้�นและประโยชน์ใด ๆ หรืือหนี้้�สิินท่ี่� 
	 เกิิดข้ึ้�นจากการจัดการทรััพย์์สิินดัังกล่่าว เป็็นของกองทรััสต์์ 
	 แต่่ละกองตามสััดส่่วนของทรััพย์์สิินท่ี่�นำำ�มาเป็็นต้้นทุุนท่ี่� 
	ป ะปนกััน

13.	 การใช้้อำำ�นาจและการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของทรััสตีีในการจัดการ 
	 กองทรััสต์์เป็็นเร่ื่�องเฉพาะตััวของทรััสตีี ทรััสตีีจะมอบหมาย 
	 ให้้ผู้้�อื่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่

	 (13.1)	สั ญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนดไว้้เป็็นอย่่างอ่ื่�น
	 (13.2)	 การทำำ�ธุรกรรมท่ี่�มิิใช่่เร่ื่�องท่ี่�ต้้องทำำ�เฉพาะตััวและ 
		  ไม่่จำำ�เป็็นต้้องใช้้วิิชาชีีพเย่ี่�ยงทรััสตีี
	 (13.3)	 การทำำ�ธุรกรรมท่ี่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิิน 
		ซึ่่  �งมีีทรััพย์์สิินและวััตถุประสงค์์ของการจัดการ 
		  ในลัักษณะทำำ�นองเดีียวกันกัับกองทรััสต์์จะพึึงกระทำำ� 
		  ในการมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นจััดการแทน
	 (13.4)	 การเก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน การจัดทำำ�สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือ 
		  หน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงการติดตามการจ่ายเงิินปัันผล  
		  หรืือการปฏิิบััติิงานด้้านการสนัับสนุุนให้้บริิษััท 
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	 	 ใน เครืือของท รััสตีี  หรืื อผู้้�จั ดการกองท รััส ต์์ 
		  หรืือนายทะเบีียนรายอื่�นท่ี่� ไ ด้้ รัับอนุุญาตจาก 
		ต  ลาดหลัักทรััพย์์ฯ ดำำ�เนิินการได้้ 

	 (13.5)	 เร่ื่�องอ่ื่�นใดท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รัับผิิดชอบและ 
		ดำ  ำ�เนินิการตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง ทรััสต์์ หรืือ 
		  หลัักเกณฑ์์ในประกาศท่ี่� ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี่�  
		  กร. 14/2555 และประกาศท่ี่� สช. 29/2555 หรืือ 
		ปร  ะกาศหรืือข้้อกำำ�หนดอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และท่ี่�ได้้ 
		  แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีฝ่าฝืืนบทบััญญััติิตามวรรคหนึ่่�ง ให้้การท่ี่�ทำำ� 
	 ไปนั้้�นผููกพัันทรััสตีีเป็็นการส่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรััสต์์

14.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีมอบหมายให้้ผู้้�อื่�นจััดการกองทรััสต์์โดยชอบ 
	ต ามข้้อ (13) ทรััสตีีต้องเลืือกผู้้�รัับมอบหมายด้วยความ 
	ร อบคอบและระมััดระวััง รวมทั้้�งต้้องกำำ�กับและตรวจสอบ 
	 การจััดการแทนอย่่างเพีียงพอ และต้้องกำำ�กับดููแล โดยจะ 
	กำ ำ�หนดมาตรการในการดำำ�เนิินงานเก่ี่�ยวกับการมอบหมายงาน 
	ต ามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต.  
	 ท่ี่� กข. 1/2553 เร่ื่�อง ระบบงาน การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน และ 
	 การประกอบธุุรกิจโดยทั่่�วไปของทรััสตีี หรืือประกาศหรืือ 
	 ข้้อกำำ�หนดอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และท่ี่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนี้้�

	 (14.1)	 การคัดเลืือกผู้้�ท่ี่�สมควรได้้รัับมอบหมายโดยพิจารณา 
		ถึึ  งความพร้อมด้านระบบงานและบุุคลากรของผู้้�ท่ี่� 
		  ได้้รัับมอบหมายตลอดจนการขัดกัันทางผลประโยชน์ 
		ข  องผู้้�รัับมอบหมายงานและกองทรััสต์์
	 (14.2)	 การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิบััติิของผู้้�ได้้รัับ 
		ม  อบหมายงาน
	 (14.3)	 การดำำ�เนิินการของทรััสตีีเม่ื่�อปรากฏว่่าผู้้�ท่ี่�ได้้รัับ 
		ม  อบหมายไม่่เหมาะสมท่ี่�จะได้้รัับมอบหมายงาน 
		อีี  กต่่อไป
	ทั้้ �งนี้้� คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำำ�หนดรายละเอีียด 
	 ในการปฏิบััติิของทรััสตีีในกรณีีดังกล่่าวได้้

15.	 ในกรณีีท่ี่�มีีการเปลี่�ยนแปลงทรััสตีี หากทรััสตีีรายใหม่่พบว่่า 
	ก่ อนท่ี่�ทรััสตีีรายใหม่่เข้้ารัับหน้้าท่ี่� มีีการจััดการกองทรััสต์์ 
	 ท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ.  
	ท รััสต์์ฯ จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์เสีียหาย ให้้ทรััสตีีรายใหม่่ 
	ดำ ำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

	 (15.1)	 เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายท่ี่�ต้้องรัับผิิด
	 (15.2)	ติ ดตามเอาทรััพย์์สิินคืืนจากบุุคคลภายนอก ไม่่ว่่า 
		บุ  คคลนั้้�นจะได้้ทรััพย์สิ์ินมาโดยตรงจากทรััสตีีรายเดิิม 
		  หรืือไม่่ และไม่่ว่่าทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์จะถููก 
		  เปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปเป็็นทรััพย์์สิิน 
		  อย่่างอ่ื่�นก็็ตาม เว้้นแต่่บุุคคลดัังกล่่าวจะได้้มา
		  โดยสุจริต เสีียค่าตอบแทนและไม่่รู้้�หรืือไม่่มีีเหตุุ 
		อั  นควรรู้้�ว่ าทรััพย์์ สิินนั้้�นได้้มาจากการจััดการ 
		  กองทรััสต์์โดยมิชอบ

16.	 ในการจัดการกองทรััสต์์และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่�นจััดการ 
	 กองทรััสต์์โดยชอบตามข้้อ 13 หากมีีค่าใช้้จ่่ายหรืือทรััสตีี 
	ต้ องชำำ�ระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอ่ื่�นให้้กัับบุุคคลภายนอกด้้วยเงิิน 
	 หรืือทรััพย์์สิินท่ี่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเองโดยชอบตาม 
	 ความจำำ�เป็็นอัันสมควร ให้้ทรััสตีีมีีสิทธิได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์สิ์ิน 
	คืื นจากกองทรััสต์์ได้้ เว้้นแต่่สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์จะกำำ�หนดไว้้ 
	 เป็็นอย่่างอ่ื่�น

	สิ ทธิท่ี่�จะได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนตามวรรคหนึ่่�ง ย่่อมเป็็น 
	บุ ริิมสิทธิท่ี่�ทรััสตีีมีีอยู่่�ก่อนผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์และบุคุคลภายนอก 
	 ท่ี่�มีีทรััพยสิทธิหรืือสิิทธิใด ๆ เหนืือกองทรััสต์์ และเป็็นสิิทธิ 
	 ท่ี่�อาจบังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำำ�ต้องรอให้้มีีการเลิกิทรััสต์์ และ 
	 ในกรณีีท่ี่�มีีความจำำ�เป็็นต้้องเปลี่�ยนรููป หรืือเปลี่�ยนสภาพ 
	ท รััพย์์สิินในกองทรััสต์์เพ่ื่�อให้้มีีเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนแก่่ทรััสตีี  
	 ให้้ทรััสตีีมีีอำำ�นาจดำำ�เนิินการดังกล่่าวได้้แต่่ต้้องกระทำำ� 
	 โดยสุจริต และเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ เง่ื่�อนไขและวิิธีีการท่ี่�  
	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำ�นักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนด

17.	ห้ ามมิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิตามข้้อ 16 จนกว่่าทรััสตีีจะได้้ชำำ�ระ 
	 หนี้้�ท่ี่�มีีอยู่่�ต่อกองทรััสต์์จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็็นหนี้้�ท่ี่�อาจ 
	หั กกลบลบหนี้้�กัันได้้ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

18.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนด 
	 ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ ทรััสตีีต้องรัับผิิดต่่อ 
	 ความเสีียหายท่ี่�เกิิดข้ึ้�นแก่่กองทรััสต์์

	 ในกรณีีท่ี่�มีีความจำำ�เป็น็และมีีเหตุผุลอัันสมควรเพ่ื่�อประโยชน์์ 
	ข องกองทรััสต์์ ทรััสตีีอาจขอความเห็็นชอบจากสำำ�นักงาน  
	 ก.ล.ต. ก่่อนท่ี่�จะจััดการกองทรััสต์์เป็็นอย่่างอื่่�นให้้ต่่างไปจาก 
	 ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง ทรััสต์์ได้้ และหากทรััสตีีได้้จััดการ 
	ต ามท่ี่�ได้้ รัับความเห็็นชอบนั้้�นด้้วยความสุุจริตและเพ่ื่�อ 
	ปร ะโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของกองทรััสต์์แล้้ว ทรััสตีีไม่่จำำ�ต้องรัับ 
	ผิ ดตามวรรคหนึ่่�ง

19.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�ดููแลให้้สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีสาระสำำ�คัญเป็็นไป 
	ต ามกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยในกรณีีท่ี่�มีีการแก้้ไขเปลี่�ยนแปลง 
	สั ญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการตามหลัักเกณฑ์์ 
	ดั งต่่อไปนี้้�

	 (19.1)	ดู แลให้้การแก้้ไขเปลี่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
		  เป็็นไปตามวิธีีการและเง่ื่�อนไขท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญา 
		ก่  อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ 
		  ในกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
	 (19.2)	 ในกรณีีท่ี่�การแก้้ไขเปลี่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
		  ไม่่เป็็นไปตามข้้อ 19 (19.1) ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการ 
		  ให้้เป็็นไปตามอำำ�นาจหน้้าท่ี่� ท่ี่� ระบุุไว้้ในสััญญา 
		ก่  อตั้้�งทรััสต์์ และตาม พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ เพ่ื่�อดููแลรัักษา 
		สิ  ทธิประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม



รายงานประจำ�ปี 2563110

	 (19.3)	 ในกรณีี ท่ี่� ห ลััก เกณฑ์์ เ ก่ี่� ยวกั บการ เสนอขาย 
		  หน่่วยทรััสต์์หรืือการจัดการกองทรััสต์์ท่ี่�ออกตาม  
		พ  .ร.บ. หลัักทรััพย์์ฯ และ พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ มีีการแก้้ไข 
		  เปลี่�ยนแปลงในภายหลััง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
		มีี  ข้้อกำำ�หนดท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว  
		  ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการเพ่ื่�อแก้้ไขเปลี่�ยนแปลงสััญญา 
		ก่  อตั้้�งทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์นั้้�น ตามวิธีีการ 
		  ท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือตามท่ี่�สำำ�นักงาน  
		  ก.ล.ต. มีีคำำ�สั่่�งตามมาตรา 21 แห่่ง พ.ร.บ. ทรััสต์์ฯ

20.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�ติิดตาม ดููแล และตรวจสอบให้้ผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์หรืือผู้้�ได้้รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำำ�เนิินการ 
	 ในงานท่ี่�ได้้รัับมอบหมายให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
	สั ญญาอ่ื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และประกาศอ่ื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องตามท่ี่� 
	 คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำำ�นักงาน ก.ล.ต. กำำ�หนด  
	 การติดตาม ดููแล และตรวจสอบข้้างต้้น ให้้หมายความรวมถึึง 
	 การทำำ�หน้้าท่ี่�ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย

	 (20.1)	ดู แลให้้การบริิหารจัดการกองทรััสต์์กระทำำ�โดย 
		ผู้้�จั  ดการกองทรััสต์์ท่ี่� ได้้ รัับความเห็็นชอบจาก 
		สำ  ำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ี่�กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่�
	 (20.2)	ติ ดตามดูแลและดำำ�เนิินการตามท่ี่�จำำ�เป็็นเพ่ื่�อให้้ 
		ผู้้�  รัับมอบหมายมีีลักษณะและปฏิบััติิให้้เป็็นไปตาม 
		  หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ 
		  กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอนผู้้�รัับ 
		ม  อบหมายรายเดิิม และการแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมาย 
		ร  ายใหม่่ 
	 (20.3)	 ควบคุุมดูแลให้้การลงทุุนของกองทรััสต์์เป็็นไปตามท่ี่� 
		ร  ะบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
		รวมถึึ  งหนัังสืือชี้้�ชวน
	 (20.4)	 ควบคุุมดูแลให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ 
		  อย่่างถููกต้้องครบถ้้วนตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญา 
		ก่  อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
	 (20.5)	 แสดงความเห็็นเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินการหรืือการทำำ� 
		ธุ  รกรรมเพ่ื่�อกองทรััสต์์ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และ 
		ผู้้�  รัับมอบหมายรายอื่�น (ถ้้ามีี) เพ่ื่�อประกอบการขอมติ 
		  ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การเปิิดเผยข้้อมููลของ 
		  กองทรััสต์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือเม่ื่�อสำำ�นักงาน  
		  ก.ล.ต. ร้้องขอ

21.	 ในกรณีีท่ี่�ปรากฏว่่าผู้้�จัดการกองทรััสต์์กระทำำ�การ หรืืองดเว้้น 
	 กระทำำ�การ จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรััสต์์หรืือไม่่ 
	ปฏิ บััติิหน้้าท่ี่�ตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
	 ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่� ดัังนี้้�

	 (21.1)	ร ายงานต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 (ห้้า) วัันทำำ�การ 
		นั  บแต่่รู้้�หรืือพึึงรู้้�ถึึงเหตุุการณ์ดัังกล่่าว
	 (21.2)	ดำ ำ�เนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหาย 
		  ท่ี่�เกิิดข้ึ้�นแก่่กองทรััสต์์ ตามท่ี่�เห็็นสมควร 

22.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกองทรััสต์์ หากต้้อง 
	มีี การออกเสีียงหรืือดำำ�เนิินการใด ๆ  ในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
	 ให้้ทรััสตีีคำำ�นึึงถึึงและรัักษาผลประโยชน์สููงสุุดของผู้้�ถืือ 
	 หน่่วยทรััสต์์โดยรวม และตั้้�งอยู่่�บนหลัักแห่่งความซื่�อสััตย์สุ์ุจริต  
	 และความรอบคอบระมััดระวััง รวมถึึงไม่่ก่่อให้้เกิิดความ 
	ขั ดแย้้งหรืือกระทบต่่อการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ในฐานะทรััสตีีของ 
	 กองทรััสต์์

23.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�จััดทำำ�สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยทรััสตีี 
	 อาจมอบหมายให้้ตลาดหลัักทรััพย์์หรืือผู้้�ได้้รัับใบอนุุญาต 
	 ให้้บริิการเป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์ต์ามพ.ร.บ. หลัักทรััพย์ฯ์  
	ดำ ำ�เนิินการแทนได้้ โดยเม่ื่�อมีีการมอบหมายผู้้�อื่�นเป็็น 
	 นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�กำำ�กับดููแลให้้ผู้้�ท่ี่� 
	 ได้้รัับมอบหมายดัังกล่่าวปฏิบััติิตามหลัักเกณฑ์์ในสััญญา 
	ก่ อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมายหลัักทรััพย์์ เว้้นแต่่มีีการจัดทำำ� 
	 หลัักฐานตามระบบและระเบีียบข้้อบัังคัับของศููนย์์รัับฝาก 
	 หลัักทรััพย์์ในส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์

24.	ท รััสตีีต้องจััดทำำ�หลัักฐานแสดงสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์ หรืือ 
	 ใบหน่่วยทรััสต์์มอบให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์ 
	 ท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมายหลัักทรััพย์์

25.	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ขอให้้ทรััสตีีหรืือนายทะเบีียน 
	 หลัักทรััพย์์ออกหลัักฐานสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์ใหม่่หรืือใบ 
	 หน่่วยทรััสต์์ใหม่่แทนหลัักฐานเก่่าท่ี่�สููญหายลบเลืือน หรืือ 
	ชำ ำ�รุดในสาระสำำ�คัญ ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าท่ี่�ออกหรืือดำำ�เนิินการ 
	 ให้้มีีการออกหลัักฐานแสดงสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์หรืือใบ 
	 หน่่วยทรััสต์์ใหม่่ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในเวลาอัันควร 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถดูรูายละเอีียดเก่ี่�ยวกับขอบเขตอำำ�นาจ
หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีีในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
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•	 บุุคคลอื่�น
ชี่่�อ ที่่�อยู่่� และหมายเลขโทรศัพท์์ ของบุุคคลอ้้างอิิงมีีดัังต่่อไปนี้้�

1.	ผู้้� สอบบััญชีีของกองทรััสต์์

ชื่อ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จำ�กัด 

ที่ตั้งสำ�นักงาน เลขที่ 1 อาคารเอ็มไพร์ ทาวเวอร์ ชั้น 50 ถนนสาทรใต้
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพฯ 

โทรศัพท์ 0-2677-2000

	ค่ ่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี
	 ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 กองทรััสต์์ตกลงชำำ�ระค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี รายละเอีียดดัังนี้้�
	 (1)	ค่ าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีจำำ�นวน 1.23 ล้้านบาท
	 (2)	ค่ าบริิการอื่�นจำำ�นวน 0.05 ล้้านบาท

สำำ�หรัับรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2564 ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีท่ี่�ได้้รัับการอนุุมััติิจากท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการ 
ของบริิษััทฯ มีีจำำ�นวน 1.23 ล้้านบาท

ชื่อ บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำ�กัด

ที่ตั้งสำ�นักงาน เลขที่ 93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ

โทรศัพท์ 0-2009-9999

2.	 นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์

3.	ผู้้� ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์

1)	ชื่ อ บริษัท ควอลิตี้ แอพไพรซัล จำ�กัด

	ที่ต ั้งสำ�นักงาน สำ�นักงานใหญ่ เลขที่ 110/52 หมู่บ้าน อัญมณี ซอยลาดพร้าว 18 แยก 8  
ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ

	 โทรศัพท์ 0-2513-1674-5

2)	ชื่ อ บริษัท กรุงสยามประเมินค่าทรัพย์สิน จำ�กัด

	ที่ต ั้งสำ�นักงาน เลขที่ 731 อาคารพีเอ็ม ทาวเวอร์ ชั้น 4  ถนนอโศก-ดินแดง  แขวงดินแดง  
เขตดินแดง กรุงเทพฯ

	 โทรศัพท์ 0-2247-4715-6, 0-2248-0116-7

4.	ที่ ่�ปรึึกษาของกองทรััสต์์
ที่ปรึกษาทางการเงินของกองทรัสต์

1)	ชื่ อ ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน)

	ที่ต ั้งสำ�นักงาน เลขที่ 9 ถนนรัชดาภิเษก เขตจตุจักร กรุงเทพฯ

	 โทรศัพท์ 0-2777-77777

2)	ชื่ อ บริษัทหลักทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จำ�กัด (มหาชน)

	ที่ต ั้งสำ�นักงาน เลขที่ 999/9 อาคาร ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ ชั้น 20-21 และ 25  
ถนนพระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ

	 โทรศัพท์ 0-2658-6300

ที่ปรึกษากฎหมายของกองทรัสต์

	ชื่ อ บริษัท แอลเอส ฮอไรซัน จำ�กัด

	ที่ต ั้งสำ�นักงาน เลขที่ 93/1 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ

	 โทรศัพท์ 0-2627-3443



รายงานประจำ�ปี 2563112

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความสํําคััญของการกํํากัับดููแล 
กองทรััสต์์ เนื่่�องจากเห็็นว่่าเป็็นสิ่่�งท่ี่�มีีความจํําเป็็นต่่อการบริิหาร 
กองทรััสต์์และเป็็นการสร้้างความเช่ื่�อมั่่�นให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ประกอบกัับเป็็นการช่่วยให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นัักลงทุุน รวมถึึง
สาธารณชนได้้รัับทราบและสามารถตรวจสอบการบริิหารงานของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ดำำ�เนิินการบริิหารกอง
ทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและสััญญาการก่อตั้้�งทรััสต์์และ 
หลัักเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงการปฏิบััติิตามหลัักการกํํากัับดููแล
กิิจการท่ี่�ดีี เพ่ื่�อเป็็นแนวทางในการนํํานโยบายดังกล่่าวไปใช้้เพ่ื่�อให้้
เกิิดผลอย่่างเป็็นรููปธรรม

1. การประชุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.1	 การประชุุมคณะกรรมการ

บริิษััทฯ ได้้กำำ�หนดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการเพ่ื่�อพิิจารณากิิจการ
ทั่่�วไปของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์อย่่างน้้อยไตรมาสละ 1 ครั้้�ง โดยมีี
กระบวนการประชุุมคณะกรรมการดังต่่อไปนี้้�

1.	 บริิษััทฯ จะจััดส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุม ระเบีียบวาระการประชุุม 
	พร้ อมเอกสารประกอบการประชุุมท่ี่�มีีเนื้้�อหาจำำ�เป็็นเพีียงพอ 
	สำ ำ�หรัับประกอบการพิจารณาให้้กรรมการแต่่ละท่่านล่่วงหน้้า 
	ก่ อนการประชุุม เพ่ื่�อให้้กรรมการมีีเวลาเพีียงพอในการศึึกษา 
	 ข้้อมููลก่่อนการประชุุมทุกครั้้�ง
2.	 ในการนำำ�เสนอเร่ื่�องท่ี่�เป็็นวาระต่่อท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการ 
	 เป็็นเร่ื่�องเก่ี่�ยวกับให้้คณะกรรมการบริิษััท พิิจารณารัับทราบ 

	 หรืืออนุุมััติิการดำำ�เนิินการในการดำำ�เนิินงานต่่างๆ ได้้แก่่  
	 ผลประกอบการของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์ งบประมาณประจำำ�ปีี 
	ข องกองทรััสต์์ การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือ 
	 หน่่วยทรััสต์์ การจัดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การลงทุุนใน 
	ท รััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม การเข้้าทำำ�รายการท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน การทำำ�แผน 
	ธุ รกิจและการลงทุุน ตลอดจนความคืืบหน้้าในการดำำ�เนิินการ 
	ต ามแผนธุุรกิจ เป็็นต้้น 

3.	 ในการประชุุมทุกครั้้�งต้้องมีีกรรมการเข้้าร่่วมประชุุมเกิินกว่่า 
	กึ่่ �งหนึ่่�งของจำำ�นวนกรรมการทั้้�งหมด  โดยกรรมการแต่่ละท่่าน 
	 สามารถลงคะแนนเสีียงและมติิทั้้�งปวงของคณะกรรมการ 
	จ ะชี้้�ขาดตามเสีียงข้้างมากของกรรมการท่ี่�เข้้าร่่วมประชุุม โดย 
	 กรรมการท่ี่�มีีความขัดแย้ง้ทางผลประโยชน์ในเร่ื่�องใดจะไม่่มีีสิทธิ 
	 ออกเสีียงในเร่ื่�องนั้้�น ๆ  

4.	 ในการประชุุม ประธานกรรมการจะทำำ�หน้้าท่ี่�ดููแลจััดสรรเวลา 
	 อย่่างเพีียงพอท่ี่�ฝ่่ายบริิหารจะนำำ�เสนอเอกสารและข้้อมููล 
	 เพ่ื่�ออภิิปรายปัญหาสำำ�คัญ และให้้มีีเวลาเพีียงพอสำำ�หรัับ 
	 คณะกรรมการท่ี่�จะอภิปิรายประเด็น็สำำ�คัญ โดยกรรมการทุกุท่่าน 
	มีีอิ สระในการแสดงความคิดเห็็นและเสนอวาระการประชุุม

5.	 บริิษััทฯ จััดให้้มีีการบันทึึกรายงานการประชุุม การจัดเก็็บเอกสาร 
	 เก่ี่�ยวกับการประชุมุให้ถูู้กต้้องครบถ้ว้นและสามารถตรวจสอบได้้  
	 และดำำ�เนิินการจััดเก็็บรายงานการประชุุมท่ี่�ผ่่านการรัับรองจาก 
	 ท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการเพ่ื่�อเป็็นหลัักฐานต่่อไป

การกำำ�กัับดููแล
กองทรััสต์์

1.2 	ธุ ุรกรรมสำำ�คััญที่่�เสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการในรอบปีบััญชีีที่่�ผ่่านมา

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 คณะกรรมการของบริิษััทฯ มีีการพิจารณาธุุรกรรมสำำ�คัญเพ่ื่�อกิิจการของกองทรััสต์์  
โดยมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

ครั้งที่ วันที่ประชุม
เรื่อง / วาระที่ 

พิจารณาธุรกรรมที่สำ�คัญ
มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1/2563 26 ก.พ. 2563 กำำ�หนดวัันปิิดสมุุดทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อกำำ�หนด
รายชื่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิม
ท่ี่�มีีสิทธิจองซื้้�อหน่่วยลงทุุน
ใหม่่  

อนุุมััติิกำำ�หนดวัันปิิดสมุุดทะเบีียนเพ่ื่�อ
กำำ�หนดรายชื่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมของ 
CPNREIT ท่ี่�มีีสิทธิการจอง ซื้้�อหน่่วย 
ทรััสต์์เพิ่่�มเติิม (Book Close) เป็็นวัันท่ี่�  
27 ก.พ. 2563

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ ตามท่ี่�กฎหมายกำำ�หนด
และหลัักเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
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2. การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน

2.1	 นโยบายกำำ�กัับดููแลกิิจการ

บริิษััทฯ มีีนโยบายปฏิบััติิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์์ คำำ�สั่่�ง 
หรืือหนัังสืือเวีียนตามท่ี่�ได้้แก้้ไขหรืือออกโดยสำำ�นักงานคณะกรรมการ
กำำ�กับหลัักทรััพย์แ์ละตลาดหลัักทรััพย์ ์(ก.ล.ต.) และตลาดหลัักทรััพย์์
แห่่งประเทศไทย (ต.ล.ท.) อย่่างเคร่่งครััด โดยบริิษััทฯ ได้้กำำ�หนด
นโยบายให้้กรรมการและผู้้�บริิหาร จััดทำำ�รายงานความขัดแย้้งทางผล
ประโยชน์ รวมถึึงรายงานการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์มายัังฝ่่ายบริิหาร
ความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุม เพ่ื่�อนำำ�ส่งรายงานการถืือหลัักทรััพย์์ให้้
กัับสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ 

2.2 	 การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน

ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุม จะดำำ�เนิินการจัดให้้มีี
มาตรการและแนวทางดำำ�เนิินการในการป้องกัันความขัดแย้้งทาง 

ผลประโยชน์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลท่ี่�อาจมีีความขัดแย้้ง ทั้้�งนี้้� 
เพ่ื่�อรัักษาประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของกองทรััสต์์ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดย
รวม ซึ่่�งจะมีีการดำำ�เนิินการในด้้านต่่าง ๆ ดัังนี้้�

1)	 การเปิิดเผยข้้อมููลการมีส่่วนได้้ เสีียของกรรมการและ 
	 ผู้้�บริิหาร

1.	ฝ่ ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุมมีีหน้้าท่ี่�จััดส่่งแบบ 
	 แสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่วนได้้เสีียให้้กรรมการและผู้้�บริิหาร 
	 เพ่ื่�อเปิิดเผยส่วนได้้เสีียของตนก่่อนเข้้ารัับตำำ�แหน่่ง และใน 
	ทุ ก ๆ  ครั้้�งท่ี่�มีีการเปลี่�ยนกรรมการหรืือผู้้�บริิหาร เพ่ื่�อให้้ทราบถึึง 
	บุ คคลท่ี่�อาจเก่ี่�ยวโยงกัับกองทรััสต์์ทั้้�งหมด รวมถึึงรายงาน 
	 การถืือหลัักทรััพย์์ของตนและของคู่่�สมรส รวมทั้้�งบุุตรท่ี่�ยััง 
	 ไม่่บรรลุนิิติิภาวะ ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�บริิษััทฯ เป็็นผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์อยู่่�  ตลอดจนรายงานการเปลี่่�ยนแปลงการถืือ 
	 หลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว

ครั้งที่ วันที่ประชุม
เรื่อง / วาระที่ 

พิจารณาธุรกรรมที่สำ�คัญ
มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

2/2563 21 ก.พ. 2563 •	 การจ่ายประโยชน์
ตอบแทน

•	 การจัดประชุุมสามััญ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ประจำำ�ปีี 2563/1

•	 ให้้จ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในอััตราหน่่วยละ 
0.4060 บาท กำำ�หนดจ่่ายวัันท่ี่�  
20 มีี.ค. 2563 

•	 ให้้จััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ประจำำ�ปีี 2563 ในวัันท่ี่�  
23 เม.ย. 2563

•	 เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบาย
การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์ และเกณฑ์์ท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้อง

•	 เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อ
ตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
ท่ี่�กำำ�หนด

3/2563 13 พ.ค. 2563 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน ให้้จ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ในอััตราหน่่วยละ 0.2707 บาท 
กำำ�หนดจ่่ายวัันท่ี่� 10 มิิ.ย. 2563

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบาย
การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์ และเกณฑ์์ 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

4/2563 14 ส.ค.2563 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน เล่ื่�อนการจ่ายประโยชน์ตอบแทนจาก 
ผลประกอบการไตรมาส 2 ปีี 2563 และ
นำำ�ไปคำำ�นวณรวมพร้อมกับผลประกอบ
การไตรมาส 3 ปีี 2563 แทน เน่ื่�องจาก
มููลค่่าประโยชน์ตอบแทนท่ี่�ต่ำำ��กว่่า 0.10 
บาทต่อหน่่วย

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามท่ี่�กฎหมาย
กำำ�หนด

5/2563 10 พ.ย. 2563 การจ่ายประโยชน์ตอบแทน จ่่ายประโยชน์ตอบแทนในรููปแบบการ
ลดทุุน ในอััตรา 0.2100 บาท/หน่่วย 
กำำ�หนดจ่่ายวัันท่ี่� 8 ธัันวาคม 2563

เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามนโยบาย
การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ของกองทรััสต์์ และเกณฑ์์ท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้อง

หมายเหตุุ : 	/1	 บริิษััทฯ ได้้แจ้้งผ่่านข่่าวตลาดหลัักทรััพย์์ฯ เม่ื่�อวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 2563 เร่ื่�องแจ้้งยกเลิิกการจัดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำำ�ปีี 2563 เน่ื่�องจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ยกระดัับความรุนแรงข้ึ้�น สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ได้้ออกประกาศท่ี่� สร.27/2563 ฉบัับลงวัันท่ี่� 20 มีีนาคม 2563 
เร่ื่�องการดำำ�เนิินการเก่ี่�ยวกับการจัดประชุุมสามััญประจำำ�ปีีท่ี่�จััดข้ึ้�นในปีี พ.ศ. 2563 ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ ์กำำ�หนดว่่าในกรณีี
ท่ี่�วาระการประชุุมเป็็นการรายงานให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบเท่่านั้้�น โดยไม่่มีีการขอมติจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจดำำ�เนิินการด้วยวิธีีการ
อ่ื่�นแทนการจัดประชุุมสามััญประจำำ�ปีี 2563 ได้้
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2.	 กรรมการและผู้้�บริิหารของบริิษััทฯ มีีหน้้าท่ี่�รายงานให้้ฝ่่าย
บริิหารความเสี่่�ยงและกำำ�กับควบคุุมทราบถึึงการมีีส่่วนได้้เสีีย
ของตนและของผู้้�ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง อัันเน่ื่�องมาจากการบริหิารจัดการ
กองทรััสต์์โดยไม่่ชัักช้้า เม่ื่�อได้้รัับแบบแสดงรายการหรืือเม่ื่�อ
ตนเองได้้ทราบถึึงการมีีส่วนได้้ส่่วนเสีียนั้้�น ฝ่่ายบริิหารความ
เส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุมกำำ�หนดให้้กรรมการและผู้้�บริิหาร
รายงานการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ต่่อฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและ
กำำ�กับควบคุุม ภายใน 3 วัันทำำ�การภายหลัังการซื้้�อ ขาย โอน
หน่่วยทรััสต์์ 

3.	 เม่ื่�อได้้รัับข้้อมููล ฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุม 
	มีี หน้้าท่ี่�ตรวจสอบข้้อมููลท่ี่�กรรมการและผู้้�บริิหารเปิิดเผย และ 
	ตรวจ สอบการเปลี่�ยนแปลงในส่่วนได้้เสีีย ซึ่่�งการตรวจสอบ 
	รวมถึึ งการสอบถามและตรวจสอบกัับเว็็บไซต์์ของหน่่วยงาน 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องหรืือแหล่่งข้้อมููลสาธารณะท่ี่�เช่ื่�อถืือได้้เพ่ื่�อยืืนยััน 
	 ความครบถ้้วนถููกต้้องของข้้อมููลท่ี่�กรรมการและผู้้�บริิหาร 
	 เปิิดเผยในแบบแสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่วนได้้เสีีย

4.	 เม่ื่�อตรวจสอบกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะท่ี่�เช่ื่�อถืือได้้แล้้ว  
	ฝ่ ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุมจะบัันทึึกหรืือพิิมพ์ 
	 ผลการตรวจสอบออกมาจััดเก็็บไว้้เป็็นหลัักฐานคู่่�กับแบบ 
	 แสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่่วนได้้เสีียท่ี่�กรรมการและผู้้�บริิหาร 
	 เปิิดเผยด้วยตนเอง เพ่ื่�อประกอบการตรวจสอบ

2)	ร ะบบแนวทางการป้องกัันการล่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์จาก 
	ข้้ อมููลภายใน

บริิษััทฯ กำำ�หนดแนวทางการป้องกัันการล่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์
จากข้้อมููลภายในดัังต่่อไปนี้้�

1.	มีี การกำำ�หนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลัักปฏิบััติิของพนักงาน 
 	 โดยเฉพาะในเร่ื่�องการใช้้ประโยชน์จากข้้อมููลภายในไว้้เป็็น 
	 ลายลักษณ์อัักษร มีีการสื่่�อสารให้้แก่่บุุคลากรท่ี่�เข้้าใหม่่ 
	ข องบริิษััทฯ ได้้อ่่าน รัับทราบและลงนามในวัันแรกท่ี่�เริ่่�ม 
	ปฏิ บััติิงาน และลงนามใหม่่ทุุกครั้้�งเม่ื่�อมีีการเปลี่�ยนแปลง

2.	จำ ำ�กัดการล่วงรู้้�และใช้้ข้้อมููลภายใน โดยบริิษััทฯ มีีนโยบาย 
	 ให้้บุุคลากรของบริิษััทฯ รัับทราบข้้อมููลเฉพาะท่ี่�จำำ�เป็็นต่่อการ 
	ปฏิ บััติิงาน (Need to Know Basis) โดยกำำ�หนดให้้ข้้อมููล 
	 ท่ี่�บุุคลากรหรืือหน่่วยงานล่่วงรู้้�มา เป็็นข้้อมููลท่ี่�เป็็นความลับ 
	ซึ่่ �งต้้องไม่่นำำ�ไปเปิิดเผยต่อบุุคคลอ่ื่�นใดท่ี่�ไม่่มีีส่วนเก่ี่�ยวข้้อง

3.	จั ดให้้มีีระบบการควบคุุมท่ี่�มีีประสิิทธิภาพในการป้้องกััน 
	มิ ให้้บุุคคลท่ี่�ไม่่มีีส่วนเก่ี่�ยวข้้องล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายในโดย
	 ก.	 ข้้อมููลในระบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์ จััดให้้มีีการใช้้รหัสผ่่าน 
		  ในการเข้้าถึึงข้้อมููลในคอมพิวเตอร์์และให้้มีีการเปลี่�ยน 
		รหั  สผ่่านเป็็นประจำำ�

	ข .	กำ ำ�หนดระดัับขั้้�นการเข้้าถึึงข้้อมููลอิิเล็็กทรอนิิกส์์ของ 
		  แต่่ละบุุคคล (Access Control Matrix) ว่่าพนักงานคนใด 
		  สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลในแฟ้้มใดได้้บ้้าง โดยฝ่่ายบริิหาร 
		  ความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุมจะต้้องทำำ�การสอบทานและ
		ป  รัับปรุุงสิิทธิการเข้้าให้้เป็็นปััจจุบัันเสมอในกรณีีท่ี่� 
		พนั  กงานลาออก หรืือเปลี่�ยนหน้้าท่ี่�ความรัับผิิดชอบ	
	 ค.	 ข้้อมููลท่ี่�เป็็นเอกสาร ให้้มีีการจัดเก็็บสถานท่ี่�ปลอดภััย  
		  ในตู้้�หรืือห้้องท่ี่�ล็็อกกุุญแจ และมีีการทำำ�ลายเอกสาร 
		  ท่ี่�ไม่่ใช้้งานแล้้ว
	 ง.	 สถานท่ี่�ทำำ�งานมีีระบบรัักษาความปลอดภััยเพ่ื่�อป้้องกััน 
		มิ  ให้้บุุคคลภายนอกเข้้าได้้ เช่่น เป็็นห้้องท่ี่�ล็็อคกุุญแจ  
		  หรืือต้้องมีีบัตรพนักงานหรืือสแกนลายนิ้้�วมืือ

4.	 ให้้บุุคลากรของบริิษััทฯ ท่ี่�สามารถล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายใน รวมถึึง 
	 กรรมการและผู้้�บริิหาร รายงานการซื้้�อ/ขายหน่่วยทรััสต์์ 
	ต่ อฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุมทุกครั้้�งท่ี่�มีีการ 
	 เปลี่�ยนแปลงการถืือครองภายใน 3 วัันทำำ�การ โดยฝ่ายบริิหาร 
	 ความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุม อาจทำำ�การสุ่่�มตรวจสอบความ 
	ถู กต้้องครบถ้้วนของการรายงานกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะ 
	 ท่ี่�เช่ื่�อถืือได้้

5.	ฝ่ ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุมจะมีีการดำำ�เนิินการ 
	ดั งต่่อไปนี้้� เพ่ื่�อให้้แน่่ใจว่าผู้้�บริิหารและบุุคลากรท่ี่�ทราบข้้อมููล 
	ภ ายในไม่่มีีโอกาสใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายในในกรณีีท่ี่�มีี 
	 การทำำ�ธุรกรรมท่ี่�อาจส่งผลต่่อราคาหน่่วยทรััสต์์ หรืือราคา 
	 หลัักทรััพย์์อ่ื่�น เช่่น การซื้้�อขายทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
	 ก.	ขึ้ �นบััญชีีรายชื่�อหลัักทรััพย์์ท่ี่�ต้้องติิดตามการทำำ�ธุรกรรม 
		  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับหลัักทรััพย์์ในบััญชีีดังกล่่าว (Watch List) 
	ข .	ส่ งอีีเมลล์์แจ้้งผู้้�บริิหารและพนักงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องถึึงรายชื่�อ 
		  หลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว
	 ค.	 เม่ื่�อรายการดังกล่่าวได้้มีีการเปิิดเผยต่อสาธารณชนแล้้ว  
		ฝ่  ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำำ�กับควบคุุม จะย้้ายรายชื่�อ 
		  หลัักทรััพย์์เหล่่านั้้�นไปอยู่่�ในบััญชีีท่ี่�บริิษััทต้องจำำ�กัด 
		  การทำำ�ธุรกรรม (Restricted List) และส่่งอีีเมลล์์แจ้้ง 
		ผู้้�  บริิหารและพนัักงานท่ี่�เกี่่�ยวข้้องตามข้้อ ข รวมถึึง 
		พนั  กงานรายอื่่�นท่ี่�มีีโอกาสใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน  
		  (ถ้้ามีี) 
	 ง.	 เม่ื่�อบุุคลากรท่ี่�รัับรู้้�ข้้อมููลภายในของบริิษััทฯ ไม่่มีีโอกาส 
		  ใช้้ข้้อมููลภายในเพ่ื่�อประโยชน์ในการซื้้�อขายหลัักทรััพย์์  
		ฝ่  ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำำ�กับควบคุุมแจ้้งผู้้�บริิหารและ 
		พนั  กงานตามข้้อ ค ถึึงการเพิิกถอนรายชื่�อหลัักทรััพย์ ์
		  ออกจากบััญชีี Restricted List 
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3.	 กระบวนการและปััจจััยที่่�ใช้้พิิจารณาตััดสิินใจ
ลงทุุน รวมทั้้�งการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

ในการตัดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ใด ๆ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
จะมีีการคัดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์
ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะเข้้าลงทุุน ด้้วยความรอบคอบและ
ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุประสงค์์ในการจััดตั้้�ง 
กองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงระเบีียบและกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
โดยจะมีีการบันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููลรวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานเก่ี่�ยวกับ
การคัดเลืือก การตรวจสอบและการตัดสิินใจท่ี่�จะลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุน
ในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�งไว้้เป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง โดยมีีขั้้�นตอน 
ในการดำำ�เนิินงานดัังนี้้�

3.1	ขั้้ �นตอนการดำำ�เนิินงาน

1)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะทำำ�การคัดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�จะลงทุุน  
	 โดยพิจารณาถึึงโอกาสและความเป็็นไปได้้ในการลงทุุนและ 
	 การดำำ�เนินิธุุรกิจ ความเสี่่�ยงในการลงทุนุหรืือได้ม้าซึ่่�งทรััพย์สิ์ิน 
	 หลัักนั้้�น รวมทั้้�งรายละเอีียดในเบื้้�องต้้นเก่ี่�ยวกับท่ี่�ตั้้�งและ 
	ปร ะเภทของทรััพย์์สิิน และการจัดโครงสร้้างเงิินทุุนของ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินนั้้�น โดยให้้ 
	 เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์และขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

	 1.1)	 เป็็นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�ง 
		  กรรมสิทธิ์์�หรืือสิิทธิครอบครอง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�เป็็น 
		  การได้้มาซึ่่�งสิิทธิครอบครอง ต้้องเป็็นกรณีีใดกรณีีหนึ่่�ง 
		ดั  งต่่อไปนี้้�
		  ก)	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�มีีการออก  
			   น.ส. 3 ก.
		ข  )	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิการเช่่าในอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�มีี 
			   การออกตราสารแสดงกรรมสิิทธิ์์� หรืื อ สิิทธิ 
			   ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. อนึ่่�ง ในกรณีีท่ี่� 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิการเช่่า 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ ท่ี่�มีีลักษณะเป็็นการเช่่าช่่วง  
			ผู้้�จั   ดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีมาตรการป้องกััน 
			   ความเส่ี่�ยง หรืือการเยีียวยาความเสีียหายท่ี่�อาจ 
			   เกิิดข้ึ้�นจากการผิดสััญญาเช่่าหรืือการไม่่สามารถ 
			บั   งคัับตามสิทธิในสััญญาเช่่า

	 1.2)	 อสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคัับแห่่งทรััพยสิทธิ 
		  หรืือมีีข้้อพิิพาทใด ๆ เว้้นแต่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และ 
		ท  รััสตีีได้้พิิจารณา โดยมีีความเห็็นเป็็นลายลักษณ์อัักษร 
		ว่  าการอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรััพยสิทธิหรืือการมีี 
		  ข้้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์์จาก 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังกล่่าวอย่่างมีีนัยสำำ�คัญ และ 
		  เง่ื่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์น์ั้้�นยัังเป็็นประโยชน์ 
		  แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม	

	 1.3)	 การทำำ�สัญญาเพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีี 
		  ข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ท่ี่�อาจส่งผลให้้กองทรััสต์์  
		  CPNREIT ไม่่สามารถจำำ�หน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคา 
		ยุ  ุติิธรรม (ในขณะท่ี่�มีีการจำำ�หน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงท่ี่�ให้้ 
		สิ  ทธิแก่่คู่่�สัญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์์  
		  CPNREIT ได้้ก่่อนบุุคคลอ่ื่�น โดยมีีการกำำ�หนดราคาไว้้ 
		  แน่่นอนล่่วงหน้า้แล้้ว เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้ก้องทรััสต์์  
		  CPNREIT มีีหน้้าท่ี่�มากกว่่าปกติิท่ี่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเม่ื่�อสััญญา 
		  เช่่าสิ้้�นสุุดลง

	 1.4)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ได้้มา เม่ื่�อรวมกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		  ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นเจ้้าของอยู่่�แล้้ว ต้้องพร้อม 
		จ  ะนำำ�ไปจัดัหาประโยชน์ ์โดยคิดเป็็นมููลค่่ารวมกันัไม่่น้้อย 
		  กว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ขออนุุญาต 
		  เสนอขายรวมทั้้�งจำำ�นวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี) ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์  
		  CPNREIT อาจลงทุุนในโครงการท่ี่�ยังัก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จ 
		  ได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนท่ี่�จะทำำ�ให้้ได้้มาและใช้้พััฒนา 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แล้้วเสร็็จเพ่ื่�อนำำ�ไปจัดหาประโยชน์ 
		ต้  องไม่่เกิินร้้อยละ10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT (ภายหลัังการเสนอขาย 
		  หน่่วยทรััสต์์)  และต้้องแสดงได้้ว่่าจะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียน 
		  เพีียงพอเพ่ื่�อการพัฒนาดัังกล่่าว โดยไม่่ส่ง่ผลกระทบกัับ 
		  ความอยู่่�รอดของกองทรััสต์์ CPNREIT

