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03 11 13 45
สรุุุ�ปข้้อมููู�ลสำำ�คััญ 

ของกองทรััสต์์
สารจาก 

คณะกรรมการบริิษััท
นโยบาย  

ภาพรวมการประกอบธุุุ�รกิิจ
และการจััดหาผลประโยชน์์

ภาพรวมภาวะเศรษฐกิิจและ 
อุุตสาหกรรม

48 66 67 72
ปััจจััย 

ความเสี่่�ยง
ข้้อพิิพาท

ทางกฎหมาย
เหตุุุ�การณ์์ที่่�สำำ�คััญ 
และข้้อมููู�ลสำำ�คััญอ่ื่�น

ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์และ 
ผู้้� ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

78 107 126 127
โครงสร้้าง 
การจััดการ

การกำำ�กัับ 
ดููู�แลกองทรััสต์์

ความรัับผิิดชอบ 
ต่่อสัังคม

การควบคุุุ�มภายในและ 
การบริิหารจัดการ 

ความเสี่่�ยง

129 139 150 153
การป้้องกััน 

ความขััดแย้้ง 
ทางผลประโยชน์์

ฐานะการเงิิน 
และผลการดำำ�เนิินการ

รายงาน 
ความเห็็็�น 
ของทรััสตีี

งบการเงิิน

202
ใบรัับรองตััวชี้้�วััด 

ด้้านความยั่่�งยืืนจาก 
หน่่วยงานภายนอก

สารบััญ
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สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญของกองทรััสต์์

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

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

ชื่่�อกองทรััสต์์ (อัังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT 

ชื่่�อย่่อหลัักทรััพย์์ CPNREIT

วัันจััดตั้้�งกองทรััสต์์ 29 พฤศจิิกายน 2560

วัันที่่�ได้้รัับอนุุมััติิให้้จััดตั้้�งและจััดการทรััสต์์ 10 พฤศจิิกายน 2560

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด

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

ทรััสตีี บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด

ผู้้�สอบบััญชีี บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด  50,076.66 ล้้านบาท  ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธ.ค. 2565 19.50 บาทต่่อหน่่วย

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ 2,568,034,000 หน่่วย

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ (NAV) 33,277.17 ล้้านบาท มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิต่่อหน่่วย 12.9582 บาทต่่อหน่่วย

ทุุนจดทะเบีียน 30,919.64 ล้้านบาท มููลค่่าที่่�ตราไว้้ต่่อหน่่วย (PAR) 12.0402 บาทต่่อหน่่วย

ราคา/NAV 1.5048 เท่่า อายุุเฉลี่่�ยคงเหลืือถ่่วงน้้ำหนััก 32.39 ปีี

กองทรััสต์์ CPNREIT จััดตั้้�งข้ึ้�นจากการแปลงสภาพจากกองทุุนรวมสิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN รีีเทล โกรท (“CPNRF”)  
เมื่่�อวัันที่่� 1 ธัันวาคม 2560 และหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ได้้เข้้าซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยเป็็นครั้้�งแรกเมื่่�อวัันที่่� 14 ธัันวาคม 
2560 เป็็นต้้นมา 
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รายละเอีียดทรััพย์์สิิน

รายละเอียด โครงการ

เซ็นทรัล  
พระราม 2

เซ็นทรัล  
พระราม 3

เซ็นทรัล  
ปิ่นเกล้า

อาคารสำ�นักงาน 
ปิ่นเกล้า 
ทาวเวอร์  
เอ และบี

เซ็นทรัล  
เชียงใหม่  
แอร์พอร์ต

ที่่�ตั้้�ง เลขที่่� 160  
ถนนพระรามที่่� 2 
แขวงแสมดำ  
เขตบางขุุนเทีียน 
กรุุงเทพฯ 

เลขที่่� 79,  
79/1- 79/2 และ 
79/4-79/33  
ถนนสาธุุประดิิษฐ์์  
แขวงช่่องนนทรีี  
เขตยานนาวา 
กรุุงเทพฯ

เลขที่่� 7/3 ถึึง 7/128, 7/129  
ถึึง 7/221, 7/222 ถึึง 7/552  
และ 7/553 ถนนบรมราชชนนีี  
แขวงอรุุณอััมริินทร์์ เขตบางกอกน้้อย 
กรุุงเทพฯ 

เลขที่่� 2 ถนนมหิิดล 
252-252/1  
ถนนวััวลาย  
ตำบลหายยา  
อำเภอเมืืองเชีียงใหม่่  
จัังหวััดเชีียงใหม่่

พื้้�นที่่�ใช้้สอย (ตร.ม.) 286,580 169,740 137,692 50,653 122,991 

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (ตร.ม.) 88,832 36,040 27,711 34,096 36,829

พื้้�นที่่�จอดรถ (ตร.ม.) 122,554 90,186 66,118 44,142 

สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน ระยะเวลา 20 ปีี 
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 
สิิงหาคม 2568

ระยะเวลา 30 ปีี 
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 

สิิงหาคม  2578(2)

ระยะเวลาประมาณ 15 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

ระยะเวลา 30 ปีี 
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 22 เมษายน 

2587

สิิทธิิการเช่่าอาคาร 
และ/หรืือสิิทธิิการเช่่าช่่วงอาคาร

ระยะเวลา 20 ปีี 
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 

สิิงหาคม 2568(1)

ระยะเวลา 30 ปีี 
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 

สิิงหาคม  2578(2)

ระยะเวลาประมาณ 15 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567

ระยะเวลา 30 ปีี 
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 22 เมษายน 

2587

วัันที่่�ประเมิิน 31 ธันัวาคม 2565

มููลค่่ายุุติิธรรม (ล้้านบาท) 27,056 13,099 1,786 398  10,439 

บริิษััทประเมิิน บริิษััท ทีีเอพีี  
แวลููเอชั่่�น จำกััด

บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

วิิธีีการประเมิิน วิิธีีรายได้้ (Income Approach)

(1) กองทรัสัต์ไ์ด้ด้ําํเนินิการจดทะเบีียนสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ แล้ว้เสร็จ็เมื่่�อวันัท่ี่� 31 มีี.ค. 2563 โดยมีีกําํหนดระยะเวลา
เช่่า 30 ปีี (ถึึง 15 สิิงหาคม 2598) ทั้้�งนี้้� กองทรััสต์์จะทํําการจััดหาแหล่่งเงิินทุุนเพื่่�อชํําระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568
(2) สิิทธิิที่่�จะต่่ออายุุสััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปีี
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รายละเอียด โครงการ

เซ็นทรัล 
พัทยา 

โรงแรม 
ฮิลตัน พัทยา

อาคารสำ�นักงาน 
เดอะไนน์  
ทาวเวอร์ส

อาคารสำ�นักงาน 
ยูนิลีเวอร์  

เฮ้าส์

เซ็นทรัล  
มารีนา

เซ็นทรัล  
ลำ�ปาง

ที่่�ตั้้�ง เลขที่่� 333/99 และ 333/101 หมู่่� 
9 ถนนพััทยาสาย 1  
ตำบลหนองปรืือ  
อำเภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี

เลขที่่� 33/4  
ถนนพระราม 9 
แขวงห้้วยขวาง  
เขตห้้วยขวาง 
กรุุงเทพฯ 

เลขที่่� 161  
ถนนพระราม 9 
แขวงห้้วยขวาง  
เขตห้้วยขวาง 
กรุุงเทพฯ 

เลขที่่� 78/54 และ 
78/12 หมู่่� 9  
ถนนพััทยาสาย 2 
ตำบลหนองปรืือ 
อำเภอบางละมุุง 
จัังหวััดชลบุุรีี

เลขที่่� 319 ถนน 
ซุุปเปอร์์ไฮเวย์์ 
สาย ลำปาง-งาว 
ตำบลสวนดอก 
อำเภอเมืืองลำปาง  
จัังหวััดลำปาง 

พื้้�นที่่�ใช้้สอย (ตร.ม.) 70,095 49,686 95,997 30,176 45,149 45,716

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (ตร.ม.) 29,388 15,182 58,914 18,527 15,453 16,363

พื้้�นที่่�จอดรถ (ตร.ม.) 14,930 572 27,206 10,035 15,959 13,993

สิิทธิิการเช่่าที่่�ดิิน - - - - -

สิิทธิิการเช่่าอาคาร 
และ/หรืือสิิทธิิการเช่่าช่่วงอาคาร

ระยะเวลาประมาณ 20 ปีี  
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580

ระยะเวลาประมาณ 
27 ปีี 

สิ้้�นสุุดวัันที่่�  
18 เมษายน 2590

ระยะเวลาประมาณ  
14 ปีี 

สิ้้�นสุุดวัันที่่�  
14 พฤศจิิกายน 

2577

ระยะเวลา 
ประมาณ 14 ปีี 

สิ้้�นสุุดวัันที่่�  
30 เมษายน 2578

ระยะเวลา 
ประมาณ 20 ปีี 

สิ้้�นสุุดวัันที่่�  
16 ธัันวาคม 2584

วัันที่่�ประเมิิน 31 ธัันวาคม 2565

มููลค่่ายุุติิธรรม (ล้้านบาท) 7,474 3,790 5,921 1,361 1,904 2,963

บริิษััทประเมิิน บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด บริิษััท ทีีเอพีี แวลููเอชั่่�น จำกััด บริิษััท ควอลิิตี้้� แอพไพรซััล จำกััด

วิิธีีการประเมิิน วิิธีีรายได้้ (Income Approach)
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ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

โครงสร้้างเงิินทุุน (ล้้านบาท)

สิินทรััพย์์รวม 80,316.81

หนี้้�สิินรวม 47,039.65

ส่่วนทุุน 33,277.17

กำไร (ขาดทุุน) สะสม 156.09

หนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย/สิินทรััพย์์รวม ร้้อยละ 28.64

อัันดัับเครดิิต AA (Negative Outlook)

อายุุสิิทธิิการเช่่าคงเหลืือเฉลี่่�ยถ่่วงน้้ำหนััก
(ร้อยละของสิทธิการเช่าทั้งหมด)

รายละเอีียดการครบกำหนดชำระของเงิินกู้้�ยืืม

2567

2.9 1.8 2.5

14.7

3.9

13.7
17.2

35.6

7.7

2577

2566

2578

2567

2580

2568

2584

2569

2587

2570

2590 2598 2638

2571 2574

-

2,000

4,000

6,000

8,000

เงินกู้ หุ้นกู้ล้้านบาท

สััดส่่วนการลงทุุน

สิิทธิิการเช่่า
ร้้อยละ 100

ลงทุุนตรง 
ร้้อยละ 100

ประเภททรััพย์์สิิน 
(ตามมูลค่าประเมิน)

โครงสร้างรายได้

ศูนย์การค้า
ร้อยละ 78

อาคารสำ�นักงาน
ร้อยละ 17

โรงแรม
ร้อยละ 5

ศูนย์การค้า
ร้อยละ 85

อาคารสำ�นักงาน
ร้อยละ 10

โรงแรม
ร้อยละ 5

 2,000 

 7,390 

 1,000 
 1,795  2,000  3,150 

 1,956 

 350 

 234 

 3,122 
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รายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 10 อัันดัับแรก ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ หน่วยทรัสต์ ร้อยละ

1.	 กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา/1 777,590,037 30.3

2.	 สำนัักงานประกัันสัังคม 146,383,100 5.70

3.	 กองทุุนเปิิดทีีเอ็็มบีีอีีสท์์สปริิงพร็็อพเพอร์์ตี้้�แอนด์์อิินฟราสตรััคเจอร์์อิินคััมพลััสเฟล็็กซิิเบิ้้�ล 74,511,300 2.90

4.	ธ นาคารออมสิิน 64,072,393 2.49

5.	 DEUTSCHE BANK AG SINGAPORE – PWM 62,224,741 2.42

6.	 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 60,595,700 2.36

7.	 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 58,377,610 2.27

8.	 PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 44,347,978 1.73

9.	 บริิษััท กรุุงไทย-แอกซ่่า ประกัันชีีวิิต จำกััด ( มหาชน) 26,168,066 1.01

10.	 กองทุุนเปิิด เอ็็มเอฟซีี พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดิิวิิเดนด์์ ฟัันด์์ 25,905,005 1.00

	 ข้้อจำกััดหุ้้�นต่่างด้้าว      100.00

	สั ัดส่่วนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่างด้้าว      7.79

หมายเหตุุ: /1บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) และบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด

นโยบายการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
(บาทต่่อหน่่วย)

CPNREIT จ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทน 
ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 
ของกำไรสุุทธิิที่่�
ปรัับปรุุงแล้้วของรอบปีี
บััญชีี และจ่่าย 
ไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 ครั้้�ง

รูปแบบการจ่ายเงิน ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ตั้งแต่จัดตั้ง

ประโยชน์์ตอบแทน - 1.6170 1.6230 0.2707 0.0552 0.8221 4.3880

เงิินลดทุุน 0.2879/1 - - 0.4712 0.5480 0.3148 1.6219

รวม 0.2879 1.6170 1.6230 0.7419 0.6032 1.1369 6.0099

หมายเหตุุ: 	/1	จ่่ายจากผลการดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ต.ค. – 30 พ.ย. 2560 ของ CPNRF ก่่อนแปลงสภาพเป็็น CPNREIT และจากผลการดำเนิินงานของ CPNREIT 
ตั้้�งแต่่วัันที่่� 29 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2560	



รายงานประจำ�ปี 25658

รายละเอีียดสััญญาของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�

ปี ทรัพย์สินปัจจุบัน
(ร้อยละ)

ทรัพย์สินส่วนที่ลงทุนเพิ่ม
(ร้อยละ)

2562 96 -

2563 98 95

2564 91 100

2565 90 -

ห้างสรรพสินค้า
ร้อยละ 13

ประเภทอื่นๆ
ร้อยละ 21

อาหาร 
และเครื่องดื่ม

ร้อยละ 19
สินค้าแฟชั่น
ร้อยละ 21

สินค้าและบริการ 
เพื่อความบันเทิง

ร้อยละ 19

สินค้าเทคโนโลยี 
และอิเล็กทรอนิกส์
ร้อยละ 7

สััดส่่วนผู้้�เช่่าแยกตามธุุรกิิจ
(ร้อยละของพื้นที่เช่า)

อััตราค่่าเช่่าเฉลี่่�ยรวม 
(ศูนย์การค้าและอาคารสำ�นักงาน)

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ

อััตราการต่่อสััญญาของผู้้�เช่่าสััดส่่วนของสััญญาเช่่าที่่�จะหมดสััญญา
(ร้อยละของพื้นที่เช่า)

2566 2567 2568 หลังปี 2568

สัญญาส่วน 
แบ่งรายได้
ร้อยละ 37

สัญญาเช่า 
อัตราคงที่
ร้อยละ 63

ประเภทของสััญญา
(ร้อยละของพื้นที่เช่า)

800 1,000

3,000

2,000

1,100

1,000

900

1,200

1,300

4,000

5,000

6,000บาท ต่อ ตร.ม.
ล้านบาท

2563 2563

25632563

2562 2562

25622562

2564 2564

25642564

2565 2565

25652565

กำไรก่่อนหััก ต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้  
ค่่าเสื่่�อมราคาและค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA)

0
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3,000

ล้านบาท

ค่่าเช่่ารวมที่่�กองทรััสต์์ได้้รัับจากผู้้�เช่่าเหมา
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ค่าเช่าคงที่ ค่าเช่าแปรผัน

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565
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ผลการดำเนิินงาน
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ผลการดำเนิินงาน

ตัวเลขทางการเงินที่สำ�คัญ หน่วย ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565

รายได้้ ล้้านบาท      4,041 3,502 4,864

รายได้้อื่่�น ล้้านบาท             28 26 23

กำไรก่่อนหัักต้้นทุุนทางการเงิิน ภาษีีเงิินได้้ ค่่าเสื่่�อมราคา
และค่่าตััดจำหน่่าย (EBITDA)

ล้้านบาท        3,251 2,570 3,755

กำไรสุุทธิิ ล้้านบาท        305 866 2,111

กำไรสุุทธิิต่่อหน่่วย (EPU) บาท 0.1377 0.3372 0.8221

เงิินจ่่ายให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ บาท 0.7419 0.6032 1.1369

   ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (DPU) บาท 0.2707 0.0552 0.8221

   เงิินลดทุุนต่่อหน่่วย บาท     0.4712 0.5480 0.3148

หนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ยต่่อสิินทรััพย์์รวม เท่่า 0.32 0.28 0.29

ต้้นทุุนทางการเงิิน/1 ร้้อยละ 3.15 2.63 2.74

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมดำเนิินงาน ล้้านบาท (5,299) (3,818) 3,707

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมจััดหาเงิิน ล้้านบาท        5,951 3,815 (2,824)

เงิินสดสุุทธิิเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ ล้้านบาท        652 (3) 883

สิินทรััพย์์สุุทธิิ (NAV) ล้้านบาท      28,044 33,819 33,277

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย บาท 12.6753 13.1691 12.9582

ราคาหน่่วยทรััสต์์ / NAV เท่่า         1.50 1.53 1.50

อััตราผลตอบแทน (Dividend Yield) ร้้อยละ 1.42 0.27 4.22

มููลค่่าหลัักทรััพย์์ตามราคาตลาด ล้้านบาท      42,037 51,874 50,076

ราคาปิิด ณ สิ้้�นปีี บาทต่่อหน่่วย        19.00 20.20 19.50

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ ณ สิ้้�นปีี ล้้านหน่่วย 2,212 2,568 2,568

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

สรุุปข้้อมููลสำคััญเกี่่�ยวกัับการกู้้�ยืืมเงิิน ณ สิ้้�นปีี 2565

เงินกู้ยืม หุ้นกู้ มูลค่า
(ล้านบาท)

อายุ 
(ปี)

  อัตราดอกเบี้ย
(ร้อยละ)

ครบกำ�หนด
ไถ่ถอน

1. ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิิน CPNREIT288A 7,390 10 3.80 17 ส.ค.2571

จำนวน (ล้้านบาท) 4,585 CPNREIT232A 1,795 4 3.30 8 ก.พ. 2566

CPNREIT243A 2,000 3 1.50 31 มีี.ค. 2567

2. ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิิน CPNREIT263A 1,500 5 2.13 31 มีี.ค. 2569

จำนวน (ล้้านบาท) 1,091 CPNREIT268A 1,650 5 1.65 13 ส.ค. 2569

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

CPNREIT272A 2,000 5 2.40 28 ก.พ. 2570

รวม 17,335

ผู้้�ลงทุุนสามารถศึึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์์เพิ่่�มเติิมได้้จากแบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี (แบบ 56-REIT1) 
ที่่�แสดงไว้้ใน www.sec.or.th หรืือ www.cpnreit.com



รายงานประจำ�ปี 256510

นายพงศกร เที่่�ยงธรรม 
กรรมการอิิสระ

นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ 
กรรมการ

นางอวยพร ฟููตระกููล 
ประธานกรรมการ
และกรรมการอิิสระ 

นางสาวพิิริินีี พริ้้�งศุุลกะ 
กรรมการ

คณะกรรมการบริิษััท

นางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์ 
กรรมการ
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สารจากคณะกรรมการบริิษััท

เรีียน  ท่่านผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ปีี 2565 สถานการณ์์การแพร่่ระบาดของของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 
2019 (COVID-19) คล่ี่�คลายลง และภาครัฐัทยอยผ่อ่นคลายมาตรการ
ควบคุุมการแพร่ระบาดและผ่่อนปรนมาตรการการเดิินทางระหว่่าง
ประเทศของประเทศต่า่ง ๆ  ส่ง่ผลให้ภ้าคการท่องเที่่�ยวทั้้�งต่า่งชาติแิละ
ภายในประเทศฟื้้�นตััวได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง อีีกทั้้�งการฟื้้�นตััวของเศรษฐกิิจ
ยัังมีีความทั่่�วถึึงมากข้ึ้�น  ส่่งผลให้้ภาคการค้าและภาคบริิการฟื้�นตััว 
การบริิโภคและการลงทุุนภาคเอกชนปรัับดีีขึ้้�นตามการฟื้้�นตััวของ
เศรษฐกิจิ ประกอบกับัความขัดัแย้ง้ระหว่า่งรัสัเซีียและยูเูครนส่ง่ผลต่อ่
เศรษฐกิิจไทยจำกััด อย่่างไรก็็ดีี ยัังคงมีีความเสี่่�ยงที่่�ต้้องติิดตาม ได้้แก่่ 
อัตัราเงิินเฟ้้อและอััตราดอกเบี้้�ยปรับัตััวสูงข้ึ้�น ต้น้ทุุนพลังงานที่่�เพิ่่�มขึ้�น 
และค่่าครองชีีพที่่�สููงขึ้้�น ส่่งผลกระทบต่่อภาคธุุรกิิจทั้้�งแง่่รายได้้ และ
ต้น้ทุนุค่า่ใช้จ้่า่ย โดยเศรษฐกิจไทยปี ี2565 ขยายตัวที่่�ร้อ้ยละ 2.6 เพิ่่�ม
ขึ้้�นจากปีีก่่อนหน้้าที่่�มีีการขยายตััวที่่�ร้้อยละ 1.5 

การบริหิารจัดัการทรัสัต์์เพ่ื่�อการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์์ 
CPN รีีเทล โกรท (“CPNREIT”) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ให้้ความสำคััญ
กัับการสร้้างรายได้้ การบริิหารต้นทุุนและควบคุุมค่าใช้้จ่่ายในการ
ดำเนิินงานให้้มีีประสิิทธิิภาพ การรัักษาสภาพคล่่องและการบริิหาร
จัดัการกระแสเงินิสดให้ม้ีีความเพีียงพอต่อ่การดำเนินิธุรุกิจิ รวมถึึงการ
เติบิโตอย่า่งต่อ่เนื่่�องตามนโยบายการลงทุนุของ CPNREIT และมุ่่�งเน้น้
สร้า้งผลตอบแทนให้้กับัผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์อ์ย่่างยั่่�งยืืน โดยให้้ความสำคััญ
กัับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนอยู่่�ในปััจจุุบััน ดัังนี้้�
ย่่านนั้้�น อีีกทั้้�งรวมร้้านอาหารอร่่อยชื่่�อดัังระดัับโลก

การบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ร่่วมกัันดููแลและ
พััฒนาศููนย์์การค้าอย่่างสม่่ำเสมอเพ่ื่�อเพิ่่�มจำนวนผู้้�เข้้าใช้้บริิการของ
ศููนย์์การค้้าและเพ่ื่�อดึึงดููดนัักท่่องเที่่�ยวทั้้�งชาวไทยและชาวต่่างชาติิ 
หลังัจากประชาชนกลัับมาใช้ช้ีีวิตตามปกติิจากการผ่อนคลายมาตรการ
ป้อ้งกันัโควิดิ-19 การเปิดิประเทศต้อ้นรับันัักท่อ่งเที่่�ยว และมาตรการ
กระตุ้้�นการท่่องเที่่�ยวจากภาครััฐ โดยได้้มีีการจััดกิิจกรรมการตลาด
และการส่่งเสริิมการขายอย่่างต่่อเนื่่�องและจััดแคมเปญส่่งท้้ายปีีอย่่าง
ยิ่่�งใหญ่่ ณ ศููนย์์การค้า เพ่ื่�อเพิ่่�มจำนวนผู้้�เข้้าใช้้บริิการและส่่งเสริิม 
ยอดขายให้้กัับผู้้�เช่่าและพัันธมิิตร ส่่งผลให้้การให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าแก่่ 
ร้า้นค้้าลดลงอย่่างมาก ประกอบกัับมาตรการควบคุุมต้นทุุน ค่า่ใช้จ้่า่ย
ต่่าง ๆ อย่่างต่่อเน่ื่�อง เพื่่�อรัักษาความสามารถในการทำกำไรให้้ดีีขึ้�น
อีีกด้้วย โดยกองทรัสัต์ย์ังัคงมีีอัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�ของศูนูย์ก์ารค้า้สูงูกว่า่
ร้อ้ยละ 90 และมีีอัตัราการต่อ่สัญัญาเช่า่พื้้�นที่่�เกินิกว่า่ร้อ้ยละ 90 ของ
พื้้�นที่่�เช่่าที่่�ครบสััญญาเช่่า และอััตราการเข้้าพัักของโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา ปรัับเพิ่่�มขึ้�นมาอยู่่�ที่่�ระดัับร้้อยละ 85.0 ในช่่วงครึ่่�งหลััง 
ของปีี 2565 

ภาพรวมตลาดอาคารสำนัักงานเริ่่�มส่งสััญญาณการฟื้�นตััวที่่�ดีีขึ้�นเช่่น
กันั แม้ว้่า่บางองค์ก์รจะยังัใช้น้โยบายให้พ้นักังานทำงานท่ี่�บ้า้น (Work 
from home) อย่่างไรก็ตาม อััตราส่่วนพนัักงานที่่�กลัับมาทำงาน 
ในอาคารสำนัักงานเริ่่�มเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง และสามารถจััดหาผู้้�เช่่า
รายใหม่่ได้้ โดยอัตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของอาคารสำนัักงานอยู่่�ในระดัับ 
ร้้อยละ 86 ปรัับเพิ่่�มขึ้้�นจากปีีก่่อนหน้้าเล็็กน้้อย

ผลการดำำ�เนิินงานและการจ่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ในปี ี2565 CPNREIT มีีรายได้ร้วม 4,886.7 ล้า้นบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,359.5 
ล้า้นบาทหรืือร้้อยละ 38.5 จากปีก่ี่อนหน้้า สะท้้อนจากการฟื้�นตััวของ
ทรััพย์์สิินทุุกประเภท ทั้้�งศููนย์์การค้าที่่�มีีการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าลดลง  
มีีรายได้้จากการจััดกิิจกรรมในพื้้�นที่่�ส่่วนกลางและรายได้้ค่่าเช่่าตาม
ส่ว่นแบ่ง่ยอดขายเพิ่่�มขึ้้�น อาคารสำนักังานมีีอัตัราการเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มขึ้้�น
จากการจััดหาผู้้�เช่่ารายใหม่่เพิ่่�ม และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีอััตราการ
เข้า้พักัเพิ่่�มขึ้้�นอย่า่งมากและอัตัราค่า่ห้อ้งพักัในช่ว่งปลายปี ี2565 กลับั
สู่่�ระดัับเดีียวกัับช่่วงก่่อนโควิิด-19 ขณะที่่�ค่่าใช้้จ่่ายรวมเพิ่่�มขึ้้�น 
ร้้อยละ 10.9 จากปีีก่่อนหน้้า โดยมีีสาเหตุุหลัักมาจากการบันทึึก
ดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่าสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิินของ
ไทย ฉบัับที่่� 16 เรื่่�องสััญญาเช่่า (“TFRS 16) ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิิใช่่
เงิินสด ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มขึ้้�นตามต้้นทุุน
พลัังงานและภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลูกสร้้างที่่�ไม่่มีีส่่วนลดร้้อยละ 90 
เหมืือนปีีก่่อนหน้้า และดอกเบี้้�ยจ่่ายเพิ่่�มขึ้้�นตามภาวะดอกเบี้้�ยขาขึ้้�น 
นอกจากนี้้� กองทรััสต์์ได้้บัันทึึกกำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่า
ยุุติิธรรมของเงิินลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มขึ้้�นจาก
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ส่่งผลให้้กองทรััสต์์มีีกำไรสุุทธิจำนวน 
2,111.2 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 143.8 จากปีีก่่อนหน้้า 

จากผลการดำเนิินงานที่่�ดีีขึ้้�นดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณา
จ่า่ยเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ทุุกไตรมาส รวมจำนวนทั้้�งสิ้้�น 1.1369 บาท
ต่่อหน่่วย เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 88.5 จากปีีก่่อนหน้้า แบ่่งเป็็น การจ่าย
ประโยชน์ต์อบแทนจำนวนรวม 0.8221 บาทต่อ่หน่ว่ยทรัสัต์ ์และจ่า่ย
เงินิให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ใ์นรููปของการลดทุุนเป็น็เงินิรวมจำนวน 0.3148 
บาทต่่อหน่่วย 

ณ สิ้้�นปีี 2565 กองทรััสต์์มีีสิินทรััพย์์รวมจำนวน 80,316.8 ล้้านบาท 
เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 1.7 จากสิ้้�นปีีก่่อนหน้้า และมีีเงิินกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�รวม
จำนวน 23,001.4 ล้้านบาท ส่่งผลให้้สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วยเท่่ากัับ 
12.9582 บาท ลดลงจาก 13.1691 บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2564 โดย
มีีอััตราหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า)  
ต่่อสิินทรััพย์์รวมเท่่ากัับร้้อยละ 28.6
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นางอวยพร ฟููตระกููล 
ประธานกรรมการ 

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT

CPNREIT ยัังคงได้้รัับการจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือโดยบริิษััท ทริิสเรทติ้้�ง จำกััด ที่่�ระดัับ ‘AA’ 
แนวโน้้ม ‘ลบ’ ซึ่่�งอัันดัับเครดิตสะท้้อนถึึงทรััพย์์สิินที่่�มีีคุณภาพสูง ตลอดจนกระแสเงิินสดที่่�
สามารถคาดการณ์ไ์ด้้จากรายได้้ค่า่เช่า่และบริกิารที่่�กระทำภายใต้้สัญัญาและนโยบายทางการ
เงิินที่่�ระมััดระวััง 

การลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม
ในปีี 2565 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยัังไม่่ได้้ดำเนิินการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมส่่วนที่่�เหลืือ ได้้แก่่ 
โครงการเซ็็นทรััล สุุราษฏร์์ธานีี และเซ็็นทรััล อุุบล ให้้ครบตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วย
ทรัสัต์ ์ครั้้�งที่่� 1/2562 ซึ่่�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ย์ังัคงดำเนินิตามนโยบายการลงทุนุในสัญัญาก่อ่ตั้้�ง
ทรััสต์์ ที่่�จะสร้้างการเติิบโตของฐานรายได้้และผลตอบแทนแก่่กองทรััสต์์ด้้วยการลงทุุน 
ในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมอย่่างต่่อเน่ื่�อง โดยพิจารณาเลืือกลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�มีีคุณภาพและ 
มีีผลประกอบการแข็็งแกร่่ง อยู่่�ในทำลที่่�ตั้้�งที่่�มีีศัักยภาพ โดยหาโอกาสการลงทุุนในจัังหวะและ
ราคาที่่�เหมาะสม ด้้วยแหล่่งเงิินทุุนที่่�เหมาะสม เพื่่�อสามารถสร้้างผลตอบแทนให้้กัับกองทรััสต์์
และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ได้้อย่่างสม่่ำเสมอในระยะยาว

การเพิ่่�มศัักยภาพในการจััดหาประโยชน์์ของทรััพย์์สิิน
การปรัับปรุุงคุุณภาพทรััพย์์สิินเป็็นอีีกปััจจััยสำคััญในการเพิ่่�มผลตอบแทนให้้กัับทรััพย์์สิิน
ของกองทรััสต์์ โดยในปีี 2565 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อนุุมััติิแผนการปรัับปรุุงโครงการเซ็็นทรััล 
พััทยา เพื่่�อให้้มีีความทันสมััยและเพิ่่�มศักยภาพในการแข่่งขััน โดยพัฒนาและปรัับปรุง 
Merchandising Mix และเพิ่่�ม New Special Zone ต่า่งๆ เพื่่�ออำนวยความสะดวกและรองรับั
จำนวนผู้้�มาใช้้บริิการที่่�คาดว่่าจะเพิ่่�มสููงขึ้้�น ด้้วยงบลงทุุนจำนวน 181.4 ล้้านบาท และคาดว่่า
จะแล้้วเสร็็จในไตรมาส 3 ปีี 2566 

การพััฒนาด้้านความยั่่�งยืืน
จากการดำเนินิงานของผู้้�จัดการกองทรัสัต์์และผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�ได้ค้ำนึึงถึึงสิ่่�งแวดล้อ้ม 
สัังคม และบรรษััทภิิบาล (Environment, Social, Governance: ESG) ส่่งผลให้้ CPNREIT 
มีีความโดดเด่น่ด้า้นความยั่่�งยืืนจนเป็น็ที่่�ยอมรับั และได้ร้ับัผลประเมินิด้า้นความยั่่�งยืืนโดย S&P 
Global ซึ่่�งเป็น็ข้อ้มูลูสำคัญัที่่�ทำให้ผู้้้�ลงทุนุทั่่�วโลกใช้ใ้นการวิเิคราะห์แ์ละพิจิารณาตัดัสินิใจลงทุุน 
โดย CPNREIT ได้้รัับการจััดอัันดัับใน S&P Global Sustainability Yearbook 2023 ระดัับ 
Member เป็็นปีทีี่่�สองอีีกทั้้�ง ได้้เข้า้ร่่วมการประเมินิและจััดอันัดับัด้า้นความยั่่�งยืืนในระดับัสากล
ของ Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) เป็็นปีีที่่�สอง
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ข์อขอบคุุณผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ุกุท่า่นที่่�ให้ค้วามไว้ว้างใจและให้ก้ารสนับัสนุนุ
มาโดยตลอด และมีีความตั้้�งใจที่่�จะบริหิาร CPNREIT ให้เ้ติบิโตอย่า่งยั่่�งยืืนและสร้า้งผลตอบแทน
ที่่�มั่่�นคงให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต่่อไป ด้้วยการดำเนิินงานภายใต้้นโยบายธรรมาภิิบาลและ 
การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี
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วััตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์และนโยบายการลงทุุน

1. วััตถุุประสงค์์ของกองทรััสต์์

กองทรััสต์์ CPNREIT มีีวััตถุุประสงค์์ที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก  
โดยการซื้้�อ และ/หรืือเช่า่ และ/หรืือเช่า่ช่ว่ง และ/หรืือรับัโอนสิิทธิกิาร
เช่่า และ/หรืือสิิทธิิการเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยจะนำทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าวไปจัดหาประโยชน์์ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ  
หรืือรายได้้อื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน ตลอดจนทำการปรัับปรุุง 
เปลี่่�ยนแปลงพััฒนาศัักยภาพ พััฒนา และ/หรืือจำหน่่ายทรััพย์์สิิน 
ต่า่ง ๆ  เพ่ื่�อมุ่่�งก่อ่ให้เ้กิดิรายได้แ้ละผลตอบแทนแก่ก่องทรัสัต์ ์CPNREIT 
เพ่ื่�อประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง
กองทรััสต์์ CPNREIT มีีจุุดมุ่่�งหมายที่่�จะลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม  
เพื่่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเน่ื่�องของฐานรายได้้ของกองทรััสต์์ CPNREIT 
รวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�น และ/หรืือหลัักทรััพย์์อื่่�น และ/หรืือ
การหาดอกผลอ่ื่�นโดยวิธีีอื่�นใดตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือ
กฎหมายอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด

2. นโยบายการลงทุุน

กองทรััสต์์ CPNREIT จะมุ่่�งเน้้นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และ 
สิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมทั้้�งสิิทธิิการเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�มีีคุณภาพสูงู โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์ป์ระเภทศูนูย์ก์ารค้า้ 
รวมทั้้�งการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอื่่�น ๆ  ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้้อง
หรืือส่่งเสริิมประโยชน์กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศูนย์์การค้า อาทิิ 
ทรััพย์์สิินเพื่่�อการพาณิิชย์์ อาคารสำนัักงาน โรงแรม และเซอร์์วิิส 
อพาร์์ตเมนต์์ เป็็นต้้น เพื่่�อเป็็นทรัพัย์์สิินหลักัของ CPNREIT โดยการซื้้�อ 
และ/หรืือเช่่า และ/หรืือเช่่าช่่วง และ/หรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่า และ/
หรืือสิิทธิิการเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักโดยมุ่่�งเน้้นการจััดหาผลประโยชน์์
ในรููปของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ หรืือรายได้้อื่่�นใดในทำนอง
เดีียวกัน ตลอดจนทำการปรัับปรุง เปลี่�ยนแปลง พััฒนาศัักยภาพ 
พัฒันา และ/หรืือจำหน่า่ยทรัพัย์ส์ินิต่า่ง ๆ  เพื่่�อมุ่่�งก่อ่ให้เ้กิดิรายได้แ้ละ
ผลตอบแทนแก่่ CPNREIT เพื่่�อประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่าง
ต่่อเนื่่�องในระยะยาว อีีกทั้้�ง CPNREIT มีีจุุดมุ่่�งหมายที่่�จะลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมเพื่่�อการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�องของฐานรายได้้ของ 
CPNREIT และเป็็นการกระจายความเส่ี่�ยงผ่่านการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์หลายแห่่งในทำเลที่่�แตกต่่างกััน รวมถึึงการลงทุุนใน
ทรัพัย์ส์ินิอื่่�น และ/หรืือหลักัทรัพัย์อ์ื่่�น และ/หรืือการหาดอกผลอื่่�นโดย
วิิธีีอื่่�นใดตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์ และ/หรืือกฎหมายอื่่�นใดที่่�
เกี่่�ยวข้้องกำหนด

การเปลี่่�ยนแปลงและพััฒนาการที่่�สำำ�คััญ ปีี 2565

•	 การออกหุ้้�นกู้้� CPNREIT272A

วัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 
CPNREIT272A มููลค่่า 2,000.0 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี ครบกำหนด
ไถ่่ถอนปีี 2570 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.40 กำหนดชำระ

ดอกเบี้้�ยทุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้� เสนอขายต่อนัักลงทุุน
สถาบัันเพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดยทริิสเรทติ้้�ง ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�
ไม่ด่้อ้ยสิทธิ ไม่ม่ีีหลักัประกันั ที่่�ระดับั “AA” เมื่่�อวันัที่่� 4 กุมุภาพันัธ์์ 
2565

•	 การประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำปีี 2565

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT ได้้จััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ประจำปีี 2565 เมื่่�อวัันที่่� 21 เมษายน 2565 เวลา 
14.00 น. ผ่่านสื่่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ (“E-AGM”) และได้้เผยแพร่่
รายงานการประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ประจำปีี 2565  
ผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย และ
เว็็บไซต์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT (www.cpnreit.com) ตั้้�งแต่่ 
วัันที่่� 5 พฤษภาคม 2565 

•	 ทริิสเรทติ้้�งคงอัันดัับเครดิต CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” แนวโน้้ม “ลบ”

เมื่่�อวัันที่่� 22 สิิงหาคม 2565 และ 20 ธัันวาคม 2565 ทริิสเรทติ้้�ง
คงอัันดัับเครดิตองค์์กรและหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้อ้ยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ 
CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” สะท้้อนถึึงสิินทรััพย์์ที่่�มีีคุณภาพสููง  
ตลอดจนกระแสเงิินสดที่่�สามารถคาดการณ์์ได้้จากรายได้้ค่่าเช่่า
และบริิการที่่�กระทำภายใต้้สััญญาและนโยบายทางการเงิิน 
ที่่�ระมััดระวััง ขณะที่่�แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “ลบ” สะท้้อนถึึง 
ความกังวลในการเล่ื่�อนแผนการลงทุุนในสิินทรัพัย์แ์ละการเพิ่่�มทุน 
ของ CPNREIT ส่่งผลให้้ผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ต่่ำกว่่า 
ที่่�คาดการณ์์ไว้้ และยัังมีีภาระหนี้้�ที่่�สููง

•	 แผนการปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา

เดืือนธันัวาคม 2565 กองทรัสัต์ไ์ด้อ้นุมุัตัิแิผนปรับัปรุงุศูนูย์์การค้า้
เซ็็นทรััล พััทยา เพื่่�อให้้มีีความทันสมััยและเพิ่่�มศักยภาพในการ
แข่่งขััน ด้้วยงบลงทุุนจำนวน 181.4 ล้้านบาท โดยทยอยทำ 
ทีีละเฟสและมีีกำหนดแล้้วเสร็็จในไตรมาส 3 ปีี 2566

•	 การจ่ายเงินิให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์สำหรับัผลการดำเนินิงานปีี 2565

CPNREIT ประกาศจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์จากผลการดำเนิิน
งานปีี 2565 รวมจำนวน 1.1369 บาทต่่อหน่่วย เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 
89.0 เมื่่�อเทีียบกัับปีีก่่อนหน้้าที่่�จ่่ายในอััตรา 0.6032 บาท 
ต่่อหน่่วย ประกอบด้้วย การจ่ายประโยชน์ตอบแทนจำนวน 
0.8221 บาทต่่อหน่่วย และการจ่่ายในรููปแบบเงิินลดทุุนจำนวน 
0.3148 บาทต่่อหน่่วย 

•	 การดำเนิินธุุรกิิจอย่่างยั่่�งยืืน

CPNREIT ได้ร้ับัเลืือกเป็น็สมาชิกิของ S&P Global Sustainability 
Yearbook 2023 ต่่อเนื่่�องเป็็นปีีที่่� 2 ในกลุ่่�มอสัังหาริิมทรััพย์์  
(Real Estate) โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์
จากผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน 3 มิิติิ ได้้แก่่ ด้้าน 
สิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและธรรมาภิิบาล

นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุุรกิิจ และการจััดหาผลประโยชน์์



รายงานประจำ�ปี 256514

ศููนย์์การค้้า อาคารสำำ�นักังาน

โครงสร้้างของกองทรััสต์์

เงินลงทุน

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์

รายได ้
จากการลงทุน

ประโยชน์ตอบแทน

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

ค่าธรรมเนียม

บริหารจัดการ 
อสังหาริมทรัพย์

ทรัสตี

ผู้จัดการกองทรัสต์

ผู้บริหาร 
อสังหาริมทรัพย์

ติดตามดูแล 
ตรวจสอบ

บริหารจัดการ 
กองทรัสต์

สิทธ ิ
การเช่าช่วง

รายได้ค่าเช่า
จ่ายให้กองทรัสต์

บริษัท ซีพีเอ็น พัทยา โฮเทล จำ�กัด
“ผู้เช่าช่วง”

ผู้บริหารโรงแรม

โรงแรม

PINKLAO TOWER A & B
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สรุุปรายละเอีียดทรััพย์์สิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิิน

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิต่่อหน่่วย มููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ 

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 

ล้้านบาท ล้้านบาท

บาท บาท

80,317

12.9582 19.50

33,277

รายละเอียดทรัพย์สิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565
มูลค่า
(บาท)

ร้อยละของ
มูลค่าทรัพย์สินสุทธิ

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำไรหรืือขาดทุุน 873,909,750 2.63

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม 76,303,517,769 229.30

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด 2,041,833,116 6.14

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ 671,483,655 2.02

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร 256,178,296 0.77

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า 18,038,194 0.05

สิินทรััพย์์อื่่�น 151,853,311 0.46

รวมทรััพย์์สิิน 80,316,814,091 241.36

มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ 33,277,166,951 100.0

รายละเอีียดทรััพย์์สิินหลัักที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุุน

ณ สิ้้�นปีี 2565 กองทรััสต์์  CPNREIT ลงทุุนในทรััพย์์สิินทั้้�งสิ้้�น 12 โครงการ ประกอบด้้วย ศููนยการค้้า 7 โครงการ อาคารสำนัักงาน 4 อาคาร 
และโรงแรม 1 แห่่ง โดยมีีรายละเอีียดทรััพย์์สิินดัังนี้้�

ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

(ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565)
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ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(สัญญาสิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 
2568)

1.	สิ ทธิกิารเช่่าช่่วงท่ี่�ดินิ ที่่�เป็็นที่่�ตั้้�งของอาคารศูนูย์์การค้าเซ็น็ทรััล พระราม 2 เนื้้�อที่่�รวม 53-2-38.4 ไร่่ 
2.	สิ ิทธิิการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2 (บางส่่วน) พร้้อมอาคารจอดรถ (บางส่่วน) 
3.	สิ ทิธิกิารเช่า่งานระบบสาธารณูปโภค ระบบบำบััดน้้ำเสีียและสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ  ท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับ

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2 
ระยะเวลาประมาณ 20 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2568) 
4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

ลักษณะการลงทุนของ CPNREIT 
ในโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(ช่วงต่ออายุ)

1.	สิ ิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (ไม่่รวมที่่�ดิิน) ประมาณ 30 ปีี จากบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนาพระราม 2 จำกััด 
โดยสิิทธิิการเช่่าจะมีีระยะเวลาการเช่่าเริ่่�มตั้้�งแต่่วัันที่่� 16 สิิงหาคม 2568 จนถึึง 15 สิิงหาคม 2598  
ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนท่ี่� CPNREIT  
จะเข้้าลงทุุน ซึ่่�งคิิดเป็็นพื้้�นที่่�ที่่�จะเข้้าลงทุุนประมาณ 264,530 ตารางเมตร 

2.	สิ ทธิิการเช่่าในงานระบบประมาณ 30 ปีี จากบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 จำกััด โดยสิิทธิิ
การเช่่าจะมีีระยะเวลาการเช่่าเริ่่�มตั้้�งแต่่วัันท่ี่� 16 สิิงหาคม 2568 จนถึึง 15 สิิงหาคม 2598 ซึ่่�งได้้แก่่  
ระบบไฟฟ้้า ระบบสาธารณููปโภค ระบบโทรศััพท์์ ลิิฟท์์ บัันไดเลื่่�อน ระบบปรัับอากาศ ระบบงานวิิศวกรรม 
ระบบบำบััดน้้ำเสีีย และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้าง 
ในโครงการส่วนท่ี่� CPNREIT เข้้าลงทุนุ รวมทั้้�งสิทิธิใิด ๆ ที่่�เก่ี่�ยวกับัหรืือเกี่่�ยวเน่ื่�องกับังานระบบดังักล่่าว

ทั้้�งนี้้� ปััจจุุบััน CPNREIT เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 จึึงไม่่มีีการ
ลงทุุนเพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินส่่วนนี้้�

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”)

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 286,580 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 88,832 ตารางเมตร

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 7,186 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 24,995 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 27,169 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

286,580  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

88,832  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

93.8%
อััตราการเช่่า

ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2 เริ่่�มเปิิดดำเนิินการในเดืือนธัันวาคม 2545 ตั้้�งอยู่่�บนถนนเศรษฐกิิจ 
คืือ ถนนพระรามท่ี่� 2 ถนนหลัักท่ี่�มุ่่�งสู่่�ภาคใต้้ และเป็็นแหล่่งชุุมชนขนาดใหญ่่ทางทิิศตะวัันตกและ
ทิิศใต้้ของกรุุงเทพมหานคร เป็็นศููนย์์การค้าที่่�ครบครััน เป็็นจุุดหมายของการจับจ่่ายใช้้สอยในย่่าน
กรุุงเทพฯ ตอนใต้้และจัังหวััดใกล้้เคีียง อัันเป็็นแหล่่งที่่�อยู่่�อาศััยใหม่่ที่่�มีีการเติิบโตทั้้�งด้้านหมู่่�บ้้าน
และคอนโดมิิเนีียมอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยศููนย์์การค้้าตั้้�งอยู่่�ที่่�เลขที่่� 160 ถนนพระรามที่่� 2 แขวงแสมดำ  
เขตบางขุุนเทีียน กรุุงเทพมหานคร

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2
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ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าที่่�ดิินเนื้้�อที่่�รวม 12-2-44.6 ไร่่ 
2.	สิ ิทธิิการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 (บางส่่วน) และพื้้�นที่่�จอดรถภายในอาคาร 

(ทั้้�งหมด) 
ระยะเวลาประมาณ 30 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578) โดย CPNREIT มีีสิิทธิิที่่�จะต่่ออายุุ
สััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปีี เนื่่�องจากเดิิมก่่อนแปลงสภาพเป็็นกองทรััสต์์ CPNREIT กองทุุน
รวม CPNRF ได้้ชำระค่่าเช่่าและเงิินมััดจำตามเงื่่�อนไขแห่่งสััญญาเช่่าครั้้�งเดีียวเต็็มจำนวน 
3.	 กรรมสิทธิ์์�ในงานระบบสาธารณูปโภคและสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัศูนูย์ก์ารค้า

เซ็็นทรััล พระราม 3 
4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 169,740 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,040 ตารางเมตร  

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 9,179 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 9,723 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 13,099 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

169,740 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

36,040 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

94.0%
อััตราการเช่่า

ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 3 เริ่่�มเปิิดดำเนิินการในเดืือนตุุลาคม 2540 ตั้้�งอยู่่�บนทำเลที่่�ดีี
ที่่�สุุดแห่่งหนึ่่�งของถนนสาธุุประดิิษฐ์์ ซึ่่�งเป็็นพื้้�นที่่�ต่่อเนื่่�องกัับในเขตใจกลางกรุุงเทพมหานคร  
(สาทรและสีีลม) และเป็็นที่่�ตั้้�งของเขตชุมชนที่่�พัักอาศััยและย่่านธุุรกิจที่่�สำคััญแห่่งหนึ่่�งของ
กรุุงเทพฯ โดยศูนย์์การค้าตั้้�งอยู่่�ที่่�เลขที่่� 79, 79/1-79/2, 79/4-79/33 ถนนสาธุุประดิิษฐ์์  
แขวงช่่องนนทรีี เขตยานนาวา กรุุงเทพมหานคร

โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3



รายงานประจำ�ปี 256518

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินที่่�เป็็นที่่�ตั้้�งของอาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า เนื้้�อที่่�รวม 24-2-84 ไร่่ 
2.	สิ ทิธิกิารเช่า่อาคารศูนย์ก์ารค้าเซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้้า (บางส่่วน) จำนวน 1 อาคาร และอาคารสำนัักงาน

จำนวน 2 อาคาร (ทั้้�งอาคาร) รวมทั้้�งที่่�จอดรถยนต์์ภายในอาคาร (บางส่่วน) 
3.	สิ ิทธิิการเช่่างานระบบและทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 
ระยะเวลาประมาณ 15 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2567) 
4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครรงการส่่วนที่่� CPNREIT ลงทุุน

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 188,345 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 61,807 ตารางเมตร  

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 5,543 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 5,659 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 2,184 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

ข้้อมููลทั่่�วไป

ศูนูย์ก์ารค้าเซ็น็ทรัลั ปิ่่�นเกล้า้ เปิิดดำเนินิการในเดืือนตุลุาคม 2540 เป็น็โครงการอสังัหาริมิทรัพัย์์
เพ่ื่�อการพาณิิชย์์ขนาดใหญ่่ ตั้้�งอยู่่�บนถนนบรมราชชนนีี ซึ่่�งเป็็นถนนสายหลัักด้้านตะวัันตก 
ของกรุุงเทพมหานคร โดยโครงการประกอบด้้วย อาคารศูนย์์การค้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า  
ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์บีี และอาคารห้างสรรพสินค้้าเซ็็นทรััล  
โดยศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานตั้้�งอยู่่�ที่่�เลขที่่� 7/3 ถึึง 7/128, 7/129 ถึึง 7/221, 7/222  
ถึึง 7/552 และ 7/553 ถนนบรมราชชนนีี แขวงอรุณุอัมัรินิทร์ ์เขตบางกอกน้อ้ย กรุงุเทพมหานคร

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี  

โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า และ  
อาคารสำำ�นัักงานปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี

137,692 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

50,653 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

27,711 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

34,096 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

97.7%
อััตราการเช่่า

80.8%
อััตราการเช่่า
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ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทิธิการเช่า่ที่่�ดินิที่่�เป็น็ที่่�ตั้้�งของอาคารศูนย์ก์ารค้า อาคารอเนกประสงค์ ์ที่่�จอดรถยนต์ภ์ายในอาคาร 
รวมถึึงถนนรอบโครงการและทางเข้้าออก (บางส่่วน) ของโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 
เนื้้�อที่่�รวม 32-3-56.85 ไร่่ 

2.	สิ ทิธิกิารเช่า่อาคารศูนย์ก์ารค้า (บางส่่วน) จำนวน 1 อาคาร อาคารอเนกประสงค์์ (Multipurpose 
Hall) จำนวน 1 อาคาร รวมทั้้�งที่่�จอดรถยนต์์ภายใน 1 อาคาร (ตามสััดส่่วนการใช้้งานของพื้้�นที่่�
อาคารศููนย์์การค้้าและอาคารอเนกประสงค์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุุน) 

3.	สิ ิทธิิการเช่่างานระบบและทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต
ระยะเวลาประมาณ 30 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 22 เมษายน 2587) 
4.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�อง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 122,991 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 36,829 ตารางเมตร 

วันที่รับโอนจาก CPNRF 1 ธัันวาคม 2560 

มูลค่าที่รับโอนจาก CPNRF 10,494 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 10,546 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 10,439 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต เป็็นศููนย์์การค้้าขนาดใหญ่่ที่่�มีีความทัันสมััย 
แห่ง่หนึ่่�งของจังัหวัดัเชีียงใหม่แ่ละภาคเหนืือตอนบน โดยศูนย์ก์ารค้า้เซ็น็ทรัลั เชีียงใหม่ ่แอร์พ์อร์ต์  
ได้้เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาตั้้�งแต่่ปีี 2539 (ปีีที่่�เซ็็นทรััลพััฒนาเข้้าซื้้�อกิิจการ) โดยศููนย์์การค้้า 
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 2 ถนนมหิดล 252-252/1 ถนนวััวลาย ตำบลหายยา อำเภอเมืืองเชีียงใหม่่  
จัังหวััดเชีียงใหม่่ ซึ่่�งถนนมหิิดลเป็็นถนนสายหลัักแห่่งหนึ่่�งของจัังหวััดเชีียงใหม่่ นอกจากนี้้� 
ศููนย์์การค้้าดัังกล่่าวยัังตั้้�งอยู่่�ใกล้้ท่่าอากาศยานนานาชาติิเชีียงใหม่่

โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต

122,991 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

36,829  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

96.4%
อััตราการเช่่า



รายงานประจำ�ปี 256520

ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่า/เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ 1.อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างบางส่่วนในศููนย์์การค้้า
เซ็็นทรััล พััทยา ประกอบด้้วยอาคารศููนย์์การค้้า (บางส่่วน) และพื้้�นที่่�จอดรถยนต์์ภายในอาคาร 
(บางส่่วน) โดยทรััพย์์สิินที่่�เช่่านี้้�ไม่่รวม (1) พื้้�นที่่�ในส่่วนที่่� บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา จำกััด (“ซีีพีีเอ็็น  
พััทยา”) ได้้ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�ได้้มีีการชำระค่่าตอบแทนสิิทธิิการเช่่าในลัักษณะของสััญญาเช่่า
ระยะยาว (ค่่าเซ้้ง) และพื้้�นที่่�ที่่�อยู่่�ในระหว่่างการปรัับปรุุง หรืือมีีแผนที่่�จะปรัับปรุุงในศููนย์์การค้้า
เซ็็นทรััล พััทยา และ (2) พื้้�นที่่�จอดรถยนต์์ในส่่วนที่่�เป็็นไปตามสิิทธิิของซีีพีีเอ็็น พััทยา 

2.	สิ ทิธิกิารเช่่าในงานระบบ ซึ่่�งได้้แก่่ ระบบไฟฟ้้า ระบบสาธารณูปูโภค ระบบโทรศัพัท์ ลิฟิท์์ บันัไดเลื่่�อน 
ระบบปรัับอากาศ ระบบงานวิิศวกรรม ระบบบำบััดน้้ำเสีีย และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ซึ่่�ง
ติดิตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลูกูสร้้างในศูนูย์์การค้าเซ็น็ทรัลั พัทัยา รวมทั้้�งสิทิธิใิด ๆ  ที่่�เกี่่�ยว
กัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับงานระบบดัังกล่่าว

ระยะเวลาประมาณ 20 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580)  
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ อุุปกรณ์์ ตกแต่่ง เครื่่�องมืือ เครื่่�องใช้้ ทั้้�งที่่�ติิดตรึึงตราและ

ไม่่ติิดตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์์อื่่�นใด ที่่�ใช้้เพื่่�อวััตถุุประสงค์์ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำนวย
ความสะดวกให้้กับัผู้้�ใช้บ้ริกิารอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการเซ็น็ทรัลั พัทัยา ซึ่่�งตั้้�ง และ/หรืือ
ติิดตรึึงตราอยู่่�บริิเวณภายนอกหรืือภายในพื้้�นที่่�ของอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการเซ็็นทรััล 
พััทยา หรืือบนพื้้�นผิิวของตััวอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา และ/หรืือบริิเวณ
ภายในพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น 
พััทยา จำกััดเป็็นผู้้�มีีกรรมสิิทธิ์์� รวมทั้้�งสิิทธิิใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับทรััพย์์สิินดัังกล่่าว 
แต่่ทั้้�งนี้้�ไม่่ใช่่ทรััพย์์สิินที่่�มีีลักษณะเป็็นส่่วนควบของอาคารและสิ่่�งปลูกสร้้างในโครงการเซ็็นทรััล 
พััทยา

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

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

วันที่เข้าลงทุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาที่เข้าลงทุน 8,154 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 8,351 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 7,474 ล้้านบาท

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล พััทยา 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา ได้้รัับการพััฒนาจนแล้้วเสร็็จและเริ่่�มเปิิดดำเนิินงานในเดืือน
มกราคม 2552 เป็็นศููนย์์การค้าที่่�ตั้้�งอยู่่�ใกล้้ชายฝ่ั่�งทะเลที่่�มีีขนาดใหญ่่ที่่�สุุดในทวีีปเอเชีีย 
ตะวัันออกเฉีียงใต้้ โดยมีีโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งเป็็นโรงแรมชั้้�นนำระดัับ 5 ดาว ตั้้�งอยู่่�
ภายในโครงการบริิเวณเดีียวกัับศููนย์์การค้้าและเริ่่�มเปิิดดำเนิินงานในเดืือนพฤศจิิกายน 2553  
โดยศููนย์์การค้้าและโรงแรมตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 333/99 และเลขที่่� 333/101 หมู่่� 9 ถนนพััทยาสาย 1 
ตำบลหนองปรืือ อำเภอบางละมุุง จัังหวััดชลบุุรีี

70,095 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

29,388  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

90.9%
อััตราการเช่่า

โครงการเซ็็นทรััล พััทยา และโรงแรมฮิิลตััน พััทยา
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ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทิธิกิารเช่่าอสังัหาริมิทรัพัย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ อาคารและสิ่่�งปลูกูสร้้างในโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ประกอบด้้วย  
อาคารโรงแรม (ทั้้�งหมด) และพื้้�นที่่�จอดรถยนต์์ภายในอาคาร (ทั้้�งหมด) 

2.	สิ ทิธิกิารเช่่าในงานระบบ ซึ่่�งได้้แก่่ ระบบไฟฟ้้า ระบบสาธารณูปูโภค ระบบโทรศัพัท์ ลิฟิท์์ บันัไดเล่ื่�อน 
ระบบปรัับอากาศ ระบบงานวิิศวกรรม ระบบบำบััดน้้ำเสีีย และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ซึ่่�ง
ติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างโรงแรมฮิิลตััน พััทยา รวมทั้้�งสิิทธิิใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับ
หรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับงานระบบดัังกล่่าว

ระยะเวลาประมาณ 20 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 สิิงหาคม 2580)   
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ อุุปกรณ์์ตกแต่่งเคร่ื่�องมืือ เครื่่�องใช้้ ทั้้�งท่ี่�ติิดตรึึงตราและ

ไม่่ติิดตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์อื่่�นใดที่่�ใช้้เพื่่�อวััตถุประสงค์์ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำนวย
ความสะดวกให้้กัับผู้้�พัักอาศััยและผู้้�ใช้้บริิการอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
ซึ่่�งตั้้�ง และ/หรืือติิดตรึึงตราอยู่่�บริิเวณภายนอกหรืือภายในพื้้�นที่่�ของอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง
ในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา หรืือบนพื้้�นผิิวของตััวอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 
ซึ่่�งซีีพีีเอ็็น พััทยา เป็็นผู้้�มีีกรรมสิทธิ์์� รวมทั้้�งสิิทธิใด ๆ ที่่�เก่ี่�ยวกับหรืือเก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าว แต่่ทั้้�งนี้้�ไม่่ใช่่ทรััพย์์สิินที่่�มีีลัักษณะเป็็นส่่วนควบของอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างใน 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา

ผู้เช่าช่วง บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด (“ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล”)

ผู้บริหารโรงแรม กลุ่่�มฮิิลตััน

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย* (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 49,686 ตารางเมตร
จำนวนห้้องพััก 304 ห้้อง 
หมายเหตุุ: *พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) หมายถึึง พื้้�นที่่�ห้้องพัักและพื้้�นที่่�อื่่�น ๆ

วันที่เข้าลงทุน 1 ธัันวาคม 2560

ราคาที่เข้าลงทุน 3,754 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 4,122 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 3,790 ล้้านบาท

หมายเหตุ : การลงทุนในโครงการเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้ลงทุนในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของทรัพย์สินทั้งสองส่วน แต่ซีพีเอ็น 
พัทยา ภายใต้สัญญาเช่าพื้นที่อาคาร (บางส่วน) และสัญญาเช่าช่วงพื้นที่อาคาร ยินยอมให้กองทรัสต์ CPNREIT ลูกค้าและคู่สัญญาของกองทรัสต์ CPNREIT ผู้เช่าพื้นที่ใน
ทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญาซึ่งเป็นส่วนที่กองทรัสต์ CPNREIT จะเข้าลงทุน ผู้เช่าช่วงทรัพย์สินจากกองทรัสต์ CPNREIT รวมถึงผู้มาใช้บริการของโรงแรมฮิลตัน พัทยา 
สามารถใช้ประโยชน์ในพื้นที่ที่กองทรัสต์ CPNREIT ไม่ได้เข้าลงทุนแต่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่าได้ อาทิเช่น พื้นที่ส่วนกลาง ที่จอดรถ และถนนรอบอสังหาริมทรัพย์และ
ทางเข้าออกของศูนย์การค้าเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา โดยให้ถือเป็นพื้นที่เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกัน โดยไม่มีค่าตอบแทน โดยถือประโยชน์ของการดำ�เนิน
กิจการของศูนย์การค้าเซ็นทรัล พัทยา และโรงแรมฮิลตัน พัทยา เป็นสำ�คัญ

รายละเอีียดของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

49,686 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

304
ห้้อง

75.6%
อััตราการเช่่า

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา
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ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็น อัันได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ห้้องประชุุม พื้้�นที่่�ส่่วน
กลางและพื้้�นที่่�จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่� CPNREIT ลงทุุน 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่� CPNREIT ลงทุุน

ระยะเวลาประมาณ 27 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 18 เมษายน 2590)

3.	 กรรมสิทิธิ์์�ในสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัโครงการส่ว่นที่่� CPNREIT ลงทุนุ อันัได้แ้ก่ ่อุปุกรณ์ต์กแต่ง่ 
เคร่ื่�องมืือ เคร่ื่�องใช้ ้ทั้้�งที่่�ติดิตรึึงตราและไม่่ติดิตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุปุกรณ์อื่่�นใดที่่�ใช้เ้พื่่�อวัตัถุประสงค์์
ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำนวยความสะดวกให้้กัับผู้้�ใช้้บริิการอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการ

4.	 รัับโอนสิิทธิิและหน้้าที่่�ตามสััญญาต่่าง ๆ  ของ GLANDRT ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และ/หรืือเข้้าทำสััญญาต่่าง ๆ  
กัับ GLAND โดยตรง ซึ่่�งเกี่่�ยวข้้องหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ GLAND

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

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 58,914 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 1 มีีนาคม 2563

ราคาที่เข้าลงทุน 5,847 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 6,138 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 5,921 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

ข้้อมููลทั่่�วไป

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้้วยขวาง เขต
ห้้วยขวาง กรุุงเทพมหานคร เริ่่�มเปิิดดำเนิินการในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ 2557 โดยอาคารสำนัักงาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส ประกอบไปด้้วย อาคารเอ สููง 34 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น และอาคารบีี  
สููง 32 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 2 ชั้้�น โดยชั้้�นใต้้ดิิน พื้้�นที่่�ชั้้�น G และชั้้�นที่่� 2 เป็็นพื้้�นที่่�เช่่าส่่วนค้้าปลีีก
และพื้้�นที่่�ส่่วนกลางที่่�เชื่่�อมต่่อกัันระหว่่างอาคารเอ และอาคารบีี พร้้อมพื้้�นที่่�จอดรถบริิเวณ 
ชั้้�น 3 – 10 ซึ่่�งจอดรถยนต์์ได้้ประมาณ 1,100 คััน โดยโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ที่่�กลุ่่�มบริิษััท แกรนด์์ คาแนล 
แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (GLAND) พััฒนาให้้เป็็นย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ (Central Business 
District) บริิเวณหััวมุุมถนนพระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก

95,997 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

58,914  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

84.6%
อััตราการเช่่า

โครงการอาคารสำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส
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ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลางและพื้้�นที่่�จอดรถ
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่� CPNREIT ลงทุุน 

2.	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการส่่วนที่่� CPNREIT ลงทุุน 

ระยะเวลาประมาณ 14 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2577) 

3.	 กรรมสิทิธิ์์�ในสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัโครงการส่ว่นที่่� CPNREIT ลงทุนุ อันัได้แ้ก่ ่อุปุกรณ์ต์กแต่ง่ 
เคร่ื่�องมืือ เคร่ื่�องใช้ ้ทั้้�งที่่�ติิดตรึึงตราและไม่่ติดิตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์อื่่�นใดที่่�ใช้เ้พื่่�อวัตัถุประสงค์์
ในการประดับัตกแต่ง่หรืืออำนวยความสะดวกให้ก้ับัผู้้�ใช้บ้ริิการอาคารและสิ่่�งปลูกูสร้า้งในโครงการ

4.	 รัับโอนสิิทธิิและหน้้าที่่�ตามสััญญาต่่าง ๆ  ของ GLANDRT ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และ/หรืือเข้้าทำสััญญาต่่าง ๆ  
กัับ GLAND โดยตรง ซึ่่�งเกี่่�ยวข้้องหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (“สเตอร์์ลิิง”) 

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

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

วันที่เข้าลงทุน 2 มีีนาคม 2563

ราคาที่เข้าลงทุน 1,583 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 1,676 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 1,361 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

ข้้อมููลทั่่�วไป

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ได้้รัับการพััฒนาจนแล้้วเสร็็จ และเริ่่�มเปิิดดำเนิินการในเดืือน
ธัันวาคม 2557 โดยประกอบไปด้วยอาคารสำนัักงานและร้้านค้้าปลีีกให้้เช่่าสููง 12 ชั้้�น และ
ชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น พร้้อมพื้้�นที่่�จอดรถบริิเวณชั้้�น 3 – 6 ซึ่่�งจอดรถยนต์์ได้้ประมาณ 409 คััน โดย
อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นส่่วนหนึ่่�งของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ที่่�กลุ่่�ม 
GLAND พััฒนาให้้เป็็นย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ (Central Business District) บริิเวณ หััวมุุมถนน
พระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก

30,176 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

18,527 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

100.0%
อััตราการเช่่า

โครงการอาคารสำำ�นัักงาน ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์
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ลักษณะการลงทุน 1.	สิ ทธิกิารเช่า่อสัังหาริิมทรัพัย์ ์ซึ่่�งได้แ้ก่่ พื้้�นท่ี่�ส่ว่นอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นท่ี่�ส่ว่นกลางและพื้้�นท่ี่�จอดรถท่ี่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกับัโครงการ 
ส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน

	 อนึ่่�ง ทรััพย์์สิินที่่�เช่่านี้้�ไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�มีีการชำระค่่าตอบแทนการเช่่าของสััญญาเช่่าระยะยาว 
(ค่่าเซ้้ง) และพื้้�นที่่�จอดรถส่่วนที่่�เป็็นไปตามสิิทธิิของพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว

2.	สิ ทธิกิารเช่า่ในงานระบบ ซึ่่�งได้แ้ก่ ่ระบบไฟฟ้า้ ระบบสาธารณูปูโภค ระบบโทรศัพัท์ ์ลิฟิท์ ์บันัไดเลื่่�อน ระบบปรับัอากาศ  
ระบบงานวิิศวกรรม ระบบบำบััดน้้ำเสีีย และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคารและ 
สิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน รวทั้้�งสิิทธิิใด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับงานระบบดัังกล่่าว
กรรมสิทิธิ์์�ในสังัหาริมิทรัพัย์ท่์ี่�เกี่่�ยวเนื่่�องกับัโครงการส่ว่นท่ี่� CPNREIT ลงทุนุ อันัได้แ้ก่ ่อุปุกรณ์ต์กแต่ง่ เครื่่�องมืือ เครื่่�อง
ใช้ ้ทั้้�งที่่�ติดิตรึึงตราและไม่่ติดิตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุปุกรณ์อื่่�นใดท่ี่�ใช้เ้พื่่�อวัตัถุประสงค์์ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำนวย
ความสะดวกให้้กัับผู้้�ใช้้บริิการอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการ

ระยะเวลาประมาณ 14 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 เมษายน 2578)
3.	 กรรมสิิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ จากเซ็็นทรััลพััฒนาอัันได้้แก่่ อุุปกรณ์์ตกแต่่ง เครื่่�องมืือ เครื่่�องใช้้ ทั้้�งที่่�ติิดตรึึงตราและ

ไม่่ติิดตรึึงตราถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์อื่่�นใดท่ี่�ใช้้เพื่่�อวััตถุประสงค์์ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำนวยความสะดวกให้้กัับ
ผู้้�ใช้้บริิการอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน ซึ่่�งตั้้�ง และ/หรืือติิดตรึึงตราอยู่่�บริิเวณ
ภายนอกหรืือภายในพื้้�นที่่�ของอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน หรืือบนพื้้�นผิิวของ
ตััวอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน และ/หรืือบริิเวณภายในพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน รวมทั้้�งสิิทธิิใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าว (แล้้วแต่่กรณีี) แต่่ทั้้�งนี้้�ไม่่ใช่่ทรััพย์์สิินที่่�มีีลัักษณะเป็็นส่่วนควบของอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 45,149 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 15,453 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564

ราคาที่เข้าลงทุน 2,574 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 2,640 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 1,904 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล มารีีนา ได้้รัับการพัฒนาจนแล้้วเสร็็จและเริ่่�มเปิิดดำเนิินการในเดืือน
กรกฎาคม ปีี 2538 โดยเป็็นอาคาร 3 ชั้้�น และอาคาร 2 ชั้้�น และไม่่มีีชั้้�นใต้้ดิิน โดยโครงการ
ตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 78/54 และ 78/12 หมู่่� 9 ถนนพััทยาสาย 2 ตำบลหนองปรืือ อำเภอบางละมุุง 
จัังหวััดชลบุุรีี

45,149 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

15,453 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

89.3%
อััตราการเช่่า

โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา
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ลักษณะการลงทุน 1. 	สิ ิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งได้้แก่่ พื้้�นที่่�ส่่วนอาคาร (บางส่่วน) พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง และพื้้�นที่่�จอดรถที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ
โครงการส่่วนที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน 

	 อนึ่่�ง ทรััพย์์สิินที่่�เช่่านี้้�ไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ที่่�มีีการชำระค่่าตอบแทนการเช่่าของสััญญาเช่่าระยะยาว 
(ค่่าเซ้้ง) และพื้้�นที่่�จอดรถส่่วนที่่�เป็็นไปตามสิิทธิิของพื้้�นที่่�ดัังกล่่าว

2. 	สิ ิทธิิการเช่่าในงานระบบ ซึ่่�งได้้แก่่ ระบบไฟฟ้้า ระบบสาธารณููปโภค ระบบโทรศััพท์์ ลิิฟท์์ บัันไดเลื่่�อน ระบบปรัับ
อากาศ ระบบงานวิิศวกรรม ระบบบำบััดน้้ำเสีีย และสิ่่�งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ ซึ่่�งติิดตั้้�งและใช้้งานอยู่่�ในอาคาร
และสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน รวมทั้้�งสิิทธิิใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกัับหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกัับงานระบบ
ดัังกล่่าว

ระยะเวลาประมาณ 21 ปีี (สััญญาสิ้้�นสุุดวัันที่่� 16 ธัันวาคม 2584)
3. 	 กรรมสิทธิ์์�ในสัังหาริิมทรััพย์์ อัันได้้แก่่ อุุปกรณ์ตกแต่่ง เคร่ื่�องมืือ เคร่ื่�องใช้้ ทั้้�งที่่�ติิดตรึึงตราและไม่่ติิดตรึึงตรา

ถาวร รวมทั้้�งอุุปกรณ์์อื่่�นใดท่ี่�ใช้้เพื่่�อวััตถุุประสงค์์ในการประดัับตกแต่่งหรืืออำนวยความสะดวกให้้กัับผู้้�ใช้้บริิการ 
อาคารและสิ่่�งปลููกสร้า้งในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้า้ลงทุนุ ซึ่่�งตั้้�ง และ/หรืือติดิตรึึงตราอยู่่�บริเิวณภายนอกหรืือ
ภายในพื้้�นที่่�ของอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน หรืือบนพื้้�นผิิวของตััวอาคารและ 
สิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการส่่วนที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุน และ/หรืือบริิเวณภายในพื้้�นที่่�เช่่าของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารและ
สิ่่�งปลูกูสร้า้งในโครงการส่ว่นที่่� CPNREIT จะเข้า้ลงทุนุ รวมทั้้�งสิทิธิใิด ๆ  ที่่�เกี่่�ยวกับัหรืือเกี่่�ยวเนื่่�องกับัทรัพัย์ส์ินิดัังกล่า่ว 
(แล้้วแต่่กรณีี) แต่่ทั้้�งนี้้�ไม่่ใช่่ทรััพย์์สิินที่่�มีีลัักษณะเป็็นส่่วนควบของอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง

ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เซ็็นทรััลพััฒนา

พื้นที่อาคาร พื้้�นที่่�ใช้้สอย (Gross Floor Area) รวมพื้้�นที่่�จอดรถ ประมาณ 45,716 ตารางเมตร
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า (Gross Leasable Area) ประมาณ 16,363 ตารางเมตร

วันที่เข้าลงทุน 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564

ราคาที่เข้าลงทุน 3,098 ล้้านบาท

ราคาทุน ณ 31 ธ.ค. 2565 3,262 ล้้านบาท

มูลค่ายุติธรรม ณ 31 ธ.ค. 2565 2,963 ล้้านบาท 

รายละเอีียดของโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง 
(ข้้อมููล ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565)

ข้้อมููลทั่่�วไป

ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ลำปาง ได้้รัับการพััฒนาจนแล้้วเสร็็จ และเริ่่�มเปิิดดำเนิินการในเดืือน
พฤศจิิกายน ปีี 2555 โดยเป็็นอาคาร 3 ชั้้�น และชั้้�นใต้้ดิิน 1 ชั้้�น ซึ่่�งเป็็นศููนย์์การค้้าประเภท
ไลฟ์ส์ไตล์ ์(Lifestyle Shopping Center) ของภาคเหนืือด้ว้ยสถาปัตัยกรรมแบบล้า้นนาที่่�เป็น็
เอกลักัษณ์ ์แปลกตาด้ว้ยแรงบันัดาลใจจากการเจาะฉลุผุสมผสานกับัรูปูแบบกราฟฟิกิประยุกุต์์ 
โดยโครงการตั้้�งอยู่่�เลขที่่� 319 ถนนซุุปเปอร์์ไฮเวย์์สาย ลำปาง-งาว ตำบลสวนดอก อำเภอเมืือง
ลำปาง จัังหวััดลำปาง 

45,716 ตร.ม.
พื้้�นที่่�ใช้้สอย

16,363  ตร.ม.
พื้้�นที่่�ให้้เช่่า

93.0%
อััตราการเช่่า

โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง
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ผลการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินแต่่ละโครงการสามารถสรุุปรวมได้้ดัังต่่อไปนี้้�

โครงการ พื้นที่  
(ตร.ม.)