2)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์อาจมีีการว่าจ้้างท่ี่�ปรึึกษาท่ี่�มีีความเช่ี่�ยวชาญ 
	 เฉพาะทาง เช่่น ท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิิน ผู้้�สอบบััญชีี ท่ี่�ปรึึกษา 
	 กฎหมาย หรืือท่ี่�ปรึึกษาทางวิิศวกรรม เป็็นต้้น เพ่ื่�อมาดำำ�เนิินการ 
	ศึึ กษาในประเด็็นต่่าง ๆ ท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวข้้องกัับการพิจารณา 
	ตั ดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ ์และตรวจสอบหรืือสอบทาน  
	 (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT  
	จ ะลงทุุน ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในข้้อ 3.2 และผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์จะประเมิินความเส่ี่�ยงด้้านต่่าง ๆ ท่ี่�อาจเกิิดจาก 
	 การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ พร้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทาง 
	 การบริิหารความเสี่่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้�  ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวให้้ 
	 หมายความรวมถึึงความเสี่่�ยงท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการพัฒนาหรืือ 
	ก่ อสร้้างอสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์ได้้มีีการศึึกษาและพิิจารณาข้้อมููลและปััจจัยต่่าง ๆ  
	 ท่ี่�สำำ�คัญเก่ี่�ยวกับการตัดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 อย่่างครบถ้้วน ถููกต้้องและเพีียงพอ

3)	 เม่ื่�อพิิจารณาได้้ข้้อมููลผลการศึึกษาตามข้้อ 2) แล้้ว และ 
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นผ่่านเกณฑ์์ 
	 ท่ี่�กำำ�หนด ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ดำำ�เนิินการตามกระบวนการ 
	 การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมตามข้้อ 3.3 ซึ่่�งรวมถึึง 
	 การดำำ�เนิินการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าการลงทุุน  
	 และ/หรืือ ได้้มาในทรััพย์สิ์ินดัังกล่่าวเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดของ 
	สั ญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
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	 และการดำำ�เนิินการขออนุุมััติิตามเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดตามสัญญา 
	ก่ อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

4)	 ในกรณีีท่ี่� เป็็นการพิจารณาจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก  
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะประเมิินทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�จะจำำ�หน่่ายไป  
	 โดยพิจารณาถึึงข้้อดีี ข้้อเสีียและโอกาสในการสร้้างกำำ�ไร  
	รวมถึึ งความเส่ี่�ยงในการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น โดย 
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการตามกระบวนการจำำ�หน่่ายไป 
	ซึ่่ �งทรััพย์สิ์ินหลัักตามข้้อ 3.4 ซึ่่�งรวมถึึงการดำำ�เนิินการขอความ 
	 เห็็นชอบจากทรััสตีีว่าการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิ์ินหลัักดัังกล่่าว 
	 เป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  
	 และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และการดำำ�เนิินการขออนุุมััติิ 
	ต ามเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

3.2	 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ 
	ที่่ �กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน 

เม่ื่�อผู้้�จัดการกองทรััสต์์พิิจารณาคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�จะลงทุุน 
ตามขั้้�นตอนท่ี่�กำำ�หนดแล้้ว ก่่อนการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและ
อุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี) ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการ 
ตรวจสอบหรืือสอบทาน (Due Diligence) ข้้อมููลและสััญญาต่่าง ๆ 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ข้้อมููลด้้าน 
การเงิินและกฎหมาย เป็็นต้้น เพ่ื่�อประกอบการตัดสิินใจลงทุุนและ
การเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�ถููกต้้อง ทั้้�งนี้้� ในการดำำ�เนิินการตรวจสอบและ
สอบทาน (Due Diligence) ดัังกล่่าว ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีี
การตรวจสอบและสอบทานในเร่ื่�องต่่าง ๆ ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การตรวจสอบเกี่่�ยวกับอสัังหาริิมทรััพย์์และคู่่�สัญญา

1.1)	ศึึ กษาความสามารถของคู่่�สััญญาในการเข้้าทำำ�นิติิกรรม  
	ต ลอดจนความครบถ้้วน ถููกต้้องและบัังคัับได้้ตามกฎหมายของ 
	 เอกสารสิทธิหรืือเอกสารสัญญาท่ี่� เ ก่ี่�ยวข้้อง ในกรณีีท่ี่� 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�จะลงทุุนอยู่่�ในต่่างประเทศ ต้้องตรวจสอบ 
	 และสอบทานความสามารถของกองทรััสต์์ CPNREIT ในการ 
	 ได้้มาและถืือครองอสัังหาริิมทรััพย์์ตามกฎหมายของประเทศ 
	ดั งกล่่าว โดยต้องจััดให้้มีีความเห็็นของท่ี่�ปรึึกษาทางกฎหมาย 
	 ท่ี่�เช่ี่�ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้้�น ๆ ประกอบการ 
	ตรวจ สอบและสอบทานด้้วย ทั้้� งนี้้�  เ พ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่า 
	 การจำำ�หน่่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำำ�สัญญา 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อกองทรััสต์์ CPNREIT  
	 เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

1.2)	ศึึ กษาสภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT  
	จ ะลงทุุน โดยอย่า่งน้้อยต้องมีีการศึึกษารายละเอีียดในประเด็น็ 
	ดั งนี้้�

	 1.	พิ จารณาทำำ�เลท่ี่�ตั้้�ง สภาพเศรษฐกิจ และสภาวะการ 
		  แข่่งขัันของตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทนั้้�นในช่่วงท่ี่� 
		ผ่  านมา รวมทั้้�งแนวโน้้ม ความต่อเน่ื่�องและความสม่ำำ��เสมอ 
		ข  องรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์ป์ระเภทนั้้�นในอนาคต เช่่น

		  ก)	พิ จารณาอััตราพื้้�นท่ี่�ท่ี่�ปล่อยเช่่าได้้ย้้อนหลัังอย่่างน้้อย  
			   3 ปีี (กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการ 
			ม   าแล้้วน้อยกว่่า 3 ปีี ให้้ใช้้ข้้อมููลตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิด 
			ดำ   ำ�เนิินการ) เพ่ื่�อประเมิินความสามารถในการแข่่งขััน 
			   เปรีียบเทีียบกัับคู่่�แข่่ง

		ข  )	พิ จารณาอััตราหรืือราคาเช่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น 
			   ในช่่วงท่ี่�ผ่่านมาเปรีียบเทีียบกัับคู่่�แข่่ง เพ่ื่�อประเมิิน 
			   โอกาสในการสร้้างรายได้้และเพิ่่�มผลตอบแทน 
			   ในอนาคต

		  ค)	วิ เคราะห์์ข้้อมููลอ่ื่�น ๆ  ท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวข้้องกัับสภาพตลาด 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เช่่น การขยายตัวทางเศรษฐกิจ 
			ซึ่่   �งจะมีีผลต่่ออุุปสงค์์ (Demand) และอุุปทาน  
			   (Supply) ในตลาด

	 2.	พิ จารณามููลค่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งต้้องมีีขนาดใหญ่่ 
		  เพีียงพอท่ี่�จะทำำ�ให้้เกิิดการประหยััดขนาดการลงทุุน  
		  (Economy of Scale) ในการบริิหารจัดการกองทรััสต์์  
		  CPNREIT

	 3.	วิ เคราะห์์ฐานะการเ งิิน ผลการดำำ� เ นิินงาน และ 
		  ความสามารถในการก่อให้้เกิิดประโยชน์สุุทธิของ 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ ในอดีีต (Track Record) อย่่างน้้อย 
		  ในช่่วง 3 ปีีท่ี่�ผ่่านมา และในช่่วง 2 ปีีล่่าสุุด ต้้องพิิจารณา 
		  ผลการดำำ�เนินิงานในแต่ล่ะเดืือน เพ่ื่�อประเมินิความผันัผวน 
		ข  องรายได้้ตามฤดููกาล (Seasonal Effect) (กรณีีเป็็น 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการมาแล้้วน้อยกว่่า 3 ปีี  
		  ให้้ใช้้ข้้อมููลตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการ) เช่่น

		  ก)	วิ เคราะห์์ค่่าใช้้จ่่ายและกำำ�ไรจากการปล่อยเช่่าในอดีีต 
			ว่   าอยู่่�ในระดัับสููงกว่่าหรืือต่ำำ��กว่่าหรืือใกล้้เคีียงกัับ 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทเดีียวกันหรืือใกล้้เคีียงกััน  
			   เพ่ื่�อพิิจารณาแนวทางในการควบคุุมและปรัับปรุง 
			ค่   าใช้้จ่่ายเพ่ื่�อสร้้างผลตอบแทนท่ี่�ดีีให้้แก่่กองทรััสต์์  
			   CPNREIT

		ข  )	 กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�สร้้างข้ึ้�นใหม่่และไม่่มีี 
			   ผลการดำำ�เนิินงานในอดีีต (Track Record) หรืือเป็็น 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เริ่่�มเปิิดดำำ�เนิินการมาแล้้วน้อยกว่่า  
			   3 ปีี การศึึกษาจะพิิจารณาผลประกอบการของ 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทใกล้้เคีียงท่ี่�อยู่่�ในทำำ�เลท่ี่�ตั้้�ง 
			   ใกล้้เคีียงกััน รวมถึึงวิิเคราะห์์อุุปสงค์์ (Demand)  
			   และอุุปทาน (Supply) ของอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทนั้้�น 
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 			   เพ่ื่�อประเมิินความเส่ี่�ยงและความผันผวนของรายได้้ 
			   และความเหมาะสมในการลงทุุนระยะยาว

		  ค)	 กรณีีอสัังหาริิมทรััพย์์อยู่่�ในทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งซึ่่�งมีีศักยภาพ 
			   ท่ี่�จะเพิ่่�มรายได้้ค่่าเช่่าให้้มากข้ึ้�นกว่่าผลการดำำ�เนิินงาน 
			   ในอดีีต (Track Record) ท่ี่�ผ่่านมา ประกอบกับัอาคาร 
			ยั   ังอยู่่�ในสภาพดีีและสามารถใช้้จััดหาประโยชน์ได้้ 
			   โดยไม่่จำำ�เป็็นต้้องลงทุุนเพิ่่�มเติิมเป็็นจำำ�นวนมาก  
			   หากกองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
			นั้้   �น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะมีีการกำำ�หนดแผนงาน 
			   ท่ี่�ชััดเจนเกี่่�ยวกับการปรัับปรุุงการบริิหารจััดการหรืือ 
			   แผนการตลาดท่ี่�จะทำำ�ให้้อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นจััดหา 
			   ผลประโยชน์ได้้มากข้ึ้�นในอนาคต

	 4.	วิ เคราะห์์และประเมิินผู้้�เช่่าในช่่วงท่ี่�ผ่่านมา เช่่น ประวััติิ 
		  การจ่ายชำำ�ระค่่าเช่่า ข้้อมููลการต่อสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่า 
		ร  ายเดิิม การปรัับเพิ่่�มค่าเช่่า ประเภทธุรกิจและสััญชาติิ 
		ข  องผู้้�เช่่า สััดส่่วนผู้้�เช่่ารายใหญ่่ เป็็นต้้น เพ่ื่�อระบุุความเส่ี่�ยง 
		  ท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นจากการปล่อยเช่่า และวางแผนป้้องกััน 
		  ความเส่ี่�ยง รวมทั้้�งเปิิดเผยเป็็นปััจจัยความเส่ี่�ยงไว้้ใน 
		  แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวนของกองทรััสต์์ 	
		  CPNREIT ให้้ผู้้�ลงทุุนได้้ทราบโดยชัดเจน

	 5.	จั ดให้้มีีการตรวจสอบความแข็็งแรงของอาคารสิ่่�งปลูกสร้้าง 
		  และสภาพของทรััพย์สิ์ินภายในอาคารสิ่่�งปลูกสร้้าง เพ่ื่�อให้้ 
		มั่่  �นใจได้้ว่่าอยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมจัดหาผลประโยชน์์ได้้ทัันทีี  
		ตรวจ  สอบประวััติิการซ่อมแซมหรืือต่่อเติิมอาคาร 
		สิ่่  �งปลูกสร้้างว่่ากระทํําได้้โดยถูกต้้องตามหลัักวิิศวกรรม  
		ตรวจ  สอบประวััติิการตรวจเช็็คและซ่่อมบํํารุุงของ 
		  สาธารณูปโภคและอุุปกรณ์ต่่าง ๆ ภายในอาคารว่ามีีการ 
		ดํํ  าเนิินการโดยครบถ้้วนตามรอบระยะเวลาท่ี่�เหมาะสม  
		  เพ่ื่�อให้้สามารถใช้้ประโยชน์ได้้เป็็นระยะเวลานาน 

	 6.	ตรวจ สอบการปฏิบััติิตามกฎหมายเก่ี่�ยวกับการควบคุุม 
		  อาคารสิ่่�งปลูกสร้้าง ดัังนี้้�

		  ก)	ตรวจ สอบว่่ามีีเอกสารหลัักฐานซึ่่�งบ่่งชี้้�ว่่ามีีการก่อสร้้าง 
			ถู   กต้้องตามมาตรฐานความปลอดภัยัท่ี่�ยอมรัับกัันทั่่�วไป

		ข  )	ตรวจ สอบการซ่อมแซมหรืือ ต่่อ เ ติิมดัดแปลง 
			สิ่่   �งปลูกสร้้างท่ี่�ผ่่านมาว่่ามีีการปฏิบััติิเป็็นไปตาม 
			ม   าตรฐานความปลอดภััยท่ี่�หน่่วยงานทางการกํําหนด 
			   หรืือไม่่

		  ค)	 กรณีีมีีเหตุุแผ่่นดิินไหวในพื้้�นท่ี่�บริิเวณนั้้�น หรืืออาคาร 
			สิ่่   �งปลูกสร้้างเคยมีีเหตุุเพลิงไหม้้ ต้้องตรวจสอบ 
			   เป็็นพิิเศษในเร่ื่�องความแข็็งแรงของโครงสร้้างอาคาร  
			ร   ะบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่่น ระบบป้้องกััน 

			อั   คคีีภัย ทางหนีีไฟ ลิิฟท์์ บัันไดเล่ื่�อน ระบบปรัับอากาศ 
			ภ   ายในอาคาร เป็็นต้้น) ว่่าได้้รัับการตรวจเช็็คและ 
			ซ่   อมบํํารุุงตามรอบระยะเวลาท่ี่�เหมาะสมหรืือไม่่

ทั้้�งนี้้� ภายหลัังการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์
จะจััดให้้มีีการตรวจสอบเป็็นประจํําทุุกปีี เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ลงทุุน มีีการ
ปฏิบััติิโดยถูกต้้องครบถ้้วนตามข้้อกํําหนดต่่าง ๆ ใน
กฎหมายควบคุุมอาคารสิ่่�งปลูกสร้้างด้้วย

	 7.	ตรวจ สอบการปฏิิบััติิตามกฎหมายสิ่่�งแวดล้้อม เช่่น  
		ตรวจ  สอบว่่าอาคารสิ่่�งปลูกสร้้างประเภทท่ี่�จะไปลงทุุนนั้้�น  
		  กฎหมายกํําหนดให้้ต้้องมีีการจััดทํํารายงานวิิเคราะห์์ 
		  ผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมเสนอต่่อหน่่วยงานทางการ 
		ก่  อนท่ี่�จะก่่อสร้้างหรืือไม่่ และปััจจุบัันได้้มีีการปฏิิบััติิแล้้ว 
		  หรืือไม่่ 

	 8.	ตรวจ สอบกรรมสิทธิ์์�  และ/หรืือสิิทธิครอบครองใน 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์สิ่่�งปลูกสร้้าง หรืือทรััพย์์สิินใดๆ บน 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นว่่า ผู้้�จำำ�หน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นผู้้�ถืือกรรมสิทธิ์์� โดยถูกต้้อง 
		ต  ามกฎหมาย และเอกสารต่าง ๆ ท่ี่�ใช้้ในการจดทะเบีียน 
		  การโอนและรัับโอน หรืือเอกสารให้้ความยินยอมในการ 
		ซื้้  �อขายอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นมีีการจัดทํําโดยถูกต้้อง 
		ต  ามกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

	 9.	ตรวจ สอบขอบเขตของท่ี่�ดิินท่ี่�จะซื้้�อหรืือเช่่าว่่ามีีการรัังวััด 
		  ท่ี่�ดิินเพ่ื่�อทำำ�หมุุดแบ่่งเขตท่ี่�ดิินโดยชััดเจน เพ่ื่�อป้้องกััน 
		ปั  ญหาการรุกล้ำำ��พื้้�นท่ี่�  หรืือปััญหาได้้ รัับมอบท่ี่� ดิิน 
		  ไม่่ครบถ้้วนตามโฉนดท่ี่�ดิิน กรณีีการลงทุุนในกรรมสิทธิ์์�  
		  และ/หรืือสิิทธิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์

	 10.	ตรวจสอบว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่ได้้ติิดภาระผููกพััน 
		ต  ามกฎหมายหรืือสััญญา หรืือมีีข้้อพิิพาทใด ๆ ท่ี่�จะเป็็น 
		  ข้้อจำำ�กัดในการจัดหาผลประโยชน์ในระยะต่่อไป เช่่น

		  ก)	 หากหน่่วยงานรััฐไม่่ต่่อสััญญาเช่่าท่ี่�ดิินให้้แก่่เจ้้าของ 
			สิ   ทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�จะจำำ�หน่่ายให้้แก่่ 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT จะทํําให้้การจัดหาผลประโยชน์ 
			   บนสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นต้้องสิ้้�นสุุด หรืือ 
			ต้   องเปลี่�ยนแปลงรูปูแบบการจัดัหาผลประโยชน์ใ์หม่่ 
			   เป็็นแบบอ่ื่�น 

		ข  )	มีี ข้้อร้้องเรีียนจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�พักอาศััยในบริิเวณ 
			   ใกล้้เคีียง อัันจะมีีผลต่่อการปล่่อยเช่่าพื้้�นท่ี่�ของ 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT ในระยะต่่อไป เป็็นต้้น
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	 11.	ตรวจ สอบว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�จะซื้้�อนั้้�นมีีทางเข้้าออก 
		  หรืือไม่่ หากไม่่มีีและต้้องใช้้ทางเข้้าออกซึ่่�งเป็็นของ 
		บุ  คคลอ่ื่�น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการจดทะเบีียน 
		ภ  าระจำำ�ยอม ภาระติิดพััน หรืือสิิทธิอ่ื่�นใดท่ี่�ทำำ�ให้้ 
		  อสัังหาริิมทรััพย์น์ั้้�นใช้้ทางเข้้าออกของบุุคคลอ่ื่�นได้้ ให้้แก่่ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้รัับ 
		  ข้้อมููลว่่าทางเข้้าออกเป็็นท่ี่�สาธารณะ ต้้องตรวจสอบว่่า 
		ท  างเข้้าออกนั้้�นเป็็นท่ี่�สาธารณะจริงตามท่ี่�ได้้รัับแจ้้งด้้วย

	 12.	พิ จารณาความเหมาะสมของราคาซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์  
		  หรืือราคาสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ ์โดยต้องเป็็นราคา 
		  ท่ี่�ให้้ผลตอบแทนคุ้้�มค่่ากัับการลงทุุนในระยะยาว และ 
		  สอดคล้้องกัับเง่ื่�อนไขการจัดหาผลประโยชน์ท่ี่�ตกลงกัันไว้้ 
		กั  บผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) รวมทั้้�งต้้องคํํานึึงถึึงภาระ 
		ค่  าใช้้จ่่ายต่างๆ ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะต้้องรัับผิิดชอบ 
		ภ  ายหลัังการซื้้�อ (เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการซ่อมแซมปรัับปรุง 
		  อาคารเนื่่�องจากทรุุดโทรมมากจนกระทบต่่อการจััดหา 
		ปร  ะโยชน์์ภายหลัังจากท่ี่�ซื้้�อมา หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการ 
		รื้้  �อถอนสิ่่�งปลูกสร้้างเม่ื่�อครบอายุุสััญญาเช่่า) และกํําหนด 
		อั  ตราคิิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมููลค่่าปััจจุบััน 
		ข  องกระแสรายได้้สุุทธิในอนาคต ให้้เหมาะสมกับ 
		  ความเส่ี่�ยงของความผันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าในอนาคต

	 13.	ตรวจ สอบข้้อมููลการชำำ�ระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่าง ๆ บน 
		  อสัังหาริิมทรััพย์ว่์่าได้้มีีการชำำ�ระต่่อหน่่วยงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
		  อย่่างถููกต้้องครบถ้้วน

1.3)	 ในกรณีีกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์สิินหลััก ต้้องมีีการวิเคราะห์์สถานะของผู้้� เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์ สิินหลััก และความพร้อมในการบริิหารจัดการ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT อาทิิ ความสามารถ 
	ข องคู่่�สััญญาในการเข้้าทำำ�นิติิกรรม ความพร้้อมในด้้าน 
	ร ะบบงาน ความพร้้อมในด้้านบุุคลากรและประสบการณ์์ 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง เป็็นต้้น

2)	 การตรวจสอบเกี่่�ยวกับข้้อพิิจารณาในการทำำ�สัญญา

2.1)	 กรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีการลงทุุนในสิิทธิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ (Leasehold) ต้้องพิิจารณาเกี่่�ยวกับ 
	 การกํําหนดเง่ื่�อนไขต่าง ๆ เพ่ื่�อรัักษาประโยชน์ของกองทรััสต์์  
	 CPNREIT เช่่น 
	 1.	สั ญญาเช่่าไม่่มีีเง่ื่�อนไขท่ี่�ทํําให้้กองทรััสต์์ CPNREIT  
		มีี  หน้้าท่ี่�มากกว่่าหน้้าท่ี่�อัันเป็็นปกติิท่ี่�ผู้้�เช่่าต้้องกระทํํา 

	 2.	 ไม่่มีีการกำำ�หนดเง่ื่�อนไขท่ี่�ผู้้�ให้้เช่่าสามารถยกเลิิกสััญญาเช่่า 
		  แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้โดยทัันทีี แม้้ว่่ากองทรััสต์์  
		  CPNREIT จะมิิได้้กระทำำ�ผิดเง่ื่�อนไขใด ๆ ในสััญญา

	 3.	มีี เง่ื่�อนไขท่ี่�ให้้สิิทธิแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ในการบอกเลิิก 
		สั  ญญาเช่่ากัับผู้้�ให้้เช่่าได้้ทัันทีี ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ให้้เช่่ากระทํําผิิด 
		  เง่ื่�อนไขของสััญญาเช่่า 

	 4.	มีี การกํําหนดรายละเอีียด เง่ื่�อนไข และสิิทธิของกองทรััสต์์  
		  CPNREIT ในการต่ออายุุสััญญาเช่่า 

	 5.	มีี การกำำ�หนดเง่ื่�อนไขและสิิทธิของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  ท่ี่�จะซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�เช่่านั้้�นได้้ก่่อนบุุคคลอ่ื่�น ในราคา 
		  ไม่่สููงไปกว่่าราคาท่ี่�มีีบุคคลอ่ื่�นเสนอซื้้�อ หากผู้้�ให้้เช่่า 
		ปร  ะสงค์์จะจำำ�หน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น

	 6.	มีี การกํําหนดเง่ื่�อนไขและสิิทธิของกองทรััสต์์ CPNREIT 
	  	 ในการจำำ�หน่่ายสิทธิการเช่่า (เช่่น หากในระยะต่่อมา  
		  อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นมีีราคาเพิ่่�มขึ้�น และกองทรััสต์์  
		  CPNREIT จะได้้กํําไรจากการจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินสููงกว่่า 
		กํํ  าไรจากการปล่อยเช่่า กองทรััสต์์ CPNREIT ก็็มีีทางเลืือก 
		  ในการจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินได้้ เป็็นต้้น)

2.2)	ตรวจ สอบภาระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	นั้้ �น โดยจะกำำ�หนดให้้ชััดเจนว่่าเป็็นความรัับผิิดชอบของ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor)

2.3)	พิ จารณากำำ�หนดมาตรการป้อง กัันความขัดแย้้งทาง 
	 ผลประโยชน์ท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�น เช่่น ผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) มีีธุรกิจ 
	 ท่ี่�แข่่งขัันกัับกองทรััสต์์ CPNREIT ในบริิเวณพื้้�นท่ี่�ใกล้้เคีียงกััน  
	 เป็็นต้้น

2.4)	 กรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ในลัักษณะท่ี่�เป็็นการเช่่าช่่วง จะจััดให้้มีี 
	ม าตรการป้องกัันความเส่ี่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหาย 
	 ท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นจากการผิดสััญญาเช่่าหรืือการไม่่สามารถบัังคัับ 
	ต ามสิทธิในสััญญาเช่่า 

2.5)	ก่ อนกองทรััสต์์ CPNREIT จะจ่่ายเงิินเพ่ื่�อซื้้�อหรืือเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะตรวจสอบให้้มั่่�นใจว่า 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 (กรณีีการลงทุุนในกรรมสิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์ (Freehold))  
	 หรืือได้้จดทะเบีียนสิิทธิการเช่่า (กรณีีการลงทุุนในสิิทธิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ (Leasehold)) และ/หรืือได้้มาซึ่่�งทรััพยสิทธิ 
	อื่ �นใดในอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ลงทุุน รวมทั้้�งได้้รัับมอบทรััพย์์สิิน 
	 ท่ี่�วางเป็็นหลัักประกัันแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT หนัังสืือ 
	ค้ำ ำ��ประกััน และ/หรืือสััญญาค้ำำ��ประกััน ตลอดจนการ 
	จ ดทะเบีียนภาระจำำ�ยอมต่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์ เพ่ื่�อ 
	ปร ะโยชน์์ในการจัดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT  
	 โดยครบถ้้วนถููกต้้องตามกฎหมาย และตรงตามข้้อมููลท่ี่�เปิิดเผย 
	ต่ อผู้้�ลงทุุนแล้้ว และในกรณีีท่ี่�อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์  
	 CPNREIT ได้้รัับมอบนั้้�น มีีส่วนท่ี่�เป็็นอาคารสิ่่�งปลูกสร้้าง  
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	 เฟอร์์นิิเจอร์์ และ/หรืืออุุปกรณ์เคร่ื่�องใช้้ต่่าง ๆ ผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการจัดทำำ�ทะเบีียนทรััพย์สิ์ินโดยละเอีียด  
	 เพ่ื่�อประโยชน์ในการตรวจสอบความถููกต้้องครบถ้้วนและ 
	 ความมีีอยู่่�จริงของทรััพย์์ สิินแต่่ละรายการท่ี่�กองทรััสต์์  
	 CPNREIT จะได้้รัับมอบ รวมทั้้�งจััดส่่งทะเบีียนทรััพย์สิ์ินดัังกล่่าว 
	 ให้้แก่่ทรััสตีี เพ่ื่�อใช้้ในการสอบทานการปฏิบัิัติิงานของผู้้�จัดัการ 
	 กองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููล รวมทั้้�งเอกสาร
หลัักฐานเก่ี่�ยวกับการคัดเลืือก การตรวจสอบและการตััดสิินใจท่ี่�จะ
ลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�งของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ไว้้ด้้วย

3.3	 การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 

เม่ื่�อผู้้�จัดการกองทรััสต์์พิิจารณาคัดัเลืือกทรััพย์สิ์ินหลัักท่ี่�จะลงทุนุ รวม
ถึึงการตรวจสอบทรััพย์สิ์ินเสร็็จสิ้้�นแล้้ว และเห็็นสมควรให้้ดำำ�เนิินการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ในการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�ง
ทรััพย์สิ์ินหลัักจะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ เพ่ื่�อการจัดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 หรืือสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
	จ ะมีีการดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

1.1)	จั ดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินโดยผู้้�ประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิิน รวมทั้้�งดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
การลงทุุนในทรััพย์์สิินตามประกาศสำำ�นักงาน ก.ล.ต. 
โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะส่่งรายการอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�
ได้้ รัับการคัดเลืือกในเบื้้�องต้้นให้้ผู้้�ประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิิน เพ่ื่�อประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ 
CPNREIT จะลงทุุน โดยมีีหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.	ผู้้�ปร ะเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินต้้องเป็็นบุุคคลท่ี่�ได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. เก่ี่�ยวกับการให้้ความเห็็นชอบ
บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินและผู้้�ประเมิินหลััก

2.	 เป็็นการประเมิินมููลค่่าอย่่างเต็็มรูปแบบท่ี่�มีีการ 
ตรวจสอบเอกสารสิทธิและเป็็นไปเพ่ื่�อวััตถุประสงค์์
สาธารณะในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุน โดย 
ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินอย่่างน้้อย 2 ราย

	
	 1.2)	พิ จารณาโครงสร้า้งเงิินทุุน (Capital Structure) ในการ 
			   ลงทุุน หรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิการเช่่า 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์

	 1.3)	พิ จารณาในด้้านสาระสำำ�คัญของรายการดังต่่อไปนี้้�

			   1.	 เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์และกฎหมาย 
				    ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

			   2.	 เป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์์ ท่ี่�ดีี ท่ี่� สุุดของกองทรััสต์์  
				    CPNREIT

			   3.	มีี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาท่ี่�เป็็นธรรม

			   4.	ผู้้� ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำำ�ธุรกรรม 
				จ    ะไม่่มีีส่วนร่่วมในการตัดสิินใจเข้้าทำำ�ธุรกรรมนั้้�น

			   5.	ค่ าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เรีียกเก็็บจาก 
				    กองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราท่ี่�เป็็นธรรม 
				    และมีีความเหมาะสม

	 1.4)	ดำ ำ�เนิินการอื่�นใดให้้เป็็นไปตามท่ี่�มีีการประกาศไว้้ 
			ต   ามหลัักเกณฑ์์การลงทุุนในทรััพย์์สิินตามประกาศ 
			สำ   ำ�นักงาน ก.ล.ต. และท่ี่�จะได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

2)	 ในการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม (Ongoing) ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะมีี 
	 การดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

	 2.1)	 ในด้้านสาระของรายการ พิิจารณาว่่าเป็็นธุุรกรรมท่ี่� 
			   เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�

			   1.	 เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์และกฎหมาย 
				    ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

			   2.	 เป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์์ ท่ี่�ดีี ท่ี่� สุุดของกองทรััสต์์  
				    CPNREIT

			   3.	มีี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาท่ี่�เป็็นธรรม

			   4.	ค่ าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เรีียกเก็็บจาก 
				    กองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราท่ี่�เป็็นธรรม 
				    และเหมาะสม

			   5.	ผู้้� ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำำ�ธุรกรรม 
				จ    ะไม่่มีีส่วนร่่วมในการตัดสิินใจเข้้าทำำ�ธุรกรรมนั้้�น
	
	 2.2)		 ในด้้านระบบในการอนุุมััติิการทำำ�รายการ ต้้องดำำ�เนิินการ 
			ดั   งต่่อไปนี้้�

			   1.	 กรณีีเจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิการเช่่ามิิได้้ 
				    เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
				ผู้้�จั    ดการกองทรััสต์์

				    ก)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรม 
					     ท่ี่�เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
					     ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้ว



รายงานประจำ�ปี 2563120

				ข    )	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�เป็็น 
					ร     ายการท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญ จะต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไป 
					ต     ามหลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกับการทำำ�รายการท่ี่�มีี 
					นั     ยสำำ�คัญด้้วย

			   2.	 กรณีีเจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิการเช่่าเป็็น 
				ผู้้�จั    ดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ 
				ผู้้�จั    ดการกองทรััสต์์ ทางผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะ 
				ดำ    ำ�เนิินการให้้การเข้้าทำำ�ธุรกรรมได้รั้ับความเห็น็ชอบ 
				จ    ากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรมท่ี่�เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�ง 
				ท    รััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยกระบวนการ 
				    และขั้้�นตอนการพิจารณาและอนุุมััติิการทำำ�รายการ 
				    ให้้มีีการดำำ�เนินิการให้เ้ป็็นตามหลักัเกณฑ์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง

				    ก)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรม 
					     ท่ี่�เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
					     ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้ว 

				ข    )	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1 (หนึ่่�ง)  
					ล้     านบาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 (ศููนย์์จุุด 
					ศู     นย์์สาม) ของมููลค่่าทรััพย์์ สิินสุุทธิของ 
					     กองทรััสต์์ข้ึ้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า หรืือ 
					ต     ามเกณฑ์์ของประกาศท่ี่�จะแก้้ไขในอนาคต   
					ต้     องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการบริิษััทฯ 
					     หรืือให้้เป็็นไปตามอำำ�นาจอนุุมััติิท่ี่�ประกาศ 
					     ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนดด้้วย

				    ค)	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20 (ยี่่�สิิบ)  
					ล้     านบาทขึ้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 (สาม)  
					ข     องมููลค่่าทรััพย์ส์ินิสุุทธิของกองทรััสต์์ แล้้วแต่่ 
					     มููลค่่าใดจะสููงกว่่า หรืือ ตามเกณฑ์์ของประกาศ 
					     ท่ี่�จะแก้้ไขในอนาคต ต้้องได้้รัับมติของท่ี่�ประชุุม 
					ผู้้�ถืื     อหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า  
					     3 ใน 4 (สามในสี่่�) ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมด 
					ข     องผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มาประชุุมและมีีสิทธิ 
					     ออกเสีียง หรืือให้้เป็็นไปตามอำำ�นาจอนุุมััติิ 
					     ท่ี่�ประกาศท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนด นอกจากนี้้�   
					ผู้้�จั     ดการกองทรััสต์์จะต้้องจััดให้้มีีท่ี่�ปรึึกษา 
					ท     างการเงิินให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับการวิเคราะห์์ 
					     ข้้อมููลเก่ี่�ยวกับทรััพย์์สิินดัังกล่่าวข้้างต้้น เพ่ื่�อ 
					ปร     ะกอบการตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผย 
					     ข้้อมููลท่ี่�ถููกต้้อง

3)	 ในกรณีีท่ี่�ต้้องขอมติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญ 
	ปร ะชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีความเห็็นของท่ี่�ปรึึกษาทาง 
	 การเงิินเพ่ื่�อประกอบการขอมติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย  
	 โดยจะนำำ�ส่งหนัังสืือเชิิญประชุุมล่วงหน้้าตามส่วนท่ี่�ว่่าด้้วย 
	 การเปิิดเผยข้้อมููลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เร่ื่�องการรัับ  
	 การเปิิดเผยสารสนเทศ และการเพิิกถอนหน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์ 

	 เพ่ื่�อการลงทุุน พ.ศ. 2558 และประกาศสำำ�นักงาน ก.ล.ต.  
	 ท่ี่� สร. 26/2555 เร่ื่�องข้้อกำำ�หนดเก่ี่�ยวกับรายการและข้้อความ 
	 ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 และท่ี่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

3.4	 การจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 

เม่ื่�อผู้้�จัดการกองทรััสต์์พิิจารณาคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�จะจำำ�หน่่าย
ไปเสร็จ็สิ้้�นแล้้ว และเห็็นสมควรให้้ดำำ�เนิินการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิ์ิน
หลัักนั้้�น ในการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก จะต้้อง
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลััก 
	ต ามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
2)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะมีีการดำำ�เนิินการจำำ�หน่่ายไปโดยเปิิดเผย  
	 และมีีสาระของรายการตามข้้อ 3.3 2) 2.1) การได้้มาซึ่่�ง 
	ท รััพย์์ สิินหลัักเพิ่่�มเติิม และมีีระบบการอนุุมััติิตามข้้อ 
	 3.3 2) 2.2) การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมโดยอนุุโลม
3)	 การจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้� นอกจาก 
	จ ะต้้องเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดในข้้อ 2) แล้้ว จะต้้องเป็็นกรณีี 
	 ท่ี่� เ ป็็น เห ตุุจำำ� เป็็ นและสมควร  โดย ไ ด้้ รัับอ นุุ มัั ติิ จาก 
	 คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ด้้วย

	 3.1)	 การจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักก่่อนครบ 1 ปีีนัับแต่่วัันท่ี่� 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น

	 3.2)	 การจำำ�หน่่ายทรััพย์สิ์ินหลัักท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้ม้า 
			ซึ่่   �งกรรมสิทธิ์์�ให้้แก่่เจ้้าของเดิิม

4. 	 การคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/ 
หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการพิจารณาและคััดเลืือกผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยในการ
พิิจารณาทำำ�สัญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น บริิษััทฯ มีีขั้้�นตอนในการดำำ�เนิินงานดัังนี้้�

1)	ปร ะเมิินและวิิเคราะห์์คุุณสมบัติิของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก แต่่ละราย ซึ่่�งมีีหลัักเกณฑ์์ 
	 การพิจารณาเป็็นไปตามระบบงานของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
	กำ ำ�หนด

2)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ท่ี่�ได้้คะแนนรวมถ่วงน้ำำ��หนััก 
สููงสุุด และสรุุปผลการคัดเลืือกพร้อมทั้้�งเหตุุผลในการเลืือก 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก 
เสนอต่่อคณะกรรมการบริิษััทเพ่ื่�ออนุุมััติิ หากผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ได้้คะแนนรวมถ่วงน้ำำ��หนัักสููงสุุดมีีคะแนน 
ไม่่ถึึงเกณฑ์์ หรืือได้้คะแนนในด้้านความรู้้� ความสามารถ และ
ประสบการณ์์ในอดีีต และด้้านระบบการควบคุุมภายในที่่�มีี
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	ปร ะสิิทธิภาพ/การรัักษาทรััพย์์สิิน น้้อยกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งจะ 
ถืือว่่าไม่่ผ่่าน และจะต้้องจััดกระบวนการสรรหาผู้้�บริิหาร 
อสัังหา-ริิมทรััพย์์ใหม่่ สำำ�หรัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ถ้้ามีี
คะแนนรวมน้อยกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งถืือว่่าไม่่ผ่่าน

อย่่างไรก็ดีี กระบวนการคััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามท่ี่� 
กล่่าวมาด้้านบนนั้้�น ไม่่ใช้้สำำ�หรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรก

3)	 ในการเข้้าทำำ�สัญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ  
	ผู้้� เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีเง่ื่�อนไข 
	 ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์สิ์ินหลััก อย่่างน้้อยดังต่่อไปนี้้�

	 3.1		กำ ำ�หนดให้้กองทรััสต์์สามารถเลิิกสััญญาและปรัับเปลี่�ยน 
			ผู้้�   บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน 
			   หลััก ในกรณีีท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ  
			ผู้้�   เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ไม่่ปฏิบััติิตามเง่ื่�อนไข หรืือ 
			มีี   การกระทำำ�การหรืือละเว้้นกระทำำ�การอันเป็็นเหตุุให้้ 
			ข   าดความน่า่เช่ื่�อถืือในการปฏิบัิัติิหน้้าท่ี่�ตามสัญัญา หรืือ 
			   ไม่่บำำ�รุงรัักษาทรััพย์์สิินให้้อยู่่�ในสภาพดีี หรืือผู้้�เช่่า 
			ท   รััพย์์สิินหลัักทำำ�ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เสีียหาย หรืือ 
			   ไม่่บำำ�รุงรัักษาให้้อยู่่�ในสภาพท่ี่�ดีีและเหมาะสมแก่่การ 
			   ใช้้งานตามวััตถุประสงค์์ดัังท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญา
	 3.2		กำ ำ�หนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลัักมีีหน้้าท่ี่�ในการดูแลและซ่่อมบำำ�รุงรัักษา 
			ท   รััพย์์ สิินของกองทรััสต์์เพ่ื่�อให้้สามารถใช้้จััดหา 
			ปร   ะโยชน์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�องในระยะยาว 
	 3.3		กำ ำ�หนดว่่าหากบริิษััทฯ พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
			   และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก มีีการกระทำำ�หรืือ 
			   การละเว้้นการกระทำำ�การอันเป็็นเหตุุให้้ไม่่สามารถ 
			ปฏิ   บัตัิหิน้้าท่ี่�ตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
			   และ/หรืือสััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลัักไม่่ดููแลรัักษาทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่าช่่วงให้้อยู่่�ใน 
			   สภาพท่ี่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้้งานตามวััตถุประสงค์์ 
			ดั   งท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญา บริิษััทฯ ต้้องดำำ�เนิินการให้้มีี 
			   การบอกเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
			   และ/หรืือสััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก (แล้้วแต่่กรณีี)  
			   เพ่ื่�อท่ี่�บริิษััทฯ จะสามารถเข้้าไปดำำ�เนิินงานแทน หรืือ 
			คั   ดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลััก รายใหม่่เพ่ื่�อทดแทนรายเดิิม
	 3.4		กำ ำ�หนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลัักต้้องแสดงให้้บริิษััทฯ มั่่�นใจว่าได้้ผู้้�บริิหาร 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก 
			มีีร   ะบบควบคุุมภายในอย่่างน้้อย ดัังต่่อไปนี้้�

			   1)	มีี การจัดทํําคู่่�มืือและขั้้�นตอนการปฏิบััติิงาน รวมทั้้�ง 
				จั    ดฝึึกอบรมพนัักงานให้้เข้้าใจและปฏิบััติิหน้้าท่ี่� 
				    ได้้อย่่างเหมาะสม
			   2)	มีี การแบ่่งแยกหน่่วยงานและบุุคลากรท่ี่�มีีหน้้าท่ี่� 
				    ในการบริิหารจัดการทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน  
				    เช่่น ฝ่่ายขาย เป็็นต้้น แยกต่่างหากจากหน่่วยงาน 
				    และบุุคลากรอื่�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
				    และ/หรืือผู้้� เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ/หรืือ  
				ผู้้�    บริิหารโรงแรม (ถ้้ามีี) ท่ี่�ดููแลทรััพย์์สิินท่ี่�มีีประเภท 
				ธุ    รกิจเดีียวกันกัับกองทรััสต์์อย่่างชััดเจน หรืือมีี 
				ม    าตรการและระบบการทำำ�งานอ่ื่�นใดท่ี่�สามารถ 
				ป้    องกัันความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ ป้้องกััน 
				    การล่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์จากข้้อมููลของ 
				    กองทรััสต์์
			   3)	มีี การแบ่่งแยกหน้้าท่ี่�งานโดยไม่่ให้้บุุคคลเดีียว 
				ทำ    ำ�งานสำำ�คัญตั้้�งแต่่ต้้นจนจบ โดยงานสำำ�คัญท่ี่�ต้้อง 
				มีี    การแบ่่งแยกหน้้าท่ี่� เช่่น งานจััดซื้้�อ งานรัับมอบ 
				สิ    นค้้าหรืือบริิการ งานบััญชีี งานควบคุุมจัดเก็็บ 
				ท    รััพย์์สิิน และงานตรวจนัับทรััพย์์สิิน เป็็นต้้น  
				    โดยต้องมอบหมายให้้บุุคคลหนึ่่�งเป็็นผู้้�จัดทำำ�และ 
					อีี    กบุุคคลเป็็นผู้้�สอบทาน นอกจากนี้้�  ต้้องมีี 
				บุ    คคลอื่่�นเป็็นผู้้�สุ่่�มตรวจสอบการทำำ�งานของผู้้�จัดัทำำ� 
				    และผู้้�สอบทานด้้วย เพ่ื่�อให้้เป็็นระบบท่ี่�มีีการ 
				ตรวจ    สอบและถ่่วงดุุลซึ่่�งจะช่่วยป้องกัันมิิให้้เกิิด 
				    ข้้อผิิดพลาดหรืือทุุจริตได้้ระดัับหนึ่่�ง
			   4)	มีี การติดตามควบคุุมและตรวจสอบการปฏิิบััติิงาน 
				ข    องพนัักงานเพ่ื่�อป้้องกัันการปฏิิบััติิงานผิิดพลาด 
				    หรืือไม่่เป็็นไปตามระบบการควบคุุมท่ี่�วางไว้้
			   5)	มีี การบันทึึกรายการและธุุรกรรมต่าง ๆ รวมทั้้�ง 
				จั    ดเก็็บเอกสารประกอบการทํํารายการไว้้โดย 
				    ครบถ้้วนเพ่ื่�อประโยชน์์ในการตรวจสอบภายหลััง  
				    และป้อ้งกัันข้้อผิดิพลาดหรืือการทุจุริตท่ี่�อาจเกิดิข้ึ้�น
			   6)	มีีร ะบบในการควบคุุมดูแลการรัับจ่่ายเงิินท่ี่�รอบคอบ 
				    รััดกุุม สามารถป้้องกัันการรั่่�วไหล หรืือการกระทํํา 
				ทุ    จริตได้้อย่่างมีีประสิิทธิผล
			   7)	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีระบบการจััดเก็็บรายได้้ 
				จ    ากผู้้�เช่่าของกองทรััสต์์ให้้ครบถ้้วน และมีีระบบ 
				    การควบคุุมเพ่ื่�อป้้องกัันการเบิิกค่่าใช้้จ่่ายซ้ำำ��ซ้อน  
				    และการเบิิกจ่่ายในลัักษณะทุุจริต รวมทั้้�งพิิจารณา 
				    เอกสารหลัักฐานและความสมเหตุุสมผลในการ 
				    เบิิกจ่่ายค่าใช้้จ่่ายให้้เป็็นไปตามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
				    แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน และสััญญา 
				ต่    าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนด
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			   8)		มีีร ะบบการออกเลขท่ี่�ล่่วงหน้้า (Pre-Number  
					    Document) สํําหรัับการทํํารายการต่าง ๆ  
					    ท่ี่� เก่ี่�ยวกับทรััพย์์สิินหรืือรายรัับรายจ่าย เช่่น  
					    ใบสั่่�งซื้้�อ ใบเสร็็จรัับเงิิน ใบแจ้้งหนี้้� ใบรัับสิินค้้าหรืือ 
					    บริิการ เป็็นต้้น เพ่ื่�อป้้องกัันการทํํารายการท่ี่�เล่ี่�ยง 
					ขั้้    �นตอนการตรวจสอบและควบคุุมท่ี่�กํําหนดไว้้  
					    (เช่่น รัับเงิินแต่่ไม่่ออกใบเสร็็จรัับเงิิน หรืือออก 
					    ใบเสร็็จรัับเงิินปลอมให้้ลููกค้้า เป็็นต้้น)
			   9)		มีีร ะบบควบคุุมและรัักษาความปลอดภััยของข้้อมููล 
					    ในระบบคอมพิวเตอร์์ท่ี่�จััดเก็็บข้้อมููลรายได้้และ 
					ร    ายจ่ายของกองทรััสต์์ โดยสามารถตรวจสอบ 
					ย้    ้อนหลัังได้้ว่่ามีีบุคคลใดเข้้าถึึงข้้อมููลดัังกล่่าว
			   10)	ท รััพย์์สิินท่ี่�มีีมููลค่่าสููง ต้้องจััดเก็็บในพื้้�นท่ี่�ปลอดภััย  
				    และจํํากััดผู้้� เข้้าไปในพื้้�นท่ี่�นั้้�น โดยการเข้้าไป 
				    ในพื้้�นท่ี่�นั้้�นต้้องได้้รัับอนุุญาตจากผู้้�บริิหาร และ 
				    อาจใช้้ระบบกล้้องวงจรปิดในการเฝ้้าระวัังทรััพย์์สิิน
			   11)	มีี การควบคุุมดูแลทรััพย์์ สิิน โดยมีีการจัดทำำ� 
				ท    ะเบีียนทรััพย์์สิิน ปรัับปรุงทะเบีียนทรััพย์์สิิน 
				    ใ ห้้ เ ป็็น ปััจจุ บััน เ ม่ื่� อมีี ก ารซื้้� อท รััพย์์ สิิน ให ม่่  
				ส่    งทะเบีียนทรััพย์์ สิินท่ี่�ป รัับปรุงให้้ผู้้�จั ดการ 
				    กองทรััสต์์เพ่ื่�อตรวจสอบกัับเงิินสดจ่่าย ตรวจนัับ 
				ท    รััพย์์สิินอย่่างสม่ำำ��เสมอ รวมถึึงจััดทำำ�บันทึึก 
				    การตรวจนับ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะเก็็บรัักษา 
				ท    ะเบีียนทรััพย์์สิินไว้้อีีกหนึ่่�งชุุด
	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ อาจพิิจารณากำำ�หนดให้้ผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักต้้องรัับผิิด
ชอบในความเสีียหายท่ี่�เกิิดข้ึ้�นกัับผลประโยชน์ของกองทรััสต์์
อัันเน่ื่�องจากความประมาทเลิินเล่่อของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในระบบการควบคุุมท่ี่�ทำำ�ให้้
เกิิดการทุจริตได้้ง่่าย