อัตราการเช่า 
เฉลี่ยทั้งปี 2565 

(ร้อยละ)

รายได้ค่าเช่าและ 
ค่าบริการสำ�หรับปี 2565 

(ล้านบาท)

เซ็็นทรััล พระราม 2 88,832 93.8 1,223.9

เซ็็นทรััล พระราม 3 36,040 94.0 588.0

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 27,711 97.7 888.9

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และบีี 34,096 80.8 181.1

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 36,829 96.4 437.1

เซ็็นทรััล พััทยา 29,388 90.9 331.0

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 58,914 84.6 467.1

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 18,527 100.0 159.4

เซ็็นทรััล มารีีนา 16,080 89.3 69.9

เซ็็นทรััล ลำปาง 16,363 93.0 253.0

รวม/เฉลี่่�ย 362,152 91.5 4,599.4

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 304 ห้้อง 75.6 264.2

การจััดหาผลประโยชน์์

CPNREIT มีีวัตัถุปุระสงค์ท์ี่่�จะสร้า้งผลตอบแทนจากการลงทุนุในระดับัที่่�ดีีและต่อ่เนื่่�องในระยะยาวให้แ้ก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
มีีหน้้าที่่�ดำเนิินการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยการกำหนดนโยบายและกลยุุทธ์์ที่่�เหมาะสมในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิิน
ของ CPNREIT เพื่่�อสร้้างรายได้้ในเชิิงพาณิิชย์์ให้้แก่่ CPNREIT และก่่อให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุดต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม โดยผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์ได้้ทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือจะทำสััญญาแต่่งตั้้�งและว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนอยู่่�เดิิมและทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้� 

โครงการ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์

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 ให้้เช่่าช่่วงทรัพัย์์สิิน (ลักัษณะให้้เช่่าเหมา) แก่่ ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล 
ซึ่่�งซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ได้้ว่่าจ้้างกลุ่่�มฮิลิตันัให้้เป็็นผู้้�บริหิารโรงแรม

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2563

อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส GLAND

อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ สเตอร์์ลิิง

ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มในปีี 2564

โครงการเซ็็นทรััล มารีีนา เซ็็นทรััลพััฒนา

โครงการเซ็็นทรััล ลำปาง เซ็็นทรััลพััฒนา
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ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เซ็็นทรััลพััฒนา GLAND สเตอร์์ลิิง และซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล มีีความสััมพัันธ์์เป็็นบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน โดยเซ็็นทรััล
พััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 100.0 และกลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนาถืือหุ้้�นใน ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ 100.0 นอกจากนี้้�  
กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 โดยที่่� GLAND 
ถืือหุ้้�นในสเตอร์์ลิิงร้้อยละ 100.0

เพื่่�อให้บ้รรลุวัตัถุปุระสงค์์ที่่�จะบริหิารทรัพัย์สิ์ินที่่� CPNREIT เข้า้ลงทุุน
ให้้ประสบความสำเร็็จในระยะยาวและสามารถสร้้างผลตอบแทน 
ในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์ผู้้�จัดัการกองทรััสต์ม์ีีกลยุุทธ์ในการ
จััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุนดัังนี้้� 

•	 การติิดตามผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ในแต่่ละปีี  
โดยเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณประจำปีี รวมถึึงผลประกอบ
การของ CPNREIT ในอดีีต และหากผลประกอบการของ 
CPNREIT ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะวิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุรวมถึึงปรัับปรุงและ
พััฒนาแผนการดำเนิินงานที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้สามารถบรรลุุ 
เป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้

•	 ติดิตามผลการดำเนินิงานของผู้้�เช่า่หลักัในส่ว่นที่่�เป็น็ทรัพัย์ส์ินิ
ประเภทโรงแรมโดยเปรีียบเทีียบกัับงบประมาณประจำปีี  
รวมถึึงผลประกอบการในอดีีต (หากมีี) หากผลประกอบการ
ไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมายที่่�กำหนดไว้้ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ
วิิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุรวมถึึงปรัับปรุงและพััฒนาแผนการ
ดำเนิินงานเพื่่�อให้้สามารถบรรลุุเป้้าหมายที่่�คาดไว้้

•	 การวิิเคราะห์์ข้้อมููลตลาดและข้้อมููลลููกค้้าอย่่างสม่่ำเสมอ  
เพื่่�อปรับัเปลี่่�ยนสัดัส่ว่นประเภทของร้า้นค้า้ภายในศูนูย์ก์ารค้า้
อย่่างเหมาะสมต่่อความต้้องการของลููกค้้า ควบคู่่�ไปกัับ 
การสรรหาร้้านค้้าใหม่่ ๆ จากทั้้� งในประเทศและต่่าง
ประเทศ เพื่่�อยกระดัับให้้ศููนย์์การค้้ามีีความทัันสมััยและสร้้าง
ประสบการณ์์ใหม่่ ๆ ให้้กัับลููกค้้า รวมถึึงการวิิเคราะห์์ข้้อมููล
ตลาดและข้อ้มูลูผู้้�เช่า่อาคารสำนัักงาน เพื่่�อปรับัปรุงการบริิการ
ให้้สามารถตอบสนองความต้้องการของลููกค้้าได้้

•	 การดำเนินิกลยุทุธ์ท์างการตลาด โดยมุ่่�งเน้น้ในการดึึงดูดูลูกูค้า้
เป้้าหมายให้้เข้้ามาใช้้บริิการ เพ่ื่�อผลัักดัันยอดขายให้้กัับร้้าน
ค้า้ และสร้า้งประสบการณ์ท์ี่่�ดีีให้แ้ก่ลู่กูค้า้ โดยการจัดักิจิกรรม 
ส่่งเสริิมการขายที่่�สอดคล้้องกัับกลยุุทธ์์ดัังกล่่าว โดยอาศััย
ข้้อมูลูจากการวิจิัยัตลาดและการทำงานร่่วมกับัห้้างสรรพสินิค้้า 
และบริษิัทัในเครืือเซ็น็ทรัลั และพันัธมิติรทางธุรุกิจิต่า่ง ๆ  ซึ่่�งจะ
ดำเนินิควบคู่่�ไปกับัการจัดักิิจกรรมที่่�มีีความโดดเด่น่ แปลกใหม่่ 
สร้้างสรรค์์ (Signature Events) ซึ่่�งทั้้�งหมดนี้้�จะมีีการสื่่�อสาร
ถึึงลููกค้้าผ่่านช่่องทางต่่าง ๆ อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ

•	 การพััฒนาบุุคลากรและยกระดัับคุุณภาพการให้้บริิการ 
สู่่�มาตรฐานสากล ตลอดจนการนำเทคโนโลยีีที่่�ทัันสมััยมาใช้้
เพื่่�อเพิ่่�มความพึึงพอใจของลููกค้้า และลดต้้นทุุนในการดำเนิิน
ธุรุกิจิ อาทิิ การพัฒนาระบบจอดรถ จุุดประชาสััมพันธ์์ และ
ห้้องน้้ำ เป็็นต้้น

•	 การสร้า้งผลตอบแทนเพิ่่�มเติิมจากอสัังหาริมิทรัพัย์ท์ี่่� CPNREIT 
เข้้าลงทุุน โดยการพัฒนาและปรัับปรุงอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ได้้แก่่ การปรัับผัังพื้้�นที่่�และร้้านค้้า เพื่่�อเพิ่่�มประสิิทธิิภาพใน
การใช้้ประโยชน์พื้้�นที่่�และการเพิ่่�มค่าเช่่า รวมถึึงการพัฒนา
และปรัับปรุงศููนย์์การค้าและอาคารสำนัักงาน เพื่่�อรัักษา 
ภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีและความทัันสมััยต่่อผู้้�เช่่าและลููกค้้า

•	 การกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการให้้มีีความเหมาะสม

ทั้้�งนี้้� CPNREIT มีีนโยบายจัดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินที่่�เข้้าลงทุุน 
โดยลัักษณะของการจััดหาประโยชน์์ขึ้้�นอยู่่�กัับประเภทของทรััพย์์สิิน
ว่่าเป็็นศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน หรืือโรงแรม โดยมีีลัักษณะของ
การจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินแต่่ละประเภทดัังต่่อไปนี้้�

การจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์สิินประเภท
ศูนูย์์การค้าและอาคารสำำ�นัักงาน

รููปแบบของการจััดหาประโยชน์์

CPNREIT มีีนโยบายในการจัดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินประเภท
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน โดยการนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิิน 
ออกให้เ้ช่า่แก่ผู่้้�เช่า่ รวมถึึงการให้บ้ริกิารท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�  
โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งจะ
จััดการและบริิหารงานที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ ได้้แก่่ การนำ
ทรััพย์์สิินไปจััดหาประโยชน์์ในรููปของการให้้เช่่าพื้้�นที่่� รวมถึึงการให้้
บริกิารที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการให้เ้ช่า่พื้้�นที่่� ตามนโยบายและแผนธุรุกิจของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ การจัดหาผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ภายในโครงการ การติดต่่อ 
ประสานงานและอำนวยความสะดวกให้้แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� การจััดเก็็บ 
ค่า่เช่า่และค่่าบริิการเพื่่�อนำส่ง่ CPNREIT ตลอดจนการบำรุุงรักัษาและ
ซ่อ่มแซมอสัังหาริิมทรัพัย์ข์อง CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้อม
จััดหาประโยชน์์ ทั้้�งนี้้�  CPNREIT จะเข้้าทำสััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�/
ผู้้�รัับบริิการโดยตรง โดยสัญญาส่่วนใหญ่่ จะมีีความเป็็นมาตรฐาน 
และมีีหลัักเกณฑ์์และเง่ื่�อนไขหลัักของสััญญาที่่�คล้้ายคลึึงกัันสำหรัับ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการทุุกราย 

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

สััญญาเช่่าแต่่ละประเภทมีีข้้อดีีแตกต่่างกััน โดยสัญญาเช่่าแบบ  
Fixed-Rate จะทำให้้ CPNREIT มีีรายได้้และกระแสเงิินสดจากการ
ให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�และบริิการที่่�มั่่�นคงในแต่่ละเดืือน ในขณะที่่�สััญญาเช่า่แบบ 
Consignment จะทำให้้ CPNREIT มีีโอกาสได้้รัับรายได้้ค่่าเช่่าและ
บริิการที่่�เพิ่่�มมากข้ึ้�นในแต่่ละเดืือน (Upside Potential) ในกรณีีที่่� 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�มีีรายได้้ที่่�ดีีขึ้้�น ทั้้�งนี้้� ลัักษณะในการเข้้าทำสััญญาว่่าจะเป็็น
แบบ Fixed-Rate หรืือ Consignment จะขึ้้�นอยู่่�กับัประเภทธุรุกิจิของ
ผู้้�เช่า่ แนวปฏิบัตัิทิางธุุรกิจิของผู้้�เช่า่ การเจรจาต่่อรองระหว่่างผู้้�ให้เ้ช่า่
และผู้้�เช่่า รวมถึึงความน่่าเชื่่�อถืือของระบบรายงานยอดขายของผู้้�เช่่า 
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นอกจากนี้้�  การให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�แก่่ผู้้� เช่่าสำหรัับทรััพย์์สิินประเภท
ศูนูย์ก์ารค้าและอาคารสำนัักงานจะเป็็นการให้้เช่า่พื้้�นที่่�แก่่ผู้้�เช่า่หลาย
ราย (ยกเว้้นโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์) โดยลัักษณะ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการศููนย์์การค้้าสามารถแบ่่งได้้เป็็น 2 ประเภทใหญ่่ 
ได้้แก่่ ผู้้�เช่่าหลััก (Anchor Tenant) ซึ่่�งมีีการเช่่าพื้้�นที่่�ตั้้�งแต่่ 700  
ตารางเมตรขึ้้�นไป และผู้้�เช่า่ประเภทร้า้นค้า้ (In-line Tenant) ซึ่่�งมีีการ
เช่า่พื้้�นที่่�น้้อยกว่่า 700 ตารางเมตร โดยผู้้�เช่า่ประเภท Anchor Tenant 
ซึ่่�งส่่วนใหญ่่เป็็นผู้้�เช่่าประเภทโรงภาพยนตร์และร้้านค้้าประเภท 
Specialty Store ต่า่ง ๆ  (เช่น่ ร้า้นจำหน่่ายเคร่ื่�องใช้แ้ละอุุปกรณ์ไฟฟ้้า  
ร้้านอุุปกรณ์์กีีฬา ร้้านหนัังสืือ ศููนย์์ออกกำลัังกาย (Fitness Center)) 
จะช่่วยเพิ่่�มความน่าสนใจให้้แก่่ศููนย์์การค้า และช่่วยดึึงดููดให้้มีีคน
เข้้ามาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการภายในศููนย์์การค้า และทำให้้ 
ผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้าเข้้ามาเช่่าพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้้าเพิ่่�มมากขึ้้�น 

จากรููปแบบการจัดหาประโยชน์ดัังที่่�กล่่าวข้้างต้้น รายได้้หลัักที่่�  
CPNREIT จะได้้รัับจากการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภท
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานจะเป็็นรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
ซึ่่�งเกิิดจากการนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินประเภทศูนย์์การค้าและ 
อาคารสำนัักงานท่ี่� CPNREIT ลงทุุน ออกให้้เช่่าและให้้บริิการที่่� 
เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�แก่่ลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�ประกอบการธุุรกิจค้้า
ปลีีกและบริิการประเภทต่่าง ๆ  (สำหรัับศููนย์์การค้้า) และลููกค้้าที่่�เป็็น
องค์์กรธุุรกิิจ หน่่วยงานราชการ สถาบัันการเงิิน สถาบัันการศึึกษา 
(เช่น่ โรงเรีียนกวดวิชิา สถาบันัภาษา ศูนูย์ฝ์ึกึอบรมคอมพิวเตอร์)์ ฯลฯ 
(สำหรัับอาคารสำนัักงาน) โดย CPNREIT จะคิิดค่่าเช่่าและค่่าบริิการ 
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ตามขนาด ท่ี่�ตั้้�งของพื้้�นที่่�เช่่า รููปแบบ
การเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่าและประเภทธุุรกิิจของผู้้�เช่่า โดยอ้้างอิิงจาก
รายการอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และค่่าบริิการ (Price List) ของแต่่ละ 
ศููนย์์ โดย CPNREIT จะยัังมีีรายได้้อื่่�น ๆ ในรููปของรายได้้ส่่วนที่่�เกี่่�ยว
เนื่่�องกัับรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ เช่่น ค่่าบริิการที่่�จอดรถ และ 
ค่่าป้้ายโฆษณา เป็็นต้้น 

ผู้้� เช่่ารายใหญ่่ของกองทรััสต์์ที่่� เ ป็็นกลุ่่�มบุคคลที่่� เ ก่ี่�ยวข้้องกัับ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จากการเป็็นกิิจการที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ เซ็็นทรััลพััฒนา  
ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้แก่่ บริิษััท สรรพสิินค้้า
เซ็็นทรััล จำกััด บริิษััท เซ็็นทรััล เรสตอรองส์์ กรุ๊๊�ป จำกััด บริิษััท 
เซ็็นทรััลเทรดดิ้้�ง จำกััด และ บริิษััท เซ็็นทรััล ฟู้้�ด รีีเทล จำกััด ซึ่่�ง
คิิดเป็็นสััดส่่วนประมาณร้้อยละ 5.2 ของรายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ  
ซึ่่�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ส้อบทานวิเิคราะห์อ์ัตัราค่า่เช่า่ของกลุ่่�มบริษิัทั
ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัันแล้้วพบว่่า อััตราค่่าเช่่าอยู่่�ในอััตราที่่�ใกล้้เคีียงกัับอััตรา 
ค่่าเช่่าของผู้้�เช่่ารายใหญ่่อื่่�น ๆ ที่่�ประกอบธุุรกิจประเภทเดีียวกัน
และเช่่าพื้้�นท่ี่�อยู่่�ในหลายศููนย์์การค้้าของกองทรััสต์์ โดยอััตราค่่าเช่่า 
อาจแตกต่่างกัันตามชั้้�น ที่่�ตั้้�ง และลัักษณะทางกายภาพของพื้้�นที่่�เช่่า

โครงการที่่�มีีการกระจุุกตััวของผู้้�เช่่าอย่่างมีีนััยสำำ�คััญ

การจััดหาประโยชน์์สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
เป็็นการปล่อยเช่่าช่่วงให้้กัับผู้้�เช่่าจำนวนน้้อยราย โดยมีีผู้้�เช่่าหลัักคืือ  
ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง (“ยููนิิลีีเวอร์์”) ซึ่่�งเป็็นบริิษััทในเครืือของ 
Unilever ซึ่่�งเป็น็กลุ่่�มบริษิัทัระดับัโลกที่่�ทำธุรุกิจิเกี่่�ยวกับัสินิค้า้อุปุโภค
บริโิภค โดยมีีสินิค้า้ของเครืือ Unilever จำหน่า่ยอยู่่�ในกว่า่ 190 ประเทศ
ทั่่�วโลก (ที่่�มา : Unilever Annual Report and Accounts 2022) โดย  
ณ วัันที่่� 1 พฤศจิิกายน 2563 ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง มีีการเช่่า
พื้้�นที่่�ทั้้�งหมด 12,326 ตารางเมตร คิิดเป็็นร้้อยละ 66.5 ของพื้้�นที่่�ให้้
เช่่าทั้้�งหมดของโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และผู้้�เช่่า 
อีีกรายเช่่าพื้้�นที่่�ส่่วนที่่�เหลืืออีีกร้้อยละ 33.5

อนึ่่�ง สัญัญาเช่า่ช่ว่งระหว่่าง CPNREIT และ ยูนูิลิีีเวอร์ ์มีีระยะเวลาเท่า่กัับ
สัญัญาเช่า่ที่่� CPNREIT จะลงทุนุในโครงการอาคารสำนักังานยูนูิลิีีเวอร์์  
เฮ้้าส์์ (สิ้้�นสุุดวัันที่่� 14 พฤศจิิกายน 2577) ทั้้�งนี้้� ถึึงแม้้สััญญาเช่่า 
ช่ว่งที่่� CPNREIT เข้า้ทำกับั ยูนูิลิีีเวอร์ ์ไทย เทรดดิ้้�ง จะมีีการจดทะเบีียน
สิทิธิกิารเช่า่ช่ว่ง แต่ข่้อ้กำหนดของสัญัญาเช่า่ช่ว่งยัังให้ส้ิทิธิ ิยูนูิลิีีเวอร์์ 
ไทย เทรดดิ้้�ง ในการบอกเลิิกสััญญาโดยให้้แจ้้ง CPNREIT ทราบล่่วง
หน้้าไม่่น้้อยกว่่า 90 วััน โดยที่่� ยููนิิลีีเวอร์์ ไทย เทรดดิ้้�ง จะต้้องชดใช้้
ค่่าเสีียหายให้้แก่่ CPNREIT ในอััตราร้้อยละ 30.0 ของจำนวนค่่าเช่่า
และค่า่บริกิารสำหรับัระยะเวลาการเช่า่และการบริกิารที่่�เหลืืออยู่่� หรืือ 
CPNREIT อาจริิบเงิินประกัันตามสััญญาเช่่าและสััญญาบริิการแทน
ก็็ได้้ แล้้วแต่่จำนวนใดจะสููงกว่่า  

อย่่างไรก็็ดีี ยููนิิลีีเวอร์์ได้้แจ้้งความประสงค์์ขอทยอยลดพื้้�นที่่�เช่่าลงใน
เดืือนกุุมภาพัันธ์์ 2566 และเดืือนกรกฎาคม 2566 โดยคงเหลืือการ
เช่่าพื้้�นที่่�ทั้้�งสิ้้�น 6,187 ตารางเมตร คิิดเป็็นร้้อยละ 33.4 ของพื้้�นที่่�
ให้้เช่่าทั้้�งหมดของโครงการอาคารสำนัักงาน ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ
ตกลงชำระค่่าเช่่าและบริิการเพิ่่�มเติิมสำหรัับการลดพื้้�นที่่�เช่่าดัังกล่่าว  
รวมเป็็นเงิินจำนวน 272.6 ล้้านบาท โดยกองทรััสต์์จะบัันทึึกเป็็น 
รายได้้รัับล่่วงหน้้าและทยอยรัับรู้้�รายได้้ตลอดระยะเวลาการเช่่า 
ที่่�เหลืืออยู่่� ขณะเดีียวกััน สเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
อยู่่�ระหว่่างดำเนิินการสรรหาผู้้�เช่่ารายใหม่่มาทดแทนพื้้�นที่่�ที่่�ว่่างลง  
ดัังนั้้�น หากยัังไม่่สามารถหาผู้้�เช่่ามาทดแทนได้้ อััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่� 
ของอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2566 
จะเท่่ากัับร้้อยละ 66.5 

อนึ่่�ง เนื่่�องจากโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นอาคาร
สำนักังานที่่�ตั้้�งอยู่่�ในศูนูย์ก์ลางย่า่นธุรุกิจิ (Central Business District) 
แห่่งใหม่่บริิเวณถนนพระราม 9 และอยู่่�ติิดกัับโครงการขนส่่งมวลชน
ที่่�สำคััญคืือรถไฟฟ้้ามหานคร ซึ่่�งเป็็นจุุดเด่่นและข้้อได้้เปรีียบใน 
การจััดหาผู้้�เช่่า
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ข้้อมููลของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1.	 บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน)

•		ปร  ะสบการณ์์ในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง (ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน)

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (“เซ็็นทรััลพััฒนา”)  
ก่่อตั้้�งขึ้้�นเมื่่�อวัันที่่� 17 มิิถุุนายน 2523 โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อ
พัฒันาและบริิหารศูนย์ก์ารค้าขนาดใหญ่่แบบครบวงจร เซ็น็ทรัลั
พััฒนาเข้้าจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยเม่ื่�อ
วัันที่่� 1 มีีนาคม 2538 โดย ณ สิ้้�นปีี 2565 เซ็็นทรััลพััฒนามีีทุุน 
ที่่�ออกและชำระแล้้วทั้้�งสิ้้�น 2,244 ล้า้นบาท  ในปี ี2561 เซ็น็ทรัลั
พััฒนาได้้เข้้าซื้้�อหุ้้�นใน บมจ. แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ (GLAND) 
ในสััดส่่วนร้้อยละ 67.5 โดยทรัพัย์สิ์ินของ GLAND ประกอบด้้วย 
1) อาคารสำนัักงาน เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 2) อาคารสำนัักงาน 
ยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดยทั้้�ง 2 โครงการอยู่่�ภายใต้้การลงทุุนสิิทธิการ
เช่่าระยะยาวของ CPNREIT 3) อาคารสำนัักงานจีี ทาวเวอร์์  
4) อสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อการขาย เบลล์์ และ 5) ที่่�ดิินยัังไม่่ได้้
พััฒนาอีีก 4 แปลง และในปีี 2564 เซ็็นทรััลพััฒนาได้้เข้้าซื้้�อหุ้้�น
ใน บมจ. สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ (SF) ในสััดส่่วนร้้อยละ  
96.9 โดยทรัพัย์สิ์ินของ SF ประกอบด้้วย 1)  โครงการศูนย์ก์ารค้า  
1 แห่่ง 2) โครงการศููนย์์การค้้าขนาดเล็็ก 17 แห่่ง 3) ร่่วมลงทุุน
ในโครงการศูนย์ก์ารค้าขนาดใหญ่่ 1 แห่่ง (เมกาบางนา)  4) ที่่�ดิิน
ของกิิจการร่่วมลงทุุนที่่�ยัังไม่่ได้้พััฒนาในกรุุงเทพฯ รอบนอก 

เซ็็นทรััลพััฒนาประกอบธุุรกิิจพััฒนาโครงการศููนย์์การค้าและ
อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทอื่่�นที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องในรููปแบบโครงการ
อสัังหาริิมทรััพย์์แบบผสม ประกอบด้้วย อาคารสำนัักงาน 
โรงแรมและที่่�พัักอาศััย เพื่่�อเพิ่่�มมููลค่่าให้้กัับโครงการ โดย 
ณ สิ้้�นปีี 2565 เซ็็นทรััลพััฒนา มีีอสัังหาริิมทรััพย์์ภายใต้้การ
บริิหาร ประกอบด้้วย ศููนย์์การค้า 38 แห่่ง อยู่่�ในกรุุงเทพฯ 
และปริิมณฑล 16 แห่่ง ในต่่างจัังหวััด 21 แห่่ง และในประเทศ
มาเลเซีีย 1 แห่ง่ ศูนูย์ก์ารค้าขนาดเล็็ก 17 แห่ง่ ศูนูย์ก์ารค้าภาย
ใต้้การร่่วมทุุน 1 แห่่ง อาคารสำนัักงาน 10 แห่่งในกรุุงเทพฯ 
โรงแรม 4 แห่่ง โครงการที่่�พัักอาศััยเพื่่�อเช่า่ 1 แห่่ง และโครงการ
ที่่�พัักอาศััยเพื่่�อขาย 28 แห่่ง และมีีการลงทุุนใน CPNREIT และ
กองทุุนรวมสิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ CPN คอมเมอร์์เชีียล 
โกรท (“CPNCG”) 

เซ็น็ทรัลัพัฒันายังัมุ่่�งพัฒันาและขยายธรุกุิจิศูนูย์ก์ารค้า้ด้ว้ยการ
เปิิดศูนูย์ก์ารค้าใหม่่ทั้้�งในประเทศและต่่างประเทศ การปรับัปรุง
ศูนูย์ก์ารค้า้เดิมิให้ท้ันัสมัยั และการเพิ่่�มประสิทิธิภิาพการใช้พ้ื้้�นที่่�
ในศูนูย์ก์ารค้าในการสร้า้งรายได้อ้ย่า่งต่อ่เนื่่�อง ด้ว้ยแนวคิดการ
เป็น็ศููนย์ก์ลางของการใช้ช้ีีวิต (Center of Life) เพื่่�อตอบโจทย์ผ์ู้้�
บริโิภคที่่�มีีความชัดเจนในวิิถีีการดำเนิินชีีวิต (Lifestyle) มากข้ึ้�น  
โดยนำเสนอสิินค้้าและบริิการที่่�หลากหลายให้้แก่่ผู้้�มาใช้้จ่่าย

ที่่�ศููนย์์การค้้าของเซ็็นทรััลพััฒนาควบคู่่�กัับการสร้้างสรรค์์ 
Destination Concepts หลายรููปแบบไว้้ในศููนย์์การค้าเพื่่�อ
ตอบโจทย์ค์รบทุกุกลุ่่�ม ทุกุวัยั ที่่�มีีไลฟ์ส์ไตล์แ์ละความชื่่�นชอบที่่�
แตกต่่างกันั นอกจากนี้้� ในการออกแบบและตกแต่่งศูนูย์ก์ารค้า 
เซ็็นทรััลพััฒนาจะนำจุุดเด่่นและเอกลัักษณ์์ประจำท้้องถิ่่�น
มาเป็็นส่่วนหนึ่่�งในการออกแบบศููนย์์การค้าที่่�อยู่่�ในพื้้�นท่ี่�นั้้�น
อย่่างกลมกลืืน รวมถึึงการตกแต่่งภายในศููนย์์การค้าเพื่่�อสร้้าง
บรรยากาศและดึึงดููดให้้ลููกค้้าได้้เพลิิดเพลิินกัับการเลืือกซื้้�อ
สิินค้้า เพ่ื่�อให้้ศููนย์์การค้้าของเซ็็นทรััลพััฒนามีีเอกลัักษณ์์ท่ี่� 
โดดเด่่นและเป็็นผู้้�นำในธุุรกิิจศููนย์์การค้้าต่่อไป

นอกจากนี้้้�� ทรััพย์์สิินประเภทโครงการศููนย์์การค้้าที่่่�� CPNREIT 
เข้้าลงทุุุ�น/จะเข้้าลงทุุุ�น ซึ่่่��งได้้มีี/จะมีีการแต่่งตั้้�งให้้เซ็็นทรััล
พััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นโครงการศููนย์์การ
ค้้าที่่่��พััฒนาและบริิหารงานโดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาทั้้�งหมด  
ซึ่่�งการแต่่งตั้้้��งให้้เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์
เพื่่่��อดำเนิินการบริิหารงานทรััพย์์สิินดัังกล่่าวต่อไป จะทำให้้
การดำเนิินงานของทรััพย์์สิินมีีความต่อเน่ื่�องและเป็็นไปในทิิศ 
ทางเดีียวกััน 

สำหรัับธุุรกิิจอาคารสำนัักงานของเซ็็นทรััลพััฒนานั้้�น ณ วัันที่่�  
31 ธัันวาคม 2565 ตามข้้อมููลจากรายงานประจำปีีล่่าสุุด 
ของเซ็็นทรััลพััฒนา สำหรัับปีี 2565 เซ็็นทรััลพััฒนามีี
โครงการอาคารสำนัักงานภายใต้้การบริิหารงานรวมทั้้�งสิ้้�น 7 
โครงการ (ไม่่รวมทรััพย์์สิินของ GLAND) โดยอาคารสำนัักงาน 
ดังักล่า่วทั้้�งหมดจะเป็็นอาคารสำนัักงานภายในบริิเวณโครงการ
ศููนย์์การค้้า เนื่่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนาเห็็นว่่ามีีอุุปสงค์์ที่่�สามารถ
ส่่งเสริิมกัันกัับธุุรกิจศูนย์์การค้้าและเป็็นการเพิ่่�มมููลค่่าให้้กัับ
โครงการจากการใช้้ประโยชน์์ในที่่�ดิินผืืนเดีียวกัันได้้อย่่างคุ้้�มค่่า 
รวมถึึงการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการใช้้และบริิหารที่่�จอดรถ

•		คว  ามเก่ี่�ยวข้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
	เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 100.0

•		  อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิิจ
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือ
มาตรการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

•	 	 โครงการศูนย์์การค้าภายใต้้การบริิหารงานของเซ็็นทรััล 
พััฒนา 38 แห่่ง

•	 	 โครงการศููนย์์การค้้าขนาดเล็็ก 17 แห่่ง

•	 	 โครงการศููนย์์การค้้าภายใต้้การร่่วมทุุน 1 แห่่ง

สามารถศึึกษารายละเอีียดเพิ่่�มเติิมในรายงานประจำปีีของ
เซ็็นทรััลพััฒนา หรืือ www.centralpattana.co.th
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แม้ว้่า่ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะได้ก้ำหนดบทบาทและขอบเขตการปฏิบิัตัิิ
หน้้าที่่�ของเซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ในการ
บริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT มีีการลงทุุนในส่่วนที่่�เป็็น
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานอย่่างระมััดระวััง ความขััดแย้้งทาง
ผลประโยชน์์ระหว่่าง CPNREIT กัับเซ็็นทรััลพััฒนาก็็ยัังอาจเกิิดขึ้้�นได้้ 
เนื่่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนายัังคงทำหน้้าที่่� ในการบริิหารจัดการ
อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานแห่่งอื่่�น ๆ 
ในหลาย ๆ พื้้�นที่่� นอกเหนืือจากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้า
ลงทุุน 

อย่า่งไรก็ต็าม ด้ว้ยความต้องการของผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ศูนูย์ก์ารค้าและอาคาร
สำนักังานที่่�มีีความแตกต่า่งกันัในการเลืือกสถานที่่�เช่า่ เช่น่ สถานที่่�ตั้้�ง 
สิ่่�งอำนวยความสะดวก งบประมาณ ความสะดวกในการเดินิทางและ
ความสะดวกในการติดต่่อทางธุุรกิจ เป็็นต้้น ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่� (Tenants) จึึง
เป็น็ผู้้�กำหนดว่่าจะเช่า่พื้้�นที่่�ในศููนย์ก์ารค้า และ/หรืืออาคารสำนัักงาน
ใด นอกจากนี้้�  CPNREIT ได้้ว่า่จ้า้งเซ็น็ทรัลัพััฒนาให้้บริหิารทรัพัย์สิ์ิน
ของ CPNREIT ผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่
เซ็็นทรััลพััฒนาในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ 
CPNREIT อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความ
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้

นอกจากนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดแนวทางในการพิจารณาผล
การปฏิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์
สามารถเปลี่่�ยนผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�

-	 กรณีีที่่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�เฉล่ี่�ย (Occupancy Rate) ใน
ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนและอยู่่�ภายใต้้การบริิหารของ
เซ็็นทรััลพััฒนาลดลงต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 เป็็นระยะเวลาต่่อเนื่่�อง
กัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจเสนอให้้ที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและลงมติิให้้มีีการเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ หากที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
มีีมติด้้วยคะแนนเสีียงเกิินกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนหน่่วยทรััสต์์
ทั้้�งหมดของ CPNREIT ให้้มีีการเลิิกสััญญา

	ทั้้ �งนี้้� อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ให้้คำนวณจากจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่า
จริงิหารด้ว้ยพื้้�นที่่�ที่่�สามารถให้้เช่า่ได้ท้ั้้�งหมด โดยจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�
ให้เ้ช่า่ได้ท้ั้้�งหมดไม่ร่วมพื้้�นที่่�ส่ว่นกลาง พื้้�นที่่�จัดัการประชุมุ และ
พื้้�นที่่�ที่่�ไม่่สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เนื่่�องจาก
เหตุสุุดุวิสิัยัหรืือเน่ื่�องจากการซ่อมแซมและตกแต่่งพื้้�นที่่�ดังักล่า่ว 
โดยใช้้ข้้อมููลจากรายงานประจำเดืือน ในการคำนวณพื้้�นท่ี่� 
ให้้เช่่าดัังกล่่าว

•	 	 ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก 
CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นหรืือจะเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำหรัับ
ทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโครงการศููนย์์การค้้าและโครงการอาคาร
สำนัักงาน (ยกเว้น้โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์ส์ และ
โครงการอาคารสำนักังานยูนูิลิีีเวอร์ ์เฮ้า้ส์)์ มีีสิทธิได้ร้ับัค่า่ตอบแทนใน
การทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก CPNREIT 
ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.	 ค่่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์ ได้้รัับใน
อััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3.00 ของรายได้้ค่่าเช่่าสุุทธิิของ CPNREIT 
โดยรายได้ค้่า่เช่า่สุทุธิ ิหมายถึึง รายได้ท้ั้้�งหมดก่อ่นหักัค่า่ใช้จ้่า่ย
ใด ๆ  ที่่� CPNREIT ได้้รับัตามสัญญาเช่่าและสัญัญาบริกิาร รวมถึึง 
รายได้้ที่่�ได้้รัับจากพื้้�นที่่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion Area)  
ผลตอบแทน หรืือผลประโยชน์ใ์ด ๆ  ท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการประกอบ
กิิจการศููนย์์การค้้าของ CPNREIT ไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม 
โดยไม่่รวมเงิินชดเชย เงิินทดรองจ่่าย (Reimbursement) เช่่น 
เงินิเฉลี่่�ยค่า่ภาษีีที่่�ดินิและสิ่่�งปลูกูสร้า้ง ส่ว่นเฉลี่่�ยค่า่เบี้้�ยประกันั
ที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�เช่่าช่่วง และค่่าบริิการร่่วม ซึ่่�งได้้แก่่ ค่่า
บริกิารส่ว่นกลาง ค่า่บริกิารไอเย็็น และค่่าบริกิารดูดควันั ค่า่น้้ำ
ประปา และค่่าไฟฟ้้า (ตามมิเตอร์์ของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�แต่่ละราย) 
เป็็นต้้น แล้้วหัักด้้วยอััตราส่่วนลดค่่าเช่่า

2.	 ค่่านายหน้้า (Commission) จากการจัดหาผู้้�เช่่าและการ
บริิหารจัดการผู้้�เช่่าทุุกประเภทของ CPNREIT เมื่่�อมีีการทำ
สััญญาเช่่ากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ หรืือมีีการต่่อสััญญาเช่่าสำหรัับ
สััญญาเช่่าทุุกประเภท ทั้้�งสััญญาเช่่าระยะสั้้�นและระยะยาว  
โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้� 



รายงานประจำ�ปี 256532

		  2.1	  ผู้้�เช่่าโครงการศููนย์์การค้้า

ค่่าคอมมิิชชั่่�น คำนวณจากอััตราค่่าเช่่ารายเดืือนของผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ

1.	 ในกรณีีผู้้�เช่่ารายเดิิมต่่อสััญญาเช่่า ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

2.	 ในกรณีีทำสััญญากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีี 4 (สี่่�) อััตรา ขึ้้�นอยู่่�กัับอายุุสััญญาเช่่า

	 -	 ผู้้�เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุไม่่ถึึง 1 (หนึ่่�ง) ปีี ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

	 -	 ผู้้�เช่่าที่่�ทำสัญัญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 1 (หนึ่่�ง) ปีีข้ึ้�นไป แต่่ไม่่ถึึง 3 (สาม) ปีี ไม่่เกิิน 1.0 (หนึ่่�งจุุดศููนย์์) เดืือน

	 -	 ผู้้�เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุุตั้้�งแต่่ 3 (สาม) ปีีขึ้้�นไป ไม่่เกิิน 1.5 (หนึ่่�งจุุดห้้า) เดืือน

	 -	 ผู้้�เช่่าท่ี่�ทำสััญญาเช่่าอายุุมากกว่่า 3 (สาม) ปีี และผู้้�เช่่าได้้ชำระ 
ค่่าสิิทธิิการเช่่าล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุุดศููนย์์) ของค่่าสิิทธิการเช่่า 
ล่่วงหน้้าที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่า

		  2.2	  ผู้้�เช่่าอาคารสำนัักงาน

ค่่าคอมมิิชชั่่�น คำนวณจากอััตราค่่าเช่่ารายเดืือนของผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ

1.	 ในกรณีีผู้้�เช่่ารายเดิิมต่่อสััญญาเช่่า ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

2. 	ในกรณีีทำสััญญากัับผู้้�เช่่ารายใหม่่ มีี 3 (สาม) อััตรา ขึ้้�นอยู่่�กัับอายุุสััญญาเช่่า

	 -	 ผู้้�เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุไุม่่ถึึง 3 (สาม) ปีี ไม่่เกิิน 0.5 (ศููนย์์จุุดห้้า) เดืือน

	 -	 ผู้้�เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุตุั้้�งแต่่ 3 (สาม) ปีีขึ้้�นไป ไม่่เกิิน 1.0 (หนึ่่�งจุุดศููนย์์) เดืือน

	 -	 ผู้้�เช่่าที่่�ทำสััญญาเช่่าอายุมุากกว่่า 3 (สาม) ปีี และผู้้�เช่่าได้้ชำระค่่าสิทิธิิ
การเช่่าล่่วงหน้้า (ค่่าเซ้้ง)

ไม่่เกิินร้้อยละ 3.0 (สามจุดศููนย์์) ของค่่าสิิทธิการเช่่า 
ล่่วงหน้้าที่่�ได้้รัับจากผู้้�เช่่า

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ะคิดิค่า่คอมมิชิชั่่�นสำหรับัสัญัญาที่่�มีีอายุตุั้้�งแต่ ่1 (หนึ่่�ง) เดืือนขึ้้�นไป แต่จ่ะไม่ค่ิดิค่า่คอมมิชิชั่่�นสำหรับัสัญัญา
บริิการพื้้�นท่ี่�ส่่งเสริิมการขาย (Promotion Area) และสััญญาที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับส่ื่�อโฆษณาต่่าง ๆ เช่่น วีีดีีโอวอลล์์ (Video Wall)  
ไลท์์บอกซ์์ (Light Box) เป็็นต้้น

	ทั้้ �งนี้้� หากการทำสัญัญาเช่่าระหว่า่ง CPNREIT และผู้้�เช่า่เป็น็ไปในรูปูแบบอื่่�นใดที่่�นอกเหนืือจากกรณีีดังกล่า่วข้า้งต้น้ ให้ผู้้้�จัดัการกองทรััสต์ ์
มีีอำนาจในการกำหนดเงื่่�อนไขของการจ่่ายค่่านายหน้้า ตามที่่�เห็็นสมควร

3.	 ค่า่ธรรมเนีียมบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 0.28 ต่อ่ปีขีองมูลูค่า่อสังัหาริิมทรัพัย์เ์พื่่�อการลงทุุน (Investment Properties) 
จากรายงานมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ที่่�รัับรองโดยทรััสตีีของกองทรััสต์์ในแต่่ละเดืือน ซึ่่�งคำนวณ ณ วัันสุุดท้้ายของเดืือน ทั้้�งนี้้�  
ไม่่รวมมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อการลงทุุนประเภทโรงแรม และไม่่รวมโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในช่่วงระยะเวลา 
ก่่อนวัันเริ่่�มระยะเวลาการเช่่าตามสััญญาเช่่าอาคาร

4.	 ค่่าธรรมเนีียมพิิเศษ (Incentive Fee) เพื่่�อสร้้างแรงจููงใจในการบริิหาร ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.35 ของรายได้้สุุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	ร ายได้้สุุทธิิจากอสัังหาริิมทรััพย์์ (Net Property Income) หมายถึึง รายได้้ทั้้�งหมดที่่� CPNREIT ได้้รัับจากอสัังหาริิมทรััพย์์ หัักด้้วยต้้นทุุน
และค่่าใช้้จ่่ายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นจากการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมค่่าตอบแทน และค่่าใช้้จ่่ายของ CPNREIT เช่่น 
ค่่าตอบแทนผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ในข้้อ 1. และ 2. และค่่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นต้้น (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่า
จะปรัับปรุุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบัญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอื่่�นที่่� 
เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

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

6.	 ค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุมงานด้้านการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ เป็็นค่่าตอบแทนที่่�กองทรััสต์์จ่่ายให้้
ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ในการควบคุมุให้ม้ีีการดำเนินิการของงานในด้า้นพัฒันาอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ ์ซึ่่�งรวมถึึงการให้ค้ำแนะนำ
ด้า้นการปรับัปรุงุ และ/หรืือพัฒันาอสังัหาริมิทรัพัย์์ของกองทรัสัต์์ เพื่่�อให้้อสังัหาริมิทรัพัย์์ของกองทรัสัต์ม์ีีศักัยภาพและสร้า้งผลตอบแทนให้้
แก่่กองทรััสต์์มากยิ่่�งขึ้้�น (Value Enhancement) ในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 2.00 ของมููลค่่าต้้นทุุนในการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาทั้้�งหมด
ของอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ที่่�มีีการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนา ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาดัังกล่่าวรวมถึึงต้้นทุุนใน
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การซื้้�อพื้้�นที่่�ซึ่่�งจะได้้ทำการปรับัปรุง และ/หรืือพััฒนาคืืนจากผู้้�เช่า่เดิมิด้วย แต่ไ่ม่ร่วมค่าใช้จ้่า่ยในการออกแบบ ค่า่ที่่�ปรึึกษา ค่า่ธรรมเนีียม
วิิชาชีีพอื่่�น ๆ ทั้้�งนี้้� ให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เสนอโครงการปรัับปรุุง และ/หรืือพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ดัังกล่่าว พร้้อมทั้้�ง
ค่่าธรรมเนีียมในการควบคุุมงาน และรายละเอีียดที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่อผู้้�จััดการกองทรััสต์์เพื่่�อพิิจารณาอนุุมััติิเป็็น คราว ๆ ไป

	ทั้้ �งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม

2.	 บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำำ�กััด (มหาชน) และบริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำำ�กััด
•		ปร  ะสบการณ์ในการบริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ท่ี่�เกี่่�ยวข้อง (อาคารสำนัักงาน)

GLAND ก่่อตั้้�งเม่ื่�อวัันที่่� 22 เมษายน 2528 ซึ่่�งปััจจุบัันเป็็นบริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ โดย ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564  
มีีทุุนชำระแล้้วทั้้�งสิ้้�นประมาณ 6,500 ล้้านบาท และประกอบธุุรกิจพััฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ ทั้้�งโครงการที่่�พัักอาศััยประเภทบ้้านเดี่่�ยว  
อาคารชุุดพัักอาศััย อาคารเชิิงพาณิิชย์์ในรููปแบบอาคารสำนัักงานและพื้้�นที่่�ค้้าปลีีกเพื่่�อขายและให้้เช่่า รวมไปถึึงการให้้บริิการบริิหาร
โครงการ ทั้้�งนี้้� เซ็็นทรััลพััฒนา เข้้ามาถืือหุ้้�นใน GLAND ผ่่าน ซีีพีีเอ็็น พััทยา ร้้อยละ 67.5 ในช่่วงไตรมาส 4 ปีี 2561 

สเตอร์์ลิิงก่่อตั้้�งขึ้้�นในปีี 2539 โดย ณ วันัที่่� 2 เมษายน 2562 (ที่่�มา : ฐานข้้อมูลูจาก BOL) มีีทุนุจดทะเบีียนชำระแล้้วจำนวน 1,800 ล้้านบาท  
โดยสเตอร์์ลิงิประกอบธุุรกิจพัฒนาอสัังหาริิมทรัพัย์อ์าคารเชิงิพาณิิชย์ใ์นรููปแบบอาคารสำนัักงานและพื้้�นที่่�ค้้าปลีีก โดย GLAND ถืือหุ้้�นใน
สเตอร์ล์ิงิร้อ้ยละ 100.0 ปัจัจุบุันัสเตอร์์ลิงิมีีการบริหิารโครงการอาคารสำนัักงานให้เ้ช่า่ ยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์ ์พื้้�นที่่�ค้า้ปลีีกให้เ้ช่า่ The Shoppes 
@ Unilever House 

ปัจัจุบันักลุ่่�ม GLAND อยู่่�ระหว่า่งการพัฒนาโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9 ซึ่่�งเป็น็โครงการอสังัหาริมิทรัพัย์ข์นาดใหญ่บ่นพื้้�นที่่�ประมาณ 
73 ไร่่ ตั้้�งอยู่่�บนถนนพระราม 9 ตััดถนนรััชดาภิิเษก ที่่�สามารถเชื่่�อมต่่อถนนสำคััญหลายสายซึ่่�งเป็็นทำเลที่่�มีีศัักยภาพในการตอบรัับ 
ทุุกการเดิินทาง โดยกลุ่่�ม GLAND มีีเป้้าหมายที่่�จะพััฒนาโครงการดัังกล่่าวให้้มีีลัักษณะเป็็นย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ (Central Business 
District: CBD) ใจกลางกรุุงเทพฯ โดยโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ประกอบด้้วยโครงการและประเภทธุุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

ชื่อโครงการ ประเภทหลักของโครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ

1.	โครงการเบ็็ล แกรนด์์ พระราม 9 อาคารชุุดพัักอาศััย กัันยายน 2555

2.	โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส อาคารสำนัักงาน กุุมภาพัันธ์์ 2557

3.	โครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ อาคารสำนัักงาน ธัันวาคม 2557

4.	โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 อาคารสำนัักงาน กัันยายน 2559

5.	โครงการ Super Tower และศููนย์์ประชุุม อาคารสำนัักงาน และหอประชุุม
อยู่่�ระหว่่างการทบทวนรููปแบบโครงการใหม่่6.	โครงการ Arcade พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก

7.	โครงการโรงแรม โรงแรม

8.	โครงการเดอะ ช็็อปปส์์ แกรนด์์ พระราม 9 พื้้�นที่่�ค้้าปลีีก ร้้านค้้า ร้้านอาหาร โดย
จะตั้้�งอยู่่�ที่่� ชั้้�นใต้้ดิิน ชั้้�น 1 หรืือ ชั้้�น 2 
ของแต่่ละโครงการที่่�อยู่่�ในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9

เริ่่�มเปิิดดำเนินิการแล้้วในส่่วนของโครงการเบ็ล็ 
แกรนด์์ พระราม 9 โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
แกรนด์์ พระราม 9 โครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
แกรนด์์ พระราม 9 และโครงการจีี ทาวเวอร์์ 
แกรนด์์ พระราม 9
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นอกจากนี้้� โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ที่่� CPNREIT เข้้าลงทุุน  
ซึ่่�งเป็็นโครงการอาคารสำนัักงานที่่�พััฒนาและบริิหารงานโดยกลุ่่�ม 
GLAND ทั้้�งหมด โดย CPNREIT ได้้แต่่งตั้้�งให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง 
เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อดำเนิินการบริิหารงานทรััพย์์สิิน 
ดังักล่า่วต่อ่ไป อันัจะทำให้้การดำเนินิงานของทรัพัย์ส์ินิมีีความต่อ่เนื่่�อง
และเป็็นไปในทิิศทางเดีียวกััน

•		คว  ามเก่ี่�ยวข้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
GLAND และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็บริษิัทัย่อ่ยของกลุ่่�มเซ็น็ทรัลั
พััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน GLAND ร้้อยละ 67.5 
และเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ร้้อยละ 100.0

สเตอร์์ลิิงและผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นบริิษััทย่อยของกลุ่่�ม
เซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา (โดย GLAND) ถืือหุ้้�น
ในสเตอร์ลิ์ิงร้อ้ยละ 100.0 และเซ็น็ทรัลัพัฒันาถืือหุ้้�นในผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์ร้้อยละ 100.0

•		  อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ท่ี่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิิจ
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือ
มาตรการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
เนื่่�องจากโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ 
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นส่่วนหนึ่่�งใน
โครงการเดอะ แกรนด์์  พระราม 9 ซึ่่� ง เป็็นโครงการ
อสังัหาริมิทรัพัย์ข์นาดใหญ่่ ประกอบด้้วย อาคารสำนัักงาน พื้้�นที่่�
ค้้าปลีีก หอประชุุม โรงแรม และอาคารชุุดพัักอาศััย ซึ่่�งพััฒนา
โดยกลุ่่�ม GLAND ภายใต้้โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  
ดัังกล่่าว นอกจากนี้้� กลุ่่�ม GLAND ยัังทำหน้้าที่่�บริิหารอาคาร
สำนัักงานโครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ใน
โครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9 เช่น่กันั จึึงอาจก่อ่ให้เ้กิดิความ
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์ในการจัดหาผู้้�เช่่าระหว่่างโครงการ
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ โครงการอาคาร
สำนักังานยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
ดัังกล่่าวได้้

โครงการอาคารสำำ�นัักงานภายใต้้การบริิหารงานของกลุ่่�ม GLAND 

โครงการ ปีที่เริ่มดำ�เนินการ หมายเหตุ

โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส แกรนด์์ พระราม 9 กุุมภาพัันธ์์ 2557 ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนโดย CPNREIT

โครงการยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ แกรนด์์ พระราม 9 ธัันวาคม 2557 ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนโดย CPNREIT

โครงการจีี ทาวเวอร์์ แกรนด์์ พระราม 9 กัันยายน 2559 -
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ทั้้�งนี้้� ในการดำเนิินการเพื่่�อเป็็นการป้องกัันความเส่ี่�ยงท่ี่�อาจเกิิดจาก
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�น ในสััญญาตกลงกระทำการที่่�จะเข้้า
ทำสััญญาระหว่่าง CPNREIT GLAND และสเตอร์์ลิิง ได้้มีีข้้อกำหนด
ในสััญญาตกลงกระทำการ ดัังต่่อไปนี้้� 

(1)	 GLAND และ สเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าในการ
ประกอบกิจิการอาคารสำนักังานให้เ้ช่า่ในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้
สัญัญา จะไม่ด่ำเนินิการใด ๆ  อันัเป็น็การชักัชวน เชิญิชวน หรืือ
จูงูใจให้้ผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�สำนักังานภายในทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT จะเข้า้
ลงทุุน ไปเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานของโครงการย่อยอื่�น ๆ ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)	นั ับจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า ผู้้�ให้้สััญญา
ตกลงว่่าการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�
สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และ 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของ
โครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
ต้้องไม่่เป็็นการแข่่งขัันกัับการให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงาน
ยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงการไม่่ให้้การสนัับสนุุนหรืือประโยชน์

ตอบแทนใด ๆ แก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่� เพิ่่�มเติิมของ 
โครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ  แกรนด์์ พระราม 9 
ซึ่่�งไม่่เป็็นไปตามปกติิทางการค้้า เพื่่�อจููงใจให้้เข้้าทำสััญญาเช่่า
และสััญญาบริิการ 

	ทั้้ �งนี้้� เว้้นแต่่จะได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรจาก 
CPNREIT ผู้้�ให้้สััญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลาการเช่่า หาก
อัตัราการเช่า่พื้้�นที่่�สำนักังาน (Occupancy Rate) ของทรัพัย์ส์ินิ
ที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือ
ทรััพย์สิ์ินที่่�เช่า่โครงการอาคารสำนัักงานยููนิลิีีเวอร์์ เฮ้า้ส์ ์ต่่ำกว่า่
ร้้อยละ 92 ของแต่่ละโครงการที่่� CPNREIT ลงทุุน ผู้้�ให้้สััญญา 
และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา จะกำหนดอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�
และผู้้�รับับริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริิการรายเดิิม
ซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�

-	สู งกว่่าร้้อยละ 15 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�
สำนักังานที่่�ให้เ้ช่า่แก่ผู่้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารรายใหม่ ่และ
ผู้้� เ ช่่ าพื้้� นที่่� และผู้้� รัั บบ ริิการราย เ ดิิมซึ่่� ง ขอ เช่่ าพื้้� นที่่� 
เพิ่่�มเติิม ในทรััพย์์สิินที่่� เช่่าโครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
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-	สู งกว่่าร้้อยละ 10 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของ 
พื้้�นที่่�สำนัักงานที่่� ใ ห้้เช่่าแก่่ผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการ 
รายใหม่ ่และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริิการรายเดิมิซึ่่�งขอเช่า่พื้้�นที่่�
เพิ่่�มเติมิในทรัพัย์ส์ินิที่่�เช่า่โครงการอาคารสำนักังานยูนูิลิีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์

	ซึ่่ �งอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ 
ผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า 
ดัังกล่่าว จะถููกกำหนดขึ้้�นในการจัดทำงบประมาณประจำปี ี
ในแต่่ละปีีโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยข้้อตกลงกำหนดอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการดังกล่่าวจะใช้้กัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าที่่�มีี
บริิเวณ (Zone) และขนาดพื้้�นที่่�เท่่าหรืือใกล้้เคีียงกัันระหว่่าง  
(ก) พื้้�นท่ี่�ภายในโครงการย่อยอื่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ  
แกรนด์์ พระราม 9 และ (ข) พื้้�นที่่�ภายในโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ/หรืือโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา 

	 ในการนี้้� คู่่�สััญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการจะไม่่นำมาใช้้บัังคัับกัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าของ
โครงการใดในโครงการย่อ่ยอื่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 หากเป็็นกรณีีดัังนี้้�

-	 กรณีีที่่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา 
ได้้จำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือให้้เช่่า (ที่่�มิิใช่่เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�
ในการดำเนิินธุุรกิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตาม
ปกติทิางการค้า) พื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่า่โครงการนั้้�น ๆ  ทั้้�งหมด 
แก่่บุุคคลอื่่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้� 
ภายใต้้ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในเรื่่�องสิิทธิิในการปฏิิเสธก่่อน 
หรืือ 

-	 กรณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าภายใน
โครงการนั้้�น ๆ

•		  ค่่าตอบแทนที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะได้้รัับจาก 
CPNREIT

1.	 GLAND	
GLAND ซึ่่�งเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส มีีสิิทธิได้้รัับค่่า
ตอบแทนในการทำหน้้าที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยเรีียกเก็็บจาก 
CPNREIT ตามสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งสรุุปได้้ดัังนี้้�

1.1	ค่่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์   
ได้้รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 3 ต่่อปีีของรายได้้จากการ
ดำเนิินงาน

		ร  ายได้้จากการดำเนิินงาน (Gross Property Operating 
Revenue) หมายถึึง รายได้ท้ี่่�มาจากค่่าเช่า่ ค่า่บริกิาร และ
รายได้้อื่่�น ๆ ที่่�ได้้รัับจากการจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนที่่�ผ่่านการรัับรองมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิิ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี  
(ทั้้�งนี้้� รายได้้ที่่�มาจากค่่าเช่่าจะปรัับปรุุงด้้วยส่วนต่่าง

ระหว่่างรายได้้ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือ
มาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอ่ื่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับ 
รายได้้ตามสััญญาเช่่า)

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

		ร  ายได้้สุุทธิจากการดำเนิินงาน (Property EBITDA)  
หมายถึึง รายได้้จากการดำเนิินงานหัักด้้วยต้้นทุุนและ 
ค่า่ใช้จ้่า่ยทั้้�งหมดที่่�เกิิดข้ึ้�นจากการจัดหาผลประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน (ทั้้�งนี้้� ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�
เป็็นค่่าเช่่าจะปรัับปรุุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและ 
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 
หรืือมาตรฐานทางบัญัชีีฉบับัอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติมิหรืือใช้แ้ทน กับั
ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า)

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม

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

2.1		 ค่่าธรรมเนีียมการเก็็บค่่าเช่่าในนามของกองทรััสต์์ ได้้
รัับในอััตราไม่่เกิินร้้อยละ 4 ต่่อปีีของรายได้้จากการ
ดำเนิินงาน

		ร  ายได้้จากการดำเนิินงาน (Gross Property Operating 
Revenue) หมายถึึง รายได้ท้ี่่�มาจากค่่าเช่า่ ค่า่บริกิาร และ
รายได้้อ่ื่�น ๆ ที่่�ได้้รัับจากการจััดหาผลประโยชน์์จาก
ทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุนที่่�ผ่่านการรัับรองมููลค่่า
ทรััพย์์สิินสุุทธิ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี (ทั้้�งนี้้� 
รายได้ท้ี่่�มาจากค่า่เช่า่จะปรับัปรุงุด้ว้ยส่ว่นต่า่งระหว่า่งราย
ได้้ตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือมาตรฐานทาง
บััญชีีฉบัับอื่่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับรายได้้ตามสััญญา
เช่่า)

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

		ร  ายได้สุ้ทุธิจากการดำเนินิงาน (Property EBITDA) หมาย
ถึึง รายได้จ้ากการดำเนินิงานหักัด้ว้ยต้น้ทุนุและค่า่ใช้จ้่า่ย
ทั้้�งหมดที่่�เกิดิขึ้้�นจากการจัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิ
ที่่�กองทรัสัต์ล์งทุนุ (ทั้้�งนี้้� ต้น้ทุนุและค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เป็น็ค่า่เช่า่
จะปรัับปรุงด้้วยส่่วนต่่างระหว่่างต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�
เป็็นค่่าเช่่าตามมาตรฐานการบััญชีี ฉบัับที่่� 17 หรืือ
มาตรฐานทางบััญชีีฉบัับอ่ื่�นที่่�เพิ่่�มเติิมหรืือใช้้แทน กัับ
ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เป็็นค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่า) 

ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียมดัังกล่่าวข้้างต้้นยัังไม่่รวมภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม
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เพื่่�อประโยชน์์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ตามที่่�กำหนดข้้างต้้น ผู้้�ให้้สััญญาตกลงเปิิดเผยหรืือจััดให้้บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ 
ผู้้�ให้ส้ัญัญา เปิิดเผยข้อ้มูลูค่่าเช่า่และค่่าบริิการ เงื่่�อนไข และระยะเวลาการเช่า่ ของพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่า่ของโครงการย่อ่ยอื่่�น ๆ  ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร ทุุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิิทธิิ CPNREIT เข้้าไปตรวจสอบข้้อมููลดัังกล่่าวตาม
ที่่� CPNREIT ร้้องขอและเห็็นสมควร

นอกจากนี้้� การแต่ง่ตั้้�ง GLAND และสเตอร์ล์ิงิ ให้เ้ป็น็ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการ
อาคารสำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ ตามลำดัับ ได้้ดำเนิินการผ่่านโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้แก่่ GLAND และสเตอร์์ลิิง เพื่่�อสร้้าง
ผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ CPNREIT อย่่างต่่อเนื่่�อง อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้

การจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินประเภทโรงแรม

•	รู ูปแบบของการจััดหาผลประโยชน์์ 
CPNREIT ได้้เข้้าลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดย CPNREIT ให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว (โดยมีีลัักษณะเป็็นการให้้
เช่่าเหมา) แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพื่่�อนำไปจััดหาประโยชน์์ โดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้แต่่งตั้้�งกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งเป็็นเครืือข่่ายการบริิหารโรงแรม
ในระดัับนานาชาติิ ให้้ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าวมีีอายุุสััญญา 3 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2563 โดยเม่ื่�อสิ้้�นสุุดสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าว ทั้้�ง CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิในการต่ออายุุสััญญา 
ได้้อีีก 2 คราว ๆ  ละ 3 ปีี โดยมีีการคิิดค่่าเช่่าทั้้�งในรููปแบบค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed Rent) และค่่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent) ในการนี้้� ซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล ได้้มีีหนัังสืือแจ้้งความประสงค์์ต่่ออายุุสััญญาเช่่าช่่วงแก่่ CPNREIT แล้้ว เมื่่�อวัันที่่� 24 กรกฎาคม 2563 และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิิน
การ ต่่อสััญญาเช่่าช่่วงเรีียบร้้อยแล้้ว

ข้้อมููลของผู้้�เช่่าช่่วง
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งจะเป็็นผู้้�เช่่าหลัักสำหรัับทรััพย์์สิินหลัักส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา มีีข้้อมููลที่่�สำคััญของบริิษััทดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 25 กัันยายน 2560

ทุุนจดทะเบีียนและชำระแล้้ว 200,000,000 บาท (สองร้้อยล้้านบาท) ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำนวน 20,000,000 หุ้้�น (ยี่่�สิิบ
ล้้านหุ้้�น) มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท (สิิบบาท)

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

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ เซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นสััดส่่วนร้้อยละ 100.0 

ความสััมพัันธ์์กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา  
โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นในซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ร้้อยละ100.0 และเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นใน 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ร้้อยละ 100.0 

ที่่�มา : ฐานข้้อมููลจาก BOL
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ข้้อมููลกลุ่่�มฮิิลตััน

•		ปร  ะสบการณ์ในการบริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์ที่่�เกี่่�ยวข้อง 
(โรงแรม)
กลุ่่�มฮิลตัันเป็็นเครืือข่่ายผู้้�บริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิ 
จากประเทศสหรัฐัอเมริกา ก่อ่ตั้้�งขึ้้�นในปี ี2462 โดยปัจจุบุันักลุ่่�ม
ฮิิลตัันมีีแบรนด์์โรงแรมภายใต้้การบริิหารกว่่า 19 แบรนด์์ และ
มีีโรงแรมภายใต้้การบริิหารกว่่า 6,800 แห่่ง ใน 118 ประเทศ 
คิิดเป็็นจำนวนห้้องราว 1,065,400 ห้้อง (ที่่�มา : Hilton 2021 
Annual Report และ Hilton Reports Fourth Quarter 
Results 2022)

•		คว  ามเก่ี่�ยวข้องระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
ไม่่มีี

•		  อสัังหาริิมทรััพย์์อื่่�นภายใต้้การบริิหารจััดการของ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�อาจแข่่งขัันในทางธุุรกิจ
กัับอสัังหาริิมทรััพย์์ของ CPNREIT และกลไกหรืือ
มาตรการเพื่่�อป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

โครงการโรงแรมในประเทศไทยภายใต้้การบริิหารงานของ 
กลุ่่�มฮิลตันัจากฐานข้อ้มูลูของ www.hiltonhotels.com/th_TH/ 
ในปััจจุุบััน กลุ่่�มฮิิลตััน มีีการบริิหารโรงแรมทั้้�งสิ้้�น 12 โรงแรม 
ในประเทศไทย (ซึ่่�งรวมถึึงโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา) โดยโรงแรมอื่่�น
อีีก 11 โรงแรมที่่�ไม่่ใช่่โรงแรมฮิลตััน พััทยา ตั้้�งอยู่่�ในเมืือง 
ท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของไทย ได้้แก่่ กรุุงเทพมหานคร เกาะสมุุย 
เกาะภููเก็็ต และหััวหิิน โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

โครงการ จังหวัด หมายเหตุ

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ชลบุุรีี ทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนโดย CPNREIT

โรงแรมคอนราด กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน กรุุงเทพ เพลิินจิิต กรุุงเทพฯ -

โรงแรม ดัับเบิ้้�ลทรีี บาย ฮิิลตััน สุุขุุมวิิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน สุุขุุมวิิท กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมมิิลเลนเนีียม ฮิิลตััน กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรม วอลดอร์์ฟ แอสโทเรีีย กรุุงเทพ กรุุงเทพฯ -

โรงแรมฮิิลตััน หััวหิิน รีีสอร์์ท แอนด์์ สปา ประจวบคีีรีีขัันธ์์ -

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�มฮิลตัันในประเทศไทย  
นอกเหนืือจากโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ซึ่่�งเป็น็ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ลงทุนุ
ในปััจจุุบััน จะเป็็นโรงแรมที่่�ตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นท่ี่�จัังหวััดอื่่�นซึ่่�งไม่่เป็็นการ
แข่่งขัันโดยตรงกัับโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทำให้้มีีโอกาสต่่ำที่่�จะเกิิด 
ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง CPNREIT 
และกลุ่่�มฮิิลตััน

นอกจากนี้้�  ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ว่่าจ้้างกลุ่่�มฮิลตัันให้้บริิหาร 
โรงแรมฮิลตััน พัทัยา ผ่า่นโครงสร้้างสััญญาที่่�สามารถสร้้างแรงจููงใจให้้
แก่่กลุ่่�มฮิิลตััน ในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่โรงแรมฮิิลตััน 
พัทัยา อย่า่งต่อ่เนื่่�อง อันัจะช่ว่ยลดความเสี่่�ยงจากการเกิดิความขัดัแย้้ง
ทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้



รายงานประจำ�ปี 256538

ค่่าเช่่าที่่� CPNREIT จะได้้รัับจากสััญญาเช่่าช่่วง
ค่่าเช่่าท่ี่� CPNREIT จะได้้รัับจากการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินในส่่วนที่่� 
เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อยู่่�ในรููปแบบค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผััน 
โดยค่าเช่่าจะประกอบไปด้วยค่าเช่่าคงที่่�ไม่่น้้อยกว่่า 2 ใน 3 ของ 
ค่า่เช่่าทั้้�งหมด อันัเป็น็การลดความเสี่่�ยงบางส่ว่นของความผันัผวนของ
รายได้้ค่่าเช่่าอัันเน่ื่�องจากผลการดำเนิินงานของโรงแรมและเป็็นไป 
ตามเกณฑ์์ของสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ (“สำนัักงาน ก.ล.ต.”)