	 3.5		 ในการเข้้าทำำ�สัญญากัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินหลััก ผู้้�จัดการ 
			   กองทรััสต์์ และทรััสตีีอาจพิจารณากำำ�หนดให้้มีีเง่ื่�อนไข 
			   เพิ่่�มเติิมเบื้้�องต้้น (แล้้วแต่่กรณีี) เพ่ื่�อบรรเทาหรืือป้้องกััน 
			   ความเส่ี่�ยงแก่่กองทรััสต์์ ดัังต่่อไปนี้้� 

			   1)	กำ ำ�หนดให้้กองทรััสต์์สามารถบอกเลิิกสััญญาเช่่ากัับ 
				ผู้้�     เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักได้้ ในกรณีีท่ี่�ผู้้� เช่่าช่่วง 
				ท    รััพย์์สิินหลัักไม่่ปฏิบััติิตามเง่ื่�อนไขของสััญญา 
				    เช่่าทรััพย์สิ์ินหลัักโดยเคร่่งครััด โดยเฉพาะการชำำ�ระ 
				ค่    าเช่่าให้้เป็็นไปตามสัญญาเช่่าทรััพย์์สิินหลััก

			   2)	กำ ำ�หนดหน้้าท่ี่�ท่ี่�ผู้้�เช่่าช่่วงต้้องปฏิบััติิ อาทิิ เร่ื่�องการ 
				ก่    อภาระผููกพััน การเปลี่่�ยนวััตถุประสงค์์บริิษััท 
				    เป็็นต้้น 

	 3.6.		กำ ำ�หนดให้้บริิษััทฯ มีีสิทธิในการตรวจสอบการทำำ�งาน 
			ข   องผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลัักว่่าเป็็นไปตามคู่่�มืือฉบัับนี้้� สััญญาแต่่งตั้้�ง 
			ผู้้�   บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  
			สั   ญญาตกลงกระทำำ�การ และสััญญาอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
	 3.7.		กำ ำ�หนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลััก มีีระบบในการติดตามควบคุุม รวมทั้้�ง 
			มีี   การสุ่่�มตรวจ สอบเพ่ื่� อ ใ ห้้มั่่� น ใจไ ด้้ ว่่ าผู้้� บ ริิหาร 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  
			มีี   การจัดเก็็บรายได้้และนำำ�ส่งกองทรััสต์์โดยครบถ้้วน  
			   และไม่่มีีการเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์มาก 
			   เกิินความจำำ�เป็็นและต้้องอยู่่�ภายใต้้กรอบท่ี่�เป็็นไป 
			ต   ามท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล  
			   หนัังสืือชี้้�ชวน และสััญญาต่่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนดให้้ 
			   เรีียกเก็็บได้้

4)	 ในการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์สิินหลััก ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ จะจััดให้้มีีระบบในการ 
	 ควบคุุม กำำ�กับ ตรวจสอบ และประเมิินผลการดำำ�เนิินงานของ 
	บุ คคลดัังกล่่าวตามท่ี่�กำำ�หนดในระบบงานของผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/ 
	 หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก มีีการจัดเก็็บรายได้้และนำำ�ส่ง 
	ค่ าเช่่าให้้แก่่กองทรััสต์์โดยครบถ้้วนและถููกต้้องตามข้้อตกลง 
	 ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาเช่่าช่่วง 
	ท รััพย์สิ์ินหลััก และเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีี 
	ปร ะสิิทธิภาพและสามารถป้้องกัันการทุจริตหรืือทำำ�ให้้ตรวจพบ 
	 การทุจริตหรืือการปฏิบััติิท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่าย

5. 	 การติดตามดููแลและประเมิินผลการปฏิิบััติิงาน	
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

5.1	 การติดตามดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรััพย์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์ มีีวััตถุประสงค์์หลัักท่ี่�จะให้้ผู้้�ถืือ
หน่่วยของกองทรััสต์์ ได้้รัับผลประโยชน์จากการลงทุุนอย่า่งสม่ำำ��เสมอ 
โดยจะคำำ�นึึงถึึงผลประโยชน์์ท่ี่�ได้้รัับของอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์
เข้้าไปลงทุุน ซึ่่�งบริิษััทฯ มีีระบบการควบคุุม กำำ�กับ และประเมิินผล
การปฏิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยบริิษััทฯ และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะทำำ�งานร่่วมกันอย่่างใกล้้ชิิดเพ่ื่�อเพิ่่�ม
ศัักยภาพให้้กัับอสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุนุ โดยฝ่ายพัฒนา
ธุุรกิจ จะเป็็นผู้้�ควบคุุม กำำ�กับและประเมิินผลการปฏิบััติิงานของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์ว่่าได้้ดำำ�เนิินงานตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ โดยดำำ�เนิินการดังนี้้�
1)	ฝ่ ายพัฒนาธุุรกิจร่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จััดทำำ�แผน 
	 งบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ฯ ท่ี่�แสดงรายละเอีียดของ 
	ร ายรัับและรายจ่าย โดยทำำ�การกำำ�หนดเป้้าหมายในการจัดหา 
	ร ายได้้ และติิดตามควบคุุมดูแลให้้รายรัับและรายจ่ายของ 
	 กองทรััสต์์ฯ เป็็นไปตามเป้้าหมายหรืือท่ี่�คาดการณ์ไว้้
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2)	ฝ่ ายพัฒนาธุุรกิจร่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จะทำำ�การ
พิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์ของผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์ เพ่ื่�อให้้สามารถเพิ่่�มรายได้้และลดความเสี่่�ยง
จากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT 
รวมทั้้�งทำำ�การติิดตามผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำำ�เนิินการให้้
เป็็นไปตามแผนและกลยุุทธ์ท่ี่�วางไว้้

3)	 บริิษััทฯ ดำำ�เนิินการตรวจสอบทรััพย์์สิินร่่วมกัับผู้้�บริิหาร 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์และทรััสตีี  เ พ่ื่�อให้้เ กิิดความมั่่�นใจว่า 
	ท รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์มีีอยู่่�ครบถ้้วน อยู่่�ในสภาพปกติิ  
	พร้ อมใช้้งาน ไม่่มีีการต่อเติิมหรืือสููญหาย เกิินไปกว่่าท่ี่�ได้้รัับ 
	 อนุุญาตจากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
4)	ฝ่ ายพัฒนาธุุรกิจร่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดำำ�เนิินการ 
	ติ ดตามให้้มีีการดูแลและรัักษาสภาพอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
	 กองทรััสต์์ฯ ระบบงานและอุปุกรณ์ท่ี่�สำำ�คัญในทรััพย์สิ์ินดัังกล่่าว 
	 ให้้อยู่่�ในสภาพดีีและใช้้จััดหาประโยชน์ได้้อย่า่งต่่อเน่ื่�อง รวมถึึง 
	 ให้้มีีลักษณะหรืือคุุณสมบัติิเป็็นไปตามท่ี่�กฏหมายกำำ�หนด อาทิิ 
	 เช่่น ระบบการรัักษาความปลอดภััย การรัักษาคุุณภาพ 
	สิ่่ �งแวดล้้อม การอนุุรัักษ์์พลังงาน ตลอดจนสััญญาท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง 
	 โดยครบถ้้วน ภายในงบประมาณท่ี่�กำำ�หนดและพิิจารณา 
	ร่ วมกันระหว่่างผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 และได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี  
5)	ทุ กฝ่่ายงานของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ จััดให้้มีีการประชุุมร่วมกัน 
	กั บผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่ำำ��เสมอ เพ่ื่�อร่่วมกัน 
	ปร ะเมิินผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ฯ และร่่วมกันหา 
	 แนวทางท่ี่�เหมาะสมในการป้้องกัันการเกิิดปััญหาจากการ 
	ดำ ำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT
6)	ฝ่ ายพัฒนาธุุรกิจ ดำำ�เนิินการจัดทำำ�แบบประเมิินผลการ 
	ปฏิ บััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยมีีการกำำ�หนด 
	 เกณฑ์์การประเมิินผล แบ่่งเป็็นสองส่่วน คืือ

	 1.	ส่ วนท่ี่�เป็็นหน้้าท่ี่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามสัญญา 
		  แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 2.	ส่ วนท่ี่�เป็็นผลการดำำ�เนิินงานด้้านการบริิหาอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		ข  องผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
7)	ฝ่ ายพัฒนาธุุรกิจ จะดำำ�เนิินการควบคุุมและกำำ�กับการทำำ�งาน 
	ดั งนี้้�

	 1.	 สอบทานความสัมพันธ์์รายได้้และค่่าใช้้จ่่ายในแต่่ละเดืือน 
		ว่  าผิิดปกติิไปจากเดิิมหรืือไม่่

	 2.	ดำ ำ�เนิินการสุ่่�มตัวอย่่างเพ่ื่�อตรวจสอบหลัักฐานประกอบ 
		ร  ายการ เพ่ื่�อยืืนยัันความมีีอยู่่�จริง ความถูกต้้องครบถ้้วน 
		ข  องรายการ ในการบัันทึึกข้้อมููลการรัับชำำ�ระเข้้าบััญชีี 
		ข  องกองทรััสต์์ กัับรายงานค่่าเช่่าท่ี่�ลููกค้้าต้้องชำำ�ระใน 
		  แต่่ละเดืือน

	 3.	 สอบทานอายุุ ลููกหนี้้� ท่ี่� ค้้างชำำ�ระว่่าอยู่่� ในเกณฑ์์ปกติิ  
		  ไม่่เพิ่่�มขึ้�นอย่่างเป็็นสาระสำำ�คัญ

	 4.	สุ่่�มตรวจ สอบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการปฏิิบััติิ 
		  หน้้าท่ี่�อย่่างเป็็นกลางและโปร่งใส ไม่่มีีการเอื้้�อประโยชน์ 
		ต่  อผู้้�เช่่ารายใดรายหนึ่่�งเป็็นกรณีีพิเศษ

	 5.	 สอบทานการเพิ่่�มขึ้�นหรืือลดลงของทรััพย์ส์ินิถาวร ว่่ามีีการ 
		ข  ออนุุมััติิตามขั้้�นตอนท่ี่�ถููกต้้อง

	 6.	 สอบทานธุุรกรรมท่ี่�เป็็นรายการพิเศษ เกิิดไม่่บ่่อย หรืือ 
		ร  ายการท่ี่�มููลค่่าสููงอ่ื่�น ๆ  เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่าการทำำ�ธุรกรรมนั้้�น 
		  เป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 7.	 สอบทานรายการค่าใช้้จ่่ายท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		  เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ว่่าไม่่มีีการเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่าย 
		จ  ากกองทรััสต์์มากเกิินความจำำ�เป็็นหรืือมีีความซ้ำำ��ซ้อนและ 
		  อยู่่�ในขอบเขตท่ี่�ตกลงร่่วมกัน

	 8.	จั ดให้้มีีระบบการประเมิินระบบการควบคุุมภายในของ 
		ผู้้�  บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่ำำ��เสมอ โดยบริิษััทฯ  
		  อาจกำำ�หนดให้้ผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		  หรืือบริิษััทท่ี่�ปรึึกษาจากภายนอกรายงานจุุดอ่่อนหรืือ 
		  ข้้อบกพร่องในระบบการควบคุุมภายในให้้บริิษััทฯ ทราบ 
		  อย่่างสม่ำำ��เสมอ พร้อมแนวทางในการแก้้ไขและปรัับปรุง

5.2	 การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

บริิษััทฯ ได้้มีีการประเมิินผลการปฏิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 โดยผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ถููกต้้องและครบถ้้วนตามสัญญา 
แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารสังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ได้้รัับมอบหมาย และไม่่พบ 
ข้้อผิิดพลาดท่ี่�กระทบต่่อผลการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์อย่่างมีี 
นััยสำำ�คัญ

6. 	ร ะบบในการติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีวััตถุประสงค์์หลัักท่ี่�จะทำำ�ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ไ ด้้ รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนในกองทรััสต์์ CPNREIT  
อย่่างสม่ำำ��เสมอและต่่อเน่ื่�องในระยะยาว โดยคำำ�นึึงถึึงประโยชน์ท่ี่� 
ได้้รัับจากการพัฒันาและเพิ่่�มคุณภาพของทรััพย์สิ์ินหลัักอย่า่งต่่อเน่ื่�อง 
โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีแนวทางและระบบในการติดตามและดููแล
ผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ดัังต่่อไปนี้้�
1)	สำ ำ�หรัับทรััพย์์สิินหลัักส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคาร 
	สำ ำ�นักงาน กองทรััสต์์ CPNREIT มีีนโยบายจัดหาประโยชน์จ์าก 
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	ท รััพย์์สิินหลัักประเภทนี้้� โดยการนำำ�พื้้�นท่ี่�ของทรััพย์์สิิน 
	 ออกให้้เช่่า รวมถึึงการให้้บริิการท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการเช่่าพื้้�นท่ี่�  
	 แก่่ผู้้�เช่่าซึ่่�งเป็็นผู้้�ประกอบการในธุุรกิจประเภทต่าง ๆ และ 
	สำ ำ�หรัับทรััพย์สิ์ินหลัักส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม กองทรััสต์์ CPNREIT 
	จ ะมีีการจัดหาประโยชน์โดยการนำำ�อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว 
	 ออกให้้เช่่าช่่วงและนำำ�สังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องออกให้้เช่่า 
	 แก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
2)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์และทรััสตีีจะติิดตามผลการดำำ�เนิินงาน 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT ในแต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบกัับ 
	 งบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงพิิจารณา 
	 ผลประกอบการของกองทรััสต์์ CPNREIT ในปีีปััจจุบัันเม่ื่�อเทีียบ 
	กั บปีีท่ี่�ผ่่านมา และในกรณีีท่ี่�ผลประกอบการของอสัังหาริิมทรััพย์์
	 ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT  เข้้าลงทุุนไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมาย  
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ ทรััสตีี และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 (สำำ�หรัับทรััพย์์สิินส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน)  
	 หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (สำำ�หรัับทรััพย์์สิินส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม 
	 ฮิิลตััน พััทยา) จะดำำ�เนิินการวิิเคราะห์์เพ่ื่�อหาสาเหตุุ โดย 
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ จะดำำ�เนิินการร่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (แล้้วแต่่กรณีี) อย่่างใกล้้ชิิด ในการ 
	พั ฒนาแผนการดำำ�เนิินงานเพ่ื่�อปรัับปรุงผลการดำำ�เนิินงานของ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน ให้้เป็็นไป 
	ต ามเป้้าหมายท่ี่�กำำ�หนด
3)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์จ์ะร่่วมกันสร้้าง 
	 ความเจริญเติิบโตทางธุุรกิจและพััฒนาความสััมพันธ์์ท่ี่�ดีี 
	กั บลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่� พร้อมทั้้�งบริิหารจัดการให้้อััตราการ 
	 เช่่าพื้้�นท่ี่�และอััตราค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�ให้้อยู่่�ในระดัับท่ี่�ก่่อให้้เกิิด 
	ปร ะโยชน์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ในขณะเดีียวกัน  
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกัน 
	 ควบคุุมและบริหิารต้นทุุนการดำำ�เนิินงาน รวมถึึงความเส่ี่�ยงและ 
	ปั จจัยลบท่ี่�อาจมีีผลต่่อการดำำ�เนิินการศูนย์์การค้าและอาคาร 
	สำ ำ�นักงานของกองทรััสต์์ CPNREIT
4)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะร่่วมมืือและประสานงานกัับผู้้�บริิหาร 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ในการเพิ่่�มประสิิทธิภาพในการบริิหารจััดการ 
	 และจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT 
	 เข้้าลงทุุน ในส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน  
	 โดยการกำำ�หนดกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 การให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�และให้้บริิการท่ี่�เหมาะสม การกำำ�หนดราคา 
	ค่ าเช่่าพื้้�นท่ี่�และค่า่บริิการให้ม้ีีความเหมาะสมกับัความต้อ้งการ 
	ข องลููกค้้ากลุ่่�มเป้้าหมาย พร้อมทั้้�งมีีการควบคุุมและบริิหาร 
	ค่ าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินงาน โดยจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อ 
	คุ ณภาพของการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�และการให้้บริิการ นอกจากนี้้�  
	จ ะมีีการดูแลและบำำ�รุงรัักษาพื้้�นท่ี่�ของทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์  
	 CPNREIT เข้้าลงทุุน เช่่น การปรัับปรุงพื้้�นท่ี่�ส่่วนกลางและพื้้�นท่ี่� 

	 เฉพาะส่่วนให้้มีีความเหมาะสมกับการใช้้งาน รวมถึึงจะมีีการ 
	ป รัับปรุงุภาพลักษณ์ของทรััพย์สิ์ินและการบำำ�รุงรัักษาทรััพย์สิ์ิน 
	ดั งกล่่าวให้้ได้้มาตรฐานและมีีความเหมาะสมกับการใช้้งาน  
	 เพ่ื่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า
5)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะร่่วมกันสร้้าง 
	 ความเจริญเติิบโตทางธุุรกิจและพััฒนาความสััมพันธ์์ท่ี่�ดีี 
	กั บลููกค้้าท่ี่�มาใช้้บริิการของโรงแรม รวมถึึงบริิหารจัดการให้้ 
	อั ตราการเข้้าพัักและอััตราค่่าห้้องพัักของทรััพย์์สิินหลัักส่่วนท่ี่� 
	 เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในระดัับท่ี่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์ 
	สู งสุุดแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT
6)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะทำำ�งานร่่วมกััน 
	 อย่่างใกล้้ชิิด เพ่ื่�อเพิ่่�มศักยภาพทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนท่ี่�เป็็น 
	 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดยการดำำ�เนิินการดังกล่่าวจะรวมถึึง 
	 การดูแลและบำำ�รุงรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้ได้้มาตรฐานและ 
	มีี ความเหมาะสมกับการใช้้งาน รวมถึึงการปรัับปรุงภาพลักษณ์ 
	ข องทรััพย์์สิินหลัักเพ่ื่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า
7)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประกัันภััยสำำ�หรัับทรััพย์์สิิน 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามแนวปฏิบััติิทางธุุรกิจ 
	 และข้้อกำำ�หนดของกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ตามหลัักการดังต่่อไปนี้้�

	 7.1)		 การจัดให้้มีีประกัันภััยอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมกับ 
			ส่   วนได้้เสีียของกองทรััสต์์ CPNREIT ท่ี่�มีีต่อทรััพย์์สิินท่ี่� 
			   เข้้าลงทุุน เพ่ื่�อคุ้้�มครองความเสีียหายท่ี่�จะเกิิดข้ึ้�นกัับ 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT โดยกำำ�หนดให้้กองทรััสต์์ CPNREIT  
			   เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์หรืือผู้้�รัับผลประโยชน์ร่่วม ทั้้�งนี้้� 
			    โดยได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี

	 7.2)		 การประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกท่ี่�อาจได้้รัับ 
			   ความเสีียหายจากความชำำ�รุดบกพร่องของอาคาร  
			   โรงเรืือน หรืือสิ่่�งปลูกสร้้าง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ให้้เช่่าหรืือ 
			ผู้้�   ให้้สิิทธิในอสัังหาริิมทรััพย์์แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT หรืือ 
			ผู้้�   เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินได้้ทำำ�ประกัันภััยนั้้�นไว้้แล้้ว ให้้กองทรััสต์์  
			   CPNREIT ทำำ�ประกัันภััยความรัับผิิดเฉพาะกรณีีท่ี่� 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT อาจถูกไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรัับผิิด

	 7.3)		 การทำำ�ประกัันภััยประเภทต่าง ๆ  ของกองทรััสต์์ CPNREIT  
			   ให้้มีีการเอาประกัันภััยตลอดระยะเวลาท่ี่�กองทรััสต์์  
			   CPNREIT มีีการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ 
8)	 การทำำ�ธุรกรรมกับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน จะมีีการดำำ�เนิินการ 
	 ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

	 8.1	)	 ในการทำำ�ธุรกรรมกับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ บุุคคล 
			   ท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ จะดำำ�เนิินการให้้เป็็น 
			   ไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และ 
			   เป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของกองทรััสต์์ CPNREIT
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	 8.2)		ธุ รกรรมกับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันจะต้้องเป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีี 
			   ความสมเหตุุสมผลและเป็็นธรรม

	 8.3)		บุ คคลท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียในการทำำ�ธุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือ 
			ท   างอ้้อม จะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่วนร่่วมในการตัดสิินใจเข้้าทำำ� 
			ธุ   รกรรม

	 8.4)		 การคิดค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เกิิดจากการเข้้าทำำ�ธุรกรรมกับบุุคคล 
			   ท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน ต้้องใช้้ราคาและอััตราท่ี่�เป็็นธรรมและ 
			มีี   ความสมเหตุุสมผล

7. 	ค่ ่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

กองทรััสต์์ตกลงชำำ�ระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายให้้แก่่ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ในการทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ตามข้้อกำำ�หนดและ
เง่ื่�อนไขแห่ง่สััญญาฉบับันี้้�โดยคำำ�นวณเป็น็รายเดืือน ทั้้�งนี้้� ค่่าตอบแทน
ดัังกล่่าวยัังไม่่รวมถึึงค่่าภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุรกิจเฉพาะ หรืือภาษีี 
อ่ื่�นใดในทำำ�นองเดีียวกัน ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

1)	ค่ าธรรมเนีียมสำำ�หรัับการทำำ�หน้้าท่ี่�ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
	ต ามข้้อกำำ�หนดและเง่ื่�อนไขแห่่งสััญญาฉบัับนี้้� จะคิิดอััตรา 
	 ไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 (หนึ่่�งจุุดศููนย์์ศููนย์์) ต่่อปีีของมููลค่่า 
	ท รััพย์สิ์ินรวม (Total Asset Value) ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียม 
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ท่ี่�คำำ�นวณได้้ในข้้อนี้้�ในแต่่ละปีี (ทั้้�งนี้้� ไม่่รวม 
	ค่ าธรรมเนีียมเนื่่� องจากการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ ายไปซึ่่� ง 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ท่ี่�เกิิดข้ึ้�นในปีีนั้้�นๆ (ถ้้ามีี)  
	 ในข้้อ 2) ข้้างล่่างนี้้�) หากคำำ�นวณได้้ต่ำำ��กว่่า 15 ล้้านบาท  
	 (สิิบห้้าล้้านบาท) ณ เดืือนสุุดท้้ายของปีีบััญชีีใดๆ ทรััสตีีจะคิิด 
	ค่ าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในอััตราขั้้�นต่ำำ�� 15 ล้้านบาท  
	 (สิิบห้้าล้้านบาท) ต่่อปีี โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการ 
	ป รัับปรุงยอดการคำำ�นวณค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
	ดั งกล่่าวในเดืือนสุุดท้้ายของรอบปีีบััญชีีนั้้�นเพ่ื่�อให้้อััตรา 
	ค่ าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรััสต์์ท่ี่�คำำ�นวณได้้ในแต่่ละปีีเท่่ากัับ  
	 15 ล้้านบาท (สิิบห้้าล้้านบาท) ต่่อปีี ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์ปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ในรอบปีีบััญชีีใดไม่่ครบระยะเวลา 
	ข องปีีบััญชีีของกองทรััสต์์ซึ่่� งทำำ�ใ ห้้ไ ม่่สามารถคำำ�นวณ 
	ค่ าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นรายปีีของปีีบััญชีีนั้้�นได้้  
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการคำำ�นวณค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการ 
	 กองทรััสต์์ในรอบปีีบััญชีีดังกล่่าวตามสัดส่่วนระยะเวลาท่ี่�ได้้ 
	ปฏิ บััติิหน้้าท่ี่�จริงในปีีบััญชีีนั้้�น (Pro Rata Basis) โดยจะกำำ�หนด 
	 ให้้อััตราค่่าธรรมเนีียมผู้้�จัดการกองทรััสต์์ขั้้�นต่ำำ��เท่่ากัับ 15  
	ล้ านบาท (สิิบห้้าล้้านบาท) ต่่อปีี และกำำ�หนดให้้ระยะเวลา  
	 1 (หนึ่่�ง) ปีี เท่่ากัับ 365 (สามร้อยหกสิิบห้้า) วััน

2)	ค่ าธรรมเนีียมเนื่่� องจากการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ ายไปซึ่่� ง 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ โดยจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียม 
	 เน่ื่�องจากการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ในอััตรา 
	ร้ อยละ 1.50 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ได้้มา  
	 และจะได้้ รัับค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�ง 
	 อสัังหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์์ในอััตราร้้อยละ 0.75 ของมููลค่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์จำำ�หน่่ายไป ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียม 
	 ในส่่วนนี้้�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เฉพาะในกรณีีท่ี่�การ 
	 ได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์์ดัังกล่่าว 
	 เกิิดข้ึ้�นเน่ื่�องจากการท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ดำำ�เนิินการ 
	 เพ่ื่�อให้้ได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไป หรืือเป็็นผู้้�เสนอการได้้มาหรืือ 
	จำ ำ�หน่่ายไปดัังกล่่าวให้้แก่่กองทรััสต์์พิิจารณา โดยกองทรััสต์์ 
	จ ะจ่่ายค่าตอบแทนดัังกล่่าวนี้้�เม่ื่�อการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไป 
	ซึ่่ �งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์แล้้วเสร็็จ

3)	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์สามารถเบิิกค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ ในการไป 
	ตรวจ สอบทรััพย์์สิินจากกองทรััสต์์ได้้ เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการ 
	 เดิินทาง ค่่าท่ี่�พััก และค่่าใช้้จ่่ายอื่�นใดท่ี่�เกิิดข้ึ้�นระหว่่างการ 
	ตรวจ สอบทรััพย์สิ์ิน ตามสมควร ตามท่ี่�จ่่ายจริง ในอััตราไม่่เกิิน  
	 30,000 (สามหม่ื่�น) บาทต่อครั้้�ง ทั้้�งนี้้� หากค่่าใช้้จ่่ายดังกล่่าว 
	มีีอั ตรามากกว่่าท่ี่�ระบุุไว้้ คู่่�สัญญาจะมีีการตกลงร่่วมกัน 
	 เป็็นกรณีีไป

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 กองทรััสต์์ 
ตกลงชำำ�ระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายให้้แก่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
ในการทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ตามข้้อกำำ�หนดและเง่ื่�อนไข 
แห่่งสััญญาฉบัับนี้้� จำำ�นวน 150.35 ล้้านบาท

8. 	 การเปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงความสำำ�คัญของการเปิิดเผยข้้อมููล
สารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างเพีียงพอ ถููกต้้อง ครบถ้้วน 
ชััดเจน รวดเร็็ว และโปร่งใส ซึ่่�งผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกรายมีีสิทธิท่ี่� 
เท่่าเทีียมกันในการรัับรู้้�ข้้อมููลสารสนเทศ โดยการเปิิดเผยข้้อมููล
ของกองทรััสต์์จะต้้องสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์และข้้อกำำ�หนด 
เก่ี่�ยวกับการเปิิดเผยข้้อมููลของสำำ�นักคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์
และตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย
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เปิิดเผยทันทีี		 -	 ข้้อมููลท่ี่�กระทบต่่อราคา การตัดสิินใจลงทุุน สิิทธิประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วย 
				    -	 ข้้อมููลเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินงาน เช่่น การจ่ายเงิินประโยชน์ตอบแทน 
				    -	ร ายงานเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์ท่ี่�อาจส่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์ 
				    -	ร ายงานเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์ท่ี่�สััญญาก่่อตั้้�งกองทรััสต์์กำำ�หนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์หรืือเหตุุการณ์

อ่ื่�นท่ี่�ทำำ�ให้้ทราบกำำ�หนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า 
				    -	ร ายงานเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนเกิินสััดส่่วนท่ี่�

กำำ�หนด
ภายใน 3 วัันทำำ�การ	 -	 ข้้อมููลท่ี่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรงแต่่ควรเผยแพร่ให้้ผู้้�ลงทุุนรัับทราบ เช่่น การแจ้้งการเปลี่�ยนแปลงกรรมการ 

การเปลี่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี
ภายใน 14 วััน	 -	 ข้้อมููลท่ี่�ตลาดหลัักทรััพย์์ต้้องรวบรวมเป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง เช่่น สำำ�เนารายงานการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

รายงานการจัดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุน
ภายใน 15 วััน	 -	ร ายงานการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของทรััสต์์
				    -	ร ายงานการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์         
ภายใน 30 วััน	 -	ร ายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ     
เปิิดเผยตามรอบระยะเวลา	 -	 งบการเงิินรายไตรมาส 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
				    -	 งบการเงิินประจำำ�ปีี 2 เดืือนหลัังวัันสิ้้�นรอบบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำำ�งบไตรมาส 4)
				    -	 การวิเคราะห์์และคำำ�อธิิบายของฝ่่ายจัดการ
				    -	 แบบสำำ�เนารายงานข้้อมููลประจำำ�ปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
				    -	ร ายงานประจำำ�ปีี พร้อมหนัังสืือเชิิญประชุุมสามััญประจำำ�ปีี ภายใน 4 เดืือน  นัับแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลา

บััญชีี 
				    -	ตั วเลขมููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิต่่อหน่่วย (“NAV”) ภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี

9. 	 การขอมติิและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามท่ี่�
กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ดัังนี้้�

1.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์สามารถขอมติจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยการ
จััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เท่่านั้้�น	

2.	 เหตุุในการขอมติและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องเป็็นไป
ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ดัังต่่อไปนี้้� และผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีี
การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีดังต่่อไปนี้้�

	 1.	 การประชุุมสามััญประจำำ�ปีี ซึ่่�งต้้องจััดให้้มีีขึ้�นภายใน 4 (ส่ี่�)  
		  เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีของกองทรััสต์์

	 2.	 การประชุุมวิสามััญในกรณีีดังต่่อไปนี้้�

		  (1)	 เม่ื่�อผู้้�จัดการกองทรััสต์์เห็็นสมควรให้้เรีียกประชุุม 
				ผู้้�ถืื    อหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อประโยชน์ในการจัดการ 
				    กองทรััสต์์

		  (2)	 เม่ื่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัน 
				    ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 (สิิบ) ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ 
				    ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าช่ื่�อกัันทำำ�หนัังสืือขอให้้ 
				ผู้้�จั    ดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
				    โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจน 
				    ในหนัังสืือนั้้�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะต้้องดำำ�เนิิน 
				    การจัดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน  
				    1 (หนึ่่� ง )  เดืือนนัับแต่่ไ ด้้ รัับหนัังสืือจากผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์

				    อนึ่่�ง หากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่ได้้ดำำ�เนิินการจัดให้้มีี 
				    การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในระยะเวลาดัังกล่่าว 
				    ในวรรคหนึ่่�ง ทรััสตีีจะดำำ�เนิินการจัดให้้มีีการประชุุม 
				ผู้้�ถืื    อหน่่วยทรััสต์์เองก็็ได้้

	 3.	 การเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
		  ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดทำำ�หนัังสืือนััดประชุุมผู้้�ถืือ 
		  หน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุสถานท่ี่� วััน เวลา ระเบีียบวาระ 
		  การประชุุม และเร่ื่�องท่ี่�จะเสนอต่่อท่ี่�ประชุุมพร้อมด้วย 
		ร  ายละเอีียดตามสมควร และระบุุให้้ชััดเจนว่่าเป็็นเร่ื่�อง 
		  ท่ี่�จะเสนอเพ่ื่�อทราบ เพ่ื่�ออนุุมััติิ หรืือเพ่ื่�อพิิจารณา แล้้วแต่่ 
		  กรณีี รวมทั้้�งความเห็็นของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ในเร่ื่�อง 
		ดั  งกล่่าว ซึ่่�งรวมถึึงผลกระทบท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับ 
		จ  ากการลงมติในเร่ื่�องนั้้�น โดยการจัดส่่งหนัังสืือนััดประชุุม 
		ผู้้�ถืื  อหน่่วยทรััสต์์ จะดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�

		  3.1 	กรณีีทั่่�วไป ให้้จััดส่่งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า 
				    ไม่่น้้อยกว่่า 7 (เจ็็ด) วัันก่่อนวัันประชุุม 

		  3.2 	กรณีีท่ี่�มีีประกาศกำำ�หนดหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกับระยะ 
				    เวลาการจัดส่่งหนัังสืือนััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
				    ไว้้เป็็นการเฉพาะ ให้้จััดส่่งให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
				    ในเร่ื่�องนั้้�น ๆ

			ทั้้   �งนี้้� ให้้ประกาศการนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์รายวััน 
		  แห่่งท้้องถิ่่�นอย่่างน้้อย 1 (หนึ่่�ง) ฉบัับไม่่น้้อยกว่่า 3 (สาม)  
		  วัันก่่อนวัันประชุุมด้วย
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	 4.	 การมอบฉัันทะ

		  4.1	 ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
				    อาจมอบฉัันทะให้้บุุคคลอ่ื่�นเข้้าประชุุม และออกเสีียง 
				    แทนตนในการประชุุมก็ได้้ หนัังสืือมอบฉัันทะจะต้้อง 
				    ลงวัันท่ี่�และลายมืือช่ื่�อของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มอบ 
				ฉั    นทะ

		  4.2	 หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ผู้้�จัดการ 
				    กองทรััสต์์ หรืือผู้้�ท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์กำำ�หนด ณ  
				    ท่ี่�ประชุุม ก่่อนผู้้�รัับมอบฉัันทะเข้้าประชุุม

	 5.	 องค์์ประชุุม

		  5.1	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
				    และผู้้�รัับมอบฉัันทะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี)  
				ม    าประชุุมไม่่น้้อยกว่่า 25 (ยี่่�สิิบห้้า) คน หรืือไม่่น้้อย	
				    กว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด และ 
				ต้    องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกันไม่่น้้อยกว่่า 1/3  
				    (หนึ่่�งในสาม) ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่าย 
				    ได้้แล้้วทั้้�งหมด จึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม

		  5.2	 ในกรณีีท่ี่�ปรากฏว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
				    ครั้้�งใด เม่ื่�อล่่วงเวลานััดไปแล้้วถึึง 1 (หนึ่่�ง) ชั่่�วโมงและ 
				จำ    ำ�นวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาเข้้าร่่วมการประชุุม 
				    ไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุุมตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในข้้อ 5.1  
				    หากว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นได้้เรีียกนััด 
				    เพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้องขอตามข้้อ 2) 2. (2) ให้ก้าร 
				ปร    ะชุุมเป็็นอัันระงัับไป หากการประชุุมผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์นั้้�นมิิได้้ถููกเรีียกประชุุมเพราะผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ร้้องขอตามข้้อ 2) 2. (2) ให้้ผู้้�จัดการ 
				    กองทรััสต์์เรีียกนััดประชุุมใหม่่และให้้ส่่งหนัังสืือ 
				    เชิิญประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อนวัันประชุุม 
				    ไม่่น้้อยกว่่าระยะเวลาจััดส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุม 
				    ครั้้�งก่่อน ทั้้�งนี้้� ในการประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่า 
				จ    ะต้้องครบองค์์ประชุุม 

	 6.	ปร ะธานท่ี่�ประชุุม

	 ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์แต่่งตั้้�งกรรมการรายใดรายหนึ่่�งซึ่่�งเป็็น 
	ตั วแทนของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ทำำ�หน้้าท่ี่� เ ป็็นประธาน 
	 ในท่ี่�ประชุุม ประธานในท่ี่�ประชุุมมีีอำำ�นาจและหน้้าท่ี่�ในการ 
	ดำ ำ�เนิินการประชุุมให้้เป็็นไปโดยเรีียบร้้อย และถููกต้้องตามท่ี่� 
	กำ ำ�หนดไว้้ในข้้อ 5 นี้้� อย่่างไรก็ดีี ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
	มีีส่ วนได้้เสีียในเร่ื่�องท่ี่�พิิจารณา ให้้ทรััสตีีหรืือตััวแทนของ 
	ท รััสตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพ่ื่�อให้้ทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นประธานในท่ี่� 
	ปร ะชุุมสำำ�หรัับวาระนั้้�น ๆ แทน

	 7.	วิ ธีีการนับคะแนนเสีียง 

	 ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีคะแนนเสีียง 1 (หนึ่่�ง) เสีียงต่่อ 1 (หนึ่่�ง)  
	 หน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ตนถืือ โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิทธิออกเสีียง 
	 ลงคะแนนต้้องไม่่เป็็นผู้้�ท่ี่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเร่ื่�องท่ี่� 
	พิ จารณา

	 8. 	มติ ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

		  8.1	 ในกรณีีทั่่�วไป ให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มาประชุุมและมีีสิทธิออกเสีียง 
				    ลงคะแนน

		  8.2	 ในกรณีีดังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3/4  
				    (สามในส่ี่� )  ของจำำ�นวนเสีียงทั้้� งหมดของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มาประชุุมและมีีสิทธิออกเสีียง 
				    ลงคะแนน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่เป็็นการขอมติและการ 
				    ออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีท่ี่�มีี 
				    การแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็นหลายชนิดตามข้้อ 9

				    (1)	 การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�มีี 
					     มููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 (สามสิบ) ของมููลค่่า 
					ท     รััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

				    (2)	 การเพิ่่�มทุนหรืือการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของ 
					     กองทรััสต์์ท่ี่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่วงหน้้าในสััญญา 
					ก่     อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�

				    (3)	 การเพิ่่�มทุนแบบมอบอำำ�นาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์

				    (4)	 การทำำ�ธุรกรรมกับัผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคล 
					     ท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาด 
					ร     ายการตั้้�งแต่่ 20,000,000 (ยี่่�สิิบล้้าน) บาท หรืือ 
					     เกิินกว่่าร้้อยละ 3 (สาม) ของมููลค่า่ทรััพย์สิ์ินสุุทธิ 
					ข     องกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

				    (5)	 การเปลี่่�ยนแปลงผลประโยชน์์ตอบแทนและ 
					     การคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

				    (6)	 การถอดถอนหรืือการแต่ง่ตั้้�งทรััสตีีตามข้้อกำำ�หนด 
					     ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี ตามท่ี่�ได้้ 
					กำ     ำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�

				    (7)	 การถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
					ต     ามข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการเปลี่�ยนแปลง 
					ผู้้�จั     ดการกองทรััสต์์ ตามท่ี่�ได้้กำำ�หนดไว้้ในสััญญา 
					ก่     อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการ 
					     กองทรััสต์์

				    (8)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� 
					     ในเร่ื่�องท่ี่�กระทบสิิทธิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่าง 
					มีีนั     ยสำำ�คัญ

				    (9)	 การเลิิกกองทรััสต์์



รายงานประจำ�ปี 2563128

		  8.3	มติ ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�จะเป็็นผลให้้กองทรััสต์์หรืือ 
				    การจัดการกองทรััสต์์มีีลักษณะท่ี่�ขััดหรืือแย้้งกัับ 
				สั    ญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� หรืือหลัักเกณฑ์์อ่ื่�นตาม  
				พ    .ร.บ. หลัักทรััพย์์ หรืือพ.ร.บ. ทรััสต์์ ให้้ถืือว่่ามตินั้้�น 
				    ไม่่มีีผลบัังคัับ

		  8.4	 กรณีีท่ี่�มีีประกาศกำำ�หนดหลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกับการขอ 
				มติ    และการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไว้้เป็็นการเฉพาะ  
				    ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในเร่ื่�องนั้้�น

	 9. 	 การขอมติและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืื  อ 
		  หน่่วยทรััสต์์ในกรณีีท่ี่�มีีการแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็น 
		  หลายชนิด

		  9.1 การขอมติในเร่ื่�องท่ี่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ทุุกชนิด เช่่น การเลิิกกองทรััสต์์ เป็็นต้้น  
				ต้    องได้้รัับคะแนนเสีียงของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิด 
				    เ กิินกึ่่� งหนึ่่� งของจำำ�นวนเสีียงทั้้� งหมดของผู้้�ถืื อ 
				    หน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิดท่ี่�มาประชุุมและมีีสิิทธิ 
				    ออกเสีียงด้้วย

		  9.2 	การขอมติในเร่ื่�องท่ี่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ชนิดหนึ่่�งชนิดใด เช่่น การคิดค่่าธรรมเนีียม
				    และค่่าใช้้จ่่ายของหน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิดเพิ่่�มเติิม  
				    เป็็นต้้น ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ขอมติิเฉพาะจากผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ชนิดนั้้�น
ทั้้�งนี้้� ในปีี 2563 จากสถานการณ์ก์ารแพร่ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััส 
COVID-19 ในวงกว้้างและยกระดัับความรุนแรงข้ึ้�น ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ได้้ยกเลิิกการจัดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำำ�ปีี 
2563 และจััดส่่งเอกสารแทนการจัดประชุุม ซึ่่�งเป็็นไปตามประกาศ
ของสำำ�นักงานคณะกรรมการกำำ�กับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์
ท่ี่� สร.27/2563 ฉบัับลงวัันท่ี่� 20 มีีนาคม 2563 เร่ื่�องการดำำ�เนิินการ
เก่ี่�ยวกับการจัดประชุุมสามััญประจำำ�ปีีท่ี่�จััดข้ึ้�นในปีี พ.ศ. 2563  
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ กำำ�หนดว่่าใน
กรณีีท่ี่�วาระการประชุุมเป็็นการรายงานให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบ
เท่่านั้้�น โดยไม่่มีีการขอมติจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

10. การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริิหาร
ระดัับสููงสุุด

บริิษััทฯ มีีคณะกรรมการจำำ�นวน 1 (หนึ่่�ง) ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วยผู้้�ทรง
คุุณวุุฒิิ จำำ�นวนไม่่น้้อยกว่่า 3 (สาม) ท่่าน โดยมีีกรรมการ อย่่างน้้อย 
1 ใน 3 (หนึ่่�งในสาม) ของจำำ�นวนกรรมการทั้้�งหมดของบริิษััทฯ ดำำ�รง
ตำำ�แหน่่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดัังกล่่าวมีีคุณสมบัติิ 
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศคณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุน 
ว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นท่ี่�ออกใหม่่ 
นอกจากนี้้� กรรมการ และบุุคคลผู้้�มีีอำำ�นาจในการจััดการต้้องไม่่มีี
ลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุนว่่าด้้วย
ลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิจตลาดทุุนโดยอนุุโลม ตามข้้อ 
12(4) ของประกาศสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ท่ี่� สช. 29/2555 เร่ื่�อง  
หลัักเกณฑ์์ เง่ื่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ และมาตรฐานการปฏิบััติิงาน และท่ี่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

หรืือตามกฎเกณฑ์์อ่ื่�น ๆ ท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลง 
ในอนาคต

กรรมการผู้้�มีีอำำ�นาจลงลายมืือช่ื่�อแทนบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ ต้้องมีีกรรมการ 2 ท่่าน (โดยไม่่ใช่่กรรมการอิสระ) ลงนาม
ร่่วมกันและประทัับตราบริิษััทฯ  โดยคณะกรรมการบริิษััท  
อาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอ่ื่�นใด
ปฏิบััติิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการบริิษััทได้้ ทั้้�งนี้้�  
การมอบอำำ�นาจดังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำำ�นาจ หรืือการ 
มอบอำำ�นาจช่่วงท่ี่�ทำำ�ให้้กรรมการหรืือผู้้�รัับมอบอำำ�นาจจากกรรมการ
สามารถอนุุมััติิรายการท่ี่�ตนเองหรืือบุุคคลท่ี่�อาจมีีความขััดแย้้ง  
มีีส่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์ในลัักษณะอ่ื่�นใดขััดแย้้งกัับ 
ผลประโยชน์ของกองทรััสต์์

บริิษััทฯ ได้้กำำ�หนดให้ก้รรมการอิสระเป็็นประธานกรรมการ เพ่ื่�อดูแูล
ให้้มั่่�นใจว่า องค์ป์ระกอบและการดำำ�เนินิงานของคณะกรรมการบริษัิัท
เอื้้�อต่่อการใช้้ดุุลยพินิิจในการในการตัดสิินใจ โดยประธานกรรมการ
มีีหน้้าท่ี่�
1)	กำ ำ�กับ ติิดตาม และดููแลให้้มั่่�นใจได้้ว่่า การปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของ 
	 คณะกรรมการบริิษััทเป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิภาพ และบรรลุ 
	ต ามวััตถุประสงค์์และเป้้าหมาย
2)	ร่ วมกำำ�หนดวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทโดยหารืือ 
	ร่ วมกับประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร และมีีมาตรการท่ี่�ดููแลให้้ 
	 เร่ื่�องสำำ�คัญได้้ถููกบรรจุเป็็นวาระการประชุุม
3)	ดู แลการจัดสรรเวลาไว้้อย่่างเพีียงพอท่ี่�ฝ่่ายจัดการจะเสนอเร่ื่�อง 
	 และเพีียงพอท่ี่�กรรมการจะอภิิปรายประเด็็นสำำ�คัญกััน 
	 อย่า่งรอบคอบ ส่่งเสริิมให้้กรรมการมีีการใช้้ดุุลยพินิิจท่ี่�รอบคอบ  
	 ให้้ความเห็็นได้้อย่่างอิิสระ

คณะกรรมการบริิษััทอาจแต่่งตั้้�งบุุคคลท่ี่�มีีความรู้้�ความสามารถ 
เข้้าเป็็นท่ี่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริษัิัทได้้ โดยให้้กรรมการบริษัิัท
สองในสามคนอนุมัุัติิแต่่งตั้้�ง และมีีค่าตอบแทนของท่ี่�ปรึึกษากรรมการ
เป็็นไปตามท่ี่�ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ อนุุมััติิ ท่ี่�ปรึึกษาของ 
คณะกรรมการบริษัิัทมีีหน้้าท่ี่�เข้้าประชุมุคณะกรรมการ ให้ค้ำำ�ปรึึกษา 
คำำ�แนะนำำ� หรืือความเห็็นท่ี่�เป็็นประโยชน์์ต่่อการตััดสิินใจของ 
คณะกรรมการบริษัิัท สามารถซักัถามฝ่ายจัดการให้้เกิิดการพิจารณา
ในประเด็็นต่่าง ๆ อย่่างรอบคอบ อย่่างไรก็ดีี ท่ี่�ปรึึกษาของ 
คณะกรรมการบริิษััทจะต้้องไม่่มีีส่วนร่่วมในการตัดสิินใจ และในกรณีี
ท่ี่�มีีการพิจารณาวาระท่ี่�อาจมีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ ท่ี่�ปรึึกษา
จะต้้องไม่่เข้้าร่่วมการประชุุมในวาระนั้้�น ๆ  โดยฝ่ายบริิหารความเส่ี่�ยง
และกำำ�กับควบคุุมและกรรมการอิสระ จะร่่วมกันพิิจารณาประเด็็น 
ท่ี่�อาจมีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์และแจ้้งต่่อท่ี่�ปรึึกษาของ 
คณะกรรมการบริิษััท

11. 	ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 กองทรััสต์์ตกลง
ชำำ�ระค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี รายละเอีียดดัังนี้้�

1.	ค่ าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีจำำ�นวน 1.23 ล้้านบาท

2.	ค่ าบริิการอื่�น 0.05 ล้้านบาท
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บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ได้้คำำ�นึึงถึึงแนวทางความ 
รัับผิิดชอบต่่อสัังคมทั้้�งท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องโดยตรงและโดยอ้อมกับกองทรััสต์์ 
และได้้พิิจารณาถึึงความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมในภาพกว้้าง โดยมุ่่�งเน้้น
การประกอบกิิจการด้วยความเป็็นธรรม การต่อต้้านการทุจริต
คอร์์รััปชั่่�น การเคารพสิิทธิมนุษยชน การปฏิิบััติิต่่อผู้้�ใช้้แรงงาน 
อย่่างเป็็นธรรม การรัักษาไว้้ซึ่่�งมาตรฐานคุุณภาพชีีวิตให้้กัับบุุคคล 
พนักงาน หน่่วยงานทุุกภาคส่่วนหรืือสัังคมโดยรวม ความรัับผิิดชอบ
ต่่อผู้้�บริิโภค การดูแลรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม การร่วมพัฒนาชุุมชนหรืือ
สัังคม การเผยแพร่นวััตกรรมซึ่่�งได้้จากการดำำ�เนิินงานท่ี่�มีีความ 
รัับผิิดชอบต่่อสัังคม สิ่่�งแวดล้้อม และผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย

1.	 การประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม

การประกอบกิิจการด้วยความเป็็นธรรม เป็็นจรรยาบรรณในการ
ประกอบธุุรกิจท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คัญเป็็นอย่่างยิ่่�งและ
พึึงปฏิบััติิในการบริิหารจัดการกองทรััสต์์ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
ได้้ดำำ�เนิินการบริิหารกองทรััสต์์ภายใต้้กฎหมายท่ี่� เ ก่ี่�ยวข้้อง 
อย่า่งเคร่่งครััด ได้้แก่่ พระราชบัญญััติิหลัักทรััพย์แ์ละตลาดหลัักทรััพย์์ 
พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งท่ี่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) พระราชบัญญััติิทรััสต์์ 
เพ่ื่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ.2550 (รวมทั้้�งท่ี่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม)  
กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงานกำำ�กับดููแล และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจน
การยึึดหลัักธรรมาภิิบาล หลีีกเล่ี่�ยงการดำำ�เนิินการท่ี่�อาจก่อให้้เกิิด
ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ ส่่งเสริิมการแข่่งขัันทางการค้า 
อย่่างเสรีีและเป็็นธรรม ปฏิบััติิต่่อผู้้�เช่่าทุุกรายอย่่างเป็็นธรรม  
ไม่่โฆษณาชวนเช่ื่�อหรืือข้้อความอันเป็็นเท็็จ อัันอาจก่อให้้เกิิด 
ความเข้้าใจผิดและเสีียหายต่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และนัักลงทุุนทั่่�วไป 

ทั้้�งนี้้� เพ่ื่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรมต่อผู้้�ประกอบธุุรกิจรายอื่�น ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องเคารพและปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขและสััญญาทาง 
การค้้าท่ี่�เกิิดข้ึ้�นอย่่างเคร่่งครััดเพ่ื่�อให้้เกิิดการแข่่งขัันอย่่างเป็็นธรรม
และเท่่าเทีียม

2.	 การเคารพสิิทธิิมนุุษยชนและการปฏิิบััติิ 
ต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ให้้ความสำำ�คัญต่่อสิิทธิขั้้�นพื้้�นฐานของบุุคคล 
และตระหนัักดีีว่าการเคารพสิทธิมนุษยชนเป็็นรากฐานของ 
การพัฒนาบุุคคล โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการสนัับสนุุนและ
เคารพในเร่ื่�องท่ี่�จะไม่่ให้้พนักงานและองค์์กรเข้้าไปมีีส่วนร่่วมหรืือ
เก่ี่�ยวข้้องกัับการล่วงละเมิิดสิิทธิมนุษยชน โดยมีีการกำำ�หนดสิิทธิ 
ในชีีวิต เสรีีภาพในการแสดงออก ความเสมอภาคในกฎหมาย  
ตลอดจนสิิทธิในการทำำ�งานตามข้้อกฎหมาย สิิทธิในสุุขภาพ 
ตามมาตรฐาน สิิทธิด้้านสวััสดิิการสังคม และการคัดเลืือกพนักงาน
เข้้าปฏิบััติิงานไม่่มีีการจำำ�กัดเชื้้�อชาติิ ศาสนา และเพศ โดยให้้ 
ความเท่่าเทีียมกัน 

3.	ค วามรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค

ด้้วยกองทรััสต์์ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิิน ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2  โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า
และอาคารสำำ�นักงานปิ่่�นเกล้้า  โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดยผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ ได้้ดำำ�เนิินการแต่่งตั้้�งบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) 
เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น  
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ให้้ความสำำ�คัญกัับการปฏิบััติิท่ี่�เป็็นธรรม
และมีีความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่า โดยคำำ�นึึงถึึงความปลอดภััยและ 
สุุขอนามััยของผู้้�เช่่า มีีการมุ่่�งเน้้นการดำำ�เนิินการด้านบริิหารอาคาร 
รัักษามาตรฐานในการบริิการ และส่่งมอบงานบริิการท่ี่�มีีคุณภาพ 
ปลอดภััย ไม่่เป็็นอัันตรายต่อผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ

4.	 การดููแลรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม

กองทรััสต์์มุ่่�งให้้ความสำำ�คัญในการดำำ�เนิินงานด้้านสิ่่�งแวดล้้อม  
การอนุุรัักษ์์ทรััพยากรธรรมชาติิ และลดผลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อม 
ทั้้�งภายในพื้้�นท่ี่�ศููนย์์ฯ และพื้้�นท่ี่�นอกรอบ โดยการเลืือกใช้้อุุปกรณ์ 
ท่ี่�คำำ�นึึงถึึงการประหยััดพลังงาน และง่่ายต่อการบำำ�รุงรัักษาใน 
ระยะยาว เช่่น เพิ่่�มการใช้้พลังงานทางเลืือก โดยเฉพาะพลังงาน 
แสงอาทิิตย์์ เป็็นต้้น การรณรงค์์กระบวนการรีีไซเคิิลและรณรงค์์ 
การใช้้พลังงานอย่า่งประหยัดั เช่่นการนำำ�น้ำำ��กลับัมาใช้้ซ้ำำ�� เป็็นต้้น และ
มุ่่�งเน้้นให้้ปฏิบััติิตามกฎหมายด้านสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างเคร่่งครััด 

ความรัับผิิดชอบ
ต่่อสัังคม
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1.	 การควบคุุมภายใน

เพ่ื่�อให้้การปฏิิบััติิงานของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
เป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิภาพและบรรลุวััตถุประสงค์์บริิษััทฯ จััดให้้มีี
ระบบการตรวจสอบและควบคุุมภายในท่ี่�สำำ�คัญ เพ่ื่�อตรวจสอบและ
ควบคุุมให้้การดำำ�เนิินงานของฝ่่ายงานต่่างๆ เป็็นไปตามนโยบาย 
ของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์  
มติของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลหนัังสืือชี้้�ชวน  
กฏ ระเบีียบ กฏหมายต่าง ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และยัังจััดให้้มีีระบบในการ
ติิดตาม ตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก อย่่างสม่ำำ��เสมอ 
เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิผลและสามารถ
ป้้องกัันการทุจริตหรืือทำำ�ให้้ตรวจพบการทุจริตหรืือการปฏิบััติิ 
ท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่าย เช่่น กำำ�หนดให้้ผู้้�ตรวจสอบภายใน
ต้้องประเมิินระบบการควบคุุมภายในของทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินหลััก อย่่างน้้อยปีีละครั้้�ง และให้้รายงาน
จุุดอ่่อนหรืือข้้อบกพร่องของระบบควบคุุมภายในให้้บริิษััทฯ ทราบ 
เป็็นต้้น โดยบริิษััทฯ จะพิิจารณาระบบท่ี่�สำำ�คัญดัังต่่อไปนี้้�

1)	ร ะบบการจัดทำำ�งบประมาณประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์

	 กองทรััสต์์ดำำ�เนิินงานโดยอาศััยการวางแผนการดำำ�เนิินงาน 
	ปร ะจำำ�ปีี เพ่ื่�อให้้บรรลุเป้้าหมายท่ี่�ตั้้�งไว้้ โดยแผนการดำำ�เนิินงาน 
	จ ะต้้องสอดคล้้องกัับการวางแผนกลยุุทธ์ในการบริิหารจัดการ 
	 กองทรััสต์์ท่ี่�วางไว้้

2)	ร ะบบการพิจารณาและอนุุมััติิรายจ่ายพิเศษ และ/หรืือ  
	 งบประมาณการลงทุุนท่ี่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำำ�ปีี

	 หากบริิษััทฯ เห็็นว่่ากองทรััสต์์มีีความจำำ�เป็็นต้้องมีีรายจ่ายพิเศษ  
	 และ/หรืือรายการท่ี่�เกิินงบประมาณ และ/หรืืองบประมาณ 
	 การลงทุุนใด ๆ ท่ี่�จำำ�เป็็นเพิ่่�มเติิม นอกเหนืือจากงบประมาณ 
	ปร ะจำำ�ปีีท่ี่�ได้้รัับการพิจารณาและอนุุมััติิโดยทรััสตีีแล้้ว บริิษััทฯ  
	มีีร ะบบงานในการพิจารณาและอนุุมััติิรายจ่ายพิเศษท่ี่�สามารถ 
	ตรวจ สอบได้้

3)	ร ะบบการติดตามการจัดเก็็บค่่าเช่่า

	 บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีระบบการติดตามการจัดเก็็บค่่าเช่่าเพ่ื่�อให้้ 
	มั่่ �นใจว่ารายได้้ค่่าเช่่าท่ี่�จััดเก็็บโดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ 
	ถู กนำำ�ส่งให้้แก่่กองทรััสต์์อย่่างครบถ้้วน ลููกหนี้้�ท่ี่�ค้้างชำำ�ระมีีการ 
	ติ ดตามทวงถามอย่า่งสม่ำำ��เสมอ และการตัดัหนี้้�สููญออกจากบัญัชีี 
	 เป็็นไปตามขั้้�นตอนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 ในกรณีีท่ี่�บริิษััทฯ ให้้เช่่าทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์แก่่ผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์สิ์ินหลััก บริิษััทฯ จะควบคุุมดูแลให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินหลััก 
	ดำ ำ�เนิินการชำำ�ระค่่าเช่่าตามระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาเช่่า  
	 โดยจะมีีการสอบถามและติิดตามการชำำ�ระค่่าเช่่าล่่วงหน้้า 
	ก่ อนครบกำำ�หนดชำำ�ระค่่าเช่่าตามสัญญาเช่่าเพ่ื่�อป้้องกัันมิิให้้ 
	 เกิิดการชำำ�ระค่่าเช่่าล่่าช้้า หรืือผิิดสััญญาเช่่า

4)	ร ะบบการจัดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์

	 บริิษััทฯ กำำ�หนดให้้มีีกระบวนการและการดำำ�เนิินการในการ 
	จั ดซื้้�อจััดจ้้าง รวมถึึงให้้มีีการตรวจสอบการจัดซื้้�อจััดจ้้างของ 
	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ว่่ามีีความถูกต้้องเหมาะสมตามแผน  
	 กฎระเบีียบข้้อบัังคัับและโปร่่งใสเป็็นธรรม และเป็็นไป 
	 เพ่ื่�อประโยชน์ของกองทรััสต์์จริง

	 บริิษััทฯ จะประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุม 
	 เก่ี่�ยวกับการจัดซื้้�อจััดจ้้างของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์ โดยการ 
	ตรวจ สอบความมีีอยู่่�จริง (Validity) ของทรััพย์สิ์ินหรืือการบริิการ   
	 แบบวิิธีีการสอบยัันกลัับไปยัังกระบวนการได้้มาของ เคร่ื่�องมืือ  
	 เครื่่�องใช้้ และอุุปกรณ์์รวมถึึงการจััดจ้้างงานบริิการ รวมทั้้�ง 
	ตรวจ สอบกัับงบประมาณประจำำ�ปีีท่ี่�ได้้รัับการอนุุมััติิ เพ่ื่�อให้้ 
	มั่่ �นใจว่าสิินค้้าและบริิการท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จััดซื้้�อ  
	จั ดจ้้าง สอดคล้้องตรงตามนโยบาย มีีการลงนามอนุุมััติิ  
	 (Authorization) ตามกฎระเบีียบข้้อบัังคัับ การปฏิบััติิตาม 
	สั ญญา การประเมิินและคััดเลืือกผู้้�ขาย/ผู้้�รัับจ้้างท่ี่�เหมาะสม  
	 เพ่ื่�อให้้กองทรััสต์์ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการท่ี่�คุ้้�มค่ากัับเงิินท่ี่�จ่่ายไป  
	 โดยบริิษััทฯ จะกำำ�หนดการสุ่่�มตรวจสอบระบบการจัดซื้้�อจััดจ้้าง 
	ข องกองทรััสต์์ พร้อมกับการตรวจสอบค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์

5)	ร ะบบการควบคุุมการชำำ�ระค่่าใช้้จ่่าย

	 บริิษััทฯ กำำ�หนดให้้มีีการจัดทำำ�ระบบควบคุุมการชำำ�ระค่่าใช้้จ่่าย  
	 เพ่ื่�อให้้ผู้้�ปฏิบััติิได้้ทราบถึึงขั้้�นตอนการทำำ�จ่ายท่ี่�เป็็นมาตรฐาน 
	 เดีียวกัน และเป็็นไปอย่่างถููกต้้องตามระเบีียบ ข้้อบัังคัับ โปร่งใส  
	 และเป็็นธรรม โดยแบ่่งระบบงานออกเป็็น

	 1.	 การชำำ�ระค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์

	 2.	 การตรวจสอบการชำำ�ระค่่าใช้้จ่่ายของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 นอกจากนี้้� บริิษััทฯ จะตรวจสอบการปันส่่วนค่่าใช้้จ่่ายระหว่่าง 
	 เจ้้าของทรััพย์์สิินและกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสัญญาแต่่งตั้้�ง 
	ผู้้� บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และไม่่มีีค่าใช้้จ่่ายเกิินกว่่าส่่วนท่ี่� 
	 กองทรััสต์์ได้้รัับประโยชน์

การควบคุุมภายใน
และการบริิหารจััดการความเสี่่�ยง
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6)	ร ะบบการติดิตามและประเมินิค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์  
	 โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	ค่ าใช้้จ่่ายท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถเรีียกเก็็บจาก 
	 กองทรััสต์์ประกอบด้้วย ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารและประกอบ 
	กิ จการของอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบััญชีีดำำ�เนิินงาน ค่่าธรรมเนีียม 
	 การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และความรัับผิิดชดใช้้ในกรณีี 
	มีี ข้้อพิิพาท ซึ่่�งแต่่ละประเภทของค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เรีียกเก็็บจาก 
	 กองทรััสต์์ บริิษััทฯ มีีระบบการติดตามและประเมิินเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจ 
	ว่ าค่่าใช้้จ่่ายนั้้�นเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์จริงและมีีจำำ�นวน 
	 สมเหตุุสมผล แบ่่งออกเป็็น

	 1.	ค่ าใช้้จ่า่ยในการบริิหารและประกอบกิิจการอสัังหาริิมทรััพย์์  
		  หรืือบััญชีีดำำ�เนิินงาน

	 2.	ค่ าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 3.	 ความรัับผิิดชดใช้้ในกรณีีมีีข้้อพิิพาท

7)	ร ะบบการจัดเก็็บข้้อมููลเอกสารและหลัักฐานเก่ี่�ยวกับกองทรััสต์์

	 บริิษััทฯ กำำ�หนดให้้มีีระบบการจัดเก็็บข้้อมููลเอกสารอย่่างมีี 
	ปร ะสิิทธิภาพ สะดวก รวดเร็็ว และถููกต้้อง โดยจะต้้องสามารถ 
	จำ ำ�แนก จััดเก็็บ ค้้นหาง่่าย และใช้้เวลาน้้อยท่ี่�สุุด

8)	ร ะบบการตรวจสอบภายใน

	 ในกรณีีท่ี่�กรรมการอิสระเห็็นสมควร กรรมการอิสระจะดำำ�เนิิน 
	 การพิจิารณาและคัดัเลืือกบุคุคลภายนอกเป็น็ผู้้�ตรวจสอบภายใน  
	 โดยมีีหลัักเกณฑ์์การพิจารณาคััดเลืือกตามท่ี่�กำำ�หนด ระบบการ 
	คั ดเลืือกบุุคลากรของบริิษััทฯ และผู้้� รัับมอบหมายในงาน 
	 ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ และขั้้�นตอน 
	 การพิจารณาและคััดเลืือกท่ี่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ 
	 การบริิหารจัดการกองทรััสต์์ โดยในการตรวจสอบภายในของ 
	ผู้้�ตรวจ สอบภายในนั้้�นจะต้้องมีีการตรวจสอบ และสอบทาน 
	ร ะบบการควบคุุมภายในของบริิษััทฯ รวมทั้้�งประเมิินความเส่ี่�ยง 
	 ท่ี่�อาจส่งผลกระทบต่่อกองทรััสต์์

	ทั้้ �งนี้้� บริิษััทฯ จะเป็็นผู้้�จัดเก็็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน  
	 และรายงานการติิดตามแก้้ไข เพ่ื่�อประโยชน์์ในการเรีียก 
	ตรวจ สอบของหน่่วยงานกำำ�กับดููแล

2. 	 การบริิหารจััดการความเสี่่�ยง

บริิษััทฯ ให้้ความสำำ�คัญกัับการบริิหารและจััดการความเส่ี่�ยงเพ่ื่�อรัักษา
ผลประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ คณะ
กรรมการบริิษััทมีีหน้้าท่ี่�กำำ�หนดนโยบายการบริิหารความเส่ี่�ยงให้้
ครอบคลุมุการดำำ�เนินิงานของกองทรััสต์์ในทุกุด้้าน รวมทั้้�งกำำ�กับดููแล
ให้้มีีกระบวนการบริิหารความเส่ี่�ยงท่ี่�สามารถป้้องกัันและจััดการความ
เส่ี่�ยงได้้อย่่างมีีประสิิทธิภาพ บริิษััทฯ โดยฝ่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและ
กำำ�กับควบคุุม ได้้นำำ�ระบบการบริิหารจัดการความเส่ี่�ยงระดัับองค์์กร 
(Enterpr ise Risk Management Framework) มาใช้้ 
ในคาดการณ์ถึึงเหตุุการณ์ หรืือความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจจะเกิิดข้ึ้�น รวมทั้้�ง
ระบุุแนวทางในการจัดการกับความเส่ี่�ยงดัังกล่่าวให้้อยู่่�ในระดัับ 
ท่ี่�ยอมรัับได้้ เพ่ื่�อช่่วยให้้บริิษััทฯ บรรลุวััตถุประสงค์์ท่ี่�ต้้องการในการ
บริิหารจัดการกองทรััสต์์

การบริิหารจัดการความเสี่่�ยงของบริิษััทฯ ประกอบด้้วยขั้้�นตอน 
ดัังต่่อไปนี้้�

1.	กำ ำ�หนดวััตถุประสงค์์ในการบริิหารความเส่ี่�ยง

2.	 การระบุุเหตุุการณ์

3.	 การประเมิินความเส่ี่�ยงและการตอบสนองต่่อความเส่ี่�ยง

	 บริิษััทฯ มีีเกณฑ์์ในการพิจารณาระดัับความสำำ�คัญของความเส่ี่�ยง 
	 และผลกระทบดัังต่่อไปนี้้�

	 1)	ร ะดัับโอกาสท่ี่�จะเกิิดข้ึ้�น (Likelihood)

	 2)	ร ะดัับผลกระทบ (Impact)

4.	กำ ำ�หนดกิิจกรรมการควบคุุม (Control Activities)

5.	 การติดตามผล (Monitoring)

6.	 การรายงาน (Reporting)
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การป้้องกััน
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ 

รายการระหว่่างกัันในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดูแลและจััดการ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของ CPNREIT และดููแล
ผลประโยชน์ของ CPNREIT แม้้ว่่า CPNREIT จะมีีนโยบายหลีีกเล่ี่�ยงการทำำ�รายการเก่ี่�ยวโยงกัันซึ่่�งอาจก่อให้้เกิิดความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ 
แต่่ CPNREIT จะยัังมีีการทำำ�รายการกับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่� CPNREIT มีีการทำำ�ธุรกรรมกับบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์จะพิิจารณาเหตุุผลและความจำำ�เป็็นในการท่ี่� CPNREIT จะเข้้าทำำ�ธุรกรรมดังกล่่าว รวมทั้้�งปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ
การดูแลจััดการ CPNREIT  ทั้้�งนี้้� จะมีีรายการระหว่่าง CPNREIT และเซ็็นทรััลพััฒนา รวมทั้้�งบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นบุุคคลท่ี่� 
เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จากการท่ี่�เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบริิษััทย่่อย 
ดัังกล่่าว รายการระหว่่าง CPNREIT และผู้้�จัดการกองทรััสต์์ รวมถึึงบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�งรายการระหว่่าง CPNREIT 
และ ทรััสตีี รวมถึึงบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี มีีรายละเอีียดของการทำำ�ธุรกรรมดังกล่่าวดังต่่อไปนี้้�

1.	นิ ิติิบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ CPNREIT

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ความสัมพันธ์กับ CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา •	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99  
ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของผู้้�จัดการกองทรััสต์์

•	 เป็็นผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการกองทรััสต์์
•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็น 

ร้้อยละ 26.69 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT
•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิทิธิ์์�และมีีสิทธิการเช่่าในพื้้�นท่ี่�อาคารบางส่ว่นในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา และ

จะเป็็นผู้้�ให้้เช่่าและเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ 
CPNREIT 

•	 เซ็็นทรััลพััฒนา ได้้รัับการแต่่งตั้้�งให้้เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ข์องทรััพย์สิ์ินท่ี่�กองทรััสต์์ลลงทุุน

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ •	 เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT 
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา  โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวน

หุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวน
หุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และจะเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบแก่่ CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวน
หุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3

เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวน
หุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่

ซีีพีีเอ็็น พััทยา •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา  โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวน
หุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็นพััทยา
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นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ความสัมพันธ์กับ CPNREIT

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�น 
ท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล  •	 เป็็นนิิติิบุุคคลท่ี่�มีีกรรมการ ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำำ�นาจควบคุุมบางท่่านร่่วมกัับเซ็็นทรััลพััฒนา  
โดยนิติิบุุคคลดัังกล่่าวเป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�ในทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน เพ่ื่�อดำำ�เนิิน
ธุุรกิจ ได้้แก่่ กลุ่่�มบริิษััท Central Department Store Group (CDG) , กลุ่่�มบริิษััท Central 
Marketing Group (CMG), กลุ่่�มบริิษััท Central Food Retail Group (CFG), กลุ่่�มบริิษััท 
Central Hardlines Group (CHG), กลุ่่�มบริิษััท Central Online Group (COL), กลุ่่�มบริิษััท 
Central Hotels & Resorts (CHR) และกลุ่่�มบริิษััท Central Restaurants Group (CRG)  
(ดููรายละเอีียดได้้ท่ี่� www.centralgroup.com)

GLAND •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 67.53  
ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของ GLAND

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT

•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สำำ�หรัับ โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

สเตอร์์ลิิง •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา (โดย GLAND) ถืือหุ้้�นคิิดเป็็น
ร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของสเตอร์์ลิิง

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT

•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สำำ�หรัับโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด (มหาชน) 
(SCB)

•	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของทรััสตีี โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ออกและ
เรีียกชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของทรััสตีี

SCBAM •	 เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ SCB โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 99.99 ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�ออกและเรีียก

ชำำ�ระแล้้วทั้้�งหมดของ SCBAM

2.	ร ายการระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์
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เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่อย ได้้แก่่  
ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ เซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 
เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ และซีีพีีเอ็็น 
พััทยา

เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่่อยดัังกล่่าวได้้เช่่า
พื้้�นท่ี่�และบริิการจาก CPNREIT โดยค่าเช่่าพื้้�นท่ี่�
และบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับ
ทำำ�เล จำำ�นวนพื้้�นท่ี่� รููปแบบของการเช่่า ระยะ
เวลาท่ี่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิิน 
ของ CPNREIT โดยมีีการกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและ
ค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กัับทำำ�เล 
จำำ�นวนพื้้�นท่ี่� รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาท่ี่�เช่่า 
และประเภทของการเช่่า

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล CPNREIT จััดหาประโยชน์จากโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา โดยการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว  
(โดยมีีลักษณะเป็็นการเช่่าช่่วงอาคาร งานระบบ 
และเช่่าสัังหาริิมทรััพย์)์ แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
โดย CPNREIT ได้รั้ับประโยชน์จ์ากการปล่อ่ยเช่่า
ช่่วงทรััพย์์สิินในรููปของค่่าเช่่าคงท่ี่� (fixed rent) 
และค่่าเช่่าแปรผัน (variable rent) จากซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ตามเง่ื่�อนไขท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญา  
โดยรายละเอีียดเก่ี่�ยวกับค่่าเช่่าคงท่ี่�และค่่าเช่่า
แปรผัันตามท่ี่�ปรากฏในหััว ข้้อการจััดหา
ประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์

เน่ื่�องจาก CPNREIT ไม่่สามารถดำำ�เนิินการบริิหาร
ทรััพย์์ สิินประเภทโรงแรมได้้ตามประกาศท่ี่�  
ทจ. 49/2555 CPNREIT จึึงจำำ�เป็็นต้้องให้้เช่่าช่่วง
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
อัันก่่อให้้เกิิดประโยชน์์แก่่ CPNREIT จากการท่ี่� 
CPNREIT มีีแหล่่งรายได้้เพิ่่�มเติิม (นอกเหนืือไปจาก
รายได้้ค่่าเช่่า / ค่่าบริิการจากการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�ของ
ทรััพย์สิ์ินประเภทศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำำ�นักงาน) 
ในรููปของค่่าเช่่าคงท่ี่�และค่่าเช่่าแปรผันจากทรััพย์์สิิน
ประเภทโรงแรมท่ี่�มีีทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งในเขตเมืืองพััทยาซึ่่�ง
เป็็นเมืืองท่่องเท่ี่�ยวท่ี่�สำำ�คัญของประเทศไทย 
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กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล ได้้เช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการจาก 
CPNREIT โดยค่่าเช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการเป็็นไป 
ตามราคาตลาดซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับทำำ�เล จำำ�นวนพื้้�นท่ี่�  
รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาท่ี่�เช่่า และ
ประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อจััดหาประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยมีีการกำำ�หนดอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�ง 
ข้ึ้�นอยู่่�กับทำำ�เล จำำ�นวนพื้้�นท่ี่� รููปแบบของการเช่่า 
ระยะเวลาท่ี่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ให้้เช่่าระบบบำำ�บัด 
น้ำำ��เสีียแก่่ CPNREIT ซึ่่�งการเช่่าดัังกล่่าวเป็็นส่่วน
หนึ่่�งของการเช่่าอาคารศูนย์์การค้าเซ็็นทรััล 
พระราม 2 โดยมีีระยะเวลาการเช่่า 20 ปีี ตั้้�งแต่่
วัันท่ี่� 15 สิิงหาคม 2548 ถึึงวัันท่ี่� 15 สิิงหาคม 2568

เป็็นการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อสนัับสนุุนการใช้้และ 
จััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT

เม่ื่�อวัันท่ี่� 31 มีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้ 
จดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) จาก
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 

การดำำ�เนิินการดังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผล
เน่ื่�องจาก
1)	ทำ ำ�ให้้ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งสิิทธิการเช่่าในโครงการ

เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ต่่อเน่ื่�องหลัังจาก
ท่ี่�สััญญาเช่่าปััจจุบัันหมดอายุุ โดยโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่อ่อายุ)ุ เป็็นทรััพย์สิ์ิน
หลัักประเภทศูนย์์การค้าท่ี่�มีีทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งท่ี่�ดีีและ 
มีีศักยภาพในเชิิงพาณิิชย์ ์อัันจะช่่วยสร้้างมููลค่่า
เพิ่่�มให้้แก่่ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2)	 ช่่วยกระจายความเส่ี่�ยงในการดำำ�เนิินงานของ 
CPNREIT โดยทำำ�ให้้รายได้้ของ CPNREIT ใน
ระยะยาว มีีความมั่่�นคงเพิ่่�มขึ้�น ผ่่านการกระจาย
ความเ ส่ี่� ยงของการจัดหาประโยชน์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ และช่่วยลดการพึ่่�งพาแหล่่ง
รายได้้ (Asset Diversification) เน่ื่�องจาก
ทรััพย์์สิินในปััจจุบัันของ CPNREIT และ
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)  มีี
ทำำ�เลท่ี่�ตั้้�งท่ี่�แตกต่่างกััน 

3) การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วง
ต่่ออายุ)ุ จะช่่วยลดผลกระทบจากความผันผวน
ของกระแสรายได้้ของ CPNREIT ในกรณีีท่ี่�สิิทธิ
การเช่่า / เช่่าช่่วงของทรััพย์์สิินบางแห่่งสิ้้�นสุุดลง

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์ ์เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ของ CPNREIT

กรรมการและผู้้�บริิหารของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 
เป็็นผู้้�ท่ี่�มีีประสบการณ์ในการบริิหารจัดการลงทุุน
และจััดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และ 
มีีความรู้้�ความเข้้าใจในทรััพย์สิ์ินหลัักของ CPNREIT 
เป็็นอย่่างดีี ดัังนั้้�น ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จึึงมีี
ความเหมาะสมท่ี่�จะทำำ�หน้้าท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ของ CPNREIT
ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ เป็็นบริิษััทย่่อยร้อยละ 
99.99 ของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนา  
มีีประสบการณ์และความเช่ี่�ยวชาญในการพัฒนา
และบริิหารโครงการศูนย์์การค้าและอาคารสำำ�นักงาน 
มานานกว่่า 40 ปีี ซึ่่�งจะช่่วยสนัับสนุุนการทำำ�หน้้าท่ี่�
ของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ ในฐานะผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ของ CPNREIT ได้้เป็็นอย่่างดีี
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เซ็็นทรััลพััฒนา เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ข์อง 
CPNREIT สำำ�หรัับทรััพย์์ สิินในส่่วนท่ี่� เ ป็็น
ศููนย์์การค้้าทั้้�งหมดของ CPNREIT ในปััจจุบััน 
และปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ และ ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ บีี 
โดยเซ็็นทรััลพััฒนาเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียม 
การบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์จาก CPNREIT ตาม
อััตราและเง่ื่�อนไขท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เซ็็นทรััลพััฒนา มีีประสบการณ์และความเช่ี่�ยวชาญ
ในการพัฒนาและบริิหารโครงการศูนย์์การค้าและ
อาคารสำำ�นักงานในประเทศไทย มานานกว่่า 40 ปีี 
รวมถึึงเซ็็นทรััลพััฒนาทำำ�หน้้าท่ี่� เ ป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินของ CPNREIT ใน
ส่่วนท่ี่�เป็็นศููนย์์การค้าและปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ และ 
ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ บีี ซึ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนาได้้บริิหาร
จััดการทรััพย์สิ์ินดัังกล่่าวมาตั้้�งแต่่การจัดตั้้�งกองทุุน
รวม CPNRF ในปีี 2548 นอกจากนี้้� เซ็็นทรััลพัฒันา
ยัังมีีบทบาทสำำ�คัญในการพัฒนาและบริิหาร
ทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ในส่่วนของโครงการ
ศููนย์์การค้ามาตั้้�งแต่่เริ่่�มการพัฒนาแต่่ละโครงการ 
ทำำ�ให้้เซ็็นทรััลพััฒนา มีีความรู้้�ความเข้้าใจ รวมถึึง
ประสบการณ์ใ์นการบริิหารแต่่ละทรััพย์สิ์ินดัังกล่่าว
เป็็นอย่่างดีี

GLAND GLAND เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำำ�หรัับ
โครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
โดย GLAND เรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จาก CPNREIT ตามอัตราและ
เ ง่ื่� อนไข ท่ี่� ระบุุ ใน สััญญาแต่่งตั้้� ง ผู้้� บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

GLAND เป็็นผู้้�พััฒนาและบริิหารโครงการอาคาร
สำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส มาก่่อน และ 
GLAND มีีความรู้้�ความเข้้าใจและประสบการณ์ 
ในการบริิหารโครงการอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส เป็็นอย่่างดีี

GLAND ได้้เช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการจาก CPNREIT 
โดยค่าเช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการเป็็นไปตามราคา
ตลาดซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับทำำ�เล จำำ�นวนพื้้�นท่ี่� รููปแบบของ 
การเช่่า ระยะเวลาท่ี่�เช่่า และประเภทของการเช่่า 
ทั้้�งนี้้�  การเช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการดังกล่่าวของ 
GLAND ได้้สิ้้�นสุุดลงเม่ื่�อวัันท่ี่� 18 เมษายน 2563

เป็็นการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อจััดหาประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยมีีการกำำ�หนดอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�ง 
ข้ึ้�นอยู่่�กับทำำ�เล จำำ�นวนพื้้�นท่ี่� รููปแบบของการเช่่า 
ระยะเวลาท่ี่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

สเตอร์์ลิิง สเตอร์์ลิิงเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำำ�หรัับ
โครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดย  
สเตอร์์ลิิงเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จาก CPNREIT ตามอัตราและ
เ ง่ื่� อนไข ท่ี่� ระบุุ ใน สััญญาแต่่งตั้้� ง ผู้้� บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

สเตอร์์ลิิงทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
สำำ�หรัับโครงการอาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  
มาก่่อน และสเตอร์์ลิิงมีีความรู้้�ความเข้้าใจและ
ประสบการณ์์ในการบริิหารโครงการอาคาร
สำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นอย่่างดีี 
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มููลค่่าของรายการระหว่่างกัันระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในช่่วงที่่�ผ่่านมา

รายการ  
(หน่วย:  พันบาท)

สำ�หรับปีสิ้นสุด 
วันที่ 31 ธันวาคม 2562

สำ�หรับปีสิ้นสุด 
วันที่ 31 ธันวาคม 2563

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 456,431 309,871

	 GLAND - 3,326

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 615,155 387,356

รายได้้อื่�น

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย - 735

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 253 117

ค่่าใช้้จ่าย

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 12,441 17,149

	 GLAND - 46,321

	 สเตอร์์ลิิง - 8,503

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 3,589 3,046

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ

	 ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 134,656 150,348

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 471,722 376,822

	 GLAND - 18,733

	 สเตอร์์ลิิง - 9,225

ค่่าใช้้จ่ายในการบริิหาร

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 14,502 11,257

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 1,937 420
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ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

รายการ (หน่วย:  พันบาท) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563

ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและบริิการ

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 87,547 222,287

	 GLAND - 443

	 สเตอร์์ลิิง - 336

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 37,936 73,124

เจ้้าหนี้้�การค้้า

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 107,331 108,715

	 ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 23,159 26,116

	 GLAND - 10,455

	 สเตอร์์ลิิง - 3,899

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 563 110

เจ้้าหนี้้�อ่ื่�น

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 11 274

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 5,716 7,334

เงิินมััดจำำ�รัับล่่วงหน้้า

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 18,263 18,456

	 GLAND - 3,049

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 151,280 138,517

หนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า

	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 - 17,727,116

หนี้้�สิินอ่ื่�น

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 1,261 6,262

	 GLAND - 77

	 สเตอร์์ลิิง - 29

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 14,137 17,656
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3.	ร ะหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ

SCB และบริิษััทย่่อย SCB และบริษัิัทย่อ่ยได้้เช่่าพื้้�นท่ี่�และบริกิารจาก 
CPNREIT โดยค่าเช่่าพื้้�นท่ี่�และบริิการเป็็นไป
ตามราคาตลาดซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับทำำ�เล จำำ�นวนพื้้�นท่ี่� 
รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาท่ี่�เช่่า และ
ประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำำ�เนิินการเพ่ื่�อจััดหาประโยชน์จากทรััพย์สิ์ิน
ของ CPNREIT โดยมีีการกำำ�หนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กัับทำำ�เล 
จำำ�นวนพื้้�นท่ี่� รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาท่ี่�เช่่า 
และประเภทของการเช่่า

SCBAM SCBAM เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT SCBAM มีีเป็็นผู้้�ท่ี่�มีีประสบการณ์ในการเป็็นทรััสตีี
ของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึง
การบริิหารจัดการกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
หลายประเภทธุรุกิจ จึึงมีีความรู้้� ความเข้้าใจในธุุรกิจ
การจัดการกองทุุนรวมและทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงกฎเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องเป็็น
อย่่างดีี SCBAM จึึงมีีความเหมาะสมเป็็นทรััสตีี

SCB CPNREIT ได้้กู้้�ยืืมเงิินจาก SCB และนำำ�เงิินท่ี่�ได้้
รัับจากการกู้้�ยืืมเงิินดัังกล่่าวมาลงทุุนในโครงการ
เซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดย
อาจมีีการเบิิกเงิินกู้้�ยืืมก่อนบางส่่วนและชำำ�ระ
คืืนเงิินกู้้�ยืืมดังกล่่าวแล้้วจึึงเบิิกเงิินกู้้�ยืืมก้อนใหม่่ 
โดยเง่ื่�อนไขและรายละเอีียดท่ี่�สำำ�คัญซึ่่�งรวมถึึง
อััตราดอกเบี้้�ย การชำำ�ระดอกเบี้้�ย และการให้้
หลัักประกัันท่ี่� เกี่่� ยว ข้้องจะเป็็นไปตามท่ี่� 
CPNREIT ได้้ตกลงกัับ SCB

การกู้้�ยืืมเงิินเพ่ื่�อนำำ�ไปลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล  
พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เป็็นประโยชน์ต่่อ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เน่ื่�องจากการกู้้�ยืืมเงิินมีีต้นทุุน
ทางการเงิิน (Cost of Debt) ต่ำำ��กว่่าต้้นทุุนทางการ
เงิินของเงิินทุุน (Cost of Equity) และยังัไม่่เป็็นภาระ
ในส่่วนของการลงทุุนเพิ่่�มเติิมสำำ�หรัับผู้้�ถืือหน่่วยเดิิม
อีีกด้้วย ซึ่่�งในกรณีีท่ี่� CPNREIT ใช้้แหล่่งเงิินทุุนจาก
การกู้้�ยืืมเงิินรวมถึึงการออกและเสนอขายหน่่วย
ทรััสต์์ใหม่่เพ่ื่�อการลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่�จะลงทุุนเพิ่่�ม
เติิม จะทำำ�ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้รัับผลกระทบในเร่ื่�อง
การลดลงของสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์ (Control 
Dilution) และผลกระทบในเร่ื่�องการลดลงของ 
ผลตอบแทน (Return Dilution) ท่ี่�น้้อยกว่่าเม่ื่�อเทีียบ
กัับการใช้้แหล่่งเงิินทุุนโดยการออกและเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์ใหม่่แต่่เพีียงอย่่างเดีียว

CPNREIT มีีบัญชีีเงิินฝากกัับ SCB เป็็นการดำำ�เนิินการตามธุรกิจปกติิของกองทรััสต์์
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มูลูค่า่ของรายการระหว่่างกันัระหว่่าง CPNREIT กับัทรัสัตีีและบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกันักัับทรัสัตีีในช่ว่งท่ี่�ผ่่านมา