เว้น้แต่ก่รณีีที่่�มีีการเลื่่�อนการชำระค่า่เช่า่และการยกเว้น้ค่่าเช่า่อัันเนื่่�อง
มาจากเหตุุสุุดวิิสััย หรืือการเล่ื่�อนชำระค่่าเช่่ากรณีีปรัับปรุงหรืือ
ซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง  
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงชำระค่่าเช่่าให้้แก่่ CPNREIT ตาม 
ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขของสััญญาเช่่าช่่วง โดยค่่าเช่่าภายใต้้สััญญา 
เช่า่ช่ว่งประกอบด้ว้ยค่า่เช่า่ 2 ส่ว่น ได้แ้ก่ ่ค่า่เช่า่คงที่่�และค่า่เช่า่แปรผันั 
โดยใช้ห้ลัักเกณฑ์ค์ำนวณตามระยะเวลาการเช่า่ช่ว่งจริงิ โดยใช้ว้ิธิีีการ
คำนวณ ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

1.	การคำ ำ�นวณค่่าเช่่าตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 
 จนถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563

1.1	 ค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed-Rent)

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะชำระค่่าเช่่าคงที่่�สำหรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลููกสร้้าง งานระบบ และสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใน 
45 วันันัับจากวันัสิ้้�นไตรมาส โดยใช้ห้ลักัเกณฑ์ค์ำนวณตามระยะเวลา
การเช่า่ช่ว่งจริงิสำหรับัช่ว่งเวลาตั้้�งแต่ว่ันัที่่� 1 มกราคม 2561 จนถึึงวันั
ที่่� 31 ธัันวาคม 2563 ในอััตราต่่อปีีตามที่่�ระบุุในตารางด้้านล่่าง โดย
แบ่่งชำระเป็็นจำนวนเท่่า ๆ กัันในแต่่ละไตรมาส 

ปี ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)

2561 210,000,000

2562 217,350,000

2563 224,957,250

1.2	 ค่่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent)

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะชำระค่่าเช่่าแปรผัันสำหรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลููกสร้้าง และงานระบบ ภายใน 45 วัันนัับจาก
วัันสิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วง 
จริิงสำหรัับช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 จนถึึงวัันที่่�  
31 ธัันวาคม 2563 โดยจะคำนวณโดยใช้้เกณฑ์์ยอดสะสม กล่่าวคืือ 
ในรอบปีีบััญชีีใด ๆ ค่่าเช่่าแปรผันของไตรมาสปััจจุบััน คำนวณจาก
ค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบััน หัักด้้วย ค่่าเช่่า
แปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสที่่�แล้้วของปีีเดีียวกััน โดยค่่าเช่่า
แปรผัันดัังกล่่าวคำนวณได้้ดัังนี้้�

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

ก	=	ร ายได้้รวมจากการประกอบธุุรกิิจโรงแรมฮิิลตััน พััทยา  
ทั้้�งทางตรงและทางอ้้อมในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ทั้้�งนี้้�  
ไม่่รวมถึึงภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุุรกิจเฉพาะ หรืือภาษีีอื่่�นใด 
ในทำนองเดีียวกััน ค่่าบริิการ (Service Charge) ที่่�เรีียก
เก็็บจากผู้้�รัับบริิการ รายได้้หรืือเงิินที่่�ได้้รัับจากการจำหน่่าย
ทรัพัย์สิ์ิน ค่า่สิินไหมทดแทนที่่�ได้้รับัจากการประกัันภััย (ยกเว้น้
ค่่าสิินไหมทดแทนซึ่่�งได้้รัับจากการประกัันภััยธุุรกิิจหยุุดชะงััก 
(Business Interruption Insurance) เงิินค่่าทดแทนการ
เวนคืืนอสัังหาริิมทรััพย์์ และดอกเบี้้�ยรัับ 

ข	=	ต้ นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายรวมจากการประกอบธุุรกิิจโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ได้้แก่่ ต้้นทุุนและค่่า
ใช้้จ่่ายอาหาร และเครื่่�องดื่่�ม ต้้นทุุนวััตถุุดิิบและของใช้้ในการ
ดำเนิินงาน (Operating Supplies) ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่าย
ในการจัดหาอุุปกรณ์ที่่�ใช้้ในการดำเนิินงานทดแทนของเดิิม
หรืือเพิ่่�มเติิม ต้้นทุุนเงิินเดืือน ค่่าแรง และผลประโยชน์อื่่�นที่่�
จ่่ายให้้แก่่ลููกจ้้างและพนักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายฝึกอบรม
ลููกจ้้างและพนักงาน ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายด้านการโฆษณา
และประชาสััมพัันธ์์ ต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายในการบำรุุงรัักษา 
ซ่่อมแซม และตกแต่่งโรงแรมฮิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในสภาพดีี  
ค่่าเบี้้�ยประกัันภััย ค่่าภาษีีและค่่าธรรมเนีียมต่าง ๆ (ยกเว้้น
ภาษีีเงิินได้้นิิติิบุุคคล) ค่่าธรรมเนีียมในการบริิหารงานและ 
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�บริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เรีียกเก็็บ และต้้นทุุน
และค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ ในการดำเนิินงานและประกอบธุุรกิิจ 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ทั้้�งนี้้� ไม่่รวมถึึงภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีี
ธุุรกิิจเฉพาะ หรืือภาษีีอื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน และค่่าใช้้จ่่าย 
ที่่� เกิิดจากการซ่อมแซมโดยใช้้เงิินทุุนที่่� กัันไว้้ในอดีีตของ 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา ในฐานะเจ้้าของทรััพย์์สิินเดิิม และดอกเบี้้�ย
จ่่าย ค่่าธรรมเนีียมที่่�เก่ี่�ยวกับการกู้้�ยืืมเงิินหรืือการจัดหาเงิินที่่�
ไม่่ใช่่ค่่าธรรมเนีียมการทำธุุรกรรมทางการเงิินที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ 
การประกอบธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

ค	=	 เงิินสำรองสำหรัับการซ่อมแซม ปรัับปรุง จััดหาเพื่่�อทดแทน
หรืือจััดหาเพิ่่�มเติิมเฟอร์์นิิเจอร์์ อุุปกรณ์ และพาหนะต่่าง ๆ  
ของโรงแรมฮิลตััน พััทยา (FF&E Reserve Deduction)  
ตามที่่�ระบุุในสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�งทำ
ระหว่า่งซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล กับัผู้้�บริหิารโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา 

ง	 =	ค่ าเช่่าคงที่่�ในรอบไตรมาสสะสมนั้้�น ตามที่่�กำหนดไว้้ในข้้อ 
ค่่าเช่่าคงที่่�
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ถ้้าค่่าเช่่าแปรผันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบัันที่่�คำนวณ 
ตามสูตรดังกล่่าวมีีจำนวนน้้อยกว่่าศููนย์์ ให้้ถืือว่่าค่่าเช่่าแปรผัน 
ดัังกล่่าวเท่่ากัับศููนย์์ และหากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�น
สุุดไตรมาสปััจจุบัันที่่�คำนวณตามสูตรดังกล่่าวมีีจำนวนเกิินกว่่า 
ร้้อยละ 50 ของค่่าเช่่าคงที่่�สะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบััน  
ค่่าเช่่าแปรผัันดัังกล่่าวจะถููกปรัับลดให้้มีีจำนวนร้้อยละ 50 ของ 
ค่่าเช่่าคงที่่�สะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสนั้้�น ๆ 

ทั้้�งนี้้� หากค่่าเช่่าแปรผัันสะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสที่่�แล้้วที่่�ซีีพีีเอ็็น  
พััทยา โฮเทล ได้้ชำระแก่่ CPNREIT มีีจำนวนมากกว่่าค่่าเช่่าแปรผััน 
สะสม ณ วัันที่่�สิ้้�นสุุดไตรมาสปััจจุุบัันที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ควรจะ 
ชำระตามผลลััพธ์ที่่�ได้้จากการคำนวณตามสููตรข้้อ 1.2 ตามข้้อมููล
ทางการเงิินของซีีพีี เอ็็น พััทยา โฮเทล ที่่�ปรากฏในรายงาน
ทางการเงิินที่่�จััดทำโดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล สำหรัับการคำนวณ 
ค่่าเช่่าแปรผันรายไตรมาส CPNREIT ตกลงจะนำค่่าเช่่าแปรผััน 
ในส่่วนท่ี่�ได้้รัับชำระเงิินไว้้เกิินดัังกล่่าวไปหัักกลบกัับค่่าเช่่าแปรผัน
ของไตรมาสถััดไปที่่� CPNREIT มีีสิิทธิิได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
จนกระทั่่�งยอดค่่าเช่่าแปรผันดัังกล่่าวที่่� CPNREIT รัับชำระเกิินจะ
คงเหลืือเป็็นศููนย์์ อย่่างไรก็ดีี ในไตรมาสสุุดท้้ายของรอบปีีบััญชีี 
CPNREIT ตกลงจะนำยอดคงเหลืือของค่่าเช่่าแปรผัันที่่� CPNREIT ได้้
รัับชำระเกิินทั้้�งหมดที่่�เหลืืออยู่่�ดังกล่่าวไปหัักกลบกัับค่่าเช่่าคงที่่�ของ
ไตรมาสสุุดท้้ายที่่� CPNREIT มีีสิิทธิิได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ทั้้�งนี้้�  หากค่่าเช่่าคงที่่�ในไตรมาสสุุดท้้ายมีีจำนวนเงิินน้้อยกว่่า 
ค่่าเช่่าแปรผันที่่� CPNREIT ได้้รับัชำระเกินิทั้้�งหมดที่่�เหลืืออยู่่� CPNREIT 
ตกลงจะนำเงิินค่่าเช่่าแปรผันที่่�ได้้รัับไว้้เกิินทั้้�งหมดคืืนให้้แก่่ซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ภายใน 15 วััน นัับจากวัันที่่�ผู้้�สอบบััญชีีรัับรองรายงาน
ทางการเงิินสำหรัับรอบปีีบััญชีีของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

นอกจากนี้้� หากค่า่เช่า่แปรผันัที่่� CPNREIT ได้ร้ับัสำหรับัรอบปีบีัญัชีีใด ๆ   
มีีจำนวนมากกว่่าหรืือน้้อยกว่่าค่่าเช่่าแปรผัันสำหรัับรอบปีีบััญชีี
เดีียวกันท่ี่� CPNREIT ควรจะได้้รัับตามผลลััพธ์ที่่�ได้้จากการคำนวณ 
ตามสูตรข้้อ 1.2 ตามข้้อมููลทางการเงิินของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
ที่่�ปรากฏในรายงานทางการเงิินที่่�รัับรองโดยผู้้�สอบบััญชีีของ 
ซีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล สำหรับัปรับัปรุงุค่า่เช่า่แปรผันัประจำรอบปีบีัญัชีี 
CPNREIT จะชำระคืืนค่่าเช่่าที่่�ได้้รัับไว้้เกิิน หรืือซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
จะจ่่ายชำระค่่าเช่่าที่่�ชำระไว้้ขาด (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วััน  
หลัังวัันที่่�ผู้้�สอบบััญชีีรัับรองรายงานทางการเงิินสำหรัับรอบปีีบััญชีี
ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

อย่า่งไรก็ด็ีี ในกรณีีที่่�ข้อ้กำหนดของกฎเกณฑ์ท์างกฎหมายหลัักทรัพัย์ ์
ที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งกัับการชำระค่่าเช่า่คงที่่� และ/หรืือค่่าเช่า่แปรผันมีีการแก้้ไข
หรืือเปลี่่�ยนแปลงไป CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะ
พิจิารณาและหารืือข้อ้กำหนดและเงื่่�อนไขเกี่่�ยวกับัการชำระค่า่เช่า่คงที่่� 
และ/หรืือค่่าเช่่าแปรผััน ต่่อไป 

ในกรณีีที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ไม่่มีีความสามารถในการชำระ 
ค่่าเช่่าดัังกล่่าวได้้เต็็มจำนวนเมื่่�อถึึงกำหนดชำระแล้้ว ให้้ถืือว่่าค่่าเช่่า
ในจำนวนที่่� CPNREIT ไม่่ได้้รัับชำระ เป็็นค่่าเช่่าค้้างชำระ (Accrued 
Rental Revenue) และให้ซ้ีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ชำระค่า่เช่า่ค้า้งชำระ
ให้้แก่่ CPNREIT ภายใน 30 วัันนัับจากวัันที่่�ถึึงกำหนดชำระ ทั้้�งนี้้� เว้้น
แต่่เป็็นกรณีีการเลื่่�อนการชำระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าบางส่่วน
หรืือทั้้�งหมดอัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุดุวิสิัยั หรืือการเล่ื่�อนการชำระค่่าเช่า่
ในเดืือนที่่�มีีปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 

อนึ่่�ง การค้างชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้อง
ชำระดอกเบี้้�ยจากการผิิดนััดในอััตราร้้อยละ 15 ต่่อปีี โดยคำนวณ 
ตามจำนวนเงิินที่่�ค้้างชำระและจำนวนวัันนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�ถึึงกำหนด
ชำระจนถึึงวัันที่่�ชำระเสร็็จสิ้้�น เว้้นแต่่การค้้างชำระค่่าเช่่าครั้้�งแรกต่่อ
ปีีและซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ได้้ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระดัังกล่่าวแล้้ว
ภายใน 30 วัันนัับจากวัันที่่�ถึึงกำหนดชำระ ทั้้�งนี้้� หากซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล ชำระค่่าเช่่าค้้างชำระครั้้�งแรกต่่อปีีเกิินกำหนดระยะเวลา  
30 วัันดัังกล่่าว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะต้้องชำระดอกเบี้้�ยจากการ
ผิดินัดัในอัตัราร้อ้ยละ 15 ต่อ่ปี ีโดยคำนวณตามจำนวนเงินิท่ี่�ค้า้งชำระ
และจำนวนวัันนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�ถึึงกำหนดชำระจนถึึงวัันที่่�ชำระเสร็็จสิ้้�น

2.	การคำ ำ�นวณค่่าเช่่าในกรณีที่่�มีีการต่่ออายุสััญญา
เช่่าช่่วงเมื่่�อสััญญาเช่่าช่่วงครบกำำ�หนด

สัญัญาเช่า่ช่ว่งฉบัับระหว่่าง CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล มีีอายุุ 
3 ปีี ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 ถึึง 31 ธัันวาคม 2563 โดยเมื่่�อสิ้้�น
สุุดอายุุสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าว ทั้้�ง CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา  
โฮเทล สามารถใช้้สิิทธิิในการต่่ออายุุสััญญาได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 3 ปีี 
ซึ่่�งค่่าเช่่าของสััญญาเช่่าช่่วงฉบัับต่่ออายุุดัังกล่่าว คู่่�สััญญาตกลงให้้ 
ค่่าเช่่าคงที่่�สำหรัับสััญญาเช่่าช่่วงฉบัับต่่ออายุุครั้้�งท่ี่� 2 (ตั้้�งแต่่วัันท่ี่�  
1 มกราคม 2564 ถึึงวันัที่่� 31 ธันัวาคม 2566) และสััญญาเช่า่ช่ว่งฉบับั
ต่่ออายุุครั้้�งที่่� 3 (ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2567 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 
2569) มีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้� 
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2.1		 ค่่าเช่่าคงที่่� (Fixed-Rent)
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะชำระค่่าเช่่าคงที่่�สำหรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลููกสร้้าง งานระบบ และสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใน 
45 วันันัับจากวันัสิ้้�นไตรมาส โดยใช้ห้ลักัเกณฑ์ค์ำนวณตามระยะเวลา
การเช่่าช่่วงจริิงสำหรัับช่่วงเวลาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 จนถึึง 
วัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2569 ในอััตราต่่อปีีตามที่่�ระบุุในตารางด้้านล่่าง  
โดยแบ่่งชำระเป็็นจำนวนเท่่า ๆ กัันในแต่่ละไตรมาส 

ปี ค่าเช่าคงที่รายปี (บาท)

2564 232,830,754

2565 242,143,984

2566 252,265,602

2567 263,264,383

2568 275,216,586

2569 288,206,809
หมายเหตุุ : ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และ CPNREIT ตกลงที่่�จะปรัับเพิ่่�มค่่าเช่่าคงที่่�
ตั้้�งแต่่ปี ี2565 เป็็นต้้นไป เน่ื่�องจากมีีการปรัับปรุงหรืือซ่่อมแซมใหญ่่ (Renovation) 
ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาเช่่าช่่วงโรงแรมฮิิลตััน พััทยา 

2.2		 ค่่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent)
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ตกลงจะชำระค่่าเช่่าแปรผัันสำหรัับทรััพย์์สิิน
ประเภทอาคาร สิ่่�งปลููกสร้้าง และงานระบบ ภายใน 45 วัันนัับจาก
วัันสิ้้�นไตรมาส โดยใช้้หลัักเกณฑ์์คำนวณตามระยะเวลาการเช่่าช่่วง
จริงิสำหรับัช่ว่งเวลาตั้้�งแต่่วันัที่่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวันัที่่� 31 ธันัวาคม 
2569 โดยใช้้วิิธีีการคำนวณที่่�กำหนดในข้้อ 1.2

ทั้้�งนี้้� ค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่าแปรผันจะถููกแบ่่งสััดส่่วนในสััญญาเช่่าที่่�
เกี่่�ยวข้้องตามที่่� CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะตกลงกััน  
โดยมีีรายละเอีียดตามสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง อัันได้้แก่่ สััญญาเช่่าช่่วง
อาคารและสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบ และสััญญาเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ 

ความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์เกี่่�ยวกัับความ
สามารถของผู้้�เช่่าในการปฏิิบััติิตามสััญญาเช่่า
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีความสามารถ
ในการปฏิบััติิตามเงื่่�อนไขของสััญญาเช่่าช่่วงได้้ ซึ่่�งรวมถึึงการจ่าย 
ค่่าเช่่าคงที่่� เน่ื่�องจากโรงแรมฮิลตััน พััทยา เป็็นโรงแรมที่่�มีีผลการ
ดำเนิินงานในช่่วงที่่�ผ่่านมาอยู่่�ในระดัับที่่�ดีี โดยการมีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีใน

เมืืองพััทยาอัันเป็็นแหล่่งท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย จะเป็็น
ปััจจัยัสำคัญัที่่�ส่่งผลต่่อการเติบิโตของผลประกอบการของโรงแรมฮิลิตันั 
พััทยา ในอนาคต โดยซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล แต่่งตั้้�งกลุ่่�มฮิิลตัันให้้ทำ
หน้า้ที่่�ผู้้�บริหิารโรงแรมดังกล่า่ว อันัเป็น็ปัจัจัยัที่่�สำคััญอีีกประการหนึ่่�ง
ที่่�จะทำให้้ผลประกอบการของโรงแรมฮิลตััน พััทยา อยู่่�ในระดัับที่่�ดีี
อย่่างต่่อเนื่่�อง เนื่่�องจากกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งมีีประสบการณ์์และความ
เชี่่�ยวชาญในการบริหิารโรงแรมในระดับันานาชาติ ิมีีความคุ้้�นเคยและ
ประสบการณ์ในการบริิหารจัดการโรงแรมดัังกล่่าวได้้อย่่างประสบ
ความสำเร็็จ ในช่่วงที่่�ผ่่านมา โดยการท่ี่�ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา จะเป็็นประโยชน์ต่่อการดำเนิิน
กิิจการโรงแรมฮิลตััน พััทยา เน่ื่�องจากเซ็็นทรััลพััฒนามีีความคุ้้�นเคย
กัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมนี้้�เป็็นอย่่างดีี โดยเซ็็นทรััลพััฒนา
สามารถนำประสบการณ์์ของทางบริิษััทที่่�มีีมาอย่่างยาวนานในการ
พััฒนาและบริิหารจััดการศููนย์์การค้าได้้อย่่างประสบความสำเร็็จ  
มาช่่วยสนัับสนุุนการดำเนิินธุุรกิิจของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เนื่่�องจาก
อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ั้้�งสองประเภทมีีส่วนช่ว่ยส่ง่เสริมิในการดำเนินิธุรุกิจ
ซึ่่�งกัันและกััน โดยภายใต้้สััญญาก่่อตั้้�งสิิทธิและการกระทำการ 
เซ็็นทรััลพััฒนาตกลงจะควบคุุม ดููแล และดำเนิินการใด ๆ ที่่�จำเป็็น
ในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งเป็็นบริิษััท
ย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา ปฏิิบััติิตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในสััญญา
ที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เป็็นคู่่�สััญญาอย่่างเคร่่งครััด

ทั้้�งนี้้� ตลอดระยะเวลาการเช่่าช่่วงที่่�ผ่่านมา ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
สามารถชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ได้้ อย่่างไร
ก็็ตาม จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 
(COVID-19) รวมทั้้�งมาตรการ  จำกััดการเดิินทางของนัักท่่องเที่่�ยวที่่�
จะเดิินทางมาท่่องเที่่�ยวในประเทศไทย และส่่งผลกระทบต่่อจำนวน 
ผู้้�ใช้้บริิการโรงแรมฮิิลตััน พััทยา เหตุุการณ์ที่่�เกิิดขึ้้�นได้้ส่่งผลกระทบ
ต่่อการดำเนิินงานของโรงแรม ฮิิลตััน พััทยา ที่่�ลดลงอย่่างมีีนััยสำคััญ 
และเข้า้ตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่� ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล สามารถใช้ส้ิทิธิใินการ
ยกเว้้นชำระค่่าเช่่าอัันเนื่่�องจากเหตุุสุุดวิิสััยตามสััญญาเช่่าช่่วงโรงแรม 
ซึ่่�งสำหรัับผลการดำเนิินงานในรอบปีี 2565 นั้้�น กองทรััสต์์ CPNREIT 
ได้้ยกเว้้นค่่าเช่่าคงที่่�สำหรัับไตรมาส 1 ให้้กัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ใน
ขณะที่่�ไตรมาส 2 ถึึงไตรมาส 4 ปี ี2565 ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทลสามารถ
ชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าช่่วงให้้แก่่ CPNREIT ได้้ตามปกติิ สำหรัับ
ค่่าเช่่าท่ี่�เล่ื่�อนการชำระอัันเน่ื่�องมาจากการปรัับปรุง ซ่่อมแซมใหญ่่ 
(renovation) หรืือเหตุุสุุดวิิสััย ทางซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จะชำระ 
ค่่าเช่่าให้้แก่่ CPNREIT ภายในปีี 2566
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ข้้อมููลค่่าเช่่าที่่� CPNREIT ได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในปีีที่่�ผ่่านมาเป็็นดัังนี้้�

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) ป ี2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565

ค่่าเช่่าตามสััญญา/1

ค่่าเช่่าคงที่่� 210 217 225 233 242

ค่่าเช่่าแปรผััน 105 109 - - 77

ค่่าเช่่ารวม 315 326 225 233 319

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

ค่่าเช่่าคงที่่� - - 162 59 -

ค่่าเช่่าแปรผััน - - - - -

ค่่าเช่่ารวม - - - - -

ค่่าเช่่าที่่�ยกเว้้นจากเหตุุสุุดวิิสััย

ค่่าเช่่าคงที่่� - - 7 174 60

ค่่าเช่่าแปรผััน - - - - -

ค่่าเช่่ารวม - - 7 174 -

ค่่าเช่่าที่่�บัันทึึกตามมาตรฐานการบััญชีีและมาตรฐานการรายงานทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้อง

ค่่าเช่่าคงที่่� 210 274 235 73 187

ค่่าเช่่าแปรผััน 105 109 - - 77

ค่่าเช่่ารวม 315 383 235 73 264

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

ผลกระทบจากการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา

กรณีีที่่�ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักัในส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา ไม่ต่่อ่อายุสุัญัญา หรืือมีีการบอกเลิกิสัญัญาเช่า่ช่ว่ง
ก่่อนครบกำหนดระยะเวลาการเช่่าช่่วงตามสัญญา CPNREIT อาจต้องใช้้เวลาในการหาบุุคคลอ่ื่�น เพื่่�อเข้้ามาเป็็นผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก 
ดัังกล่่าวแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งบุุคคลดัังกล่่าวอาจไม่่มีีคุุณสมบััติิหรืือความสามารถเหมืือนกัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รวมทั้้�ง CPNREIT 
อาจไม่่สามารถหาผู้้�เช่่าช่่วงรายใหม่่มาทดแทน และจ่่ายค่่าเช่่าได้้เทีียบเท่่ากัับซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อรายได้้ของ 
CPNREIT และความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อลดความเสี่่�ยงในกรณีีนี้้� ภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง CPNREIT 
ได้้เข้้าทำสััญญาให้้เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และสััญญาให้้เช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ โดยมีีกำหนดระยะเวลาการเช่่า 3 ปีี ซึ่่�งสััญญาเช่่าช่่วงปััจจุุบัันมีีอายุุ
สััญญาตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2561 ถึึง 31 ธัันวาคม 2563 โดยเมื่่�อสิ้้�นสุุดสััญญาเช่่าช่่วงดัังกล่่าว ทั้้�ง CPNREIT และซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
สามารถใช้้สิิทธิิในการต่่ออายุุสััญญาได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 3 ปีี 

ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่ได้้ให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา อีีกต่่อไป ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีี
กระบวนการในการพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่ โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ  
นอกจากนี้้� ด้้วยจุุดเด่่นของโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีในเมืืองพััทยาซึ่่�งเป็็นเมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย การจััดหาผู้้�เช่่า
ช่่วงทรััพย์์สิินรายใหม่่มาทดแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล น่่าจะสามารถดำเนิินการได้้



รายงานประจำ�ปี 256542

การกู้้�ยืืมเงิิน

1.	 เงิินกู้้�ยืืม
สรุุปสาระสำคััญของสััญญากู้้�ยืืมเงิิน
CPNREIT ได้้ใช้้แหล่่งเงิินทุุนจากการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิิน เพื่่�อเข้้าลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล  
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) โดยข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขของการกู้้�ยืืมเงิินตามข้้อเสนอเบื้้�องต้้นที่่� CPNREIT ได้้รัับในปััจจุุบััน มีีเงื่่�อนไข 
ที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 1

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเชื่่�อ ก: 10,000 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะ
ลงทุุนเพิ่่�มเติิม ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่างๆ ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการลงทุุนดัังกล่่าว รวมถึึงค่่า
ธรรมเนีียมตามสัญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
เฉพาะในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 4,170 ล้้านบาท
เพ่ื่�อนำไปใช้้ในการชำระคืืนเงิินกู้้�และหนี้้�ที่่�ถึึงกำหนดชำระภายใต้้วงเงิินสิินเชื่่�อ ก ในกรณีีที่่� 
ผู้้�กู้้�ไม่่สามารถระดมทุนผ่่านตราสารหนี้้�มาชำระคืืนเงิินกู้้�และหนี้้�ที่่�ถึึงกำหนดชำระภายใต้้วงเงิิน
สิินเชื่่�อ ก ได้้เต็็มจำนวน
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 1,800 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้สำหรัับการออกหนัังสืือค้้ำประกัันโดยผู้้�ให้้สิินเชื่่�อให้้แก่่เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 
เพื่่�อเป็็นหลัักประกัันในการชำระค่่าเช่่าตามสััญญาเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ โครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)

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

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 6 ปีี

การชำระคืืนเงิินต้้น ชำระคืืนเงิินต้้นโดยการทยอยชำระ และ/หรืือชำระครั้้�งเดีียวทั้้�งจำนวนตามที่่�ระบุุในสััญญาเงิิน
กู้้�และเอกสารทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องซึ่่�งกองทรััสต์์และผู้้�ให้้กู้้�จะตกลงกััน

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่่�อนไขการปฏิิบััติิตามสััญญาเงิินกู้้�ที่่�
สำคััญ

ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่า 
ร้้อยละ 35 ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้้อง
ดำรงสััดส่่วนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำนวณจากงบการเงิิน
ประจำปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคมของทุุกปีี
ผู้้�กู้้�ต้้องดำเนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้�ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่่าอััตรา 1.2 เท่่า  
ณ ทุุก ๆ สิ้้�นปีีตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิิน
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ผู้้�ให้้กู้้� สถาบัันการเงิินแห่่งที่่� 2

ผู้้�กู้้� ทรััสตีีกระทำในนาม CPNREIT

วงเงิินกู้้�และวััตถุุประสงค์์ วงเงิินสิินเชื่่�อ ก: 2,000 ล้้านบาท
เพื่่�อนำไปใช้้ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ภายใต้้สััญญาลงทุุนในทรััพย์์สิินท่ี่� 
จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุนดัังกล่่าว รวมถึึง 
ค่่าธรรมเนีียมตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
เฉพาะในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
วงเงิินสิินเชื่่�อ ข: 1,500 ล้้านบาท 
เพื่่�อนำไปใช้้ในการปรัับปรุุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน ค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายต่่างๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การดำเนิินการดังกล่่าว หรืือในการชำระเงิินคืืนให้้แก่่ผู้้�กู้้�สำหรัับค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�กู้้�ได้้ทดรองจ่่ายไป
ก่่อนแล้้วอัันเกี่่�ยวข้้องกัับการปรัับปรุุงซ่่อมแซมทรััพย์์สิิน
วงเงิินสิินเชื่่�อ ค: 100 ล้้านบาท 
เพื่่�อนำไปใช้้เป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนสำหรัับการประกอบธุุรกิิจของผู้้�กู้้�

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

อายุุสััญญาเงิินกู้้� ไม่่เกิิน 6 ปีี

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

หลัักประกัันเงิินกู้้� ไม่่มีีหลัักประกััน

เงื่่�อนไขการปฏิิบััติิตามสััญญาเงิินกู้้�ที่่�
สำคััญ

ผู้้�กู้้�ต้้องดำรงสััดส่่วนอััตราส่่วนหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมรวมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของตนไม่่ให้้เกิินกว่่า 
ร้้อยละ 35 ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ ผู้้�กู้้�ต้้อง
ดำรงสััดส่่วนไม่่ให้้เกิินกว่่าร้้อยละ 60 ตลอดระยะเวลาของสััญญา โดยคำนวณจากงบการเงิิน
ประจำปีี สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคมของทุุกปีี
ผู้้�กู้้�ต้้องดำเนิินการให้้อััตราส่่วนความสามารถในการชำระหนี้้�ของผู้้�กู้้�ไม่่ต่่ำกว่่าอััตรา 1.2 เท่่า  
ณ ทุุก ๆ สิ้้�นปีีตามที่่�ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงิิน



รายงานประจำ�ปี 256544

2. 	การออกหุ้้� นกู้้�
CPNREIT ได้ท้ยอยออกหุ้้�นกู้้�รวม 7 ชุดุ ตั้้�งแต่เ่ดืือนสิิงหาคม 2561 เป็น็ต้น้มา เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�เงินิกู้้�ยืืมและหุ้้�นกู้้�ที่่�ครบกำหนด โดยมีีรายละเอีียด
ดัังนี้้�

รายการ/1 มูลค่า  
(ล้านบาท)

วันที่ออก
หุ้นกู้ 

วันครบกำ�หนด
ไถ่ถอน

อายุหุ้นกู้  
อัตราดอกเบี้ย 

(ร้อยละ) 
หลัก

ประกัน
อันดับ

เครดิต/2

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

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

CPNREIT243A 2,000 31 มีี.ค. 2564 31 มีี.ค. 2567 3 ปีี 1.50 ไม่่มีี AA

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

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

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

CPNREIT272A 2,000 28 ก.พ. 2565 28 ก.พ. 2570 5 ปีี 2.40 ไม่่มีี AA
หมายเหตุุ: 
/1	CPNREIT ได้้ขึ้้�นทะเบีียนหุ้้�นกู้้�กับสมาคมตลาดตราสารหนี้้�ไทย (ThaiBMA) ภายในวัันออกหุ้้�นกู้้�แต่่ละชุุุ�ด และจะคงให้้หุ้้�นกู้้�เป็็นหลัักทรััพย์์ขึ้้�นทะเบีียนกัับสมาคม 

ตลาดตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููู�นย์์ซื้้�อขายอื่่�นใดที่่�ได้้รัับใบอนุุุ�ญาตและจดทะเบีียนกัับสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ตลอดอายุุุ�หุ้้�นกู้้�
/2	เมื่่�อวัันที่่� 22 สิิงหาคม 2565 และ 20 ธัันวาคม 2565 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ ของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” และ

แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ” 

โดยการออกหุ้้�นกู้้�ดังกล่่าวได้้มีีการจ่ายคืืนเงิินกู้้�ตามสัญญาครบตามจำนวน ซึ่่�ง CPNREIT ได้้ประโยชน์ของการออกหุ้้�นกู้้�ที่่�อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่� 
จะช่่วยลดดอกเบี้้�ยจ่่ายในระยะยาวได้้เมื่่�อเทีียบกัับการกู้้�ยืืมเงิินจากสถาบัันการเงิินที่่�มีีอััตราดอกเบี้้�ยแบบลอยตััว

2. 	 สถานะของการกู้้�ยืืมเงิิน
สถานะการกู้้�ยืืมเงิินของ CPNREIT ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 มีีรายละเอีียดดัังนี้้�

จำ�นวนเงินกู้/1 5,676.5 ล้้านบาท

จำ�นวนหุ้นกู้ 17,324.9 ล้้านบาท

มูลค่าทรัพย์สินรวม 80,316.8 ล้้านบาท

อัตราส่วนหนี้สินเงินกู้ยืมต่อมูลค่าทรัพย์สินรวม ร้้อยละ 28.6/2

อัตราส่วนความสามารถในการชำ�ระหนี้ ไม่่ต่่ำกว่่า 1.2 เท่่า

หมายเหตุุ: 
/1	CPNREIT ได้้ใช้้เงิินกู้้�จำนวนรวม 8,380.7 ล้้านบาท เพื่่�อเข้้าลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคาร	 สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 

และ/หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�เกิิดขึ้้�นในช่่วงเดืือนมีีนาคม 2563
/2	มูลูค่า่ทรัพัย์์สินิรวมของ CPNREIT จะรวมมููลค่า่ทรัพัย์์สินิจากโครงการเซ็น็ทรััล พระราม 2 (ช่ว่งต่่ออายุุ) ซึ่่�งเป็น็ไปตามมาตรฐานบััญชีีและ มาตรฐานการรายงานทางการ

เงิินท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง โดยท่ี่�หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าการเงิิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ไม่่ถืือเป็็นการกู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ 
ของสำนัักงาน ก.ล.ต. ทั้้�งนี้้� กรณีีที่่�ไม่่รวมมููลค่่าทรััพย์์สิินจากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) อััตราส่่วนหนี้้�สิินเงิินกู้้�ยืืมต่่อมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมจะมีีมููลค่่า 
ร้้อยละ 40.8 

3.	การ กัันเงิินสำำ�รองเพื่่�อการชำำ�ระหนี้้�
CPNREIT มีีภาระต้้องชำระคืืนเงิินตามภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จึึงพิิจารณากัันสำรองเงิินเพื่่�อชำระหนี้้�ตามภาระผููกพัันจาก
การกู้้�ยืืมที่่�จะครบกำหนดในแต่่ละปีจีนกว่า่จะชำระหนี้้้��เสร็็จสิ้้้��นอย่า่งเหมาะสม ทั้้�งนี้้� ในปี ี2566 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะกันัเงินิสำรองเพื่่�อการชำระ
หนี้้�จำนวนไม่่เกิิน 140 ล้้านบาท อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือลดทุุน ตามนโยบายการจ่่าย
ประโยชน์ต์อบแทนของกองทรัสัต์ ์โดยเงินิจากการกันสำรองเพ่ื่�อชำระหนี้้�ดังักล่า่วจะสะท้อ้นในกำไรสุทุธิทิี่่�ปรับัปรุงุแล้ว้ตามเกณฑ์ห์รืือประกาศ
ของสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
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ภาพรวมภาวะเศรษฐกิิจและอุุตสาหกรรม 

ภาวะเศรษฐกิิจไทยปีี 2565

จากรายงานภาวะเศรษฐกิจปีี 2565 โดยสำนัักงานสภาพััฒนาการเศรษฐกิจและสัังคมแห่่งชาติิ (สศช.) เผยภาพรวมเศรษฐกิจไทยปีี 2565  
ขยายตััวร้้อยละ 2.6 เร่่งข้ึ้�นจากร้้อยละ 1.5 ในปีี 2564 แสดงให้้เห็็นถึึงสััญญาณการฟื้้�นตััวที่่�ชััดเจนทางเศรษฐกิิจ โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนการ 
ฟื้้�นตััวจากการอุปโภคบริิโภคภาคเอกชน การลงทุุนภาคเอกชน และการส่งออกบริิการที่่�ขยายตัวสูงขึ้้�น ทั้้�งนี้้� การอุปโภคบริิโภคภาคเอกชน 
ขยายตัวในเกณฑ์์สููง โดยดัชนีีความเชื่่�อมั่่�นผู้้�บริิโภคเก่ี่�ยวกับภาวะเศรษฐกิจโดยรวมในไตรมาส 4 อยู่่�ที่่� 42.0 เพิ่่�มขึ้�นจาก 37.6 ในไตรมาส 
ก่่อนหน้้า สููงสุุดในรอบ 7 ไตรมาส กิิจกรรมเศรษฐกิจยัังคงได้้รัับแรงหนุุนจากการบริิโภคภาคเอกชนและแรงสนัับสนุุนเศรษฐกิจหลัักมาจาก 
ภาคการท่อ่งเที่่�ยว โดยในปี ี2565 มีีตัวัเลขนักท่อ่งเที่่�ยวต่างประเทศเดิินทางเข้้ามาในประเทศไทย 11 ล้า้นคน เพิ่่�มขึ้้�นจาก 4 แสนคน ในปี ี2564 
และคิิดเป็็นร้้อยละ 28 ของจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวในปีี 2562 ที่่� 39 ล้้านคน อย่่างไรก็็ตาม คาดว่่าจะมีีการขยายตัวอย่่างต่่อเนื่่�องในปีี 2566  
หลัังประเทศจีีนประกาศผ่่อนคลายมาตรการโควิิดในเดืือนมกราคม 2566

แนวโน้้มเศรษฐกิิจไทยปีี 2566

สศช. คาดว่่าเศรษฐกิิจไทยในปีี 2566 จะขยายตััวร้้อยละ 2.7 – 3.7 โดยมีีปััจจััยสนัับสนุุนที่่�สำคััญจาก 1) การฟื้้�นตััวของภาคการท่่องเที่่�ยว  
2) การขยายตััวของการลงทุุนทั้้�งภาคเอกชนและภาครััฐ 3) การขยายตััวอย่่างต่่อเนื่่�องของการอุุปโภคบริิโภคภายในประเทศ และ 4) การขยาย
ตััวในเกณฑ์ด์ีีของภาคเกษตร ทั้้�งนี้้� สศช. คาดการณ์ว่่าการอุปโภคบริิโภคภาคเอกชนขยายตััวร้้อยละ 3.2 ส่่วนการลงทุุนภาคเอกชนและการ
ลงทุุนภาครััฐขยายตััวร้้อยละ 2.1 และร้้อยละ 2.7 ตามลำดัับ 
ทั้้�งนี้้� ปััจจัยหลัักในการขับเคล่ื่�อนการฟื้�นตััวทางเศรษฐกิจในปีี 2566 เป็็นการฟื้�นตััวของภาคการท่องเที่่�ยว โดยภาพรวมตัวเลขจำนวน 
นัักท่่องเที่่�ยวรายเดืือนปีี 2565 เทีียบกัับปีี 2562 มีีการเติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยในเดืือนตุุลาคม พฤศจิิกายน และธัันวาคม ปีี 2565 มีีจำนวน
นัักท่่องเที่่�ยวฟื้้�นตััวกลัับมาร้้อยละ 48 ร้้อยละ 52 และร้้อยละ 57 ของปีี 2562 ตามลำดัับ หลัังจากประกาศเปิิดประเทศอย่่างเป็็นทางการใน
เดืือนมิิถุุนายน 2565 ส่่งผลให้้รายได้้ภาคการท่่องเที่่�ยวในปีี 2565 ขยัับเพิ่่�มเป็็น 1.25 ล้้านล้้านบาท โดยพบว่่ารายได้้จากนัักท่่องเที่่�ยวฟื้้�นตััว
ประมาณร้้อยละ 59.5 และรายได้้จากนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิฟื้้�นตััวประมาณร้้อยละ 31.7
ในปีี 2566 การท่่องเที่่�ยวแห่่งประเทศไทย (ททท.) ตั้้�งเป้้าหมายรายได้้จากการท่่องเที่่�ยวที่่� 2.38 ล้้านล้้านบาท จากจำนวนนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ 
25 ล้า้นคน ซึ่่�งคาดว่า่ประเทศไทยจะได้ร้ับัประโยชน์จ์ากการเปิดิประเทศอย่า่งเป็น็ทางการของจีีนเมื่่�อวันัที่่� 8 มกราคม 2566 เป็น็สัญัญาณของ 
“จุุดสิ้้�นสุุดของวิิกฤตโควิิด-19” ในประเทศจีีน โดยนัักท่่องเที่่�ยวกลุ่่�มที่่�คาดว่่าจะเพิ่่�มขึ้้�นและน่่าสนใจ ประกอบด้้วย 1) กลุ่่�มตะวัันออกกลางที่่�มีี
สัดัส่ว่นรายจ่า่ยต่อ่ทริปิสูงูจากรายจ่า่ยเชิงิการแพทย์ท์ี่่�ไทยมีีข้อ้ได้เ้ปรีียบ 2) กลุ่่�มนักัท่อ่งเที่่�ยวจากอินิเดีียที่่�คาดว่า่เป็น็กลุ่่�มที่่�จะมีีอัตัราการเติบิโต
ที่่�สููงจากกลุ่่�มชนชั้้�นกลางที่่�เพิ่่�มขึ้้�นบนฐานประชากรที่่�ใหญ่ ่ประกอบกับัมีีพฤติิกรรมการจับจ่า่ยที่่�เน้้นภาคท่อ่งเที่่�ยวและภาคโรงแรมในสัดัส่ว่นที่่�
สููง 3) กลุ่่�มนัักท่่องเที่่�ยวที่่�มีีระยะพัักแรมนาน เช่่น กลุ่่�มยุุโรป และสหรััฐอเมริิกา ที่่�ได้้อานิิสงค์์จากการทำงานรููปแบบ Work from Anywhere 
มากขึ้้�น ช่ว่ยให้น้ักัท่อ่งเที่่�ยวจัดัสรรเวลาเพื่่�อการท่อ่งเที่่�ยวได้ด้ีีขึ้้�นกว่า่ที่่�ผ่า่นมาในอดีีต ซึ่่�งนักัท่อ่งเที่่�ยวต่า่งชาติทิี่่�เพิ่่�มสูงูขึ้้�นส่ง่ผลให้ก้ารท่อ่งเที่่�ยว
ปีี 2566 นี้้�มีีความคึึกคัักเพิ่่�มสููงขึ้้�น โดยเฉพาะในพื้้�นที่่�ปลายทางสำคััญ ได้้แก่่ กรุุงเทพฯ ชลบุุรีี ภููเก็็ต สงขลา เชีียงใหม่่ ในขณะที่่�เมืืองรองซึ่่�งมีี
ศัักยภาพด้้านการท่่องเที่่�ยวต่่าง ๆ มีีโอกาสเติิบโตมากขึ้้�นด้้วยการเชื่่�อมโยงกัับการท่่องเที่่�ยวเมืืองหลัักในกลุ่่�มนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ เพื่่�อหนุุนให้้
ภาคการท่่องเที่่�ยวไทยมีีการเติิบโตในระยะยาวและก้้าวข้้ามระดัับสููงสุุดใน 1-2 ปีีข้้างหน้้า
อย่่างไรก็็ตาม ภาพรวมเศรษฐกิิจไทยยัังคงเผชิิญความเสี่่�ยงที่่�สำคััญหลายประการที่่�อาจทำให้้การฟื้้�นตััวช้้ากว่่าที่่�ควรจะเป็็น อัันได้้แก่่  
ความตึึงเครีียดทางภููมิิรััฐศาสตร์์ เช่่น สงครามในยููเครน ความตึึงเครีียดระหว่่างจีีนและไต้้หวััน ที่่�ส่่งผลให้้การบริิโภคจากภาคเอกชนชะลอตััว
หรืือต้น้ทุนุราคาพลังังานสูงูขึ้้�น การปรับัขึ้้�นอััตราดอกเบี้้�ยของธนาคารกลางและการชะลอตัวัของเศรษฐกิจิในสหรัฐัอเมริกิาอาจมีีผลกระทบกับั
เศรษฐกิจโลก และการฟื้�นตััวของเศรษฐกิจจีีนที่่�ช้้ากว่่าคาด อาจทำให้้การฟื้�นตััวของภาคการท่องเที่่�ยวและภาคการส่งออกของประเทศไทย
ชะลอตััว ประกอบกัับหนี้้�ครััวเรืือนของประเทศไทยที่่�อยู่่�ในระดัับสููงอาจทำให้้กำลัังซื้้�อลดลง
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อุุตสาหกรรมค้้าปลีีกปีี 2565 และแนวโน้้มปีี 2566

ปีี 2565 ธุุรกิิจค้้าปลีีกปรัับตััวดีีขึ้้�นอย่่างค่่อยเป็็นค่่อยไปตามภาวะเศรษฐกิิจ โดยมีีปััจจััยหนุุนจาก 1) มาตรการกระตุ้้�นการใช้้จ่่ายของภาครััฐ  
2) การทยอยกลัับมาของนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ และ 3) ผู้้�บริิโภคกลุ่่�มรายได้้ระดัับกลาง-บน ยัังมีีศัักยภาพการใช้้จ่่ายอยู่่�มาก 
สำหรัับปีี 2566 ธุุรกิิจค้้าปลีีกคาดว่่าจะมีียอดขายเติิบโตต่่อเนื่่�องจากปีี 2565 จาก 1) กำลัังซื้้�อมีีแนวโน้้มฟื้้�นตััวตามภาวะเศรษฐกิจไทยท่ี่� 
คาดว่่าจะเติิบโตเฉล่ี่�ยร้อยละ 3.0 – 4.0 ต่่อปีี 2) จำนวนนัักท่่องเที่่�ยวต่างชาติิที่่� ททท. คาดว่่าจะฟื้้�นตััวประมาณร้้อยละ 80 เมื่่�อเทีียบกัับ 
ช่่วงก่่อนโควิิด-19 3) การลงทุุนโครงการเมกะโปรเจ็็กต์์ช่่วยเพิ่่�มการจ้้างงานและปริิมาณเงิินหมุุนเวีียนในระบบ 4) การเติิบโตทางเศรษฐกิิจ
ของประเทศเพื่่�อนบ้้านเพิ่่�มโอกาสสร้้างรายได้้แก่่ธุุรกิิจ และ 5) การกระตุ้้�นการใช้้จ่่ายจากการเลืือกตั้้�งที่่�คาดว่่าจะมีีขึ้้�นในปีี 2566 
ทิศิทางการดำเนินิธุรุกิจิของร้า้นค้า้ปลีีกสมัยัใหม่ ่มีีแนวโน้้มขยายสาขาหน้า้ร้า้นควบคู่่�กับัการพัฒันาช่อ่งทางการตลาดออนไลน์ ์รวมถึึงการพัฒันา
โมเดลธุุรกิจรูปแบบใหม่่ ๆ  และการประยุกุต์ใ์ช้เ้ทคโนโลยีีอย่่างแพร่ห่ลายมากขึ้้�น ซึ่่�งจะช่ว่ยสร้้างความแตกต่่างและเพิ่่�มขีีดความสามารถในการ
แข่่งขัันของธุุรกิิจ ท่่ามกลางการแข่่งขัันที่่�ทวีีความรุุนแรงขึ้้�นจากผู้้�ประกอบการที่่�เร่่งขยายฐานลููกค้้าให้้กว้้างและครอบคลุุมมากข้ึ้�นในรููปแบบ 
Omni-Channel เพื่่�อหนุุนการเติิบโตของรายได้้ในระยะยาว 
ข้้อมููลจากบริิษััทโจนส์์ แลง ลาซาลล์์ ประเทศไทย (JLL Thailand) ภาพรวมไตรมาส 3 ปีี 2565 อุุปสงค์์ของอุุตสาหกรรมมีีทิิศทางฟื้้�นตััวเล็็ก
น้้อยเมื่่�อเทีียบกัับปีีที่่�ผ่่านมา โดยอััตราพื้้�นที่่�เช่่าว่่างปรัับตััวสููงขึ้้�นเล็็กน้้อยจากร้้อยละ 4.5 ในไตรมาส 3 ปีี 2564 เป็็นร้้อยละ 5.1 ในไตรมาส 3 
ปี ี2565 เน่ื่�องมาจากการเพิ่่�มขึ้�นของอุุปทานในช่ว่งไตรมาส 4 ปี ี2564 ซึ่่�งหลััก ๆ  มาจากการเปิิดศููนย์ก์ารค้าหลัังการปรับัปรุง ได้้แก่่ เดอะมอลล์์ 
ไลฟสโตร์์ ท่่าพระ และการขยายพื้้�นที่่�ของศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พระราม 2 
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อุุปทาน อุุปสงค์์ และอััตราพื้้�นที่่�เช่่าว่่างของธุุรกิิจค้้าปลีีกตลาดบนในกรุุงเทพฯ

ที่่�มา: JLL Thailand Research

ในส่ว่นของอุปุทานปี ี2566 คาดว่า่จะมีีการเพิ่่�มขึ้้�นของอุปุทานค้า้ปลีีกที่่�มีีสาระสำคัญั โดยหลักัแล้ว้มาจากโครงการ One Bangkok และ Central 
Westville คาดว่่า ในปีี 2566 จะมีีโครงการใหม่่เปิิดให้้บริิการ รวมพื้้�นที่่�ประมาณ 400,000 ตร.ม. 
จากปริมิาณอุปุทานที่่�จะส่ว่นใหญ่เ่ป็น็โครงการในกลุ่่�มตลาดบนซึ่่�งเป็น็กลุ่่�มที่่�มีีกำลังัซื้้�อและได้ร้ับัผลกระทบจากวิกิฤตไม่ม่ากนักั ตลาดส่ว่นใหญ่่
ยัังเป็็นของผู้้�ประกอบการรายใหญ่่ที่่�มีีความได้้เปรีียบทั้้�งด้้านเงิินทุุนและการสะสมที่่�ดิินในทำเลที่่�มีีศัักยภาพ ขณะที่่�ผู้้�ประกอบการทำเลใจกลาง
เมืืองซึ่่�งมีีข้อ้จำกัดัในการขยายพื้้�นท่ี่�ใหม่ ่จะเน้น้ลงทุนุปรับัปรุงุรูปูแบบพื้้�นที่่�ค้า้ปลีีกให้ท้ันัสมัยัดึึงดูดูให้ลู้กูค้า้เข้า้มาใช้บ้ริกิาร หรืือพัฒันาโครงการ
ในรููปแบบผสมมากขึ้้�น
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อุุตสาหกรรมอาคารสำำ�นัักงานปีี 2565 และแนวโน้้มปีี 2566

ธุุรกิจอาคารสำนัักงานในกรุุงเทพฯ ในปีี 2565 ยัังคงผัันผวนท่่ามกลางผลกระทบจากวิิกฤตโควิิด-19 อุุปทานพื้้�นที่่�สำนัักงานในกรุุงเทพฯ  
ในไตรมาส 3 ปี ี2565 อยู่่�ที่่�ประมาณ 10 ล้า้นตร.ม. เพิ่่�มขึ้้�นจากไตรมาส 3 ปี ี2564 เกืือบ 400,000 ตร.ม. ซึ่่�งอุปุทานที่่�เพิ่่�มขึ้้�นเป็น็พื้้�นที่่�สำนักังาน
กลุ่่�มตลาดบน โดยอััตราห้้องเช่่าว่่างของสำนัักงานกลุ่่�มตลาดบนในกรุุงเทพฯ เพิ่่�มขึ้้�นเป็็นร้้อยละ 18.3 ในไตรมาส 3 ปีี 2565 จากร้้อยละ 15.4 
ในไตรมาส 3 ปีี 2564 ทั้้�งนี้้� ภาพรวมอััตราการดููดซัับสุุทธิิตั้้�งแต่่ต้้นปีี 2565 ติิดลบที่่� 22,535 ตร.ม. โดยที่่�ในกลุ่่�มตลาดบนอััตราการดููดซัับสุุทธิิ
ยัังเป็็นบวกที่่� 45,415 ตร.ม. แสดงให้้เห็็นว่่าอาคารสำนัักงานกลุ่่�มตลาดล่่างได้้รัับผลกระทบอย่่างหนัักจากอััตราผู้้�เช่่าที่่�ลดลง

แนวโน้ม้ตลาดอาคารสำนักังานปี ี2566 ในกรุงุเทพฯ คาดว่า่จะมีีอุปุทานเพิ่่�มเข้า้มากว่า่ 446,000 ตร.ม. โดยส่ว่นใหญ่จ่ะตั้้�งอยู่่�ในย่า่นศูนูย์ก์ลาง
ธุุรกิิจของกรุุงเทพฯ และเป็็นอาคารสำนัักงานในระดัับบน จากการเปลี่่�ยนแปลงพฤติิกรรมการทำงานของบริิษััทขนาดใหญ่่และอุุปทานที่่�กำลััง
จะมาถึึงในช่่วง 3 - 5 ปีี คาดว่่าอััตราห้้องเช่่าว่่างอาจยัังมีีแนวโน้้มที่่�จะเพิ่่�มขึ้้�นในอนาคตอัันใกล้้นี้้� อาคารสำนัักงานภายนอกย่่านศููนย์์กลางธุุรกิิจ
ของกรุงุเทพฯ มีีโอกาสที่่�จะเห็น็การฟื้้�นตัวัและได้ร้ับัความต้อ้งการที่่�มากขึ้้�นจากผู้้�เช่า่ที่่�กำลังัหาทางเลืือกทำเลนอกใจกลางเมืืองที่่�น่า่สนใจ อย่า่งไร
ก็ต็าม ในระยะกลางถึึงระยะยาวมีีความเป็น็ไปได้ว้่า่ตลาดจะกลับัมาสู่่�จุดุสมดุลุหากอุปุทานมีีการปรับัเปลี่่�ยน เช่น่ อาคารสำนักังานที่่�มีีสภาพเก่า่
ถููกเอาออกจากตลาดหรืือได้้รัับการปรัับปรุุงรวมไปถึึงการมีีอุุปสงค์์ที่่�แข็็งแรงขึ้้�น

ภาพรวมอุุตสาหกรรมโรงแรมปีี 2565 และแนวโน้้มปีี 2566 

ธุุรกิิจโรงแรมปีี 2565 มีีแนวโน้้มฟื้้�นตััวดีีขึ้้�นอย่่างค่่อยเป็็นค่่อยไป เนื่่�องจากนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิยัังกลัับมาไม่่มากนัักโดยเฉพาะนัักท่่องเที่่�ยว 
ชาวจีีนท่ี่�ยัังคงเผชิิญอุุปสรรคจากนโยบายโควิิดเป็็นศููนย์์ ประกอบกัับภาวะเศรษฐกิิจโลกที่่�ชะลอตััวลงจากผลของสงครามรััสเซีีย-ยููเครน  
โดยอัตัราเข้า้พักัทั่่�วประเทศมีีแนวโน้ม้ยังัอยู่่�ที่่�ระดับัต่่ำเฉลี่่�ยที่่�ร้้อยละ 45 ในปี ี2565 อย่า่งไรก็ต็าม คาดว่า่จำนวนนักัท่อ่งเที่่�ยวต่า่งชาติจิะเติบิโต
ในอััตราเร่่งที่่�สููงขึ้้�นในช่่วงปีี 2566 – 2567 และจะฟื้้�นตััวกลัับมาอยู่่�ในระดัับใกล้้เคีียงกัับช่่วงก่่อนเกิิดการแพร่่ระบาดโควิิด-19 ที่่�ระดัับ 38 - 40 
ล้้านคน ได้้ในปีี 2568 ขณะที่่�จำนวนนัักท่่องเที่่�ยวไทยมีีแนวโน้้มฟื้้�นตััวต่่อเนื่่�องจากมาตรการกระตุ้้�นท่่องเที่่�ยวในประเทศ โดยคาดว่่าอััตราการ
เข้้าพัักในปีี 2566 และปีี 2567 จะฟื้้�นตััวขึ้้�นมาเป็็นร้้อยละ 55 และ 65 ตามลำดัับ
ด้า้นอุุปทานคาดว่่าผู้้�ประกอบการโรงแรมรายใหญ่่จะยัังคงขยายการลงทุุนต่อ่เน่ื่�องแม้้อาจล่าช้า้กว่่าแผน ซึ่่�งโดยภาพรวมธุรกิจิโรงแรมในกรุุงเทพฯ 
และเมืืองท่่องเท่ี่�ยวหลัักยัังคงแข่่งขัันรุุนแรงจากภาวะอุุปทานส่่วนเกิินสููงเนื่่�องจากส่่วนใหญ่่พึ่่�งพิิงรายได้้จากกลุ่่�มนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิ ในส่่วน
โรงแรมในจัังหวััดหััวเมืืองหลัักและรองมีีแนวโน้้มฟื้้�นตััวต่่อเนื่่�องเนื่่�องจากกลุ่่�มนัักท่่องเที่่�ยวชาวไทยเป็็นหลััก
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รายงานประจำ�ปี 256548

ข้้อความดังัต่อ่ไปนี้้�แสดงถึึงปัจัจัยัความเสี่่�ยงที่่�มีีนัยัสำคัญับางประการ
อัันอาจมีีผลกระทบต่่อ CPNREIT และนอกจากปััจจัยความเส่ี่�ยงที่่�
ปรากฏในข้้อนี้้�แล้้ว ยัังอาจมีีปัจจััยความเส่ี่�ยงอื่่�น ๆ ซึ่่�งผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ไม่่อาจทราบได้้ในขณะนี้้�หรืือเป็็นความเสี่่�ยงที่่�ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ได้้พิิจารณาในขณะนี้้�ว่่าไม่่เป็็นสาระสำคััญ แต่่ความเสี่่�ยง 
ดัังกล่่าวอาจเป็็นปััจจัยความเส่ี่�ยงที่่�มีีนัยสำคััญต่่อไปในอนาคต  
ความเสี่่�ยงทั้้�งหลายที่่�ปรากฏในข้้อนี้้�และความเสี่่�ยงที่่�อาจมีีขึ้้�นใน
อนาคตอาจมีีผลกระทบอย่่างมีีนัยสำคััญต่่อธุุรกิจ ผลการดำเนิินงาน
และสถานะทางการเงิินของ CPNREIT โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

1.	ค วามเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกัับ CPNREIT หรืือการ 
ดำำ�เนิินงานของ CPNREIT

1.1	ค วามเสี่่�ยงจากความผัันผวนทางเศรษฐกิิจ 
อัันอาจมีีผลกระทบต่่อทรััพย์์สิินที่่�  CPNREIT 
ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน 

1.2	ค วามเสี่่�ยงจากการระบาดของโรคติิดต่่อที่่�แพร่ 
กระจายไปทั่่�วโลกอาจนำำ�ไปสู่่�ภาวะความผัันผวน 
ของตลาดทุนุทั่่�วโลก ซึ่่�งอาจมีผีลกระทบในทางลบ
อย่างร้้ายแรงต่่อการจัดัหาประโยชน์์ ฐานะทางการเงิิน  
และ ผลการดำำ�เนิินงานของ CPNREIT ได้้

	 การแพร่ร่ะบาดของโรคติดิต่อ่ที่่�เกิดิขึ้้�นในระดับัโลกในช่ว่งหลาย
ปีีที่่�ผ่่านมา เช่่น การระบาดของโรคซาร์์ส (SARS) การระบาด
ของไข้้หวััดนก (H5N1) เป็็นต้้น จนกระทั่่�งในปััจจุุบััน ที่่�มีีการ
ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) อาจมีี
ผลกระทบต่่อการตััดสิินใจในการลงทุุน และอาจส่่งผลให้้ 
ตลาดทุุนทั่่�วโลกเกิิดความผันผวนอย่่างต่่อเนื่่�อง หรืืออาจจะ 
ส่่งผลกระทบในทางลบต่่อเศรษฐกิจในด้้านต่่าง ๆ นอกจากนี้้� 
การระบาดของโรคดัังกล่่าวยัังอาจทำให้้เกิิดข้้อจำกััดในการ 
เดินิทางและการใช้้ระบบขนส่่งมวลชนสาธารณะ รวมทั้้�งอาจทำให้้
ต้้องมีีการปิดสถานที่่�ท่่องเที่่�ยว สถานที่่�ทำงาน ซึ่่�งอาจจะ 
ส่่งผลกระทบในการทางลบต่่อเศรษฐกิจทั่่�วโลก ทั้้�งนี้้� การ
เปลี่่�ยนแปลงใด ๆ ของตลาดทุุนหรืือเศรษฐกิิจในระดัับภููมิิภาค
หรืือระดัับทั่่�วโลกที่่�มีีนัยสำคััญอัันเน่ื่�องมาจากเหตุุการณ์์หรืือ 
การเปลี่่�ยนแปลงของสถานการณ์์การระบาดของโรคติิดต่่อใน
เรื่่�องดัังกล่่าวนี้้� อาจจะส่่งผลกระทบในทางลบอย่่างมีีนััยสำคััญ
ต่่อการจัดหาประโยชน์ ฐานะทางการเงิิน และผลการดำเนิิน
งานของ CPNREIT ได้้ ซึ่่�งผลกระทบนี้้�อาจส่่งผลเป็็นวงกว้้างไม่่
เพีียงแต่่เฉพาะในประเทศไทยและ CPNREIT เท่่านั้้�น 

	จ ากสถานการณ์์การแพร่่ระบาด COVID-19 ที่่�ยัังคงดำเนิินอยู่่�
ในปััจจุุบััน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์คาดว่่าจะยัังคงมีีผลกระทบต่่อ
การจััดหาประโยชน์์ในทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน และฐานะ
ทางการเงินิและผลการดำเนินิงานของ CPNREIT ได้ ้ในปี ี2565 
จากการผ่อนคลายมาตรการควบคุมุการระบาดของ COVID-19 
และการเปิิดรัับนัักท่่องเที่่�ยวต่่างชาติิให้้เดิินทางเข้้าประเทศได้้ 
ส่่งผลให้้ประชาชนและห้้างร้้านต่่าง ๆ สามารถกลัับมาใช้้ชีีวิิต
และเปิิดกิิจการได้้ใกล้้เคีียงกัับช่่วงก่่อน COVID-19  อย่่างไรก็็ดีี 
ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน ยัังคงได้้รัับผลกระทบ ดัังนี้้� 

•		ศู  นย์์การค้้า: ผู้้�เช่่าบางรายยัังมีียอดขายสิินค้้าลดลงจน 
ไม่่สามารถชำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการได้้ หรืือมีีกระแส
เงินิสดไม่เ่พีียงพอ ดังันั้้�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริหิาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จึึงให้้ความช่่วยเหลืือด้้วยการให้้ส่่วนลด
ค่่าเช่่าหรืือเลื่่�อนชำระค่่าเช่่าต่่อเนื่่�องในปีีที่่�ผ่่านมา  

•		  อาคารสำนัักงาน:  จากพฤติิกรรมการทำงานที่่�เป็็น 
Hybrid Workplace หรืือ Work from Home ทำให้้
ความต้้องการพื้้�นที่่�เช่่ามีีแนวโน้้มลดลง โดยผู้้�เช่่าบางราย
ขอลดพื้้�นที่่�เช่่าลง หรืือไม่่ต่่อสััญญาเช่่าภายหลัังครบอายุุ
สััญญา ส่่งผลกระทบต่่ออััตราการเช่่าพื้้�นที่่�ของอาคาร
สำนัักงานและรายได้้ของ CPNREIT 

•		  โรงแรม: จากการควบคุุมการเดิินทางของนัักท่่องเที่่�ยว 
ชาวจีีนในปีทีี่่�ผ่า่นมา ส่ง่ผลให้ก้ารฟื้้�นตัวัของอัตัราการเข้า้
พัักไม่่เป็็นไปตามที่่�คาดหวััง ซึ่่�งอาจส่่งผลต่่อรายได้้ของ 
ผู้้�เช่่าช่่วงโรงแรม และรายได้้ที่่� CPNREIT จะได้้รัับจาก 
ผู้้�เช่่าช่่วง

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

	ผ ลประกอบการของ CPNREIT อาจได้ร้ับัผลกระทบจากสภาวะ
ของตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์และการแข่่งขัันทางธุุรกิิจที่่�สููงขึ้้�น  
ทั้้�งจากผู้้�ประกอบการรายเดิิมและรายใหม่่ที่่�เปิิดและปรัับปรุุง
ศููนย์์การค้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม อย่่างต่่อเน่ื่�อง 
นอกจากนี้้� การปรับัเปลี่�ยนวิิถีีการดำเนิินชีีวิตและพฤติิกรรมของ
ผู้้�บริิโภคในยุุคปััจจุุบัันและความก้้าวหน้้าทางเทคโนโลยีี ทำให้้
มีีความท้้าทายจากการเพิ่่�มขึ้้�นของช่่องทางการซื้้�อสิินค้้าและ
บริิการที่่�หลากหลาย เช่่น การซื้้�อสิินค้้า บริิการ และสั่่�งอาหาร

ปััจจััยความเสี่่�ยง 



49

	ผ่ านช่่องทางออนไลน์์ รวมถึึงทำธุุรกรรมทางการเงิินผ่่าน 
Mobile Banking เป็็นต้้น ซึ่่�งตอบสนองวิิถีีการดำเนิินชีีวิิตของ
กลุ่่�มลูกค้้ามากข้ึ้�น ทำให้้ผู้้�ประกอบการธุรกิิจค้้าปลีีก รวมถึึง 
ผู้้�ประกอบการศูนย์์การค้าต้้องปรัับตััวและปรัับเปลี่�ยนแผน
กลยุุทธ์์ให้้ทัันต่่อสภาวะแวดล้้อมทางธุุรกิิจที่่�เปลี่่�ยนแปลงไป 

	ดั งนั้้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะร่่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
(สำหรับัทรัพัย์สิ์ินในส่่วนที่่�เป็็นศูนูย์ก์ารค้าและอาคารสำนัักงาน) 
และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม) 
ในการดำเนิินการที่่�จำเป็็น ภายใต้้ขอบเขตอำนาจและความ 
รัับผิิดชอบของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรัสัต์ ์สัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์สัญัญาอ่ื่�น ๆ  ที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง 
รวมถึึงกฏระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้อง ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี 
อันัมีีวัตัถุปุระสงค์เ์พื่่�อเพิ่่�มขีีดความสามารถในการแข่ง่ขันัให้แ้ก่่
ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้า้ลงทุนุ โดยมุ่่�งเน้น้การพัฒันา
และปรัับปรุุงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว เพ่ื่�อเพิ่่�มประสิิทธิภาพในการ
จััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิิน การใช้้ประโยชน์พื้้�นที่่�และ 
การรัักษาภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีและความทัันสมััยต่อผู้้� เช่่าพื้้�นที่่� 
และผู้้�มาใช้้บริิการภายในทรััพย์์สิิน โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งใน 
ส่่วนของศููนย์์การค้า ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะร่่วมกับผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ในการวางแผนกลยุุทธ์์ในการพัฒนาและ
ปรับัปรุงศูนูย์์การค้าให้้เป็็นศูนูย์์กลางการใช้้ชีีวิต (Center of Life) 
ที่่�มีีรููปแบบของศููนย์์การค้าและพื้้�นที่่�การใช้้งานรููปแบบใหม่่ ๆ  
เพื่่�อสร้้างบรรยากาศและประสบการณ์ใหม่่ที่่�ตอบสนองกัับ
พฤติิกรรมและวิิถีีชีีวิิตของลููกค้้าแต่่ละกลุ่่�ม การวางองค์์
ประกอบของร้้านค้้าและบริิการที่่�เหมาะสม ควบคู่่�กับการจัด
กิิจกรรมเพื่่�อตอบโจทย์์ความต้้องการของคนที่่�มีีความสนใจใน
ลัักษณะเดีียวกััน (Community) รวมทั้้�งการใช้้ Digital 
Platform และระบบเทคโนโลยีีมาใช้้ในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพ
ในการสื่่�อสารและให้้บริิการกับลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการใน
ศููนย์์การค้้า เพื่่�อเพิ่่�มความทัันสมััยและสร้้างประสบการณ์์ที่่�น่่า
ประทัับใจ รวมถึึงทำให้้การบริิหารศููนย์์การค้้าดำเนิินไปอย่่างมีี
ประสิิทธิิภาพและประสิิทธิิผลมากขึ้้�น

	 CPNREIT ได้้ร่ว่มกับผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์(สำหรับัทรัพัย์สิ์ิน
ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำนัักงาน) และผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินและผู้้�บริิหารโรงแรม (สำหรัับทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็น
โรงแรม) ดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

	 สำหรับัศูนูย์ก์ารค้า้และอาคารสำนัักงาน เซ็น็ทรัลัพัฒันาซึ่่�งเป็น็
ผู้้�ประกอบการศูนย์์การค้าชั้้�นนำในประเทศไทยและเป็็น 
ผู้้�บริิหารทรััพย์์สิินโครงการของ CPNREIT ได้้ใช้้เทคโนโลยีี 
ดิิจิิทััลเพ่ื่�อพััฒนาการให้้บริิการ ทั้้�งผ่่านช่่องทางการขายแบบ 
Omnichannel เช่่น One call One click (Chat & Shop, 
Central Eats, Central kitchen) และการสร้้างประสบการณ์์
ดิิจิิทััลในการให้้บริิการและสิิทธิิพิิเศษผ่่าน Central Life  
บน LINE Platform และ Central Life X บน Android & IOS 
application รวมถึึงการสนัับสนุุนและช่่วยเหลืือผู้้�เช่่า ทั้้�งการ
เป็น็ End-to-End solutions สำหรับัคู่่�ค้าอย่า่งครบวงจร ได้แ้ก่่ 
การช่่วยเหลืือการเติิบโตและการขยายสาขาด้้วยโมเดล  

Co-Investment, Funding และ Franchise การช่่วยเหลืือ
ด้้าน Business operation ต่่าง ๆ เช่่น การใช้้ SERVE 
application การใช้้ Big Data จาก The 1 และ The 1 BIZ 
กระตุ้้�นยอดขายร้านค้้าผ่่านกิิจกรรมทางการตลาดท่ี่�ตรง 
กลุ่่�มเป้้าหมายและช่่วยเหลืือร้้านค้้าที่่�ได้้รัับผลกระทบ ผ่่านการ
ให้้ส่่วนลด ชะลอการชำระหนี้้�ค่่าเช่่า และปรัับประเภทสััญญา
เช่่า ส่่งเสริิมและพััฒนาศัักยภาพผู้้�เช่่าผ่่านการแลกเปลี่่�ยน
ประสบการณ์์ การจัับคู่่�ทางธุุรกิิจและการขยายธุุรกิิจทั้้�งในและ
ต่่างประเทศด้้วย Start-Up market และโครงการ Central 
Pattana Lead และ Retail Academy

	 อาคารสำนัักงาน: ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ใช้้เทคโนโลยีี
ดิิจิิทััลเพื่่�อพััฒนาช่่องทางออนไลน์์ผ่่านการสร้้าง website เพื่่�อ
ช่่วยในการเข้้าถึึงพื้้�นที่่�เช่่าผ่่าน 360 VR Tour พิิจารณาเงื่่�อนไข
การเช่่า การนััดหมาย และการจองพื้้�นที่่� รวมทั้้�งการพััฒนา 
Application (B2C) เพ่ื่�อให้้ผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้อาคารเกิิดความ
สะดวก และทำให้้การสื่่�อสารมีีประสิิทธิิภาพมากขึ้้�น

	 สำหรัับโรงแรม ผู้้�บริิหารโรงแรม (กลุ่่�มฮิลตััน) ได้้กระตุ้้�น 
ยอดขายของนัักท่่องเที่่�ยวในประเทศผ่่านการทำโปรโมชััน 
ที่่�สอดคล้้องกัับมาตรการภาครััฐ “เราเที่่�ยวด้วยกััน” การใช้้ 
Influencer จากส่ื่�อสัังคมออนไลน์์ในการในการโฆษณา และ
การมุ่่�งเน้น้กลุ่่�มลูกูค้า้องค์ก์รเพิ่่�มขึ้้�น รวมถึึง การหานักัท่อ่งเที่่�ยว
ต่่างชาติิอื่่�น ๆ ชดเชยนัักท่่องเที่่�ยวชาวจีีนที่่�ลดลง โดยมุ่่�งเน้้น
กลุ่่�มประเทศที่่�มีีศักยภาพ ได้้แก่่ สหรััฐฯ สหภาพยุโรป 
ตะวัันออกกลาง และเอเชีียใต้้

1.4	 ความเสี่่�ยงจากการที่่�ผลประกอบการของ CPNREIT 
ส่่ ว น ห นึ่่� ง ขึ้้� น อยู่่�  กัั บ ค ว า ม ส า ม ารถขอ     ง 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ในการจัดัการและจัดัหาประโยชน์์
จากทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน

	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�กำหนดนโยบายการดำเนิินงาน  
การตลาด การจัดหาประโยชน์และกลยุุทธ์์การบริิหารจััดการ 
CPNREIT ให้้เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ รวมถึึง
สััญญาอ่ื่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งการปฏิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะอยู่่�ภายใต้้การควบคุุมดูแลของทรััสตีีและเป็็นไป
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ
กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	 ความสามารถของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในการดำเนิินการตาม
กลยุุทธ์์การลงทุุนของ CPNREIT ให้้ประสบความสำเร็็จ ขึ้้�นอยู่่�
กับัปััจจัยที่่�ไม่่แน่่นอนหลายประการ ซึ่่�งรวมถึึงความสามารถใน
การจัดการและจััดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนท่ี่� 
เหมาะสมและสอดคล้อ้งกับัหลักัเกณฑ์ก์ารลงทุนุของ CPNREIT 
รวมทั้้�งการได้้รัับเง่ื่�อนไขทางการเงิินที่่�ดีี ดัังนั้้�น ผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์จ์ึึงไม่่สามารถรับัรองได้้ว่า่การดำเนิินการตามกลยุุทธ์์
การจััดการและจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในความเป็็นจริงจะเป็็นไปตามแผนที่่�วางไว้้ 
หรืือสามารถทำได้้ภายในระยะเวลาและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เหมาะสม 
ทั้้�งนี้้� หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถดำเนิินการตามกลยุุทธ์์
ให้้ประสบผลสำเร็็จ อาจส่่งผลกระทบในทางลบต่่อมููลค่่าของ
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ทรััพย์์สิินหลััก ซึ่่�งจะส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานและ
ความสามารถในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้กัับผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์ 

	 อย่่างไรก็็ดีี ทรััสตีีจะควบคุุมและติิดตามการดำเนิินการของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญา 
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ และสััญญาอื่่�น ๆ ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง โดย 
ผู้้�จัดการกองทรัสัต์์จะดูแูลและติดิตามให้้ผู้้�บริิหารอสังัหาริมิทรัพัย์์
และผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์สิ์ินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม มีีการดำเนิินการให้้
เป็็นไปตามข้้อกำหนดของสััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทั้้�งนี้้� เพื่่�อ
ให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการบริิหารจัดการ CPNREIT และการจัดหา
ประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของ CPNREIT มีีการดำเนิินการ
อย่่างเหมาะสมและก่่อให้้เกิิดประโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

1.5	 CPNREIT ต้้องพึ่่�งพาบุุคลากรที่่�มีีความชำำ�นาญ
และประสบการณ์ของผู้้�บริิหารอสังหาริิมทรััพย์  
ในการดำำ�เนิินการจัดหาประโยชน์์และบริิหาร
จััดการการใช้้ประโยชน์์จากทรััพย์์สิิน

	 กรรมการและผู้้�บริิหารระดับัสููงของ เซ็น็ทรัลัพัฒันา GLAND และ
สเตอร์์ลิงิ ในฐานะผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องทรัพัย์ส์ินิในส่ว่น
ที่่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำนัักงาน และทีีมบริิหารโรงแรม
จากกลุ่่�มฮิลตัันซึ่่�งทำหน้้าที่่�ในการบริิหารจัดการโรงแรมฮิลตััน 
พััทยา มีีบทบาทสำคััญในการดำเนิินการจัดหาประโยชน์และ
บริหิารจัดัการการใช้ป้ระโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ลงทุนุ/
จะเข้้าลงทุุน การสููญเสีียบุุคลากรดัังกล่่าวไปจะเป็็นการสููญเสีีย 
ผู้้�มีีประสบการณ์์ ความรู้้� สายสััมพัันธ์์ทางธุุรกิิจและความ
ชำนาญในการบริิหารจัดการอสัังหาริิมทรััพย์์ ในกรณีีที่่�  
เซ็็นทรััลพััฒนา และ/หรืือกลุ่่�มฮิิลตัันสููญเสีียบุุคลากรดัังกล่่าว
ไป และไม่ส่ามารถชักัจูงู จ้า้ง และพัฒันาบุคุลากรใหม่ท่ี่่�มีีความ
รู้้� ความเชี่่�ยวชาญ ความสามารถ ตลอดจนคุุณสมบััติิที่่�เกี่่�ยวกัับ
การจัดหาประโยชน์และบริิหารจัดการการใช้้ประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินมาทดแทน อาจทำให้้ CPNREIT มีีความสามารถใน
การทำกำไรลดลง ซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อความสามารถของ 
CPNREIT ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์

	 อย่่างไรก็็ตาม ความเสี่่�ยงในประเด็็นนี้้�สามารถบริิหารจััดการได้้ 
เนื่่�องจากกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนามีีนโยบายและมาตรการใน 
การบริหิารทรัพัยากรมนุษุย์ท์ี่่�ครอบคลุมุทั้้�งด้า้นการสรรหาและ
การรัักษาบุุคลากร การพัฒนาศัักยภาพบุคลากร เพื่่�อให้้มีี
บุคุลากรจำนวนเพีียงพอ มีีขีีดความสามารถเหมาะสมกับังานที่่�
รัับผิิดชอบและมีีความสุขในการทำงานพร้อมท่ี่�จะทุ่่�มเทและ
สร้า้งสรรค์ผ์ลงานที่่�ดีีอย่า่งสม่่ำเสมอ ในส่ว่นของความเสี่่�ยงจาก
การเปลี่่�ยนแปลงทีีมบริหิารโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา นั้้�น กลุ่่�มฮิลิตันั  
ซึ่่�งเป็็นเครืือข่่ายการบริิหารโรงแรมในระดัับนานาชาติิ มีีระบบ
การทำงานภายในที่่�ดีี และคาดว่่าสามารถส่่งทีีมบริิหารโรงแรม
ชุุดใหม่่มาแทนทีีมบริิหารโรงแรมชุดเดิิมได้้ ในกรณีีที่่�มีีการ
เปลี่่�ยนแปลงทีีมบริิหารโรงแรม ซึ่่�งจะทำให้้การดำเนิินงานและ
บริหิารโรงแรมฮิลตััน พัทัยา สามารถดำเนิินการได้้อย่่างต่่อเน่ื่�อง

1.6	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�สััญญาจ้้างบริิหารโรงแรม
อาจจะไม่่ ได้้รับัการต่อออกไป เมื่่�อครบกำำ�หนดอายุ 
หรืือแม้้จะมีีการต่่อสััญญาออกไป ข้้อกำำ�หนดและ
เงื่่�อนไขภายใต้้สััญญาฉบัับใหม่่หรืือที่่�จะต่่อออกไป 
อาจมีีความแตกต่่างไปจากเดิิม

	ผ ลการดำเนิินงานของโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา อาจได้ร้ับัผลกระทบ 
หากสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมที่่�จััดทำระหว่่างผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์สิ์ิน
และผู้้�บริิหารโรงแรมปัจจุบัันไม่่ได้้รัับการต่ออายุุสััญญาออกไป
เม่ื่�อครบกำหนด หรืือมีีการยกเลิิกสัญัญาก่อ่นครบกำหนด ทำให้้
ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินต้้องสรรหาและแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารโรงแรม 
รายใหม่ม่าแทนผู้้�บริหิารโรงแรมรายเดิมิ ซึ่่�งอาจทำให้ข้าดความ
ต่่อเน่ื่�องในการบริิหารจัดการโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา และถึึงแม้้สัญัญา
จ้้ า งบ ริิหาร โร งแรมระห ว่่ า งผู้้� เช่่ า ช่่ ว งทรัั พย์์ สิิ นและ 
ผู้้�บริิหารโรงแรมปััจจุุบััน (กลุ่่�มฮิิลตััน) จะมีีการต่่อออกไป ก็็ยััง
มีีความเส่ี่�ยงว่่าข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขภายใต้้สััญญาฉบัับใหม่่
หรืือที่่�จะต่่อออกไปอาจมีีความแตกต่่างไปจากเดิิม ซึ่่�งปััจจััย
เหล่า่นี้้�จะเป็น็ปัจัจัยัส่ว่นหนึ่่�งที่่�มีีผลกระทบต่่อผลการดำเนินิงาน
และความสามารถของ CPNREIT ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 อย่่างไรก็็ดีี เนื่่�องจากระยะเวลาตามสัญญาจ้้างบริิหารโรงแรม
ปััจจุุบัันยัังคงเหลืืออีีกอยู่่�ประมาณ 3 ปีี  (สิ้้�นสุุด วัันที่่�  
30 พฤศจิิกายน 2568) และหากผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินสามารถ
ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขในการจ่่ายค่าเช่่าแก่่ CPNREIT ที่่�ระบุุใน
สัญัญาเช่า่ช่ว่งรวมถึึงสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมได้้อย่า่งต่อ่เน่ื่�อง
จนครบอายุุสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรม ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
คาดว่่ามีีความเป็็นไปได้้ว่่าการต่่อสััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมเมื่่�อ 
ครบกำหนดอายุุสััญญาจะสามารถดำเนิินการได้้อย่่างราบร่ื่�น 
ภายใต้เ้งื่่�อนไขและข้อ้กำหนดที่่�เป็น็ประโยชน์ต์่อ่คู่่�สัญัญาทุกุฝ่า่ย 
ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�สััญญาจ้้างบริิหารโรงแรมไม่่ได้้รัับการต่่อออกไป 
หรืือถููกยกเลิิกก่่อนครบกำหนด ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินมีีหน้้าท่ี่�
สรรหาและคัดัเลืือกผู้้�บริหิารโรงแรมรายใหม่ท่ี่่�มีีความเหมาะสม 
มาทดแทนผู้้�บริิหารโรงแรมรายเดิิมเพื่่�อให้้สามารถปฏิิบััติิตาม
สััญญาเช่่าช่่วงได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง

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

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

	 ในกรณีีที่่�ใบอนุญุาตประกอบธุรุกิจิโรงแรม และ/หรืือใบอนุญุาต
ในการดำเนิินธุุรกิจอื่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน 
ในส่ว่นที่่�เป็็นโรงแรมถูกยกเลิิก หรืือไม่่ได้ร้ับัการต่ออายุุ ผู้้�เช่า่ช่ว่ง
ทรัพัย์สิ์ินจะไม่่สามารถดำเนิินกิิจการโรงแรมต่อไปได้้ ซึ่่�งอาจถืือ
เป็็นเหตุุทำให้้ผู้้� เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินไม่่สามารถปฏิิบััติิตาม 
ข้้อกำหนดและหน้้าที่่�ภายใต้้สััญญาเช่่าช่่วง
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	 อย่่างไรก็็ตาม ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะมีีการดำเนิินตามขั้้�นตอน
และข้อ้กำหนดที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง ทั้้�งในขั้้�นตอนการขอและการต่อ่อายุุ 
ใบอนุุญาตประกอบธุุรกิิจโรงแรมและใบอนุุญาตในการดำเนิิน
ธุุรกิิจ เพื่่�อให้้การดำเนิินการที่่�เก่ี่�ยวข้้องมีีความราบร่ื่�นและ 
เป็็นไปตามกฎระเบีียบ

1.9	รา ยได้้ของ CPNREIT จากทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�
เป็็นโรงแรม ขึ้้�นอยู่่�กัับฐานะการเงิินของผู้้�เช่่าช่่วง
ทรัพัย์ส์ินิ และการปฏิบัิัติติามสัญัญาของผู้้�เช่่าช่ว่ง
ทรััพย์์สิิน

	ผ ลประกอบการและความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของ CPNREIT ส่่วนหนึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับรายได้้ค่่าเช่่า
ทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ซึ่่�ง CPNREIT ได้้ให้้
เช่่าช่่วงแก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินรายเดีียว (ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล) 
ซึ่่�งเป็น็บริษิัทัย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันา โดยรายได้ข้อง CPNREIT 
ในส่่วนนี้้� จะประกอบด้้วยรายได้้ค่า่เช่า่คงที่่� (Fixed-Rent) และ
รายได้้ค่่าเช่่าแปรผััน (Variable Rent) (ซึ่่�งคำนวณตามวิิธีีการ
ที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วง) ที่่� CPNREIT จะได้้รัับจากซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ทำให้้ CPNREIT มีีความเสี่่�ยงจากการลงทุุนใน
สิทิธิกิารเช่่าทรััพย์์สิินประเภทโรงแรม จากการให้้เช่่าช่่วงทรัพัย์์สินิ
แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เพีียงรายเดีียว ดัังนั้้�น ในขณะใดขณะ
หนึ่่�ง ถ้้าซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีฐานะทางการเงิินที่่�ด้้อยลงจาก 
ผลประกอบการของโรงแรมที่่�ไม่่เป็็นไปตามที่่�คาดไว้้ อาจทำให้้
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ชำระเงิินล่่าช้้า หรืือเกิิดการผิิดนััดชำระ
เงิินค่่าเช่่าอัันอาจเป็็นผลให้้สััญญาเช่่าช่่วงถููกยกเลิิก อัันอาจ 
ส่ง่ผลกระทบอย่่างมีีนัยสำคััญต่อ่ฐานะการเงิิน ผลประกอบการ 
และความสามารถในการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนของ CPNREIT 

	 อย่่างไรก็็ดีี ตามเงื่่�อนไขในสััญญาเช่่าช่่วง ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 
ไม่ส่ามารถดำเนิินการใด ๆ  ที่่�อาจก่อให้เ้กิดิความเส่ี่�ยงต่อ่สถานะ
ทางการเงิินของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล นอกจากนี้้� เพ่ื่�อลด 
ความเสี่่�ยงในประเด็็นนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และซีีพีีเอ็็น พััทยา 
โฮเทล ในฐานะผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน จะร่่วมกัันติิดตามและ
ประเมิินผลประกอบการของทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม 
ฮิิลตััน พััทยา อย่่างต่่อเนื่่�อง และจะร่่วมกัันดำเนิินการที่่�จำเป็็น
เพื่่�อแก้้ไข ปรัับปรุุงและเพิ่่�มขีีดความสามารถในการประกอบ
ธุุรกิิจของโรงแรม โดยมีีการพิิจารณาถึึงกลยุุทธ์์ในการดำเนิิน
ธุุรกิิจและการจััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT ใน
ภาพรวม นอกจากนี้้� ภายใต้้สััญญาก่่อตั้้�งสิิทธิิและการกระทำ 
การเซ็็นทรััลพััฒนา ตกลงจะควบคุุม ดููแล และดำเนิินการใด ๆ 
ที่่�จำเป็น็ในการป้อ้งกันัและเยีียวยาเพื่่�อให้ซ้ีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล 
ซึ่่�งเป็น็บริษิัทัย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันา ปฏิบิัตัิติามข้อ้กำหนดและ
เงื่่�อนไขในสััญญาที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล เป็็นคู่่�สััญญาอย่่าง
เคร่่งครััด ซึ่่�งรวมถึึงแต่่ไม่่จำกััดเพีียงสััญญาจััดหาประโยชน์ใน
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา รวมทั้้�งเอกสารและสััญญาอื่่�นใดที่่�เก่ี่�ยว
เนื่่�องและเก่ี่�ยวกับการจัดหาประโยชน์ของ CPNREIT ซึ่่�งมีี 
ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล มีีความเกี่่�ยวข้อ้งหรืือเข้า้เป็น็คู่่�สัญัญา โดย

เฉพาะอย่่างยิ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนา จะใช้้ความพยายามอย่่างสุุด
ความสามารถในการป้้องกัันและเยีียวยา รวมถึึงการให้้ความ
ช่่วยเหลืือทางการเงิินใด ๆ ได้้แก่่ การให้้กู้้�ยืืมเงิินแก่่ซีีพีีเอ็็น 
พัทัยา โฮเทล การลงทุนุเพิ่่�มเติิมในหุ้้�นของซีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล 
กรณีีที่่�มีีการเพิ่่�มทุนุ เป็น็ต้น้ โดยการให้ค้วามช่ว่ยเหลืือทางการ
เงินิดังักล่า่วไม่ไ่ด้ม้ีีวัตัถุปุระสงค์เ์พื่่�อเป็น็การรับัประกันัรายได้ใ้ห้้
แก่่ CPNREIT แต่่จะใช้้เงิินดัังกล่่าวเพื่่�อสนัับสนุุนและเป็็นเงิิน
ทุนุหมุนุเวีียนสำหรับัการดำเนินิกิจิการของซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล  
เพื่่�อมิิให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ผิิดนััด กระทำการฝ่่าฝืืนเงื่่�อนไข 
หรืือก่่อให้้เกิิดเหตุุแห่่งการเลิิกสััญญา หรืือกระทำผิิดข้้อสััญญา
ใด ๆ  ตามที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญา โดยการวางแผนและการเบิกิใช้้
เงินิสำหรัับการดำเนินิกิิจการโรงแรมฮิลตััน พัทัยา จะดำเนินิการ
โดยกลุ่่�มฮิิลตัันซึ่่�งทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารโรงแรม

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

	 ในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุสุดุวิสิัยัอันัมีีผลกระทบต่่อการดำเนิินธุรุกิจิของ
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา และเข้้าเงื่่�อนไขการเลื่่�อนชำระค่่าเช่่าหรืือ
การยกเว้น้ค่า่เช่า่อัันเนื่่�องมาจากเหตุุสุดุวิสิัยัตามที่่�ระบุุในสัญัญา
เช่่าช่่วงอาคาร และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่าสัังหาริมิทรัพัย์์ 
ของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา นั้้�น  
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ในฐานะผู้้�เช่่าช่่วง มีีสิิทธิิขอเล่ื่�อนชำระ 
ค่่าเช่่าบางส่่วนหรืือทั้้�งหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่่�ง รวมถึึง 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล มีีสิทธิิขอยกเว้้นไม่่ต้้องชำระค่่าเช่่าบาง
ส่ว่นหรืือทั้้�งหมดในไตรมาสใดไตรมาสหนึ่่�ง ให้แ้ก่ ่CPNREIT โดย
ในกรณีีที่่�มีีการขอเลื่่�อนชำระค่่าเช่่าหรืือการยกเว้้นค่่าเช่่าโดย 
ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล รายได้้และกระแสเงิินสดของ CPNREIT 
อาจได้้รัับผลกระทบอย่่างมีีนััยสำคััญ ซึ่่�งจะมีีผลกระทบต่่อการ
จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 อย่่างไรก็็ดีี เพื่่�อลดความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�น คู่่�สััญญาทั้้�งสองฝ่่าย
ได้้ตกลงให้้มีีการคำนวณค่่าเช่่าในกรณีีที่่�เกิิดเหตุุการณ์ดัังกล่่าว 
ซึ่่�งอาจทำให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล ยัังคงมีีหน้้าที่่�ในการชำระ 
ค่่าเช่่าบางส่่วน โดยการชำระค่่าเช่่าดัังกล่่าวจะคำนึึงถึึง 
ความสามารถในการชำระค่่าเช่่าของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
รวมถึึงผลกระทบต่อ่การประกอบธุรุกิจิของโรงแรมฮิลิตันั พัทัยา 
ของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล และในกรณีีที่่�พ้้นเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว
แล้้ว ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทลยัังคงต้้องชำระค่่าเช่่าของไตรมาส
ปกติิต่่อไป ตามหลัักเกณฑ์์การคำนวณค่่าเช่่าปกติิ และต้้อง 
ชำระค่า่เช่า่ในส่่วนที่่�ได้ร้ับัการเล่ื่�อนในส่ว่นที่่�ยังัชำระไม่่ครบถ้ว้น
ด้ว้ย โดยค่า่เช่า่ในส่ว่นที่่�ได้ร้ับัการเลื่่�อนซึ่่�งยังัชำระไม่ค่รบถ้ว้นนี้้�
จะถููกคำนวณทุุก ๆ ไตรมาสตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด 
ในสััญญาเช่่าช่่วงอาคาร และสััญญาเช่่าช่่วงงานระบบและเช่่า
สัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมฮิลตััน 
พััทยา
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1.11	ความเสี่่�ยงจากการไม่่สามารถหาผู้้� เช่่าช่วง
ทรััพย์์สิินในส่่วนที่่�เป็็นโรงแรมได้้ในอนาคต 

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

	 ความสามารถในการดำเนิินธุุรกิจของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในศููนย์์การค้้า
และอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT ลงทุุน จะส่่งผลกระทบถึึง
ความสามารถในการชำระค่่าเช่่าและค่่าบริิการ การต่อสััญญา 
หรืือการยกเลิกิสัญัญาก่อ่นครบกำหนด ซึ่่�งล้ว้นแต่ส่่ง่ผลกระทบ
โดยตรงต่่อรายได้้และกระแสเงิินสดของ CPNREIT และ 
ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้
แก่ผู่้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์อย่า่งไรก็ต็าม สัญัญาเช่า่พื้้�นที่่�ในศููนย์ก์ารค้า
และอาคารสำนัักงานที่่� CPNREIT ลงทุุนส่่วนใหญ่่ มีีอายุุ
ประมาณ 3 ปีี ทำให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถปรัับ
เปลี่�ยนร้้านค้้าในศูนูย์์การค้าและผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในอาคารสำนักังานได้้  
นอกจากนี้้� ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้กำหนดนโยบายป้้องกััน
ความเสี่่�ยงจากการผิดนััดชำระหนี้้�ของผู้้�เช่่า ได้้แก่่ (1) การทำ
สััญญาเช่่าโดยทั่่�วไปจะมีีการเรีียกเก็็บเงิินประกัันการเช่่าเป็็น
มููลค่่าเท่่ากัับค่่าเช่่าประมาณ 3-6 เดืือน ซึ่่�งสามารถนำมาใช้้
ชดเชยเป็็นรายได้้ของ CPNREIT ในกรณีีไม่่สามารถเรีียกเก็็บ 
ค่่าเช่่าจากผู้้�เช่่ารายนั้้�น ๆ ได้้ รวมถึึงนำมาชดเชยรายได้้ที่่� 
ขาดหายไป และ/หรืือความเสีียหายที่่�อาจเกิิดขึ้้�นแก่่ CPNREIT 
ในกรณีีที่่�ผู้้�เช่า่ขอยกเลิิกสัญัญาเช่า่ก่อ่นครบกำหนดอายุุการเช่า่
ตามสัญญา (2) การระงัับสััญญาเช่่าสำหรัับผู้้�เช่่าที่่�ค้้างชำระ 
ค่่าเช่่าเป็็นเวลานาน พร้้อมทั้้�งเร่่งประสานงานเพ่ื่�อเจรจาและ
แก้ไ้ขปัญัหาร่ว่มกันักับัผู้้�เช่า่ (3) นโยบายการติดิตามหนี้้�สินิอย่า่ง
ใกล้ช้ิดิ ทั้้�งนี้้� หากมีีการผิดินัดัชำระหนี้้�เกิดิขึ้้�น จะมีีการประสาน
งานอย่่างต่่อเนื่่�องระหว่่างหน่่วยงานที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งเพื่่�อแก้้ไขปัญัหา 
อนึ่่�ง จากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19 ในช่่วงที่่�
ผ่า่นมา ได้้ส่่งผลกระทบต่่อการดำเนิินธุุรกิจิของ CPNREIT อย่่าง
มีีนััยสำคััญ โดยเป็็นผลสืืบเนื่่�องจากการลดลงของกำลัังซื้้�อ 
ในประเทศ การเกิิดฐานวิิถีีชีีวิตใหม่่ การลดลงของจำนวน 
นัักท่่องเที่่�ยว และผลกระทบจากมาตรการต่่าง ๆ ของภาครััฐ
เพื่่�อควบคุมุการแพร่ระบาดของเชื้้�อไวรัสั เช่น่ การปิดศูนูย์ก์ารค้า 
เป็น็ต้น้ ซึ่่�งปัจัจัยในข้า้งต้้นได้้ส่ง่ผลกระทบต่อ่ยอดขายของผู้้�เช่า่ 
รวมถึึงความสามารถในการชำระค่า่เช่า่และค่า่บริกิารของผู้้�เช่า่ 
และแนวโน้ม้การต่อ่อายุสุัญัญาของผู้้�เช่า่ อย่า่งไรก็ต็าม เซ็น็ทรัลั
พัฒันา ในฐานะผู้้�บริหิารทรัพัย์ส์ินิ ได้ม้ีีการกำหนดมาตรการการ
ให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าแก่่ผู้้�เช่่าที่่�ได้้รัับผลกระทบ โดยพิิจารณาจาก
ประเภทผู้้�เช่่าประกอบกัับผลกระทบที่่�ผู้้�เช่่าได้้รัับ เพื่่�อเยีียวยา
ผลกระทบต่่อผู้้�เช่่า เพื่่�อให้้สามารถดำเนิินธุุรกิิจต่่อไปได้้จนกว่่า
สถานการณ์จะคล่ี่�คลาย อัันเป็็นการรัักษาฐานผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ใน
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงานในระยะยาว

1.13	ความเสี่่�ยงจากการที่่�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 รัพัย์สิ์ินประเภทศูนย์ก์ารค้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรมของ 
CPNREIT แต่่ละแห่่ง จะต้อ้งซ่อ่มแซมและปรับัปรุงให้ป้ลอดภััย 
ดููใหม่่ ทัันสมััย และสอดคล้้องกัับความต้้องการของลููกค้้าผู้้�เข้้า
มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการศููนย์์การค้้า รวมถึึงผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� 
(สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) 
และของลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการภายในโรงแรม โดยปกติิการ
ปรัับปรุุงหรืือการซ่อมแซมบำรุุงรัักษาประจำปีีจะไม่่ก่่อให้้เกิิด
ผลกระทบต่่อการดำเนิินงานของทรัพัย์์สิินของ CPNREIT มากนััก 
ยกเว้้นในกรณีีที่่�เป็็นการปรัับปรุงซ่่อมแซมใหญ่่ซึ่่�งเป็็นการ
ปรัับปรุงเพื่่�อเปลี่�ยนแปลงภาพลักษณ์ภายนอกและภายในของ
ทรััพย์์สิิน หรืือเป็็นการเปลี่่�ยนแปลงงานระบบที่่�สำคััญของ
ทรััพย์์สิิน ซึ่่�งโดยปกติิจะมีีการดำเนิินการทุุก ๆ 10-15 ปีี และ
โดยทั่่�วไปจะไม่่มีีการหยุุดการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินนั้้�น ๆ  
ในระหว่า่งช่ว่งการปรับัปรุงุ โดยการปรับัปรุงุจะดำเนินิการเป็น็
ส่่วน ๆ เฉพาะในส่่วนพื้้�นที่่�ที่่�ต้้องการปรัับปรุุงเท่่านั้้�น โดยพื้้�นที่่�
ส่่วนอื่่�นยัังคงเปิิดให้้บริิการตามปกติิ เว้้นแต่่หากพิิจารณาแล้้ว
ว่่าการปิิดการดำเนิินงานของทรััพย์์สิินเพื่่�อการปรัับปรุุง
ซ่อ่มแซมจะเป็น็ประโยชน์ม์ากกว่า่การทยอยดำเนินิการเป็น็ส่ว่น 
ๆ ซึ่่�งการดำเนินิการดังักล่า่วอาจจะมีีผลกระทบต่อ่ทั้้�งผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�
และลููกค้้าที่่�มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้บ้ริิการ (สำหรับัทรัพัย์สิ์ิน
ส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำนัักงาน) และลููกค้้าที่่�มาใช้้
บริิการภายในโรงแรม ตลอดจนรายได้้ของ CPNREIT 

	 ในการปรัับปรุงซ่่อมแซมใหญ่่ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและ
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	 อาคารสำนัักงาน รวมถึึงผู้้�เช่า่ช่ว่งทรััพย์สิ์ินและผู้้�บริิหารโรงแรม 
สำหรัับส่่วนท่ี่�เป็็นโรงแรม จะมีีการวางแผนเพ่ื่�อให้้เกิิดผลกระ
ทบต่่อผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และลููกค้้าที่่�มาจัับจ่่ายซื้้�อสิินค้้าและใช้้บริิการ 
(สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน) 
และลูกูค้า้ที่่�มาใช้บ้ริกิารภายในโรงแรมให้น้้อ้ยที่่�สุดุ โดยจะมีีการ
พิจิารณาถึึงความเพีียงพอของแหล่ง่เงินิทุนุที่่�จะนำมาใช้ด้ำเนินิ
การและระยะเวลาในการดำเนิินการที่่�เหมาะสม รวมถึึงจะมีี 
การศึึกษาถึึงผลกระทบต่่อรายได้้และผลตอบแทนที่่�คาดว่่าจะ
ได้ร้ับัทุกุครั้้�งก่อ่นเริ่่�มดำเนินิการ ทั้้�งนี้้� การปรับัปรุงุซ่อ่มแซมใหญ่่
ถืือว่่าเป็็นสิ่่�งที่่�จำเป็็นในการประกอบธุุรกิิจศููนย์์การค้า อาคาร
สำนักังาน และโรงแรม เพื่่�อรัักษาภาพลัักษณ์์และความทัันสมััย 
และให้ม้ีีความสอดคล้อ้งกับัการเปลี่่�ยนแปลงของภาวะตลาดอยู่่� 
ตลอดเวลา เพื่่�อสร้้างความน่่าสนใจให้้แก่่ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT 
ลงทุุน และสามารถตอบสนองความต้้องการทั้้�งของผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�
ภายในศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน รวมถึึงลููกค้้าที่่�มาใช้้
บริิการภายในศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรม ซึ่่�งก็็
หมายถึึงการรักัษาและเพิ่่�มโอกาสในการสร้้างรายได้้และกระแส
เงิินสดให้้แก่่ CPNREIT ได้้ในระยะยาว

	 อนึ่่�ง สำหรัับการดููแลสภาพของทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็น 
โรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและมีีความพร้้อมและ
เหมาะสมสำหรัับการจััดหาผลประโยชน์์ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะ
ต้อ้งใช้ค้วามพยายามอย่า่งดีีที่่�สุดุ (Best Effort) เยี่่�ยงผู้้�ประกอบ
กิิจการโรงแรมโดยทั่่�วไปใช้้ ในการดููแลทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้อยู่่�
ในสภาพที่่�ดีีตลอดระยะเวลาการเช่่า และเพื่่�อให้้ทรััพย์์สิินที่่�เช่่า
ช่่วงอยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้ง้านตามวัตัถุประสงค์์
ดังัที่่�ระบุุไว้ใ้นสััญญา ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์สิ์ินจะต้้องรับัผิิดชอบในการ
ดููแล (Maintenance) ซ่่อมแซม (Repairs) หรืือการกระทำ 
ใด ๆ ทั้้�งปวงบนทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงในกรณีีที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้
ทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงมีีลักษณะเป็็นโรงแรม โดยให้้ค่่าใช้้จ่่ายดัง
กล่่าวถืือเป็็นส่่วนหนึ่่�งของค่่าใช้้จ่่ายจากการดำเนิินงานตามงบ
ประมาณที่่�คู่่�สััญญาทั้้�งสองฝ่่ายต้้องร่่วมกัันพิิจารณาและอนุุมััติิ

	ทั้้ �งนี้้� ในปีี 2564 โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 ได้้ดำเนิินการ
ปรับัปรุงุครั้้�งใหญ่ต่ั้้�งแต่เ่ดืือนกรกฎาคม 2563 - 30 พฤศจิกิายน 
2564 โดยปรัับ Mall ambience ใหม่่ทั้้�งศููนย์์การค้้า  
ชูไูฮไลต์แ์ม็ก็เนต อาทิ ิห้า้งสรรพสินิค้า้เซ็น็ทรัลัโฉมใหม่ ่ช้อ้ปปิ้้�ง
แบบ Seamless Integration อีีกทั้้�งTops Supermarket  
ที่่�ปรัับโฉมใหม่่ทั้้�งหมดเป็็น Central Food Hall และ 
SuperSports ที่่�ใหญ่่ที่่�สุุดในย่่าน อีีกทั้้�งร้้านอร่่อยชื่�อดััง 
ระดัับโลก

1.16	ความเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT ไม่่มีสีิิทธิิบนพื้้�นที่่�
ของห้้างค้้าปลีีกขนาดใหญ่่ภายในศููนย์์การค้า 
บางแห่่งที่่� CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุน 

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

1.18	ความเสี่่�ยงจากการที่่�คู่่�สัญญาไม่่ปฏิิบััติิตาม 
สััญญา

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

	 เนื่่�องจากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 และ
โครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า มีีการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิิน 
แม้้ว่่าการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าช่่วงที่่�ดิินจะได้้มีีการจดทะเบีียน
สิิทธิการเช่่าระยะยาวไว้้ต่่อพนักงานเจ้้าหน้้าที่่�ที่่�เก่ี่�ยวข้้องแล้้ว
ก็็ตาม แต่่ CPNREIT ก็็ยัังคงมีีความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจากการ
เลิิกสััญญาเช่่าช่่วงที่่�ดิิน ซึ่่�งเป็็นผลมาจากสััญญาเช่่าที่่�ดิิน ที่่�จััด
ทำระหว่า่งผู้้�ให้เ้ช่า่ช่ว่งที่่�ดินิแก่ ่CPNREIT และเจ้า้ของที่่�ดินิมีีอันั
ต้อ้งสิ้้�นสุดุหรืือระงัับลง เพื่่�อลดความเส่ี่�ยงดัังกล่่าวที่่�อาจเกิิดขึ้้�น 
CPNREIT จึึงได้้จััดให้้มีีการดำเนิินการเพ่ื่�อเป็็นการประกััน 
ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวดัังนี้้�

ก)		  ดำเนิินการขอความยินยอมพร้อมกำหนดเง่ื่�อนไขใน 
การเช่่าช่่วงที่่�ดิินกัับเจ้้าของที่่�ดิิน ตามสััญญาเช่่าท่ี่�ดิินท่ี่�
บริิษัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 2 จำกัดั (“เซ็น็ทรัลัพัฒันา 
พระราม 2”) มีีอยู่่�กัับเจ้้าของที่่�ดิิน พร้้อมกัับ CPNREIT 
ได้้จััดให้้มีีการป้้องกัันความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดขึ้้�นจาก 
การระงัับไปซึ่่�งสััญญาเช่่าที่่�ดิินดัังกล่่าว โดยได้้รัับสิิทธิิ 
จากเจ้้าของที่่�ดิินในการสวมสิิทธิิสััญญาเช่่าที่่�ดิินแทน
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 

		  ณ วัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2550 CPNREIT (เดิิมคืือกองทุุน
รวม CPNRF) ยัังไม่่ได้้รัับสิิทธิิดัังกล่่าวจากเจ้้าของที่่�ดิิน  
ดัังนั้้�น CPNREIT จึึงได้้ตกลงกัับเซ็็นทรััลพััฒนา และ
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ในการวางมาตรการเพิ่่�มเติิม
จนกว่่า CPNREIT จะได้้มาซึ่่�งสิิทธิในการสวมสิทธิิตาม
สััญญาเช่่าที่่�ดิิน โดย CPNREIT รวมถึึง เซ็็นทรััลพััฒนา 
และเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ได้้ดำเนิินการมาตรการ 
ดัังต่่อไปนี้้�แล้้วเสร็็จตั้้�งแต่่วัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2550 

1. 	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ได้้ให้้สิิทธิิแก่่ CPNREIT 
ในการชำระค่่าเช่่าท่ี่� ดิินแทนเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 2 ในกรณีีที่่�เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2  
ไม่่ชำระค่่าเช่่าที่่�ดิินให้้แก่่เจ้้าของที่่�ดิินตามสัญญา
เช่่าที่่�ดิิน

2 	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 มีีการจััดส่่งหลัักฐาน 
การชำระค่่าเช่่ามาให้้แก่่ CPNREIT ทุุก ๆ เดืือน

3. 	 เซ็น็ทรัลัพัฒันา และ/หรืือเซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 2  
ได้้ดำเนินิการให้้มีีหลักัประกันัที่่� CPNREIT ยอมรับัได้้  
ในรููปของหน่่วยลงทุุนของกองทุุนรวมตราสารหนี้้� เพื่่�อ
เป็น็ประกันัในการชำระค่า่เช่า่ตามข้อ้ 1 ข้า้งต้น้ ใน
มูลูค่่าเท่่ากับัค่่าเช่่าที่่�ดินิที่่�เซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 2 
จะต้้องชำระแก่่เจ้้าของที่่�ดิินในระยะเวลา 2 ปีี 

4. 	 เซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 2 มีีนโยบายในการดำเนินิ
กิิจการของบริิษััทเท่่าที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้เป็็นบริิษััทที่่�
มีีความเสี่่�ยงทางธุรุกิจิต่่ำ โดยมีีการดำเนินิการแก้ไ้ข
หนังัสืือบริคิณห์ส์นธิใินส่ว่นที่่�เกี่่�ยวกับัวัตัถุปุระสงค์์
ของบริษิัทั เพื่่�อให้ส้อดคล้้องกับันโยบายการดำเนิิน
กิิจการของบริิษััทเท่่าที่่�จำเป็็น
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5. 	 เซ็็นทรััลพััฒนาตกลงให้้มีีการรัักษาอััตราส่่วน
ทางการเงินิในระดับัที่่� CPNREIT ยอมรับัได้ ้โดยจะ
เป็็นอััตราส่่วนเดีียวกัับที่่�เซ็็นทรััลพััฒนามีีข้้อตกลง
กัับเจ้้าหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมต่่าง ๆ ซึ่่�งได้้แก่่อััตราส่่วนหนี้้�สิิน
ต่่อทุุน (D/E Ratio) และอััตราส่่วนความสามารถ
ในการชำระหนี้้�สิิน (DSCR: Debt Service 
Coverage Ratio) หาก CPN ไม่่สามารถรัักษา
อััตราส่่วนดัังกล่่าว และไม่่สามารถแก้้ไขได้้ในระยะ
เวลา 3 เดืือน เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 หรืือ 
เซ็็นทรััลพััฒนาจะต้้องวางเงิินประกัันหรืือจำนำ
ตราสารที่่� CPNREIT เห็็นชอบในมูลูค่่าเท่่ากับัค่า่เช่า่
ที่่�ดิินที่่�เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 มีีภาระจะต้้อง
ชำระแก่่เจ้้าของที่่�ดิินคงเหลืือทั้้�งหมด

	ทั้้ �งนี้้� มาตรการเพิ่่�มเติมิดังักล่า่วข้า้งต้น้จะถูกูยกเลิกิ
เมื่่�อ CPNREIT ได้้รัับสิิทธิิจากเจ้้าของที่่�ดิินในการ
สวมสิิทธิิสััญญาเช่่าที่่� ดิินแทนเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 2 เรีียบร้้อยแล้้ว หรืือมีีแนวทางอ่ื่�นที่่� 
CPNREIT ยอมรัับได้้มาทดแทน

ข)		  เซ็็นทรััลพััฒนาได้้ดำเนิินการแก้้ไขสััญญาเช่่าที่่�ดิินอัันเป็็น
ท่ี่�ตั้้�งของโครงการเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า ระหว่่างเซ็็นทรััล
พััฒนา กัับบริิษััท ห้้างเซ็็นทรััล ดีีพาทเมนท์์สโตร์์ จำกััด 
โดยกำหนดให้ ้CPNREIT สามารถเข้า้สวมสิทธิติามสัญัญา
เช่า่ที่่�ดินิ ในกรณีีที่่�เซ็น็ทรัลัพัฒันาไม่ป่ฏิบิัตัิติามสัญัญาเช่า่
ที่่�ดิินดัังกล่่าวอัันอาจมีีผลให้้เลิิกสััญญาเช่่าที่่�ดิิน และ 
รวมถึึงการแก้้ไขสััญญาเช่่าที่่�ดิิน โดยกำหนดให้้ในกรณีี 
ที่่�บริิษััท ห้้างเซ็็นทรััล ดีีพาทเมนท์์สโตร์์ จำกััด มีี 
ความประสงค์์จะโอนกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินอัันเป็็นท่ี่�ตั้้�งของ
ศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า บริิษััท ห้้างเซ็็นทรััล  
ดีีพาทเมนท์์สโตร์์ จำกััด จะต้้องกำหนดให้้ผู้้�รัับโอน
กรรมสิทธิ์์�ในที่่�ดิินจะต้้องรับัไปซึ่่�งสิทิธิแิละหน้้าที่่�ทั้้�งปวงที่่�
ผู้้�ให้้เช่่ามีีอยู่่�กัับผู้้�เช่่า ตามที่่�กำหนดในสััญญาเช่่าที่่�ดิิน 

	 อย่า่งไรก็ด็ีี แม้ว่้่าสัญัญาเช่า่ช่ว่งที่่�ดินิจะสิ้้�นสุดุลงไม่ว่่า่ด้ว้ยเหตุผุล
ใดก็็ตาม CPNREIT ยัังคงดำรงสถานะเป็็นผู้้�มีีสิิทธิิครอบครอง
อาคารในฐานะผู้้�เช่่าอาคาร และสามารถใช้้ประโยชน์จาก
ทรัพัย์สิ์ินที่่�เช่่าได้้ต่อ่ไป ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�สััญญาเช่า่ช่ว่งที่่�ดิินสิ้้�นสุุด
ลงอัันเนื่่�องมาจากความผิิดของผู้้�ให้้เช่่าช่่วงสิิทธิิในที่่�ดิิน และ 
CPNREIT ไม่่ใช้้สิิทธิิหรืือไม่่สามารถใช้้สิิทธิิในการเข้้าเป็็น 
คู่่�สััญญาเช่่าท่ี่�ดิินแทนผู้้�ให้้เช่่าช่่วงสิิทธิิในที่่�ดิิน ตามเง่ื่�อนไขที่่�
กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วงที่่�ดิินได้้ ทาง CPNREIT จะได้้รัับ 
ค่่าเช่่าช่่วงท่ี่�ดิินที่่�ได้้ชำระล่่วงหน้้าคืืนจากผู้้�ให้้เช่่าช่่วงสิิทธิใน
ที่่�ดินิ ตามสัดัส่ว่นระยะเวลาการเช่า่ช่ว่งที่่�ดินิที่่�เหลืืออยู่่� นอกจาก
นี้้� ในกรณีีท่ี่�สััญญาเช่่าท่ี่�ดิินที่่�จััดทำระหว่่างผู้้�ให้้เช่่าช่่วงสิิทธิใน

ที่่�ดิินแก่่ CPNREIT และเจ้้าของที่่�ดิินมีีอัันต้้องสิ้้�นสุุดหรืือ 
ระงัับลง จนเป็็นเหตุุให้้อาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ตั้้�งอยู่่�บนที่่�ดิิน
ดัังกล่่าวต้้องตกเป็็นของเจ้้าของที่่�ดิิน ทางเจ้้าของที่่�ดิินดัังกล่่าว
ยัังคงมีีภาระผููกพัันและความรัับผิิดชอบตามกฎหมายที่่�จะต้้อง
ให้้เช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างแก่่ CPNREIT เพื่่�อนำไปจััดหา
ประโยชน์์ตามวััตถุุประสงค์์

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

	 เนื่่�องจากสััญญาเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 ที่่� CPNREIT 
ทำกัับบริิษััท เซ็น็ทรัลัพััฒนา พระราม 3 จำกััด (“เซ็น็ทรัลัพััฒนา 
พระราม 3”) นั้้�น จะสิ้้�นสุุดในวัันที่่� 15 สิิงหาคม 2578 โดยเมื่่�อ
สิ้้�นสุุดกำหนดเวลาการเช่่าดัังกล่่าว เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 
ได้ต้กลงให้ค้ำมั่่�นแก่ ่CPNREIT ว่า่จะให้ ้CPNREIT มีีสิทิธิใินการ
ต่่อสััญญาเช่่าได้้อีีก 2 คราว ๆ ละ 30 ปีี ทั้้�งนี้้� แม้้ว่่า CPNREIT 
จะมีีสิิทธิในการต่่อสััญญาเช่่าดัังกล่่าวตามคำมั่่�นที่่�เซ็็นทรััล
พััฒนา พระราม 3 ได้้ให้้ไว้้ตามสััญญาเช่่าก็็ตาม แต่่ CPNREIT 
อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิในการต่อสััญญาดัังกล่่าวได้้ไม่่ว่่าจาก
สาเหตุุใดก็็ดีี เช่่น การผิิดสััญญาโดยเจตนาของเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 3 หรืือมีีการเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายหรืือข้้อปฏิิบััติิทาง
กฎหมายเกี่่�ยวกับัสัญัญาเช่า่ หรืือผู้้�รับัโอนกรรมสิทธิ์์�ในทรัพัย์ส์ินิ
ที่่�เช่่าซึ่่�งเป็็นบุุคคลภายนอกไม่่ปฏิบััติิตามคำมั่่�น หรืือการเข้้าสู่่�
กระบวนการล้้มละลายหรืือฟื้้�นฟููกิิจการของเซ็็นทรััลพััฒนา 
พระราม 3 เป็็นต้้น

	 เพื่่�อเป็น็การลดความเสี่่�ยงดังักล่า่ว CPNREIT จึึงกำหนดเงื่่�อนไข
ในสััญญาเช่่าให้้เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 ให้้คำรัับรองว่่า 
จะไม่่ขาย จำหน่่ายหรืือโอนกรรมสิิทธิ์์�ในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า ทั้้�งนี้้� 
เพื่่�อดำรงสถานะของผู้้�ให้้เช่่าตามสััญญาเช่่า และกำหนดให้้ 
CPNREIT มีีสิทิธิใินการซื้้�ออสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�เช่า่ได้้ หากเซ็น็ทรัลั
พัฒันา พระราม 3 ไม่่สามารถให้้ CPNREIT ใช้ส้ิทิธิต่อ่อายุุสัญัญา
เช่่าตามที่่� ได้้ให้้คำมั่่�นไว้้ รวมทั้้�ง เซ็็นทรััลพััฒนาซึ่่�งเป็็น 
ผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีอำนาจควบคุมุของเซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3 ตกลง
ที่่�จะควบคุมุดูแูลให้เ้ซ็น็ทรัลัพัฒันา พระราม 3 ปฏิบิัตัิติามสัญัญา
เช่า่อย่่างเคร่่งครัดั นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้จัดัให้้เซ็น็ทรัลัพััฒนา 
พระราม 3 นำทรััพย์์สิินที่่�ให้้เช่่ามาจำนองกัับ CPNREIT เพื่่�อ
เป็น็ประกัันการปฏิบัตัิติามสัญญาเช่า่และเยีียวยาความเสีียหาย
ที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับ CPNREIT จากการที่่�ไม่่สามารถใช้้ทรััพย์์สิินที่่�
เช่า่ได้้ตามสัญญาเช่า่อีีกด้้วย อย่่างไรก็ด็ีี การดำเนิินการดังกล่่าว
อาจไม่่สามารถเยีียวยาความเสีียหายทั้้�งหมดที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่ 
CPNREIT ได้้ทั้้�งหมด

1.21	การลงทุนุของ CPNREIT ในทรัพัย์ส์ินิบางโครงการ
จะไม่่ ได้้ลงทุุนในที่่�ดิิน 
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1.22	ความเสี่่�ยงจากการลงทุุนในพื้้�นที่่� เ ช่่าช่วงใน
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา

	 เนื่่�องจากพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา  
ที่่� CPNREIT ลงทุุนประมาณ 4,827 ตารางเมตร เป็็นพื้้�นที่่�เช่่า
ช่ว่งในอาคารที่่�ผู้้�ให้เ้ช่า่ไปเช่า่มาจากเจ้า้ของกรรมสิทิธิ์์� (กล่า่วคืือ 
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา เจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่� คืือ บริิษััท 
สรรพสิินค้้าเซ็็นทรััล จำกััด (สาขาเซ็็นทรััลเฟสติิวััล พััทยา บีีช) 
ให้้เช่่าพื้้�นที่่�ดัังกล่่าวแก่่ ซีีพีีเอ็็น พััทยา ซึ่่�งการลงทุุนในพื้้�นที่่�เช่่า
ช่ว่งดัังกล่่าว ทำให้้ CPNREIT ไม่่มีีอำนาจควบคุุมการปฏิบัตัิติาม
สััญญาเช่่าพื้้�นที่่�ของคู่่�สััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง ดัังนั้้�น CPNREIT จึึงไม่่
สามารถรัับประกัันได้้ว่่าจะไม่่มีีการยกเลิิกสััญญาเช่่าพื้้�นที่่� 
ดัังกล่่าว ซึ่่�งเหตุุดัังกล่่าวอาจส่งผลกระทบต่่อการจัดหา 
ผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินในอนาคต 

	 อย่่างไรก็็ดีี พื้้�นที่่�เช่่าช่่วงดัังกล่่าวในโครงการเซ็็นทรััล พััทยา  
เป็็นเพีียงพื้้�นที่่�บางส่่วนในอาคารซึ่่�งมีีจำนวนไม่่มาก และมีี
สััดส่่วนการลงทุุนที่่�ต่่ำเมื่่�อเทีียบกัับพื้้�นที่่�ในอาคารทั้้�งหมดที่่� 
CPNREIT ลงทุนุ อีีกทั้้�ง เซ็น็ทรัลัพัฒันาในฐานะที่่�เป็น็บริษิัทัใหญ่่
ของซีีพีีเอ็น็ พัทัยา ซึ่่�งเป็น็ผู้้�ให้เ้ช่า่อาคารโครงการเซ็น็ทรัลั พัทัยา 
ได้้กำหนดมาตรการควบคุุมดููแลการปฏิิบััติิตามสััญญาของซีีพีี
เอ็็น พััทยา และมาตรการในการป้้องกัันและเยีียวยาเพื่่�อ 
มิิให้้ซีีพีีเอ็็น พััทยา กระทำการใด ๆ อัันเป็็นการผิิดนััดสััญญา
เช่่าพื้้�นที่่�อาคาร ซึ่่�ง CPNREIT ได้้รัับความยิินยอมจากเจ้้าของ
กรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่�โครงการเซ็็นทรััล พััทยา ในการให้้ CPNREIT 
เข้้าสวมสิิทธิิแทนซีีพีีเอ็็น พััทยา หากซีีพีีเอ็็น พััทยา ไม่่สามารถ
ปฏิิบััติิตามสััญญาดัังกล่่าวได้้ 

	 นอกจากนี้้� ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่สามารถนำพื้้�นที่่�ที่่�เช่่าช่่วงใน
โครงการเซ็็นทรััล พััทยา ไปจัดหาประโยชน์ได้้เน่ื่�องจากเป็็น
ความผิิดของซีีพีีเอ็็น พััทยา CPNREIT จะมีีสิิทธิิบอกเลิิกสััญญา
ได้้ทัันทีี โดยที่่�ซีีพีีเอ็็น พััทยา จะต้้องคืืนค่่าเช่่าสำหรัับทรััพย์์สิิน
ที่่�เช่่าช่่วงสำหรับัระยะเวลาการเช่า่ช่ว่งที่่�คงเหลืือ รวมถึึงเงินิหรืือ
ผลประโยชน์อื่่�นใดที่่�ได้้รัับไว้้ในนาม CPNREIT คืืนให้้แก่่ 
CPNREIT อีีกทั้้�งจะต้้องชำระค่่าขาดประโยชน์์จากการที่่� 
CPNREIT ไม่่สามารถใช้้ประโยชน์์ซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้แก่่ 
CPNREIT ด้้วย 

	ดั งนั้้�น การเช่่าช่่วงพื้้�นที่่�อาคารในโครงการดัังกล่่าวจึึงมีีความ
เสี่่�ยงต่อ่ CPNREIT ในระดับัต่่ำ และไม่ม่ีีผลกระทบต่อ่การจัดหา
ประโยชน์ของ CPNREIT จากทรัพัย์ส์ินิที่่�ลงทุุนอย่า่งมีีนัยัสำคััญ

1.23	ข้้อจำำ�กััดในการจััดหาประโยชน์์ ในโครงการอาคาร
สำำ�นัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