รายการ (หน่วย:  พันบาท) สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

SCB และบริิษััทย่่อย 55,017 51,025

รายได้้ดอกเบี้้�ย

SCB 1,318 565

ค่่าใช้้จ่าย

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

SCBAM 36,725 40,930

ต้้นทุุนทางการเงิิน

SCB 2,368 503

ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

รายการ (หน่วย:  พันบาท) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด

SCB 88,466 580,740

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ

SCB 74 5,917

เจ้้าหนี้้�อ่ื่�น

SCBAM 6,316 7,091

SCB 62 130

เงิินมััดจำำ�รัับจากผู้้�เช่่า

SCB 26,866 26,866

หนี้้�สิินอ่ื่�น

SCB และบริิษััทย่่อย 1,924 1,910

นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ 
ในกรณีีท่ี่�จะมีีการทำำ�ธุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ (นอกเหนืือจากท่ี่�ได้้เปิิด
เผยข้้างต้้น) ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะมีีการดำำ�เนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ดัังนี้้�

1.	บุ คคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์

บุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ให้้หมายความตามท่ี่�กำำ�หนดในประกาศท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับหลัักเกณฑ์์การทำำ�รายการท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกััน

2.	 เง่ื่�อนไขและข้้อกำำ�หนดทั่่�วไปของ CPNREIT ในการเข้้าทำำ�ธุรกรรมกับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
มีีดังต่่อไปนี้้�

-	 ในการทำำ�ธุรกรรมของ CPNREIT กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของ CPNREIT 

-	ธุ รกรรมท่ี่� CPNREIT ทำำ�กับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ จะต้้องเป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีความสมเหตุุสมผล
และใช้้ราคาท่ี่�เป็็นธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เรีียกเก็็บจาก CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราท่ี่�เป็็นธรรมและเหมาะสม
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-	บุ คคลท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียกับการทำำ�ธุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือ
ทางอ้้อม จะต้้องไม่่เข้้าไปมีีส่วนร่่วมในการตัดสิินใจ

-	 ในกรณีีท่ี่�กฎหมายกำำ�หนดให้้การเข้้าทำำ�รายการโดย 
CPNREIT ไม่่ว่่ารายการใด ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากท่ี่�ประชุุม
คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ ท่ี่�ประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อนการเข้้าทำำ�รายการ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์
จะดำำ�เนิินการให้้กรรมการอิิสระให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับ
รายการดังกล่่าว และความเห็็นของกรรมการอิิสระจะ 
ถููกนำำ�เสนอต่่อท่ี่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ และ/หรืือผู้้�หน่่วยทรััสต์์ เพ่ื่�อให้้มั่่�นใจว่าการเข้้า
ทำำ�รายการตามท่ี่�เสนอนั้้�นเป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์สููงสุุดของ 
CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หากกรรมการอิิสระไม่่มีี
ความชำำ�นาญในการพิจารณารายการระหว่่างกัันท่ี่�เกิิดข้ึ้�น 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีผู้้� เช่ี่�ยวชาญอิิสระ เช่่น  
ท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิินอิิสระ ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์สิ์ิน ผู้้�สอบ
บััญชีี เป็็นผู้้�ให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับรายการระหว่่างกัันดัังกล่่าว 
เพ่ื่�อนำำ�ไปใช้้ประกอบการพิจารณาและตััดสิินใจของ 
คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ตามแต่่กรณีี โดยผู้้�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษจะไม่่มีีสิทธิออก
เสีียงในรายการท่ี่�ตนมีีส่วนได้้เสีีย โดยการพิจารณาและ
อนุุมััติิการทำำ�รายการของ CPNREIT ไม่่ว่่าจะโดยท่ี่�ประชุุม
คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ ท่ี่�ประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จะมีีการดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง อีีกทั้้�งจะมีีการเปิิดเผยรายการ
ระหว่่างกัันในหมายเหตุุประกอบงบการเงิินท่ี่�ตรวจสอบ
หรืือสอบทานโดยผู้้�สอบบััญชีีของ CPNREIT ให้้เป็็นไปตาม
หลัักเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง  

3.	 การอนุุมััติิการทำำ�ธุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์หรืือบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์  
ต้้องผ่่านการดำำ�เนิินการตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

-	ข อความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรมท่ี่�เป็็นไป 
ตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้ว

-	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1,000,000 บาท 
หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของ 
กองทรััสต์์ข้ึ้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รัับอนุุมััติิ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ด้้วย

-	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาทขึ้�น
ไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่า่ทรััพย์สิ์ินสุุทธิของกองทรััสต์์ 
แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รัับมติของท่ี่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในส่ี่�ของ
จำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มาประชุุมและ 
มีีสิทธิออกเสีียง

นโยบายการทำำ�ธุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีี
หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

ในกรณีีท่ี่� CPNREIT มีีความจำำ�เป็็นต้้องทำำ�รายการกับัทรััสตีีหรืือบุุคคล
ท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาถึึงความจำำ�เป็็น
และความสมเหตุุสมผลในการเข้้าทำำ�รายการ โดยกรรมการอิิสระ 
จะเป็็นผู้้�ให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับความจำำ�เป็็นและประโยชน์ท่ี่� CPNREIT 
จะได้้จากการเข้้าทำำ�รายการ โดยขั้้�นตอนการเปิิดเผยข้้อมููลในลัักษณะ
ดัังต่่อไปนี้้�  ให้้ถืือเป็็นการเปิิดเผยข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์หรืือผู้้�ลงทุุน ก่่อนการเข้้าทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เป็็นการขัดแย้้งกัับ
ประโยชน์ของกองทรััสต์์

1.	 เป็็นการเปิิดเผยผ่านตลาดหลัักทรััพย์์ตามข้้อบัังคัับของ
ตลาดหลัักทรััพย์์ท่ี่�เก่ี่�ยวกับเร่ื่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทางอ่ื่�นใดท่ี่� 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำ�ธุรกรรมได้้
อย่่างทั่่�วถึึง

2.	 มีีระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อย
กว่่า 14 วััน

3.	 มีีการเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการ
คััดค้้านท่ี่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน 
เว้้นแต่่ในกรณีีท่ี่�มีีการขอมติผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อเข้้าทำำ�ธุรกรรม
ดัังกล่่าว ให้้การคัดค้้านกระทำำ�ในการขอมติผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น

การพิจารณาและอนุุมััติิการทำำ�รายการ จะมีีการดำำ�เนิินการให้้เป็็นไป
ตามหลักัเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยผู้้�ท่ี่�มีีส่วนได้เ้สีียเป็็นพิิเศษในเร่ื่�องใดจะ
ไม่่สามารถออกเสีียงเพ่ื่�ออนุุมััติิการทำำ�รายการท่ี่�ตนมีีส่วนได้้เสีีย โดย
ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคัดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิธีีการท่ี่�
มีีการเปิิดเผยตามข้้อ 3) ในจำำ�นวนเกิินกว่่าหนึ่่�งในส่ี่�ของจำำ�นวนหน่่วย
ทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำำ�หรืือยิินยอมให้้มีีการ
ทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เป็็นการขัดแย้้งกัับประโยชน์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีการทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เป็็นการขัดแย้ง้ทางผลประโยชน์ระหว่่าง
กองทรััสต์์กัับทรััสตีี หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำำ�นักงาน ก.ล.ต.  
และ/หรืือหน่่วยงานอ่ื่�นใดท่ี่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมาย ได้้แก้้ไข
เปลี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำำ�หนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือ
ผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอ่ื่�น กองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น



รายงานประจำ�ปี 2563142

ฐานะการเงิิน
และผลการดำำ�เนิินการ 

สรุุปผลการดำำ�เนิินงานปีี 2563

รายได้้
ปีี 2563 CPNREIT มีีรายได้้รวม 4,069.6 ล้้านบาท ลดลง 1,072.0 
ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 20.8 จากปีีก่่อน ประกอบด้้วย

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการจำำ�นวน 4,041.1 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 
20.9 โดย CPNREIT รัับรู้้�รายได้้ค่่าเช่่าและส่่วนลดค่่าเช่่าตามวิธีีเส้้น
ตรงตลอดอายุุสััญญาเช่่าตาม TFRS 16 ส่่งผลให้้รายได้้ค่่าเช่่าตามบัญชีี
ท่ี่�ปรากฎในงบการเงิินมากกว่่ารายได้้ค่่าเช่่าท่ี่�ได้้รัับจริง และส่่วนลด
ค่่าเช่่าตามวิธีีเส้้นตรงน้้อยกว่่าส่่วนลดค่่าเช่่าท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจริง โดยมีีราย
ละเอีียดดัังนี้้�

•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากศููนย์์การค้้าทั้้�งหมด และปิ่่�นเกล้้า 
ทาวเวอร์์ เอ และปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ บีี มีีจำำ�นวน 3,053.4 ล้้านบาท 
ลดลงร้้อยละ 35.4 จากปีีก่่อน โดยสาเหตุุหลัักมาจากผลกระทบ
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 และการช่่วย
เหลืือผู้้�เช่่าด้้วยการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่ารวมทั้้�งหมด 1,361.9 ล้้านบาท  
และการเรีียกเก็็บรายได้้ค่่าภาษีีทีีดินและสิ่่� งปลูกสร้้าง 
ลดลงร้้อยละ 90.0 ตามพระราชกฤษฎีีกาลดภาษีีท่ี่�ดิินและ 
สิ่่�งปลูกสร้้างบางประเภท พ.ศ. 2563

•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ จำำ�นวน 529.6 ล้้านบาท จาก
การเข้้าลงทุุนเม่ื่�อต้้นเดืือนมีีนาคม 2563 

•	 รายการปรัับปรุงทางบััญชีีตาม TFRS 16 ประกอบด้้วย การ
บัันทึึกรายได้้ค่่าเช่่าตามวิธีีเส้้นตรงจากศููนย์์การค้าและอาคาร
สำำ�นักงานจำำ�นวนรวม 54.3 ล้้านบาท รวมในรายได้้ค่่าเช่่าและ
ค่่าบริิการ และส่่วนลดค่่าเช่่าตามวิธีีเส้้นตรง 168.5 ล้้านบาท 
นำำ�ไปปรัับส่่วนลดค่่าเช่่าให้้ลดลงเป็็น 1,193.4 ล้้านบาท

•	 รายได้้ค่่าเช่่าจากโรงแรมฮิิลตััน พััทยา จำำ�นวน 218.2 ล้้านบาท 
เป็็นส่่วนของรายได้้ค่่าเช่่าคงท่ี่�เท่่านั้้�น เน่ื่�องจากโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา ได้้ปิิดให้้บริิการชั่่�วคราวเพ่ื่�อทำำ�การปรัับปรุุงตั้้�งแต่่เดืือน
เมษายน 2563 - 20 ธัันวาคม 2563 โดยได้้ทยอยเปิิดให้้บริิการ
ตั้้�งแต่่กลางเดืือนพฤศจิิกายน ประกอบกัับธุุรกิจโรงแรมได้้รัับ
ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ทำำ�ให้้ยอดจอง
ห้้องพัักลดลงอย่า่งมาก ดัังนั้้�นกองทรััสต์์จึึงไม่่ได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่า
ผัันแปรในปีี 2563 นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ได้้บัันทึึกรายได้้ค่่าเช่่า
จากโรงแรมตามวิิธีีเส้้นตรงจำำ�นวน 17.1 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็น
รายการท่ี่�ไม่่ใช่่เงิินสด

ตามสัญญาเช่่าช่่วงโรงแรมระบุุว่่า ในกรณีีท่ี่�มีีการปรัับปรุงโรงแรมใน
รอบปีีบััญชีีใด ๆ ผู้้�เช่่าช่่วงสามารถเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าในเดืือนท่ี่�มีีการ
ปรัับปรุงในระหว่่างไตรมาสนั้้�น โดยผู้้�เช่่าช่่วงจะต้้องชำำ�ระค่่าเช่่า 
ดัังกล่่าวภายในรอบปีีบััญชีีเดีียวกัน โดยการชำำ�ระค่่าเช่่าจะไม่่ส่่ง 

ผลกระทบต่่อสภาพคล่่องของผู้้�เช่่าช่่วง ดัังนั้้�น CPNREIT ยิินยอมให้้ 
ผู้้�เช่่าช่่วงเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวัันท่ี่� 20 
ธัันวาคม 2563 ออกไป นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ได้้ยกเว้้นค่่าเช่่าคงท่ี่�
สำำ�หรัับวัันท่ี่� 21 – 31 ธัันวาคม 2563 ให้้กัับผู้้�เช่่าช่่วงเน่ื่�องจากการ
แพร่ระบาดของ COVID-19 ซึ่่�งถืือเป็็นเหตุุสุุดวิิสััยตามสัญญาเช่่าช่่วง
โรงแรม

รายได้้ดอกเบี้้�ยจำำ�นวน 7.2 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 32.4 ตามสัดส่่วน
เงิินฝากท่ี่�ลดลงและอัตัราดอกเบี้้�ยเงิินฝากลดลง และรายได้้อ่ื่�นจำำ�นวน 
21.3 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 8.0 จากรายได้้ค่่ารื้้�อถอนเพ่ื่�อคืืนพื้้�นท่ี่�

ค่่าใช้้จ่่าย
ปีี 2563 CPNREIT มีีค่าใช้้จ่่ายรวมจำำ�นวน 2,532.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�น 
1,146.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 82.8 จากปีี 2562 เป็็นผลจากการ
บัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าซึ่่�งเป็็นรายการท่ี่�มิิใช่่
เงิินสดจำำ�นวน 1,121.3 ล้้านบาท ท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจากการบันทึึกบััญชีีสัญญา
เช่่าโครงการเซ็็นทรััลพลาซา พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ตาม TFRS 16 
(หากไม่่รวมดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า ค่่าใช้้จ่่ายรวม
เท่่ากัับ 1,410.8 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�น 25.3 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 1.8 
เม่ื่�อเทีียบกัับปีี 2562 เกิิดจากการเข้้าลงทุุนในอาคารสำำ�นักงานเดอะ
ไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์)

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จำำ�นวน 621.9 ล้้านบาท ลด
ลงร้้อยละ 11.9 เป็น็ผลจากการดำำ�เนิินมาตรการควบคุมุต้นทุุนและค่่า
ใช้้จ่่ายได้้อย่า่งมีีประสิทิธิภาพตั้้�งแต่่ช่่วงไตรมาส 2 ปีี 2563 และดำำ�เนินิ
การอย่า่งต่่อเน่ื่�องตลอดปีี ส่่วนใหญ่เ่ป็็นการลดลงของค่า่ใช้้จ่่ายในการ
ตกแต่ง่และค่า่โฆษณาประชาสัมัพันธ์์สำำ�หรัับการจัดักิิจกรรมการตลาด
ในศููนย์์การค้า (ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จากสิินทรััพย์์
เดิิมลดลงร้้อยละ 29.0 สาเหตุุหลัักมาจากการลดลงของภาษีีท่ี่�ดิินและ
สิ่่�งปลูกสร้้างร้้อยละ 90 ค่่าใช้้จ่่ายในการตกแต่่งและค่่าโฆษณา
ประชาสััมพันธ์์สำำ�หรัับการจัดกิิจกรรมการตลาดในศููนย์์การค้าลดลง) 

ค่่าธรรมเนีียมในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จำำ�นวน 404.8 ล้้านบาท 
ลดลงร้้อยละ 14.2 ส่่วนใหญ่่เป็็นการลดลงของค่่าธรรมเนีียมการเก็็บ
ค่่าเช่่าลดลงเน่ื่�องจากรายได้้ค่่าเช่่าสุุทธิลดลง และค่่าธรรมเนีียมในการ
บริิหาร (Incentive Fee) ลดลงจากรายได้้สุุทธิจากอสัังหาริิมทรััพย์์
ลดลง ขณะท่ี่�ค่่าคอมมิชชั่่�นในการจัดหาผู้้�เช่่าไม่่และค่่าธรรมเนีียมการ
บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่เปลี่�ยนแปลง 

ต้้นทุุนค่่าเช่่าและบริิการจำำ�นวน 124.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 2.2 
ส่่วนใหญ่่มาจากค่่าไฟของอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ท่ี่�กองทรััสต์์เข้้าลงทุุนตั้้�งแต่่เดืือนมีีนาคม 2563
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ค่่าธรรมเนีียมการจัดัการจำำ�นวน 150.3 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 11.7 
และค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีจำำ�นวน 40.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 11.5 
จากสิินทรััพย์ร์วมเพิ่่�มขึ้�นจากเงิินลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
ตามมููลค่่ายุุติิธรรมท่ี่�เพิ่่�มขึ้�นจากอาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์
ส และยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นหลััก นอกจากนี้้� ดอกเบี้้�ยจ่า่ยจำำ�นวน 592.2 
เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 17.9 จากการกู้้�ยืืมเงิินเพ่ื่�อลงทุุนในอาคารสำำ�นักงาน
อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ในเดืือน
มีีนาคม 2563

ขณะท่ี่�ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียนจำำ�นวน 4.2 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 
19.4 เน่ื่�องจากบริิษััทศูนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำำ�กัด 
(TSD) ให้้ส่่วนลดร้้อยละ 20 ในปีี 2563 สำำ�หรัับค่่าธรรมเนีียมรายปีี
งานนายทะเบีียนหลัักทรััพย์ส์ำำ�หรัับหลัักทรััพย์จ์ดทะเบีียนใน SET เพ่ื่�อ
บรรเทาผลกระทบจาก COVID-19 

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ
ปีี 2563 กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิทั้้�งสิ้้�น 1,537.5 ล้้าน
บาท ลดลง 2,218.6 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 59.1 จาก 3,756.1 ล้้าน
บาท ในปีี 2562 เป็็นผลจากการลดลงของรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ
เน่ื่�องจากการช่่วยเหลืือร้้านค้้าผู้้�เช่่าด้้วยการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่า และการ
ปิิดปรัับปรุงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อีีกทั้้�งผลกระทบจากการแพร่ระบาด
ของ COVID-19 ต่่อธุุรกิจโรงแรม ทำำ�ให้้กองทรััสต์์ไม่่ได้้รัับรายได้้ 
ค่่าเช่่าผัันแปรจากโรงแรมในปีี 2563 นอกจากนี้้� ค่่าใช้้จ่า่ยเพิ่่�มขึ้�นจาก
การบันทึึกดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล
พลาซา พระราม 2 (ช่่วงต่อ่อายุ)ุ ตาม TFRS 16 ซึ่่�งเป็็นรายการท่ี่�ไม่ใ่ช่่
เงิินสด 

ทั้้�งนี้้� หากไม่่รวมผลกระทบจากการบันทึึกบััญชีีตาม TFRS 16 เร่ื่�อง
การบันทึึกดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าจำำ�นวน 1,121.3 ล้้าน
บาท และการบันทึึกรายได้้ค่่าเช่่าและส่่วนลดค่่าเช่่าตามวิธีีเส้้นตรง
จำำ�นวน 239.9 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นรายการท่ี่�ไม่่ใช่่เงิินสด กองทรััสต์์จะมีี
รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิ 2,418.9 ล้้านบาท

ความสามารถในการทำำ�กำำ�ไร
อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิสิ้้�นปีี 2563 อยู่่�ท่ี่�ร้้อยละ 
84.7 ลดลง ร้้อยละ 1.5 จากสิ้้�นปีี 2562 เป็็นผลมาจากการลดลงของ
รายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์ร้้อยละ 20.8 และค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงร้้อยละ 11.9 สำำ�หรัับอััตราส่่วนรายได้้จากการ
ลงทุุนสุุทธิอยู่่�ท่ี่�ร้้อยละ 37.8 ลดลงร้้อยละ 35.4 จากดอกเบี้้�ยจ่ายท่ี่�
เพิ่่�มขึ้�นจากการบัันทึึกดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า และ
ดอกเบี้้�ยจ่ายท่ี่�เพิ่่�มขึ้�นจากการกู้้�ยืืมเพิ่่�มเติิม (หากไม่่รวมดอกเบี้้�ยจ่าย
จากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า อััตราส่่วนรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิอยู่่�ท่ี่�ร้้อย
ละ 65.4)

การเปลี่่�ยนแปลงในงบดุุล
 ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 CPNREIT มีีสินทรััพย์์รวม 71,577.2 ล้้าน
บาท เพิ่่�มขึ้�น 24,890.1 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 53.3 จากสิินทรััพย์ร์วม 
ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2562 ประกอบด้้วย 

1.	 เงิินลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม
จำำ�นวน 68,269.7 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�น 23,797.7 ล้้านบาท หรืือ
ร้้อยละ 53.5 จากสิ้้�นปีีก่่อนหน้้า ส่่วนใหญ่่มาจากการลงทุุนใน
อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ และอาคารสำำ�นักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มููลค่่าทรััพย์์สิินจำำ�นวน 7,430.0 ล้้านบาท และ
ชำำ�ระค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากร
แสตมป์ ตลอดจนค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่�นๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
จำำ�นวน 350.0 ล้้านบาท และการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
จำำ�นวน 16,713.9 ล้้านบาท ในเดืือนมีีนาคม 2563 อย่่างไรก็ดีี 
จากการประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในสิิทธิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ ณ สิ้้�นปีี 2563 ทำำ�ให้้เกิิดรายการขาดทุุนจาก
การเปลี่�ยนแปลงในมููลค่่ายุติุิธรรมของเงิินลงทุุนจำำ�นวน 1,223.6 
ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นรายการท่ี่�มิิใช่่เงิินสด 

2.	 เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์จำำ�นวน 1,072.8 ล้้านบาท ส่่วนใหญ่่
เป็็นการลงทุุนในกองทุุนรวมตลาดเงิิน เงิินฝากประจำำ� และ
พัันธบัตรรััฐบาล 

3.	 ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและบริิการ 644.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 221.7 
จากสิ้้�นปีีก่่อนหน้้า ประกอบด้ว้ยลูกหนี้้�จากการชำำ�ระค่่าเช่่าล่่าช้้า
จำำ�นวน 347.6 ล้้านบาท และลููกหนี้้�ท่ี่�เกิิดจากการบันทึึกบััญชีี
แบบเส้้นตรงจำำ�นวน 296.5 ล้้านบาท

4.	 ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มขอคืืน 319.0 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 18.8 โดย
กองทรััสต์์ได้้รัับภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มคืืนจำำ�นวน 384.9 ล้้านบาท ท่ี่�เกิิด
จากการลงทุุนในทรััพย์สิ์ินในเดืือนธัันวาคม 2560 คืืนในระหว่่าง
ปีี และมีีภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มขอคืืนเพิ่่�มขึ้�น 378.2 ล้้านบาท จากการ
เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมในเดืือนมีีนาคม 2563

หนี้้�สิินรวมจำำ�นวน 43,533.2 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�น 26,547.4 ล้้านบาท 
หรืือร้้อยละ 156.3 จาก ณ สิ้้�นปีี 2562 เป็็นผลจากการบันทึึกหนี้้�สิิน
ตามสััญญาเช่่าของสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััลพลาซา พระราม 2  
(ช่่วงต่อ่อายุ)ุ จำำ�นวน 17,727.1 ล้้านบาท เงินิกู้้�ยืืมเงิินจำำ�นวน 8,524.0 
ล้้านบาท เพ่ื่�อลงทุุนในอาคารเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และยูนิูิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
ในเดืือนมีีนาคม และเพ่ื่�อใช้้ในการปรัับปรุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน และ 
หนี้้�สิินอ่ื่�นจำำ�นวน 1,107.3 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 26.1 จากการบันทึึก
ค่่าใช้้จ่่ายค้างจ่่ายสำำ�หรัับการปรัับปรุงุศููนย์ก์ารค้าเซ็็นทรััล พระราม 2 
และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทั้้�งนี้้� ณ สิ้้�นปีี 2564 อััตราหนี้้�สิินท่ี่�มีี 
ภาระดอกเบี้้�ยต่อสิินทรััพย์์รวม (ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า) เท่่ากัับ
ร้้อยละ 32.2 

สิินทรััพย์สุ์ุทธิ ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563 เท่า่กัับ 28,044.0 ล้้านบาท 
คิิดเป็็นสิินทรััพย์์สุุทธิ 12.6753 บาทต่อหน่่วย ลดลงจาก 13.4244 
บาทต่อหน่่วย ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2562 

ณ สิ้้�นปีี 2563 CPNREIT มีีขาดทุุนสะสมจำำ�นวน 723.9 ล้้านบาท เป็็น
ผลจากการบันทึึกรายการขาดทุุนจากการเปลี่�ยนแปลงในมููลค่่า
ยุุติิธรรมของเงิินลงทุุน 1,223.6 ล้้านบาท
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การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
การพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำำ�เนิินงานในปีี 2563 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ให้้ความสำำ�คัญกัับสภาพคล่่อง โดยพิิจารณากระแส
เงิินสดจากการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์ท่ี่�ได้้รัับผลกระทบจากการเล่ื่�อนชำำ�ระค่่าเช่่าคงท่ี่�ของโรงแรม อีีกทั้้�งนโยบายการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าแก่่ร้้าน
ค้้าท่ี่�ยังัคงมีีต่อเน่ื่�องเพ่ื่�อช่่วยเหลืือผู้้�เช่่าท่ี่�ได้้รัับผลกระทบจาก COVID-19 รวมถึึงรายได้้ค่่าเช่่าค้้างรัับ และการชำำ�ระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมในอนาคต ประกอบ
กัับกองทรััสต์์ CPNREIT บัันทึึกขาดทุุนสะสมอันเกิิดจากรายการขาดทุุนสุุทธิท่ี่�ยัังไม่่เกิิดข้ึ้�นจากการประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในสิิทธิ
การเช่่า ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์ได้้ประกาศจ่่ายประโยชน์ตอบแทน และ/หรืือลดทุุน จากผลประกอบการในปีี 2563 ดัังนี้้�

รูปแบบ รอบผลประกอบการ บาทต่อหน่วย กำ�หนดจ่าย

ปัันผล 1 ม.ค. – 31 มีี.ค. 2563 0.2707 10 มิิ.ย. 2563

ลดทุุน 1 เม.ย. – 30 ก.ย. 2563 0.2100 8 ธ.ค. 2563

ลดทุุน 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2563 0.2612 5 มีี.ค. 2564

ตารางสรุุปงบการเงิิน

ตารางที่่� 1: งบแสดงฐานะการเงิิน 

หน่วย: ล้านบาท
วันที่ 31 ธันวาคม

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563

เงิินลงทุุนตามราคายุุติิธรรม

เซ็็นทรััล พระราม 2  6,962.0  6,359.0  24,220.7 

เซ็็นทรััล พระราม 3  10,698.0  11,447.0  11,888.0 

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้าและ 
ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ และ ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ บีี 

 5,678.0  5,216.0  4,226.0 

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่  แอร์์พอร์์ต  10,658.0  10,655.0  10,287.0 

เซ็็นทรััล พััทยา  7,289.0  7,290.0  7,145.0 

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา  3,465.0  3,505.0  3,452.0 

อาคารสำำ�นักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  -  -  5,704.0 

อาคารสำำ�นักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  -  -  1,347.0 

รวมเงิินลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์  44,750.0  44,472.0  68,269.7 

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์  999.4  901.6  1,072.8 

เงิินสดและเงิินฝากธนาคาร  341.7  509.9  1,162.1 

ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ  130.9  200.2  644.1 

ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มขอคืืน  392.8  392.8  319.0 

สิินทรััพย์์อ่ื่�น  235.0  210.4  109.5 

รวมสินทรััพย์์  46,849.8  46,687.0  71,577.2 

เงิินมััดจำำ�รัับล่่วงหน้้า  1,543.6  1,583.6  1,664.0 

หนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า  -  -  17,727.1 

เงิินกู้้�ยืืม  4,468.7  -  8,524.0 

หุ้้�นกู้้�  10,030.4  14,524.1  14,510.7 

หนี้้�สิินอ่ื่�น  811.9  878.2  1,107.3 

รวมหนี้้�สิิน  16,854.6  16,985.8  43,533.2 
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หน่วย: ล้านบาท
วันที่ 31 ธันวาคม

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563

สิินทรััพย์์สุุทธิิ  29,995.2  29,701.2  28,044.0 

ทุุนท่ี่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุน  29,016.4  29,016.4  28,551.8 

บััญชีีปรัับสมดุล  216.1  216.1  216.1 

กำำ�ไร(ขาดทุุน)สะสม  762.7  468.7 (723.9)

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท)  13.557  13.424  12.675 

ตารางที่่� 2: งบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

หน่วย: ล้านบาท ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 เปลี่ยนแปลง YoY

รายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์  4,923.5  5,131.0  4,062.5 (20.8%)

	ร ายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ  4,912.0  5,111.2  4,041.1 (20.9%)

	ร ายได้้อ่ื่�น  11.5  19.7  21.3 8.0%

ดอกเบี้้�ยรัับ  3.9  10.6  7.2 (32.4%)

รวมรายได้้  4,927.3  5,141.6  4,069.6 (20.8%)

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  774.9  705.7  621.9 (11.9%)

	ต้ นทุุนเช่่าและบริิการ  141.5  121.7  124.4 2.2%

	ค่ าใช้้จ่่ายในการบริิหาร  120.4  112.2  92.7 (17.4%)

	ค่ าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  513.0  471.7  404.8 (14.2%)

ดอกเบี้้�ยจ่าย  400.7  502.4  592.2 17.9%

ดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า  -    -    1,121.3 100.0%

ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารกองทรััสต์์  174.0  177.4  196.7 10.9%

รวมค่่าใช้้จ่าย  1,349.6  1,385.5  2,532.1 82.8%

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ  3,577.7  3,756.1  1,537.5 (59.1%)

รายการกำำ�ไร(ขาดทุุน)สุุทธิท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจากการเปลี่�ยนแปลงในมููลค่่า
ของเงิินลงทุุน

(3.3) (0.8) (9.7) (1102.7%)

รายการกำำ�ไร(ขาดทุุน)สุุทธิท่ี่�ยัังไม่่เกิิดข้ึ้�นจากการเปลี่�ยนแปลงใน
มููลค่่าของเงิินลงทุุน

252.2 (435.7) (1,223.2) (180.8%)

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำำ�เนิินงาน  3,826.6  3,319.6  304.6 (90.8%)

กำำ�ไรที่่�สามารถนำำ�มาปัันส่่วนแบ่่งกำำ�ไร  3,577.6  3,590.8  598.9 (83.3%)

เงิินปัันส่่วนแบ่่งกำำ�ไรต่อหน่่วย (บาท)  1.6170  1.6230  0.2707 (83.3%)

อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิ 84.3% 86.2% 84.7% (1.5%)

อััตราส่่วนรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิ 72.7% 73.2% 37.8% (35.4%)

อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิ
(ไม่่รวมดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า)

72.7% 73.2% 65.4% (7.8%)

ที่มา : งบการเงินสำ�หรับรอบปีบัญชี
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ตารางที่่� 4: สััญญาที่่�ต่่ออายุุและสััญญาที่่�เกิิดขึ้้�นใหม่่

โครงการ

ตั้งแต่ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2563

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1

จำ�นวนสัญญา พื้นที ่(ตารางเมตร) ร้อยละของพื้นที่เช่า/2

เซ็็นทรััล พระราม 2 170 21,618 60

เซ็็นทรััล พระราม 3 61 8,178 37

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 31 4,523 23

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี 32 9,959 34

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 61 7,046 28

เซ็็นทรััล พััทยา 23 2,743 16

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 33 22,476 46

รวมทั้้�งหมด 411 76,543 39

หมายเหตุุ :	/1 ไม่่รวมสัญญาเช่่าท่ี่�มีีอายุุต่ำำ��กว่่า 1 ปีีและสััญญาผู้้�เช่่าหลััก 

		  /2 สััดส่่วนของพื้้�นท่ี่�ให้้เช่่าของผู้้�เช่่าประเภทร้านค้้า ณ วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2563
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ข้้อมููลการหมดอายุุของสััญญาเช่่า 

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 (ร้้อยละ)

โครงสร้้างค่่าเช่่า 
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 (ร้้อยละ)

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย

เซ็นทรัล พระราม 2 เซ็นทรัล พระราม 3 เซ็นทรัล ปิ่นเกล้า ปิ่นเกล้า ทาวเวอร์ เอและบี

CPNREIT

เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต เซ็นทรัล พัทยา  

สำ�นักงานยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์

สำ�นักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส

เซ็นทรัล  
พระราม 2 

เซ็นทรัล  
พระราม 3 

เซ็นทรัล  
ปิ่นเกล้า 

CPNREIT

60 39 37 33

40

61 63 67

เซ็นทรัล 
พัทยา  

54

46

เซ็นทรัล  
เชียงใหม่  
แอร์พอร์ต 

39

61

ปิ่นเกล้า 
ทาวเวอร์  
เอและบี

สำ�นักงาน  
เดอะไนน์  
ทาวเวอร์ส

สำ�นักงาน  
ยูนิลีเวอร์ 

เฮ้าส์

100 100 100

ปี 2564

65

35
38

55

39

24

37
28

ปี 2565

13
15

38

24

11 11

28

7

ปี 2566

22

30

21
24

7

65

35
30

หลังจากปี 2565

20

43

100

36
CDS ปีี 2568

ยููนิิลีีเวอร์์ 
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รายงาน
ความเห็็นของทรััสตีี



รายงานประจำ�ปี 2563150

สรุุปสาระสำำ�คััญ
ของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

คู่่�สััญญา
1.	 บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กัด ในฐานะผู้้�ก่อตั้้�งทรััสต์์

และผู้้�จัดการกองทรััสต์์
2.	 บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำำ�กัด ในฐานะ

ทรััสตีี

ลัักษณะของกองทรััสต์์ และกลไกการบริิหาร
1.	 ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล 

โกรท (CPN Retail Growth Leasehold REIT หรืือ CPNREIT) 
เป็็นทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตาม 
พ.ร.บ. ทรััสต์์ ซึ่่�งเกิิดจากการแปลงสภาพจากกองทุุนรวมสิทธิ
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์ ์CPN รีีเทล โกรท (CPN Retail Growth 
Leasehold Property Fund หรืือ CPNRF) และก่่อตั้้�งข้ึ้�นด้้วย
ผลของสัญัญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การก่อตั้้�งกองทรััสต์์มีีผลสมบูรูณ์
เม่ื่�อผู้้�ก่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ก่่อสิิทธิและหน้้าท่ี่�ในทางทรััพย์์สิินให้้แก่่ 
ทรััสตีีด้วยการเข้้าทำำ�สัญญาท่ี่�มีีข้้อผููกพัันว่่าผู้้�ก่อตั้้�งทรััสต์์จะ
ดำำ�เนิินการเพ่ื่�อให้้กองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินและภาระของ 
กองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�แปลงสภาพ โดยแลกกัับการท่ี่�
กองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวจะได้้รัับหน่่วยทรััสต์์ 
ท่ี่�ออกใหม่่ของกองทรััสต์์

2.	 กองทรััสต์์ไม่่มีีสถานะเป็็นนิิติิบุุคคล โดยเป็็นกองทรััพย์์สิินท่ี่� 
อยู่่�ในช่ื่�อและอำำ�นาจการจัดการของทรััสตีี

3.	 การจัดการกองทรััสต์์จะกระทำำ�โดยทรััสตีีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ท่ี่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีีซึ่่�งได้้รัับการแต่่งตั้้�งตามสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยมีีขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบ
ตามท่ี่�ปรากฏในรายการเกี่่�ยวกับอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของทรััสตีีและ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ในการนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีอำำ�นาจ หน้้าท่ี่� 
และความรัับผิิดชอบหลัักท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดูแลจััดการ 
กองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
และทรััสตีีมีีอำำ�นาจ หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการกำำ�กับ
ดููแลการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และผู้้� รัับ 
มอบหมายรายอื่�น (ถ้้ามีี) ให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
ตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ ตลอดจนการเก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การจัดการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�มิิใช่่
ทรััพย์สิ์ินหลัักจะดำำ�เนิินการโดยทรััสตีี โดยจะเป็็นไปตามท่ี่�ระบุุ
ไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง ทรััสต์์และสััญญาอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

4.	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และทรััสตีีจะปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ในฐานะท่ี่�เป็็น 
ผู้้�ท่ี่�มีีวิชาชีีพซึ่่�งได้้รัับความไว้้วางใจ ด้้วยความระมััดระวััง ซ่ื่�อสััตย์์
สุุจริต เพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และ
เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ตลอดจน 
ข้้อผููกพัันท่ี่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมในเอกสารท่ี่�เปิดิเผยเพ่ื่�อประโยชน์ใ์น
การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�ลงทุุน (ถ้้ามีี) และ/
หรืือมติท่ี่�ประชุุมของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ชื่่�อ อายุุ ประเภท
ช่ื่�อกองทรััสต์์ 
(ภาษาไทย)

: ทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในสิิทธิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท 

ช่ื่�อกองทรััสต์์ 
(ภาษาอัังกฤษ)

: CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ช่ื่�อย่่อ : CPNREIT

อายุุ : ไม่่มีีกำำ�หนดอายุุ

ประเภท : ไม่่รัับไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์

วัันท่ี่�ก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีผล
สมบููรณ์์
การก่่อตั้้�งกองทรััสต์์มีีผลสมบูรณ์เม่ื่�อผู้้�ก่อตั้้�งทรััสต์์ได้้ก่่อสิิทธิและ
หน้้าท่ี่�ในทางทรััพย์์สิินให้้แก่่ทรััสตีีด้วยการเข้้าทำำ�สัญญาท่ี่�มีีข้้อผููกพััน
ว่่าผู้้�ก่อตั้้�งทรััสต์์จะดำำ�เนิินการเพ่ื่�อให้้กองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินและ
ภาระของกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�แปลงสภาพ โดยแลกกัับ 
การท่ี่�กองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวจะได้้รัับหน่่วยทรััสต์์ 
ท่ี่�ออกใหม่่ของกองทรััสต์์

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
1.	 การเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มิิได้้ก่่อให้้เกิิดนิิติิสััมพันธ์์ในลัักษณะ

ของตััวการตััวแทนระหว่่างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์กัับทรััสตีี และ 
มิิได้้ก่่อให้้เกิิดนิิติิสััมพันธ์์ในลัักษณะของการเป็็นหุ้้�นส่่วนหรืือ
ลัักษณะอ่ื่�น ๆ ระหว่่างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยกัน 

2.	 การเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มิิได้้ทำำ�ให้้บุุคคลดัังกล่่าวมีีความรัับผิิด
ในกรณีีท่ี่�ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ไม่่เพีียงพอต่่อการชำำ�ระหนี้้�ให้้
แก่่ทรััสตีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือเจ้้าหนี้้�ของกองทรััสต์์ โดย 
ทรััสตีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และเจ้้าหนี้้�ของกองทรััสต์์จะบัังคัับ
ชำำ�ระหนี้้�ได้้จากทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เท่่านั้้�น 
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3.	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีสิทธิเรีียกให้้กองทรััสต์์ชำำ�ระประโยชน์
ตอบแทนได้้ไม่่เกิินไปกว่่าเงิินกำำ�ไรหลัังหัักค่่าสำำ�รองต่่าง ๆ และ
สิิทธิเรีียกให้้คืืนเงิินทุุนได้้ไม่่เกิินไปกว่า่จำำ�นวนทุนุของกองทรััสต์์
ท่ี่�ปรัับปรุงด้้วยส่วนเกิินหรืือส่่วนต่ำำ��กว่่ามููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� 
ในกรณีีท่ี่�มีีการแบ่่งชนิดของหน่่วยทรััสต์์ สิิทธิในการรัับประโยชน์
ตอบแทนหรืือรัับคืืนเงิินทุุนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิิด 
ต้้องเป็็นไปตามข้้อกำำ�หนดของหน่่วยทรััสต์์ชนิดนั้้�น ๆ ด้้วย

4.	 ไม่่ว่่าในกรณีีใด มิิให้้ตีีความสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ไปในทางท่ี่�ก่่อ 
ให้้เกิิดผลขััดหรืือแย้้งกัับข้้อกำำ�หนดในข้้อ 1 ข้้อ 2 และข้้อ 3  
ข้้างต้้น

5.	 การเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่ทำำ�ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีกรรมสิทธิ์์�
หรืือสิิทธิเรีียกร้้องเหนืือทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์โดยเด็็ดขาดแต่่
เพีียงผู้้�เดีียว ไม่่ว่่าส่่วนหนึ่่�งส่่วนใด และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่ม่ีีสิทธิ
เรีียกร้้องให้้โอนทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจมีีสิทธิติิดตามเอาทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์คืืนจากบุุคคลภายนอกได้้หากทรััสตีี และ/หรืือ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดการกองทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนดใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือตาม พ.ร.บ. ทรััสต์์ อัันเป็็นผลให้้
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ถููกจำำ�หน่่ายจ่ายโอนไปยังบุุคคล
ภายนอก ทั้้�งนี้้� ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่� พ.ร.บ. ทรััสต์์ กำำ�หนด

6.	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีสิทธิได้้รัับเงิินคืืนทุุน ประโยชน์ตอบแทน หรืือ
ทรััพย์สิ์ินอ่ื่�น ๆ ในการคืืนทุุนเม่ื่�อเลิิกกองทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์
และวิิธีีการท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยทรััสตีีหรืือ 
ผู้้�ทำำ�หน้้าท่ี่�แทนทรััสตีี หรืือผู้้�ท่ี่�รัับมอบหมายจากทรััสตีีหรืือ 
ผู้้�ทำำ�หน้้าท่ี่�แทนทรััสตีี (แล้้วแต่่กรณีี) จะดำำ�เนิินการแจกจ่่ายเงิิน
คืืนทุุน ประโยชน์ตอบแทน หรืือทรััพย์์สิินอ่ื่�น ๆ ในการคืืนทุุน
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เม่ื่�อเลิิกกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ไม่่ว่่าในกรณีี 
ใด ๆ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีสิทธิเรีียกให้้คืืนเงิินทุุนได้้ไม่่เกิินไปกว่่า
จำำ�นวนทุุนของกองทรััสต์์ท่ี่�ปรัับปรุงด้้วยส่วนเกิินหรืือส่่วนต่ำำ��กว่่า
มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์

7.	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีสิทธิท่ี่�จะได้้รัับเงิินคืืนเม่ื่�อมีีการลดทุุนชำำ�ระ
แล้้วของกองทรััสต์์ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในข้้อ 5 ของสััญญา

8.	 ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์สามารถนำำ�หน่ว่ยทรััสต์์ไปจำำ�นำำ�ได้้ตามกฎหมาย 
และดำำ�เนิินการตามหลัักเกณฑ์์และวิิธีีการท่ี่�ทรััสตีี และ/หรืือ
นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์กำำ�หนด

9.	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีสิทธิโอนหน่่วยทรััสต์์ได้้ แต่่ทั้้�งนี้้�จะต้้องเป็็นไป
ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�ได้้กำำ�หนดไว้้ในสััญญา

10.	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีสิทธิในการเข้้าร่่วมประชุุมและออกเสีียง 
ลงคะแนนในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�ได้้
กำำ�หนดไว้้ในสััญญา

11.	 ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่ต้้องรัับผิิดต่่อผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือทรััสตีี
ในการชำำ�ระเงิินอ่ื่�นใดเพิ่่�มเติิมให้้แก่่กองทรััสต์์ หลัังจากท่ี่�ได้้ชำำ�ระ
เงิินค่่าหน่่วยทรััสต์์ครบถ้้วนแล้้ว และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่มีี 
ความรัับผิิดอ่ื่�นใดเพิ่่�มเติิมอีีกสำำ�หรัับหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ถืือนั้้�น

การลงทุุนของกองทรััสต์์และนโยบายการลงทุุน
ของกองทรััสต์์
การลงทุุนของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดใน 
ประกาศท่ี่� ทจ. 49/2555 และประกาศอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และท่ี่�ได้้มีี
การแก้้ไขเพิ่่�มเติิม รวมทั้้�งตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดย 
กองทรััสต์์จะมุ่่�งเน้้นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และสิิทธิการเช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งสิิทธิการเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�มีีคุณภาพสูง  
โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้า รวมทั้้�ง 
การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอื่่�น ๆ ท่ี่�มีีความเก่ี่�ยวข้้องหรืือ 
ส่่งเสริิมประโยชน์กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศูนย์์การค้า อาทิิ 
ทรััพย์์สิินเพ่ื่�อการพาณิิชย์์ อาคารสำำ�นักงาน โรงแรม และเซอร์์วิิส 
อะพาร์์ตเมนต์์ เป็็นต้้น เพ่ื่�อเป็็นทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ โดย 
การซื้้�อ และ/หรืือเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วง และ/หรืือรัับโอนสิทิธิการเช่่า 
และ/หรืือสิิทธิการเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และโดยมุ่่�งเน้้นการจัดหา 
ผลประโยชน์ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือรายได้้อ่ื่�นใดใน
ทำำ�นองเดีียวกััน ตลอดจนทำำ�การปรัับปรุุง เปลี่�ยนแปลง พััฒนา
ศัักยภาพ พััฒนา และ/หรืือจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินต่่าง ๆ  เพ่ื่�อมุ่่�งก่่อให้้เกิิด
รายได้้และผลตอบแทนแก่่กองทรััสต์์เพ่ื่�อประโยชน์ของผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์อย่่างต่่อเน่ื่�องในระยะยาว อีีกทั้้�งกองทรััสต์์มีีจุดมุ่่�งหมาย
ท่ี่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมเพ่ื่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเน่ื่�องของฐาน
รายได้้ของกองทรััสต์์ และเป็็นการกระจายความเส่ี่�ยงผ่่านการลงทุุน
ในอสัังหาริิมทรััพย์์หลายแห่่งในทำำ�เลท่ี่�แตกต่่างกััน รวมถึึงการลงทุุน
ในทรััพย์์สิินอ่ื่�น และ/หรืือหลัักทรััพย์์อ่ื่�น และ/หรืือการหาดอกผลอ่ื่�น
โดยวิธีีอื่�นใดตามท่ี่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือกฎหมายอื่�นใด 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนด

การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี)
กองทรััสต์์จะมีีการลงทุุนโดยทางตรงและโดยทางอ้้อม โดยเป็็นไป 
ตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.	 การลงทุุนโดยทางตรง ซึ่่�งเป็็นการลงทุุนในทรััพย์สิ์ินหลัักจะเป็็น

ไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.1	 กองทรััสต์์จะลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อได้้มาซึ่่�ง

กรรมสิทธิ์์�หรืือสิิทธิครอบครอง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�เป็็นการได้้
มาซึ่่�งสิิทธิครอบครองต้อ้งเป็น็กรณีีใดกรณีีหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�
1.1.1		 เป็็นการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�มีีการออก  

น.ส. 3 ก.
1.1.2		 เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิการเช่่า และ/หรืือสิิทธิการ

เช่่าช่่วงในอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�มีีการออกตราสาร
แสดงกรรมสิทธิ์์�หรืือสิิทธิครอบครองประเภท  
น.ส. 3 ก. อนึ่่�ง ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนในสิิทธิ
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�มีีลักษณะเป็็นการเช่่า
ช่่วง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะต้้องจััดให้้มีีมาตรการ
ป้้องกัันความเสี่่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหาย
ท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นจากการผิิดสััญญาเช่่า หรืือการ 
ไม่่สามารถบัังคัับตามสิทธิในสััญญาเช่่า



รายงานประจำ�ปี 2563152

1.2	 อสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�ได้้มาต้อ้งไม่่อยู่่�ในบังัคัับแห่่งทรััพยสิทธิ
หรืือมีีข้้อพิิพาทใด ๆ  เว้้นแต่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และทรััสตีี
ได้้พิิจารณาโดยมีีความเห็็นเป็็นลายลักษณ์อัักษรว่า  
การอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรััพยสิทธิหรืือการมีีข้้อพิิพาทนั้้�น
ไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ดัังกล่่าวอย่่างมีีนัยสำำ�คัญ และเง่ื่�อนไขการได้้มาซึ่่�ง
อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นยัังเป็็นประโยชน์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
โดยรวม 

1.3	 การทำำ�สัญญาเพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีี 
ข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ท่ี่�อาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ 
ไม่่สามารถจำำ�หน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคายุุติิธรรม  
(ในขณะท่ี่�มีีการจำำ�หน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงท่ี่�ให้้สิิทธิแก่่ 
คู่่�สัญญาในการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ได้้ก่่อน
บุุคคลอ่ื่�น โดยมีีการกำำ�หนดราคาไว้้แน่่นอนล่่วงหน้้า 
เป็็นต้้น หรืืออาจมีีผลให้้กองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�มากกว่่าหน้้าท่ี่�
ปกติิท่ี่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเม่ื่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง 

1.4	 อสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�ได้้มาต้้องพร้อมจะนำำ�ไปจัดหาประโยชน์
คิิดเป็็นมููลค่่ารวมกันไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่า
หน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ขออนุุญาตเสนอขายรวมทั้้�งจำำ�นวนเงิิน 
กู้้�ยืืม (ถ้้ามีี)

	ทั้้ �งนี้้� กองทรััสต์์อาจลงทุนุในโครงการท่ี่�ยังัก่่อสร้้างไม่แ่ล้้ว
เสร็็จได้้ โดยมููลค่่าของเงิินลงทุุนท่ี่�จะทำำ�ให้้ได้้มาและ 
ใช้้พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แล้้วเสร็็จเพ่ื่�อนำำ�ไปจัดหา
ประโยชน์ ต้้องไม่่เกิินร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิิน 
รวมของกองทรััสต์์ (ภายหลัังการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์) 
และต้้องแสดงได้้ว่า่จะมีีเงิินทุุนหมุุนเวีียนเพีียงพอเพ่ื่�อการ
พััฒนาดัังกล่่าว โดยไม่่กระทบกัับความอยู่่�รอดของ 
กองทรััสต์์ด้้วย

1.5	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ต้้องดำำ�เนิินการให้้มีีการประเมิินมููลค่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ประสงค์์จะลงทุุน โดยจะต้้องเป็็นการ
ประเมินิมููลค่่าอย่า่งเต็็มรูปแบบท่ี่�มีีการตรวจสอบเอกสาร
สิิทธิและเป็็นไปเพ่ื่�อวััตถุประสงค์์สาธารณะในการเปิิดเผย
ข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุน เป็็นเวลาไม่่เกิิน 6 เดืือนก่่อนวัันย่ื่�นคำำ�ขอ
อนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�ประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิินอย่่างน้้อย 2 รายท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และ 
ท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิินท่ี่�ร่่วมจัดทำำ�คำำ�ขออนุุญาตเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) พิิจารณาว่่ามีีความเหมาะสมและ
สามารถประเมินิมููลค่่าทรััพย์สิ์ินให้้สะท้้อนมููลค่่าท่ี่�แท้้จริง
ได้้อย่่างน่่าเช่ื่�อถืือเพีียงพอ และมีีลักษณะดัังต่่อไปนี้้�
1.5.1		ต้ องเ ป็็นผู้้�ประเ มิินมููลค่่าทรััพย์์ สิินท่ี่� ไ ด้้ รัับ 

ความเห็็นชอบจากสำำ�นักงาน ก.ล.ต.
1.5.2		 ในกรณีีท่ี่�อ สัังหาริิมทรััพย์์ ท่ี่�จะลงทุุนอยู่่� ใน 

ต่่างประเทศ ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินอาจเป็็น
บุุคคลท่ี่�อยู่่�ในบััญชีีรายชื่�อของบุุคคลซึ่่�งทางการ
หรืือหน่่วยงานกำำ�กับดููแลของประเทศอัันเป็็นท่ี่�ตั้้�ง
ของอสัังหาริิมทรััพย์์กำำ�หนดให้้สามารถทำำ�หน้้าท่ี่�
ประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ ได้้ ทั้้�งนี้้�  
ในกรณีีท่ี่�ไม่่ปรากฏบััญชีีรายชื่�อดัังกล่่าว ผู้้�ท่ี่�ทำำ�

หน้้าท่ี่�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินต้้องเข้้าลัักษณะใด
ลัักษณะหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้�
(ก)		  เป็็นผู้้�ประกอบวิิชาชีีพเก่ี่�ยวกับการประเมิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิิน ซึ่่�งมีีผลงานเป็็นท่ี่�ยอมรัับ
อย่่างแพร่่หลายในประเทศอัันเป็็นท่ี่�ตั้้�ง 
ของอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น

(ข)		  เป็็นบุุคคลท่ี่�มีีมาตรฐานการปฏิบััติิงานและ
ระบบงานในการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน 
ท่ี่�เป็็นสากล

(ค)		  เป็็นผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิ์ินท่ี่�มีีเครืือข่่าย
กว้้างขวางในระดัับสากล (International 
Firm)

	ทั้้ �งนี้้�  หลัักเกณฑ์์ในข้้อ 1.5 นี้้� ไ ม่่ใช้้กัับกรณีีท่ี่� เ ป็็น
อ สัั ง ห า ริิ มท  รัั พ ย์์ ท่ี่� รัั บ โ อ น ม า จ า ก ก อ ง ทุุ น รวม 
อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�แปลงสภาพ และอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น 
ได้้ผ่่านการประเมิินมููลค่่าโดยชอบตามหลัักเกณฑ์์ 
ท่ี่�กำำ�หนดในประกาศท่ี่� ทจ. 34/2559 แล้้วด้วย

1.6	 อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ได้้มาต้้องมีีมููลค่่ารวมกันไม่่น้้อยกว่่า 
500,000,000 บาท ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�จำำ�นวนเงิินท่ี่�ได้้จากการ
ระดมทุนุผ่่านการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์น้้อยกว่่า
มููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ประสงค์์จะลงทุุน ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ต้้องแสดงได้้ว่่ามีีแหล่่งเงิินทุุนอ่ื่�นเพีียงพอท่ี่�จะ
ทำำ�ให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว

	 นอกจากนี้้� ในการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ 
ดัังกล่่าว กองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการตามวิธีีการท่ี่�กำำ�หนดไว้้
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

2.	 การลงทุุนโดยทางอ้้อม ซึ่่� ง เ ป็็นการลงทุุนในทรััพย์์ สิิน 
หลัักของกองทรััสต์์ผ่่านการถืือหุ้้�นในบริิษััทท่ี่�จััดตั้้�งข้ึ้�นโดยมีี
วััตถุประสงค์์เพ่ื่�อดำำ�เนิินการในลัักษณะเดีียวกันกัับกองทรััสต์์
ตามประกาศท่ี่� ทจ. 49/2555 โดยการลงทุุนดัังกล่่าวเป็็นไป 
ตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้� 
2.1	 กองทรััสต์์ต้้องถืือหุ้้�นในบริิษััทดังกล่่าวไม่่น้้อยกว่่า 

ร้้อยละ 99 ของจำำ�นวนหุ้้�นท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด และ
ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 99 ของจำำ�นวนสิิทธิออกเสีียงทั้้�งหมด
ของบริิษััทนั้้�น

2.2	 กองทรััสต์์อาจให้้กู้้�ยืืมเงิินแก่่บริิษััทตามข้้อ 2.1 ผ่่านการ
ถืือตราสารหนี้้� หรืือการเข้้าทำำ�สัญญาท่ี่�มีีลักษณะเป็็นการ
ให้้กู้้�ยืืมเงิิน โดยให้้ถืือว่่าการให้้บริิษััทดังกล่่าวกู้้�ยืืมเงิิน
เป็็นการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักโดยทางอ้้อมด้วย

2.3	ต้ องมีีการประเมิินมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์ท่์ี่�กองทรััสต์์ลงทุุน
โดยทางอ้้อม ทั้้�งในชั้้�นของกองทรััสต์์และในชั้้�นของบริิษััท
ท่ี่�กองทรััสต์์เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น ดัังนี้้�
2.3.1		 การประเมิินมููลค่่าในชั้้�นของกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไป

ตามหลัักเกณฑ์์ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในข้้อ 1.5 ข้้างต้้น 
โดยให้้คำำ�นึึงภาระภาษีีของบริิษััทท่ี่�กองทรััสต์์ 
เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น และปััจจัยอื่�นท่ี่�อาจมีีผลกระทบ 
ต่่อราคาอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนโดย
ทางอ้้อมด้วย
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2.3.2		 การประเมิินมููลค่่าในชั้้�นของบริิษััทท่ี่�กองทรััสต์์
เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในข้้อ 1.5 
ข้้างต้้น

2.3.3		มีี การประเมิินมููลค่่าทรััพย์์ สิินอ่ื่�นท่ี่�บริิษััทท่ี่� 
กองทรััสต์์เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นได้้ลงทุุนไว้้ตามหลัักเกณฑ์์
ดัังนี้้�
(ก)		  ใช้้มููลค่่ายุุติิธรรมตามหลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกับ

การกำำ�หนดมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุนท่ี่�
ออกโดยสมาคมบริิษััทจัดการลงทุุนโดย
อนุุโลม

(ข)		  ในกรณีีท่ี่�หลัักเกณฑ์์ตาม (ก) ไม่ร่องรัับการ
กำำ�หนดมููลค่่ายุุติิธรรมของทรััพย์์สิินใด  
ให้้ใช้้มููลค่่าท่ี่�เป็็นไปตามหลัักวิิชาการอัน
เป็็นท่ี่�ยอมรัับหรืือมาตรฐานสากล

2.3.4		 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีการลงทุนุในตราสารหนี้้�หรืือ
สััญญาท่ี่�ถืือเป็็นการลงทุุนโดยทางอ้้อม ต้้องมีี 
การประเมิินมููลค่่าตราสารหรืือสััญญาดัังกล่่าว
ตามหลัักเกณฑ์์ในข้้อนี้้�ด้้วย

2.3.5		ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์แสดงได้้ว่่ามีีมาตรการหรืือ
กลไกท่ี่�จะทำำ�ให้้ทรััสตีีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์
สามารถดููแลและควบคุุมให้้บริิษััทดังกล่่าวดำำ�เนิิน
การให้้เป็็นไปในทำำ�นองเดีียวกับหลัักเกณฑ์์ท่ี่�
กำำ�หนดไว้้สำำ�ห รัับกองทรััส ต์์ ท่ี่� มีี การลงทุุน 
ในทรััพย์์สิินหลัักโดยตรง เว้้นแต่่ในกรณีีของ 
หลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกับอััตราส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินตามท่ี่�
กำำ�หนดไว้้ในสััญญา จะพิิจารณาเฉพาะในชั้้�น
ของกองทรััสต์์ก็็ได้้ 

3.	 กองทรััสต์์อาจได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินอ่ื่�นนอกจากทรััพย์์สิินหลััก  
โดยการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�กองทรััสต์์สามารถลงทุุนในหรืือ
มีีไว้้ได้้ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญา

4.	 กองทรััสต์์ต้้องไม่่เข้้าทำำ�สัญญาการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักกัับ
บุุคคลท่ี่�มีีลักษณะดัังต่่อไปนี้้� หากบุุคคลนั้้�นเองหรืือบุุคคลอ่ื่�นท่ี่�
บุุคคลดัังกล่่าวควบคุุมได้้จะมีีส่วนเกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหาร
จััดการกองทรััสต์์ เว้้นแต่่บุุคคลดัังกล่่าวเป็็นบริิษััทท่ี่�มีีหุ้้�นเป็็น
หลัักทรััพย์์จดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ให้้พิิจารณาการ 
มีีลักษณะตามท่ี่�กำำ�หนดในข้้อ 4.1.1 
4.1	ภ ายในระยะเวลา 5 ปีี ก่่อนวัันยื่่�นคำำ�ขออนุุญาตเสนอขาย

หน่่วยทรััสต์์ บุุคคลดัังกล่่าวต้องไม่่มีีลักษณะดัังต่่อไปนี้้�
4.1.1		 เคยมีีประวััติิฝ่่าฝืืนหลัักเกณฑ์์หรืือเง่ื่�อนไขเก่ี่�ยวกับ

การเสนอขายหลัักทรััพย์์ในเร่ื่�องท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญ
4.1.2		 เคยถูกสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ปฏิเสธคำำ�ขออนุุญาต

เสนอขายหุ้้�นท่ี่�ออกเน่ื่�องจากมีีเหตุุท่ี่�มีีนัยสำำ�คัญ
อัันควรสงสััยเก่ี่�ยวกับกลไกการ บริิหารจัดการใน
ลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�

(ก)		  อาจไม่่สามารถปฏิบััติิต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นได้้อย่่าง
เป็็นธรรม โดยอาจมีีการเอื้้�อประโยชน์ให้้
แก่่ผู้้�ถืือหุ้้�นกลุ่่�มใดกลุ่่�มหนึ่่�ง ซึ่่�งจะทำำ�ให้้ได้้
เปรีียบผู้้�ถืือหุ้้�นรายอื่�นหรืือได้้ประโยชน์
มากกว่่าผู้้�ถืือหุ้้�นรายอื่�นโดยไม่่สมควร

(ข)		  อาจไม่่สามารถรัักษาสิิทธิของผู้้�ถืือหุ้้�นได้้
โดยทำำ� ใ ห้้ บุุคคลใดบุุคคลหนึ่่� ง ไ ด้้ รัับ
ประโยชน์์ทางการเงิินนอกเหนืือจากท่ี่�พึึง
ได้้ตามปกติิ หรืือโดยทำำ�ให้้บริิษััทเสีีย
ประโยชน์ท่ี่�พึึงได้้รัับ

4.1.3		 เคยถูกสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ปฏิเสธคำำ�ขออนุุญาต
เสนอขายหลัักทรััพย์์ท่ี่�ออกใหม่่ เน่ื่�องจากมีีเหตุุท่ี่�
ทำำ� ใ ห้้สง สััยเ ก่ี่� ยวกับการเ ปิิดเผยข้้อมููลต่่อ
ประชาชนท่ี่�ไม่่ครบถ้้วน ไม่่เพีียงพอต่่อการตัดสิิน
ใจลงทุุน หรืือทำำ�ให้้ผู้้�ลงทุุนสำำ�คัญผิิด ซึ่่�งมีีลักษณะ
เป็็นการปกปิิดหรืืออำำ�พราง หรืือสร้้างข้้อมููลท่ี่� 
อาจไม่่มีีอยู่่�จริงในรายการหรืือการดำำ�เนิินการท่ี่�มีี
นััยสำำ�คัญ

4.1.4		 เคยถอนคำำ�ขออนุุญาตเสนอขายหลัักทรััพย์์ท่ี่� 
ออกใหม่่ โดยไม่่มีีการชี้้�แจงเหตุุสงสััยตามข้้อ 
4.1.2 หรืือข้้อ 4.1.3 ต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. หรืือ
โดยมีีการชี้้�แจงแต่่ไม่่ได้้แสดงข้้อเท็็จจริงหรืือ
เหตุุผลอย่่างสมเหตุุสมผลท่ี่�จะหัักล้้างข้้อสงสััย 
ในเหตุุตามข้้อ 4.1.2 หรืือข้้อ 4.1.3 นั้้�น

4.2	ภ ายในระยะเวลา 10 ปีี ก่่อนวัันยื่่�นคำำ�ขออนุุญาตเสนอ
ขายหน่่วยทรััสต์์บุุคคลดัังกล่่าวเคยต้้องคำำ�พิพากษาถึึงท่ี่�
สุุดให้้ลงโทษในความผิิดเก่ี่�ยวกับทรััพย์์ เฉพาะในมููลเหตุุ
เน่ื่�องจากการดำำ�เนิินการท่ี่�มีีลักษณะหลอกลวง ฉ้้อโกง 
หรืือทุุจริต อัันเป็็นเหตุุท่ี่�ทำำ�ให้้เกิิดความเสีียหายในวงกว้้าง 
ทั้้�งนี้้� ไม่่ว่่าตามกฎหมายไทยหรืือกฎหมายต่างประเทศ

4.3	 อยู่่�ระหว่่างถููกกล่่าวโทษหรืือถููกดำำ�เนิินคดีีในความผิด 
เก่ี่�ยวกับทรััพย์โ์ดยหน่่วยงานท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง เฉพาะในมููลเหตุุ
เน่ื่�องจากการดำำ�เนิินงานท่ี่�มีีลักษณะหลอกลวง ฉ้้อโกง 
หรืือทุุจริต อัันเป็็นเหตุุท่ี่�ทำำ�ให้้เกิิดความเสีียหายในวงกว้้าง 
ทั้้�งนี้้� ไม่่ว่่าตามกฎหมายไทยหรืือกฎหมายต่างประเทศ

4.4	 เป็็นบุุคคลท่ี่�มีีเหตุุอัันควรสงสััยว่าเป็็นการจัดรููปแบบ 
เพ่ื่�อให้้บุุคคลท่ี่�มีีลักษณะตามข้้อ 4.1 ข้้อ 4.2 หรืือข้้อ 4.3 
หลีีกเล่ี่�ยงมิิให้้สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ใช้้หลัักเกณฑ์์การพิจารณา
ตามข้้อ 4.1 ข้้อ 4.2 หรืือข้้อ 4.3 กัับบุุคคลท่ี่�มีีลักษณะ 
ดัังกล่่าวนั้้�น
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วิิธีีการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี)
ก่่อนการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะ 
ดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�
1.	ตรวจ สอบหรืือสอบทาน (Due Diligence) ข้้อมููลและ 

สััญญาต่่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์ (ถ้้ามีี) 
เช่่น ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย เป็็นต้้น เพ่ื่�อประกอบการ
ตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�ถููกต้้อง โดยในกรณีี 
ท่ี่�เจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า ผู้้�โอนสิิทธิการเช่่าหรืือผู้้�โอนสิิทธิการเช่่าช่่วง
อสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิินให้้ความเห็็น
เก่ี่�ยวกับการวิเคราะห์์ข้้อมููลดัังกล่่าวด้วย
1.1	ปร ะเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลัักอย่่างน้้อยตามท่ี่�กำำ�หนด 

ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
1.2	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์จะลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

ในลัักษณะท่ี่�เป็็นการเช่่าช่่วง จะต้้องจััดให้้มีีมาตรการ
ป้้องกัันความเสี่่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหายท่ี่�อาจ
เกิิดข้ึ้�นจากการผิดสััญญาเช่่า หรืือการไม่่สามารถบัังคัับ
ตามสิทธิในสััญญาเช่่า 

2.	 การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม ต้้องมีีเง่ื่�อนไขต่อไปนี้้�
2.1	 ในด้้านสาระของรายการ เป็็นธุุรกรรมท่ี่�เข้้าลัักษณะดััง 

ต่่อไปนี้้�
2.1.1		 เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�และกฎหมาย

ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง
2.1.2		 เป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของกองทรััสต์์
2.1.3		 สมเหตุุสมผลและใช้้ราคาท่ี่�เป็็นธรรม
2.1.4		ค่ าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เรีียกเก็็บจาก 

กองทรััสต์์ (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราท่ี่�เป็็นธรรมและ
เหมาะสม

2.1.5		ผู้้� ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำำ�ธุรกรรม 
ไม่่มีีส่วนร่่วมในการตัดสิินใจเข้้าทำำ�ธุรกรรมนั้้�น

2.2	 ในด้้านระบบในการอนุุมััติิ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้อง 
ดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�
2.2.1		ข อความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรมท่ี่�เป็็น

ไปตามสััญญาก่่อตั้้� ง  ท รััส ต์์และกฎหมาย 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้ว

2.2.2		 ในกรณีีท่ี่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�มีีมููลค่่า
ตั้้�งแต่่ร้้อยละ 10 ของมููลค่่าทรััพย์สิ์ินรวมของกอง
ทรััสต์์ข้ึ้�นไป ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการ
ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ด้้วย

2.2.3		 ในกรณีีท่ี่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�มีีมููลค่่า
ตั้้� งแต่่ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรััพย์์ สิินรวม 
ของกองทรััสต์์ ต้้องได้้รัับมติของท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า 3/4 ของ
จำำ�นวนเสีียงทั้้� งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่� 
มาประชุุมและมีีสิทธิออกเสีียง

	 การคำำ�นวณมููลค่่าของทรััพย์์สิินหลัักในข้้อนี้้� ให้้คำำ�นวณ
ตามมููลค่่าการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินทั้้�งหมดของแต่่ละ
โครงการท่ี่�ทำำ�ให้้กองทรััสต์์พร้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึง
ทรััพย์์สิินท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย

2.3	 กระบวนการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีี หรืือการขอมติ
ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีี
มีีหน้้าท่ี่�ดัังต่่อไปนี้้�
2.3.1		ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�ในการจัดเตรีียม

เอกสารขอความเห็็นชอบหรืือหนัังสืือเชิิญประชุุม 
แล้้วแต่่กรณีี โดยจะต้้องแสดงความเห็็นของตน
เก่ี่�ยวกับลัักษณะธุุรกรรมท่ี่�เป็็นไปตามข้้อ 2.1 
พร้อมทั้้�งเหตุุผลและข้้อมููลประกอบท่ี่�ชััดเจน

2.3.2		ท  รััสตีีมีีห น้้า ท่ี่� ในการ เข้้า ร่่วมประชุุมผู้้�ถืื  อ 
หน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับลัักษณะของ
ธุุรกรรมในประเด็็นว่่าเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องหรืือไม่่

การจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี)
1.	 กองทรััสต์์อาจจำำ�หน่า่ยไปซึ่่�งทรััพย์สิ์ินหลัักและอุปุกรณ์ ์โดยการ

ขาย และ/หรืือโอนสิิทธิการเช่่า และ/หรืือสิิทธิการเช่่าช่่วง
อสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ในการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและ
อุุปกรณ์ดัังกล่่าว กองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการตามวิธีีการท่ี่�กำำ�หนด
ไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

2.	 กองทรััสต์์อาจจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินอ่ื่�นนอกจากทรััพย์์สิิน 
หลัักท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนในหรืือมีีไว้้ได้้

วิิธีีในการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ 
(ถ้้ามีี)
1.	ก่ อนการจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะ 

จััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์สิ์ินหลัักอย่่างน้้อยตามท่ี่�กำำ�หนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

2.	 การจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก ต้้องมีีสาระสำำ�คัญเป็็นไป 
ตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
2.1	 การจำำ�หน่่ายไปจะกระทำำ�โดยเปิิดเผย และมีีสาระ 

ของรายการ มีีระบบในการอนุุมััติิ และมีีกระบวนการขอ
ความเห็็นชอบจากทรััสตีีหรืือการขอมติท่ี่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

2.2	 การจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้� 
นอกจากจะต้้องเป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนดในข้้อ 2.1 แล้้ว  
จะต้้องเป็็นกรณีีท่ี่�เป็็นเหตุุจำำ�เป็็นและสมควร โดยได้้รัับ
อนุุมััติิจากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ด้้วย
(ก) 	 การจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักก่่อนครบ 1 ปีีนัับแต่่ 

วัันทีีกองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น
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(ข) 	 การจำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�กองทรััสต์์ได้้มาซึ่่�ง
กรรมสิทธิ์์� ให้้แก่่เจ้้าของเดิิม

นโยบายการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�น
1.	 กองทรััสต์์อาจมีีการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�น โดยจะต้้องเป็็นไป 

ตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.1	ปร ะเภทของทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�กองทรััสต์์จะลงทุุน จะต้้อง 

เป็็นไปตามข้้อ 2 และข้้อ 3 ด้้านล่่างนี้้�
1.2	อั ตราส่่วนการลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�นจะต้้องเป็็นไปตาม 

หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในประกาศท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับอััตราส่่วน
การลงทุุนในทรััพย์์สิินของกองทุุนรวมทั่่�วไปซึ่่�งออกตาม 
พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ โดยอนุุโลม 

1.3	 ในกรณีีท่ี่�ลููกหนี้้�ตามตราสารท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนผิิดนััดชำำ�ระ
หนี้้� หรืือมีีพฤติิการณ์ว่่าจะไม่่สามารถชำำ�ระหนี้้�ได้้ ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการตามหลัักเกณฑ์์ในเร่ื่�องเดีียวกันท่ี่�
กำำ�หนดไว้้สำำ�หรัับกองทุุนรวมทั่่�วไปท่ี่�ออกตาม พ.ร.บ.  
หลัักทรััพย์์ โดยอนุุโลม 

2.	ข อบเขตประเภททรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�กองทรััสต์์จะลงทุุน
2.1	พั นธบัตรรััฐบาล
2.2	ตั๋๋ �วเงิินคลััง
2.3	พั นธบัตรหรืือหุ้้�นกู้้� ท่ี่� รััฐวิสาหกิิจ หรืือนิิติิบุุคคลท่ี่�มีี

กฎหมายเฉพาะจััดตั้้�งข้ึ้�นเป็็นผู้้�ออก และมีีกระทรวง 
การคลัังเป็็นผู้้�ค้ำำ��ประกัันต้้นเงิินและดอกเบี้้�ยเต็็มจำำ�นวน
แบบไม่่มีีเง่ื่�อนไข

2.4	 เงิินฝากในธนาคาร หรืือบรรษััทตลาดรองสิินเช่ื่�อท่ี่�อยู่่�
อาศััย

2.5	บั ตรเงิินฝากท่ี่�ธนาคารหรืือบริิษััทเงิินทุุนเป็็นผู้้�ออก  
โดยไม่่มีีลักษณะของสััญญาซื้้�อขายล่วงหน้้าแฝง

2.6	ตั๋๋ �วแลกเงิินหรืือตั๋๋�วสัญญาใช้้เงิินท่ี่�ธนาคาร บริิษััทเงิินทุุน 
หรืือบริิษััทเครดิตฟองซิิเอร์์ เป็็นผู้้�ออก ผู้้�รัับรอง ผู้้�รัับ 
อาวััล หรืือผู้้�ค้ำำ��ประกััน โดยไม่่มีีลักษณะของสััญญาซื้้�อขาย
ล่่วงหน้้าแฝง ทั้้�งนี้้� การรัับรอง รัับอาวััล หรืือค้ำำ��ประกััน 
แล้้วแต่่กรณีี ตามข้้อนี้้� ต้้องเป็็นการรัับรองตลอดไป  
รัับอาวััลทั้้�งจำำ�นวน หรืือค้ำำ��ประกัันต้้นเงิินและดอกเบี้้�ย 
เต็็มจำำ�นวนอย่่างไม่่มีีเง่ื่�อนไข

2.7	 หน่่วยลงทุุนหรืือใบสำำ�คัญแสดงสิิทธิท่ี่�จะซื้้�อหน่่วยลงทุุน
ของกองทุุนรวมตราสารแห่่งหนี้้� หรืือกองทุุนรวมอื่�นท่ี่�มีี 
นโยบายการลงทุุนในตราสารแห่่งหนี้้�หรืือเงิินฝาก ทั้้�งนี้้� 
 ในกรณีีท่ี่�เป็็นหน่่วยลงทุุนของต่่างประเทศ ต้้องเป็็นไป
ตามเง่ื่�อนไขดังต่่อไปนี้้�
2.7.1		 เป็็นหน่่วยลงทุุนของกองทุุนรวมต่างประเทศท่ี่�อยู่่�

ภายใต้้การกำำ�กับดููแลของหน่่วยงานกำำ�กับดููแล
ด้้านหลัักทรััพย์แ์ละตลาดซื้้�อขายหลัักทรััพย์ท่์ี่�เป็็น
สมาชิิกสามััญของ International Organization 
of Securities Commissions (IOSCO) หรืือเป็น็
หน่่วยลงทุุนของกองทุุนรวมต่างประเทศท่ี่�มีีการ
ซื้้�อขายในตลาดซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ท่ี่�เป็็นสมาชิิก
ของ World Federation of Exchanges (WFE)

2.7.2		 กองทุุนรวมต่างประเทศนั้้�นมีีนโยบายการลงทุุน
ในทรััพย์์สิินประเภทและชนิิดเดีียวกับทรััพย์์สิิน 
ท่ี่�กองทรััสต์์สามารถลงทุุนหรืือมีีไว้้ได้้ และ

2.7.3		 กองทุุนรวมต่างประเทศนั้้�นจััดตั้้�งข้ึ้�นเพ่ื่�อผู้้�ลงทุุน
ทั่่�วไป

2.8	 หน่่วยลงทุุนของกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือ 
หน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์อ่ื่�น ทั้้�งนี้้� เฉพาะท่ี่�จััดตั้้�งข้ึ้�น 
ตามกฎหมายไทย

2.9	ตร าสารของ Real Estate Investment Trust ท่ี่�จััดตั้้�ง
ตามกฎหมายต่างประเทศ ไม่่ว่่ากองทรััสต์์นั้้�นจะจััดตั้้�งใน
รููปบริิษััท กองทรััสต์์ หรืือรููปแบบอื่่�นใด ทั้้�งนี้้� ต้้องมีี
ลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�
2.9.1		 Real Estate Investment Trust นั้้�นจััดตั้้�งข้ึ้�น

สำำ�หรัับผู้้�ลงทุนุทั่่�วไป และอยู่่�ภายใต้้การกำำ�กับดููแล
ของหน่่วยงานท่ี่�กำำ�กับดููแลด้้านหลัักทรััพย์์และ
ตลาดซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ท่ี่�เป็็นสมาชิิกสามััญของ 
International Organization of Securities 
Commissions (IOSCO)

2.9.2		มีี วััตถุประสงค์์หลัักในการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
หุ้้�นสามััญของบริิษััทท่ี่�มีีรายชื่�ออยู่่� ในหมวด 
พััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์ใ์นตลาดซื้้�อขายหลัักทรััพย์์
ท่ี่�เป็็นสมาชิิกของ World Federation of 
Exchanges (WFE) หรืือหุ้้�นสามััญของบริิษััทท่ี่�มีี
ลัักษณะธุุรกิจเทีียบเคีียงได้้กัับหมวดพััฒนา
อสัังหาริิมทรััพย์์

2.9.3		มีี การซื้้�อขายในตลาดซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ท่ี่�เป็็น
สมาชิิกของ World Federation of Exchanges 
(WFE) หรืือมีีการรัับซื้้�อคืืนโดยผู้้�ออกตราสาร

2.10	สัญญาซื้้�อขายล่วงหน้้า เฉพาะกรณีีท่ี่�ทำำ�สัญญาโดย 
มีีวััตถุประสงค์์เพ่ื่�อป้้องกัันความเส่ี่�ยงของกองทรััสต์์

2.11	ทรััพย์์สิิน หลัักทรััพย์์ หรืือตราสารอื่่�นตามท่ี่�สำำ�นักงาน 
ก.ล.ต. คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือคณะกรรมการกำำ�กับ
ตลาดทุุนประกาศกำำ�หนด 

3.	 การลงทุุนในหุ้้�นของนิิติิบุุคคลซึ่่�งเป็็นผู้้�เช่่า และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์

	 กองทรััสต์์สามารถลงทุุนในหุ้้�นของนิิติิบุุคคลซึ่่�งเป็็นผู้้�เช่่า และ/
หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ได้้ เม่ื่�อเป็็นไปตาม
เง่ื่�อนไขดังต่่อไปนี้้�
3.1	สั ญญาเช่่ากำำ�หนดค่่าเช่่าโดยอ้า้งอิิงกัับผลประกอบการของ

ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ และ
3.2	 เป็็นการลงทุุนในหุ้้�นท่ี่�ให้้สิิทธิพิิเศษเพ่ื่�อประโยชน์์ในการ

อนุุมัตัิกิารดำำ�เนิินงานบางประการของนิิติบิุคุคล (Golden 
Share) ตามท่ี่�ได้้กำำ�หนดไว้้ในข้้อบัังคัับของนิิติิบุุคคลนั้้�น 
ไม่่เกิิน 1 หุ้้�น
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การจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์
1.	 กองทรััสต์์สามารถจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินหลัักได้้ 

โดยการให้้เช่่า การให้้เช่่าช่่วง หรืือการให้้ใช้้ หรืือการให้้บริิการ
ในทำำ�นองเดีียวกับการให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงการ 
ให้้บริิการท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการดังกล่่าวด้วย และห้้ามมิให้้ดำำ�เนิิน
การในลัักษณะใดท่ี่�เป็็นการใช้้กองทรััสต์์เพ่ื่�อประกอบธุุรกิจอื่�น
ท่ี่�กองทรััสต์์ไม่่สามารถดำำ�เนิินการได้้เองโดยตรง เช่่น ธุุรกิจ
โรงแรม หรืือธุุรกิจโรงพยาบาล เป็็นต้้น 

2.	 กองทรััสต์์สามารถให้้เช่่า และ/หรืือให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์
แก่่บุุคคลท่ี่�จะนำำ�อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นไปประกอบธุุรกิจท่ี่� 
กองทรััสต์์ไม่่สามารถดำำ�เนิินการได้้เอง เช่่น ธุุรกิจโรงแรม หรืือ
ธุุรกิจโรงพยาบาล เป็็นต้้น โดยจะต้้องมีีข้้อตกลงท่ี่�ให้้กำำ�หนด 
ค่่าเช่่าส่่วนใหญ่่เป็็นจำำ�นวนท่ี่�แน่่นอนไว้้ล่่วงหน้้า และหากจะ 
มีีส่วนท่ี่�อ้้างอิิงกัับผลประกอบการของผู้้�เช่่า และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
จำำ�นวนเงิินค่่าเช่่าสููงสุุดท่ี่�อ้้างอิิงกัับผลประกอบการนั้้�นจะไม่่เกิิน
กว่่าร้้อยละ 50 ของจำำ�นวนเงิินค่่าเช่่าท่ี่�กำำ�หนดไว้้แน่่นอน 
ล่่วงหน้้า

3.	 กองทรััสต์์จะไม่่ให้้เช่่า และ/หรืือให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ 
แก่่บุุคคลท่ี่�มีีเหตุุอัันควรสงสััยว่าจะนำำ�อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น 
ไปใช้้ประกอบธุุรกิจท่ี่�ขััดต่่อศีีลธรรมหรืือไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย 
โดยการให้้เช่่าในแต่่ละครั้้�งจะจััดให้้มีีข้้อตกลงเพ่ื่�อให้้กองทรััสต์์
สามารถเลิิกสััญญาเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วงได้้หากปรากฏว่่า 
ผู้้�เช่่า และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงนำำ�อสังัหาริมิทรััพย์ไ์ปใช้้ในการประกอบ
ธุุรกิจดังกล่่าว

4.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�ในการดูแลรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้ 
อยู่่�ในสภาพดีีพร้อมต่อการจัดหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงการจัดให้้มีี
การประกัันภััยท่ี่�เพีียงพอตลอดระยะเวลาท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนใน
ทรััพย์สิ์ินหลัักด้้วย ซึ่่�งการประกันัภััยนี้้�อย่า่งน้้อยต้องครอบคลุมุ
ถึึงการประกัันวิินาศภััยท่ี่�อาจเกิิดข้ึ้�นกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ และ
การประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกท่ี่�อาจได้้รัับ 
ความเสีียหายจากอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือจากการดำำ�เนิินการใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ 

5.	 การจัดการกองทรััสต์์จะกระทำำ�โดยทรััสตีีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ท่ี่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีีซึ่่�งได้้รัับการแต่่งตั้้�งตามสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ โดยมีีขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบ
ตามท่ี่�ปรากฏในรายการเกี่่�ยวกับอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของทรััสตีีและ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ตามท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ในการนี้้� 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบหลัักท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้องกัับการดูแลจััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ และทรััสตีีมีีอำำ�นาจหน้้าท่ี่�และ
ความรัับผิิดชอบหลัักในการกำำ�กับดููแลการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และผู้้�รัับมอบหมายรายอื่�น (ถ้้ามีี) ให้้เป็็นไป
ตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ ตลอดจน
การเก็็บรัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ และในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์
ลงทุุนในทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�มิิใช่่ทรััพย์์สิินหลััก การจัดการลงทุุนใน
ทรััพย์สิ์ินอ่ื่�นดัังกล่่าวจะดำำ�เนิินการโดยทรััสตีี โดยจะเป็็นไปตาม
ท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และสััญญาอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� 
ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีมีีความประสงค์์จะแก้้ไขข้้อกำำ�หนดสิิทธิและ

เง่ื่�อนไขใด ๆ  ในสััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินหลััก ทรััสตีีจะกระทำำ�ได้้เม่ื่�อได้้ตกลงร่่วมกันกัับ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ก่่อน และในกรณีีท่ี่�คู่่�สัญญาไม่่สามารถหา 
ข้้อยุุติิร่่วมกันได้้ คู่่�สัญญาทั้้�งสองฝ่่ายขอสงวนสิิทธิท่ี่�จะจััดประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อหาข้้อยุติุิ โดยให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ดำำ�เนิิน
การจัดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามวิธีีการขอมติและการประชุุม
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 

การกู้้�ยืืมเงิินและก่่อภาระผููกพัันใดๆ แก่่ทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์
1.	 กองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันได้้โดยจะ 

ต้้องเป็็นการกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันเพ่ื่�อการบริิหารจัดการ
กองทรััสต์์และทรััพย์์ สิินของกองทรััสต์์ ซึ่่� งรวมถึึงเพ่ื่�อ
วััตถุประสงค์์ดัังต่่อไปนี้้�
1.1	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ห์รืือสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
1.2	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ห์รืือสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

เพิ่่�มเติิม
1.3	 ลงทุุนในทรััพย์์ สิินอ่ื่�นใด ตามท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต.  