	สั ญญาเช่่าพื้้�นท่ี่�ในโครงการอาคารสำนักังานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
กับัผู้้�เช่า่บางราย มีีข้อ้จำกัดัห้า้มมิใิห้ผู้้้�ให้เ้ช่า่ประกอบธุรุกิจิหรืือ
อนุญุาตให้้บุคุคลใดประกอบธุุรกิจที่่�เป็็นการแข่ง่ขัันกัับธุุรกิจของ
ผู้้�เช่า่ภายในพื้้�นที่่�โครงการเดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ ตลอดระยะเวลา
ตามสัญญาเช่่าดัังกล่่าว ซึ่่�งข้้อกำหนดดัังกล่่าวอาจทำให้้ 
CPNREIT มีีข้้อจำกััดในการจัดหาประโยชน์จากพื้้�นที่่�โครงการ
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

 	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะใช้้ 
ความพยายามในการลดข้้อจำกััดในการจัดหาผลประโยชน์ 
ดัังกล่่าว เมื่่�อมีีการพิิจารณาการต่่อสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�และสััญญา
บริิการในครั้้�งต่่อไป ทั้้�งนี้้� ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 สััดส่่วน
พื้้�นที่่� เช่่าของผู้้� เช่่าบางรายที่่�มีีข้้อจำกััดดัังกล่่าวในสััญญา 
เช่่าพื้้�นที่่�คิิดเป็็นประมาณร้้อยละ 2.5 ของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของ
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

1.24	ความเสี่่�ยงด้้านการกู้้�ยืืมเงิิน หรืือการก่อภาระผููกพันั
ของกองทรัสัต์์ 

	ต ามประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนที่่� ทจ. 49/2555 
เรื่่�อง การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ (ฉบัับประมวล) กำหนดว่่า กองทรััสต์์
สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้ไ้ม่เ่กินิร้อ้ยละ 35.0 ของมูลูค่่าทรัพัย์ส์ินิรวม 
หรืือไม่เ่กินิร้อ้ยละ 60 ของมูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิรวมสำหรับักองทรัสัต์์
ที่่�มีีอัันดัับความน่าเชื่่�อถืืออยู่่� ในระดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ 
(Investment Grade) ซึ่่�งปัจัจุบุันั CPNREIT ได้ร้ับัการจัดัอันัดับั
ความน่าเชื่่�อถืือโดย TRIS Rating ที่่�ระดัับ “AA” แนวโน้้มอันัดับั
เครดิต “ลบ” เม่ื่�อวัันที่่� 20 ธัันวาคม 2565  โดย ณ วัันท่ี่�  
31 ธันัวาคม 2565 CPNREIT มีีสัดัส่ว่นการกู้้�ยืืมเงินิต่อ่สินิทรัพัย์์
รวมเท่่ากัับร้้อยละ 28.3 (มููลค่่าสิินทรััพย์์รวมของ CPNREIT 
รวมมููลค่่าสิินทรััพย์์จากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ) ซึ่่�งเป็็นไปตามมาตรฐานบััญชีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง อนึ่่�ง หนี้้�สิินตาม
สััญญาเช่่าการเงิิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ไม่่ถืือเป็็นการกู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์
ของกองทรััสต์์) ทั้้�งนี้้� ในปีี 2565 CPNREIT ได้้มีีการออกหุ้้�นกู้้�
เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�จากการออกหุ้้�นกู้้�ที่่�ครบกำหนดและเพื่่�อชำระ
หนี้้�เงิินกู้้�ยืืม ซึ่่�งไม่่กระทบต่่ออััตราส่่วนดัังกล่่าวญ
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1.25	ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นจากการกู้้�ยืืมเงิินและการชำำ�ระ
คืืนตราสารหนี้้�

	สั ดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินต่่อสิินทรััพย์์รวมของ CPNREIT อยู่่�ที่่�
ประมาณร้อ้ยละ 28.6 (สััดส่่วนการกู้้�ยืืมเงิินคำนวณจากสััดส่ว่น
การกู้้�ยืืมเงิินในปััจจุุบัันของ CPNREIT ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 
2565 โดยมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ CPNREIT รวมมููลค่่า
ทรัพัย์ส์ินิจากโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ ซึ่่�งเป็น็
ไปตามมาตรฐานบััญชีีที่่�เกี่่�ยวข้้อง อนึ่่�ง หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า 
การเงิิน (Lease Liability) ของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) ไม่่ถืือเป็็นการกู้้�ยืืมตามหลัักเกณฑ์์ของกองทรััสต์์ 
(ประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนที่่� ทจ. 49/2555 เรื่่�อง 
การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ (ฉบัับประมวล))  (หากไม่่รวมมููลค่่าสิินทรััพย์์
จากโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) สััดส่่วนการ 
กู้้�ยืืมเงิินต่่อสิินทรััพย์์รวมจะอยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 40.8) ซึ่่�ง 
CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงจากการกู้้�ยืืมเงิินได้้ เน่ื่�องจากการ
เปลี่�ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ อััตราดอกเบี้้�ย และ 
ความสามารถในการชำระหนี้้�ของคู่่�สัญญาท่ี่�เก่ี่�ยวข้้องที่่�อาจ 
ส่่งผลกระทบต่่อผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ทำให้้ 
CPNREIT อาจมีีสภาพคล่่องไม่่เพีียงพอในการชำระคืืนเงิินต้้น 
และ/หรืือดอกเบี้้�ย 

	 อย่่างไรก็็ดีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีการสำรองเงิินบางส่่วนสำหรัับ
ชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมและตราสารหนี้้�ในแต่่ละปีีและเปิิดเผยใน
รายงานประจำปี ีซึ่่�งถืือเป็็นรายการปรับัปรุงกำไรสุทุธิติามเกณฑ์์
ของสำนักังาน ก.ล.ต. สำหรับัการจ่ายประโยชน์ต์อบแทนให้แ้ก่่
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในอััตราไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 นอกจากนี้้�  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะออกและเสนอขายหุ้้�นกู้้�เพ่ื่�อชำระคืืนหนี้้�
เงินิกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�จากการออกตราสารหนี้้� รวมทั้้�งจัดัเตรีียมวงเงินิ
กู้้�สำรองไว้เ้พื่่�อการชำระหนี้้�ส่ว่นที่่�เหลืือหากไม่ส่ามารถออกและ
เสนอขายหุ้้�นกู้้�ได้ ้นอกจากนี้้� CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงทางการ
เงิินหากมีีการชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืมโดยการ Refinance โดยเฉพาะ
อย่่างยิ่่�งเมื่่�อกระแสเงิินสดของ CPNREIT ลดลงเนื่่�องจากการ 
สิ้้�นสุุดของสิิทธิการเช่า่ในทรัพัย์สิ์ินที่่�ลงทุุนบางโครงการ รวมทั้้�ง
ความเสี่่�ยงท่ี่�อาจมีีต้น้ทุนุดอกเบี้้�ยที่่�เพิ่่�มขึ้้�น และอาจมีีผลกระทบ
ต่่อการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึง
อาจมีีความจำเป็น็ที่่� CPNREIT จะต้อ้งเพิ่่�มทุนุโดยการออกและ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมเพื่่�อชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม

	 นอกจากนี้้� ณ วันัที่่� 31 ธันัวาคม 2565 CPNREIT มีีเงิินกู้้�ยืืมจาก
สถาบันัการเงินิที่่�จะครบกำหนดชำระภายใน 1 ปี ีจำนวน 3,125 
ล้้านบาท ทั้้�งนี้้� CPNREIT มีีแผนที่่�จะชำระคืืนหนี้้�สิินที่่�จะครบ
กำหนดชำระภายใน 1 ปีีดัังกล่่าว โดยใช้้กระแสเงิินสดจากการ
ดำเนิินงาน เงิินกู้้�จากสถาบัันการเงิินและการออกหุ้้�นกู้้�  

	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะใช้้ความพยายามในการดำเนิินการ
ใด ๆ  ที่่�จำเป็็นเพื่่�อลดความเส่ี่�ยงดัังกล่่าว คำนึึงถึึงประโยชน์ของ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เป็็นสำคััญ

1.26	ความเสี่่�ยงจากการที่่� เซ็็นทรััลพััฒนา เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น 
รายใหญ่่และผู้้�มีอำำ�นาจควบคุุมของผู้้�จัดการ 
กองทรััสต์์

	 ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
คืือเซ็็นทรััลพััฒนา โดย เซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นสััดส่่วน 
ร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นท่ี่�มีีสิิทธิออกเสีียงทั้้�งหมดของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ทำให้้เซ็็นทรััลพััฒนามีีอำนาจควบคุุม
นโยบายทางธุุรกิจ การดำเนิินงานและการเงิินของผู้้�จัดัการกอง
ทรััสต์์ได้้ทั้้�งหมด นอกจากนี้้�เซ็็นทรััลพััฒนายัังเป็็นผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์รายใหญ่่ที่่�สุุดของ CPNREIT ทำให้้เซ็็นทรััลพััฒนา
มีีสััดส่่วนการมีีสิทธิออกเสีียงอย่่างมีีนัยสำคััญ ในการประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT สำหรัับวาระที่่�เซ็็นทรััลพััฒนา
ไม่่ใช่่ผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษ

	 อย่่างไรก็ตาม การปฏิบััติิหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะอยู่่� 
ภายใต้้การกำกัับดููแลของทรััสตีี โดยในการบริิหารจัดการ 
CPNREIT ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องดำเนิินการให้้เป็็นไป 
ตามข้้อกำหนดของสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ และกฎเกณฑ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงในการดำเนิินการ
ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ได้ม้ีีการแต่ง่ตั้้�งกรรมการอิสิระในสัดัส่ว่น
อย่่างน้้อย 1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้้�งคณะของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ โดยกรรมการอิิสระจะทำหน้้าที่่�ในการพิิจารณาให้้
ความเห็น็หรืือให้ข้้อ้สังัเกตเกี่่�ยวกับัรายการกับับุคุคลที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
ของ CPNREIT หรืือรายการที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทาง 
ผลประโยชน์์ ซึ่่�งทำให้้เกิิดการตรวจสอบและถ่่วงดุุลภายใน
โครงสร้้างคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

	 นอกจากนี้้� ในการเข้้าทำรายการได้้มา/จำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน
ที่่�สำคัญั รายการที่่�เกี่่�ยวโยงกันั รวมถึึงรายการอื่่�นใดที่่�มีีนัยสำคัญั
โดย CPNREIT ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้มีีการ
พิิจารณาและอนุุมััติิการทำรายการ ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ ์
ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ี่่�มีีส่วนได้เ้สีียเป็็นพิเิศษในวาระ
ใดที่่�มีีการพิจารณาในที่่�ประชุุมจะไม่่มีีสิทธิออกเสีียงลงคะแนน
ในวาระดัังกล่่าว 
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1.27	ความเสี่่�ยงจากความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ที่่�อาจ
เกิดิขึ้้�นระหว่า่ง CPNREIT และกลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันา 
ซึ่่�งทำำ�หน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 แม้้ว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะได้้กำหนดบทบาทและขอบเขต 
การปฏิิ บัั ติิหน้้าที่่�ของเซ็็นทรััลพััฒนาในฐานะผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของ CPNREIT 
ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน อย่่างระมััดระวััง 
ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง CPNREIT และ 
กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนายัังอาจเกิิดขึ้้�นได้้จากการที่่�กลุ่่�มเซ็็นทรััล
พััฒนาประกอบธุุรกิจให้้เช่่าและบริิการพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้า
และอาคารสำนัักงานในหลาย ๆ พื้้�นที่่� เป็็นธุุรกิิจหลััก รวมถึึง
กลุ่่�มเซ็น็ทรัลัพัฒันายังัมีีหน้า้ที่่�ในการจัดัหาผู้้�เช่า่ร้า้นค้า้และผู้้�เช่า่
ในอาคารสำนัักงานให้้แก่่ทรััพย์์สิินของ CPNREIT ด้้วย ซึ่่�งอาจ
ทำให้้ศููนย์์การค้้า และ/หรืืออาคารสำนัักงานของ CPNREIT มีี
อััตราการเช่่าลดลง ค่่าเช่่าที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ลดลงหรืือ 
ไม่่สามารถขึ้้�นอััตราค่่าเช่่าได้้ 

	 อย่่างไรก็็ตาม โอกาสที่่�จะเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์นั้้�น
มีีไม่่มากนััก เน่ื่�องจากการตัดสิินใจเลืือกเช่่าพื้้�นที่่�จะข้ึ้�นอยู่่�กับ
ความต้องการของผู้้�เช่่าแต่่ละรายในการเลืือกพื้้�นที่่�ซึ่่�งจะข้ึ้�นอยู่่�
กัับทำเลท่ี่�ตั้้�งของอาคารสำนัักงานหรืือศููนย์์การค้้า และ 
ขนาดของพื้้�นที่่� รวมทั้้�งโครงการต่่าง ๆ ของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา
มีีความแตกต่่างกััน ทั้้�งในแง่่ของกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมาย การให้้
บริิการ สถาปััตยกรรมและการตกแต่่ง และทำเลที่่�ตั้้�งซึ่่�งล้้วน 
แต่่เป็็นปััจจััยสำคััญในการตััดสิินใจเข้้าใช้้บริิการของลููกค้้า 
ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� ดัังนั้้�น ลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�จึึงเป็็นผู้้�กำหนดและตััดสิินใจ
ว่า่จะเลืือกเช่า่พื้้�นที่่�ในโครงการศูนย์ก์ารค้าหรืืออาคารสำนัักงาน
โครงการใด ให้้ตรงตามความต้้องการของตนเองเป็็นหลััก 

	 นอกจากนี้้� CPNREIT ได้้ทำการว่่าจ้้างกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา 
ให้้บริหิารทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ในส่ว่นที่่�เป็น็ศูนูย์ก์ารค้า้และ
อาคารสำนักังาน ผ่า่นโครงสร้า้งสััญญาที่่�จะสร้า้งแรงจูงูใจให้แ้ก่่
กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนาในการสร้้างผลกำไรในระดัับที่่�ดีีให้้แก่่ 
CPNREIT อย่่างต่่อเนื่่�อง โดยมีีวััตถุประสงค์์เพื่่�อให้้เซ็็นทรััล
พัฒันามีีการบริหิารจัดัการทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ในส่ว่นท่ี่�เป็น็
ศููนย์์การค้้าและอาคารสำนัักงาน เพื่่�อเพิ่่�มรายได้้ค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ โดยมีีการควบคุุมต้้นทุุนและค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้
อยู่่�ในระดัับที่่�เหมาะสม อัันจะช่่วยลดความเสี่่�ยงจากการเกิิด
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ดัังกล่่าวได้้ 

	 สำหรัับมาตรการป้องกัันความขัดแข้้งทางผลประโยชน์ในส่่วน
ของทรััพย์์สิินที่่�เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดแนวทางในการพิจารณาผลการ
ปฏิิบััติิงานของเซ็็นทรััลพััฒนาในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหาร
อสังัหาริมิทรัพัย์ ์โดยผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ส์ามารถเปลี่่�ยนผู้้�บริหิาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�

-	 กรณีีที่่�อััตราการให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�เฉลี่่�ย (Occupancy Rate) 
 ในทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ลงทุนุและอยู่่�ภายใต้ก้ารบริหิาร
ของเซ็น็ทรัลัพัฒันาลดลงต่่ำกว่า่ร้อ้ยละ 50 เป็น็ระยะเวลา
ต่่อเนื่่�องกัันเกิินกว่่า 3 เดืือน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจเสนอ
ให้้ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์พิิจารณาและลงมติิให้้มีีการ
เลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ หากท่ี่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติด้้วยคะแนนเสีียงเกิินกว่่ากึ่่�ง
หนึ่่�งของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT ให้้มีี
การเลิิกสััญญา

	ทั้้ �งนี้้� อััตราการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ให้้คำนวณจากจำนวนพื้้�นที่่�ที่่�ให้้เช่่า
จริิงหารด้วยพื้้�นที่่�ที่่�สามารถให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมด โดยจำนวนพื้้�นท่ี่� 
ที่่�ให้้เช่่าได้้ทั้้�งหมดไม่่รวมพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง พื้้�นที่่�จััดการประชุุม 
และพื้้�นที่่�ที่่�ไม่่สามารถให้้เช่่าได้้ในขณะใดขณะหนึ่่�ง เน่ื่�องจาก
เหตุสุุดุวิสิัยัหรืือเนื่่�องจากการซ่อ่มแซมและตกแต่ง่พื้้�นที่่�ดังักล่า่ว 
โดยใช้ข้้อ้มูลูจากรายงานประจำเดืือน ในการคำนวณพื้้�นที่่�ให้เ้ช่า่
ดัังกล่่าว

	 สำหรัับมาตรการป้องกัันความขัดแข้้งทางผลประโยชน์ในส่่วน
ของทรััพย์์สิินที่่�  GLAND หรืือสเตอร์์ลิิง เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาตกลงกระทำการที่่�จะเข้้าทำระหว่่าง 
CPNREIT กัับ GLAND และ CPNREIT กัับสเตอร์์ลิิง ได้้มีี 
ข้้อกำหนดในสััญญาตกลงกระทำการ ดัังต่่อไปนี้้�
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(1)		  GLAND และสเตอร์์ลิิง ในฐานะผู้้�ให้้สััญญา ตกลงว่่าใน
การประกอบกิิจการอาคารสำนัักงานให้้เช่่าในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�
เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้ส้ัญัญา จะไม่ด่ำเนินิการ ใด ๆ  อันัเป็น็การ
ชักัชวน เชิญิชวน หรืือจูงูใจให้ผู้้้�เช่า่พื้้�นที่่�สำนักังานภายใน
ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุน ไปเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานของ
โครงการย่อยอื่�น ๆ  ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 

(2)		นั  บจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่� เช่่า  
ผู้้�ให้ส้ัญัญาตกลงว่่าการกำหนดอััตราค่่าเช่า่และค่่าบริกิาร
ของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการ
รายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่า
พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะแกรนด์ ์พระราม 9 ต้อ้งไม่เ่ป็น็การแข่ง่ขันักัับการให้้
เช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการ
รายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่า
พื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของทรัพัย์สิ์ินที่่�เช่า่อาคารสำนัักงานโครงการ
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลิิเวอร์์ เฮ้้าส์์ รวมถึึงการไม่่ให้้การสนัับสนุุน
หรืือประโยชน์ตอบแทนใด ๆ แก่่ผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และ 
ผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการ 
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่อยอื่�น ๆ 
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ซึ่่�งไม่่เป็็นไป 
ตามปกติิทางการค้า เพื่่�อจููงใจให้้เข้้าทำสััญญาเช่่าและ
สััญญาบริิการ 

		ทั้้  �งนี้้� เว้้นแต่่จะได้้รัับความยิินยอมเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร
จาก CPNREIT ผู้้�ให้้สััญญาตกลงว่่า ตลอดระยะเวลา 
การเช่่า หากอััตราการเช่่าพื้้�นที่่�สำนัักงาน (Occupancy 
Rate) ของทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือทรััพย์์สิินที่่�เช่่าโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ต่่ำกว่่าร้้อยละ 92 ของแต่่ละ
โครงการที่่� CPNREIT ลงทุุน ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคล
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา จะกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�และผู้้�รัับบริิการ 
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมของโครงการย่อยอื่�น ๆ 
ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นดัังนี้้�

-	สู งกว่่าร้้อยละ 15 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
ของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และ 
ผู้้�รับับริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริิการ
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิม ในทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 

-	สู งกว่่าร้้อยละ 10 ของอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการ
ของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่าแก่่ผู้้� เช่่าพื้้�นที่่�และ 
ผู้้�รับับริิการรายใหม่่ และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริิการ
รายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นที่่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิินที่่�เช่่า
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

		ซึ่่  �งอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการของพื้้�นที่่�สำนัักงานที่่�ให้้เช่่า
แก่ผู่้้�เช่า่พื้้�นที่่�และผู้้�รับับริกิารรายใหม่ ่และผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�และ
ผู้้�รัับบริิการรายเดิิมซึ่่�งขอเช่่าพื้้�นท่ี่�เพิ่่�มเติิมในทรััพย์์สิิน 
ที่่�เช่่าดัังกล่่าว จะถููกกำหนดขึ้้�นในการจััดทำงบประมาณ
ประจำปีีในแต่่ละปีีโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยข้้อตกลง
กำหนดอััตราค่่าเช่่าและค่่าบริิการดังกล่่าวจะใช้้กัับพื้้�นที่่�
สำนัักงานให้้เช่่าที่่�มีีบริิเวณ (Zone) และขนาดพื้้�นที่่�เท่่า
หรืือใกล้้เคีียงกัันระหว่่าง (ก) พื้้�นท่ี่�ภายในโครงการย่่อย
อื่่�น ๆ ภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และ  
(ข) พื้้�นที่่�ภายในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์  
ทาวเวอร์ส์ และ/หรืือโครงการอาคารสำนักังานยูนูิลิีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา 

		  ในการนี้้� คู่่�สััญญาตกลงว่่า ข้้อตกลงกำหนดอััตราค่่าเช่่า
และค่่าบริิการจะไม่่นำมาใช้้บัังคัับกัับพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้
เช่า่ของโครงการใดในโครงการย่อยอื่�น ๆ  ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 หากเป็็นกรณีีดัังนี้้�

-	 กรณีีที่่�ผู้้�ให้้สััญญา และ/หรืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับ 
ผู้้�ให้ส้ัญัญา ได้้จำหน่่าย จ่า่ย โอน หรืือให้้เช่า่ (ที่่�มิิใช่่
เป็็นการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ในการดำเนิินธุุรกิจให้้เช่่าพื้้�นที่่�
สำนัักงานแก่่ลูกูค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้า) พื้้�นที่่�
สำนัักงานให้้เช่่าโครงการนั้้�น ๆ ทั้้�งหมด แก่่บุุคคล
อื่่�นซึ่่�งไม่่ใช่่บุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา ทั้้�งนี้้� 
ภายใต้้ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไขในเรื่่�องสิิทธิในการ
ปฏิิเสธก่่อน หรืือ 

-	 กรณีีที่่� CPNREIT ลงทุุนในพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่า
ภายในโครงการนั้้�น ๆ

		  เพื่่�อประโยชน์แห่่งสััญญาข้้อนี้้� หากอััตราการเช่่าพื้้�นท่ี่�
สำนัักงาน (Occupancy Rate) ของทรััพย์์สิินท่ี่�เช่่า
โครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส หรืือทรััพย์์สิินที่่�เช่่า
โครงการยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์ ์ต่่ำกว่่าร้อ้ยละ 92 ตามท่ี่�กำหนด
ข้้างต้้น ผู้้� ให้้สััญญาตกลงเปิิดเผยหรืือจััดให้้บุุคคล 
ที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับผู้้�ให้้สััญญา เปิิดเผยข้้อมููลค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการ เงื่่�อนไข และระยะเวลาการเช่่าของพื้้�นท่ี่�
สำนัักงานให้้เช่่าของโครงการย่่อยอื่่�น ๆ ภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้ CPNREIT ทราบเป็็น 
ลายลัักษณ์์อัักษรทุุกไตรมาส รวมถึึงให้้สิิทธิิ CPNREIT 
เข้้าไปตรวจสอบข้้อมููลดัังกล่่าวตามที่่� CPNREIT ร้้องขอ
และเห็็นสมควร

		  นอกจากนี้้� ภายในระยะเวลาประมาณ 4 ปีี (สิ้้�นสุุดวัันที่่� 
18 เมษายน 2567) นัับจากวัันที่่� CPNREIT ได้้ลงทุุนใน
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ หาก GLAND 
หรืือ สเตอร์์ลิิง และ/หรืือบุุคคลท่ี่�เกี่่�ยวข้้องกัับ GLAND 
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หรืือสเตอร์์ลิิงมีีความประสงค์์จะจำหน่่าย จ่่าย โอน หรืือ
ให้เ้ช่า่ (ที่่�มิใิช่เ่ป็น็การให้เ้ช่า่พื้้�นที่่�ในการดำเนินิธุรุกิจให้เ้ช่า่
พื้้�นที่่�สำนัักงานแก่่ลููกค้้าทั่่�วไปตามปกติิทางการค้้า) ไม่่ว่่า
ทั้้�งหมดหรืือแต่บ่างส่ว่นของทรัพัย์ส์ินิที่่�ใช้ใ้นการประกอบ
ธุุรกิิจพื้้�นที่่�สำนัักงานให้้เช่่าที่่�อยู่่�ในโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 GLAND หรืือสเตอร์์ลิงิ ตกลงว่่า GLAND หรืือ
สเตอร์์ลิิง และ/หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ GLAND หรืือส
เตอร์์ลิิงจะดำเนิินการให้้ CPNREIT ได้้รัับสิิทธิในการ
ปฏิิเสธก่่อน (Right of First Refusal) ในการลงทุุนใน
ทรััพย์์สิินดัังกล่่าวนั้้�น

1.28	ค ว า ม เ สี่่� ย ง ใ น โ คร  ง การ   เ ซ็็ น ท รัั ล  ม ารี  น า  
โครงการเซ็็นทรััล ลำำ�ปาง และ โครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เนื่่�องจากเจ้้าของที่่�ดิิน
ไม่่ประสงค์์จะรัับโอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่� 
CPNREIT จะลงทุุน 

	 เนื่่�องจากสััญญาเช่่าที่่�ดิินโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา โครงการ 
เซ็็นทรััลลำปาง และโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
กำหนดให้้เป็็นสิิทธิของเจ้า้ของที่่�ดิินว่่าจะเลืือกรับัโอนกรรมสิทธิ์์�
ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างหรืือไม่่ โดยหากเจ้้าของที่่�ดิินเลืือกที่่�
จะไม่่รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้าง ผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�ง
เป็็นผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ CPNREIT จะต้้องรื้้�อถอนอาคารและ 
ส่่งปลููกสร้้างโดยรัับผิิดชอบในค่่าใช้้จ่่ายในการรื้้�อถอนด้้วย 

	 อย่่างไรก็็ดีี สััญญาเช่่าอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างในโครงการ 
ดัังกล่่าวได้้กำหนดเงื่่�อนไขให้้ CPNREIT มีีหน้้าที่่�ดำเนิินการ 
รื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างแทนผู้้�เช่่าที่่�ดิินซึ่่�งเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
ทรััพย์์สิินแก่่ CPNREIT ในกรณีีดัังกล่่าว CPNREIT จะต้้องรัับ
ภาระในการรื้้�อถอนอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างสำหรัับ โครงการ 
เซ็น็ทรัลั มารีีนา โครงการเซ็น็ทรัลั ลำปาง และโครงการเซ็น็ทรัลั  
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) หากเจ้้าของที่่�ดิินเลืือกที่่�จะไม่่รัับ 
โอนกรรมสิิทธิ์์�ในอาคารและสิ่่�งปลููกสร้้างเมื่่�อสััญญาเช่่าที่่�ดิิน 
สิ้้�นสุุดลง โดยกองทรััสต์์จะเป็็นผู้้� รัับผิิดชอบในค่่าใช้้จ่่าย 
เกี่่�ยวกัับการรื้้�อถอน 

	 อย่่างไรก็็ดีี ในการพิจารณามููลค่่าการเข้้าลงทุุน ผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์ได้้ทำการประเมิินมููลค่่าของค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการ
รื้้�อถอน รวมถึึงระยะเวลาท่ี่�จำเป็็นสำหรัับการรื้้�อถอนที่่�อาจ 
เกิิดขึ้้�นซึ่่�งจะกระทบกัับการจััดหารายได้้ในช่่วงดัังกล่่าวไว้้แล้้ว 

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

2.1	ค วามเสี่่�ยงในสิิทธิิการใช้้ทางเข้้าออกสู่่�ทาง
ส าธาร    ณ ะ ขอ  ง โ คร  ง การอาคารสำ        ำ� นัั ก ง า น 
เดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการอาคารสำำ�นัักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

	ปั จจุุบัันทางเข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ มีี 2 ทาง ประกอบด้้วย ทางเข้้าออกด้้าน 
ถนนพระราม 9 และทางเข้้าออกด้้านถนนรััชดาภิิเษก ซึ่่�งทาง
เข้้าออกสู่่�ทางสาธารณะของโครงการทั้้�ง 2 มีีความเสี่่�ยงในสิิทธิิ
การใช้้ทางเข้้าออกดัังกล่่าว ดัังนี้้�
(1)	 ทางเข้า้ออกของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  

ด้้านถนนพระราม 9
G L A N D  ไ ด้้ รัั บ อ นุุ ญ า ตจ  า ก ส ำ นัั ก ก า ร โ ยธ  า 
กรุุงเทพมหานคร ให้้ตััดคัันหิินทางเท้้าเพื่่�อเชื่่�อมทางเข้้า
ออกโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 สู่่�ถนนพระราม 9 
ทั้้�งนี้้�การอนุุญาตดังกล่่าวมีีเง่ื่�อนไขโดยกำหนดต้้องให้้
ประชาชนทั่่�วไปใช้้ถนนภายในโครงการดัังกล่่าวเป็็น 
เส้้นทางลััดระหว่่างถนนรััชดาภิิเษกกัับถนนพระราม 9 
โดยไม่่มีีการปิิดกั้้�น ดัังนั้้�น ในกรณีีที่่� GLAND ไม่่ปฏิิบััติิ
ตามเงื่่�อนไขในการอนุุญาตดัังกล่่าว กรุุงเทพมหานคร 
อาจพิจารณายกเลิิกการอนุุญาตตััดคัันหิินทางเท้้าเพื่่�อ 
เปิิดทางเข้้าออกสู่่�ถนนพระราม 9 ได้้

(2)	 ทางเข้า้ออกของโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  
ด้้านถนนรััชดาภิิเษก
การรถไฟฟ้้าขนส่่งมวลชนแห่่งประเทศไทย มีีหนัังสืือ
อนุุญาตให้้ GLAND สำหรัับโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 ใช้้ประโยชน์ในที่่�ดิินบริิเวณดัังกล่่าวเพื่่�อผ่่าน
เข้้าออกสู่่�ถนนรััชดาภิิเษกได้้ อย่่างไรก็็ดีี หาก รฟม.  
มีีความจำเป็็นจะต้้องดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อประโยชน์์ใน
การบำรุุงรัักษาความปลอดภััยของระบบรถไฟฟ้้า และ
ความปลอดภััยของบุุคคลที่่�อยู่่�ในเขตระบบรถไฟฟ้้าไม่่ว่่า
ทางตรง และ/หรืือทางอ้้อม หรืือเพื่่�อประโยชน์แก่่
ประชาชนหรืือสาธารณะอื่่�นใด รฟม. มีีอำนาจเปลี่่�ยนแปลง 
แก้้ไขตำแหน่่งที่่�ดิินที่่�อนุุญาต ย้้าย หรืือลดขนาดท่ี่�ดิิน 
ที่่�อนุุญาตไม่่ว่่าทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน รวมทั้้�งยกเลิิกการ
อนุุญาตนี้้�ได้้โดยไม่่ต้้องบอกกล่่าวล่่วงหน้้า โดย GLAND 
จะเรีียกร้้องเอาค่่าตอบแทนหรืือค่่าเสีียหายใด ๆ มิิได้้  
ดัังนั้้�น หาก GLAND ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขในการอนุุญาต
ดังักล่า่ว หรืือ รฟม. ใช้อ้ำนาจดังกล่า่ว อาจทำให้โ้ครงการ
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการ 
ยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ ไม่่สามารถใช้้ทางออกด้้านถนนรัชัดาภิเิษกได้้ 

สำหรับัถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 และ
ถนนบริิเวณด้้านหน้้าโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
GLAND ได้้มีีการจดทะเบีียนภาระจำยอมในที่่�ดิินส่่วน
ถนนบริิเวณดัังกล่่าว เพื่่�อประโยชน์ของผู้้�เช่่าพื้้�นท่ี่�และ 
ผู้้�รัับบริิการของโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์  
ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 
รวมถึึงบริิวารของบุุคคลดัังกล่่าว
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ทั้้�งนี้้� CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้�รัับบริิการต้้องใช้้ทางเข้้าออก
และถนนภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9  
ร่ว่มกับับุคุคลอื่่�นภายในโครงการเดอะ แกรนด์ ์พระราม 9  
ดัังนั้้�น CPNREIT ผู้้�เช่่าและผู้้� รัับบริิการอาจประสบ 
ความยุ่่�งยากในการใช้ท้างเข้า้ออกและถนนได้ ้หากบุคุคล
อื่่�นนั้้�นละเมิิดการใช้้สิิทธิิของ CPNREIT และทำให้้ทาง 
เข้้าออกและถนนเกิิดความเสีียหาย 

อย่า่งไรก็ต็าม ในสััญญาเช่า่พื้้�นที่่�สำนัักงาน ที่่�จอดรถ และ
งานระบบ และ/หรืือสััญญาตกลงกระทำการ ได้้กำหนด
หน้้าท่ี่�ของ GLAND และสเตอร์์ลิิง ในการปฏิบััติิ 
ตามเงื่่�อนไขและหลักัเกณฑ์ต์่า่ง ๆ  ตามใบอนุญุาต หนังัสืือ
อนุุญาต รวมถึึงเอกสารต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องอย่่างครบถ้้วน 
และ/หรืือดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้ CPNREIT ผู้้�เช่่าและ 
ผู้้�รับับริกิาร และบริวิารของบุคุคลดังักล่า่ว สามารถใช้ส้อย
และใช้้ประโยชน์จากทางเข้้าออกและทางสััญจรภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 สู่่�ถนนสาธารณะได้้ 
รวมถึึงกำหนดให้้ GLAND และสเตอร์์ลิิง มีีหน้้าที่่�ใน 
การบำรุุงรัักษาและซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้้า
ออกให้้อยู่่� ในสภาพดีีและเหมาะสมสำหรัับการใช้้
ประโยชน์์ของ CPNREIT ตลอดระยะเวลาการเช่่าของ 
CPNREIT ซึ่่�งหาก GLAND และสเตอร์์ลิิง ไม่่ดำเนิินการ
บำรุุงรักัษาและซ่่อมแซมถนนโครงการและทางเข้า้ออกให้้
อยู่่�ในสภาพดีีและเหมาะสม CPNREIT มีีสิิทธิิดำเนิินการ
ดัังกล่่าวด้้วยตนเอง หรืือให้้บุุคคลอื่่�นดำเนิินการ โดย 
ค่่าใช้้จ่่ายของ GLAND และสเตอร์์ลิิง แต่่เพีียงผู้้�เดีียว

2.2	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่�โครงการอาคารสำำ�นัักงาน
เดอะไนน์ ์ทาวเวอร์ส์ และโครงการอาคารสำำ�นักังาน
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นโครงการย่่อยภายในโครงการ
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9
เนื่่�องจากโครงการเดอะไนน์์ ทาวเวอร์ส์ และโครงการยูนิลิีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ เป็็นโครงการย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 
ซึ่่�งเป็็นโครงการขนาดใหญ่่ที่่�กลุ่่�ม GLAND กำลัังพััฒนาขึ้้�นให้้มีี
ลัักษณะเป็็นศููนย์์กลางย่่านธุุรกิิจ (Central Business District) 
แห่ง่ใหม่่ในบริิเวณถนนพระราม 9 ซึ่่�งจะประกอบด้้วย โครงการ
ศููนย์์การค้้า โครงการอาคารชุุดเพื่่�ออยู่่�อาศััย โครงการอาคาร
สำนัักงาน โครงการโรงแรม และอื่่�น ๆ ดัังนั้้�น หากสถานการณ์์
เปลี่่�ยนแปลง ด้ว้ยเหตุจุากสภาวะเศรษฐกิจิ การเมืือง เทคโนโลยีี 
กลุ่่�ม GLAND อาจไม่่สามารถพััฒนาโครงการย่่อยอื่่�น ๆ  ภายใน
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ให้้เป็็นไปตามรููปแบบและ
แนวทาง (Concept) ที่่�กำหนดไว้้ได้้ หรืือพััฒนาโครงการ 
เดอะ แกรนด์์ พระราม 9 ไม่่เสร็็จเรีียบร้้อยตามที่่�คาดการณ์์ไว้้ 
หรืืออาจมีีการเปลี่�ยนแปลงรููปแบบของโครงการเดอะ แกรนด์์ 
พระราม 9 โดยไม่่ต้้องได้้รัับความยิินยอมจาก CPNREIT ดัังนั้้�น 
CPNREIT อาจมีีความเส่ี่�ยงจากการที่่�สภาพแวดล้้อมโดยรวมของ
โครงการเดอะ แกรนด์์ พระราม 9 เปลี่�ยนแปลงไปจากที่่� 
คาดการณ์ไว้้ อัันอาจส่งผลกระทบถึึงภาพลักษณ์ของโครงการ
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคาร

สำนักังานยูนูิลิีีเวอร์์ เฮ้้าส์ ์ซึ่่�งอาจส่ง่ผลต่อ่การตัดสินิใจเช่า่พื้้�นที่่�
หรืือต่่ออายุุสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่า รวมทั้้�งอาจส่่งผลให้้การจััดหา 
ผู้้�เช่า่มาเช่า่พื้้�นที่่�ในโครงการทั้้�งสองโครงการดังกล่า่วดำเนิินการ
ได้้ยากขึ้้�น

2.3	ค วามเสี่่�ยงจากกรณีีการถูกเวนคืืนที่่�ดิิน  

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

2.5	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับภััยธรรมชาติิ อุุบัตัิิภััย และการ
ก่่อความไม่่สงบ

2.6	ค วามเสี่่�ยงจากการประกัันภััย
การประกอบธุุรกิิจของ CPNREIT มีีความเสี่่�ยงด้้านการดำเนิิน
การและการใช้ป้ระโยชน์ใ์นทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ลงทุนุ/จะเข้า้
ลงทุุน แม้้ว่่า CPNREIT จะจััดให้้มีีการประกัันภััยในทรััพย์์สิินที่่� 
CPNREIT ลงทุุน/จะเข้้าลงทุุนอย่่างเพีียงพอและเหมาะสม  
ตามข้้อกำหนดของกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง แต่่ CPNREIT อาจไม่่
สามารถจััดทำประกัันภััยที่่�คุ้้�มครองความเส่ี่�ยงบางประเภทท่ี่�
อาจเกิิดขึ้้�น หรืือแม้้ว่่า CPNREIT จะสามารถจััดหาประกัันภััย
ได้ ้แต่่อัตัราเบี้้�ยประกัันอาจไม่่คุ้้�มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจ
ที่่� CPNREIT จะได้้รัับ หรืือ CPNREIT อาจไม่่สามารถใช้้สิิทธิิ
เรีียกร้้องตามที่่�ระบุุไว้ใ้นกรมธรรม์ประกัันภััยที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งได้้ไม่่ว่า่
ทั้้�งหมดหรืือบางส่่วน หรืืออาจเกิิดความล่่าช้้าในการชดเชย 
ความเสีียหายตามกรมธรรม์ประกัันภััยดังกล่่าว โดยที่่�ไม่่ใช่ ่
ความผิิดของ CPNREIT หรืือ CPNREIT อาจมีีความเสี่่�ยงจาก
ความสูญูเสีียทางการเงิิน เมื่่�อเกิดิเหตุุการณ์ร้า้ยแรงที่่� CPNREIT 
อาจไม่่ได้้รัับการชดเชยความเสีียหายอย่่างเพีียงพอ หรืือ 
ไม่ส่ามารถจัดัให้ม้ีีการทำประกันัภัยัประเภทดังักล่า่วได้ ้อันัอาจ
ส่่งผลกระทบโดยตรงต่่อผลตอบแทนที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์คาดว่่า
จะได้้รัับ 

2.7	 ทรัพัย์ส์ินิที่่� CPNREIT ถืือครองนั้้�นอาจมีคี่า่ใช้จ้่า่ย
เกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิิน รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการดำำ�เนิิน
การต่่าง ๆ เพิ่่�มมากขึ้้�น
ความสามารถของ CPNREIT ในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้
แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับผลกระทบทางลบหากค่่าใช้้จ่่าย
เกี่่�ยวกับัทรัพัย์สิ์ินและค่่าใช้จ้่า่ยในการดำเนิินการต่าง ๆ  เพิ่่�มขึ้้�น 
โดยรายได้้ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นตามหรืือเพิ่่�มขึ้้�นในอััตราที่่�น้้อยกว่่า

ปััจจััยที่่�อาจส่่งผลให้้ค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินและค่่าใช้้จ่่าย 
ในการดำเนิินการเพิ่่�มสููงขึ้้�นได้้แก่่

-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการบำรุุงรัักษา

-	 การเพิ่่�มขึ้้�นของภาษีีที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์  
รวมทั้้�งค่่าธรรมเนีียมอื่่�น ๆ ตามกฎหมาย

-	 การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบีียบ ข้้อบัังคัับ รวมทั้้�ง
นโยบายของรััฐบาลซึ่่�งจะเพิ่่�มค่่าใช้้จ่่ายในการปฏิิบััติิตาม
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กฎหมาย กฎระเบีียบ ข้้อบัังคัับ และนโยบายท่ี่�
เปลี่่�ยนแปลงนั้้�น

-		  การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายสาธารณููปโภค

-		  การเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าบริิการสำหรัับผู้้�รัับจ้้างช่่วง (ถ้้ามีี)

-		  การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ และอััตราดอกเบี้้�ย

-		  การเพิ่่�มขึ้้�นของเบี้้�ยประกัันภััย 

-		  ความเสีียหายหรืือความชำรุุดบกพร่องของทรััพย์์สิินซึ่่�ง
ต้้องมีีการแก้้ไข โดยต้้องใช้้ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการ 
และค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการในส่่วนนี้้�ไม่่สามารถคาด
หมายได้้ และการเพิ่่�มขึ้้�นของค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงาน
อื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินและการจัดหาประโยชน์ของ 
CPNREIT

3.	ค วามเสี่่�ยงเกี่่�ยวกัับการลงทุุนในทรััพย์สิินโดย 
CPNREIT

3.1	การ ลงทุุนในทรััพย์์สิินมีีความเสี่่�ยง
การลงทุุนในทรััพย์์สิินมีีความเสี่่�ยงหลายประการ รวมถึึงแต่่ 
ไม่่จำกััดเพีียง (1) การเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของการเมืืองหรืือ
เศรษฐกิิจ (2) การเปลี่่�ยนแปลงในทางลบของสภาวะของตลาด
ในพื้้�นที่่� (3) สถานะทางการเงิินของผู้้�เช่่า ผู้้�ซื้้�อและผู้้�ขาย
ทรัพัย์์สิิน (4) แหล่่งเงินิทุนุสนับัสนุนุ ทั้้�งที่่�เป็็นเงิินกู้้�ยืืม ตราสารหนี้้�  
หรืือตราสารทุุนซึ่่�งอาจเปลี่่�ยนแปลงไป ทำให้้ส่่งผลกระทบ 
ต่่อความสามารถของ CPNREIT ในการได้้มาเพิ่่�มซึ่่�งทรััพย์์สิิน 
หรืือการปรับัปรุงุซ่่อมแซมทรัพัย์สิ์ิน (5) การเปลี่�ยนแปลงอัตัรา
ดอกเบี้้�ย ต้้นทุุนการเงิิน และค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน
อื่่�น ๆ (6) การเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายด้้านสิ่่�งแวดล้้อม กฎหมาย
การกำหนดเขตพื้้�นที่่�และหลัักเกณฑ์์อ่ื่�น ๆ ของรััฐบาลและ
นโยบายด้้านการเงิิน (7) ข้้อเรีียกร้้องด้้านสิ่่�งแวดล้้อมที่่�เกิิดขึ้้�น
จากทรัพัย์สิ์ิน (8) การเปลี่่�ยนแปลงอัตัราค่า่เช่า่ในตลาด (9) การ
เปลี่่�ยนแปลงของราคาพลังังาน (10) การแข่ง่ขันัระหว่า่งเจ้า้ของ
ทรััพย์์สิินหรืือผู้้�ให้้เช่่าทรััพย์์สิินเพ่ื่�อแย่่งลููกค้้าที่่�เป็็นผู้้�เช่่าและ 
ผู้้�ใช้้พื้้�นท่ี่�ซึ่่�งอาจส่งผลให้้เกิิดพื้้�นที่่�ว่่างในพื้้�นที่่�ให้้เช่่า หรืือไม่่
สามารถให้้เช่่าโดยมีีข้้อตกลงที่่�เป็็นประโยชน์ได้้ (11) การไม่่
สามารถต่่ออายุุสััญญาเช่่าเมื่่�อสััญญาเช่่าฉบัับปััจจุุบัันหมดอายุุ 
(12) การไม่่สามารถจััดเก็็บค่่าเช่่าหรืือค่่าตอบแทนการใช้้
ประโยชน์จ์ากผู้้�ใช้ ้และ/หรืือผู้้�เช่า่พื้้�นที่่�ได้ต้รงตามเวลาที่่�กำหนด 
หรืือการไม่่สามารถจััดเก็็บได้้เลยเน่ื่�องจากผู้้�ใช้้ และ/หรืือผู้้�เช่่า
พื้้�นที่่�ล้ม้ละลาย (13) การไม่ส่ามารถจัดัทำประกันัภัยัได้เ้พีียงพอ
หรืือครอบคลุมุความเสีียหายหรืือการที่่�เบี้้�ยประกันัภัยัเพิ่่�มสูงูขึ้้�น 
(14) การเพิ่่�มขึ้้�นของอััตราเงิินเฟ้้อ (15) ทรัพัย์ส์ินิชำรุดุบกพร่อ่ง
เป็็นเหตุุให้้ต้้องแก้้ไขซ่อมบำรุุง ก่่อให้้เกิิดค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่อาจ 
คาดหมายได้้ (16) ผู้้�เช่่าไม่่ปฏิบััติิตามข้้อตกลงและเงื่่�อนไขใน
สััญญาเช่่า (17) การต้้องพึ่่�งพากระแสเงิินสดเพื่่�อใช้้ในการซ่่อม
บำรุงุและการพัฒันาปรับัปรุงุทรัพัย์ส์ินิ (18) การเพิ่่�มขึ้้�นของค่า่
ใช้้จ่่ายในการดำเนิินการและ ค่่าภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิิน 
(19) สิิทธิิหรืือภาระติิดพัันใด ๆ ที่่�ตรวจไม่่พบขณะที่่�ทำการ 

ตรวจสอบหรืือสอบทานอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กรมที่่�ดิิน (20) 
เหตุุสุุดวิิสััยที่่�ทำให้้เกิิดความเสีียหายที่่�ไม่่อาจทำประกัันภััยได้้ 
และ (21) การแพร่่ระบาดของโรคติิดต่่อ

ปัจัจัยัต่า่ง ๆ  เหล่า่นี้้�ส่ง่ผลให้เ้กิดิความผันัผวนของอัตัราการเช่า่
พื้้�นที่่� อัตัราค่า่เช่า่และค่า่ตอบแทนการใช้ป้ระโยชน์ใ์นพื้้�นที่่� หรืือ
ค่่าใช้้จ่่ายในการดำเนิินการ ทำให้้เกิิดผลกระทบในทางลบ 
ต่่อมููลค่่าของทรััพย์์สิินและรายได้้ที่่�ได้้รัับจากทรััพย์์สิิน มููลค่่า
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT อาจลดลงอย่่างมีีนัยสำคััญหาก 
ตลาดอสังัหาริมิทรัพัย์ห์รืือเศรษฐกิจิของประเทศไทยอยู่่�ในช่ว่ง
ขาลงอย่่างกะทัันหััน

3.2	ค วามเสี่่�ยงจากการตรวจสอบข้อ้มูลูก่อ่นเข้า้ลงทุนุ
ก่่อนการลงทุุนในทรััพย์์สิิน ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ศึึกษาข้้อมููล
รายละเอีียดของทรััพย์์สิินนั้้�น ๆ  โดยทำการตรวจสอบหรืือสอบ
ทานข้้อมููลต่่าง ๆ ที่่� เก่ี่�ยวข้้อง (Due Diligence) ก่่อน 
การตััดสิินใจเข้้าลงทุุน โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ศึึกษารายงาน
ของบริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์์สิิน รายงานทางวิิศวกรรมของ
ทรััพย์์สิิน รายงานตรวจสอบทางกฎหมายของทรััพย์์สิิน  
ตลอดจนข้้อมููลและสััญญาต่่าง ๆ อย่่างไรก็ตามการกระทำ 
ดัังกล่่าวมิิได้้เป็็นการประกัันว่่าทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT จะเข้้า
ลงทุุน จะปราศจากความเสีียหายหรืือความบกพร่องที่่�อาจจะ
ต้้องมีีค่่าใช้้จ่่ายในการปรัับปรุุงหรืือซ่่อมแซม รายงานของ 
ผู้้�ประเมิินราคา รายงานการตรวจสภาพทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT 
จะเข้้าลงทุุน และรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย
ของทรัพัย์ส์ินิโดยที่่�ปรึึกษากฎหมายที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ใ์ช้เ้ป็น็
พื้้�นฐานในการประเมิินและตรวจสอบทรัพัย์์สิินอาจมีีข้้อบกพร่อง 
มีีความไม่่ถูกูต้้อง เน่ื่�องจากความบกพร่องบางอย่่างของทรัพัย์์สิิน
ที่่�อาจจะตรวจพบได้้ยาก หรืือไม่่สามารถตรวจพบได้้ เนื่่�องจาก
ข้้อจำกััดในการตรวจสอบ รวมไปถึึงเทคนิิคหรืือวิิธีีการที่่�ใช้้ใน
การตรวจสอบ หรืือปััจจัยอื่�น ๆ  ที่่�เป็็นข้อ้จำกััดในการตรวจสอบ
ของทั้้�งผู้้�ประเมิินราคา วิิศวกรและที่่�ปรึึกษากฎหมาย

นอกจากนั้้�นแล้้ว ทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT จะเข้้าลงทุุนอาจมีี 
การละเมิดิกฎ ระเบีียบ ข้อ้บังัคับัต่า่ง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัทรัพัย์ส์ินิ 
ซึ่่�งการศึึกษาข้้อมููลรายละเอีียดและการตรวจสอบเอกสารท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง (Due Diligence) ของผู้้�จัดการกองทรััสต์์อาจไม่่
สามารถครอบคลุุมถึึงได้้ ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้เกิิดภาระค่่าใช้้จ่่ายที่่�
เกิินกว่่าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ประมาณการไว้้ก่่อนการลงทุุน 
หรืือก่่อให้้เกิิดหน้้าท่ี่�ที่่�ต้้องปฏิบััติิตามข้้อผููกพัันที่่�เก่ี่�ยวกับ 
การละเมิิดกฎข้้อบัังคัับดัังกล่่าวที่่�ถููกกำหนดโดยหน่่วยงาน
ราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3.3	มู ูลค่่าของทรััพย์์สิินที่่� CPNREIT ลงทุุนตามการ
ประเมิินค่่าโดยบริิษััทประเมิินค่่าทรััพย์์สิินไม่่ ได้้
เป็็นเครื่่�องแสดงมููลค่่าที่่�แท้้จริิงของทรััพย์์สิิน และ
ไม่่สามารถรับัประกัันได้ว้่า่ราคาขายของทรัพัย์ส์ินิ
นั้้�นจะเป็็นไปตามที่่�ประเมิิน ไม่่ว่่าในปััจจุุบัันหรืือใน
อนาคต
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3.4	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT ลงทุุนในสิิทธิิการ
เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์
เนื่่�องจากการลงทุุนของ CPNREIT เป็็นการลงทุนุในสิทิธิกิารเช่า่
อสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังนั้้�น มููลค่่าของสิิทธิการเช่่าอาจลดลง
เนื่่�องจากการลดลงของระยะเวลาการเช่่าที่่�เหลืืออยู่่� หรืือมููลค่่า
สิิทธิิการเช่่าอาจมีีการเปลี่�ยนแปลง อัันเนื่่�องจากการ
เปลี่่�ยนแปลงของการประเมิินราคาของมููลค่่าสิิทธิิการเช่่า  
ซึ่่�งปััจจััยต่่าง ๆ เหล่่านี้้�จะส่่งผลกระทบต่่อมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์  
ซึ่่�งอาจทำให้้มููลค่่าของหน่่วยทรััสต์์มีีการเปลี่่�ยนแปลงเพิ่่�มขึ้้�น
หรืือลดลงได้้

4.	ค วามเสี่่�ยงอื่่�น ๆ

4.1	การ เปลี่่�ยนแปลงในมาตรฐานบััญชีีหรืือกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

4.2	มู ูลค่่าทรััพย์สิินสุุทธิิของ CPNREIT อาจมิิ ได้้เป็็น
มููลค่่าที่่�แท้้จริิงที่่� CPNREIT จะได้้รัับหากมีการ
จำำ�หน่่ายทรััพย์์สิินออกไปทั้้�งหมดหรืือมีการเลิิก 
CPNREIT 

4.3	ค วามเสี่่�ยงจากขาดสภาพคล่่องในการซื้้�อขาย
หน่่วยทรััสต์์ ในตลาดรอง

4.4	ค วามเสี่่�ยงด้้านภาษีีและค่่าธรรมเนีียม 
ในการซื้้�อหรืือขาย โอนหรืือรัับโอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการ 
ซื้้�อหรืือขาย โอนหรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่า (ในกรณีีที่่� CPNREIT 
ลงทุุนโดยการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์) และการดำเนิินงานเพื่่�อ
จัดัหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ในอนาคต อาจ
มีีภาระภาษีีและค่่าธรรมเนีียมที่่�เกิิดจากการซื้้�อหรืือขาย หรืือ
โอนหรืือรัับโอนกรรมสิทธิ์์� หรืือโอนหรืือรัับโอนสิิทธิิการเช่่าใน
อสัังหาริมิทรัพัย์ ์และการดำเนินิงานเพื่่�อจััดหาผลประโยชน์จ์าก
ทรัพัย์ส์ินิของ CPNREIT ซึ่่�ง CPNREIT อาจต้อ้งรับัภาระทั้้�งหมด
หรืือบางส่่วน โดยที่่� อััตราภาษีีและอััตราค่่าธรรมเนีียมที่่� 
CPNREIT จะต้้องชำระดัังกล่่าว หรืือการใช้้สิิทธิิประโยชน์์ทาง
ภาษีี อาจแตกต่่างจากที่่�เป็็นอยู่่�ในปััจจุุบััน

นอกจากนี้้� ในอนาคตภาระภาษีีของ CPNREIT และ/หรืือภาระ
ภาษีีของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการลงทุุน และ/หรืือ
การซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ และ/หรืือการดำเนิินงานเพื่่�อจััดหา 
ผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT และการได้้รัับ
ประโยชน์์ตอบแทนจาก CPNREIT อาจเปลี่่�ยนแปลงไปจากที่่�
เป็น็อยู่่�ในปััจจุบุันั หากมีีการเปลี่่�ยนแปลงกฎหมายและระเบีียบ
ด้้านภาษีีอากรหรืือด้้านอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

4.5	ค วามสามารถในการจ่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ของ CPNREIT 
การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนของ CPNREIT จะถููกพิิจารณาจาก
ผลการดำเนิินงานของ CPNREIT ซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับปััจจััยหลาย
ประการ ได้้แก่่ สภาวะทางเศรษฐกิิจทั้้�งในประเทศและ 
ต่่างประเทศ ความสามารถของผู้้�เช่่าและผู้้�เช่่าช่่วงในการชำระ

ค่่าเช่่า ต้้นทุุนในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ค่่าใช้้จ่่ายในการ
ดำเนิินงานต่่าง ๆ สภาวะการแข่่งขัันของผู้้�ประกอบการ อััตรา
การเช่่าพื้้�นที่่�ในโครงการที่่� CPNREIT ลงทุุน การเปลี่่�ยนแปลง
กฎหมายและข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิิน ภััยธรรมชาติิ 
สภาวะทางการเมืือง ดัังนั้้�น จึึงมีีความเสี่่�ยงที่่�นัักลงทุุนจะไม่่ได้้
รัับประโยชน์ตอบแทนตามที่่�ได้้ประมาณการเอาไว้้ หรืือ 
CPNREIT จะไม่ส่ามารถรักัษาระดับัการจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทน
หรืือเพิ่่�มการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนได้้

4.6	ราคาซื้้ �อขายหน่่วยทรััสต์์อาจไม่่ ได้้สะท้้อนมููล 
ค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของ CPNREIT 

4.7	 เงิินคืืนทุุนจากการเลิิกกองทรััสต์์อาจจะน้้อยกว่่า
จำำ�นวนเงิินที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ได้้ลงทุุน

4.8	ค วามเสี่่�ยงจากการที่่� CPNREIT อาจจะระดมทุุน
ในครั้้�งนี้้�เพื่่�อลงทุุนในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม
ไม่่ ได้้ครบตามเป้้าหมายที่่�วางไว้้
ตามที่่�ที่่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งที่่� 
1/2562 เมื่่�อวัันที่่� 22 พฤศจิิกายน 2562 ได้้มีีมติอนุุมััติิการ 
เพิ่่�มทุน โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม  
ในจำนวนไม่่เกิิน 770 ล้้านหน่่วย โดยมีีวััตถุประสงค์์ในการ 
นำเงิินที่่�ได้้จากการเพิ่่�มทุุนไปดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

(1)	 เพื่่�อลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล 
ลำปาง โครงการเซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี โครงการเซ็็นทรััล 
อุุบล โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) (โดยไม่่
รวมการชำระค่่าเช่่าของโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่่วงต่่อ
อายุุ)) โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  
และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือ

(2)	 เพื่่�อชำระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมเงิินที่่�ใช้้ในการลงทุุนในโครงการ
เซ็็นทรััล มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล ลำปาง โครงการ
เซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี โครงการเซ็็นทรััล อุุบล โครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) (โดยไม่่รวมการชำระ
ค่่า เช่่ าของโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วง 
ต่่ออายุุ)) โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือ

(3)	 เพื่่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ สำหรัับการระดมทุุนและ 
การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล มารีีนา โครงการเซ็็นทรััล 
ลำปาง โครงการเซ็็นทรััล สุุราษฎร์์ธานีี โครงการเซ็็นทรััล 
อุุบล โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)  
(โดยไม่่รวมการชำระค่่าเช่่าของโครงการเซ็็นทรััล  
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)) โครงการอาคารสำนัักงาน 
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และ/หรืือ

(4)	 เพื่่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ CPNREIT

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับอนุุญาตในการออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมจากสำนัักงาน ก.ล.ต. เมื่่�อวัันที่่� 24 
กุุมภาพัันธ์์ 2563 แต่่เนื่่�องจากสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ
เชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 (COVID-19) ได้้ส่่งผลกระทบต่่อการ
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ดำเนิินงานของธุุรกิจที่่� เกี่่�ยวข้้องในวงกว้้าง ซึ่่� งรวมถึึง
อสัังหาริิมทรััพย์์เชิิงพาณิิชย์์ซึ่่�ง CPNREIT ลงทุุนอยู่่�ในปััจจุุบััน 
และจะเข้้าลงทุุนในอนาคต ตลอดจนส่่งผลให้้สภาวะการลงทุุน
ในตลาดทุุนมีีความผันผวนอย่่างรุุนแรง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
จึึงเห็็นควรให้้เลื่่�อนการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมออกไป 

อย่่างไรก็ตาม เพื่่�อให้้เป็็นไปตามแผนการเข้้าลงทุุนที่่�กำหนดไว้้ 
CPNREIT ในปีี 2563 CPNREIT จึึงได้้เข้้าลงทุุนในโครงการ
อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์ส์ เม่ื่�อวันัที่่� 1 มีีนาคม 2563 
และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เม่ื่�อวัันที่่� 2 
มีีนาคม 2563 รวมทั้้�งการจดทะเบีียนสิิทธิการเช่่าโครงการ
เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 
(โดยที่่�ค่่าเช่่าสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
จะมีีการชำระในปีี 2568) โดยใช้้แหล่่งเงิินทุุนทั้้�งหมดจากเงิินกู้้�
ยืืมจากสถาบัันการเงิิน และในวัันที่่� 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564 
CPNREIT ได้น้ำเงินิที่่�ได้จ้ากการเพิ่่�มทุนุจำนวน 6,578 ล้า้นบาท 
จากการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมไปลงทุุน 
ในเซ็็นทรััล มารีีนา และเซ็็นทรััล ลำปาง ในมููลค่่าทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 
5,672 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีี
มููลค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์์ รวมตลอดจนค่่าธรรมเนีียม และ
ค่า่ใช้จ้่า่ยอื่่�น ๆ  ท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้ง) และชำระคืืนเงินิกู้้�ยืืมบางส่ว่น ทั้้�งนี้้� 
ในส่่วนของการลงทุุนในเซ็็นทรััล สุุราษฏร์์ธานีี และเซ็็นทรััล 
อุบุล ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะพิิจารณาลงทุนุเมื่่�อสภาวะการลงทุนุ
ในตลาดทุุนเอื้้�ออำนวยต่่อการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 
เพื่่�อให้้มีีการลงทุุนครบถ้้วนตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญ ครั้้�งท่ี่� 
1/2562 โดยรายละเอีียดทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิมมีีดัังนี้้�

รายละเอียด เซ็นทรัล มารีนา เซ็นทรัล ลำ�ปาง

พื้้�นที่่�ให้้เช่่า 14,793 ตร.ม. 15,863 ตร.ม.