คณะกรรมการ ก.ล.ต. และ/หรืือคณะกรรมการกำำ�กับ
ตลาดทุุนจะประกาศกำำ�หนดให้้เป็็นทรััพย์์สิินหลััก

1.4	 บริิหารจัดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
1.5	ป รัับปรุงหรืือซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์์หรืือ

อสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์มีีสิทธิการเช่่าหรืือสิิทธิ 
ครอบครองให้้อยู่่� ในสภาพดีีและมีีความพร้อมท่ี่�จะ 
ใช้้หาผลประโยชน์ รวมถึึงการปรัับปรุงภาพลักษณ์ของ
อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว

1.6	ป รัับปรุง ซ่่อมแซม หรืือหามาทดแทนซึ่่�งสัังหาริิมทรััพย์์
หรืืออุุปกรณ์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์ข์องกองทรััสต์์
หรืืออสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�กองทรััสต์์มีีสิทธิการเช่่าหรืือ 
สิิทธิครอบครองให้้อยู่่�ในสภาพดีีและมีีความพร้อมท่ี่� 
จะใช้้หาผลประโยชน์

1.7	ต่ อเติิมหรืือก่่อสร้้างอาคารเพิ่่�มเติิมบนท่ี่�ดิินท่ี่�มีีอยู่่�แล้้ว 
ซึ่่�งเป็็นของกองทรััสต์์ หรืือท่ี่�กองทรััสต์์มีีสิทธิการเช่่าหรืือ
สิิทธิครอบครองเพ่ื่�อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์
ของกองทรััสต์์ 

1.8	 เป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของกองทรััสต์์ 
1.9	ชำ ำ�ระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันของกองทรััสต์์
1.10	ปรัับโครงสร้้างเงิินกู้้�ยืืมเพ่ื่�อนำำ�ไปชำำ�ระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือ

ภาระผููกพัันฉบัับเดิิม (Refinance)
1.11	ปรัับโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์
1.12	ป้องกัันความเสี่่�ยงทางด้า้นอััตราแลกเปลี่่�ยนเงินิตรา และ/

หรืือป้้องกัันความเส่ี่�ยงทางด้้านอััตราดอกเบี้้�ยอันเน่ื่�องมา
จากการกู้้�ยืืมเงิินหรืือออกตราสารหนี้้�

1.13	เหตุุจำำ�เป็็นอ่ื่�นใดท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เห็็นสมควรสำำ�หรัับ
การบริิหารจัดการกองทรััสต์์
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	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะกู้้�ยืืมเงิินโดยคำำ�นึึงถึึงผลประโยชน์
ของกองทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำำ�คัญ ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�
กองทรััสต์์ลงทุุนในสิิทธิการเช่่า และ/หรืือสิิทธิการเช่่าช่่วง
อสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสัังหาริิมทรััพย์์  การกู้้�ยืืมเ งิินเพ่ื่�อ
วััตถุประสงค์์ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในข้้อ 1.5 ข้้อ 1.6 หรืือข้้อ 1.7  
ข้้างต้้น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องคำำ�นึึงถึึงกำำ�หนดเวลาเช่่าท่ี่� 
เหลืืออยู่่�ตามสัญญาเช่่าด้้วย

2.	 กองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์ได้้โดยวิธีีการดังต่่อไปนี้้�
2.1	 การกู้้�ยืืมเงิิน ขอสิินเช่ื่�อ เบิิกเงิินเกิินบััญชีีจากนิิติิบุุคคล 

หรืือสถาบัันการเงิิน ทั้้�งในประเทศ และ/หรืือต่่างประเทศ 
ซึ่่�งรวมถึึงบริิษััทประกัันภััยซึ่่�งจััดตั้้�งข้ึ้�นตามกฎหมาย
เก่ี่�ยวข้้องกัับประกัันภััย และกองทรััสต์์อาจพิจารณาให้้
หลัักประกัันในการชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืมดังกล่่าวด้วย นอกจากนี้้� 
กองทรััสต์์อาจทำำ�สัญญาซื้้�อขายล่่วงหน้้า หรืือซื้้�อขาย
ตราสารอนุุพัันธ์์ทางการเงิิน (Derivative Product) เพ่ื่�อ
ป้้องกัันความเส่ี่�ยงของกองทรััสต์์จากอััตราแลกเปลี่�ยน 
และ/หรืืออััตราดอกเบี้้�ยท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจากการกู้้�ยืืมเงิินไม่่ว่่า 
ทั้้�งจำำ�นวนหรืือบางส่่วน เช่่น สััญญาแลกเปลี่�ยนอััตรา 
แลกเปลี่่�ยน (Cross Currency Swap) หรืือสััญญา 
แลกเปลี่�ยนอััตราดอกเบี้้�ย (Interest Rate Swap) เป็น็ต้้น 

2.2	 กองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันใด ๆ แก่่
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ได้้ โดยวิธีีใดวิิธีีหนึ่่�งหรืือหลาย 
วิิธีีร่วมกันในขณะใดขณะหนึ่่�ง ซึ่่�งหมายความรวมถึึงการ
ออกตราสารหรืือการเข้้าทำำ�สัญญาไม่่ว่่าในรููปแบบใด 
ท่ี่�มีีความหมายหรืือเนื้้�อหาสาระท่ี่�แท้้จริงเข้้าลัักษณะ
เป็็นการกู้้�ยืืมเงิิน ดัังนี้้�
2.2.1		 การกู้้�ยืืมเงิิน ขอสิินเช่ื่�อ เบิิกเงิินเกิินบััญชีีจาก

นิิติิบุุคคล หรืือสถาบัันการเงิิน ทั้้�งในประเทศ 
และ/หรืือต่่างประเทศ ซึ่่�งรวมถึึงบริิษััทประกัันภััย
ซึ่่�งจััดตั้้�งข้ึ้�นตามกฎหมายเก่ี่�ยวข้้องกัับประกัันภััย 
และกองทรััสต์์อาจพิจารณาให้ห้ลัักประกัันในการ
ชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืมดังกล่่าวด้วย นอกจากนี้้� กองทรััสต์์
อาจทำำ�สัญญาซื้้�อขายล่วงหน้้า หรืือซื้้�อขาย
ตราสารอนุุพัันธ์์ทางการเงิิน (Derivative 
Product) เพ่ื่�อป้้องกัันความเส่ี่�ยงของกองทรััสต์์
จากอััตราแลกเปลี่�ยน และ/หรืืออััตราดอกเบี้้�ยท่ี่�
เกิิดข้ึ้�นจากการกู้้�ยืืมเงิินไม่่ว่่าทั้้�งจำำ�นวนหรืือ 
บางส่่วน เช่่น สััญญาแลกเปลี่�ยนอััตราแลกเปลี่�ยน 
(Cross Currency Swap) หรืือสััญญาแลกเปลี่�ยน
อััตราดอกเบี้้�ย (Interest Rate Swap) เป็็นต้้น 
หรืือ

2.2.2		 การออกตราสาร การออกตราสารหนี้้� ไม่่ว่่า 
ระยะสั้้�นและระยะยาว เพ่ื่�อจำำ�หน่่ายให้้แก่่ผู้้�ลงทุุน 
ทั้้�งประเภทบุุคคลและสถาบัันตามประกาศ 
คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือประกาศสำำ�นักงาน 
ก.ล.ต. ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และกองทรััสต์์อาจพิจารณาให้้
หลัักประกัันท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการออกตราสาร 
ดัังกล่่าวด้วย 

	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาถึึงความจำำ�เป็็นและความ 
เหมาะสมในการกู้้�ยืืมเงิิน เปลี่�ยนแปลง หรืือก่่อภาระผููกพัันเหนืือ
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เพ่ื่�อประโยชน์ของกองทรััสต์์และ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์และวิิธีีการในการ
กู้้�ยืืมเงิินหรืือก่่อภาระผููกพัันตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยไม่่ต้้องขอมติอนุุมััติิจากท่ี่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เท่่าท่ี่�ไม่่ขััดกัับกฎหมายและสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ อย่่างไรก็ดีี ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์นำำ�ทรััพย์์สิิน 
หลัักของกองทรััสต์์ไปเป็็นหลัักประกัันการชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืม ซึ่่�งรวม
ถึึงการเพิ่่�มวงเ งิินหลัักประกัันให้้แก่่ผู้้� ใ ห้้กู้้�ร ายเดิิมจาก 
หลัักประกัันท่ี่�มีีอยู่่�แล้้วตามวิธีีการในข้้อ 2.2 นี้้� ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

	ทั้้ �งนี้้� ทรััสตีีจะเป็็นผู้้�ลงนามผูกูพัันกองทรััสต์์ในการเข้้าทำำ�สัญญา
เพ่ื่�อกู้้�ยืืมเงิิน เปลี่�ยนแปลง หรืือก่่อภาระผููกพัันเหนืือทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์ หรืืออาจมอบอำำ�นาจให้ผู้้้�จัดการกองทรััสต์์ลงนาม
ผููกพัันกองทรััสต์์ตามสัญญาดัังกล่่าวแทนได้้ ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่� 
ทรััสตีีมีีความประสงค์์จะแก้้ไขข้้อกำำ�หนดสิิทธิและเง่ื่�อนไขใด ๆ 
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการกู้้�ยืืมเงิิน เปลี่�ยนแปลง หรืือก่่อภาระผููกพััน
เหนืือทรััพย์สิ์ินของกองทรััสต์์ดังักล่่าว ทรััสตีีจะกระทำำ�ได้้เม่ื่�อได้้
ตกลงร่่วมกันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ก่่อน และในกรณีีท่ี่�คู่่�สัญญา
ไม่่สามารถหาข้้อยุติุิร่่วมกันได้้ คู่่�สัญญาทั้้�งสองฝ่่ายขอสงวนสิิทธิ
ท่ี่�จะจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อหาข้้อยุุติิ โดยให้้ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ดำำ�เนิินการจัดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามวิธีีการ 
ขอมติและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์

3.	 การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ไม่่ว่่ากระทำำ�ด้วยวิธีีการใด ต้้องไม่่มีี
ลัักษณะ ดัังนี้้�
3.1	มีี ข้้อตกลงและเง่ื่�อนไขทำำ�นองเดีียวกับข้้อกำำ�หนดของหุ้้�นกู้้� 

ท่ี่�ให้้ไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�เม่ื่�อมีีการเลิิกบริิษััท (perpetual bond)
3.2	 ให้้สิิทธิแปลงสภาพเป็็นหุ้้�น
3.3	มีีลั กษณะของอนุุพัันธ์์แฝง เว้้นแต่่เป็็นกรณีีท่ี่�เข้้าลัักษณะ

ท่ี่�ครบถ้้วนดัังนี้้�
3.3.1 	 ให้้สิิทธิลููกหนี้้�ในการชำำ�ระหนี้้�คืืนก่่อนกำำ�หนด 

(callable) หรืือให้้สิิทธิกองทรััสต์์ในการเรีียกให้้
ลููกหนี้้�ชำำ�ระหนี้้�คืืนก่่อนกำำ�หนด (puttable)

3.3.2		กำ ำ�หนดดอกเบี้้�ยหรืือผลตอบแทนไว้้อย่า่งแน่่นอน
หรืือเป็็นอััตราท่ี่�ผัันแปรตามอัตราดอกเบี้้�ยของ
สถาบัันการเงิินหรืืออััตราดอกเบี้้�ยอื่�น

3.3.3		 ไม่่มีีการกำำ�หนดเงื่่�อนไขการจ่่ายดอกเบี้้�ยหรืือ 
ผลตอบแทนท่ี่�อ้้างอิิงกัับปััจจัยอ้างอิิงอ่ื่�นเพิ่่�มเติิม

3.4	มีีลั กษณะเป็็นการแปลงสิินทรััพย์์เป็็นหลัักทรััพย์์
4.	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีการกู้้�ยืืมเงิิน ให้้มููลค่่าการกู้้�ยืืมไม่่เกิิน

อััตราส่่วนอย่า่งใดอย่า่งหนึ่่�งดัังต่่อไปนี้้� เว้้นแต่่การเกิินอััตราส่่วน
ดัังกล่่าวไม่่ได้้เกิิดจากการกู้้�ยืืมเงิินเพิ่่�มเติิม
4.1	ร้ อยละ 35 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์
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4.2	ร้ อยละ 60 ของมููลค่่าทรััพย์สิ์ินรวมของกองทรััสต์์ ในกรณีี
ท่ี่�กองทรััสต์์มีีอันดัับความน่าเช่ื่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับท่ี่�สามารถ
ลงทุุนได้้ (Investment Grade) ซึ่่�งเป็็นอัันดัับความ 
น่่าเช่ื่�อถืือครั้้�งล่่าสุุดท่ี่�ได้้รัับการจัดอัันดัับโดยสถาบัันการ
จััดอัันดัับความน่่าเช่ื่�อถืือท่ี่�ได้้รัับความเห็็นชอบจาก
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ไม่่เกิิน 1 ปีีก่่อนวัันกู้้�ยืืมเงิิน

	 การกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ให้้หมายความรวมถึึงการออก
ตราสารหรืือเข้้าทำำ�สัญญาไม่่ว่่าในรููปแบบใดท่ี่�มีีความมุ่่�ง
หมายหรืือเนื้้�อหาสาระท่ี่�แท้้จริงเข้้าลัักษณะเป็็นการกู้้�ยืืม
เงิิน

5.	 การก่่อภาระผููกพัันของกองทรััสต์์ ให้้กระทำำ�ได้้เฉพาะกรณีีท่ี่�
จำำ�เป็็นและเก่ี่�ยวข้้องกัับการบริิหารจัดการทรััพย์์สิินของกอง
ทรััสต์์ดัังต่่อไปนี้้�
5.1	 การก่อภาระผููกพัันซึ่่�งเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับการทำำ�ข้้อตกลง 

หลัักท่ี่�กองทรััสต์์สามารถกระทำำ�ได้้ตามข้้อกำำ�หนดใน
ประกาศท่ี่� ทจ. 49/2555 และกฎหมายอื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 
เช่่น การนำำ�ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ไปเป็็นหลัักประกััน
การชำำ�ระเงิินกู้้�ยืืมตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

5.2	 การก่อภาระผููกพัันท่ี่�เป็็นเร่ื่�องปกติิในทางพาณิิชย์ห์รืือเป็็น
เร่ื่�องปกติิในการทำำ�ธุรกรรมประเภทนั้้�น

การทำำ�ธุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จัดการกอง
ทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์
1.	 ในด้้านสาระของรายการ เป็็นธุุรกรรมท่ี่�เข้้าลัักษณะตามสัญญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์
2.	 ในด้้านระบบในการอนุุมััติิ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องดำำ�เนิินการ 

ดัังต่่อไปนี้้�
2.1	ข อความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรมท่ี่�เป็็นไปตาม

สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้ว
2.2	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1,000,000 บาท 

หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของกอง
ทรััสต์์ข้ึ้�นไป แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รัับอนุุมััติิ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ด้้วย

2.3	 ในกรณีีท่ี่�เป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีมููลค่่าตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาท
ข้ึ้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์สิ์ินสุุทธิของกอง
ทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า ต้้องได้้รัับมติของท่ี่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสาม
ในส่ี่�ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มา
ประชุุมและมีีสิทธิออกเสีียง

	 ในกรณีีท่ี่�ธุุรกรรมตามข้้อ 2 นี้้� เป็็นการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไป 
ซึ่่�งทรััพย์สิ์ินหลััก การคำำ�นวณมููลค่า่จะคำำ�นวณตามมููลค่า่การได้้
มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินทั้้�งหมดของแต่่ละโครงการท่ี่�
ทำำ�ให้้โครงการนั้้�น ๆ พร้อมจะหารายได้้ ซึ่่�งรวมถึึงทรััพย์์สิินท่ี่�
เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับโครงการนั้้�นด้้วย

3.	 กระบวนการขอความเห็น็ชอบจากทรััสตีีหรืือการขอมติท่ิี่�ประชุมุ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์โดยอนุุโลม 
และในกรณีีท่ี่�เป็็นการขอมติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือ
เชิิญประชุมุต้องมีีความเห็น็ของท่ี่�ปรึึกษาทางการเงินิ และ/หรืือ
ท่ี่�ปรึึกษาทางการเงิินอิิสระ (แล้้วแต่่กรณีี) เพ่ื่�อประกอบการ 
ขอมติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย

การอนุมัุัติิตามข้้อ 2 และกระบวนการขอความเห็น็ชอบจากทรััสตีีหรืือ
การขอมติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามข้้อ 3 จะกำำ�หนดข้้อยกเว้้น
สำำ�หรัับการทำำ�ธุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือ
บุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ท่ี่�ได้้แสดงข้้อมููลไว้้อย่่าง
ชััดเจนแล้้วในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์และ
หนัังสืือชี้้�ชวนก็็ได้้ ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำำ�กัดเพีียง การจ่ายค่าธรรมเนีียม
และค่า่ใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์ให้แ้ก่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ไม่เ่กิินอััตราท่ี่�ได้้
ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือ
การจ่ายค่าตอบแทนให้้แก่่บุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์
เน่ื่�องจากการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมไม่่เกิิน
อััตราหรืือมููลค่่าท่ี่�ได้้ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือการให้้เช่่าหรืือให้้เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินหลัักของกอง
ทรััสต์์ในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา แก่่ผู้้�เช่่าหรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์สิ์ินรายใหม่่
ซึ่่�งเป็็นบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ โดยมีีข้้อตกลง 
ในสััญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องฉบัับใหม่่ตามเดิิมหรืือไม่่แย่ไ่ปกว่่าเดิิม ซึ่่�งเป็็นไป
ตามสัญญาก่่อตั้้�ง สิิทธิและการกระทำำ�การฉบัับท่ี่�กองทรััสต์์ได้้เข้้าทำำ�
และลงนามกับบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กัด (มหาชน) ครั้้�งท่ี่�ได้้มีี 
การลงทุุนในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

การทำำ�ธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
ระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี
1.	 ในการจัดการกองทรััสต์์ ห้้ามมิให้้ทรััสตีีกระทำำ�การใดอัันเป็็นการ

ขััดแย้้งกัับประโยชน์ของกองทรััสต์์ ไม่ว่่่าการกระทำำ�นั้้�น จะต้้อง
เป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์ของทรััสตีีเองหรืือประโยชน์ของผู้้�อื่�น เว้้น
แต่่เป็็นการเรีียกค่่าตอบแทนในการทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นทรััสตีี หรืือ 
ทรััสตีีแสดงให้้เห็็นได้้ว่่าได้้จััดการกองทรััสต์์ในลัักษณะท่ี่�เป็็น
ธรรมและได้้เปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องให้้ผู้้�รัับประโยชน์ทราบ
ก่่อนอย่า่งเพีียงพอแล้ว้ตามท่ี่�กำำ�หนดในข้้อ 3 โดยผู้้�รัับประโยชน์์
ท่ี่�ได้้ทราบข้้อมููลดัังกล่่าวมิได้้แสดงการคัดค้้านตามท่ี่�กำำ�หนดใน
ข้้อ 4 ทั้้�งนี้้� การเปิิดเผยข้้อมููลและการคัดค้้านดัังกล่่าวให้้เป็็นไป
ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนด

2.	ท รััสตีีจะกระทำำ�การใดท่ี่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของ 
กองทรััสต์์ หรืืออาจทำำ�ให้้ทรััสตีีขาดความเป็็นอิิสระมิิได้้ เว้้นแต่่
เป็็นธุุรกรรมท่ี่�เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
2.1	 เป็็นธุุรกรรมท่ี่�มีีมาตรการหรืือกลไกตรวจสอบและถ่่วงดุุล

ความเป็็นธรรมของธุุรกรรมดังกล่่าว
2.2	 ในกรณีีท่ี่� เ ป็็นการทำำ�ธุรกรรมท่ี่� เป็็นการขััดแย้้งกัับ

ประโยชน์ของกองทรััสต์์ต้้องมีีการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้องให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบก่่อนอย่่างเพีียงพอแล้้ว 
โดยบุคคลดัังกล่่าวไม่่คััดค้้านหรืือคััดค้้านในจำำ�นวน 
ท่ี่�น้้อยกว่่าหลัักเกณฑ์์ตามท่ี่�กำำ�หนดในข้้อ 4
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3.	 การเปิิดเผยข้้อมููลในลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�ให้้ถืือเป็็นการเปิิดเผย
ข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์หรืือผู้้�ลงทุุน ก่่อนการ
เข้้าทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เป็็นการขัดแย้้งกัับประโยชน์ของกองทรััสต์์
3.1	 เป็็นการเปิิดเผยผ่านตลาดหลัักทรััพย์ฯ์ ตามข้้อบัังคัับของ

ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ท่ี่�เก่ี่�ยวกับเร่ื่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทาง
อ่ื่�นใดท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำำ�
ธุุรกรรมได้้อย่่างทั่่�วถึึง

3.2	มีีร ะยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้อง 
ไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน

3.3	มีี การเปิดิเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดง
การคัดค้้านท่ี่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้องไม่่น้้อย
กว่่า 14 วััน เว้้นแต่่ในกรณีีท่ี่�มีีการขอมติผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เพ่ื่�อเข้้าทำำ�ธุรกรรมดังกล่่าว ให้้การคัดค้้านกระทำำ�ในการ
ขอมติผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�น

4.	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคัดค้้านอย่่างชััดเจนตาม 
วิิธีีการท่ี่�มีีการเปิิดเผยตามข้้อ 3.3 ในจำำ�นวนเกิินกว่่าหนึ่่�งในส่ี่�
ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะ
กระทำำ�หรืือยิินยอมให้้มีีการทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เป็็นการขัดแย้้งกัับ
ประโยชน์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

5.	 ในกรณีีการทำำ�ธุรกรรมท่ี่�เป็็นการขัดแย้้งทางผลประโยชน์
ระหว่่างกองทรััสต์์กัับทรััสตีี หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดท่ี่�มีีอำำ�นาจตาม
กฎหมาย ได้้แก้้ไขเปลี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำำ�หนด  
สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอ่ื่�น กองทรััสต์์จะ
ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบในการจัดทำำ�และ 
เปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 
ทรััสตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงการจัดส่่งรายงานประจำำ�ปีี 
ของกองทรััสต์์ให้้แก่่ทรััสตีีและผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ พร้อมกับหนัังสืือ 
นััดประชุุมสามััญประจำำ�ปีี

ทั้้�งนี้้�  การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามประกาศ 
คณะกรรมการกำำ�กับตลาดทุุน ท่ี่� ทจ. 51/2555 เร่ื่�องหลัักเกณฑ์์ 
เง่ื่�อนไข และวิิธีีการรายงานการเปิิดเผยข้้อมููลเก่ี่�ยวกับฐานะการเงิิน
และผลการดำำ�เนิินงานของทรััสต์์เพ่ื่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์ ์และ
ท่ี่�ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม และกฎหมายอื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
1.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือ 

หน่่วยทรััสต์์ไม่น้่้อยกว่่าร้้อยละ 90 ของกำำ�ไรสุทธิท่ี่�ปรัับปรุงแล้้ว
ของรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่ายไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง และจะ 
จ่่ายภายใน 90 วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีหรืือรอบระยะเวลา
บััญชีีท่ี่�มีีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนนั้้�น แล้้วแต่่กรณีี ยกเว้้นในปีี 
2560 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะไม่่มีีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจพิิจารณาจ่่าย

ประโยชน์ตอบแทนตามเง่ื่�อนไขในข้้อนี้้�ในปีี 2561 
	กำ ำ�ไรสุทธิท่ี่�ปรัับปรุงแล้้วตามข้้อนี้้� ให้้หมายถึึงกำำ�ไรท่ี่�ปรัับปรุง

ด้้วยรายการดังต่่อไปนี้้�
(1)	 การหักกำำ�ไรท่ี่�ยัังไม่่เกิิดข้ึ้�น (Unrealized Gain) จากการ

ประเมิินค่่าหรืือการสอบทานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์ รวมทั้้�งการปรัับปรุงด้้วยรายการอื่�น 
ตามแนวทางของสำำ�นักงาน ก.ล.ต. เพ่ื่�อให้้สอดคล้้องกัับ
สถานะเงิินสดของกองทรััสต์์

(2)	 การหักด้้วยรายการเงิินสำำ�รองเพ่ื่�อการชำำ�ระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืม
หรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ตามวงเงิิน
ท่ี่�ได้้ระบุุไว้้ในแบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน 
หรืือแบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปีี แล้้วแต่่กรณีี

2.	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีกำำ�ไรสะสมในรอบระยะเวลาบััญชีีใด  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือ 
หน่่วยลงทุุนจากกำำ�ไรสะสมดังกล่่าวด้วยก็ได้้

3.	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถจ่่ายประโยชน์ตอบแทน
ได้้ในระยะเวลาดัังกล่่าว ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะแจ้้งให้้ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ทราบผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ

4.	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ยังัมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์
จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

5.	 ในการพิจารณาจ่่ายประโยชน์ตอบแทน ถ้้าประโยชน์ตอบแทน
ท่ี่�จะประกาศจ่่ายต่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างปีีบััญชีีหรืือรอบปีีบััญชีี
ใดมีีมููลค่่าต่ำำ��กว่่าหรืือเท่่ากัับ 0.10 บาท ผู้้�จัดการกองทรััสต์์สงวน
สิิทธิท่ี่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้้�งนั้้�นและให้้ยกไปจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนพร้อมกันในงวดถััดไปตามวิธีีการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนท่ี่�กำำ�หนดไว้้

6.	สำ ำ�หรัับหลัักเกณฑ์์ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ เว้้นแต่่กรณีีท่ี่�
คณะกรรมการ ก.ล.ต. สำำ�นักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงาน
อ่ื่�นใดท่ี่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมาย ได้้แก้้ไขเปลี่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม 
ประกาศ กำำ�หนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่าง
อ่ื่�น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น 

7.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ตามสัดส่่วนการถืือหน่่วยของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละ
ราย ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิท่ี่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์
ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตรา
หรืื อ ไม่่ เ ป็็นไปตามหลััก เกณฑ์์ ท่ี่� กำำ�หนดในประกาศท่ี่�  
ทจ. 49/2555 เฉพาะในส่่วนท่ี่�เกิินหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
ดัังกล่่าวและให้้ประโยชน์ตอบแทนในส่่วนท่ี่�ไม่่อาจจ่ายให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่�น
ตามสัดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์

8.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน  
วัันปิิดสมุุดทะเบีียน และอััตราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้้ง
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีชื่�ออยู่่�ในทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ณ  
วัันปิิดสมุุดทะเบีียนผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์ฯ์ 
และแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบเป็็นลายลักษณ์อัักษร
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9.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทน เป็็นเงิินโอนเข้้า
บััญชีีเงิินฝากของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์ หรืือเป็น็เช็็คขีีดคร่่อมเฉพาะ
สั่่�งจ่่ายในนามผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามชื่�อและท่ี่�อยู่่�ท่ี่�ปรากฏในสมุุด
ทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

10.	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่ใช้้สิิทธิขอรัับประโยชน์ตอบแทน
จำำ�นวนใดภายในอายุุความใช้้สิิทธิเรีียกร้้องตามประมวล
กฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์ ์ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะไม่่นำำ�ประโยชน์
ตอบแทนจำำ�นวนดัังกล่่าวไปใช้้ เ พ่ื่�อการอื่่�นใดนอกจาก 
เพ่ื่�อประโยชน์ของกองทรััสต์์

การจำำ�กััดสิิทธิิในการรัับประโยชน์์ตอบแทน การ
จััดการกัับประโยชน์์ตอบแทน และสิิทธิิออกเสีียงลง
คะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
1.	 การจัดสรรหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่บุุคคลใด กลุ่่�มบุคคลเดีียวกัันใด  

ผู้้�ก่อตั้้�งทรััสต์์ ทรััสตีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�ลงทุุนต่่างด้้าว
ต้้องเป็็นไปตามอัตราหรืือหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในประกาศท่ี่� 
ทจ. 49/2555 หรืือประกาศอื่่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และท่ี่�ได้้มีีการ
แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

2.	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ตั้้� งอยู่่� ใน
ประเทศไทย หากกฎหมาย กฎ หรืือข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ
อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นกำำ�หนดสััดส่่วนการลงทุุนของ ผู้้�ลงทุุน
ต่่างด้้าวไว้้ ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดสรรหน่่วยทรััสต์์แก่่ผู้้�ลงทุุน
ต่่างด้้าวให้้เป็็นไปตามกฎหมาย กฎ หรืือข้้อกำำ�หนดนั้้�นด้้วย ใน
กรณีีท่ี่�กองทรััสต์์ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์หลายโครงการ และ
บรรดากฎหมาย กฎ หรืือข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์
นั้้�นมีีการกำำ�หนดสััดส่่วนการลงทุุนของผู้้�ลงทุุนต่่างด้้าวไว้้แตก
ต่่างกััน ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดสรรหน่่วยทรััสต์์ตามสัดส่่วนท่ี่�
กำำ�หนดไว้้ต่ำำ��สุดของบรรดากฎหมาย กฎ หรืือข้้อกำำ�หนดนั้้�น

3.	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือ 
ไม่่เป็็นไปตามข้้อ 1. หรืือข้้อ 2. ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ดำำ�เนิินการ
แจ้้งให้้บุุคคลดัังกล่่าวทราบโดยไม่่ชัักช้้าถึึงข้้อจำำ�กัดสิิทธิเก่ี่�ยวกับ
การออกเสีียงลงคะแนน และการรัับผลประโยชน์ตอบแทนตาม
ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และรายงานต่่อสำำ�นักงาน 
ก.ล.ต. ภายใน 5 วัันทำำ�การนับแต่่วัันท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์รู้้�หรืือ
ควรรู้้�ถึึงเหตุุดัังกล่่าว

4.	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์รายใดหรืือกลุ่่�มบุคคลเดีียวกันท่ี่�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตามข้้อ 1. หรืือข้้อ 2. จะมีีข้้อจำำ�กัด
สิิทธิในการรัับผลตอบแทน โดยจะไม่่มีีสิทธิในการได้้รัับ
ประโยชน์ตอบแทนจากหน่่วยทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� เฉพาะในส่่วนท่ี่�เกิิน
กว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว และให้้
ประโยชน์ตอบแทนในส่่วนท่ี่�ไม่่อาจจ่ายแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ดัังกล่่าวตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่�นตามสัดส่่วนการ 
ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

5.	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์ดัังต่่อไปนี้้�มีีข้้อจำำ�กัดสิิทธิในการใช้้สิิทธิออก
เสีียงลงคะแนน

5.1	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่เป็็น
ไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในตามข้้อ 1. หรืือข้้อ 2.  
เฉพาะในส่่วนท่ี่� เ กิินกว่่าอััตราหรืือไม่่ เ ป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว

5.2	ผู้้�ถืื อหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเร่ื่�องท่ี่�ขอมติ

สิิทธิิหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีี
1.	ท รััสตีีต้องเป็็นผู้้�มีีคุณสมบัติิและไม่่มีีลักษณะต้้องห้้ามและเป็็น 

ผู้้�ได้้รัับอนุุญาตจากสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ให้้ประกอบธุุรกิจเป็็น 
ทรััสตีี ทั้้�งนี้้� ระหว่่างการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นทรััสตีีของกองทรััสต์์ 
หากปรากฏข้้อเท็็จจริงในภายหลัังว่่าทรััสตีีขาดความเป็็นอิิสระ
ตามกฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีแจ้้ง
กรณีีดังกล่่าวต่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. พร้อมทั้้�งแสดงมาตรการท่ี่� 
สมเหตุุสมผลและน่่าเช่ื่�อได้้ว่่าจะทำำ�ให้้ทรััสตีีสามารถปฏิบััติิ
หน้้าท่ี่�ได้้อย่า่งเป็็นอิิสระภายใน 15 วัันนัับแต่่วัันท่ี่�ปรากฏข้้อเท็็จ
จริงดัังกล่่าว และให้้ดำำ�เนิินการตามมาตรการท่ี่�แสดงไว้้นั้้�น  
เว้้นแต่่สำำ�นักงาน ก.ล.ต. จะมีีคำำ�สั่่�งเป็็นอย่่างอ่ื่�น

2.	ท รััสตีีต้องปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ด้้วยความระมััดระวััง ซ่ื่�อสััตย์์สุุจริต 
เพ่ื่�อประโยชน์ท่์ี่�ดีีท่ี่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และเป็น็ไป
ตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ตลอดจน 
ข้้อผููกพัันท่ี่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมในเอกสารท่ี่�เปิิดเผยแก่่ผู้้�ลงทุุน  
(ถ้้ามีี) และต้้องไม่่มีีข้้อจำำ�กัดความรัับผิิดของทรััสตีีในกรณีีท่ี่�ไม่่
ปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ดัังกล่่าว

3.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�ติิดตามดูแลให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�รัับ 
มอบหมายรายอื่�น (ถ้้ามีี) ปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ให้้เป็็นไปตามสัญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และสััญญาอ่ื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง 

4.	ท รััสตีีต้องเข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยทุกครั้้�ง 
และให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับเร่ื่�องท่ี่�ขอให้้ท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ลงมติว่ิ่า เป็น็กรณีีท่ี่�เป็็นไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย
ท่ี่� เ ก่ี่�ยวข้้องหรืือไม่่ และหากมีีการขอมติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อดำำ�เนิินการอย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง ทรััสตีีต้องตอบ 
ข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินการดังกล่่าวว่า
เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องหรืือ 
ไม่่ หรืือทัักท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบว่่าการดำำ�เนิิน
การดังกล่่าวไม่่สามารถกระทำำ�ได้้ ในกรณีีท่ี่�การดำำ�เนิินการนั้้�น 
ไม่่เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

5.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�บัังคัับชำำ�ระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีีการบังคัับชำำ�ระหนี้้�
เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามข้้อสััญญาระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลอ่ื่�น 

6.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�เข้้าจััดการกองทรััสต์์ในกรณีีท่ี่�ไม่่มีีผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์ หรืือมีีเหตุุท่ี่�ทำำ�ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่ส่ามารถปฏิบััติิ
หน้้าท่ี่�ได้้ ทั้้�งนี้้� ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในประกาศท่ี่�  
กร. 14/2555 และกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

7.	ท รััสตีีมีีสิทธิ หน้้าท่ี่� และความรัับผิิดชอบอ่ื่�นตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ใน
ประกาศท่ี่� กร. 14/2555 และกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง



161

8.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�บริิหารและจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์สิ์ินอ่ื่�น ๆ  
ของกองทรััสต์์นอกจากทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งดำำ�เนิินการอื่�นใด
ท่ี่�จำำ�เป็็นเพ่ื่�อให้้การบริิหารทรััพย์์สิินอ่ื่�น ๆ ของกองทรััสต์์
นอกจากทรััพย์์สิินหลัักเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงอาจพิจารณามอบหมายให้้ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์จััดการกองทรััสต์์ในส่่วนท่ี่�เก่ี่�ยวกับการลงทุุนใน
ทรััพย์สิ์ินอ่ื่�นท่ี่�มิิใช่่ทรััพย์์สิินหลัักแทนทรััสตีี

9.	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่� ในการแก้้ไขสัญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์ตามคำำ�สั่่� ง 
ของสำำ�นักงาน ก.ล.ต.

10.	ห้ ามทรััสตีีนำำ�หนี้้�ท่ี่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอกอัันมิิได้้เกิิดจาก
การปฏิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นทรััสตีีไปหักกลบลบหนี้้�กัับหนี้้�ท่ี่�บุุคคล
ภายนอกเป็็นลููกหนี้้�ทรััสตีีอันสืืบเน่ื่�องมาจากการจัดการ 
กองทรััสต์์ ในกรณีีท่ี่�มีีการฝ่าฝืืนข้้อกำำ�หนดในข้้อนี้้� ให้้การ 
กระทำำ�เช่่นนั้้�นเป็็นโมฆะ

11.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีเข้้าทำำ�นิติิกรรมหรืือทำำ�ธุรกรรมต่าง ๆ  กัับบุุคคล
ภายนอกให้้ทรััสตีีแจ้้งเป็็นลายลักษณ์อัักษรให้้บุุคคลภายนอก
ทราบว่่าเป็็นการกระทำำ�ในฐานะทรััสตีี และต้้องระบุุในเอกสาร
หลัักฐานของนิิติิกรรมหรืือธุุรกรรมนั้้�นให้้ชััดแจ้้งว่่าเป็็นการ
กระทำำ�ในฐานะทรััสตีี

12.	 ให้้ทรััสตีีจัดทำำ�บัญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหากจาก
บััญชีีอื่�น ๆ ของทรััสตีี ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์ 
หลายกอง ทรััสตีีต้องจััดทำำ�บัญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละ
กองแยกต่่างหากออกจากกััน ทั้้�งนี้้� โดยต้องบัันทึึกบััญชีี 
ให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและเป็็นปััจจุบัันด้้วย และในการจัดการ 
กองทรััสต์์ ทรััสตีีต้องแยกทรััพย์สิ์ินของกองทรััสต์์ไว้้ต่่างหากจาก
ทรััพย์์สิินท่ี่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีและทรััพย์์สิินอ่ื่�นท่ี่�ทรััสตีี 
ครอบครองอยู่่� และในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์หลายกอง 
ทรััสตีีต้องแยกทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละกองออกจากกัันด้้วย

13.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีมิได้้ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 12. จนเป็็นเหตุุ
ให้้ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กับทรััพย์์สิินท่ี่�เป็็นส่่วนตััว
ของทรััสตีีจนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรััพย์สิ์ินใดเป็็นของกองทรััสต์์และ
ทรััพย์์สิินใดเป็็นทรััพย์์สิินท่ี่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเอง ให้้
สัันนิิษฐานดัังนี้้� 
13.1	ทรััพย์์สิินท่ี่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์ 
13.2	ความเสีียหายและหนี้้�ท่ี่�เกิิดจากการจัดการทรััพย์์สิินท่ี่�

ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหายและหนี้้�ท่ี่�เป็็นส่่วนตััว
ของทรััสตีี

13.3	ผลประโยชน์ท่ี่�เกิิดจากการจัดการทรััพย์์สิินท่ี่�ปะปนกััน 
อยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์ ทรััพย์์สิินท่ี่�ปะปนกัันอยู่่�  
ให้้หมายความรวมถึึงทรััพย์์สิินท่ี่� ถููกเปลี่�ยนรููปหรืือ 
ถููกเปลี่�ยนสภาพไปจากทรััพย์์สิินท่ี่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นด้้วย

14.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีมิได้้ดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 12. จนเป็็นเหตุุ
ให้้กองทรััสต์์แต่ล่ะกองปะปนกันัจนมิิอาจแยกได้ว่้่าทรััพย์สิ์ินใด
เป็็นของกองทรััสต์์ใด ให้้สัันนิิษฐานว่่าทรััพย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�ง
ทรััพย์์สิินท่ี่�ถููกเปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปจากทรััพย์์สิิน
นั้้�นและประโยชน์ใด ๆ หรืือหนี้้�สิินท่ี่�เกิิดข้ึ้�นจากการจัดการ
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวเป็็นของกองทรััสต์์แต่่ละกองตามสัดส่่วนของ
ทรััพย์สิ์ินท่ี่�นำำ�มาเป็็นต้้นทุุนท่ี่�ปะปนกััน

15.	 การจัดการกองทรััสต์์เป็็นเร่ื่�องเฉพาะตััวของทรััสตีี ทรััสตีีจะ 
มอบหมายให้้ผู้้�อื่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่กรณีีดังต่่อไปนี้้�
15.1	สัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนดไว้้เป็็นอย่่างอ่ื่�น 
15.2	การทำำ�ธุรกรรมท่ี่�มิิใช่่เร่ื่�องท่ี่�ต้้องทำำ�เฉพาะตััวและไม่่จำำ�เป็็น

ต้้องใช้้วิิชาชีีพเย่ี่�ยงทรััสตีี 
15.3	การทำำ�ธุรกรรมท่ี่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินซึ่่�งมีี

ทรััพย์์สิินและวััตถุประสงค์์ของการจััดการในลัักษณะ
ทำำ�นองเดีียวกันกัับกองทรััสต์์ จะพึึงกระทำำ�ในการ 
มอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นจััดการแทน 

15.4	การเก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน การจัดทำำ�สมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ หรืือการปฏิิบััติิงานด้้านการสนัับสนุุนให้้
บริิษััทในเครืือของทรััสตีีหรืือผู้้�อื่�นดำำ�เนิินการได้้

15.5	กรณีีอื่�นใดท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�รัับผิิดชอบและ
ดำำ�เนิินการตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือ 
หลัักเกณฑ์์ในประกาศท่ี่� ทจ. 49/2555 ประกาศท่ี่�  
กร. 14/2555 และประกาศท่ี่� สช. 29/2555 ซึ่่�งรวมถึึง
กรณีีท่ี่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนดให้้ 
มอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นจััดการแทน หรืือมีีข้้อกำำ�หนดอ่ื่�น
ใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนดเร่ื่�องดัังกล่่าวไว้้ ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีี 
ฝ่่าฝืืนบทบัญญััติิข้้างต้้น ให้้การท่ี่�ทำำ�ไปนั้้�นผููกพัันทรััสตีี
เป็็นการส่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรััสต์์

16.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีมอบหมายให้้ผู้้�อื่�นจััดการกองทรััสต์์โดยชอบ 
ตามข้้อ 15. ทรััสตีีต้องเลืือกผู้้�รัับมอบหมายด้วยความรอบคอบ
และระมัดัระวััง รวมทั้้�งต้้องกำำ�กับดููแลและตรวจสอบการจัดัการ
แทนอย่่างเพีียงพอด้้วยความระมััดระวัังและความเอาใจใส่่ โดย
ต้้องกำำ�หนดมาตรการในการดำำ�เนิินงานเก่ี่�ยวกับการมอบหมาย
งานตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
ท่ี่� กข. 1/2553 เร่ื่�อง ระบบงาน การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน และ 
การประกอบธุุรกิจโดยทั่่�วไปของทรััสตีี ดัังนี้้�
16.1	การคัดเลืือกผู้้�ท่ี่�สมควรได้้รัับมอบหมาย โดยพิจารณาถึึง

ความพร้อมด้านระบบงานและบุุคลากรของผู้้�ท่ี่�ได้้รัับ 
มอบหมาย ตลอดจนการขัดักัันทางผลประโยชน์ข์องผู้้�รัับ
มอบหมายงานและกองทรััสต์์ 

16.2	การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิบััติิของผู้้�ได้้รัับมอบ
หมายงาน

16.3	การดำำ�เนิินการของทรััสตีีเม่ื่�อปรากฏว่่าผู้้�ท่ี่�ได้้รัับมอบ
หมายไม่่เหมาะสมท่ี่�จะได้้รัับมอบหมายงานอีีกต่่อไป 

	ทั้้ �งนี้้� คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำำ�หนดรายละเอีียดใน
การปฏิบััติิของทรััสตีีในกรณีีดังกล่่าวได้้

17.	 ในกรณีีท่ี่�มีีการเปลี่�ยนแปลงทรััสตีี หากทรััสตีีรายใหม่่พบว่่าก่่อน
ท่ี่�ทรััสตีีรายใหม่่เข้้ารัับหน้้าท่ี่� มีีการจัดการกองทรััสต์์ท่ี่�ไม่่เป็็นไป
ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ จนเป็็น
เหตุุให้้กองทรััสต์์เสีียหาย ให้้ทรััสตีีรายใหม่่ดำำ�เนิินการเรีียกร้้อง
ค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายท่ี่�ต้้องรัับผิิด และติิดตามเอาทรััพย์สิ์ิน
คืืนจากบุคุคลภายนอก ไม่่ว่่าบุุคคลนั้้�นจะได้้ทรััพย์สิ์ินมาโดยตรง
จากทรััสตีีรายเดิิมหรืือไม่่ และไม่่ว่่าทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์จะ 
ถููกเปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปเป็็นทรััพย์์สิินอย่่างอ่ื่�น
ก็็ตาม เว้้นแต่่บุุคคลดัังกล่่าวจะได้้มาโดยสุจริต เสีียค่าตอบแทน
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และไม่่รู้้�หรืือไม่่มีีเหตุุอัันควรรู้้�ว่าทรััพย์์สิินนั้้�นได้้มาจากการ
จััดการกองทรััสต์์โดยมิชอบ

18.	 ในการจัดการกองทรััสต์์และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่�นจััดการ 
กองทรััสต์์โดยชอบตามข้้อ 15. หากมีีค่าใช้้จ่่ายหรืือทรััสตีีต้อง
ชำำ�ระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอ่ื่�นให้้กัับบุุคคลภายนอกด้้วยเงิินหรืือ
ทรััพย์์สิินท่ี่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเองโดยชอบตามความจำำ�เป็็น
อัันสมควร ให้้ทรััสตีีมีีสิทธิได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนจากกอง
ทรััสต์์ได้้ เว้้นแต่่สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำำ�หนดไว้้ให้้การชำำ�ระเงิิน
หรืือทรััพย์์สิินอ่ื่�นนั้้�นเป็็นภาระของทรััสตีี

	สิ ทธิท่ี่�จะได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนตามวรรคหนึ่่�ง ย่่อมเป็็น
บุุริิมสิทธิท่ี่�ทรััสตีีมีีอยู่่�ก่อนผู้้�รัับประโยชน์และบุุคคลภายนอกท่ี่�
มีีทรััพยสิทธิหรืือสิิทธิใด ๆ เหนืือกองทรััสต์์ และเป็็นสิิทธิท่ี่�อาจ
บัังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำำ�ต้องรอให้ม้ีีการเลิกิทรััสต์์ และในกรณีี
ท่ี่�มีีความจำำ�เป็็นต้้องเปลี่�ยนรููปหรืือเปลี่�ยนสภาพทรััพย์์สิินใน 
กองทรััสต์์เพ่ื่�อให้้มีีเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนแก่่ทรััสตีี ให้้ทรััสตีีมีี
อำำ�นาจดำำ�เนิินการดังกล่่าวได้้แต่่ต้้องกระทำำ�โดยสุจริต

	 เ พ่ื่� อประโยชน์ในการคุ้้�ม ครองทรััพย์์สิิน ในกองทรััส ต์์  
คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำำ�หนดหลัักเกณฑ์์ เง่ื่�อนไข 
และวิิธีีการให้้ทรััสตีีปฏิบััติิเก่ี่�ยวกับการชำำ�ระเงิินหรืือทรััพย์์สิิน
อ่ื่�นท่ี่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีให้้กัับบุุคคลภายนอกตามวรรคหนึ่่�ง 
หรืือการใช้้สิิทธิของทรััสตีีตามวรรคสองก็็ได้้

19.	ห้ ามมิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิตามข้้อ 18. จนกว่่าทรััสตีีจะได้้ชำำ�ระหนี้้� 
ท่ี่�มีีอยู่่�ต่อกองทรััสต์์จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็็นหนี้้�ท่ี่�อาจ 
หัักกลบลบหนี้้�กัันได้้ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

20.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามท่ี่�กำำ�หนด 
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ ทรััสตีีต้องรัับผิิดต่่อ
ความเสีียหายท่ี่�เกิิดข้ึ้�นแก่่กองทรััสต์์ อย่่างไรก็ตามในกรณีีท่ี่�มีี
ความจำำ�เป็็นและมีีเหตุุผลอัันสมควรเพ่ื่�อประโยชน์ข์องกองทรััสต์์ 
ทรััสตีีอาจขอความเห็็นชอบจากสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ก่่อนท่ี่�จะ
จััดการกองทรััสต์์เป็็นอย่่างอ่ื่�นให้้ต่่างไปจากท่ี่�กำำ�หนดไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ก็็ได้้ และหากทรััสตีีได้้จััดการตามท่ี่�ได้้รัับ
ความเห็็นชอบนั้้�นด้้วยความสุจริตและเพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุด
ของกองทรััสต์์แล้้ว ทรััสตีีไม่่จำำ�ต้องรัับผิิด

21.	ท รััสตีีต้องดููแลให้้สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีสาระสำำ�คัญเป็็นไปตาม
กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยในกรณีีท่ี่�มีีการแก้้ไขเปลี่�ยนแปลงสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
21.1	ดูแลให้้การแก้้ไขเปลี่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ให้้เป็็นไป

ตามวิธีีการและเงื่่�อนไขท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
และเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในกฎหมายท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้อง

21.2	ในกรณีีท่ี่�การแก้ไ้ขเปลี่่�ยนแปลงสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรััสต์์ฉบับันี้้�
ไม่่เป็็นไปตามข้้อ 21.1 ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการให้้เป็็นไป 
ตามอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� 
และตาม พ.ร.บ. ทรััสต์์ เพ่ื่�อดููแลรัักษาสิิทธิประโยชน์ของ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

21.3	ในกรณีีท่ี่�หลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกับการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
หรืือการจัดการกองทรััสต์์ท่ี่�ออกตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ 
และพ.ร.บ. ทรััสต์์ มีีการแก้้ไขเปลี่�ยนแปลงในภายหลััง 
และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ท่ี่�ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว 
ให้้ทรััสตีีดำำ�เนิินการเพ่ื่�อแก้้ไขเปลี่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์นั้้�น ตามวิธีีการท่ี่�กำำ�หนด
ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� หรืือตามท่ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. 
มีีคำำ�สั่่�ง 

22.	ท รััสตีีต้องติิดตาม ดููแล และตรวจสอบให้ผู้้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือ
ผู้้�รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำำ�เนิินการในงานท่ี่�ได้้รัับมอบ
หมายให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�และกฎหมายท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้อง การติดตาม ดููแล และตรวจสอบ ให้้หมายความรวมถึึง 
การทำำ�หน้้าท่ี่�ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย
22.1 	การดูแลให้้การบริิหารจัดการกองทรััสต์์กระทำำ�โดย 

ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ท่ี่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นักงาน 
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาท่ี่�กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่� เว้้นแต่่เป็็นกรณีี
ตามข้้อ 24 