อายุุสิิทธิิการเช่่า 14 ปี ี2 เดืือน 6 วันั
สิ้้� น สุุ ด วัั นที่่�  3 0 
เมษายน 2578

20 ปีี 9 เดืือน 22 วันั 
สิ้้� น สุุ ด วัั นที่่�  1 6 
ธัันวาคม 2584

มููลค่่าการลงทุุน 2,574 ล้้านบาท 3,098 ล้้านบาท

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

เช่่ า ในงบการเ งิินของ CPNRE IT สำหรัับ
การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) 

		  การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
จะมีีการชำระค่่าเช่่าในปีี 2568 ไม่่เกิิน 25,394 ล้้านบาท 
(ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม 
อากรแสตมป์ ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ  
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) โดยได้้มีีการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าสำหรัับ
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) เมื่่�อวัันที่่�  
31 มีีนาคม 2563 ซึ่่�งตามหลัักเกณฑ์์ของมาตรฐาน 
การบััญชีีที่่�เก่ี่�ยวข้้อง CPNREIT จะต้้องบัันทึึกหนี้้�สิิน 
จากสััญญาเช่่าคู่่�กับการบันทึึกทรััพย์์ สิินโครงการ 

เซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในงบการเงิินของ 
CPNREIT ตั้้�งแต่่วัันที่่�มีีการลงทุุน ซึ่่�งเป็็นวัันเดีียวกัันกัับ 
วัันที่่�มีีการจดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่า 

		  อย่่างไรก็็ตาม หนี้้�สิินจากสััญญาเช่่าดัังกล่่าวไม่่ถููกนัับ 
รวมเป็็นการกู้้�ยืืมเงิินสำหรัับการคำนวณอััตราส่่วนการ 
กู้้�ยืืมเงินิตามประกาศ ทจ. 49/2555 นอกจากนี้้� ค่า่ใช้จ้่า่ย
ดอกเบี้้�ยที่่�เกิิดจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าดัังกล่่าวเป็็น 
ค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งจะไม่่กระทบต่่อความสามารถ
ของ CPNRE IT ในการจ่่ าย เงิินจ่่ ายผู้้�ถืื  อหน่่ วย 
(Distribution)

•		  CPNREIT จะต้้องจััดหาแหล่่งเงิินทุุนท่ี่�เพีียงพอ
สำหรับัการชำระค่่าเช่่าโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568

		  เนื่่�องจากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) จะมีีการชำระค่่าเช่่าในปีี 2568 ไม่่เกิิน 
25,394 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน 
ภาษีีมูลูค่า่เพิ่่�ม อากรแสตมป์ ์ค่า่ธรรมเนีียม และค่า่ใช้จ้่า่ย
อื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) ดัังนั้้�น CPNREIT จะต้้องจััดหาแหล่่ง
เงินิทุนุสำหรับัการชำระค่่าเช่า่ดัังกล่่าวในปี ี2568 ซึ่่�งอาจ
มีีความเสี่่�ยงในการระดมทุุนให้้เพีียงพอสำหรัับการชำระ
ค่่าเช่่าตามกำหนดเวลา 

		  อย่่างไรก็็ตาม เพื่่�อเป็็นการเตรีียมการสำหรัับการจััดหา
แหล่ง่เงินิทุนุสำหรับัการชำระค่า่เช่า่ดังักล่า่ว ผู้้�จัดการกอง
ทรััสต์์ได้้จััดให้้มีีการเสนอต่่อท่ี่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
เพ่ื่�อขออนุุมััติิการเพิ่่�มทุุนของ CPNREIT โดยตามมติิ 
ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งที่่� 
1/2562 ในวันัที่่� 22 พฤศจิกิายน 2562 ได้ม้ีีมติอินุมุัตัิกิาร
เพิ่่�มทุุนของ CPNREIT โดยการออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในปีี 2568 ในจำนวนไม่่เกิิน 630  
ล้้านหน่่วย โดยมีีวััตถุประสงค์์ในการนำเงิินที่่�ได้้จากการ
เพิ่่�มทุนุไปชำระค่่าเช่่าสำหรับัโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 
(ช่ว่งต่่ออายุุ) และ/หรืือเพื่่�อชำระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมเงิินที่่�ใช้้
ในการชำระค่่าเช่่าสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ) และ/หรืือเพื่่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ สำหรัับ
การชำระค่่าเช่่าสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) และ/หรืือเพื่่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ 
CPNREIT 

		ทั้้  �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการเปิิดเผยข้้อมููล 
เกี่่�ยวกับการจัดหาแหล่่งเงิินทุุนเพ่ื่�อนำมาชำระค่่าเช่่า 
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568  
ตามมติที่่�ประชุุมวิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT 
ครั้้�งที่่�  1/2562 ดัังกล่่าว ในรายงานประจำปีีของ 
CPNREIT การแจ้้งในท่ี่�ประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ประจำปีีของ CPNREIT	



รายงานประจำ�ปี 256564

		  นอกจากนี้้� แหล่่งเงิินทุุนจากเงิินกู้้�ยืืมจะเป็็นอีีกแหล่่งเงิิน
ทุุนที่่� CPNREIT สามารถใช้้สำหรัับการชำระค่่าเช่่า
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ได้้ โดยที่่�
สัดัส่ว่นการกู้้�ยืืมเงินิของ CPNREIT จะเป็น็ไปตามประกาศ
คณะกรรมการกำกัับตลาดทุุน ที่่� ทจ. 49/2555 ซึ่่�งกำหนด
ไว้้ว่่า กองทรััสต์์สามารถกู้้�ยืืมเงิินได้้ไม่่เกิินร้้อยละ 35.0 
ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวม หรืือไม่่เกิินร้้อยละ 60 ของมููลค่่า
ทรััพย์์สิินรวมสำหรัับกองทรััสต์์ที่่�อัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือ 
อยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ (Investment Grade) 
ทั้้�งนี้้� ปััจจุุบััน CPNREIT ได้้รัับการจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อ
ถืือจาก TRIS ไว้้ที่่�ระดัับ AA แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต 
“Negative” หรืือ “ลบ” (จัดัอัันดับัเมื่่�อวันัที่่� 20 ธันัวาคม 
2565) อีีกทั้้�งภายหลัังการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม 
CPNREIT จะมีีขนาดฐานทรััพย์์สิินที่่�ใหญ่่ขึ้้�น โดยเพิ่่�มขึ้้�น
จากทรััพย์์สิินรวมของ CPNREIT ซึ่่�งมีีมููลค่่า 80,316.8 
ล้้านบาท (ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565) 

		  อย่่างไรก็็ดีี หาก CPNREIT ต้้องระดมทุุนจากเงิินกู้้�ยืืม 
ทั้้� งจำนวนเพ่ื่�อชำระค่่า เช่่าของโครงการเซ็็นทรััล  
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568 สััดส่่วนการกู้้�ยืืมของ 
CPNREIT คาดว่่าจะอยู่่�ที่่�ประมาณร้้อยละ 59.1 ภายใต้้
สมมติิฐานว่่า ณ ช่่วงเวลานั้้�น CPNREIT ยัังคงได้้รัับการ
จััดอัันดัับความน่าเชื่่�อถืืออยู่่�ในอัันดัับที่่�สามารถลงทุุนได้้ 
(Investment Grade) โดยเงิินกู้้�ยืืมประกอบด้้วย  
(1) เ งิินกู้้�ยืืมอ้างอิิงตามงบการเงิินล่่าสุุด ณ วัันที่่�  
31 ธัันวาคม 2565 และ (2) เงิินกู้้�ยืืมที่่�จะใช้้สำหรัับการ
ชำระค่า่เช่า่ของโครงการเซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ 
ในปีี 2568 ทั้้�งจำนวน สำหรับัมูลูค่่าทรัพัย์ส์ินิประกอบด้้วย 
(1) ทรััพย์์สิินรวมอ้้างอิิงตามงบการเงิินล่่าสุุด ณ วัันที่่� 31 
ธัันวาคม 2565 และ (2) มููลค่่าทรััพย์์สิินโครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ทั้้�งนี้้� หากในปีี 2568 CPNREIT 
ไม่่ได้้รัับการจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือให้้อยู่่�ในอัันดัับที่่�
สามารถลงทุุนได้้ (Investment Grade) CPNREIT จะมีี
ความสามารถในการระดมทุุนโดยการกู้้�ยืืมเงิินลดลงจาก
ที่่�ประมาณร้้อยละ 59.1 ตามสมมติิฐานข้้างต้้น เป็็นอััตรา
สููงสุุดไม่่เกิินร้้อยละ 35.0 โดยใช้้สมมติิฐานเดีียวกััน ด้้วย
เหตุุดัังกล่่าว คาดว่่า CPNREIT จะต้้องจััดหาแหล่่งเงิินทุุน
อื่่�นเพิ่่�มเติิมอีีกจำนวนประมาณ 19,739.2 ล้้านบาท

		  อนึ่่�ง ในกรณีีที่่� CPNREIT ไม่่สามารถจััดหาเงิินทุุนเพื่่�อ 
ชำระค่่าเช่่าทั้้�งหมดสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 
(ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568 ได้้อย่่างเพีียงพอนั้้�น คู่่�สััญญาจะ
ร่่วมกัันเจรจาเพ่ื่�อหาข้้อตกลงสำหรัับกรณีีดัังกล่่าว และ
หากไม่ส่ามารถหาข้อ้ตกลงร่ว่มกันัได้ ้เซ็น็ทรัลั พระราม 2 
มีีสิทิธิบัังคับัหลัักประกัันการชำระค่่าเช่า่ตามความเสีียหาย
ที่่�เกิิดขึ้้�นจริิง โดยมููลค่่าหลัักประกัันมีีวงเงิินสููงสุุด 1,800 
ล้้านบาท

•		ผล  กระทบจากการที่่� CPNREIT อาจมีีการออก
และเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมเพื่่�อเป็็นเงิินทุุน
สำหรัับการชำระค่่าเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 
2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568

		  เนื่่�องจากการลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2  
(ช่่วงต่่ออายุุ) จะมีีการชำระค่่าเช่่าในปีี 2568 ไม่่เกิิน 
25,394 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน 
ภาษีีมูลูค่า่เพิ่่�ม อากรแสตมป์ ์ค่า่ธรรมเนีียม และค่า่ใช้จ้่า่ย
อื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) ในการนี้้� ตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT ครั้้�งที่่� 1/2562 ในวัันที่่� 
22 พฤศจิิกายน 2562 จึึงได้้มีีมติิอนุุมััติิการเพิ่่�มทุุนของ 
CPNREIT โดยการออกและเสนอขายหน่่วยทรัสัต์เ์พิ่่�มเติิม
ในปีี 2568 ในจำนวนไม่่เกิิน 630 ล้้านหน่่วย โดยมีี
วััตถุประสงค์์ในการนำเงิินที่่�ได้้จากการเพิ่่�มทุนไปชำระ 
ค่่าเช่่าสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
และ/หรืือเพื่่�อชำระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมเงิินที่่�ใช้้ในการชำระ
ค่่าเช่่าสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) 
และ/หรืือเพื่่�อเป็็นค่า่ใช้จ้่า่ยต่าง ๆ  สำหรับัการชำระค่่าเช่า่
สำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และ/
หรืือเพื่่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ CPNREIT โดยจะมีี 
การจัดสรรให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมของ CPNREIT  
ไม่่ต่่ำกว่่าร้้อยละ 50 ของหน่่วยทรััสต์์ที่่�จะออกและเสนอ
ขายเพิ่่�มเติิม และจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมในส่่วนท่ี่�
เหลืือให้้แก่่บุุคคลในวงจำกััด 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
คำนวณผลกระทบจากจำนวนหน่่วยทรััสต์์สููงสุุดที่่�จะ 
ออกและเสนอขายในปีี 2568 (สมมติิฐานที่่�จำนวน 
หน่่วยสูงูสุดุเท่่ากับั 630 ล้้านหน่่วย) คาดว่่าจะมีีผลกระทบ 
ของการลดลงของสััดส่่วนผู้้�ถืือหน่่วยเดิิม (Dilution)  
ในปีี 2568 สำหรัับผู้้�ถืือหน่่วยเดิิมที่่�ไม่่จองซื้้�อหน่่วย 
เพิ่่�มทุุนในปีี 2568 ประมาณร้้อยละ 20 บนฐานของ
จำนวนหน่่วยทรััสต์์หลัังการเพิ่่�มทุุนในครั้้�งนี้้� เท่่ากัับ 
2,568.03 ล้้านหน่่วย (โดยมีีจำนวนหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุน 
ครั้้�งนี้้�ที่่� 355.56 ล้้านหน่่วย) รวมกัับจำนวนหน่่วยทรััสต์์
สููงสุุดที่่�คาดว่่าจะออกเพิ่่�มเติิมในปีี 2568 ดัังกล่่าว และ
ไม่ม่ีีการออกและเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์เ์พิ่่�มเติมิในช่ว่งหลััง
จากนี้้�ถึึงปี ี2568 อย่่างไรก็ต็าม จำนวนหน่่วยทรัสัต์ท์ี่่�ออก
และเสนอขายเพิ่่� ม เติิมจริิ งอาจน้้อยกว่่ าจำนวน 
หน่่วยทรัสัต์์สูงูสุดุ (ไม่่เกินิ 630 ล้้านหน่่วย) ดังักล่่าวข้้างต้้น  
โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาถึึงโครงสร้้างเงิินทุุน 
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ที่่� เหมาะสมในขณะนั้้�นในการออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์ที่่�ออกใหม่่ร่่วมกับแหล่่งเงิินทุุนอื่่�น เช่่น  
การกู้้�ยืืมเงิิน และ/หรืือการออกหุ้้�นกู้้� เพื่่�อให้้เกิิดประโยชน์
สููงสุุดต่่อ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

4.10	ความเสี่่�ยงจากการลงทุุนในตราสาร
•		คว  ามเสี่่�ยงด้้านเครดิิต 

		  ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�มีีความเสี่่�ยงที่่�อาจจะไม่ไ่ด้ร้ับัชำระดอกเบี้้�ยหรืือ
เงิินต้้น ในกรณีีที่่�ธุุรกิิจและผลการดำเนิินงานของผู้้�ออก
หุ้้�นกู้้�ไม่เ่ป็็นไปตามที่่�คาดหมายหรืือทรัพัย์ส์ินิของผู้้�ออกหุ้้�น
กู้้�มีีไม่่เพีียงพอต่่อการชำระหนี้้� ก่่อนการตัดสิินใจลงทุุน  
ผู้้�ลงทุุนควรพิจารณาฐานะการเงิินและความสามารถใน
การชำระหนี้้�ของผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จากข้้อมููลที่่�ระบุุไว้้ในหนัังสืือ
ชี้้�ชวน ในการประเมิินความเสี่่�ยงด้้านเครดิิตของผู้้�ออก 
หุ้้�นกู้้� ผู้้�ลงทุุนสามารถดูกูารจัดอันัดับัความน่า่เชื่่�อถืือ ที่่�จััด
ทำโดยสถาบัันจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือเพื่่�อประกอบการ
ตััดสิินใจลงทุุนได้้ ถ้้าการจัดอัันดัับความน่าเชื่่�อถืือของ 
หุ้้�นกู้้�ต่่ำ แสดงว่่าความเส่ี่�ยงด้้านเครดิิตของหุ้้�นกู้้�สููง  
ผลตอบแทนที่่�ผู้้�ลงทุุนได้้รัับควรจะสููงด้้วยเพื่่�อชดเชย 
ความเสี่่�ยงที่่�สูงูของหุ้้�นกู้้�ดังักล่า่ว ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�จะจัดัให้ม้ีีการ
จััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือของหุ้้�นกู้้� จากสถาบัันจััดอัันดัับ
ความน่่าเชื่่�อถืือที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ให้้ความเห็็นชอบ 
ตลอดอายุขุองหุ้้�นกู้้� ทั้้�งนี้้� ผู้้�ลงทุนุควรติดิตามข้อ้มูลูข่า่วสาร
ของบริษิัทัผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�รวมถึึงการปรับัปรุงุเปลี่่�ยนแปลงการ
จััดอัันดัับความน่าเชื่่�อถืือ ได้้จากเว็็บไซต์์ของสำนัักงาน
คณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์ ์
สถาบัันจััดอัันดัับความน่่าเชื่่�อถืือ หรืือสมาคมตลาด
ตราสารหนี้้�ไทย

•		คว  ามเสี่่�ยงด้้านราคา 

		ร  าคาตลาดของหุ้้�นกู้้�นั้้�นอาจมีีการเปลี่่�ยนแปลงขึ้้�นอยู่่�กับ
ปััจจััยหลายประการ ยกตััวอย่่างเช่่น ระดัับอััตราดอกเบี้้�ย
ในตลาดการเงิิน นโยบายของธนาคารแห่่งประเทศไทย 
สภาวะเศรษฐกิจโดยรวม อัตัราเงิินเฟ้้อ อายุขุองหุ้้�นกู้้� หรืือ
อุุปสงค์์ส่่วนเกิินหรืือส่่วนขาดของหุ้้�นกู้้� ดัังนั้้�น ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�
อาจได้้รัับผลกระทบจากความผัันผวนของราคาหุ้้�นกู้้�  
ในกรณีีที่่�มีีการซื้้�อขายตราสารก่่อนครบกำหนดไถ่่ถอน

•		คว  ามเสี่่�ยงด้้านสภาพคล่่อง 

		  ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�อาจไม่่สามารถขายหุ้้�นกู้้�ในตลาดรองก่่อนครบ
กำหนดไถ่่ถอนหุ้้�นกู้้�ได้้ทัันทีีในราคาที่่�ตนเองต้้องการ 
เนื่่�องจากการซื้้�อขายเปลี่�ยนมืือของตราสารในตลาดรอง
อาจมีีไม่่มาก ทั้้�งนี้้� ผู้้�ออกหุ้้�นกู้้�ไม่่ได้้นำหุ้้�นกู้้�ไปซื้้�อขายใน
ตลาดรองใดๆ ผู้้�ถืือหุ้้�นกู้้�สามารถซื้้�อขายหุ้้�นกู้้�ได้้ที่่�ธนาคาร
พาณิิชย์์ บริิษััทหลัักทรััพย์์ หรืือนิิติิบุุคคลอื่่�นใด ท่ี่�มีี 
ใบอนุุญาตค้้าหลัักทรััพย์์อัันเป็็นตราสารแห่่งหนี้้�

4.11	 ความเสี่่�ยงด้้านการโจมตีีทางไซเบอร์์
	 เทคโนโลยีีที่่�เปลี่่�ยนแปลงไปอย่่างรวดเร็็ว รุุนแรง เป็็นแรงขัับ

สำคััญในการเปลี่�ยนแปลงพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคและ 
สภาพการแข่่งขัันในอุุตสาหกรรมที่่�ดำเนิินธุุรกิจอยู่่� ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้นำเทคโนโลยีี
ดิิจิิทััลมาใช้้เพิ่่�มขึ้�นในการทำธุุรกิจ ทั้้�งการกำหนดเป้้าหมาย 
การปฏิบััติิงาน การให้้บริิการแก่่ลููกค้้า รวมทั้้�งการรวบรวม
ข้้อมููลต่่าง ๆ มาวิิเคราะห์์ เพื่่�อช่่วยในการตัดสิินใจและ 
วางกลยุทุธ์ท์ี่่�เหมาะสม นอกจากนี้้� ในช่ว่งหลายปีทีี่่�ผ่่านมาการ
โจมตีีทางไซเบอร์์มีีแนวโน้้มเพิ่่�มขึ้�นอย่่างต่่อเน่ื่�องโดยเฉพาะ
เพื่่�อการเรีียกค่่าไถ่่และการขโมยข้้อมููลสำคััญที่่�จััดเก็็บไว้้ และ
การพึ่่�งพาเทคโนโลยีีและระบบดิิจิทิัลัมากขึ้้�นอาจทำให้้มีีโอกาส
โดนโจมตีีทางไซเบอร์์จาก Hacker เพิ่่�มขึ้�นได้้ ประกอบกัับในปีี 
2565 กฎหมายคุ้้�มครองข้้อมููลส่่วนบุุคคลจะมีีผลบัังคัับใช้้เต็็ม
รููปแบบ ทำให้้อาจเป็็นการเพิ่่�มแรงจููงใจให้้เกิิดการโจมตีี 
ทางไซเบอร์์เพิ่่�มขึ้้�นอีีกด้้วย ทั้้�งนี้้� ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรััพย์์ได้้มีี
การพััฒนาและปรัับปรุุงระบบการจััดการความปลอดภััย  
ด้า้นสารสนเทศ โดยใช้ม้าตรฐาน ISO 27001:2013 และ NIST 
SP800-53 เป็็นกรอบในการดำเนิินการ ซึ่่�งครอบคลุุมการ
รัักษา ความปลอดภััยของข้้อมููลและระบบสารสนเทศ  
ทั้้�งระบบ Hardware, Software และ Network 

	 นอกจากนี้้� ยัังมุ่่�งเน้้นให้้ความรู้้�และสร้้างความตระหนัักแก่่
บุุคลากรทั่่�วทั้้�งองค์์กรผ่่านการออกสื่่�อประชาสััมพัันธ์์เกี่่�ยวกัับ
ภัยัคุกคามและผลกระทบอย่า่งสม่่ำเสมอ และพัฒันาการรับัมืือ
เม่ื่�อเกิิดเหตุุผ่่านการปรัับปรุุงและซ้้อมแผนความต่่อเนื่่�องทาง
ธุุรกิิจ (Business Continuity Plan - BCP) ให้้เหมาะสมกัับ
สภาพแวดล้้อมและระบบที่่�ใช้้ในปััจจุุบััน รวมทั้้�ง การจััดทำ
ประกัันภััยด้านไซเบอร์์สำหรัับการถ่ายโอนความเสี่่�ยงและ 
ลดผลกระทบที่่�อาจเกิิดขึ้้�นหากเกิิดเหตุุ



รายงานประจำ�ปี 256566

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

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT ไม่่มีีคดีีความ ซึ่่�งเป็็นคู่่�ความหรืือคู่่�กรณีี โดยที่่�คดีีหรืือข้้อพิิพาทในชั้้�นอนุุญาโตตุุลาการ หรืือ
ข้้อพิิพาททางกฎหมายอื่�นใดที่่�มีีนัยสำคััญ และเก่ี่�ยวข้้องโดยตรงกัับธุุรกิจของกองทรััสต์์ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เชื่่�อว่่าจะส่่งผลกระทบใน 
ทางลบอย่่างร้้ายแรงต่่อกองทรััสต์์ที่่�มีีจำนวนสููงกว่่าร้้อยละ 5 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ สถานะการเงิิน ผลการดำเนิินงาน และ
แนวโน้้มการดำเนิินการในอนาคต รวมถึึงไม่่มีีมีีข้้อพิิพาทใดที่่�กระทบต่่อการจัดหาประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์บริิหารอยู่่�อย่่างมีี
นััยสำคััญ

ข้้อพิิพาททางกฎหมาย
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ปีี 2560
•	 CPNREIT ได้้ถููกจััดตั้้�งข้ึ้�นตามพระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ. 2550 เมื่่�อวัันที่่� 29 พฤศจิิกายน 2560  

ผ่่านกระบวนการแปลงสภาพมาจากกองทุุนรวม CPNRF

•	 หน่่วยทรััสต์์ของ CPNREIT เริ่่�มทำการซื้้�อขายในตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย วัันแรกในวัันที่่� 14 ธัันวาคม 2560

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

แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�”

•	 วัันที่่� 29 มิิถุุนายน 2561 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กรของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Stable” 
หรืือ “คงที่่�” และได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” และแนวโน้้มอัันดัับ
เครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�”

•	 วัันที่่� 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 เพื่่�อนำเงิินมาชํําระหนี้้�ตามสััญญาเงิินกู้้�ยืืมหรืือหนี้้�ใด ๆ และ 
นํํามาใช้้จ่่ายต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการออกหุ้้�นกู้้�และการชํําระหนี้้�ดัังกล่่าว

ปีี 2562
•	 วัันท่ี่� 8 กุุมภาพัันธ์์ 2562 CPNREIT ได้้ดำเนิินการออกหุ้้�นกู้้�จำนวน 4,495 ล้้านบาท (เป็็นการออกภายใต้้โครงการหุ้้�นกู้้� 

(Medium Term Note Program: MTN) ของ CPNREIT วงเงิิน 16,250 ล้้านบาท) เพื่่�อนำเงิินมาชํําระหนี้้�ตามสััญญาเงิิน 
กู้้�ยืืมหรืือหนี้้�ใด ๆ และนํํามาใช้้จ่่ายต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการออกหุ้้�นกู้้�และการชํําระหนี้้�ดัังกล่่าว 

•	 วัันที่่� 25 มิิถุุนายน 2562 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” 
และแนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Stable” หรืือ “คงที่่�”

•	 วัันท่ี่� 8 สิิงหาคม 2562 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้มีีมติิรัับทราบการลาออกของ นายชาลีี มาดาน  
พ้้นจากตำแหน่่งกรรมการอิิสระ และประธานกรรมการของบริิษััท โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 31 สิิงหาคม 2562 และอนุุมััติิแต่่งตั้้�ง  
นายพงศกร เที่่�ยงธรรม เข้้าดำรงตำแหน่่งกรรมการอิิสระ และกรรมการของบริิษััท โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กัันยายน 2562 

•	 วัันที่่� 22 สิิงหาคม 2562 ที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งที่่� 1/2562 ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้มีีมติิอนุุมััติิแต่่งตั้้�ง นางอวยพร  
ฟููตระกููล เข้้าดำรงตำแหน่่งกรรมการอิิสระ และกรรมการของบริิษััทฯ โดยมีีผลตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กัันยายน 2562

•	 วันัที่่� 22 พฤศจิกิายน 2562 ที่่�ประชุมุวิสิามัญัผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ค์รั้้�งที่่� 1/2562 ของ CPNREIT และมีีมติอินุมุัตัิกิารลงทุนุเพิ่่�มเติมิ
ของกองทรัสัต์ ์CNREIT โดยมีีรายละเอีียดตามที่่�ได้้แจ้ง้ข่่าวผ่า่นระบบเปิิดเผยสารสนเทศของตลาดหลัักทรัพัย์แ์ห่่งประเทศไทย 
เมื่่�อวัันที่่� 6 ธัันวาคม 2562 และเผยแพร่่ผ่่านเว็็บไซต์์ของ CPNREIT (www.cpnreit.com)

•	 วัันที่่� 9 ธัันวาคม 2562  ตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทยและ ฟุุตซี่� รััสเซล (FTSE Russell) ประกาศผลการทบทวน 
รายชื่่�อหลัักทรััพย์์ชุุดใหม่่ที่่�จะใช้้ในการคำนวณ FTSE SET Index Series มีีผลวัันที่่� 23 ธัันวาคม 2562 เป็็นต้้นไป  
โดย CPNREIT ได้้รัับการคััดเลืือกอยู่่�ใน FTSE SET Mid Cap Index

เหตุุการณ์์ที่่�สำำ�คััญ

เหตุุการณ์์ที่่�สำำ�คััญและข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น
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ปีี 2563

•	 CPNREIT ได้้ลงทุุนในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส เมื่่�อวัันที่่� 1 มีีนาคม 2563 และโครงการอาคารสำนัักงาน 
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เมื่่�อวัันที่่� 2 มีีนาคม 2563 โดยได้้ดํําเนิินการจดทะเบีียนที่่�สํํานัักงานที่่�ดิินเพ่ื่�อรัับโอนสิิทธิการเช่่าใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ทั้้�งสองโครงการจาก GLANDRT เมื่่�อวัันที่่� 2 มีีนาคม 2563 

•	 CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ที่่�สํํานัักงานที่่�ดิินเมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 
โดยจะเริ่่�มชำระค่่าเช่่าสำหรัับโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ในปีี 2568

•	 ศููนย์์การค้าภายใต้้การบริิหารของ CPNREIT ได้้ปิิดให้้บริิการเป็็นการชั่่�วคราวตามประกาศของภาครััฐเพื่่�อควบคุุมการแพร่
ระบาดของโรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 “COVID-19” ไม่่ให้้ขยายไปในวงกว้้าง ระหว่่างวัันที่่� 22 มีีนาคม ถึึง 16 พฤษภาคม 
2563 โดยปิิดให้้บริิการพื้้�นที่่�บางส่่วน ยกเว้้น ซููเปอร์์มาร์์เก็็ต ร้้านขายยาและสิ่่�งจำเป็็นต่่อการดำรงชีีพ ร้้านอาหารให้้ 
ซื้้�อกลัับบ้้าน และธนาคารที่่�ยัังเปิิดให้้บริิการได้้ตามประกาศของหน่่วยงานภาครััฐที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

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

•	 โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 เริ่่�มดำเนิินการปรัับปรุุงครั้้�งใหญ่่ตั้้�งแต่่เดืือนกรกฎาคม 2563 เป็็นต้้นไป โดยทยอยทำทีีละเฟส 
และคาดว่่าจะแล้้วเสร็็จในเดืือนตุุลาคม 2564 

•	 วัันที่่� 22 กรกฎาคม 2563 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” 
และปรัับแนวโน้้มอัันดัับเครดิิตเป็็น “Negative” หรืือ “ลบ”

•	 วัันที่่� 24 พฤศจิิกายน 2563 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ยื่่�นแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวน
ต่่อสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ (สำนัักงาน ก.ล.ต.) เพื่่�อออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
เพิ่่�มเติิมจำนวนไม่่เกิิน 355,557,300 หน่่วย โดยนำเงิินที่่�ได้้จากการเพิ่่�มทุุนไปลงทุุนในเซ็็นทรััล มารีีนา และเซ็็นทรััล ลำปาง 
มููลค่่าการลงทุุนทั้้�งสิ้้�น 5,672 ล้้านบาท (ไม่่รวมค่่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์์ รวมตลอดจน 
ค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) สำหรัับการลงทุุนในเซ็็นทรััล สุุราษฏร์์ธานีี และเซ็็นทรััล อุุบล ผู้้�จััดการกอง
ทรััสต์์จะพิิจารณาลงทุุนเมื่่�อสภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนเอื้้�ออำนวยต่่อการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อให้้มีีการลงทุุน
ครบถ้้วนตามมติิที่่�ประชุุมวิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ครั้้�งที่่� 1/2562
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ปีี 2564

•	 วัันท่ี่� 25 กุุมภาพัันธ์์ 2564 CPNREIT ได้้นำเงิินที่่�ได้้จากการเพิ่่�มทุนจำนวน 6,578 ล้้านบาท โดยการออกและเสนอขาย 
หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิมจำนวน 355,557,300 หน่่วย ที่่�ราคาเสนอขาย 18.50 บาทต่่อหน่่วย ไปลงทุุนในเซ็็นทรััล มารีีนา และ
เซ็น็ทรัลั ลำปาง ในมูลูค่่าทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 5,672 ล้า้นบาท (ไม่่รวมค่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมูลูค่่าเพิ่่�ม และอากรแสตมป์ 
รวมตลอดจนค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) และชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืมบางส่่วน

	 รายละเอีียดทรััพย์์สิินที่่�ลงทุุนเพิ่่�มเติิม

รายละเอียด เซ็นทรัล มารีนา เซ็นทรัล ลำ�ปาง

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

อายุุสิิทธิิการเช่่า 14 ปีี 2 เดืือน 6 วััน
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 30 เมษายน 2578

20 ปีี 9 เดืือน 22 วััน
สิ้้�นสุุดวัันที่่� 16 ธัันวาคม 2584

มููลค่่าการลงทุุน 2,574 ล้้านบาท 3,098 ล้้านบาท

•	 วัันที่่� 31 มีีนาคม 2564 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด มููลค่่ารวมทั้้�งหมด 3,500 ล้้านบาท เสนอขายวงแคบไม่่เกิิน 
10 ราย (PP10) เพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

-	 CPNREIT243A มููลค่่า 2,000 ล้้านบาท อายุุ 3 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2567 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 1.50 กำหนด
ชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

-	 CPNREIT263A มููลค่่า 1,500 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.13 กำหนด
ชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

โดย TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน ทั้้�ง 2 ชุุด ที่่�ระดัับ “AA” เมื่่�อวัันที่่� 21 เมษายน 2564

•	 วันัที่่� 30 กรกฎาคม 2564 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้อ้ยสิทธิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” 
แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ”

•	 วัันที่่� 13 สิิงหาคม 2564 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� 2 ชุุด มููลค่่ารวมทั้้�งหมด 2,650 ล้้านบาท เสนอขายนัักลงทุุน
สถาบัันและเพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

-	 CPNREIT268A มููลค่่า 1,650 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2569 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 1.65 กำหนด
ชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

-	 CPNREIT318A มููลค่่า 1,000 ล้้านบาท อายุุ 10 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2574 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.96 กำหนด
ชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�

โดย TRIS ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน ทั้้�ง 2 ชุุด ที่่�ระดัับ “AA” เมื่่�อวัันที่่� 30 กรกฎาคม 2564
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ปีี 2565

•	 วัันท่ี่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� CPNREIT272A มููลค่่า 2,000.0 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี  
ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2570 อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.40 กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุกๆ 6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้� เสนอขายต่่อ
นัักลงทุุนสถาบัันเพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดย ทริิส เรทติ้้�ง ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน ที่่�ระดัับ “AA” เมื่่�อ
วัันที่่� 4 กุุมภาพัันธ์์ 2565

•	 วัันที่่� 22 สิิงหาคม 2565 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” 
แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ”

•	 เดืือนธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์ได้้อนุุมััติิแผนปรัับปรุุงศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล พััทยา เพื่่�อให้้มีีความทัันสมััยและเพิ่่�มศัักยภาพใน
การแข่่งขััน ด้้วยงบลงทุุนจำนวน 181.4 ล้้านบาท โดยทยอยทำทีีละเฟสและมีีกำหนดแล้้วเสร็็จในไตรมาส 3 ปีี 2566

•	 CPNREIT ได้ร้ับัเลืือกเป็น็สมาชิกิของ S&P Global Sustainability Yearbook 2023 ต่อ่เนื่่�องเป็น็ปีท่ีี่� 2 ในกลุ่่�มอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
(Real Estate) โดย S&P Global ทำการประเมิินและวิิเคราะห์์จากผลการดำเนิินงานด้้านความยั่่�งยืืน 3 มิิติิ ได้้แก่่  
ด้้านสิ่่�งแวดล้้อม ด้้านสัังคม และด้้านเศรษฐกิิจและธรรมาภิิบาล



71

ข้้อมููลสำำ�คััญอื่่�น

การลงทุนุในทรัพัย์ส์ินิเพิ่่�มเติมิตามมติทิี่่�ประชุมุวิสิามัญ
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT ครั้้�งที่่� 1/2562
สืืบเนื่่�องจากเกิิดสถานการณ์์การแพร่่ระบาดของ COVID-19  
ในปีี 2563 ซึ่่�งทำให้้สภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนมีีความผัันผวน 
อย่่างรุุนแรง ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จึึงเห็็นสมควรให้้เลื่่�อนแผนการออก
และเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์อ์อกไปก่อน โดยได้ท้ำการแจ้ง้ข่า่วผ่านทาง
เว็บ็ไซต์ข์องกองทรัสัต์แ์ละของตลาดหลักัทรัพัย์ฯ์ เมื่่�อวันัที่่� 12 มีีนาคม 
2563 ซึ่่�งตามประกาศคณะกรรมการกำกับัตลาดทุนุ ท่ี่� ทจ. 49/2555 
เรื่่�อง การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน 
อสัังหาริิมทรััพย์์ ฉบัับลงวัันที่่� 21 พฤศจิิกายน 2555 (รวมทั้้�งที่่�ได้้มีี
การแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) (“ประกาศที่่� ทจ. 49/2555”) กำหนดให้้ผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ต้้องเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ให้้แล้้วเสร็็จภายใน 6 เดืือน 
นัับแต่่วัันที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. ได้้แจ้้งผลการอนุุญาต ซึ่่�งมีีผลให้้การ
อนุุญาตดังกล่่าวสิ้้�นสุุดในวัันที่่� 23 สิิงหาคม 2563 อย่่างไรก็็ดีี 
สำนัักงาน ก.ล.ต. ได้้ออกประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุน  
ที่่� ทน/จ. 36/2563 เรื่่�อง การผ่่อนผัันการดำเนิินการของกองทุุนรวม
อสัังหาริิมทรััพย์์กองทุุนรวมโครงสร้้างพื้้�นนฐาน และทรััสต์์เพื่่�อการ
ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ เนื่่�องจากสถานการณ์์การระบาดของ 
โรคติิดเชื้้�อไวรััสโคโรนา 2019 หรืือโรคโควิิด 19 (Coronavirus 
Disease 2019 (COVID-19)) ฉบัับลงวัันที่่� 17 กรกฎาคม 2563 โดย
ประกาศดัังกล่่าวกำหนดให้้ผู้้�ได้้รัับอนุุญาตที่่�ไม่่สามารถเสนอขาย
หน่่วยทรััสต์์ให้้แล้้วเสร็็จภายในระยะเวลาที่่�กำหนดในประกาศที่่� ทจ. 
49/2555 เนื่่�องจากได้้รัับผลกระทบจากสถานการณ์์ COVID-19 
สามารถยื่่�นขอขยายระยะเวลาการเสนอขายหน่ว่ยทรัสัต์ต์่อ่สำนักังาน 
ก.ล.ต. ได้้ออกไปอีีก 6 เดืือน ซึ่่�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการ 
ยื่่�นขอขยายระยะเวลาตามประกาศดังักล่า่วต่อ่สำนักังาน ก.ล.ต. แล้ว้ 
ซึ่่� งทำให้้ระยะเวลาการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์สิ้้�นสุุดในวัันที่่�  
23 กุุมภาพัันธ์์ 2564 แทน

เม่ื่�อสภาวะการลงทุุนโดยรวมในตลาดทุุนมีีทิศทางการฟื้�นตััวท่ี่�ดีีขึ้�น 
และเพ่ื่�อให้้การดำเนิินการลงทุุนในทรััพย์์สิินเพิ่่�มเติิมเป็็นไปตาม 
แผนงานที่่�ได้้รัับอนุุมััติิจากที่่�ประชุุมวิิสามััญ ครั้้�งที่่� 1/2562 ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ได้้ยื่่�นแบบแสดงรายการข้้อมููลการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
และร่่างหนัังสืือชี้้�ชวนต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. อีีกครั้้�งเม่ื่�อวัันท่ี่�  
24 พฤศจิิกายน 2563 เพื่่�อออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม 
ในจำนวนไม่่เกิิน 355,557,300 หน่่วย (“หน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มเติิม”) และ
กำหนดราคาเสนอขายสุุดท้้าย 18.50 บาทต่่อหน่่วย โดยจััดสรรตาม
มติิที่่�ประชุุมวิิสามััญ ครั้้�งที่่� 1/2562 โดยมีีวััตถุุประสงค์์ในการนำเงิิน
ที่่�ได้้จากการเพิ่่�มทุุนไปดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

1)	 เพื่่�อนำเงิินที่่�ได้้จากการเพิ่่�มทุุน ซึ่่�งรวมกับเงิินกู้้�ยืืมเงิิน (ถ้้ามีี) 
และ/หรืือ เงิินทุุนหมุุนเวีียนไปลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล  
มารีีนา และโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง (รวมเรีียกว่่า “ทรััพย์์สิิน
ที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม”) ในมููลค่่าทั้้�งสิ้้�นไม่่เกิิน 5,672 ล้้านบาท  
(ไม่ร่วมค่าธรรมเนีียมการจดทะเบีียน ภาษีีมูลูค่า่เพิ่่�ม และอากร
แสตมป์์ รวมตลอดจนค่่าธรรมเนีียม และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น ๆ  
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง) และ/หรืือ 

2)	 เพื่่�อชำระหนี้้�จากการกู้้�ยืืมที่่�ใช้ล้งทุนุในโครงการอาคารสำนักังาน
เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ 
เฮ้้าส์์ ซึ่่�ง CPNREIT เข้้าลงทุุนแล้้ว รวมถึึงค่่าใช้้จ่่ายในการ 
จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์โครงการเซ็็นทรััล 
พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และ/หรืือ

3)	 เพื่่�อเป็็นค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ สำหรัับการระดมทุุนและการลงทุุน 
ในทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม และ/หรืือ 

4)	 เพื่่�อเป็็นเงิินทุุนหมุุนเวีียนของ CPNREIT 

อนึ่่�ง สำหรับัการลงทุุนในโครงการเซ็น็ทรัลั สุรุาษฎร์์ธานีี และโครงการ
เซ็็นทรััล อุุบล ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะพิิจารณาลงทุุนในทรััพย์์สิิน 
ดัังกล่่าวเมื่่�อสภาวะการลงทุุนในตลาดทุุนเอื้้�ออำนวยต่่อการออกและ
เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อให้้มีีการลงทุุนครบถ้้วนตามมติิที่่�ประชุุม
วิิสามััญ ครั้้�งที่่� 1/2562
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถศึึกษาข้้อมููลของกองทรััสต์์เพิ่่�มเติิมได้้จาก
แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี (แบบ 56-REIT1) ที่่�แสดงไว้้ใน  
www.sec.or.th หรืือ www.cpnreit.com
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1. 	 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์และข้้อมููลราคาหลัักทรััพย์์

1) 	 ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

ทุุนชำระแล้้ว 30,919,642,962 บาท

มููลค่่าที่่�ตราไว้้ 12.0402 บาทต่่อหน่่วย

จำนวนหน่่วยทรััสต์์   2,568,034,000 หน่่วย

2) 	 ข้้อมููลราคาหลัักทรััพย์์ ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565

ราคาปิิด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 19.50 บาทต่่อหน่่วย

ราคาสููงสุุด 20.80 บาทต่่อหน่่วย

ราคาต่่ำสุุด 17.90 บาทต่่อหน่่วย

ราคาเฉลี่่�ย 19.19 บาทต่่อหน่่วย

มููลค่่าตามราคาตลาด ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 50,076.66 ล้้านบาท

มููลค่่าการซื้้�อขายเฉลี่่�ยต่่อปีี 4,765.78 ล้้านบาท

ปริิมาณการซื้้�อขายเฉลี่่�ยต่่อปีี 248,308.57 พัันหน่่วย

มููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิ
ณ วัันที่่� 31 ธ.ค. 2564 33,818,784,096 บาท

ณ วัันที่่� 31 ธ.ค. 2565 33,277,166,951 บาท

3)	การ ลดทุุนชำำ�ระแล้้ว

นัับแต่่ก่่อตั้้�ง CPNREIT ได้้มีีการลดทุุนชำระแล้้วรวม 7 ครั้้�ง เพื่่�อจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ เนื่่�องจากการจ่่ายคืืนสภาพคล่่องส่่วนเกิิน 
โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

ครั้งที่ ผลการดำ�เนินงาน จำ�นวนเงินลดทุน 
(บาท)

เงินลดทุนต่อหน่วย 
(บาท)

วันปิดสมุด
ทะเบียน

วันที่จ่ายเงิน

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

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

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

4/2564 1 ม.ค. - 31 มีี.ค. 2564 515,147,620.8 0.2006 27 	พ.ค. 2564 	 10 	มิิ.ย. 2564

5/2564 1 เม.ย. - 30 มิิ.ย. 2564 263,223,487.3 0.1025 26	 	ส.ค. 2564 	 10 	ก.ย. 2564

6/2564 1 ก.ค. - 30 ก.ย. 2564 215,714,855.3 0.0840 19 	พ.ย. 2564 	 2 	ธ.ค. 2564

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

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

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

หมายเหตุุ: *วัันกำหนดรายชื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ข้้อมููลหน่่วยทรััสต์์และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
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เหตุุแห่่งการลดทุุน

ครั้งที่ เหตุแห่งการลดทุน

1/2561 •	 กองทรััสต์์มีีเงิินสดคงเหลืือที่่�เกิิดจากการดำเนิินงานก่่อนการแปลงสภาพเป็็นกองทรััสต์์ รวมถึึงเงิินสดคงเหลืือที่่�เกิิด

จากรายการค้้างรัับก่่อนการแปลงสภาพกองทรััสต์์ และส่่วนกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วเกิินกว่่ากำไรสุุทธิิทางบััญชีี

•	 มูลูค่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ห์รืือสิทิธิการเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ล์ดลงจากการประเมินิมูลูค่า่หรืือสอบทานการประเมินิมูลูค่า่

ทรััพย์์สิิน

2/2563 •	 มูลูค่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ห์รืือสิทิธิการเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ล์ดลงจากการประเมินิมูลูค่า่หรืือสอบทานการประเมินิมูลูค่า่

ทรััพย์์สิิน  

3/2563 •	 มูลูค่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ห์รืือสิทิธิการเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ล์ดลงจากการประเมินิมูลูค่า่หรืือสอบทานการประเมินิมูลูค่า่

ทรััพย์์สิิน

4/2564 •	 กองทรััสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิิน

5/2564 •	 กองทรััสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิิน

6/2564 •	 มูลูค่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ห์รืือสิทิธิการเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ล์ดลงจากการประเมินิมูลูค่า่หรืือสอบทานการประเมินิมูลูค่า่
ทรััพย์์สิิน

7/2564 •	 กองทรััสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิิน

8/2565 •	 กองทรััสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิิน

9/2565 •	 กองทรััสต์์มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิิน และมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ลดลงจากการประเมิินมููลค่่าหรืือ
สอบทานการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน

2. 	ตรา สารที่่�กองทรััสต์์เป็็นผู้้�ออก

วัันที่่� 28 กุุมภาพัันธ์์ 2565 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ออกหุ้้�นกู้้� CPNREIT272A มููลค่่า 2,000 ล้้านบาท อายุุ 5 ปีี ครบกำหนดไถ่่ถอนปีี 2570 
อััตราดอกเบี้้�ยคงที่่�ร้้อยละ 2.40 กำหนดชำระดอกเบี้้�ยทุุก ๆ  6 เดืือน ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้� เสนอขายนัักลงทุุนสถาบััน (II) เพื่่�อชำระคืืนหนี้้� โดยบริิษััท 
ทริิสเรทติ้้�ง จำกััด ได้้จััดอัันดัับเครดิิตหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกััน ที่่�ระดัับ “AA” เมื่่�อวัันที่่� 22 สิิงหาคม 2565



รายงานประจำ�ปี 256574

ทั้้�งนี้้� CPNREIT ได้้ทยอยออกหุ้้�นกู้้�ตั้้�งแต่่เดืือนสิิงหาคม 2561 เป็็นต้้นมา เพื่่�อชำระคืืนหนี้้�ตามสััญญา ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 CPNREIT  
มีีหุ้้�นกู้้�รวมทั้้�งหมด 7 ชุุด โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�

รายการ/1 มูลค่า  
(ล้านบาท)

วันที่ออก
หุ้นกู้ 

วันครบกำ�หนด
ไถ่ถอน

อายุ
หุ้นกู้  

อัตราดอกเบี้ย 
(ร้อยละ) 

หลัก
ประกัน

อันดับ
เครดิต/2

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

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

CPNREIT243A 2,000 31 มีี.ค. 2564 31 มีี.ค. 2567 3 ปีี 1.50 ไม่่มีี AA

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

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

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

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

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

ตราสารหนี้้�ไทยหรืือศููนย์์ซื้้�อขายอื่่�นใดที่่�ได้้รัับใบอนุุญาตและจดทะเบีียนกัับสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ตลอดอายุุหุ้้�นกู้้�
/2	 เมื่่�อวัันที่่� 22 สิิงหาคม 2565 และ 20 ธัันวาคม 2565 TRIS ได้้คงอัันดัับเครดิิตองค์์กร และหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ ไม่่มีีหลัักประกัันของ ของ CPNREIT ที่่�ระดัับ “AA” และ

แนวโน้้มอัันดัับเครดิิต “Negative” หรืือ “ลบ”ได้้รัับการจััดอัันดัับเครดิิตของหุ้้�นกู้้�ไม่่ด้้อยสิิทธิิ และไม่่มีีหลัักประกัันจาก TRIS

3. 	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ณ วัันที่่� 30 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์มีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสมุุดทะเบีียน รายใหญ่่ 10 ลำดัับแรก  ดัังนี้้�

ลำ�ดับ ผู้ถือหน่วยทรัสต์ จำ�นวนหน่วยทรัสต์ สัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ 
(ร้อยละ)

1 กลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา/1 777,590,037 30.3

2 สำนัักงานประกัันสัังคม 146,383,100 5.70

3 กองทุุนเปิิด ทีีเอ็็มบีี อีีสท์์สปริิง พร็็อพเพอร์์ตี้้� แอนด์์  
อิินฟราสตรััคเจอร์์ อิินคััม พลััส เฟล็็กซิิเบิ้้�ล 

74,511,300 2.90

4 ธนาคารออมสิิน 64,072,393 2.49

5 DEUTSCHE BANK AG SINGAPORE – PWM 62,224,741 2.42

6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 60,595,700 2.36

7 กองทุุนเปิิด เค Property Infra Flexible 58,377,610 2.27

8  PRINCIPAL PROPERTY INCOME FUND 44,347,978 1.73

9 บริิษััท กรุุงไทย-แอกซ่่า ประกัันชีีวิิต จำกััด ( มหาชน) 26,168,066 1.01

10 กองทุุนเปิิด เอ็็มเอฟซีี พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดิิวิิเดนด์์ ฟัันด์์ 25,905,005 1.00

รวมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สููงสุุด 10 รายแรก 1,340,175,930 52.19

ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายย่่อยอื่่�น 1,227,858,070 47.81

รวม  2,568,034,000 100.00
หมายเหตุุ: /1บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) และบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด
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4.	การจ่ ่ายประโยชน์์ตอบแทนของกองทรััสต์์

1)	 นโยบายการจ่่ายผลประโยชน์์ตอบแทน
•		  ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 90 (เก้้าสิิบ) ของกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้ว 

ในแต่่ละรอบปีีบััญชีี โดยจะจ่่ายไม่่น้้อยกว่่าปีีละ 2 (สอง) ครั้้�ง และจะจ่่ายภายใน 90 (เก้้าสิิบ) วัันนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีหรืือรอบ
ระยะเวลาบััญชีีที่่�มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนนั้้�น แล้้วแต่่กรณีี

		  กำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้วให้้หมายถึึงกำไรที่่�ปรัับปรุุงด้้วยรายการดัังต่่อไปนี้้�
1.	 การซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา หรืือปรัับปรุุงอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ตามแผนที่่�กำหนดไว้้อย่่างชััดเจนในแบบแสดงรายการ

ข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี รายงานประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า

2.	 การชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมหรืือภาระผููกพัันจากการกู้้�ยืืมเงิินของกองทรััสต์์ตามวงเงิินที่่�ระบุุไว้้แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือ
ชี้้�ชวน แบบแสดงรายการข้้อมููลประจำปีี รายงานประจำปีี หรืือที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบล่่วงหน้้า

3.	 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ชนิิดที่่�ให้้สิิทธิิในการได้้รัับประโยชน์์ตอบแทนหรืือการคืืนเงิินทุุนใน 
ลำดัับแรก (ถ้้ามีี)

   		รวมทั้้  �ง การปรัับปรุงด้้วยรายการอื่�นตามแนวทางปฏิบััติิที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. กำหนด เพ่ื่�อพิิจารณาถึึงความจำเป็็นในการ 
ดำรงเงิินสดของกองทรััสต์์ให้้เหมาะสม โดยสามารถนำรายการดัังกล่่าวมาปรัับปรุุงกำไรสุุทธิิที่่�ปรัับปรุุงแล้้ว นอกเหนืือจากการหััก
เงิินสำรองในข้้อ 1. 2. และ 3. ได้้ 
4.	 กำไรที่่�ยัังไม่่เกิิดขึ้้�น (Unrealized Gain) จากการประเมิินค่่าหรืือการสอบทานการประเมิินค่่าทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
5.	ผ ลต่่างของรายได้้ค่่าเช่่าที่่�รัับรู้้�ในงบกำไรขาดทุุนและรายได้้ค่่าเช่่าที่่�ได้้รัับจริิงตามสััญญาเช่่า
6.	ผ ลต่่างของค่่าใช้้จ่่าย/ค่่าธรรมเนีียมจ่่ายที่่�รัับรู้้�ในงบกำไรขาดทุุนและค่่าใช้้จ่่าย/ค่่าธรรมเนีียมจ่่ายที่่�ได้้จ่่ายจริิงตามสััญญา เช่่น 

ดอกเบี้้�ยจ่่ายการกู้้�ยืืมเงิิน เป็็นต้้น 
7.	ร ายการอื่่�น ๆ ที่่�ไม่่สอดคล้้องกัับสถานะเงิินสด เช่่น กำไรจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของสิินทรััพย์์สิิทธิการใช้้ 

(Right-of-use asset: ROU)  ดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า และค่่าเช่่าจ่่ายจริิงตามสััญญาเช่่า

2)	 เงื่่�อนไขและข้้อจำำ�กััดในการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน
•		  ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีกำไรสะสมในรอบระยะเวลาบััญชีีใด ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วย

ทรััสต์์จากกำไรสะสมดัังกล่่าวด้้วยก็็ได้้
•		  ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถจ่า่ยประโยชน์ต์อบแทนได้ใ้นระยะเวลาดังักล่า่ว ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะแจ้ง้ให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์

ทราบผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์
•		  ในกรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ยัังมีียอดขาดทุุนสะสมอยู่่� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะไม่่จ่่ายประโยชน์์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
•		  ในการพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน ถ้้าประโยชน์์ตอบแทนที่่�จะประกาศจ่่ายต่่อหน่่วยทรััสต์์ระหว่่างปีีบััญชีีหรืือรอบปีีบััญชีีใดมีี

มูลูค่า่ต่่ำกว่า่หรืือเท่า่กับั 0.10 บาท ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ส์งวนสิทิธิทิี่่�จะไม่จ่่า่ยประโยชน์ต์อบแทนในครั้้�งนั้้�น และให้ย้กไปจ่า่ยประโยชน์์
ตอบแทนพร้้อมกัันในงวดถััดไปตามวิิธีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนที่่�กำหนดไว้้

•		  สำหรับัหลักัเกณฑ์ใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะดำเนินิการให้เ้ป็น็ไปตามที่่�ระบุไุว้ ้เว้น้แต่ก่รณีีที่่�คณะกรรมการ 
ก.ล.ต. สำนัักงาน ก.ล.ต. และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายได้้แก้้ไขเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด สั่่�งการ 
เห็็นชอบ และ/หรืือผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น

•		  ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามสัดส่่วนการถืือหน่่วยของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย ทั้้�งนี้้� 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ขอสงวนสิิทธิิในการที่่�จะไม่่จ่่ายประโยชน์ตอบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือหน่่วยทรััสต์์เกิินกว่่าอััตราหรืือไม่่
เป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ท่์ี่�กำหนดในประกาศ ทจ.49/2555 เฉพาะในส่ว่นที่่�เกินิหรืือไม่เ่ป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ด์ังักล่า่ว และให้้ประโยชน์์
ตอบแทนในส่่วนที่่�ไม่่อาจจ่่ายให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าวตกเป็็นของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายอื่่�นตามสััดส่่วนการถืือหน่่วยทรััสต์์

•		  ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน วันัปิิดสมุุดทะเบีียนและอััตราประโยชน์ตอบแทน โดยการแจ้ง้ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ที่่�มีีชื่�ออยู่่�ในทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ณ วัันปิิดสมุุดทะเบีียน ผ่่านระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และจะแจ้้งให้้ 
ทรััสตีีทราบเป็็นลายลัักษณ์์อัักษร

•		  ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะจ่่ายประโยชน์ตอบแทน เป็็นเงิินโอนเข้า้บััญชีีเงิินฝากของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์หรืือเป็็นเช็ค็ขีีดคร่่อมเฉพาะสั่่�งจ่่าย
ในนามผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามชื่่�อและที่่�อยู่่�ที่่�ปรากฏในสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

•		  ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ไ์ม่ใ่ช้ส้ิทิธิขิอรับัประโยชน์ต์อบแทนจำนวนใดภายในอายุคุวามใช้ส้ิทิธิเิรีียกร้อ้งตามประมวลกฎหมายแพ่ง่
และพาณิชิย์ ์ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะไม่น่ำประโยชน์ต์อบแทนจำนวนดังักล่า่วไปใช้เ้พื่่�อการอื่่�นใดนอกจากเพื่่�อประโยชน์ข์องกองทรัสัต์์ 
CPNREIT



รายงานประจำ�ปี 256576

ในปีี 2566 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้สำรองเงิินเพื่่�อการชำระหนี้้�จำนวนไม่่เกิิน 140 ล้้านบาท และสำรองเงิินสำหรัับการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา 
หรืือปรัับปรุงอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวนไม่่เกิิน 266 ล้้านบาท เพื่่�อเป็็นรายการปรัับปรุงกำไรสุทธิสำหรัับคำนวณจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน 
ให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามประกาศของสำนัักงาน ก.ล.ต.

3)	 ประวััติิการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนและการลดทุุนย้้อนหลััง 3 ปีี
	 CPNREIT ได้้มีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำเนิินงาน ดัังนี้้�

รอบผลประกอบการ จ่ายประโยชน์ตอบแทน 
/ เงินให้ผู้ถือหน่วย
ทรัสต์ในรูปของการ

ลดทุน

วันปิดสมุดทะเบียน /  
วันกำ�หนดรายชื่อ

วันจ่ายประโยชน์ 
ตอบแทน / เงินให้ 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ใน 
รูปของการลดทุน

อัตราเงินประโยชน์
ตอบแทน / เงินให้ 

ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูป
ของการลดทุนต่อหน่วย

ทรัสต์ (บาท)

1 มกราคม 2563 ถึึง 31 
มีีนาคม 2563

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

27 พฤษภาคม 2563 10 มิิถุุนายน 2563 0.2707

1 เมษายน 2563 ถึึง 30 
มิิถุุนายน 2563/1/2

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

25 พฤศจิิกายน 2563 8 ธัันวาคม 2563 0.2100

1 กรกฎาคม 2563 ถึึง 30 
กัันยายน 2563/2

1 ตุุลาคม 2563 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2563/3

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

23 กุุมภาพัันธ์์ 2564 5 มีีนาคม 2564 0.2612

1 มกราคม 2564 ถึึง 31 
มีีนาคม 2564/4

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

27 พฤษภาคม 2564 10 มิิถุุนายน 2564 0.2006

1 เมษายน 2564 ถึึง 30 
มิิถุุนายน 2564/5

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

26 สิิงหาคม 2564 10 กัันยายน 2564 0.1025

1 กรกฎาคม 2564 ถึึง 30 
กัันยายน 2564/6

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

19 พฤศจิิกายน 2564 2 ธัันวาคม 2564 0.0840

1 ตุุลาคม 2564 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2564/7

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

3 มีีนาคม 2565 17 มีีนาคม 2565 0.0552

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.1609

1 มกราคม 2565 ถึึง 31 
มีีนาคม 2565/8

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

20 พฤษภาคม 2565 6 มิิถุุนายน 2565 0.1814

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.0555

1 เมษายน 2565 ถึึง 30 
มิิถุุนายน 2565

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

19 สิิงหาคม 2565 2 กัันยายน 2565 0.2800

1 กรกฎาคม 2565 ถึึง 30 
กัันยายน 2565

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

18 พฤศจิิกายน 2565 2 ธัันวาคม 2565 0.3000

1 ตุุลาคม 2565 ถึึง 
31 ธัันวาคม 2565/9

จ่่ายประโยชน์์
ตอบแทน

2 มีีนาคม 2566 16 มีีนาคม 2566 0. 0607

จ่่ายเงิินในรููป
ของการลดทุุน

0.2593
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หมายเหตุุ 
/1	เมื่่�อวัันที่่� 14 สิิงหาคม 2563 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิเลื่่�อนการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน และ/หรืือเงิินลดทุุนของ CPNREIT จากผลการดำเนิินงาน

ตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2563 เนื่่�องจากประโยชน์์ตอนแทนมีีมููลค่่าต่่ากว่่า 0.10 บาทต่่อหน่่วย โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์สงวนสิิทธิิที่่�จะไม่่จ่่าย
ประโยชน์์ตอบแทนในครั้้�งนี้้� และนำไปรวมในการพิิจารณาการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนในงวดถััดไปตามวิิธีีการจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนที่่�กำหนดไว้้

/2	เมื่่�อวัันที่่� 10 พฤศจิิกายน 2563 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ
ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2563 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2563 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีรายการขาดทุุนสะสมเกิิดจากรายการ
ขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2100 บาทต่่อหน่่วย

/3	เมื่่�อวัันที่่� 5 กุุมภาพัันธ์์ 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติอนุุมััติิการจ่ายเงิินให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เดิิมก่อนการเพิ่่�มทุนในรููปแบบของการลดทุุน  
สํําหรัับผลการดํําเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2563 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2563 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT ยัังคงมีีรายการขาดทุุนสะสม
ซึ่่�งเกิิดจากรายการขาดทุุนสุุทธิิจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน อย่่างไรก็็ดีี CPNREIT ยัังมีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากเงิินสดจากการดํําเนิินงานใน
ระยะเวลาดัังกล่่าว โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2612 บาทต่่อหน่่วย

/4	เมื่่�อวัันที่่� 12 พฤษภาคม 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการ
ดำเนิินงานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 มกราคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 มีีนาคม 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้
จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.2006 บาทต่่อหน่่วย

/5	เม่ื่�อวันัท่ี่� 11 สิงิหาคม 2564 คณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้้มีีมติอนุมุัตัิกิารจ่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ใ์นรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรับัผลการดำเนิิน
งานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 เมษายน 2564 ถึึงวัันที่่� 30 มิิถุุนายน 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�
ไม่่ใช่่เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.1025 บาทต่่อหน่่วย

/6 	เมื่่�อวัันที่่� 4 พฤศจิิกายน 2564 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการดำเนิิน
งานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 กรกฎาคม 2564 ถึึงวัันที่่� 30 กัันยายน 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีรายการขาดทุุนสะสมจากรายการขาดทุุนจาก
การเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.0840 บาทต่่อหน่่วย

/7 	เมื่่�อวัันที่่� 16 กุุมภาพัันธ์์ 2565 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้มีีมติิอนุุมััติิการจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนของ CPNREIT สำหรัับผลการดำเนิิน
งานตั้้�งแต่่วัันที่่� 1 ตุุลาคม 2564 ถึึงวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 ซึ่่�งเป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ เนื่่�องจาก CPNREIT มีีสภาพคล่่องส่่วนเกิินจากการบัันทึึกค่่าใช้้จ่่ายที่่�ไม่่ใช่่
เงิินสด ซึ่่�งเป็็นการบัันทึึกบััญชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิิน โดยจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยในรููปของการลดทุุนในอััตรา 0.1609 บาทต่่อหน่่วย

/8	เมื่อวันที่ 6 พฤษภาคม 2565 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติการจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูปของการลดทุนของ CPNREIT สำ�หรับผล
การดำ�เนินงานตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2565 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2565 ซึ่งเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เนื่องจาก CPNREIT มีสภาพคล่องส่วนเกินจากการ
บันทึกค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสด ซึ่งเป็นการบันทึกบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน โดยจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุนในอัตรา 0.0555 บาท
ต่อหน่วย

/9	เมื่อวันที่ 16 กุมภาพันธ์ 2566 คณะกรรมการของผู้จัดการกองทรัสต์ได้มีมติอนุมัติการจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในรูปของการลดทุนของ CPNREIT สำ�หรับผล
การดำ�เนินงานตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2565 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งเป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เนื่องจาก CPNREIT มีสภาพคล่องส่วนเกินจากการ
บันทึกค่าใช้จ่ายที่ไม่ใช่เงินสด ซึ่งเป็นการบันทึกบัญชีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรายการขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงิน
ลงทุน โดยจ่ายเงินให้ผู้ถือหน่วยในรูปของการลดทุนในอัตรา 0.2593 บาทต่อหน่วย
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•	ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
1.	 ข้้อมููลผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (“บริิษััทฯ” หรืือ “ผู้้�จััดการกองทรััสต์์”) ซึ่่�งทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT 
เป็็นบริิษััทจำกััดซึ่่�งจดทะเบีียนจััดตั้้�งขึ้้�นในประเทศไทย เม่ื่�อวัันที่่� 27 มิิถุุนายน 2560 โดยมีีทุนจดทะเบีียนซึ่่�งเรีียกชำระแล้้ว 10 ล้้านบาท  
แบ่่งออกเป็็นหุ้้�นสามััญจำนวน 1,000,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท โดยมีีวััตถุุประสงค์์หลัักเพื่่�อปฏิิบััติิหน้้าที่่�บริิหารจััดการทรััสต์์เพื่่�อ
การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์โดยเฉพาะ และมีีบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ถืือหุ้้�นร้้อยละ 99.9997 ของหุ้้�น 
ที่่�จำหน่่ายแล้้วทั้้�งหมด 

สรุุปข้้อมููลสำำ�คััญของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ชื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด 

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

เลขทะเบีียนบริิษััท 0105560104638

วัันที่่�จดทะเบีียนจััดตั้้�งบริิษััท 27 มิิถุุนายน 2560

โทรศััพท์์ 02-667-5555 ต่่อ 1660

โทรสาร 02-667-5590

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

ทุุนจดทะเบีียน ทุุนจดทะเบีียน 10,000,000 บาท
ทุุนจดทะเบีียนชำระแแล้้ว 10,000,000 บาท
ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำนวน 1,000,000 หุ้้�น มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท

ลัักษณะและขอบเขตการดำเนิินธุุรกิิจ ทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ 
(สััดส่่วนการถืือหุ้้�น)

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
(ร้้อยละ 99.9997)

รายชื่่�อกรรมการ	 นางอวยพร ฟููตระกููล
นายพงศกร เที่่�ยงธรรม
นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
นางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์
นางสาวพิิริินีี พริ้้�งศุุลกะ

กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงนาม นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ และนางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์ สองคนลงลายมืือชื่่�อร่่วม
กัันและประทัับตราสำคััญของบริิษััทฯ

รอบระยะเวลาบััญชีี 1 มกราคม – 31 ธัันวาคม 

โครงสร้้างการจััดการ
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2.	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

2.1 	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์	

2.2 	 ผู้้�ถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 มีีดัังนี้้�

รายชื่อ จำ�นวนหุ้นที่ถือ (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ)

1. บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) 999,997 99.9997

2. นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์ 1 0.0001

3. นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์ 1 0.0001

4. นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล 1 0.0001

รวม 1,000,000 100.0000

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

บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จำ�กัด

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.0003)

2.3	 กลุ่่�มผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ที่่�โดยพฤติิการณ์มีีอิทิธิพิลต่อการกำหนดนโยบายการจัดัการหรืือการดำเนิินงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์ย่่างมีี 
	นั ัยสำคััญ

ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คืือ เซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งถืือหุ้้�นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ คิิดเป็็นร้้อยละ 99.9997 
ของจำนวนหุ้้�นท่ี่�ชำระแล้้วทั้้�งหมด โดยเซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นบริิษััทจดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ในหมวดธุุรกิจพัฒนาอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ประกอบธุุรกิิจหลัักในการพัฒนา บริิหาร และให้้เช่่าพื้้�นที่่�ศููนย์์การค้าขนาดใหญ่่ และประกอบธุุรกิิจอื่่�นที่่�เกี่่�ยวเน่ื่�องเพื่่�อส่่งเสริิมการประกอบ
ธุุรกิิจศููนย์์การค้้าในลัักษณะพื้้�นที่่�แบบผสม (Mixed-Used) ได้้แก่่ อาคารที่่�พัักอาศััย อาคารสำนัักงาน และโรงแรม พร้้อมกัันนี้้�ยัังประกอบธุุรกิิจ
ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องและส่่งเสริิมกััน อาทิิ ศููนย์์อาหาร ศููนย์์ประชุุมอเนกประสงค์์ สวนน้้ำ และสวนพัักผ่่อนภายในศููนย์์การค้้าในบางโครงการ โดยมีีราย
ละเอีียดเกี่่�ยวกัับบริิษััทย่่อย กองทุุนรวม บริิษััทร่่วม และกิิจการอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องกัันของเซ็็นทรััลพััฒนา ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2564 และ 
วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 ปรากฏดัังตารางต่่อไปนี้้�

ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ ประเทศ
ที่กิจการจัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565

บริิษััทย่่อยทางตรง

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

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

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เรีียลตี้้� จำกััด (2) (6) ไทย 44.0 100.0

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

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

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

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

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ชลบุุรีี จำกััด (1) (2) (4) ไทย 100.0 -

(จดทะเบีียนเสร็็จการชำระบััญชีีแล้้ว)
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ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ ประเทศ
ที่กิจการจัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิิเด้้นซ์์ จำกััด (10) ไทย 100.0 100.0

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

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น โกบอล จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ไนน์์ สแควร์์ จำกััด (1) (2) ไทย 93.3 93.3

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ขอนแก่่น จำกััด (1) (2) (4) (10) ไทย 78.1 78.1

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา จำกััด (1) (2) (4) (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ระยอง จำกััด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น โคราช จำกััด (1) (2) (4) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เอสเตท จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิิเด้้นซ์์ ขอนแก่่น จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท สวนลุุม พร็็อพเพอร์์ตี้้� จำกััด (1) ไทย 83.5 85.0

บริิษััท พระราม 4 เดเวลอปเม้้นท์์ จำกััด (6) ไทย 90.0 90.0

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

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด (11) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ดาราฮาร์์เบอร์์ จำกััด (6) ไทย 65.0 65.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด (7) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ชนะคุุณ ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น วิิลเลจ จำกััด (1) ไทย 70.0 70.0

บริิษััท เบย์์วอเตอร์์ จำกััด (1) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา ไลฟ์์ จำกััด
(เดิิมชื่่�อ บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ แมเนจเมนท์์ จำกััด)

(2) ไทย - 100.0

บริิษััทย่่อยทางอ้้อม

บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา เรีียลตี้้� จำกััด (2) (6) ไทย 56.0 -

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

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

บริิษััท โกบอล รีีเทล ดีีเวลล็็อปเม้้นท์์ แอนด์์  
อิินเวสเม้้นท์์ ลิิมิิเต็็ด

(6) ฮ่่องกง 100.0 100.0

บริิษััท โกบอล คอมเมอล์์เชีียล พร็็อพเพอร์์ตี้้� ลิิมิิเต็็ด (6) ฮ่่องกง 100.0 -

(จดทะเบีียนเสร็็จการชำระบััญชีีแล้้ว)

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น คอมเพล็็กซ์์ จำกััด (6) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น ซิิตี้้� จำกััด (6) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท ซีี.เอส.ซิิตี้้� จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท ซีีพีีเอ็็น เรซซิิเด้้นซ์์ แมเนจเมนท์์ จำกััด (12) ไทย 100.0 100.0

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

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

บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน) (1) (2) (3) (4) (8) ไทย 67.5 67.5

บริิษััท เบ็็ล ดีีเวลลอปเมนท์์ จำกััด (1) (10) ไทย 79.6 79.6
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ชื่อกิจการ ลักษณะธุรกิจ ประเทศ
ที่กิจการจัดตั้ง

เซ็นทรัลพัฒนาถือหุ้นร้อยละ

31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565

บริิษััท เบ็็ล แอสเซทส์์ จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท สเตอร์์ลิิง อีีควิิตี้้� จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท จีี แลนด์์ พร็็อพเพอร์์ตี้้� แมเนจเม้้นท์์ จำกััด (1) ไทย 100.0 100.0

บริิษััท พระราม 9 สแควร์์ จำกััด (1) ไทย 93.1 93.1

บริิษััท พระราม 9 สแควร์์ โฮเต็็ล จำกััด (7) ไทย 99.9 99.9

บริิษััท จีีแลนด์์ รีีท แมเนจเม้้นท์์ จำกััด (11) ไทย 100.0 100.0

(อยู่่�ระหว่่างชำระบััญชีี)

บริิษััท รััชดา แอสเซทส์์ โฮลดิ้้�ง จำกััด (6) ไทย 100.0 100.0

Chipper Global Limited (6) บริิติิชเวอร์์จิิน 100.0 100.0

บริิษััท เบย์์วอเตอร์์ จำกััด (1) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน) (1) (2) ไทย 96.9 99.7

บริิษััท เพชรเกษม พาวเวอร์์ เซ็็นเตอร์์ จำกััด (1) (2) ไทย 74.0 74.0

บริิษััท เอกมััย ไลฟ์์สไตล์์ เซ็็นเตอร์์ จำกััด (1) (2) ไทย 51.0 51.0

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

บริิษััท รััชโยธิิน อเวนิิว จำกััด (1) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท รััชโยธิิน อเวนิิว แมเนจเมนท์์ จำกััด (2) ไทย 50.0 50.0

บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ แมเนจเมนท์์ จำกััด (2) ไทย 100.0 100.0

ที่่�มา: งบการเงิินของ เซ็็นทรััลพััฒนา สิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565

ลัักษณะธุุรกิิจ
(1)	ก่ ่อสร้้างอาคารสำนัักงานและอาคารศููนย์์การค้้าเพื่่�อให้้เช่่า
(2)	 ให้้บริิการด้้านสาธารณููปโภคภายในศููนย์์การค้้า	
(3)	ก่ ่อสร้้างห้้องชุุดพัักอาศััยและอาคารร้้านค้้าเพื่่�อให้้เช่่า
(4)	 ให้้บริิการศููนย์์อาหาร
(5)	 ให้้บริิการสวนสนุุกและสวนน้้ำบนศููนย์์การค้้า
(6)	 ลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
(7)	ธุ ุรกิิจโรงแรม

(8)	 ให้้คำปรึึกษาด้้านการบริิหารและการจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์
(9)	 ให้้บริิการด้้านการฝึึกอบรมและพััฒนาบุุคลากร
(10)	ธุ รกิจิอสังัหาริมิทรัพัย์ส์ำหรับัการขายบ้า้นพร้อ้มที่่�ดินิและหน่ว่ย

ในอาคารชุุดพัักอาศััย
(11)	 ให้้บริิการจััดการกองทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์
(12)	 บริิหารงานนิิติิบุุคคลอาคารชุุด และนิิติิบุุคคลบ้้านจััดสรร



รายงานประจำ�ปี 256582

ณ วัันที่่� 9 มีีนาคม 2566 ซึ่่�งเป็็นวัันปิิดสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นครั้้�งล่่าสุุด เซ็็นทรััลพััฒนามีีรายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก ดัังนี้้�*

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

1 บริิษััท เซ็็นทรััลโฮลดิ้้�ง จำกััด** 1,176,343,960 26.21

2 บริิษััท ไทยเอ็็นวีีดีีอาร์์ จำกััด 352,422,499 7.85

3 STATE STREET EUROPE LIMITED*** 118,305,475 2.64

4 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED*** 99,750,696 2.22

5 UBS AG SINGAPORE BRANCH*** 87,420,382 1.95

6 นาย นิิติิ โอสถานุุเคราะห์์ 83,234,500 1.85

7 สำนัักงานประกัันสัังคม 60,757,688 1.35

8 BBHISL NOMINEES LIMITED*** 58,266,200 1.30

9 THE BANK OF NEW YORK MELLON*** 54,487,250 1.21

10 BANK OF SINGAPORE LIMITED-THB SEG AC*** 53,968,648 1.20

ที่่�มา : ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ 
หมายเหตุุ : * 	ร ายชื่่�อผู้้�ถืือหุ้้�น 10 รายแรก จััดเรีียงโดยบริิษััท ศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ (ประเทศไทย) จำกััด
		  ** 	 เป็็นการถืือหุ้้�นโดยครอบครััวจิิราธิิวััฒน์์
		  *** 	นายทะเบีียนไม่่สามารถแจกแจงรายชื่�อผู้้�ถืือหุ้้�นในรายละเอีียดได้้ อย่่างไรก็ต็าม Nominee Account ดังักล่่าวไม่่มีีพฤติิการณ์ท่ี่�มีีอิทธิพลต่่อการกำหนด

นโยบายและการจััดการของบริิษััทฯ

กรรมการ กรรมการอิสระ

ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ
ฝ่ายสนับสนุน 
การปฏิบัติงาน

ฝ่ายบริหารความเสี่ยง
และกำ�กับควบคุม

ฝ่ายตรวจสอบภายใน
(มอบหมายให้บุคคลอื่นดำ�เนินการ)

คณะกรรมการบริหาร

3.	 โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3.1 	 โครงสร้้างการจััดการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

การจัดโครงสร้้างองค์์กรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ยึึดหลัักการในการแบ่่งหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของแต่่ละหน่่วยงานอย่่างชััดเจน โดยแต่่ละ 
ฝ่่ายงานมีีความเป็็นอิิสระ เป็็นระบบ รวมทั้้�งคำนึึงถึึงการควบคุุมความเส่ี่�ยงและความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ที่่�จะเกิิดข้ึ้�น เพื่่�อให้้ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์สามารถจััดการลงทุุนให้้ผู้้�ลงทุุนด้้วยความซื่�อสััตย์์ สุุจริิต ระมััดระวััง และคำนึึงถึึงประโยชน์ของผู้้�ลงทุุนก่่อนประโยชน์ของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ 

โครงสร้้างการจััดการของบริิษััทฯ ประกอบด้้วยคณะกรรมการบริิษััท คณะกรรมการบริิหาร ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และฝ่่ายงานต่่าง ๆ  
ได้้แก่่ ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม (ซึ่่�งทั้้�งหมดเป็็นฝ่่ายงานภายในบริิษััทเอง) และ
ฝ่่ายตรวจสอบภายใน (ซึ่่�งจะมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นดำเนิินการ) ตามโครงสร้้างที่่�แสดงไว้้ก่่อนหน้้านี้้�

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

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร

รองประธานเจ้าหน้าที่บริหาร
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1 นางอวยพร ฟููตระกููล
ประธานกรรมการ และกรรมการอิิสระ (แต่่งตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 1 กัันยายน 2562)
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริิญญาโท สาขา Management and Human Relations, Abilene Christian University, USA
•	 ปริิญญาตรีี คณะบริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยรามคำแหง
•	 ปริิญญาตรีี คณะบริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยธุุรกิิจบััณฑิิตย์์
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2559 - 2561   	 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 7 กรมสรรพากร
ปีี 2558 - 2559   	 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 14 กรมสรรพากร
ปีี 2557 - 2558   	 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 6 กรมสรรพากร
ปีี 2556 - 2557  	 สรรพากรพื้้�นที่่�กรุุงเทพมหานคร 28 กรมสรรพากร
ปีี 2556       	นั ักวิิชาการสรรพากรเชี่่�ยวชาญ สำนัักบริิหารการเสีียภาษีีทางอิิเล็็กทรอนิิกส์์ กรมสรรพากร

2 นายพงศกร เที่่�ยงธรรม
กรรมการอิิสระ (แต่่งตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 1 กัันยายน 2562)
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริิญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ สถาบัันบััณฑิิตบริิหารธุุรกิิจศศิินทร์์แห่่งจุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
•	 ปริิญญาตรีี สาขาวิิศวกรรมไฟฟ้้า New Jersey Institute of Technology, USA
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2560 - ปััจจุุบััน  	 Partner, บริิษััท คาสเซิิลพาร์์ทเนอร์์ จำกััด
ปีี 2555 - ปััจจุุบััน 	 Partner, PPK Partners Limited
ปีี 2560 - 2562    	 ที่่�ปรึึกษาคณะกรรมการ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2547 - 2551    	 กรรมการผู้้�จัดัการฝ่า่ยตลาดทุนุ (Corporate Finance & Capital Market, บริษิัทัหลักัทรัพัย์ ์ไซรัสั จำกัดั (มหาชน))
ปีี 2544 - 2547     	กรรมการผู้้�จััดการ บริิษััท ซิิกโก้้แอดไวเซอรี่่� จำกััด
ปีี 2539 - 2543     	Chief Representative, HSBC Investment Bank Asia, Bangkok

3 นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
กรรมการ
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริิญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ University of Hartford ประเทศสหรััฐอเมริิกา 
•	 ปริิญญาตรีี สาขาเศรษฐศาสตร์์  University of California, Los Angeles (UCLA) ประเทศสหรััฐอเมริิกา
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2565 - ปััจจุบันั     กรรมการผู้้�จัดัการใหญ่่ และประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิาร บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำกัดั (มหาชน)
ปีี 2564 - ปััจจุบันั     กรรมการและประธานกรรมการบริหิารร่วม บริษิัทั สยามฟิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกัดั (มหาชน)
ปีี 2561 - 2564	ร องประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริหิาร บริิษัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำกัดั (มหาชน)
ปีี 2554 - 2561        รองกรรมการผู้้�จัดัการใหญ่่ สายงานพัฒันาธุรุกิจิและบริหิารโครงการก่อสร้้าง บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำกัดั (มหาชน)
ปีี 2548 - 2554       ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จัดัการใหญ่่ ฝ่่ายพัฒันาธุรุกิจิและบริหิารโครงการก่อสร้้าง บริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำกัดั (มหาชน)
ปีี 2541 - 2547       ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จัดัการใหญ่่ บริษิัทั เซ็น็ทรัลั รีีเทล คอร์์ปอเรชั่่�น จำกัดั

3.2 	ร ายชื่่�อคณะกรรมการบริิษััท

คณะกรรมการบริิษััท ประกอบด้้วย กรรมการจำนวน 5 ท่่าน ดัังนี้้�



รายงานประจำ�ปี 256584

4 นางสาวนภารััตน์์ ศรีีวรรณวิิทย์์
กรรมการ
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต (CPA) สภาวิิชาชีีพบััญชีีในพระบรมราชููปถััมภ์์
•	 ปริิญญาโท สาขาบริิหารธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
•	 ปริิญญาตรีี สาขาบััญชีี จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2564 - ปััจจุุบััน	 กรรมการ บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2561 - ปััจจุุบััน  	 รัักษาการประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร กรรมการบริิหาร บริิษััท แกรนด์์ คาแนล แลนด์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2558 - ปััจจุุบััน  	ร องกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีี และบริิหารความเสี่่�ยง บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2556 - 2557      	ผู้้�ช่่วยกรรมการผู้้�จััดการใหญ่่ สายงานการเงิิน บััญชีี และบริิหารความเสี่่�ยง บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2555 - 2558      	เลขานุุการบริิษััท บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)

5 นางสาวพิิริินีี พริ้้�งศุุลกะ
กรรมการ (แต่่งตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2564)
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 Master of Science in Finance, University of Illinois at Urbana - Champaign, ประเทศสหรััฐอเมริิกา
•	 ปริิญญาโท ศิิลปศาสตร์์มหาบััณฑิิต สาขาเศรษฐศาสตร์์และการเงิินระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
•	 ปริิญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต สาขาการจััดการธุุรกิิจระหว่่างประเทศ จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2565 - ปััจจุุบััน  	 กรรมการบริิหาร บริิษััท สยามฟิิวเจอร์์ดีีเวลอปเมนท์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2564 - ปััจจุุบััน	 ผู้้�อำนวยการอาวุุโส ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2560 - 2564 	ปร ะธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2549 - 2560 	 ผู้้�อำนวยการอาวุุโส ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2548 - 2549 	 ผู้้�จััดการ ฝ่่ายวาณิิชธนกิิจ-ตราสารทุุน บริิษััทหลัักทรััพย์์ ดีีบีีเอส วิิคเคอร์์ส (ประเทศไทย) จำกััด
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4. 	 บทบาท หน้้าที่่�  และความรัับผิิดชอบของ 
คณะกรรมการบริิษััท

คณะกรรมการบริิษััทประกอบด้้วยผู้้�ทรงคุุณวุุฒิิ จำนวนไม่่น้้อยกว่่า 
3 ท่า่น โดยมีีกรรมการอย่า่งน้อ้ย 1 ใน 3 ของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด
ของบริิษััทฯ ดำรงตำแหน่่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระ 
ดังักล่่าวมีีคุณสมบัติเิป็็นไปตามหลัักเกณฑ์ใ์นประกาศคณะกรรมการ
กำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขาย
หุ้้�นที่่�ออกใหม่่

1.	 หน้้าท่ี่�และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษััทต่่อ 
	 บริิษััทฯ 

	 1)	ปฏิ บััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามกฎหมาย วััตถุประสงค์์ และ 
		  ข้้อบัังคัับของบริิษััทฯ ตลอดจนมติคณะกรรมการ 
		  บริิษััท และมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�น ด้้วยความซื่่�อสััตย์์  
		สุ  ุจริิต ระมััดระวััง รัักษาผลประโยชน์์และเป็็นธรรมต่่อ 
		  ผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยในการ 
		ปฏิ  ิบััติิหน้้าที่่�จะไม่่ขััดต่่อหน้้าที่่�ของบริิษััทฯ ในฐานะ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 2)	 กำหนดนโยบายการดำเนิินงานของบริิษััทฯ และกำกัับ 
		  ควบคุุมดููแลให้้ฝ่่ายบริิหารดำเนิินการให้้เป็็นไปตาม 
		  นโยบายและกฎระเบีียบ ภายใต้้การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีี 
	 3)	 อนุุมััติิงบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และรายงาน 
		ผ  ลประกอบการของบริิษััทฯ ให้้ผู้้�ถืือหุ้้�นทราบ
	 4)	 ควบคุุม ดููแลให้้ฝ่่ายงานต่่าง ๆ ของบริิษััทฯ มีีการปฏิิบััติิ 
		ต่  ่อผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียอย่่างเป็็นธรรม และมีีความเท่่าเทีียมกััน
	 5)	พิ จารณาเสนอวาระการประชุุม กรณีีที่่�เห็็นว่่ามีีเรื่่�อง 
		  ที่่�สำคััญที่่�คณะกรรมการควรพิจารณา และยัังมิิได้้มีีการ 
		  บรรจุุไว้้ในวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทฯ
	 6)	พิ จารณาคััดเลืือกและแต่่งตั้้�งกรรมการของบริิษััทฯ แทน 
		  กรรมการเดิิมที่่�พ้้นจากตำแหน่่ง รวมทั้้�งคััดเลืือกและ 
		  เสนอแต่่งตั้้�งกรรมการเพิ่่�มเติิมต่่อผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ
	 7)	พิ จารณาและอนุุมััติิเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินงาน 
		  ที่่�สำคััญของบริิษััทฯ เช่่น การจ่่ายเงิินปัันผลให้้แก่่ผู้้�ถืือหุ้้�น  
		  การจััดประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�น ตามที่่�กฎหมายกำหนด แผนการ 
		ตรวจ  สอบประจำปีี การคััดเลืือก เสนอแต่่งตั้้�ง และเสนอ 
		ค่  ่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีของบริิษััทฯ เป็็นต้้น
	 8)	 ให้้ความรู้้�เกี่่�ยวกัับการประกอบธุุรกิิจของบริิษััทฯ รวมถึึง 
		  กฎหมาย ประกาศ หลัักเกณฑ์์ และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
		  ให้้กรรมการใหม่่ได้้รัับทราบ
	 9)	 กำหนดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการของบริิษััทฯ  
		  อย่่างน้้อยปีีละ 4 ครั้้�ง ซึ่่�งในการประชุุมคณะกรรมการ 
		  บริิษััทแต่่ละครั้้�ง จะต้้องมีีกรรมการเข้้าร่่วมประชุุม 
		  ในจำนวนเกิินกึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด จึึงจะ 
		  ครบเป็็นองค์์ประชุุม โดยมติของที่่�ประชุุมคณะกรรมการ 
		  ให้้ถืือตามเสีียงข้้างมากของกรรมการที่่�มาประชุุม ทั้้�งนี้้�  
		  กรรมการผู้้�มีีส่ว่นได้เ้สีียในเรื่่�องนั้้�น ๆ  จะไม่ม่ีีสิทิธิอิอกเสีียง

	 10)	จั ดให้้มีีตำแหน่่งเลขานุุการคณะกรรมการบริิษััท เพื่่�อ 
		  นำเสนอวาระในการประชุุมตามที่่�แต่่ละฝ่่ายงานนำเสนอ 
		  และจััดทำรายงานการประชุุมคณะกรรมการของบริิษััทฯ  
		  และเอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประชุุมดัังกล่่าว
	 11)	ปร ะเมิินผลการปฏิบััติิงานของประธานเจ้้าหน้้าท่ี่�บริิหาร  
		  โดยในกรณีีที่่�ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารดำรงตำแหน่่ง 
		  กรรมการ  กรรมการที่่�ดำรงตำแหน่่งประธานเจ้้าหน้้าท่ี่� 
		  บริิหารท่่านนั้้�นจะไม่่เข้้าร่่วมในการพิิจารณา และไม่่มีี 
		ส่  ่วนร่่วมในการตััดสิินใจ 

2. 	บทบาท หน้้าท่ี่� และความรับัผิิดชอบของคณะกรรมการบริิษัทั 
	ต่ ่อกองทรััสต์์ CPNREIT

1)	พิ จารณาอนุุมััติินโยบายที่่�สำคััญในการจััดการกองทรััสต์์  
CPNREIT ได้้แก่่ นโยบายในการจัดการกองทรัสัต์์ นโยบาย
การจัดัโครงสร้้างเงินิทุนุของกองทรัสัต์ ์CPNREIT นโยบาย
การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ และนโยบายการจัดหา
ประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ เป็็นต้้น เพื่่�อให้้ฝ่่ายงานท่ี่�
เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ

	 2)	พิ จารณาอนุุมัตัิกิารลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรัพัย์ห์รืือ 
		สิ  ิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ในครั้้�งแรกและการลงทุุน 
		  เพิ่่�มเติิม เพื่่�อการจััดหาผลประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์ ์
		  หรืือสิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ด์ังักล่า่ว รวมทั้้�งกำกับัดูแูล 
		  เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญา 
		ก่  ่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดง 
		ร  ายการข้อ้มูลู หนังัสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง  
		  และประกาศที่่�จะแก้้ไขเพิ่่�มเติิม รวมทั้้�งพิิจารณาอนุุมััติิ 
		  เกี่่�ยวกัับการเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงการ	
		ข  ออนุุญาตต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 3)	พิ จารณาอนุุมััติิเกี่่�ยวกับการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 
		  และอุปุกรณ์ข์องกองทรัสัต์เ์พื่่�อให้้เป็น็ไปตามนโยบายของ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�ง 
		  ผู้้�จัดการกองทรัสัต์์ แบบแสดงรายการข้อ้มูลู หนังัสืือชี้้�ชวน  
		ร  ะเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และประกาศที่่�จะแก้้ไข 
		  เพิ่่�มเติิม
	 4)	พิ ิจารณาอนุุมััติินโยบายการบริิหารและจััดการความเสี่่�ยง 
		  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการดูแูลจัดัการกองทรัสัต์ ์CPNREIT เพื่่�อให้้ 
		ฝ่  ่ายงานที่่�เกี่่�ยวข้้องนำไปปฏิิบััติิ
	 5)	พิ จารณาอนุุมัตัินิโยบาย ระเบีียบปฏิบิัตัิ ิและกระบวนการ 
		ต่  ่าง ๆ ในการจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ 
		  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่า่งกองทรัสัต์ ์CPNREIT  
		กั  บัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละบุคุคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการ 
		  กองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนิินการ 
		  เพื่่�อรักัษาประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรัสัต์ ์CPNREIT หรืือ 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวมเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทาง 
		ผ  ลประโยชน์์ขึ้้�น 



รายงานประจำ�ปี 256586

	 6)	พิ จารณาอนุุมััติิการเข้้าทำรายการระหว่่างกองทรััสต์์  
		  CPNREIT กับับุคุคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันให้เ้ป็น็ไปตามหลัักเกณฑ์์ 
		  ที่่�ประกาศที่่�เก่ี่�ยวข้้องกำหนด รวมถึึงประกาศที่่�จะแก้้ไข 
		  เพิ่่�มเติิม
	 7)	พิ จารณาคััดเลืือกประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร เพ่ื่�อบริิหาร 
		จั  ัดการกองทรััสต์์ CPNREIT
	 8)	พิ จารณาอนุุมััติิการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
		  เพื่่�อส่่งไปให้้ทรััสตีีเห็็นชอบ
	 9)	พิ จารณาอนุมุัตัิกิารประเมินิผลการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริหิาร 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อส่่งไปให้้ทรััสตีีรัับทราบ
	 10)	พิ จารณาคััดเลืือก อนุุมััติิการให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วง 
		ท  รััพย์์สิินหลััก และนำส่่งให้้ทรััสตีีเพื่่�อเห็็นชอบ
	 11)	พิ จารณาอนุุมััติิระบบงานที่่�จะมอบหมายให้้ผู้้�ให้้บริิการ 
		ภ  ายนอกเป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ ตามกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
		รวมถึึ  งพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�ให้้บริิการภายนอกดัังกล่่าว 
		  เพื่่�อส่่งให้้ทรััสตีีรัับทราบ
	 12)	พิ จารณาอนุุมััติิการว่่าจ้้างที่่�ปรึึกษาที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับ 
		  การบริิหารจัดการกองทรััสต์์ CPNREIT และส่่งให้้ทรััสตีี 
		  เพื่่�อรัับทราบ
	 13)	ติ ดตาม ดููแลจััดการให้้มีีการกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงาน 
		ข  องผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และผู้้�รับัมอบหมาย ให้เ้ป็น็ไปตาม 
		  นโยบายของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญา 
		  แต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการข้อ้มูลู หนังัสืือ 
		ชี้้  �ชวน ระเบีียบ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้งและประกาศที่่�จะแก้ไ้ข 
		  เพิ่่�มเติิม รวมทั้้�งการรายงานเรื่่�องที่่�สำคััญต่่อคณะกรรมการ 
		  ในทุุก ๆ  ไตรมาส หรืือเม่ื่�อมีีเหตุอุันัควรที่่�ต้้องรายงาน และ 
		ปร  ะเมิินผลงานของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร
	 14)	พิ ิจารณาอนุุมััติิงบประมาณประจำปีี 
	 15)	พิ จารณาอนุุมััติิรายจ่ายพิเศษ และ/หรืืองบประมาณ 
		  การลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี
	 16)	 กำกับัดูแูลให้ม้ีีการรายงานผลการตรวจสอบภายใน (ถ้า้มีี)  
		ต  ามแผนการและหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด 
	 17)	พิ จารณาอนุุมััติิผลการดำเนิินงานและการจ่่ายประโยชน์์ 
		ต  อบแทนให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 18)	พิ จารณาอนุุมัั ติิการจััดประชุุมสามััญประจำปีีของ 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือเม่ื่�อเห็็นสมควรให้้มีีการประชุุม 
		  เพื่่�อประโยชน์์ในการจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือ 
		  เมื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกันไม่่น้้อยกว่่า 
		ร้  ้อยละ 10 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้ว 
		ทั้้  �งหมด เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้เรีียกประชุุมผู้้�ถืือ 
		  หน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้ 
		  อย่่างชััดเจนในหนัังสืือนั้้�น
	 19)	พิ จารณาอนุุมััติิแนวทางในการดำเนิินการแก้้ไขข้้อพิิพาท 
		  และข้้อร้้องเรีียนที่่�สำคััญอัันเก่ี่�ยวกับการดำเนิินงาน 
		ข  องกองทรัสัต์์ CPNREIT ตามที่่�เห็น็ว่่าจำเป็็นและเหมาะสม  
		  เพื่่�อให้ด้ำเนินิการแก้ไ้ขข้อ้ร้อ้งเรีียนและข้อ้พิพิาทเกี่่�ยวกับั 
		  การดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT จากบุุคคล 

		ภ  ายนอกหรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ดำเนิินการอื่�นใดเพื่่�อให้้ 
		  เป็็นไปตามข้้อกฎหมาย ข้้อบัังคัับ มติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือ 
		  หน่่วยทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวน
	 20)	 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้ 
		  กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุคุคลอื่่�นใดปฏิบิัตัิกิาร 
		  อย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� การมอบ 
		  อำนาจดังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจหรืือการ 
		ม  อบอำนาจช่ว่งที่่�ทำให้ก้รรมการหรืือผู้้�รับัมอบอำนาจจาก 
		  กรรมการดังกล่่าว สามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเองหรืือ 
		บุ  คุคลที่่�อาจมีีความขัดแย้ง้ มีีส่ว่นได้เ้สีียหรืือมีีผลประโยชน์ 
		  ในลัักษณะอื่่�นใดขััดแย้้งกัับผลประโยชน์์ของกองทรััสต์ ์ 
		  CPNREIT
	 21)	พิ จารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมายสำหรัับ 
		  ข้้อพิิพาทที่่�เกิิดขึ้้�น

3.	  หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระ

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำหนดให้้มีีกรรมการอิสระเป็็นส่่วนหนึ่่�งของ 
คณะกรรมการบริิษััท ซึ่่�งกรรมการอิสระจะต้้องเป็็นผู้้�ที่่�มีีความรู้้� 
ความเชี่่�ยวชาญอัันเป็็นประโยชน์ต่่อธุุรกิจ ในการทำหน้้าที่่�ติิดตาม
ดููแลตรวจสอบการทำงานของผู้้�บริิหารและฝ่่ายงานของผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ ์เพื่่�อให้เ้ป็น็ไปตามหลักัการกำกับัดูแูลกิจิการที่่�ดีี พิจิารณา
ให้้ความเห็็นสนัับสนุุนต่่อนโยบายที่่�เป็็นประโยชน์ต่่อกองทรััสต์์ 
CPNREIT และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ ์หรืือคััดค้า้นเมื่่�อเห็น็ว่า่ผู้้�จัดัการ
กองทรััสต์์อาจตัดสิินใจที่่�ส่่งผลกระทบกัับกองทรััสต์์ CPNREIT  
และ/หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ในทางลบ โดยกรรมการอิสระต้้องมีี 
ความเป็็นอิิสระจากการควบคุุมของผู้้�บริิหาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ และ
ไม่ม่ีีส่วนเก่ี่�ยวข้อ้งหรืือมีีส่วนได้้เสีียกับการตัดสิินใจในการดำเนิินงาน
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และกองทรััสต์์ CPNREIT โดยมีีบทบาท 
หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิิสระดัังนี้้�

	 1)	พิ จารณาให้้ความเห็็นหรืือให้้ข้้อสัังเกตเกี่่�ยวกัับรายการ 
		กั  บับุคุคลที่่�เก่ี่�ยวโยงของกองทรัสัต์ ์CPNREIT หรืือรายการ 
		  ที่่�อาจมีีความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ ์รวมทั้้�งการได้ม้าหรืือ 
		จ  ำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินที่่�มีีนััยสำคััญ เพื่่�อประโยชน์์ของ 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 2)	 ให้้คำแนะนำหรืือให้้ความเห็็นในเรื่่�องที่่�สำคััญ เช่่น  
		  โครงสร้้างเงิินทุุน นโยบายของผู้้�จัดัการกองทรััสต์ ์นโยบาย 
		  การควบคุุมการปฏิิบััติิงาน เป็็นต้้น
	 3)	 ให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับนโยบายในการบริิหารและจััดการ 
		  ความเสี่่�ยงที่่�เกิิดขึ้้�นและหลัักเกณฑ์์วิิธีีการควบคุุมหรืือ 
		  ลดความเสี่่�ยง
	 4)	 เสนอแนะหรืือแนะนำในที่่�ประชุุมคณะกรรมการของ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในเรื่่�องที่่�สำคััญที่่�ควรพิจารณา เช่่น  
		  การลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก การพิจารณาข้้อร้้องเรีียน  
		  การพิจารณาข้้อพิิพาททางกฎหมาย การเปลี่�ยนตััวผู้้�เช่่าช่่วง 
		ท  รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�บริิหาร 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) รวมทั้้�งให้้คำแนะนำหรืือให้้ 
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		  ความเห็็นในเรื่่�องที่่�กรรมการอิิสระมีีความชำนาญหรืือ 
		มีีปร  ะสบการณ์เป็น็พิเิศษที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการบริหิารจัดการ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT
	 5)	พิ จารณา กำกัับดููแล และให้้คำแนะนำแก่่ผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์ ในการจััดทำงบการเงิินของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
		  และกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้มีีความถููกต้้องครบถ้้วน 
	 6)	 เสนอแนะเรื่่�องที่่�สำคััญที่่�ควรพิจารณาในที่่�ประชุุม 
		  คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 7)	 แต่ง่ตั้้�ง ดูแูลติดิตามการดำเนินิงาน ตรวจสอบ ให้ค้ำแนะนำ 
		  หรืือให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับแผนการดำเนิินงาน ประเมิิน 
		ผ  ลงาน และให้ค้ำแนะนำหรืือให้ค้วามเห็น็เก่ี่�ยวกับัผลการ 
		ปร  ะเมิินผลงานของผู้้�ตรวจสอบภายใน (ถ้้ามีี) รวมถึึง 
		  การนำเสนอและให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายงานการ 
		ตรวจ  สอบภายในต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์
	 8)	พิ ิจารณาให้้มีีการตรวจสอบภายในเมื่่�อเห็็นสมควร
	 9)	ดู แลให้ท้ี่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
		  ไม่่เข้้าร่่วมประชุุม ในกรณีีที่่�มีีการพิจารณาประเด็็น 
		ซึ่่  �งที่่�ปรึึกษาอาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
	 10)	ปฏิ ิบััติิการอื่่�นใดตามที่่�คณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์มอบหมายและเป็็นประโยชน์์ต่่อกองทรััสต์์  
		  CPNREIT

จากบทบาท หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของกรรมการอิสระที่่�ได้้
กำหนดไว้้ข้้างต้้น ฝ่่ายงานที่่�เก่ี่�ยวข้้องจะต้้องมีีการรายงานให้้
กรรมการอิิสระพิิจารณาและรัับทราบอย่่างสม่่ำเสมอ รวมถึึงการ 
ให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นเก่ี่�ยวกับัรายการเก่ี่�ยวโยงกัันหรืือรายการที่่�อาจ
มีีความขัดแย้ง้ทางผลประโยชน์กับักองทรััสต์ ์CPNREIT และจุุดอ่อ่น
ด้้านการควบคุุมภายในและจุุดที่่�ต้้องมีีการปรัับปรุุงแก้้ไขเกี่่�ยวกัับ
ระบบการควบคุมุภายใน ในการทำหน้า้ที่่�ในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
และความคืืบหน้้าในการแก้้ไข

ทั้้�งนี้้� ในการคัดัเลืือกกรรมการอิสิระ ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ก้ำหนดให้้
กรรมการอิิสระต้้องมีีคุุณสมบััติิอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

	 1)	ถืื อหุ้้�นไม่่เกิินร้้อยละ 1 ของจำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิทธิออกเสีียง 
		ทั้้  �งหมดของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่อย  
		  บริิษััทร่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของ 
		  ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่� เกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้�  
		  ให้้นัับรวมการถืือหุ้้�นของผู้้�ที่่�เก่ี่�ยวข้้องตามมาตรา 258  
		ข  อง พ.ร.บ.หลัักทรััพย์์ ของกรรมการอิิสระรายนั้้�น ๆ  ด้้วย
	 2)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นกรรมการที่่�มีีส่วนร่่วมบริิหารงาน  
		ลู  ูกจ้้าง พนักงาน ที่่�ปรึึกษาท่ี่�ได้้เงิินเดืือนประจำ หรืือ 
		  ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่  
		  บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม บริิษััทย่่อยลำดัับเดีียวกััน ผู้้�ถืือหุ้้�น 
		ร  ายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ 
		  เป็น็บุคุคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกััน เว้น้แต่จ่ะได้พ้้น้จากการมีีลักษณะ 
		ดั  ังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง

	 3)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�มีีความสััมพัันธ์์ทางสายโลหิิต หรืือโดยการ 
		จ  ดทะเบีียนตามกฎหมาย ในลัักษณะที่่�เป็็นบิิดา มารดา  
		คู่่�  สมรส พี่่�น้้อง และบุุตร รวมทั้้� งคู่่�สมรสของบุุตร  
		ข  องกรรมการรายอื่�น ผู้้�บริหิาร ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีีอำนาจ 
		  ควบคุุม หรืือบุุคคลที่่�จะได้้รัับการเสนอให้้เป็็นกรรมการ  
		  ผู้้�บริหิาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุมุของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รืือ 
		  บริิษััทย่่อย
	 4)	 ไม่ม่ีีหรืือเคยมีีความสัมพันธ์์ทางธุุรกิจกับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์  
		  บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ ผู้้�มีี 
		  อำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลท่ี่� 
		  อาจเป็น็บุคุคลที่่�มีีความเก่ี่�ยวโยง ในลัักษณะที่่�อาจเป็น็การ 
		ขั  ัดขวางการใช้้วิิจารณญาณอย่่างอิิสระของตน รวมทั้้�ง 
		  ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย กรรมการที่่�ไม่่ใช่่ 
		  กรรมการอิสระ หรืือผู้้�บริิหารของผู้้�ที่่�มีีความสัมพันธ์์ 
		ท  างธุุรกิิจกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย  
		  บริษิัทัร่ว่ม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ ่หรืือนิติิบิุคุคลที่่�อาจเป็น็บุุคคล 
		  ที่่�มีีความเกี่่�ยวโยง เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะ 
		ดั  ังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีีก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง
	 5)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
		  บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่่อย บริิษััทร่่วม ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือ 
		  ผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคล 
		  ที่่�อาจมีีความเกี่่�ยวโยง และไม่่เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนัยั ผู้้�มีีอำนาจ 
		  ควบคุุม กรรมการที่่�ไม่่ใช่่กรรมการอิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือ 
		หุ้้�  นส่่วนผู้้�จััดการของสำนัักงานสอบบััญชีี ซึ่่�งมีีผู้้�สอบบััญชีี 
		ข  องผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์บริษิัทัใหญ่ ่บริิษัทัย่อ่ย บริษิัทัร่ว่ม  
		  ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์ หรืือนิิติิบุุคคลที่่�อาจมีีความเกี่่�ยวโยง สัังกััดอยู่่�  
		  เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการมีีลัักษณะดัังกล่่าวมาแล้้ว 
		  ไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรงตำแหน่่ง
	 6)	 ไม่่เป็็นหรืือเคยเป็็นผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพใด ๆ ซึ่่�งรวมถึึง 
		  การให้้บริิการเป็็นที่่�ปรึึกษากฎหมายหรืือที่่�ปรึึกษาทาง 
		  การเงิินซึ่่�งได้้รัับค่่าบริิการเกิินกว่่า 2 ล้้านบาทต่่อปีีจาก 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ บริิษััทใหญ่่ บริิษััทย่อย บริิษััทร่่วม  
		  ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการ 
		  กองทรัสัต์ ์หรืือนิติิบิุคุคลที่่�อาจมีีความเกี่่�ยวโยง และไม่เ่ป็น็ 
		  ผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�มีีนััย ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม กรรมการท่ี่�ไม่่ใช่่ 
		  กรรมการอิิสระ ผู้้�บริิหาร หรืือหุ้้�นส่่วนผู้้�จััดการของ 
		  ผู้้�ให้้บริิการทางวิิชาชีีพนั้้�นด้้วย เว้้นแต่่จะได้้พ้้นจากการ 
		มีีลั  ักษณะดัังกล่่าวมาแล้้วไม่่น้้อยกว่่า 2 ปีี ก่่อนเข้้าดำรง 
		ต  ำแหน่่ง 
	 7)	 ไม่เ่ป็็นกรรมการที่่�ได้้รับัการแต่่งตั้้�งข้ึ้�นเพื่่�อเป็็นตััวแทนของ 
		  กรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ หรืือ 
		  ผู้้�ถืือหุ้้�นซึ่่�งเป็็นผู้้�ที่่�เกี่่�ยวโยงกัับผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่
	 8)	 ไม่่ประกอบกิิจการที่่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกันและเป็็นการ 
		  แข่่งขัันที่่�มีีนััยกัับกิิจการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือ 
		  บริิษััทย่่อย หรืือไม่่เป็็นหุ้้�นส่่วนที่่�มีีนััยในห้้างหุ้้�นส่่วน หรืือ 
		  เป็็นกรรมการที่่�มีีส่วนร่่วมบริิหารงาน ลููกจ้้าง พนัักงาน  



รายงานประจำ�ปี 256588

		  ที่่�ปรึึกษาที่่�รัับเงิินเดืือนประจำ หรืือถืือหุ้้�นเกิินร้้อยละ 1  
		ข  องจำนวนหุ้้�นที่่�มีีสิิทธิิออกเสีียงทั้้�งหมดของบริิษััทอื่่�น  
		ซึ่่  �งประกอบกิิจการที่่�มีีสภาพอย่่างเดีียวกัันและเป็็นการ 
		  แข่่งขัันที่่�มีีนัยกับกิิจการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือ 
		  บริิษััทย่่อย
	 9)	 ไม่่เป็็นบุุคคลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ฯ เห็็นว่่าไม่่สมควรเป็็น 
		  ผู้้�บริิหารตามข้้อบัังคัับของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และ/หรืือ  
		บุ  ุคคลที่่�มีีลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการ 
		  กำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากร 
		  ในธุุรกิิจตลาดทุุนโดยอนุุโลม ตามข้้อ 12(4) ของประกาศ 
		  สำนักังาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง หลักัเกณฑ์ ์เงื่่�อนไข  
		  และวิธิีีการในการให้ค้วามเห็น็ชอบผู้้�จัดการกองทรัสัต์แ์ละ 
		ม  าตรฐานการปฏิบััติิงาน และที่่�จะมีีแก้้ไขเพิ่่�มเติิมหรืือ 
		ต  ามกฎเกณฑ์์อื่่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่่�ยนแปลง 
		  ในอนาคต
	 10)	 ไม่เ่คยต้องคำพิพิากษาว่า่ด้ว้ยกระทำความผิดตามกฎหมาย 
		  หลัักทรััพย์์ กฎหมายว่าด้้วยการประกอบธุุรกิจเงิินทุุน  
		ธุ  ุรกิิจหลัักทรััพย์์และธุุรกิิจเครดิิตฟองซิิเอร์์ กฎหมาย 
		ว่  ่าด้้วยการธนาคารพาณิิชย์์ กฎหมายว่าด้้วยการประกััน 
		วิ  ินาศภััย กฎหมายว่าด้้วยการป้องกัันและปราบปราม 
		  การฟอกเงิิน หรืือกฎหมายที่่� เกี่่�ยวกัับธุุรกิิจการเงิิน 
		  ในทำนองเดีียวกันั ไม่ว่่า่จะเป็น็กฎหมายไทยหรืือกฎหมาย 
		ต่  ่างประเทศ โดยหน่่วยงานที่่�มีีอำนาจตามกฎหมายนั้้�น  
		ทั้้  �งนี้้� ในความผิิดเกี่่�ยวกัับการกระทำอัันไม่่เป็็นธรรมที่่� 
		  เกี่่�ยวกัับการซื้้�อขายหลัักทรััพย์์ หรืือการบริิหารงานที่่�มีี 
		ลั  ักษณะเป็็นการหลอกลวงฉ้้อฉลหรืือทุุจริิต 
	 11)	 ไม่ม่ีีลักัษณะอื่่�นใดที่่�ทำให้ไ้ม่ส่ามารถให้ค้วามเห็น็อย่า่งเป็น็ 
		อิ  ิสระเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ในส่ว่นนี้้� คำว่า่ “บริษิัทัใหญ่”่ “บริษิัทัย่อ่ย” “บริษิัทัย่อ่ยลำดับั
เดีียวกัน” “บริิษััทร่วม” “ผู้้�ที่่�เก่ี่�ยวโยง” “ผู้้�บริิหาร” “ผู้้�ถืือหุ้้�น 
รายใหญ่่” “ผู้้�มีีอำนาจควบคุุม” “บุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง” ให้้มีี
ความหมายเช่่นเดีียวกับบทนิยามของคำดัังกล่่าวที่่�กำหนดไว้้ใน
ประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วยการขออนุุญาตและ 
การอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นที่่�ออกใหม่่

คณะกรรมการของผู้้�จัดการกองทรััสต์์และกรรมการอิสระมีีหน้้าที่่� 
ในการกำกัับดููแลและให้้คำแนะนำที่่�จำเป็็นแก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
ในขณะที่่�ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารมีีอำนาจ หน้้าที่่�และความ 
รัับผิิดชอบในการควบคุุม ติิดตามและดููแลการดำเนิินงานของ 
ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้การปฏิบััติิหน้้าที่่�ในการเป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์เป็็นไปตามนโยบายที่่�กำหนด สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดููแลจััดการกองทรััสต์์

4.	 หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของคณะกรรมการบริิหาร 

บริษิัทัจัดตั้้�งคณะกรรมการบริิหารขึ้�นเพื่่�อให้้เกิิดความคล่อ่งตััวในการ
บริหิารจัดการทรัพัย์สิ์ินของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ซึ่่�งมีีการพัฒนาและ
ปรัับปรุงทรััพย์์สิินอย่่างสม่่ำเสมอ ให้้ทัันต่่อเหตุุการณ์ สภาวะการ
แข่่งขััน และตอบสนองพฤติิกรรมของผู้้�บริิโภคที่่�เปลี่่�ยนแปลงอย่่าง
รวดเร็็ว ตลอดจนการซ่่อมแซม บำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินให้้อยู่่�ในสภาพดีี
พร้อมหาประโยชน์ไ์ด้ต้ลอดเวลา โดยคณะกรรมการบริหิารมีีบทบาท 
หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบ ดัังนี้้�
1)		พิ  จารณาอนุุมััติิการได้้มาจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิิน และ/หรืือ 

ค่่าใช้้จ่่ายเกี่่�ยวกับการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ 
CPNREIT สำหรัับขนาดรายการไม่่เกิิน 100 ล้้านบาท

2)		พิ  จารณาแนวทางแผนการปรัับปรุุง ซ่่อมแซม บำรุุงรัักษา
ทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่� ในสภาพดีีมีี 
ความพร้้อมในการจััดหาประโยชน์์ตลอดเวลา ก่่อนเสนอ 
ต่่อคณะกรรมการบริิษััท

รวมถึึงการจััดจ้้างที่่�ปรึึกษาโครงการเพื่่�อการศึึกษา ออกแบบ สำรวจ 
และกิิจกรรมอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปรัับปรุุง ซ่่อมแซม หรืือบำรุุง
รัักษาทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT

5. 	หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 

ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารมีีอำนาจ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบ 
ในการควบคุุม ติดิตามและดููแลการดำเนิินงานของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
โดยกำหนดหน้า้ที่่�และความรับัผิดิชอบของประธานเจ้า้หน้า้ที่่�บริิหาร
ดัังนี้้�
	 1)	 กำหนดแผนการดำเนิินงานในการจััดการกองทรััสต์์  
		  CPNREIT การจัดโครงสร้้างเงิินทุุน การตัดสิินใจลงทุุน  
		  การวางกลยุุทธ์และนโยบายในการคัดเลืือกและจััดหา 
		ผ  ลประโยชน์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ ภายใต้้นโยบายของ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
	 2)	พิ จารณาอนุุมัตัิแิผนการตรวจสอบและสอบทานการปฏิบัตัิิ 
		  งานประจำปีี
	 3)	พิ จารณาคััดเลืือก อนุุมัตัิกิารว่า่จ้า้ง และอนุุมัตัิกิารเลิิกจ้า้ง  
		รวมถึึ  งเรื่่�องอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการว่าจ้้างบุุคลากรของ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
	 4)	ดู แลบริิหารการดำเนิินงาน และ/หรืือการบริิหารงาน 
		ปร  ะจำวันัในฐานะผู้้�จัดการกองทรัสัต์ ์รวมถึึงการกำกับัดูแูล 
		  การปฏิบัตัิงิานโดยรวมของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์และประเมิิน 
		ผ  ลงานบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้เป็็นไปตาม 
		  นโยบายการกำกัับดููแลกิิจการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
		มติ  คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�ง 
		ท  รัสัต์ ์สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดงรายการ 
		  ข้อ้มูลู หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ มติที่่�ประชุมุผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์  
		  และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการปฏิบััติิงานของผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์
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	 5)	พิ จารณาอนุุมััติิการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์และการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT
	 6)	พิ จารณาอนุุมััติิวิิธีีการดำเนิินการทางกฎหมายสำหรัับ 
		  ข้้อพิิพาทที่่�เกิิดข้ึ้�นที่่�มีีระดัับความมีีนัยสำคััญอยู่่�ภายใน 
		ข  อบเขตอำนาจการอนุุมััติิของประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร
	 7)	 เป็็นตััวแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนมีีอำนาจ 
		ม  อบหมายให้้บุุคคลดำเนิินการในการติิดต่่อกัับหน่่วยงาน 
		ร  าชการและหน่่วยงานกำกัับดููแลที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 8)	มีี อำนาจในการออก แก้้ไข เพิ่่�มเติิม หรืือปรัับปรุุงระเบีียบ  
		  คำสั่่�ง และข้้อบัังคัับที่่�เกี่่�ยวกัับการทำงานของผู้้�จััดการ 
		  กองทรัสัต์ ์ภายในกรอบนโยบายที่่�ได้ร้ับัจากคณะกรรมการ
	 9)	มีี อำนาจ หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบใด ๆ ตามที่่�ได้้รัับ 
		ม  อบหมายหรืือตามนโยบายที่่� ได้้รัับมอบหมายจาก 
		  คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

10)	มีี อำนาจในการมอบอำนาจช่่วง และ/หรืือมอบหมายให้้
บุุคคลอื่่�นปฏิิบััติิงานเฉพาะอย่่างแทนได้้ โดยการมอบ
อำนาจช่่วง และ/หรืือการมอบหมายดังกล่่าวให้้อยู่่�ภายใน
ขอบเขตแห่ง่การมอบอำนาจตามหนัังสืือมอบอำนาจที่่�ให้้ไว้้ 
และ/หรืือ ให้้เป็็นไปตามระเบีียบ ข้้อกำหนด หรืือคำสั่่�งที่่�
คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้กำหนดไว้้ ทั้้�งนี้้�  
การมอบหมายอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของ
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารนั้้�นจะต้้องไม่่มีีลักษณะเป็็นการ
มอบอำนาจ หรืือมอบอำนาจช่ว่งที่่�ทำให้ป้ระธานเจ้า้หน้า้ที่่�
บริหิาร หรืือผู้้�รับัมอบอำนาจจากประธานเจ้า้หน้า้ที่่�บริหิาร
สามารถอนุมุัตัิริายการที่่�ตนหรืือบุคุคลที่่�อาจมีีความขัดัแย้ง้ 
อาจมีีส่วนได้้เสีียหรืืออาจได้้รัับประโยชน์ในลัักษณะใด ๆ 
หรืืออาจมีีความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์อ์ื่่�นใดกับักองทรัสัต์์ 
CPNREIT

6.	 หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบของรองประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 

1)	ดู แลบริิหารการดำเนิินงาน และ/หรืือการบริิหารงานตาม
ปกติปิระจำวันัในฐานะผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์รวมถึึงการกำกับั
ดููแลการปฏิิบััติิงานโดยรวมของบริิษััท ให้้เป็็นไปตาม
นโยบายการกำกับัดูแูลกิจิการของบริษิัทั มติคิณะกรรมการ
บริษิัทั สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ มติิที่่�
ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการ
ปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

2)	มีี อำนาจหน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบใด ๆ  ตามที่่�ได้้รัับมอบ
หมายหรืือตามนโยบายที่่�ได้้รัับมอบหมายจากประธานเจ้้า
หน้้าที่่�บริิหาร

7.	 หน้า้ที่่�และความรับัผิดิชอบของผู้้�ให้บ้ริกิารภายนอกที่่�ได้ร้ับัมอบ 
	 หมายให้้เป็็นผู้้�รัับดำเนิินการ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจากภายนอกเป็็น 
ผู้้� รัับดำเนิินการในเรื่่�องที่่� เ ก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิจใน 
บางส่่วนงาน ซึ่่�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะกำกัับดููแลการปฏิบััติิงานของ 
ผู้้�ให้้บริิการภายนอกให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
สััญญาก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดง
รายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
ซึ่่�งหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�ให้้บริิการภายนอกที่่�ได้้รัับมอบ
หมายให้้เป็็นผู้้�ดำเนิินการ มีีดัังนี้้�
1)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับ 

ดำเนิินการงานด้้านการตรวจสอบภายในซึ่่�งขึ้้�นตรงต่่อกรรมการ
อิสิระ โดยเป็น็ผู้้�ที่่�มีีความเป็น็อิสิระและถูกูแยกออกจากฝ่า่ยงาน
ต่า่ง ๆ   โดยมีีหน้า้ที่่�หลักัในการตรวจสอบและประเมินิระบบการ
ปฏิิบััติิงานภายในของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์  และรายงานผลการ
ตรวจสอบต่่อกรรมการอิิสระเพื่่�อให้้มีีระบบควบคุุมภายในท่ี่�ดีี 
โดยมีีการตรวจสอบในเรื่่�องดังัต่่อไปนี้้�
(1)	ปร ะสิิทธิิภาพ ประสิิทธิิผลของการควบคุุมภายใน  

การกำกัับดููแลกิิจการที่่�ดีีและการบริิหารความเสี่่�ยง
(2)	 ความถูกต้้องเชื่่� อถืือไ ด้้ของข้้อ มููลทางการเ งิินและ 

ไม่่ใช่่ทางการเงิินที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการ CPNREIT
(3)	 การตรวจสอบระบบการควบคุุมภายในเพื่่�อป้้องกััน 

ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์และรายการที่่�อาจมีีความ
ขััดแย้้งทางผลประโยชน์์

(4)	 ความเพีียงพอและประสิิทธิิผลของการบริิหารความเสี่่�ยง
2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิิน

การในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจเป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ในส่่วนงานด้้านเทคโนโลยีีสารสนเทศ กฎหมาย 
ทรัพัยากรบุคคล (ไม่่รวมถึึงหน้้าที่่�ของการคัดเลืือกบุุคลากรของ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์) โดยให้้ถืือปฏิิบััติิตามกฎเกณฑ์์เช่่นเดีียวกััน
กับัพนักังานภายในของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์อาทิเิช่น่ ในเรื่่�องการ
เข้า้ถึึงข้อ้มูลูภายในของ CPNREIT รวมทั้้�งให้ร้ับัทราบถึึงนโยบาย
ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์กฎเกณฑ์แ์ละประกาศที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งกัับการ
ปฏิิบััติิงาน



รายงานประจำ�ปี 256590

รายชื่่�อและประวััติิผู้้�บริิหาร

1 นางสาวปััทมิิกา พงศ์์สููรย์์มาส
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร (แต่่งตั้้�งเมื่่�อวัันที่่� 1 มิิถุุนายน 2564) และรัักษาการหััวหน้้าฝ่่ายงาน
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 MSc Investment Management, City University, London, UK
•	 MA International Financial Analysis, University of Newcastle upon Tyne, UK
•	 ปริิญญาตรีี บััญชีีบััณฑิิต สาขาวิิชาระบบสารสนเทศทางการบััญชีี จุุฬาลงกรณ์์มหาวิิทยาลััย
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2564 - ปััจจุุบััน 	ปร ะธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2562 - 2564 	ร องประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2558 - 2562 	 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)
ปีี 2556 - 2557	 ผู้้�จััดการอาวุุโส ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ บริิษััท โทรีีเซนไทย เอเยนต์์ซีีส์์ จำกััด (มหาชน)
ปีี 2551 - 2556	 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ ธนาคารเกีียรติินาคิิน จำกััด (มหาชน)
ปีี 2548 - 2551	 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายนัักลงทุุนสััมพัันธ์์ ธนาคารทิิสโก้้ จำกััด (มหาชน)

2 นางสาวณััฐิิญา พลวาริินทร์์
ผู้้�อำนวยการฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 MSc Accounting and Finance, Leicester University, UK
•	 ปริิญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต สาขาวิิชาการเงิิน มหาวิิทยาลััยเกษตรศาสตร์์
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2560 – ปััจจุุบััน	 ผู้้�อำนวยการฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2554 – 2560	 ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน)

3 นางสาวชมพููนุุช แพรวพิิพััฒน์์
ผู้้�อำนวยการฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม (ลาออกเมื่่�อวัันที่่� 15 ตุุลาคม 2565)
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริิญญาโท บริิหารธุุรกิิจมหาบััณฑิิต สาขาวิิชาการเงิินการธนาคาร มหาวิิทยาลััยรามคำแหง
•	 ปริิญญาตรีี บริิหารธุุรกิิจบััณฑิิต สาขาวิิชาคอมพิิวเตอร์์ธุุรกิิจ มหาวิิทยาลััยราชภััฎสวนสุุนัันทา
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2564 - 2565	 ผู้้�อำนวยการฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2558 - 2564	 Senior Associate บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ไทยพาณิิชย์์ จำกััด
ปีี 2555 - 2558	 Custodian Assistant Manager Citibank N.A. 
ปีี 2553 - 2555	 ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการกองทุุน บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน ทหารไทย จำกััด

4. นางสาวพลอยไพลิิน เทีียนชวลิิต
ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน (วัันที่่�ดำรงตำแหน่่ง 17 กุุมภาพัันธ์์ 2566) 
คุุณวุุฒิิทางการศึึกษา
•	 ปริิญญาตรีี บััญชีีบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์
ประสบการณ์์ทำงาน
ปีี 2566 - ปััจจุุบััน	 ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน บริิษััท ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จำกััด
ปีี 2563 - 2566	ร องผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
ปีี 2561 - 2563	 ผู้้�ตรวจสอบบััญชีีอาวุุโส บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด
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หน่วยงาน ผู้รับผิดชอบหลัก ประสบการณ์ทำ�งาน

ฝ่่ายพััฒนาธุุรกิิจ นางสาวณััฐิิญา พลวาริินทร์์
ผู้้�อำนวยการ

ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (ปีี 2554 – 2560)

ฝ่่ายสนัับสนุุนการ
ปฏิิบััติิงาน

นางสาวพลอยไพลิิน เทีียนชวลิิต
ผู้้�อำนวยการ

ผู้้�ตรวจสอบบััญชีีอาวุุโส
บริิษััท เคพีีเอ็็มจีี ภููมิิไชย สอบบััญชีี จำกััด (ปีี 2561 - 2563)

นางสาวอัันธิิกา โกดาร์์ต
ผู้้�ช่่วยผู้้�อำนวยการ

ผู้้�ช่่วยผู้้�จััดการฝ่่ายบััญชีีกองทุุน 
บริิษััท ไทคอน อิินดััสเทรีียล คอนเน็็คชั่่�น จำกััด (มหาชน) 
(ปีี 2556 - 2560) 
เจ้้าหน้้าที่่�บััญชีีอาวุุโส  
บริิษััท แผ่่นดิินทอง พร็็อพเพอร์์ตี้้� ดีีเวลลอปเม้้นท์์ จำกััด (มหาชน)  
(ปีี 2549 - 2556)

ฝ่่ายบริิหารความ
เสี่่�ยงและกำกัับ
ควบคุุม

นางสาวปััทมิิกา พงศ์์สููรย์์มาส
ประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหารและรัักษา
การหััวหน้้าฝ่่ายงาน

ผู้้�อำนวยการ ฝ่่ายบริิหารการเงิิน 
บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) (ปีี 2558 - 2562)

หน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแล
จััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ภายใต้้
การกำกัับดููแลของทรััสตีี โดยมีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ดัังนี้้�

1. 	 หน้้าที่่�ต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

1.1	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักการดำเนิิน 
	ธุ ุรกิิจดัังต่่อไปนี้้�

	 1)	ปฏิ บััติิหน้้าที่่�โดยใช้้ความรู้้�ความสามารถเยี่่�ยงผู้้�ประกอบ 
		วิ  ิชาชีีพ ด้้วยความรัับผิิดชอบ ความระมััดระวััง และความ 
		ซื่  ่�อสััตย์์สุุจริต โดยต้องปฏิบััติิต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่าง 
		  เป็็นธรรม เพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
		  โดยรวม รวมทั้้�งต้อ้งปฏิบิัตัิใิห้เ้ป็น็ไปตามสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์์  
		สั  ัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ วััตถุุประสงค์์ในการ 
		ก่  ่อตั้้�งกองทรััสต์์ CPNREIT มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และ 
		  กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	 2)	 ดำรงเงิินทุุนให้้เพีียงพอต่่อการดำเนิินธุุรกิิจและความ 
		  รัับผิิดชอบอัันอาจเกิิดข้ึ้�นจากการปฏิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง
	 3)	 เปิิดเผย ให้้ความเห็็น หรืือให้้ข้้อมููลที่่�มีีความสำคััญและ 
		  เก่ี่�ยวข้้องอย่่างเพีียงพอในการตัดสิินใจลงทุุนของผู้้�ลงทุุน  
		  โดยข้้อมููลดัังกล่่าวต้้องสื่่�อสารได้้อย่่างชััดเจน ไม่่บิิดเบืือน  
		  และไม่่ทำให้้สำคััญผิิด
	 4)	 ไม่่นำข้้อมููลจากการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
		  ไปใช้ป้ระโยชน์อ์ย่า่งไม่เ่หมาะสมเพื่่�อตนเอง หรืือทำให้เ้กิดิ 
		  ความเสีียหาย หรืือกระทบต่่อผลประโยชน์โดยรวมของ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT
	 5)	ปฏิ บััติิงานด้้วยความระมััดระวัังไม่่ให้้เกิิดความขััดแย้้ง 
		ท  างผลประโยชน์ และในกรณีีท่ี่�มีีความขัดแย้้งทาง 
		ผ  ลประโยชน์์เกิิดขึ้้�น ต้้องดำเนิินการให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�ลงทุุน 
		  ได้้รัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม
	 6)	ปฏิ บัตัิติามกฎหมายหลักัทรัพัย์แ์ละกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
		กั  ับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT ตลอดจน 
		จรรย  าบรรณและมาตรฐานในการประกอบวิิชาชีีพ 

บุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีบุุคลากรทั้้�งหมด 4 คน โดยแบ่่งเป็็นบุุคลากรในแต่่ละฝ่่ายดัังนี้้�
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		  ที่่�กำหนดโดยสมาคมที่่�เก่ี่�ยวเน่ื่�องกัับธุรุกิจิหลัักทรัพัย์ ์หรืือ 
		  องค์์กรที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับธุุรกิิจหลัักทรััพย์์ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต.  
		ย  อมรัับโดยอนุุโลม และไม่่สนัับสนุุน สั่่�งการ หรืือให้้ 
		  ความร่ว่มมืือแก่บุ่คุคลใดในการปฏิบิัตัิฝิ่า่ฝืืนกฎหมายหรืือ 
		  ข้้อกำหนดดัังกล่่าว
	 7)	 ให้้ความร่่วมมืือในการปฏิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีี หรืือ 
		  สำนัักงาน ก.ล.ต. ซึ่่�งรวมถึึงการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�อาจส่่งผล 
		  กระทบต่่อการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างมีี 
		นั  ัยสำคััญ หรืือข้้อมููลอื่่�นที่่�ควรแจ้้งให้้ทราบ
1.2	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีระบบงานที่่�มีีคุุณภาพ มีีการ 
	ตรวจ สอบและถ่่วงดุุลการปฏิบััติิงานที่่�มีีประสิิทธิภาพ และ 
	 สามารถรองรัับงานในความรัับผิิดชอบได้้อย่่างครบถ้้วน โดย 
	 อย่า่งน้อ้ยต้อ้งครอบคลุมุเรื่่�องดังัต่อ่ไปนี้้� เพื่่�อให้ก้ารดูแูลจัดัการ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีี 
	 ให้้เป็็นไปอย่่างเหมาะสมและมีีประสิิทธิิภาพ

	 1)	 การกำหนดนโยบายในการจัดการกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  การจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  การตัดสิินใจลงทุุนในทรััพย์์สิินหลััก และการกำหนด 
		  นโยบายและกลยุุทธ์์ ในการจัดหาประโยชน์จาก 
		ท  รััพย์์สิินหลััก เพื่่�อให้้การจัดการลงทุุนตามที่่�ได้้รัับ 
		ม  อบหมายเป็็นไปด้วยความรอบคอบ ระมััดระวััง  
		  สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
		  และเป็็นไปตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�น 
		  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  กำหนด ตลอดจนเพื่่�อรัักษาประโยชน์์ของกองทรััสต์ ์ 
		  CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
	 2)	 การบริิหารและจััดการความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดูแล 
		จั  ัดการกองทรััสต์์ CPNREIT ตามที่่�ได้้รัับมอบหมาย  
		  เพื่่�อให้้สามารถป้้องกัันและจััดการความเสี่่�ยงได้้อย่่าง 
		มีีปร  ะสิิทธิิภาพ
	 3)	 การจััดการความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ท่ี่�เกี่่�ยวข้้อง  
		  โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับ 
		  ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และบุุคคลท่ี่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์ ซึ่่�งรวมถึึงมาตรการหรืือแนวทางดำเนิินการ 
		  เพื่่�อรักัษาประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรัสัต์ ์CPNREIT หรืือ 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม เมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทาง 
		ผ  ลประโยชน์์ขึ้้�น
	 4)	 การคััดเลืือกบุุคลากรของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�รัับ 
		ม  อบหมายในงานที่่� เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี ) เพื่่�อให้้มีีผู้้�ที่่�มีีความรู้้� 
		  ความสามารถและมีีคุุณสมบััติิที่่�เหมาะสมกัับงานที่่�จะ 
		ปฏิ  ิบััติิ

	 5)	 การกำกัับดููแลการปฏิิบััติิงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
		บุ  คุลากรของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์รวมทั้้�งการตรวจสอบดูแูล 
		  ผู้้�รัับมอบหมายในงานที่่�เก่ี่�ยวกับการจัดการกองทรััสต์์  
		  CPNREIT เพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กฎหมายหลัักทรััพย์์  
		  กฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนด 
	 6)	 การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�ครบถ้้วน 
		ถู  ูกต้้องและเพีียงพอเพื่่�อให้้เป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญา 
		ก่  ่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายหลัักทรััพย์์  
	 7)	 การปฏิิบััติิการด้้านงานสนัับสนุุน (Back Office)
	 8)	 การตรวจสอบและควบคุุมภายใน

9)	 การติดิต่อ่สื่่�อสารกับัผู้้�ลงทุนุและการจัดัการกับัข้อ้ร้อ้งเรีียน
ของผู้้�ลงทุุน 

	10)	การจััดการกัับข้้อพิิพาททางกฎหมาย
ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นเป็็น 
ผู้้�รัับดำเนิินการในเรื่่�องที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิจเป็็น 
ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ ้โดยต้อ้งเป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�กำหนด

1.3	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์อาจมอบหมายให้้บุุคคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�รัับดำเนิิน
การในเรื่่�องที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการประกอบธุุรกิิจเป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ไ์ด้เ้ท่า่ที่่�จำเป็น็ เพื่่�อส่ง่เสริมิให้ก้ารประกอบธุรุกิจิเป็น็
ไปอย่่างคล่่องตััวและมีีประสิิทธิิภาพมากยิ่่�งขึ้้�น ภายใต้้หลััก
เกณฑ์์ที่่�ได้้กำหนดไว้้

1.4	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำงบการเงิินของตนให้้เป็็นไปตาม 
	ม าตรฐานบัญัชีีที่่�กำหนดตามกฎหมายว่าด้ว้ยวิชิาชีีพบัญชีี และ 
	ส่ งงบการเงิินดัังกล่่าวต่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายในสามเดืือน 
	นั ับแต่่วัันสิ้้�นรอบระยะเวลาบััญชีี
1.5	 ไม่่ดำเนิินการใด ๆ  ที่่�จะส่่งผลให้้ทรััสตีีไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่� 
	 ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ เช่่น การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีบุุคคล 
	 ที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัทรัสัตีีเป็น็ผู้้�ทรงกรรมสิทิธิ์์�หรืือสิทิธิคิรอบครอง
1.6	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต้์้องจััดให้้มีีการประกัันภััยความรับัผิิดที่่�อาจ 
	 เกิดิข้ึ้�นจากการดำเนิินธุุรกิจหรืือการปฏิบัตัิงิานของตนในฐานะ 
	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตลอดจนการปฏิิบััติิงานของกรรมการ  
	 ผู้้�บริิหาร และพนักงานของตน ตลอดระยะเวลาแห่่งสััญญา 
	 แต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์ซึ่่�งเป็็นไปตามระบบงานของผู้้�จัดัการ 
	 กองทรััสต์์
1.7	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์
	 เพื่่�อพิิจารณาลงมติในกรณีีต่าง ๆ ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา 
	ก่ อตั้้�งทรััสต์์ เช่่น การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์  
	 การเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT การเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี 
	 เป็็นต้้น
1.8	 ในกรณีีที่่�มีีการแต่ง่ตั้้�งที่่�ปรึึกษาเพื่่�อให้ค้ำปรึึกษาหรืือคำแนะนำ 
	 เกี่่�ยวกัับการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์และการจััดการ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตาม 
	 หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
	 1)	 ดำเนิินการให้้ที่่�ปรึึกษาแจ้้งการมีีส่วนได้้เสีียในเรื่่�อง 
		  ที่่�พิิจารณา
	 2)	มิ ให้้ที่่�ปรึึกษาผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียในเรื่่�องที่่�พิิจารณาไม่่ว่่า 
		  โดยทางตรงหรืือทางอ้้อม เข้้าร่่วมพิิจารณาในเรื่่�องนั้้�น
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1.9	 ในการทำธุุรกรรมเกี่่�ยวกับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์  
	 CPNREIT ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตาม 
	 หลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย

	 1)	 ดำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการจำหน่่าย จ่่าย โอน 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำสััญญาที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับ 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์เพ่ื่�อกองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นไปอย่่าง 
		ถู  ูกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

	 2)	 ดำเนิินการเพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		ข  องกองทรััสต์์  CPNREIT เป็็นไปอย่่างเหมาะสม  
		  โดยอย่่างน้้อยต้้องมีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

		  ก)	 การประเมิินความพร้้อมของตนเองในการบริิหาร 
			   การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ ก่่อนรัับเป็็น 
			   ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือก่่อนลงทุุนเพิ่่�มเติิมใน 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวเพื่่�อกองทรััสต์์ CPNREIT  
			   แล้้วแต่่กรณีี