22.2 	การติดตามดูแลและดำำ�เนิินการตามท่ี่�จำำ�เป็็นเพ่ื่�อให้้ 
ผู้้� รัับมอบหมายมีีลักษณะและปฏิบััติิให้้เป็็นไปตาม 
หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอนผู้้�รัับมอบหมายรายเดิิม 
และการแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายรายใหม่่ 

22.3 	การควบคุุมดูแลให้้การลงทุุนของกองทรััสต์์เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

22.4 	การควบคุุมดูแลให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์อย่่าง
ถููกต้้องครบถ้้วนตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และ
กฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

22.5 	การแสดงความเห็็นเก่ี่�ยวกับการดำำ�เนิินการหรืือการทำำ�
ธุุรกรรมเพ่ื่�อกองทรััสต์์ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และ 
ผู้้�รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) เพ่ื่�อประกอบการขอมติิท่ี่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์
ต่่อผู้้�ลงทุุน หรืือเม่ื่�อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ร้้องขอ

23.	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์กระทำำ�การ หรืืองดเว้้นกระทำำ�การ 
จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรััสต์์ หรืือไม่่ปฏิบััติิหน้้าท่ี่�
ตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือกฎหมายท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีจัดทำำ�
รายงานเสนอต่่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วัันทำำ�การนับแต่่รู้้�
หรืือพึึงรู้้�ถึึงเหตุุการณ์ดัังกล่่าว และดำำ�เนิินการเพ่ื่�อแก้้ไข ยัับยั้้�ง 
หรืือเยีียวยาความเสีียหายท่ี่�เกิิดข้ึ้�นแก่่กองทรััสต์์ตามท่ี่�เห็็น
สมควร 

24.	 ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ได้้ ให้้ 
ทรััสตีีเข้้าจััดการกองทรััสต์์ตามความจำำ�เป็็นเพ่ื่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง 
หรืือจำำ�กัดมิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์
ของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และดำำ�เนิินการ 
ตามอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ท่ี่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และ พ.ร.บ. 
ทรััสต์์ ในการจัดให้้มีีผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ ทรััสตีีท่ี่�เข้้า
จััดการกองทรััสต์์จะมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นจััดการกองทรััสต์์
แทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� บุุคคลท่ี่�ได้้รัับมอบหมายดังกล่่าว
จะต้้องปฏิบััติิตามขอบเขต หลัักเกณฑ์์ และเง่ื่�อนไขท่ี่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
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25.	 ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีีเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกองทรััสต์์ท่ี่�ตนทำำ�หน้้าท่ี่�
เป็็นทรััสตีี หากต้้องมีีการออกเสีียงหรืือดำำ�เนิินการใด ๆ  ในฐานะ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ทรััสตีีคำำ�นึึงถึึงและรัักษาผลประโยชน์์ 
สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมและตั้้�งอยู่่�บนหลัักแห่่ง 
ความซื่�อสััตย์สุ์ุจริตและความรอบคอบระมััดระวััง รวมถึึงไม่่ก่่อ
ให้้เกิิดความขัดแย้้งหรืือกระทบต่่อการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ในฐานะ 
ทรััสตีีของกองทรััสต์์ดัังกล่่าว

26.	ท รััสตีีต้องจััดให้้มีีการจัดทำำ�ทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยอาจ 
มอบหมายให้้นายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ดำำ�เนิินการแทนได้้  
การจัดทำำ�ทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีรายการอย่่างน้้อย 
ดัังต่่อไปนี้้�
26.1 	รายละเอีียดทั่่�วไป ประกอบด้้วย

26.1.1 ช่ื่�อผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี
26.1.2	จำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ มููลค่่าท่ี่�ตราไว้้ ทุุนชำำ�ระแล้้ว 

และวััน เดืือน ปีี ท่ี่�ออกหน่่วยทรััสต์์
26.1.3 ข้้อจำำ�กัดในเร่ื่�องการโอน (ถ้้ามีี)

26.2	รายละเอีียดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย ประกอบด้้วย
26.2.1	ชื่�อ นามสกุุล สััญชาติิ และท่ี่�อยู่่�ของผู้้�ถืือ 

หน่่วยทรััสต์์
26.2.2	เลขท่ี่�หน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) และจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์

ท่ี่�ถืือ
26.2.3	วััน เดืือน ปีี ท่ี่�ลงทะเบีียนเป็็นหรืือขาดจากการ

เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
26.2.4	วััน เดืือน ปีี ท่ี่�ยกเลิิกใบหน่่วยทรััสต์์และออก 

ใบหน่่วยทรััสต์์แทน (ถ้้ามีี)
26.2.5	เลขท่ี่�คำำ�ร้องขอให้้เปลี่�ยนแปลงหรืือจดแจ้้งรายการ

ในทะเบีียน	 (ถ้้ามีี)
26.2.6	การจำำ�นำำ�/  เ พิิกถอนจำำ�นอง/ การอายััด/  

ปลดอายััดหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี)
27.	ท รััสตีีต้องจััดทำำ�หลัักฐานแสดงสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์มอบให้้แก่่ 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่�งอย่่างน้้อยต้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อ
ไปนี้้� เว้้นแต่่การจัดทำำ�หลัักฐานตามระบบของศููนย์์รัับฝาก 
หลัักทรััพย์์ ให้้เป็็นไปตามเง่ื่�อนไขท่ี่�กำำ�หนดโดยศูนย์์รัับฝาก 
หลัักทรััพย์์
27.1	มีีข้้อมููลท่ี่�จำำ�เป็็นและเพีียงพอเพ่ื่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

สามารถใช้้เป็็นหลัักฐานแสดงสิิทธิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
และใช้้อ้้างอิิงต่่อทรััสตีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และบุุคคลอ่ื่�น
ได้้ 

27.2	มีีข้้อมููลของบุุคคลต่่าง ๆ ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการจัดการ 
กองทรััสต์์ เช่่น ทรััสตีี ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ นายทะเบีียน
หลัักทรััพย์ ์เป็็นต้้น เพ่ื่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถติิดต่่อ
กัับบุุคคลเหล่่านั้้�นได้้

27.3	มีีข้้อมููลท่ี่�แสดงว่่า ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่สามารถขายคืืนหรืือ
ไถ่่ถอนหน่่วยทรััสต์์ได้้ และในกรณีีท่ี่�มีีข้้อจำำ�กัดสิิทธิของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องระบุุข้้อจำำ�กัดสิิทธิเช่่นว่่านั้้�นไว้้ให้้
ชััดเจน

28.	ภ ายใต้้บัังคัับของข้้อ 27. ในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ขอให้้ทรััสตีี
หรืือนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ออกหลัักฐานแสดงสิิทธิใน 
หน่่วยทรััสต์์ใหม่่แทนหลัักฐานเก่่าท่ี่�สููญหาย ลบเลืือน หรืือชำำ�รุด
ในสาระสำำ�คัญ ทรััสตีีต้องออกหรืือดำำ�เนิินการให้้มีีการออก 
หลัักฐานแสดงสิทิธิในหน่ว่ยทรััสต์์ให้แ้ก่่ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์ภายใน
เวลาอัันควร

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์
1.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ต้้องเป็็นผู้้�มีีคุณสมบัติิและไม่่มีีลักษณะต้้อง

ห้้ามและเป็็นผู้้�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ให้้เป็็น
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ตามประกาศท่ี่� สช. 29/2555 กำำ�หนด

2.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�ตามท่ี่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีี 
ในการดูแลจััดการกองทรััสต์์ในส่่วนท่ี่�เป็็นการดำำ�เนิินงานทาง
ธุุรกิจ ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุน การกู้้�ยืืมเงิิน เปลี่�ยนแปลงและ 
ก่่อภาระผููกพัันแก่่ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ การเข้้าทำำ�สัญญา 
และการดำำ�เนิินกิิจการต่าง ๆ เพ่ื่�อกองทรััสต์์ รวมทั้้�งการจัดทำำ�
และเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ และการนำำ�ส่งข้้อมููลให้้แก่่ 
ทรััสตีีซึ่่�งรวมถึึงข้้อมููลตามท่ี่�กำำ�หนดในมาตรา 56 และมาตรา 57 
แห่่ง พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์ และภายในขอบเขต หลัักเกณฑ์์ และ
เง่ื่�อนไขเท่่าท่ี่�สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ระบุุไว้้ 

3.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นรัับดำำ�เนิินการ 
ในงานท่ี่�อยู่่�ในความรัับผิิดชอบของตนแทนตนได้ ้โดยต้องแสดง
ขอบเขตอำำ�นาจหน้้าท่ี่�ของผู้้�รัับดำำ�เนิินการดังกล่่าวในสััญญาท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะต้้องคััดเลืือกผู้้�รัับดำำ�เนิิน
การด้ว้ยความรอบคอบระมัดัระวััง รวมทั้้�งกำำ�กับและตรวจสอบ
การดำำ�เนิินการของผู้้�รัับดำำ�เนิินการด้วย โดยการมอบหมายให้้
บุุคคลอ่ื่�นดำำ�เนิินการแทนนั้้�นจะต้้องไม่่ขััดหรืือแย้้งกัับกฎหมาย
หลัักทรััพย์์หรืือกฎหมายอื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องอย่่างมีีนัยสำำ�คัญ 

4.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์สามารถเบิิกจ่่ายทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ได้้ 
เฉพาะกรณีีท่ี่� เ ป็็นการเบิิกจ่่ายจากบััญชีีดำำ�เนิินงานของ 
กองทรััสต์์ภายใต้้วงเงิินท่ี่�ได้้รัับการอนุุมััติิจากทรััสตีี และให้้ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดทำำ�และจััดส่่งรายงานการเบิิกจ่่ายให้้แก่่
ทรััสตีีเพ่ื่�อให้้ทรััสตีีสามารถตรวจสอบรายการดังกล่่าวและ 
สั่่�งจ่่ายได้้ภายในระยะเวลา 5 วัันทำำ�การ นัับจากวัันท่ี่�ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์จััดส่่งรายงานดัังกล่่าวให้้แก่่ทรััสตีี

5.	 เม่ื่�อมีีการขอมติของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
ท่ี่�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องใช้้สิิทธิออกเสีียงลงคะแนนในลัักษณะท่ี่� 
เช่ื่�อว่่าเป็็นไปเพ่ื่�อประโยชน์ท่์ี่�ดีีท่ี่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม 

6.	 ในการดำำ�เนิินธุุรกิจเป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการดำำ�เนิินธุุรกิจดังต่่อไปนี้้�
6.1	ปฏิ บััติิหน้้าท่ี่�โดยใช้้ความรู้้�ความสามารถเยี่่�ยงผู้้�ประกอบ

วิิชาชีีพ ด้้วยความรัับผิิดชอบ ความระมััดระวััง และ 
ความซื่�อสััตย์์สุุจริต โดยต้องปฏิบััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
อย่่างเป็็นธรรม เพ่ื่�อประโยชน์ท่ี่�ดีีท่ี่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์โดยรวม รวมทั้้�งต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามกฎหมาย 
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
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วััตถุประสงค์์ในการจัดตั้้� งกองทรััสต์์ และมติของ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

6.2	ดำ ำ�รง เ งิินทุุนให้้ เพีียงพอต่่อการดำำ� เ นิิน ธุุรกิจและ 
ความรัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดข้ึ้�นจากการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ใน
ฐานะผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง

6.3	 เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลท่ี่�มีีความสำำ�คัญและ
เก่ี่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตััดสิินใจลงทุุนของผู้้�ลงทุุน 
โดยข้้อมููลดัังกล่่าวต้องส่ื่�อสารได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิิดเบืือน 
และไม่่ทำำ�ให้้สำำ�คัญผิิด

6.4	 ไม่่นำำ�ข้้อมููลจากการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไปใช้้
ประโยชน์์อย่่างไม่่เหมาะสมเพ่ื่�อตนเอง หรืือทำำ�ให้้เกิิด
ความเสีียหาย หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์โดยรวม
ของกองทรััสต์์

6.5	ปฏิ บััติิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขัดแย้้งทาง
ผลประโยชน์ และในกรณีี ท่ี่� มีี ความขัดแย้้ งทาง 
ผลประโยชน์เกิิดข้ึ้�น ต้้องดำำ�เนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุน
ได้้รัับการปฏิบััติิท่ี่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

6.6	ปฏิ บััติิตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์ ์พ.ร.บ. ทรััสต์์ และกฎหมาย
อ่ื่�นท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการดำำ�เนิินการของกองทรััสต์์ ตลอดจน
จรรยาบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพท่ี่�
กำำ�หนดโดยสมาคมท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับธุุรกิจหลัักทรััพย์์ หรืือ
องค์์กรท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับธุุรกิจหลัักทรััพย์ท่์ี่�สำำ�นักงาน ก.ล.ต. 
ยอมรัับ โดยอนุุโลม และไม่่สนัับสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ความ
ร่่วมมืือแก่่บุุคคลใดในการปฏิิบััติิฝ่่าฝืืนกฎหมายหรืือ 
ข้้อกำำ�หนดดัังกล่่าว

6.7	 ให้้ความร่วมมืือในการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของทรััสตีี หรืือ
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�อาจ 
ส่่งผลกระทบต่่อการบริิหารจัดการกองทรััสต์์อย่่างมีีนัย
สำำ�คัญ หรืือข้้อมููลอ่ื่�นท่ี่�ควรแจ้้งให้้ทราบ

7.	 ในการทำำ�ธุรกรรมเกี่่�ยวกับอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อกองทรััสต์์  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย
7.1 	ดำ ำ�เนิินการเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการจำำ�หน่่าย จ่่าย โอน

อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำำ�สัญญาท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับ
อสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและ 
มีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

7.2	ดำ ำ�เนิินการเพ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
ของกองทรััสต์์เป็็นไปอย่่างเหมาะสม โดยอย่่างน้้อยต้อง 
มีีการดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�
7.2.1		 การประเมินิความพร้อ้มของตนเองในการบริหิาร

การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ ก่่อนรัับเป็็น 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือก่่อนลงทุุนเพิ่่�มเติิมใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวเพ่ื่�อกองทรััสต์์ แล้้วแต่่
กรณีี

7.2.2		 การวิเคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และการ 
ตรวจสอบและสอบทาน (การทำำ� Due Diligence) 
อสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนการประเมิินความเส่ี่�ยง 
ด้้านต่่าง ๆ  ท่ี่�อาจเกิิดจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
นั้้�น ๆ  พร้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทางการบริิหารความเส่ี่�ยง
ด้้วย ทั้้�งนี้้� ความเส่ี่�ยงดัังกล่่าว ให้้หมายความรวมถึึง
ความ เ ส่ี่� ย ง ท่ี่� เ ก่ี่� ยว  ข้้อง กัับการพัฒนาหรืื อ 
ก่่อสร้้างอสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ความเส่ี่�ยง 
ท่ี่�อาจเกิิดจากการก่อสร้้างล่่าช้้า และการไม่่สามารถ
จััดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ เป็็นต้้น

8.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ตามท่ี่�กำำ�หนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

9.	 ในกรณีีท่ี่�มีีการแต่ง่ตั้้�งท่ี่�ปรึึกษาเพ่ื่�อให้ค้ำำ�ปรึึกษาหรืือคำำ�แนะนำำ�
เ ก่ี่�ยวกับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และการจััดการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องแต่่งตั้้�งท่ี่�ปรึึกษาท่ี่� 
ไม่่มีีส่วนได้้เสีียในเร่ื่�องท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการปฏิบััติิหน้้าท่ี่�เป็็นท่ี่�
ปรึึกษา แต่่เม่ื่�อปรากฏว่่าท่ี่�ปรึึกษาดัังกล่่าวเป็็นผู้้�มีีส่วนได้้เสีีย 
ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
9.1 	ดำ ำ�เนิินการให้้ท่ี่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่วนได้้เสีียในเร่ื่�องท่ี่�

พิิจารณา 
9.2	มิ ให้้ท่ี่�ปรึึกษาผู้้�ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียในเร่ื่�องท่ี่�พิิจารณาไม่่ว่่าโดย

ทางตรงหรืือทางอ้้อมเข้้าร่่วมพิจารณาในเร่ื่�องนั้้�น
10.	 ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�จัดทำำ�และรายงานการเปิิดเผยข้้อมููล

เก่ี่�ยวกับฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์  
ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำำ�หนดในประกาศท่ี่� ทจ. 51/2555 และ
ประกาศอ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง และท่ี่�ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม และ 
ส่่งรายงานดัังกล่่าวต่อสำำ�นักงาน ก.ล.ต. หรืือหน่่วยงานท่ี่�
เก่ี่�ยวข้้อง ภายในระยะเวลาท่ี่�กำำ�หนด ดัังนี้้� 
10.1	แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำำ�ปีีของกองทรััสต์์ โดยให้้

เป็็นไปตามแบบ 56-REIT
10.2	งบการเงิินของกองทรััสต์์ โดยให้้เป็็นไปตามมาตรฐาน

บััญชีีท่ี่�กำำ�หนดตามกฎหมายว่าด้้วยวิชาชีีพบัญชีี 
10.3	รายงานประจำำ�ปีี โดยมีีข้้อมููลอย่่างน้้อยตามท่ี่�ได้้กำำ�หนด

ไว้้ในประกาศท่ี่� ทจ. 51/2555
10.4	รายงานข้้อมููลเก่ี่�ยวกับกองทรััสต์์ ได้้แก่่ รายงานมููลค่่า

ทรััพย์์สิินสุุทธิของกองทรััสต์์และมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ 
รายงานการได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์ ์หรืือ
สิิทธิการเช่่า หรืือสิิทธิการเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ และ 
ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�ยััง
ก่่อสร้้างไม่่แล้้วเสร็็จ ให้้จััดทำำ�และส่่งรายงานความคืืบหน้้า
ของการก่อสร้้างอสัังหาริิมทรััพย์์ด้้วย รายงานมููลค่่าท่ี่� 
ตราไว้้ของหน่่วยทรััสต์์ภายหลัังจากการลดทุุนชำำ�ระแล้้ว

11.	 ในกรณีีคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำำ�นักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือ 
หน่่วยงานอ่ื่�นใดท่ี่�มีีอำำ�นาจตามกฎหมาย ได้้แก้้ไขเปลี่�ยนแปลง 
เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำำ�หนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผััน
เป็็นอย่า่งอ่ื่�น ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำำ�เนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น
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การขอมติิและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
1.	ผู้้�จั ดการกองทรััสต์์สามารถขอมติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย 

การจัดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เท่่านั้้�น
2.	 เหตุุในการขอมติและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องเป็็นไป

ตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ดัังต่่อไปนี้้� และผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีี
การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีดังต่่อไปนี้้�
1)	 การประชุุมสามััญประจำำ�ปีี ซึ่่�งต้้องจััดให้้มีีขึ้�นภายใน  

4 เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีของกองทรััสต์์
2)	 การประชุุมวิสามััญในกรณีีดังต่่อไปนี้้�

(1)		  เม่ื่�อผู้้�จัดการกองทรััสต์์เห็น็สมควรให้เ้รีียกประชุมุ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อประโยชน์ในการจัดการ 
กองทรััสต์์

(2)		  เม่ื่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัน 
ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 ของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�
จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าช่ื่�อกัันทำำ�หนัังสืือขอให้้
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่าง
ชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะ
ต้้องดำำ�เนิินการจัดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ภายใน 1 เดืือนนัับแต่่ได้้รัับหนัังสืือจาก 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 อนึ่่�ง หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ได้้ดำำ�เนิินการจััดให้้มีี 
การประชุุมผุ้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในระยะเวลาดัังกล่่าวใน
วรรคหนึ่่�ง ทรััสตีีจะดำำ�เนิินการจัดให้้มีีการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เองก็็ได้้

3.	 การเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดทำำ�
หนัังสืือนััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุสถานท่ี่� วััน เวลา 
ระเบีียบวาระการประชุุม และเร่ื่�องท่ี่�จะเสนอต่่อท่ี่�ประชุุมพร้อม
ด้้วยรายละเอีียดตามสมควร และระบุใุห้้ชััดเจนว่่าเป็็นเร่ื่�องท่ี่�จะ
เสนอเพ่ื่�อทราบ เพ่ื่�ออนุุมััติิ หรืือเพ่ื่�อพิิจารณา แล้้วแต่่กรณีี  
รวมทั้้�งความเห็น็ของผู้้�จัดัการกองทรััสต์์ในเร่ื่�องดัังกล่่าว ซึ่่�งรวม
ถึึงผลกระทบท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับจากการลงมติใน 
เร่ื่�องนั้้�น โดยการจัดส่่งหนัังสืือนััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
จะดำำ�เนิินการดังต่่อไปนี้้�
3.1 	 กรณีีทั่่�วไป ให้้จััดส่่งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า 

ไม่่น้้อยกว่่า 7 วัันก่่อนวัันประชุุม
3.2 	 กรณีีท่ี่�มีีประกาศกำำ�หนดหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกับระยะเวลา 

การจัดส่่งหนัังสืือนััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไว้้เป็็นการ
เฉพาะ ให้้จััดส่่งให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในเร่ื่�องนั้้�น ๆ

	ทั้้ �งนี้้� ให้้ประกาศการนัดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์รายวัันแห่่งท้้อง
ถิ่่�นอย่่างน้้อย 1 ฉบัับไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันประชุุมด้วย

4.	 การมอบฉัันทะ
4.1	 ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจ 

มอบฉัันทะให้้บุุคคลอ่ื่�นเข้้าประชุุม และออกเสีียงแทนตน
ในการประชุุมก็ได้้ หนัังสืือมอบฉัันทะจะต้้องลงวัันท่ี่�และ
ลายมืือช่ื่�อของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มอบฉัันทะ

4.2	 หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ 
หรืือผู้้�ท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์กำำ�หนด ณ ท่ี่�ประชุุม ก่่อน 
ผู้้�รัับมอบฉัันทะเข้้าประชุุม

5.	 องค์์ประชุุม
5.1	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และ

ผู้้�รัับมอบฉัันทะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) มาประชุุม 
ไม่่น้้อยกว่่า 25 คน หรืือไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมด และต้้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับ 
รวมกันไม่่น้้อยกว่่าหนึ่่�งในสามของจำำ�นวนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�
จำำ�หน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด จึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม

5.2	 ในกรณีีท่ี่�ปรากฏว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งใด 
เม่ื่�อล่่วงเวลานััดไปแล้้วถึึง 1 ชั่่�วโมงและจำำ�นวนผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาเข้้าร่่วมการประชุุมไม่่ครบเป็็นองค์์
ประชุุมตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในข้้อ 5.1 หากว่่าการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นได้้เรีียกนััดเพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ร้้องขอตามข้้อ 2) 2. (2) ให้้การประชุุมเป็็นอัันระงัับไป 
หากการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นมิิได้้ถููกเรีียกประชุุม
เพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ร้้องขอตามข้้อ 2) 2. (2) ให้้ผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์เรีียกนััดประชุุมใหม่่และให้้ส่่งหนัังสืือเชิิญ
ประชุุมไปยังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อนวัันประชุุมไม่่น้้อยกว่่า
ระยะเวลาจััดส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมครั้้�งก่่อน ทั้้�งนี้้� ในการ
ประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่าจะต้้องครบองค์์ประชุุม

6.	ปร ะธานท่ี่�ประชุุม
	 ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์แต่่งตั้้�งกรรมการรายใดรายหนึ่่�งซึ่่�งเป็็น

ตััวแทนของผู้้�จัดการกองทรััสต์์ทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นประธานในท่ี่�ประชุุม 
ประธานในท่ี่�ประชุุมมีีอำำ�นาจและหน้้าท่ี่�ในการดำำ�เนิินการ
ประชุุมให้้เป็็นไปโดยเรีียบร้้อย และถููกต้้องตามท่ี่�กำำ�หนดไว้้ใน
ข้้อ 5 นี้้� อย่่างไรก็ดีี ในกรณีีท่ี่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีีส่วนได้้เสีีย 
ในเร่ื่�องท่ี่�พิิจารณา ให้้ทรััสตีีหรืือตััวแทนของทรััสตีีแต่่งตั้้�ง 
บุุคคลหนึ่่�งเพ่ื่�อให้้ทำำ�หน้้าท่ี่�เป็็นประธานในท่ี่�ประชุุมสำำ�หรัับวาระ
นั้้�น ๆ แทน

7.	วิ ธีีการนับคะแนนเสีียง
	 ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีคะแนนเสีียงหนึ่่�งเสีียงต่่อหนึ่่�งหน่่วยทรััสต์์

ท่ี่�ตนถืือ โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มีีสิิทธิออกเสีียงลงคะแนนต้้อง
ไม่่เป็็นผู้้�ท่ี่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเร่ื่�องท่ี่�พิิจารณา

8.	มติ ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
8.1	 ในกรณีีทั่่�วไป ให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือ 

หน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มาประชุุมและมีีสิทธิออกเสีียงลงคะแนน
8.2	 ในกรณีีดังต่่อไปนี้้� ให้้ถืือคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในส่ี่�

ของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�มาประชุุม
และมีีสิทธิออกเสีียงลงคะแนน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่เป็็นการขอ 
มติและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ใน
กรณีีท่ี่�มีีการแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็นหลายชนิดตามข้้อ 9 
(1)		  การได้้มาหรืือจำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�มีี

มููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม
ของกองทรััสต์์



รายงานประจำ�ปี 2563166

(2)		  การเพิ่่�มทุนหรืือการลดทุุนชำำ�ระแล้้วของกอง
ทรััสต์์ท่ี่�มิิได้้ระบุุไว้้เป็็นการล่วงหน้้าในสััญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�

(3)		  การเพิ่่�มทุนแบบมอบอำำ�นาจทั่่�วไปของกองทรััสต์์
(4)		  การทำำ�ธุรกรรมกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคล

ท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาด
รายการตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาท หรืือเกิินกว่่า 
ร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของกองทรััสต์์ 
แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า 

(5)		  การเปลี่�ยนแปลงผลประโยชน์ตอบแทนและ 
การคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

(6)		  การถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งทรััสตีีตามข้้อกำำ�หนด
ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการเปลี่�ยนแปลงทรััสตีี ตามท่ี่�ได้้
กำำ�หนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�

(7)		  การถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์
ตามข้้อกำำ�หนดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการเปลี่�ยนแปลง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตามท่ี่�ได้้กำำ�หนดไว้้ในสัั 
ญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�
จััดการกองทรััสต์์

(8)		  การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�ในเร่ื่�อง
ท่ี่�กระทบสิิทธิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างมีีนัยสำำ�คัญ

(9)	 การเลิิกกองทรััสต์์
8.3	มติ ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�จะเป็็นผลให้้กองทรััสต์์หรืือ 

การจัดัการกองทรััสต์์มีีลักษณะท่ี่�ขััดหรืือแย้ง้กัับสััญญาก่่อ
ตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� หรืือหลัักเกณฑ์์อ่ื่�นตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ 
หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ ให้้ถืือว่่ามตินั้้�นไม่่มีีผลบัังคัับ

8.4	 กรณีีท่ี่�มีีประกาศกำำ�หนดหลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกับการขอมติ
และการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไว้้เป็็นการเฉพาะให้้เป็็น
ไปตามหลัักเกณฑ์์ในเร่ื่�องนั้้�น

9.	 การขอมติและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ในกรณีีท่ี่�มีีการแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็นหลายชนิด
9.1	 การขอมติิ ในเร่ื่�องท่ี่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิของผู้้�ถืื อ 

หน่่วยทรััสต์์ทุุกชนิด เช่่น การเลิิกกองทรััสต์์ เป็็นต้้น ต้้อง
ได้้รัับคะแนนเสีียงของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิดเกิิน 
กึ่่�งหนึ่่�งของจำำ�นวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
แต่่ละชนิดท่ี่�มาประชุุมและมีีสิทธิออกเสีียงด้้วย

9.2	 การขอมติิ ในเร่ื่�องท่ี่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิของผู้้�ถืื อ 
หน่่วยทรััสต์์ชนิดหนึ่่�งชนิดใด เช่่น การคิิดค่่าธรรมเนีียม
และค่่าใช้้จ่่ายของหน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิดเพิ่่�มเติิมเป็็นต้้น 
ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ขอมติิเฉพาะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ชนิดนั้้�น

	 หรืือโดยให้้เป็็นไปตามแนวทางในประกาศท่ี่� สร. 27/2563 และ
ใช้้ข้้อความดังต่่อไปนี้้�
1. 	 ในการจัดประชุุมสามััญประจำำ�ปีีท่ี่�จััดข้ึ้�นในปีี พ.ศ. 2563 

ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีการ
ประชุุมภายใน 4 เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีของ 
กองทรััสต์์ หรืือภายในวัันท่ี่� 30 มิิถุุนายน พ.ศ. 2563 แล้ว้
แต่่ระยะเวลาใดจะถึึงกำำ�หนดหลััง 

2. 	 ในกรณีี ท่ี่�การประชุุมสามััญประจำำ� ปีี ท่ี่� จััด ข้ึ้�นในปีี  
พ.ศ. 2563 ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของกองทรััสต์์เป็็น 
การประชุุมเพ่ื่�อรายงานให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบเท่่านั้้�น 
โดยไม่่มีีการขอมติจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์อาจดำำ�เนิินการด้้วยวิธีีการอื่่�นแทนการจััด
ประชุุมสามััญประจำำ�ปีีตามข้้อ 1 เพ่ื่�อรายงานให้้ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ทราบอย่่างน้้อยในเร่ื่�องดัังต่่อไปนี้้� 
(1)    	 การจัดการกองทรััสต์์ในเร่ื่�องท่ี่�สำำ�คัญ และแนวทาง

การจัดการกองทรััสต์์ในอนาคต 
(2)    	ฐ านะการเงิินและผลการดำำ�เนิินงานของกองทรััสต์์

ในรอบปีีบััญชีีท่ี่� ผ่่านมา โดยอย่่างน้้อยต้อง 
มีีงบการเงิินท่ี่� ผ่่านการตรวจสอบและแสดง 
ความเห็็นจากผู้้�สอบบััญชีีแล้้ว 

(3)  		  การแต่่งตั้้�งผู้้�สอบบััญชีีของกองทรััสต์์ และค่่าใช้้
จ่่ายในการสอบบััญชีี 

	 และให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดให้้มีีช่่องทางการสื่�อสารเพ่ื่�อให้้ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถสอบถามข้้อมููลเพิ่่�มเติิมจากผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ได้้ และในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีการสอบถาม
ข้้อมููลใด ๆ ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จััดทำำ�สรุุปประเด็็นสำำ�คัญใน
ลัักษณะคำำ�ถามและคำำ�ตอบเพ่ื่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบด้้วยให้้
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เผยแพร่ข้้อมููลตามวรรคหนึ่่�งและวรรคสอง
ผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย 
3.  	 ข้้อความในข้้อ 2. เร่ื่�อง การขอมติและการประชุุม 

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ใช้้บัังคัับตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 1 เมษายน  
พ.ศ. 2563 เป็็นต้้นไป และในอนาคตหากเกิิดเหตุุการณ์
ท่ี่�มีีผลทำำ�ให้้ต้้องมีีการเล่ื่�อนการประชุุมสามััญประจำำ�ปีี 
และ/หรืือ ขยายระยะเวลาประชุุมสามััญประจำำ�ปีี และ/
หรืือยกเลิิกการจัดประชุุมสามััญประจำำ�ปีี ให้้ผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์สามารถปฏิบััติิตามประกาศท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องจาก
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. 
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การแก้้ ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์
1.	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�ในเร่ื่�องท่ี่�จะกระทบ

ต่่อสิิทธิท่ี่�มิิใช่่สาระสำำ�คัญของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรััสต์์หรืือเร่ื่�องท่ี่�เห็็นได้้
ว่่าจะเป็็นประโยชน์ต่่อกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดย 
ชััดแจ้้ง หรืือในส่่วนซึ่่�งไม่่ทำำ�ให้้สิิทธิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ด้้อยลง หรืือเพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามบทบัญัญััติิแห่่ง พ.ร.บ. หลัักทรััพย์ ์
พ.ร.บ. ทรััสต์์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรืือคำำ�สั่่�งท่ี่�ออกโดยอาศััย
อำำ�นาจแห่่งกฎหมายดังกล่่าว ไม่่ต้้องได้้รัับมติของผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์หากได้้แจ้้งให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยการเปิิดเผย
ผ่่านตลาดหลัักทรััพย์์ฯ หรืือช่่องทางอ่ื่�นใดท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลได้้อย่่างทั่่�วถึึง และสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ทราบแล้้ว

2.	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�ต้้องไม่่ขััดหรืือแย้้ง
กัับเจตนารมณ์ในการก่อตั้้�งกองทรััสต์์ และบทบัญญััติิแห่่ง 
พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ พ.ร.บ. ทรััสต์์ ตลอดจนประกาศ กฎ หรืือ 
คำำ�สั่่�งท่ี่�ออกโดยอาศััยอำำ�นาจแห่่งกฎหมายดังกล่่าว

3.	 การแก้ไ้ขเพิ่่�มเติมิสัญญาก่อ่ตั้้�งทรััสต์์ฉบับันี้้�ในเร่ื่�องท่ี่�กระทบสิทิธิ
ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องได้้รัับมติของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามท่ี่�
ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เว้้นแต่่เป็็นการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม 
ตามคำำ�สั่่�งของสำำ�นักงาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 21 แห่่งพ.ร.บ. 
ทรััสต์์ หรืือเป็็นกรณีีท่ี่�เข้้าเง่ื่�อนไขในข้้อ 1

การเลิิกกองทรััสต์์
1.	 เม่ื่�อปรากฏเหตุุการณ์ดัังต่่อไปนี้้� ทรััสตีีจะเลิิกกองทรััสต์์

1.1	 เม่ื่�อจำำ�นวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ลดลงเหลืือน้้อยกว่่า 35 ราย
1.2	 เ ม่ื่� อมีีการจำำ�หน่่ายทรััพย์์ สิินหลััก และผู้้�จั ดการ 

กองทรััสต์์ไม่่สามารถดำำ�เนิินการเพ่ื่�อให้้กองทรััสต์์ 
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นมููลค่่ารวมกันไม่่น้้อยกว่่า 
500,000,000 บาท หรืือไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์ ภายใน 1 ปีีนัับแต่่วัันท่ี่�
จำำ�หน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักดัังกล่่าว

1.3	 เม่ื่�อท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติใิห้้เลิิกกองทรััสต์์ตามท่ี่�
ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

1.4	 กรณีีท่ี่�มีีเหตุุต้้องเปลี่�ยนแปลงผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แต่่ 
ทรััสตีีไม่่สามารถหาผู้้�ท่ี่�มีีคุณสมบัติิเหมาะสมในการเป็็น 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ได้้ภายในระยะเวลาท่ี่�
สำำ�นักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำำ�หนดนัับแต่่วัันท่ี่�การปฏิบััติิ
หน้้าท่ี่�ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายเดิิมสิ้้�นสุุด และทรััสตีี 
ได้้ใช้้ความพยายามตามสมควรในการขอมติท่ี่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพ่ื่�อแต่่งตั้้�ง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่
แล้้วแต่่ยัังไม่่สามารถแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ 
ได้้ ในกรณีีดังกล่่าวนี้้� ให้้ทรััสตีีขอมติท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ในการเลิิกกองทรััสต์์

1.5	 เม่ื่�อศาลมีีคำำ�พิพากษาหรืือมีีคำำ�สั่่�งให้้เลิิกกองทรััสต์์ ในกรณีี
ท่ี่�มีีเหตุุต้้องเปลี่�ยนแปลงทรััสตีีแต่่มิิอาจแต่่งตั้้�งทรััสตีี 
รายใหม่่เพราะมีีเหตุุอัันมิิอาจหลีีกเล่ี่�ยงได้้ และผู้้�มีีส่วนได้้
เสีียได้้ร้้องขอต่่อศาลให้้มีีการแต่่งตั้้�งทรััสตีีรายใหม่่แล้้ว  
แต่่มิิอาจแต่่งตั้้�งได้้

2.	 การดำำ�เนิินการเม่ื่�อเลิิกกองทรััสต์์
	 เม่ื่�อมีีการเลิิกกองทรััสต์์ตามท่ี่�ระบุุไว้้ในข้้อ 1 ให้้ทรััสตีีทำำ�หน้้าท่ี่�

ต่่อไปเพ่ื่�อรวบรวม จำำ�หน่่าย และจััดสรรทรััพย์์สิินเพ่ื่�อชำำ�ระ
สะสางหนี้้�สิินและค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ เว้้นแต่่เป็็นกรณีีท่ี่� 
กองทรััสต์์สิ้้�นสุุดลงเน่ื่�องจากทรััสตีีเลิิกกิิจการ ชำำ�ระบััญชีี หรืือ
ล้้มละลาย ให้้ผู้้�ชำำ�ระบัญัชีีหรืือเจ้้าพนักงานพิทัิักษ์์ทรััพย์์ แล้้วแต่่
กรณีีเป็็นผู้้�รวบรวม จำำ�หน่า่ย หรืือจััดสรรทรััพย์สิ์ินของกองทรััสต์์
จนเสร็็จสิ้้�น โดยให้้เป็็นไปตามลำำ�ดับดัังต่่อไปนี้้�
2.1	ค่ าใช้้จ่่ายท่ี่�เกิิดจากการรวบรวม จำำ�หน่่าย และจััดสรร

ทรััพย์์สิิน
2.2.	ค่ าธรรมเนีียม ค่่าภาษีีอากรท่ี่�ต้้องชำำ�ระและท่ี่�ค้้างชำำ�ระ
2.3	ค่ าตอบแทนของบุุคคลท่ี่�ศาลแต่่งตั้้�งเพ่ื่�อเข้้าจััดการ 

กองทรััสต์์ หรืือผู้้�ชำำ�ระบัญัชีี หรืือเจ้้าพนักงานพิิทัักษ์์ทรััพย์์ 
ตามมาตรา 29 หรืือมาตรา 52 ของพ.ร.บ. ทรััสต์์  
ค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิินคดีีของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตาม 
มาตรา 44 วรรคสาม มาตรา 45 หรืือมาตรา 46 
ของพ.ร.บ. ทรััสต์์ และค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เก่ี่�ยวกับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�อง
กัับการจัดการกองทรััสต์์ท่ี่�ทรััสตีีมีีสิทธิเรีียกเอาจากกอง
ทรััสต์์ได้้โดยชอบ และค่่าตอบแทนทรััสตีี

2.4	 หนี้้�อย่่างอ่ื่�น
	 ในกรณีีท่ี่�กองทรััสต์์มีีทรััพย์์สิินไม่่เพีียงพอท่ี่�จะจััดสรรให้้เป็็น 

ค่่าใช้้จ่่ายหรืือชำำ�ระหนี้้�ในลำำ�ดับใด ให้้จััดสรรให้้เป็็นค่่าใช้้จ่่าย
หรืือชำำ�ระหนี้้�ในลำำ�ดับนั้้�น โดยวิธีีการเฉลี่่�ยตามสััดส่่วนของ 
มููลหนี้้�

เม่ื่�อได้้หัักค่่าใช้้จ่่ายและชำำ�ระหนี้้�ตามวรรคหนึ่่�งแล้้ว หากกองทรััสต์์ 
มีีทรััพย์์สิินคงเหลืือ ให้้จััดสรรให้้แต่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสัดส่่วน 
การถืือหน่่วยทรััสต์์

นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์
นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ หมายถึึง ทรััสตีี หรืือผู้้�ท่ี่�รัับมอบหมายจาก
ทรััสตีีให้้ดำำ�เนิินการในฐานะนายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ ซึ่่�งนายทะเบีียน
หน่่วยทรััสต์์จะต้้องเป็็นผู้้� ไ ด้้ รัับใบอนุุญาตการให้้บริิการเป็็น 
นายทะเบีียนหลัักทรััพย์์จากคณะกรรมการ ก.ล.ต. และเป็็นผู้้�ท่ี่�ตลาด
หลัักทรััพย์ฯ์ ให้้ความเห็็นชอบให้้ดำำ�เนิินการแทนในฐานะนายทะเบีียน
หน่่วยทรััสต์์ ในเบื้้�องต้้น ภายหลัังจากท่ี่�ได้้มีีการก่อตั้้�งกองทรััสต์์  
ทรััสตีีจะแต่่งตั้้�งศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ให้้เป็็นนายทะเบีียนหน่่วย
ทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์มีีหน้้าท่ี่�ต่่าง ๆ ตามท่ี่�กฎหมาย
หลัักทรััพย์์และหลัักเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องกำำ�หนดไว้้ ดัังนี้้� 
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1.	 การออกใบทรััสต์์หรืือหลัักฐานแสดงสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์  
โดยทรััสตีีจะดำำ�เนิินการให้้นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์จััดทำำ�ใบ
ทรััสต์์หรืือหลัักฐานแสดงสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์เพ่ื่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถใช้้อ้้างอิิงต่่อทรััสตีี  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และบุุคคลอ่ื่�นได้้ โดยในกรณีีท่ี่�ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ขอให้น้ายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ออกใบทรััสต์์หรืือหลักัฐาน
แสดงสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์ใหม่่แทนใบทรััสต์์หรืือหลัักฐานแสดง
สิิทธิในหน่่วยทรััสต์์เก่่าท่ี่�สููญหาย ลบเลืือน หรืือชำำ�รุดในสาระ
สำำ�คัญ นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ต้้องออกหรืือดำำ�เนิินการให้้มีี
การออกใบทรััสต์์หรืือหลัักฐานแสดงสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในเวลาอัันควร ทั้้�งนี้้� นายทะเบีียนจะเรีียก
เก็็บค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�เกิิดข้ึ้�น (ถ้้ามีี) จากการดำำ�เนิินการตามคำำ�ร้อง 
ขอของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวได้้ตามจริง

2.	 การจัดทำำ�ทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ โดยทรััสตีีอาจมอบหมายให้้ 
นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์เป็็นผู้้�จัดทำำ�ทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ตาม
ขอบเขตท่ี่�กำำ�หนดไว้้ในประกาศท่ี่� กร. 14/2555 และประกาศ
อ่ื่�นใดท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง

3.	 การโอนหน่่วยทรััสต์์ โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ประสงค์์จะโอน
หน่่วยทรััสต์์จะต้้องแจ้้งความประสงค์์การโอนหน่่วยทรััสต์์ไป
นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ โดยกรอกรายละเอีียดให้้ครบถ้้วนใน
คำำ�ร้องขอการโอนหน่่วยทรััสต์์ท่ี่�ลงนามโดยผู้้�โอนและผู้้�รัับโอน 
พร้อมทั้้�งแนบเอกสารประกอบการโอนหน่่วยทรััสต์์ตามท่ี่� 
นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์จะกำำ�หนด การโอนหน่่วยทรััสต์์ให้้มีี
ผลบัังคัับและได้้รัับการรัับรองเม่ื่�อนายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์
บัันทึึกรายชื่�อผู้้�รัับโอนในทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์เรีียบร้้อยแล้้ว 
ทั้้�งนี้้� ผู้้�โอนจะต้้องชำำ�ระค่่าธรรมเนีียมการโอนหน่่วยทรััสต์์  
(ถ้้ามีี) ตามท่ี่�นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์กำำ�หนด กรณีีการโอน
หน่่วยทรััสต์์ในระบบไร้้ใบทรััสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะต้้องปฏิบััติิ
ตามหลัักเกณฑ์์ท่ี่�ระบุุโดยนายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือ
ตลาดหลักัทรััพย์ฯ์ และ/หรืือศููนย์รั์ับฝากหลักัทรััพย์ ์ทั้้�งนี้้� ผู้้�โอน
จะต้้องชำำ�ระค่่าธรรมเนีียมการโอนหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) ตามท่ี่� 
นายทะเบีียนหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และ/
หรืือศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์กำำ�หนด

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีท่ี่�การโอนหน่่วยทรััสต์์จะทำำ�ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใด 
ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินข้้อจำำ�กัดในการถืือหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
นายทะเบีียนหลัักทรััพย์์มีีสิทธิปฏิเสธการแสดงชื่่�อในทะเบีียน 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีท่ี่�การถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามอััตรา 
ท่ี่�กำำ�หนดในข้้อจำำ�กัดในการถืือหน่่วยทรััสต์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่าย
การเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียม เงิินตอบแทนอ่ื่�นใด หรืือค่่าใช้้จ่่ายจาก 
กองทรััสต์์หรืือจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จะต้้องเป็็นไปตามท่ี่�ระบุุไว้้ใน
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายดังกล่่าว ไม่่รวม
ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุรกิจเฉพาะ หรืือภาษีีอื่�นใดในทำำ�นองเดีียวกัน



169

งบการเงิิน
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รายงานของผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบแสดงฐานะการเงิิน
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ทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท

งบแสดงฐานะการเงิิน
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ชั้้�น 31  อาคาร ดิิ ออฟฟิิศเศส แอท เซ็็นทรััลเวิิลด์์ 
เลขที่่� 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทุุมวััน เขตปทุุมวััน กรุุงเทพฯ 10330 

โทรศััพท์์ : +66(0) 2667 5555 ต่่อ1660
www.cpnreit.com

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำำ�กััด