		ข  )	 การวิเคราะห์์และศึึกษาความเป็็นไปได้้ และการ 
			ตรวจ   สอบและสอบทาน (Due Di l igence)  
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนการประเมิินความเสี่่�ยง 
			ด้   า้นต่า่ง ๆ  ที่่�อาจเกิดิจากการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
			นั้้   �น ๆ  พร้อมทั้้�งจัดัให้ม้ีีแนวทางการบริิหารความเส่ี่�ยง 
			ด้   ้วย ทั้้�งนี้้� ความเส่ี่�ยงดัังกล่่าวให้้หมายความรวมถึึง 
			   ความเสี่่�ยงที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือก่่อสร้้าง 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ความเสี่่�ยงที่่�อาจเกิิดจาก 
			   การก่อสร้้างล่่าช้้า และการไม่่สามารถจััดหาประโยชน์ 
			จ   ากอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ เป็็นต้้น
1.10	จั ดให้ม้ีีการประเมินิมูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�กองทรัสัต์ ์CPNREIT  
	 ลงทุนุ โดยบริิษัทัประเมิินมูลูค่่าทรัพัย์์สิินที่่�ได้้รับัความเห็็นชอบ 
	จ ากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง ภายใต้้ 
	 หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เช่่น ก่่อนการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพัย์์สินิหลักั 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT การสอบทานการประเมิินมููลค่่า 
	ท รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT การประเมิินมููลค่่า 
	ท รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ตามระยะเวลา 
	 ที่่�กฎหมายกำหนด เป็็นต้้น
1.11	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน นอกจาก 
	ต้ องจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กฎหมาย 
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด และจััดให้้มีีการตรวจสอบและสอบทาน 
	 แล้้ว ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ยัังต้้องดำเนิินการต่่าง ๆ ในการ 
	ตรวจ สอบอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะลงทุุนเยี่่�ยงผู้้�ประกอบวิิชาชีีพ  
	 เช่่น สภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ ความสามารถของคู่่�สััญญา  
	 ข้้อมููลด้้านการเงิินและกฎหมาย ความเหมาะสมด้้านอื่่�น ๆ  
	 เป็็นต้้น เพื่่�อประกอบการตัดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผยข้อ้มูลู  
	 ไม่่ว่่ากรณีีใด ๆ หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิบััติิ 
	 หน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์ CPNREIT ตามความ 
	จ ำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััดมิิให้้เกิิดความเสีียหาย 

	 อย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือ 
	 ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ั้้�งปวง โดยทรัสัตีีอาจมอบหมายให้บุ้คุคลอื่่�น 
	จั ัดการกองทรััสต์์ CPNREIT แทนในระหว่่างนี้้�ได้้
1.12	 ดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้ ได้้มาซึ่่� งทรััพย์์สิินหลัักหรืือ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม  
	 ในกรณีีการเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT เพ่ื่�อลงทุุน 
	 ในอสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม ภายใน 60 (หกสิิบ) วััน นัับแต่่ 
	 วัันที่่�ก่่อตั้้�งกองทรััสต์์ CPNREIT แล้้วเสร็็จ สำหรัับการ 
	 เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ครั้้�งแรก หรืือนัับแต่่วัันที่่�ปิิดการ 
	 เสนอขายหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีการเสนอขายหน่่วยทรััสต์ ์
	 เพื่่�อการเพิ่่�มทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT
1.13	 ในการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ต์้อ้งเป็น็การได้ม้าซึ่่�งกรรมสิทิธิ์์� 
	 หรืือสิิทธิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์เท่่านั้้�น เฉพาะกรณีี 
	 การได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครองต้้องเป็็นกรณีีการได้้มาซึ่่�ง 
	 เอกสารสิิทธิิเป็็น น.ส.3 ก. หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 ที่่�มีีเอกสารแสดงกรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครองประเภท  
	 น.ส.3 ก. เท่่านั้้�น
1.14	 อสังัหาริิมทรัพัย์ท์ี่่�ได้้มาต้้องไม่่อยู่่�ในบัังคับัแห่่งทรัพัยสิทธิหิรืือ 
	มีี ข้้อพิิพาทใด ๆ เว้้นแต่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีี 
	 ได้้พิิจารณาโดยมีีความเห็็นเป็็นลายลักษณ์อัักษรว่าการอยู่่� 
	ภ ายใต้บ้ังัคัับแห่ง่ทรัพัยสิทธิหิรืือการมีีข้อ้พิิพาทนั้้�นไม่ก่ระทบ 
	ต่ อการหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าวอย่่างมีี 
	นั ยสำคัญั และเงื่่�อนไขการได้ม้าซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�นยังัเป็น็ 
	ปร ะโยชน์์แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
1.15	 การทำสัญัญาเพื่่�อให้ไ้ด้ม้าซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์ต์้อ้งไม่ม่ีีข้อ้ตกลง 
	 หรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ที่่�อาจมีีผลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT  
	 ไม่ส่ามารถจำหน่่ายอสังัหาริมิทรัพัย์ใ์นราคายุุติธิรรม (ในขณะ 
	 ที่่�มีีการจำหน่า่ย) เช่น่ ข้อ้ตกลงที่่�ให้ส้ิทิธิแิก่คู่่่�สัญัญาในการซื้้�อ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ก่่อนบุุคคลอ่ื่�น  
	 โดยมีีการกำหนดราคาไว้้แน่่นอนล่่วงหน้้า เป็็นต้้น หรืืออาจ 
	มีีผ ลให้้กองทรััสต์์ CPNREIT มีีหน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าท่ี่�ปกติิท่ี่� 
	 ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญาเช่่าสิ้้�นสุุดลง
1.16	จั ดให้้มีีการประกัันวิินาศภััยหรืือการประกัันภััยที่่�มีีลัักษณะ 
	 ความคุ้้�มครองประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เสมืือนหรืือ 
	ท ดแทนการประกัันวิินาศภััยที่่�อาจเกิิดขึ้้�นกัับทรััพย์์สิินหลััก 
	ต ามที่่�คู่่�สัญญาตกลงร่่วมกันและไม่่ขัดักัับกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง  
	 การประกัันภััยความรัับผิิดต่่อบุุคคลภายนอกที่่�อาจได้้รัับ 
	 ความเสีียหายจากทรััพย์์สิินหลัักหรืือจากการดำเนิินการ 
	 ในทรััพย์์สิินหลััก กัับผู้้�รัับประกัันภััยที่่�เป็็นที่่�ยอมรัับในวงเงิิน 
	คุ้้�ม ครองความเสีียหายที่่�เพีียงพอและเหมาะสมกับการจัดหา 
	ผ ลประโยชน์์ในทรััพย์์สิินหลัักเป็็นอย่่างน้้อย 
1.17	 ดำเนิินการให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับลัักษณะธุุรกรรม พร้้อมทั้้�ง 
	 เหตุผุลและข้อ้มูลูประกอบที่่�ชัดัเจนที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัการได้ม้าซึ่่�ง 
	ท รััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมของกองทรััสต์์ CPNREIT ในเอกสาร 
	ข อความเห็็นชอบหรืือหนัังสืือเชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
	 เพื่่�อพิิจารณาการเพิ่่�มทุุนเพื่่�อลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิม 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT
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1.18	 การจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก ต้้องจััดให้้มีีการประเมิิน 
	 มููลค่่าทรััพย์์สิิน การขออนุุมััติิจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การขอ 
	 ความเห็็นชอบจากทรััสตีี และมีีการเปิิดเผยข้้อมููลตาม 
	 หลัักเกณฑ์์ท่ี่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
1.19	 ในกรณีีท่ี่�มีีการเปลี่�ยนแปลงผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ ต้้องดำเนิินการ  
	 ให้้ผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตกลงที่่�จะปฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็น 
	 ไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง เว้น้แต่เ่ป็น็ 
	 กรณีีที่่�ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิอนุุมััติิการแต่่งตั้้�ง 
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ตามการเสนอชื่่�อของทรััสตีี 
	 เนื่่�องจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถสรรหาบุุคคลใด ๆ  
	ม าทำหน้้าที่่�แทนตนได้้ภายในระยะเวลาที่่�กำหนด ทั้้�งนี้้�  
	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์รายเดิิมต้องดำเนิินการและให้้ความ 
	ร่ วมมืือตามที่่�จำเป็็น เพื่่�อให้้การส่่งมอบงานแก่่บุุคคลที่่�จะ 
	 เข้้ามาปฏิิบััติิหน้้าที่่�แทนตนเองสำเร็็จลุุล่่วงไป
1.20	 ในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ต้้องดููแล 
	 ให้้การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมดังกล่่าวเป็็นไปตามเง่ื่�อนไขและวิิธีีการ 
	ต ามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
	 เมื่่�อดำเนิินการแก้้ไขแล้้วเสร็็จ ให้้ดำเนิินการจััดส่่งสำเนา 
	สั ญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิมแล้้วให้้สำนัักงาน  
	 ก.ล.ต. ภายใน 15 วัันนัับแต่่วัันที่่�ลงนามหรืือวัันที่่�มีีการแก้้ไข 
	 เพิ่่�มเติิม (แล้้วแต่่กรณีี)
1.21	 ในกรณีีท่ี่�มีีการเปลี่�ยนแปลงทรััสตีี ให้้ดำเนิินการแจ้้ง 
	 การเปลี่�ยนแปลงดัังกล่่าวให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และสำนัักงาน  
	 ก.ล.ต. ทราบ ภายในระยะเวลาตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�ง 
	ท รััสต์์ 
1.22	ยื่ �นคำขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์พร้้อมทั้้�งเอกสาร 
	 หลัักฐานใดๆ ที่่� เก่ี่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่�มีีการเพิ่่�มทุุนของ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT พร้อมทั้้�งลงนามรัับรองความถูกต้้อง 
	 ครบถ้้วนของข้้อมููลในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่� 
	ข องตน
1.23	 ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับความสามารถของผู้้�รัับประกัันรายได้้ 
	 ในการปฏิิบััติิตามสััญญารัับประกัันรายได้้ (ถ้้ามีี)
1.24	 ดำเนิินการให้้หน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายแล้้วหรืือท่ี่�ออกใหม่่  
	 (กรณีีเพิ่่�มทุนกองทรัสัต์ ์CPNREIT) สามารถเข้า้เป็น็หลักัทรัพัย์์ 
	จ ดทะเบีียนในตลาดหลัักทรััพย์์ได้้ภายใน 45 วัันนัับแต่่วััน 
	ปิ ิดการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์
1.25	 ดำเนิินการใด ๆ เพื่่�อให้้การจัดสรรหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่บุุคคล 
	 ใด ๆ หรืือกลุ่่�มบุคคลเดีียวกันให้้เป็็นไปตามอัตราและ 
	 หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดโดยกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.	 หน้้าที่่�ในการบริิหารจัดัการกองทรัสัต์์และทรััพย์สินิ
ของกองทรััสต์์

2.1	 ให้้ความเห็็นต่่อเจ้้าพนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องเกี่่�ยวกัับคุุณสมบััติิ 
	 หรืือลักัษณะของอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์ ์CPNREIT ลงทุนุ 
	ต ามที่่�ได้้รัับการร้้องขอจากหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้อง

2.2	 ควบคุุม ดููแล และติิดตามให้้ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักบริิหาร 
	จั ดการทรััพย์์สิินหลััก ซ่่อมแซม ปรัับปรุง และบำรุุงรัักษา 
	 ให้้ทรััพย์์สิินหลััก อยู่่� ในสภาพที่่�ดีีและพร้อมที่่�จะใช้้หา 
	ผ ลประโยชน์ไ์ด้ต้ลอดเวลาตามที่่�กำหนดในแผนการดำเนินิงาน 
	ปร ะจำปีี สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
2.3	จั ดให้้มีีการเปลี่่�ยนแปลง ฟื้้�นฟูู และดััดแปลงทรััพย์์สิินหลััก  
	ต ามความจำเป็็นและสมควรเท่่าที่่�ไม่่ขััดหรืือแย้้งกัับสััญญา 
	ก่ อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมทั้้�งสััญญาเช่่าท่ี่�ดิิน 
	กั บเจ้้าของท่ี่�ดิินอัันเป็็นที่่�ตั้้�งของทรััพย์์สิินหลััก และที่่�ได้้มีีการ 
	 แก้้ไขเพิ่่�มเติิม และสััญญาเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และสััญญา 
	 เช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  
	 โดยจะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีีทราบก่่อน
2.4	 ควบคุุมและดููแลการบริิหารจัดการทรััพย์์สิินหลััก และการ 
	จั ดหาผลประโยชน์จ์ากทรัพัย์ส์ินิหลักั รวมตลอดถึึงการบริหิาร 
	จั ดการในกรณีีเกิิดเหตุุฉุุกเฉิิน การซ่่อมแซมอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	ต ามที่่�จำเป็็น กรณีีการซ่่อมแซมใหญ่่จะต้้องแจ้้งให้้ทรััสตีี 
	ทร าบก่่อน 
2.5	 บริหิารและจััดหาผลประโยชน์จากทรัพัย์์สิินอ่ื่�น ๆ  ของกองทรัสัต์์  
	 CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งดำเนิินการอื่�นใด 
	 ที่่�จำเป็็นเพ่ื่�อให้้การบริิหารทรััพย์์สิินอ่ื่�น ๆ ของกองทรััสต์ ์ 
	 CPNREIT นอกจากทรััพย์์สิินหลัักเป็็นไปตามแผนการ 
	 ดำเนินิงานประจำปี ีสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
2.6	 ควบคุมุ ดูแูล และติิดตามผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์สิ์ินหลักั รวมทั้้�งดำเนิิน

การใด ๆ  ร่ว่มกับทรัสัตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์สิ์ินหลััก เพื่่�อ
ทำให้้ทรััสตีี และ/หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักได้้มาซึ่่�งใบ
อนุุญาต หนัังสืืออนุุญาต หนัังสืือผ่่อนผััน และ/หรืือ เอกสาร
อื่่�นใดที่่� เก่ี่�ยวข้้องและจำเป็็นในการจัดหาประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินหลััก

2.7	 อำนวยความสะดวกให้้กัับกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือบุุคคลที่่� 
	 ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีีในการตรวจตราทรััพย์์สิินหลััก  
	ภ ายในวัันและเวลาทำการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ รวมทั้้�ง 
	 ให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/หรืือส่่งมอบเอกสารใด ๆ  (ยกเว้้นข้้อมููล  
	ถ้ อยคำ และ/หรืือเอกสารอื่�นใดอัันเก่ี่�ยวกับทรััพย์์สิินทาง 
	ปั ญญาของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือของบริิษััทในเครืือของ 
	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์)์ ตามที่่�ทรัสัตีีร้องขอในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็น 
	 และเหมาะสม
2.8	 อำนวยความสะดวกให้้กัับบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิิน 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT หรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมาย 
	จ ากบริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินดัังกล่่าวในการสำรวจ 
	ท รััพย์์สิินหลัักเพื่่�อการประเมิินค่่า รวมทั้้�งให้้ข้้อมููล ถ้้อยคำ  
	 และ/หรืือส่่งมอบเอกสารใด ๆ (ยกเว้้นข้้อมููล ถ้้อยคำ และ/ 
	 หรืือ เอกสารอื่�นใดอัันเกี่่�ยวกับัทรัพัย์สิ์ินทางปััญญาของผู้้�จัดัการ 
	 กองทรััสต์์ หรืือของบริิษััทในเครืือของผู้้�จััดการกองทรััสต์์)  
	ต ามที่่�บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินร้้องขอในกรณีีท่ี่�มีี 
	 ความจำเป็็นและเหมาะสม
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2.9	จั ดเตรีียมเอกสารหลัักฐานใด ๆ ที่่�อยู่่�ในความครอบครอง 
	ข องผู้้�จัดการกองทรััสต์์อัันเกี่่�ยวกัับหรืือเก่ี่�ยวเนื่่�องกัับ 
	ท รัพัย์สิ์ินหลััก และ/หรืือได้้ครอบครองไว้ใ้นนามของกองทรัสัต์์  
	 CPNREIT รวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานทางการบัญัชีีที่่�เกี่่�ยวกับัหรืือ 
	 เกี่่�ยวเนื่่�องกัับกองทรััสต์์ CPNREIT เพ่ื่�อให้้ทรััสตีีหรืือบุุคคล 
	 ที่่�ได้้รัับมอบหมายจากทรััสตีี และ/หรืือผู้้�สอบบััญชีีสามารถ 
	ตรวจ สอบได้้ภายในวันัและเวลาทำการของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์  
	 และหากได้้รัับการร้้องขอจากทรััสตีี หรืือบุุคคลที่่�ได้้รัับ 
	ม อบหมายจากทรัสัตีี และ/หรืือผู้้�สอบบัญัชีี ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
	ต้ องดำเนิินการส่งมอบบรรดาเอกสารใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวกับหรืือ 
	 เกี่่�ยวเนื่่�องกัับกองทรััสต์์ CPNREIT ตามที่่�ได้้รัับการร้องขอ 
	 ให้้แก่่ทรัสัตีี และ/หรืือผู้้�สอบบัญัชีี (แล้้วแต่่กรณีี) ภายใน 15 วันั 
	ท ำการนับแต่่วัันท่ี่�ได้้ทราบถึึงหรืือควรทราบถึึงการร้องขอ 
	ดั งกล่่าว เว้้นแต่่จะมีีเหตุุอัันสมควรหรืือคู่่�สััญญาตกลง 
	 เป็็นอย่่างอื่่�น
2.10	ควบคุุม  ดูู แล  และ ติิดตามผู้้� เช่่ าช่่ ว งทรััพย์์ สิินห ลััก  
	รวมทั้้ �งดำเนิินการใด ๆ ร่่วมกับทรััสตีี และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รัพัย์์สิินหลักั เพื่่�อให้้ทรัสัตีี และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรัพัย์์สินิหลักันำส่่ง 
	ค่ าธรรมเนีียมและภาษีีโรงเรืือนและที่่�ดิิน (หรืือภาษีีอื่�นใด 
	 ในทำนองเดีียวกันั) อันัเกิดิจากทรัพัย์ส์ินิหลักั รวมถึึงการติดิต่อ่  
	ปร ะสานงาน ให้ข้้อ้มูลู ยื่่�นเอกสาร และนำส่ง่ภาษีีหักั ณ ที่่�จ่า่ย 
	 ที่่�ทรัสัตีีมีีหน้า้ที่่�หััก ณ ที่่�จ่่าย และ/หรืือภาษีีอื่่�นใดอันัเนื่่�องจาก 
	 การบริหิารจัดการทรัพัย์ส์ินิของผู้้�จัดการกองทรัสัต์ ์ต่อ่พนักงาน 
	 เจ้้าหน้้าที่่�ของหน่่วยงานราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
2.11	ควบคุุม ดููแล และติิดตามผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ให้้ปฏิิบััติิ 
	 หน้้าที่่�ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์  
	สั ญญาเช่่าสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้อง สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์ ์
	 และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
2.12	แจ้้งให้้ทรััสตีีทราบภายในระยะเวลาอัันสมควรถึึง (ก) ความ 
	ช ำรุุดบกพร่่องของทรััพย์์สิินหลััก รวมถึึงอุุปกรณ์์และ 
	สิ่่ �งอำนวยความสะดวกต่่าง ๆ หรืือเม่ื่�อเกิิดเหตุุการณ์์ใด ๆ  
	 ที่่�จะทำให้้มููลค่่าของทรััพย์์สิินหลัักลดลงอย่่างมีีนััยสำคััญ และ  
	 (ข) กรณีีที่่�มีีการผิิดสััญญาใด ๆ ในสาระสำคััญ โดยผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์สิินหลััก
2.13	ดำเนิินการอื่่�นใดตามที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะพิิจารณา 

เห็็นว่่าจำเป็็นและสมควร เพ่ื่�อให้้ทรััพย์์สิินหลัักอยู่่�ในสภาพ 
ที่่�ดีีและพร้อมในการใช้้เพื่่�อการจัดหาผลประโยชน์ หรืือเป็็นไป
ตามเจตนารมณ์ของสััญญาแต่่งตั้้� งผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์
ทุุกประการ รวมทั้้�งให้้คำแนะนำเกี่่�ยวกัับสภาวะตลาดในกรณีี
ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ประสงค์์จะขาย หรืือโอนสิิทธิิการเช่่า
หรืือเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

3.	การจั ดทำำ�บััญชีีและรายงาน เอกสารการจัดการ
และการตรวจสอบภายใน

3.1	จั ดทำและเปิดิเผยข้อ้มููลของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ตามที่่�สัญัญา 
	ก่ อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายหลัักทรััพย์์กำหนดต่่อสำนัักงาน  
	 ก.ล.ต. ตลาดหลักัทรัพัย์์ฯ ทรัสัตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์ ซึ่่�งรวมถึึง 
	 การจัดส่่งรายงานประจำปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้แก่่ 
	ท รัสัตีีและผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ ์พร้อ้มกับัหนังัสืือนัดัประชุมุสามัญั 
	ปร ะจำปีี
3.2	จั ดให้้มีีบัญชีีและรายงานต่่าง ๆ ตามที่่�ได้้รัับมอบหมายจาก 
	ท รัสัตีีหรืือตามที่่�เห็็นว่่าจำเป็็นและสมควรในการบริิหารจัดการ 
	 กองทรัสัต์ ์CPNREIT และทรัพัย์สิ์ินหลักั เพื่่�อจััดส่ง่บัญัชีีรายงาน  
	 และเอกสารดัังกล่่าวให้้แก่่สำนัักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลัักทรััพย์์  
	ท รััสตีี และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ภายในระยะเวลาตามท่ี่�ทรััสตีี 
	 กำหนด เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับกฎหมายหลัักทรััพย์์และ 
	 กฎหมายอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าท่ี่�ของ 
	ท างราชการใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดทำบััญชีีดังกล่่าวตามหลัักการ 
	บั ญชีีที่่�เป็็นที่่� รัับรองโดยทั่่�วไป โดยจะแบ่่งแยกทรััพย์์สิิน  
	 และ/หรืือดอกผลใด ๆ  ที่่�เกิดิจากทรัพัย์์สินิที่่�กองทรัสัต์์ CPNREIT  
	 ลงทุุน และ/หรืือทรััพย์์สิินใด ๆ ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับไว้้  
	 และ/หรืือพึึงรัับไว้้ในนามกองทรััสต์์ CPNREIT ออกจาก 
	ท รััพย์์สิินของตน และผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการจััดเก็็บ 
	 เอกสารหลัักฐานประกอบการบััญชีีและการบัันทึึกบััญชีีเป็็น 
	ร ะยะเวลาอย่า่งน้อ้ย 1 ปี ีให้อ้ยู่่�ในสภาพสมบูรูณ์ ์ครบถ้ว้น และ 
	พร้ ้อมให้้ทรััสตีีเข้้าตรวจสอบ
3.3	ส่ งมอบเอกสารดังต่่อไปนี้้�ให้้แก่่ทรััสตีี ภายในระยะเวลาท่ี่�ได้้ 
	 รัับมอบหมายจากทรััสตีี เพื่่�อให้้สอดคล้้องกัับกฎหมาย 
	 หลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงคำสั่่�งของ 
	 เจ้้าหน้้าที่่�ของทางราชการใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	 1)	ร ายงานประเมินิมูลูค่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ฉ์บับัเต็ม็ โดยจัดัส่ง่ 
		  ให้แ้ก่ท่รัสัตีีไม่น่้อ้ยกว่า่ 7 วันั ล่ว่งหน้า้ก่อ่นวันัครบกำหนด 
		  วัันประกาศมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		ต่  ่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
	 2)	ร ายงานมูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิสุทุธิขิองกองทรัสัต์ ์CPNREIT และ 
		  มูลูค่่าหน่่วยทรัสัต์ ์ณ วันัทำการสุดท้้ายของแต่่ละไตรมาส 
		  โดยจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพ่ื่�อพิิจารณารัับรอง แล้้วนำส่่ง 
		  สำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 45 วัันนัับแต่่วัันสุุดท้้าย 
		ข  องแต่่ละไตรมาสนั้้�น ซึ่่�งรวมถึึงทำการคำนวณมููลค่่า 
		ท  รััพย์์สิินสุุทธิของทรััพย์์สิินหลััก ณ วัันทำการสุดท้้าย 
		ข  องแต่่ละไตรมาสให้้แก่่ทรััสตีีเพื่่�อประกอบการคำนวณ 
		  มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิของกองทรััสต์์ CPNREIT และมููลค่่า 
		  หน่่วยทรััสต์์ดัังกล่่าว
	 3)	 ข้้อมููลปััจจุบัันเก่ี่�ยวกับรายชื่�อบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และสาระของรายการที่่�เป็็นธุุรกรรม 
		ร  ะหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือ 
		บุ  คคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์โดยจัดส่ง่ให้้แก่่ 



รายงานประจำ�ปี 256596

		ท  รััสตีีภายใน 30 วัันนัับจากวัันที่่� 30 มิิถุุนายน และวัันที่่�  
		  31 ธัันวาคม และจััดส่่งให้้ทรััสตีีเพ่ื่�อพิิจารณาก่่อน 
		  วัันเข้้าทำธุุรกรรม
	 4)	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับธุุรกรรมระหว่่างกองทรััสต์์ CPNREIT กัับ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์ในรอบระยะเวลาบััญชีีก่อนและรอบระยะ 
		  เวลาบััญชีีปััจจุุบััน โดยดำเนิินการเปิิดเผยในรายงาน 
		ปร  ะจำปีีและงบการเงิินของกองทรััสต์์ CPNREIT
	 5)	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ระหว่่าง 
		  เจ้้าของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ลงทุุนและ 
		  กองทรัสัต์ ์CPNREIT ตลอดจนมาตรการที่่�ใช้ใ้นการป้องกันั 
		  ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ดัังกล่่าว โดยดำเนิินการ 
		  เปิิดเผยข้้อมููลให้้ผู้้�ลงทุุนทราบโดยชัดแจ้้งตั้้�งแต่่วัันเริ่่�ม 
		  การเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ต่่อประชาชนเป็็นครั้้�งแรกและ 
		ทุ  ุกครั้้�งเมื่่�อเกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์
	 6)	 ข้้อมููลเก่ี่�ยวกับส่่วนได้้เสีียหรืือการได้้รัับประโยชน์ของ 
		  ผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์ จากบริิษััทหรืือบุุคคลที่่�เป็็นคู่่�ค้ากัับกองทรััสต์์  
		  CPNREIT โดยดำเนิินการเปิิดเผยข้้อมููลในแบบแสดง  
		ร  ายการข้้อมููล สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือในหนัังสืือ 
		  เชิิญประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อขออนุุมััติิทำรายการ 
		ต่  าง ๆ และรายงานประจำปีีของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  เพื่่� อผู้้�ถืื  อหน่่วยทรััสต์์ และทรััสตีีจ ะใช้้ เ ป็็นข้้อ มููล 
		ปร  ะกอบการพิิจารณาความเป็็นอิิสระของผู้้�จััดการ 
		  กองทรััสต์์ในการเข้้าทำธุุรกรรมต่่าง ๆ เพื่่�อกองทรััสต์์  
		  CPNREIT และความสมเหตุุสมผลของธุุรกรรมนั้้�น  
		ส่  วนได้เ้สีียหรืือการได้ร้ับัประโยชน์ท์ี่่�ต้อ้งพิจิารณาเปิดิเผย  
		  เช่่น เจ้้าหนี้้� ลููกหนี้้� ผู้้�ค้้ำประกัันหรืือได้้รัับการค้้ำประกััน  
		  การถืือหุ้้�นระหว่่างกันั หรืือมีีผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่หรืือผู้้�บริหิาร 
		  เป็็นกลุ่่�มเดีียวกััน การให้้หรืือรัับบริิการ การซื้้�อขาย 
		ร  ะหว่า่งกันั และการออกค่า่ใช้จ้่า่ยต่าง ๆ  ให้แ้ก่ก่ันั เป็น็ต้น้

	 7) 	 ข้อ้มูลูเกี่่�ยวกับัการลงทุนุในอสังัหาริิมทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์์ 
CPNREIT โดยดำเนิินการเปิิดเผยต่่อประชาชนอย่่างน้้อย
ทุุก 6 เดืือนหรืือโดยพลััน กรณีีมีีการเปลี่่�ยนแปลงอย่่างมีี
นััยสำคััญ และดำเนิินการจััดส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเมื่่�อทรััสตีี
ประสงค์์จะขอตรวจสอบการจััดการลงทุุน

8)	 ข้้อมูลูปัจัจุบันัเกี่่�ยวกับัรายการที่่�เป็น็ธุรุกรรมการได้ม้าหรืือ
จำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์สิ์ินหลัักของกองทรัสัต์์ CPNREIT  โดย
ดำเนินิการจัดัส่ง่ให้แ้ก่ท่รัสัตีีและผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ล์่ว่งหน้า้
ไม่่น้้อยกว่่า 30 วัันก่่อนวัันเข้้าทำธุุรกรรม และดำเนิินการ
เปิดิเผยต่อประชาชนและสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 15 วันั
นัับแต่่วัันที่่�ได้้มาหรืือจำหน่่ายไปของทรััพย์์สิินหลััก

9)	 ข้้อมูลูเกี่่�ยวกับัธุรุกรรมการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรัพัย์์สินิ
หลักัและอุุปกรณ์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในรอบระยะ
เวลาบััญชีีก่อนและรอบระยะเวลาบััญชีีปัจจุุบััน โดย
ดำเนิินการเปิิดเผยในรายงานประจำปีีและงบการเงิิน
ของกองทรััสต์์ CPNREIT

10)	ข้้อมููลปััจจุุบัันเกี่่�ยวกับรายการที่่�เป็็นการกู้้�ยืืมเงิินและก่่อ
ภาระผููกพัันของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยดำเนิินการจัด
ส่่งให้้แก่่ทรััสตีีเพื่่�อรัับทราบ ก่่อนวัันเข้้าทำธุุรกรรมพร้้อม
กัับสััญญากู้้�ยืืม

11)	ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับธุุรกรรมการกู้้�ยืืมเงิินและก่่อภาระผููกพััน
ของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ในรอบระยะเวลาบััญชีีก่อนและ
รอบระยะเวลาบััญชีีปััจจุุบััน โดยดำเนิินการเปิิดเผยใน
รายงานประจำปีีและงบการเงิินของกองทรััสต์์ CPNREIT

12)	ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับธุุรกรรมที่่�ทรััสตีีเห็็นว่่ามีีผลกระทบอย่่างมีี
นััยสำคััญต่่อทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยได้้รัับ
การร้อ้งขอจากทรัสัตีี โดยดำเนินิการจัดัส่ง่ให้แ้ก่ท่รัสัตีีเพื่่�อ
พิจิารณาล่่วงหน้า้ไม่น่้อ้ยกว่า่ 14 วันัก่่อนวันัเข้า้ทำธุุรกรรม

13)	งบการเงินิของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์แ์ละข้อ้มูลูที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับั
การจัดทำงบการเงินิ โดยดำเนินิการจัดส่ง่ให้แ้ก่ท่รัสัตีีล่วง
หน้้าไม่่น้้อยกว่่า 3 วัันก่่อนวัันครบกำหนดการส่่งงบการ
เงิินต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต.

อนึ่่�ง รายงานดัังกล่่าวข้้างต้้นเป็็นเพีียงรููปแบบและตััวอย่่าง 
ของรายงานที่่�ต้อ้งใช้ใ้นเบื้้�องต้น้ คู่่�สัญัญาอาจจะปรับัปรุงุ เพิ่่�ม
หรืือลด จำนวนและชนิดของรายงาน หรืือเปลี่�ยนแปลง 
รููปแบบของรายงานได้้ตามที่่�คู่่�สัญญาร่่วมกันกำหนด เพื่่�อให้้
สอดคล้อ้งกับักฎหมายหลักัทรัพัย์แ์ละกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง 
รวมถึึงคำสั่่�งของเจ้้าหน้้าที่่�ของทางราชการใด ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4. 	 หน้้าที่่�ในการทำำ�สััญญาในการจัดหาผลประโยชน์์
ในอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT

4.1	 การจัดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักที่่�เป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์
จะกระทำไ ด้้ โดยการใ ห้้ เช่่ า  และ/หรืื อ  ใ ห้้ เช่่ าช่่ ว ง
อสัังหาริิมทรััพย์์เท่่านั้้�น ซึ่่�งต้้องมีีมููลค่่ารวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 
ร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ที่่�เสนอขายทั้้�งหมด รวมทั้้�ง
จำนวนเงิินกู้้�ยืืม (ถ้้ามีี)

4.2	 ควบคุุม ดููแล รวมทั้้�งสร้้างมาตรการในการควบคุุมดูแล และ 
	 ดำเนิินการใด ๆ ที่่�จำเป็็นและเหมาะสมในฐานะผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์ เพื่่�อให้้ผู้้� เช่่าช่่วง และ/หรืือบุุคคลภายนอก 
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการบริิหารจัดการทรััพย์์สิินหลััก ปฏิิบััติิตาม 
	 หน้้าที่่� เงื่่�อนไข และ/หรืือข้้อตกลงที่่�กำหนดไว้้ในสััญญา 
	 เช่่าช่่วง และ/หรืือสััญญาอื่่�นใดที่่�เก่ี่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลััก  
	รวมถึึ งระเบีียบ กฎเกณฑ์์ ข้้อบัังคัับหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใด 
	ข องทรััพย์์สิินหลััก หรืือนโยบายที่่�เกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินหลััก 
4.3	จั ดทำสััญญาเช่่าพื้้�นที่่�  สััญญาบริิการ สััญญาให้้บริิการ 
	 สาธารณูปโภค สััญญาว่่าจ้้างกัับผู้้�ให้้บริิการภายนอก และ 
	สั ัญญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลััก (ถ้้ามีี) 
4.4	 ดำเนิินการ และ/หรืือจััดให้้มีีการสำรองเงิินสดจากเงิินประกััน 
	 การเช่่าที่่�เรีียกเก็็บจากผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ภายในศููนย์์การค้าซึ่่�งเป็็น 
	ท รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT โดยจะต้้องคงระดัับ 
	 เงิินสำรองดัังกล่่าวให้้เพีียงพอต่่อประมาณการสััญญาท่ี่� 
	 หมดอายุุและเงิินมััดจำที่่�ต้้องจ่่ายคืืนในแต่่ละงวด



97

5.	การ บริิหารจััดการ
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้แบ่่งฝ่่ายงานภายในบริิษััทออกเป็็น 3 
ฝ่่าย เพื่่�อให้้การปฏิบััติิหน้้าที่่�เป็็นไปตามนโยบายของบริิษััท 
สัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์แบบแสดง
รายการข้้อมูลู หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง
กับัการดูแูลจัดัการกองทรัสัต์ ์CPNREIT โดยหน้า้ที่่�ความรับัผิดิ
ชอบของแต่่ละฝ่่ายงานสามารถสรุุปได้้ดัังนี้้�

5.1		ฝ่ ่ายพััฒนาธุุรกิิจ 
ฝ่า่ยพัฒันาธุรุกิจิมีีหน้า้ที่่�หลักัในการจัดัทำแผนงานและกลยุทุธ์์
ในการจัดหาผลประโยชน์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ 
CPNREIT วางแผนการตลาด การส่งเสริิมการขาย การ
ประชาสััมพันธ์์และกลยุุทธ์การแข่่งขััน เพ่ื่�อให้้ทรััพย์์สิิน 
หลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT สามารถสร้้างผลตอบแทนได้้
ตามเป้้าหมาย ตรวจสอบและสอบทานอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กอง
ทรััสต์์ CPNREIT จะเข้้าลงทุุน จััดทำแผนและนำเสนอ
โครงสร้้างและแหล่่งเงิินทุุนที่่�เหมาะสมในการเข้้าลงทุุนใน
ทรัพัย์สิ์ินหลักัโดยกองทรัสัต์ ์CPNREIT จัดัให้ม้ีีการสรรหาและ
คัดัเลืือกเมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และ/
หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก รวมถึึงติิดตามและประเมิินผล
การดำเนิินงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์และผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลััก รวมทั้้�งการบริิหารจััดการและดููแลทรััพย์์สิิน
หลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�เหมาะสมและ
พร้้อมสำหรัับการจััดหาผลประโยชน์์ 

5.2		ฝ่ ่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงาน
ฝ่่ายสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงานมีีหน้้าที่่�หลัักในการจััดทำ 
งบประมาณของกองทรัสัต์ ์CPNREIT จัดัทำและเปิดิเผยข้อ้มูลู
ที่่�สำคัญัของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงแต่ไ่ม่จ่ำกัดัแค่เ่พีียง
งบการเงิินรายไตรมาสและรายปีี มููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิิ และ
ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินหลััก ให้้เป็็นไปตามข้้อกำหนดท่ี่�
เกี่่�ยวข้้อง ติิดตามและดููแลการจััดทำประกัันภััยที่่�เกี่่�ยวกัับการ
ดำเนิินงานของทรัพัย์สิ์ินหลัักของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ให้้เป็็น
ไปตามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้อง เสนอพิิจารณาเพื่่�ออนุุมััติิการว่่า
จ้้ า ง ให้้ ผู้้� ใ ห้้ บริิ ก ารภายนอกใ ห้้ เป็็ นผู้้� รัั บดำ เนิิ นการ 
(Outsource) ทั้้�งของกองทรััสต์์ CPNREIT และของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ เพื่่�อเสนอไปยัังประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร 

5.3		ฝ่ ่ายบริิหารความเสี่่�ยงและการกำกัับควบคุุม
ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมมีีหน้้าที่่�หลัักในการ 
ตรวจสอบและติดิตามความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวกับัการดำเนินิงานและ 
การลงทุุนของกองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงการกำหนด
มาตรการท่ี่�เหมาะสมในการจัดการความเส่ี่�ยงดัังกล่่าว ดููแล
และติดิตามการดำเนินิงานของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ให้เ้ป็น็ไป
ตามกฏเกณฑ์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้องและคู่่�มืือการปฏิบััติิงาน ดููแลและ
ติดิตามให้้บุคุลากรที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งกัับการดำเนิินการของกองทรัสัต์์ 
CPNREIT ให้้เป็็นผู้้�ที่่�มีีคุุณสมบััติิเหมาะสมตามลัักษณะงานที่่�
ปฏิบััติิและข้้อกำหนดที่่�เก่ี่�ยวข้้อง ดููแลและป้้องกัันมิิให้้เกิิด
ความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่างกองทรัสัต์ ์CPNREIT กับั

บุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันั รวมถึึงกำหนดมาตรการที่่�เหมาะสมในการ
บริิหารจััดการความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ และตรวจสอบ
การจััดทำรายงานและการเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์ ์
CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

วิิธีีการและเงื่่�อนไขในการเปลี่่�ยนตััวผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์

1.	 เหตุุในการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�จัดการกองทรััสต์์

1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้้แจ้ง้ต่อ่สำนัักงาน ก.ล.ต. เป็็นหนัังสืือ
ถึึงความประสงค์์ที่่�จะยุุติกิารปฏิบัตัิงิานเป็็นผู้้�จัดัการกอง
ทรััสต์์ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. และ
สำนัักงาน ก.ล.ต. อนุุญาตแล้้ว  

2)	 สำนัักงาน ก.ล.ต. สั่่�งเพิิกถอนการให้้ความเห็็นชอบเป็็น 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือสั่่�งพัักการปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นเวลาเกิิน 90 วััน

3)	 กรณีีการให้ค้วามเห็น็ชอบเป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ส์ิ้้�นอายุุ 
และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ยื่่�นคำขอต่่ออายุุการให้้ 
ความเห็็นชอบต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต.

4)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ถู์ูกศาลสั่่�งพิิทักัษ์์ทรัพัย์ ์ศาลมีีคำสั่่�งให้้
ฟื้้�นฟููกิิจการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์สิ้้�นสภาพความเป็็นนิิติิบุุคคล  

5)	 ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิให้้ถอดถอนผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ เน่ื่�องจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ฝ่่าฝืืนหรืือไม่่
ปฏิิบััติิหน้้าที่่� หรืือมีีลักษณะไม่่เป็็นไปตามกฎหมายท่ี่�
เกี่่�ยวข้อ้งตามที่่�ระบุุไว้ใ้นสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ 
และทรััสตีีได้้ทำหนัังสืือแจ้้งการบอกเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แล้้ว

6)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้แ้จ้ง้ความประสงค์ท์ี่่�จะออกจากการ
เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�ง
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

7)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ด้ใ้ช้ส้ิทิธิบิอกเลิกิสัญัญาตามที่่�กำหนด
ไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ในกรณีีท่ี่�ทรััสตีี
จงใจฝ่าฝืืนหรืือไม่่ปฏิิบััติิตามหน้้าที่่� ข้้อตกลงท่ี่�เป็็น 
สาระสำคััญใด ๆ หรืือผิิดคำรัับรองที่่�เป็็นสาระสำคััญ 
ใด ๆ ตามที่่�ให้้ไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 

8)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถดำรงเงินิกองทุนุได้ต้ามหลักั
เกณฑ์์ในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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2.	การ ลาออกจากการเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์

หากผู้้�จัดการกองทรััสต์์ประสงค์์ที่่�จะลาออก ให้้แจ้้งการลาออกเป็็น
หนัังสืือให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ CPNREIT โดยการเผยแพร่่ข่่าวผ่่าน 
ระบบสารสนเทศของตลาดหลัักทรััพย์์ฯ และทำหนัังสืือแจ้้ง 
ต่อ่ทรัสัตีีให้้ทราบล่่วงหน้า้ไม่น่้อ้ยกว่า่ 90 วันั ก่อ่นวันัที่่�กำหนดให้ก้าร
ลาออกมีีผลใช้้บัังคัับ ทั้้�งนี้้�  ต้้องไม่่ก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่ 
ผู้้�รัับประโยชน์และทรััสตีี CPNREIT โดยในระหว่่างที่่�ทรััสตีียังไม่่
สามารถแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสัต์ร์ายใหม่ไ่ด้น้ั้้�น ให้ผู้้้�จัดัการกองทรัสัต์์
รายเดิิมทำหน้้าท่ี่�ต่่อไปจนกว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่จะสามารถ
เข้า้มาปฏิบััติิหน้า้ท่ี่�แทนผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์CPNREIT ได้อ้ย่า่งสมบูรูณ์์
ตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสัต์ ์ทั้้�งนี้้� ระยะเวลาการปฏิบัตัิหิน้า้ที่่�
ดัังกล่่าวจะไม่่เกิินกว่่า 90 วััน นัับจากวัันที่่�มีีผลเป็็นการเลิิกสััญญา 
แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์

3.	การดำ ำ� เนิินการกรณีีที่่�ผู้้�จั ัดการกองทรััสต์์ 
ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่� ได้้

ไม่่ว่่ากรณีีใด ๆ หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิบััติิหน้้าที่่�ได้้  
ให้้ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือ
จำกััดมิิให้้เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรััสต์์
หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งปวง โดยทรััสตีีอาจมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�น
จััดการกองทรััสต์์แทนในระหว่่างนี้้�ได้้ ทั้้�งนี้้� ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
ที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

4.	 หน้า้ที่่�ของผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ภายหลังัการลาออก

ภายหลัังผู้้�จัดการกองทรััสต์์ลาออกจากการทำหน้้าที่่� ให้้ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ยัังคงมีีหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�

1)	ส่ ่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่่�อลููกค้้า บััญชีี เอกสาร และ
ข้้อมููลใด ๆ ที่่�เก่ี่�ยวกัับการปฏิบััติิหน้้าที่่�เป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ไม่่ว่่าจะเป็็นข้้อมููลความลัับทางการค้้าหรืือไม่่
ก็็ตามให้้แก่่ทรััสตีี และ/หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่ 
ตลอดจนดำเนิินการใด ๆ ตามที่่�ทรััสตีีร้้องขอตามสมควร 
เพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่สามารถเข้้าปฏิิบััติิ
หน้้าที่่�เป็็นผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�อง เพ่ื่�อประโยชน์
สูงูสุุดของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์์โดยรวม

2)	 เก็็บรัักษาความลัับทางการค้้าของ CPNREIT โดยไม่่เผย
แพร่ข่้อ้มูลู แบบร่า่ง รายชื่่�อลูกูค้า้และเอกสารอื่่�นที่่�มีีสาระ
สำคััญเป็็นความลัับทางการค้าของ CPNREIT ต่่อบุุคคล
ภายนอก โดยไม่ไ่ด้ร้ับัความยินิยอมเป็น็ลายลักัษณ์อ์ักัษร
จากทรัสัตีีก่อน เว้น้แต่เ่ป็น็การเปิดิเผยข้อ้มูลูต่อ่หน่ว่ยงาน
ราชการตามข้้อกำหนดของกฎหมาย หรืือการเปิิดเผย
ข้้อมููลที่่�เป็็นสาธารณะอยู่่�ในขณะที่่�มีีการเปิิดเผยหรืือ 
เผยแพร่่

3)	 ดำเนิินการอื่่�นใดตามสมควรเพื่่�อให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
รายใหม่ส่ามารถปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ได้อ้ย่า่งต่อ่เน่ื่�องตามสัญัญา
แต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งการดำเนิินการดังกล่่าว 
รวมถึึงการลงลายมืือช่ื่�อในหนัังสืือเพื่่�อรับัรองความถูกต้้อง
ครบถ้ว้นของสิ่่�งที่่�ส่่งมอบให้ท้รัสัตีีหรืือผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
รายใหม่่ด้้วย	

5.	วิ ิธีีการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่

ให้ท้รัสัตีีขอมติผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดการกองทรัสัต์ร์ายใหม่่
ภายใน 60 วัันนัับแต่่วัันที่่�ปรากฏเหตุุแห่่งการเปลี่�ยนแปลงผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ และดำเนิินการแต่่งตั้้�งบุุคคลที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีมติิเห็็น
ชอบภายใน 30 วัันนัับแต่่วัันที่่�ได้้รัับมติิหรืือระยะเวลาอ่ื่�นใดตามท่ี่�
สำนัักงาน ก.ล.ต. ประกาศกำหนด ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�มีีการขอมติิแล้้ว  
แต่่ไม่่ได้้รัับมติิ ให้้ทรััสตีีดำเนิินการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์รายใหม่่
ได้้เอง โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ไม่ส่ามารถดำเนินิการแต่ง่ตั้้�งผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ร์ายใหม่่ 
เพราะไม่่มีีผู้้�มีีคุุณสมบััติิเหมาะสมหรืือไม่่มีีผู้้�สนใจเป็็นผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ ทรััสตีีมีีหน้้าที่่�ปฏิบััติิหน้้าที่่�แทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามที่่�
ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และภายใต้้กฏเกณฑ์์ตามท่ี่�กำหนดไว้้ใน
กฎหมายหลัักทรััพย์์และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

การบริิหารจััดการกองทรััสต์์อื่่�น

ปััจจุุบััน ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ (ซึ่่�งเป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ 
CPNREIT) ไม่่ได้้มีีการบริิหารจััดการกองทรััสต์์อื่่�นแต่่อย่่างใด โดยใน
การปฏิบััติิหน้้าที่่�ของทรััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามสัญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และสััญญาอื่่�น ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ทรััสตีีและผู้้�จัดการกองทรััสต์์มีี 
หน้้าที่่�ใช้้ความระมััดระวัังตามสมควรในการดำเนิินการเพื่่�อป้้องกััน
ความขััดแย้้งทางผลประโยชน์ระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีหรืือ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยให้้มีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

1)	ท รััสตีีและผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องไม่่มีีผลประโยชน์์อื่่�นใด
ที่่�อาจขัดแย้้งกัับผลประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT และ
หากมีีกรณีีที่่�อาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ 
ต้อ้งสามารถแสดงได้ว้่า่มีีกลไกที่่�จะทำให้เ้ชื่่�อมั่่�นได้ว้่า่การ
บริิหารจัดการกองทรััสต์์จะเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุุด
ของ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม

2)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ม์ีีการบริหิารจัดัการกองทรัสัต์์
อื่่�นอยู่่�ด้้วย ทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT  
ที่่�ขออนุุญาตเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ต้้องไม่่เป็็นประเภท
เดีียวกัับทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์อื่่�นนั้้�น

3)	 CPNREIT จะไม่่เข้้าทำรายการใดที่่�อาจส่่งผลให้้ทรััสตีี 
ไม่่สามารถทำหน้้าที่่�ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ เช่่น การซื้้�อ
อสังัหาริิมทรัพัย์จ์ากบุคุคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกันักัับทรัสัตีี ซึ่่�งอาจ
ทำให้้ทรัสัตีีไม่่สามารถให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับการทำหน้้าที่่�
ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้อย่่างเป็็นอิิสระ
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•	ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1.	 ข้้อมููลผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

1.1 	บริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำำ�กััด (มหาชน) 

ชื่อบริษัท บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จำ�กัด (มหาชน)

ที่อยู่ 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�นและโครงสร้้างองค์์กรของบริิษััท เซ็็นทรััลพััฒนา จำกััด (มหาชน) ได้้จากในเว็็บไซต์์  
www.centralpattana.co.th



รายงานประจำ�ปี 2565100

1.2	 GLAND 

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

ที่อยู่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร

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

1.3	 สเตอร์์ลิิง

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

ที่อยู่ 33/4 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร

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

•	 โครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�น

สามารถศึึกษารายละเอีียดโครงสร้้างผู้้�ถืือหุ้้�นและโครงสร้้างองค์์กรของ GLAND และสเตอร์์ลิิง และรายละเอีียดเพิ่่�มเติิมได้้จากรายงานประจำ
ปีีของ GLAND ที่่�เว็็บไซต์์ www.grandcanalland.com

2.	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์ม์ีีสิทธิไิด้ร้ับัค่่าตอบแทนในการทําหน้้าที่่�ผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์จ์ากกองทรัสัต์ต์ามสัญญาการจ้างที่่�ทํําขึ้้�นระหว่่างกอง
ทรััสต์์กัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีสิิทธิิ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบในโครงการ ดัังต่่อไปนี้้�
1)	 ได้ร้ับัค่า่ตอบแทนในการทําํหน้า้ที่่�ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์จ์ากกองทรัสัต์ ์CPNREIT ตามสัญัญาการจ้า้งที่่�ทําํขึ้้�นระหว่า่งกองทรัสัต์ ์CPNREIT 

กัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
2)	ดู ูแลรัักษาและจััดการอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT ในแต่่ละวัันให้้อยู่่�ใน สภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะหาผลประโยชน์์ตลอดเวลา 
3)	จั ัดเก็็บรายรัับและจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
4)	ปฏิ ิบััติิตามสััญญาหรืือหน้้าที่่�อื่่�นที่่�ระบุุตามสััญญาว่่าจ้้างผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
5)	ปฏิ ิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นๆ ตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นใดตามที่่�บริิษััทจััดการมอบหมาย
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•	ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก (ผู้้�บริิหารโรงแรม)

1.	 ข้้อมููลผู้้�เช่่าช่่วง

ซีีพีีเอ็น็ พัทัยา โฮเทล ซึ่่�งเป็น็ผู้้�เช่า่ช่ว่งสำหรับัทรัพัย์ส์ินิหลักัส่ว่นที่่�เป็น็โรงแรมฮิลิตันั พัทัยา โดยเป็น็บริษิัทัย่อ่ยร้อ้ยละ 100.0 ของบริษิัทั เซ็น็ทรัลั
พััฒนา จำกััด (มหาชน)  ที่่�มีีการจดทะเบีียนจััดตั้้�งขึ้้�นเมื่่�อวัันที่่� 25 กัันยายน 2560 โดยมีีรายละเอีียดทางธุุรกิิจที่่�สำคััญของซีีพีีเอ็็น พััทยา  
โฮเทล ดัังต่่อไปนี้้�

ชื่่�อบริิษััท บริิษััท ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล จำกััด

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

ทุุนจดทะเบีียน 200,000,000 บาท (สองร้้อยล้้านบาท) ประกอบด้้วยหุ้้�นสามััญจำนวน 20,000,000 หุ้้�น 
(ยี่่�สิิบล้้านหุ้้�น) มููลค่่าที่่�ตราไว้้หุ้้�นละ 10 บาท (สิิบบาท)

คณะกรรมการบริิษััท นายสุุทธิิธรรม จิิราธิิวััฒน์์
นายกอบชััย จิิราธิิวััฒน์์
นางสาววััลยา จิิราธิิวััฒน์์
นายสุุทธิิภััค จิิราธิิวััฒน์์
นายชนวััฒน์์ เอื้้�อวััฒนะสกุุล
นายปรีีชา เอกคุุณากููล

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

2.	 หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

1)	คั ดเลืือกและว่า่จ้า้งบุคุคลใดเพื่่�อเข้า้บริหิารกิจการโรงแรม หรืือเพื่่�อเข้า้ปฎิบัตัิงิานหรืือหน้า้ที่่�ใด ๆ  ภายใต้ว้ัตัถุประสงค์ข์องการเช่า่ช่ว่งตาม
ที่่�ระบุุในสััญญาเช่่าช่่วง

2)	ดู ูแลรัักษาและจััดการทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและพร้้อมที่่�จะหาผลประโยชน์์ตลอดเวลา 
3)	ปฏิ ิบััติิตามสััญญา ข้้อกำหนดและเงื่่�อนไข หรืือหน้้าที่่�อื่่�นที่่�ระบุุตามสััญญาเช่่าช่่วง
4)	ปฏิ ิบััติิหน้้าที่่�อื่่�น ๆ ตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. คณะกรรมการกํํากัับตลาดทุุน หรืือสํํานัักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศกํําหนดให้้

เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือปฏิิบััติิหน้้าที่่�อื่่�นใดตามที่่�บริิษััทจััดการมอบหมาย
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ชื่อทรัสตี	 บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

ที่อยู่ เลขที่ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย์ ปาร์ค พลาซ่า ชั้น 7-8 ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงจตุจักร เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร

เลขทะเบียนบริษัท 0105535048398

โทรศัพท์ 0-2949-1500

โทรสาร 0-2949-1501

เว็บไซต์ 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

2.	 โครงสร้้างการถืือหุ้้�น

ธนาคารไทยพาณิชย์ จำ�กัด (มหาชน)
(ร้อยละ 99.99)

บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  
ไทยพาณิชย์ จำ�กัด

ผู้ถือหุ้นรายย่อย
(ร้อยละ 0.01)

หน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบในการเป็็นทรััสตีี
1)	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�จััดการกองทรััสต์์ด้้วยความซื่�อสััตย์์สุุจริต เพ่ื่�อประโยชน์สููงสุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และเป็็นไปตามสัญญา 

ก่่อตั้้�งทรััสต์์ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตลอดจนข้้อผููกพัันที่่�ได้้ให้้ไว้้เพิ่่�มเติิมแก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) และต้้องไม่่มีีข้้อจำกััด 
ความรัับผิิดของทรััสตีีในกรณีีที่่�ไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ดัังกล่่าว

2)	ท รััสตีีมีีหน้้าที่่�ติิดตามดูแลให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�รัับมอบหมายงานรายอื่�นตามข้้อ 7 (ถ้้ามีี) ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ให้้เป็็นไปตามสัญญา 
ก่่อตั้้�งทรััสต์์และสััญญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3)	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�เข้้าร่่วมในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกครั้้�ง โดยหากมีีการขอมติจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อดำเนิินการอย่่างใดอย่่างหนึ่่�ง 
ทรััสตีีต้้องปฏิิบััติิดัังต่่อไปนี้้�
(3.1)	ตอบข้้อซัักถามและให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับการดำเนิินการดังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติว่่าเป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�

เกี่่�ยวข้้องหรืือไม่่
(3.2)	ทัักท้้วงและแจ้้งให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทราบว่่าการดำเนิินการดัังกล่่าวหรืือเรื่่�องที่่�ขอมติิไม่่สามารถกระทำได้้ หากไม่่เป็็นไปตามสััญญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
4)	ท รััสตีีมีีหน้้าที่่�บัังคัับชำระหนี้้�หรืือดููแลให้้มีีการบัังคัับชำระหนี้้�เพื่่�อให้้เป็็นไปตามข้้อสััญญาระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลอื่่�น
5)	ท รััสตีีมีีหน้้าที่่�เข้้าจััดการกองทรััสต์์ในกรณีีที่่�ไม่่มีีผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือมีีเหตุุที่่�ทำให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ทั้้�งนี้้� 

ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ตามที่่�กำหนดไว้้ในประกาศที่่� กร. 14/2555 และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง
6)	ท รััสตีีมีีสิิทธิิ หน้้าที่่� และความรัับผิิดชอบอื่่�นตามที่่�กำหนดไว้้ในประกาศที่่� กร. 14/2555 และกฎหมายอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง
7)	ท รััสตีีมีีหน้้าที่่�บริิหารบริิหารและจััดหาผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินอื่่�น ๆ ของกองทรััสต์์นอกจากทรััพย์์สิินหลัักรวมทั้้�งดำเนิินการอื่่�นใดท่ี่�

จำเป็น็เพื่่�อให้้การบริิหารทรัพัย์สิ์ินอื่่�น ๆ  ของกองทรัสัต์น์อกเหนืือจากทรัพัย์สิ์ินหลักัเป็น็ไปตามสัญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์และกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง 
รวมถึึงอาจพิิจารณามอบหมายให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดการกองทรััสต์์ในส่่วนที่่�เกี่่�ยวกับการลงทุุนในทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�ไม่่ใช่่ทรััพย์์สิิน 
หลัักแทนทรััสตีี
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8)	ท รััสตีีมีีหน้้าที่่�ในการแก้้ไขสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�ตามคำสั่่�งของสำนัักงาน ก.ล.ต.
9)	ห้ ามมิให้้ทรััสตีีนำหนี้้�ที่่�ตนเป็็นลููกหนี้้�บุุคคลภายนอกอัันมิิได้้เกิิดจากการปฏิบััติิหน้้าที่่�เป็็นทรััสตีีไปหักกลบลบหนี้้�กัับหนี้้�ที่่�บุุคคลภายนอก

เป็็นลููกหนี้้�ทรััสตีีอัันสืืบเนื่่�องมาจากการจััดการกองทรััสต์์ ทั้้�งนี้้� การกระทำที่่�ฝ่่าฝืืนข้้อห้้ามนี้้� ให้้การกระทำเช่่นนั้้�นตกเป็็นโมฆะ
10)	 ในกรณีีที่่�ทรัสัตีีเข้า้ทำนิติิกิรรมหรืือทำธุรุกรรมต่า่ง ๆ  กับับุคุคลภายนอกเพื่่�อประโยชน์ข์องกองทรัสัต์ ์ให้ท้รัสัตีีแจ้ง้ต่อ่บุคุคลภายนอกทราบ

เป็็นลายลัักษณ์์อัักษรเมื่่�อเข้้าทำนิิติิกรรมหรืือธุุรกรรมกัับบุุคคลภายนอกว่่าเป็็นการกระทำในฐานะทรััสตีี 
11)	 ให้้ทรััสตีีจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แยกต่่างหากจากทรััพย์์สิินและบััญชีีอื่่�น ๆ ของทรััสตีี ในกรณีีทรััสตีีจััดการกองทรััสต์ ์

หลายกอง ต้้องจััดทำบััญชีีทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละกองแยกต่่างหากออกจากกััน ทั้้�งนี้้� โดยต้้องบัันทึึกบััญชีีให้้ถููกต้้องครบถ้้วนและ
เป็็นปััจจุุบัันด้้วยในการจัดการกองทรััสต์์ ทรััสตีีต้องแยกทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ไว้้ต่่างหากจากทรััพย์์สิินส่่วนตััวของทรััสตีีและทรััพย์์สิิน
อื่่�นที่่�ทรััสตีีครอบครองอยู่่� และในกรณีีที่่�ทรััสตีีจัดการกองทรััสต์์หลายกอง ทรััสตีีต้องแยกทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์แต่่ละกองออก 
จากกัันด้้วย 

12)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 11) จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์ปะปนอยู่่�กัับทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีจนมิิอาจแยก
ได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของกองทรััสต์์และทรััพย์์สิินใดเป็็นทรััพย์์สิินที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีเอง ให้้สัันนิิษฐานว่่า
(12.1)	ท รััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์
(12.2)	 ความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เกิิดจากการจััดการทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นความเสีียหายและหนี้้�ที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีี
(12.3)	ผ ลประโยชน์ที่่�เกิิดจากการจัดการทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นเป็็นของกองทรััสต์์ทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�ตามวรรคหนึ่่�ง ใหหมาย 

ความรวมถึึงทรััพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่่�ยนสภาพไปจากทรััพย์์สิินที่่�ปะปนกัันอยู่่�นั้้�นด้้วย
13)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีมิิได้้ดำเนิินการให้้เป็็นไปตามข้้อ 11) จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์แต่่ละกองปะปนกัันจนมิิอาจแยกได้้ว่่าทรััพย์์สิินใดเป็็นของ 

กองทรััสต์์ใด ให้้สัันนิิษฐานว่่าทรััพย์์สิินนั้้�น รวมทั้้�งทรััพย์์สิินที่่�ถููกเปลี่่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปจากทรััพย์์สิินนั้้�นและประโยชน์์ใด ๆ 
หรืือหนี้้�สินิที่่�เกิดิขึ้้�นจากการจัดัการทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว เป็น็ของกองทรัสัต์แ์ต่ล่ะกองตามสัดัส่ว่นของทรัพัย์ส์ินิที่่�นำมาเป็น็ต้น้ทุนุที่่�ปะปนกันั

14)	 การจััดการกองทรััสต์์เป็็นเรื่่�องเฉพาะตััวของทรััสตีี ทรััสตีีจะมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจััดการกองทรััสต์์มิิได้้ เว้้นแต่่
(14.1)	สั ัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์กำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น
(14.2)	 การทำธุุรกรรมที่่�มิิใช่่เรื่่�องที่่�ต้้องทำเฉพาะตััวและไม่่จำเป็็นต้้องใช้้วิิชาชีีพเยี่่�ยงทรััสตีี
(14.3)	 การทำธุุรกรรมที่่�โดยทั่่�วไปผู้้�เป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิินซึ่่�งมีีทรััพย์์สิินและวััตถุุประสงค์์ของการจััดการในลัักษณะทำนองเดีียวกัันกัับ 

กองทรััสต์์จะพึึงกระทำในการมอบหมายให้้บุุคคลอื่่�นจััดการแทน
(14.4)	 การเก็็บรัักษาทรััพย์์สิิน การจััดทำสมุุดทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ รวมถึึงการติิดตามการจ่่ายเงิินปัันผล หรืือการปฏิิบััติิงาน 

ด้้านการสนัับสนุุนให้้บริิษััทในเครืือของทรััสตีี หรืือผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือนายทะเบีียนรายอื่่�นที่่�ได้้รัับอนุุญาตจากตลาด 
หลัักทรััพย์์ฯ ดำเนิินการได้้ 

(14.5) 	เรื่่�องอื่่�นใดที่่�ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็น็ผู้้�รับัผิดิชอบและดำเนินิการตามที่่�กำหนดไว้ใ้นสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์หรืือหลักัเกณฑ์ใ์นประกาศที่่� 
ทจ. 49/2555 ประกาศที่่� กร. 14/2555 และประกาศที่่� สช. 29/2555 หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้
แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

ในกรณีีที่่�ทรััสตีีฝ่่าฝืืนบทบััญญััติิตามวรรคหนึ่่�ง ให้้การที่่�ทำไปนั้้�นผููกพัันทรััสตีีเป็็นการส่่วนตััวไม่่ผููกพัันกองทรััสต์์
15)	 ในกรณีีที่่�ทรัสัตีีมอบหมายให้้ผู้้�อื่่�นจัดัการกองทรัสัต์โ์ดยชอบตามข้อ้ 14) ทรัสัตีีต้อ้งเลืือกผู้้�รับัมอบหมายด้วยความรอบคอบและระมััดระวังั 

รวมทั้้�งต้้องกำกัับและตรวจสอบการจัดการแทนอย่่างเพีียงพอ และต้้องกำกัับดููแล โดยจะกำหนดมาตรการในการดำเนิินงานเกี่่�ยวกัับ 
การมอบหมายงานตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่่� กข. 1/2553 เรื่่�อง ระบบงาน การติิดต่่อผู้้�ลงทุุน และ

	 การประกอบธุุรกิิจโดยทั่่�วไปของทรััสตีี หรืือประกาศหรืือข้้อกำหนดอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง และที่่�ได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม ดัังนี้้�
(15.1)	 การคััดเลืือกผู้้�ท่ี่�สมควรได้้รัับมอบหมายโดยพิจารณาถึึงความพร้อมด้้านระบบงานและบุุคลากรของผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมายตลอดจน

การขััดกัันทางผลประโยชน์์ของผู้้�รัับมอบหมายงานและกองทรััสต์์
(15.2)	 การควบคุุมและประเมิินผลการปฏิิบััติิของผู้้�ได้้รัับมอบหมายงาน
(15.3)	 การดำเนิินการของทรััสตีีเมื่่�อปรากฏว่่าผู้้�ที่่�ได้้รัับมอบหมายไม่่เหมาะสมที่่�จะได้้รัับมอบหมายงานอีีกต่่อไป

	ทั้้ �งนี้้� คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดรายละเอีียดในการปฏิิบััติิของทรััสตีีในกรณีีดัังกล่่าวได้้
16)	 ในกรณีีที่่�มีีการเปลี่�ยนแปลงทรััสตีี หากทรััสตีีรายใหม่่พบว่่าก่่อนที่่�ทรััสตีีรายใหม่่เข้้ารัับหน้้าที่่�มีีการจัดการกองทรััสต์์ที่่�ไม่่เป็็นไปตามท่ี่�

กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ จนเป็็นเหตุุให้้กองทรััสต์์เสีียหาย ให้้ทรััสตีีรายใหม่่ดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�
(16.1)	 เรีียกร้้องค่่าเสีียหายจากทรััสตีีรายที่่�ต้้องรัับผิิด
(16.2)	ติ ดตามเอาทรัพัย์ส์ินิคืืนจากบุคุคลภายนอก ไม่ว่่า่บุคุคลนั้้�นจะได้ท้รัพัย์ส์ินิมาโดยตรงจากทรัสัตีีรายเดิมิหรืือไม่ ่และไม่ว่่า่ทรัพัย์ส์ินิ

ในกองทรััสต์์จะถููกเปลี่�ยนรููปหรืือถููกเปลี่�ยนสภาพไปเป็็นทรััพย์์สิินอย่่างอ่ื่�นก็็ตาม เว้้นแต่่บุุคคลดัังกล่่าวจะได้้มาโดยสุจริต  
เสีียค่่าตอบแทนและไม่่รู้้�หรืือไม่่มีีเหตุุอัันควรรู้้�ว่่าทรััพย์์สิินนั้้�นได้้มาจากการจััดการกองทรััสต์์โดยมิิชอบ
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17)	 ในการจัดการกองทรััสต์์และการมอบหมายให้้ผู้้�อื่�นจััดการกองทรััสต์์โดยชอบตามข้้อ 14) หากมีีค่่าใช้้จ่่ายหรืือทรััสตีีต้องชำระเงิินหรืือ
ทรัพัย์สิ์ินอื่่�นให้้กับับุคุคลภายนอกด้้วยเงิินหรืือทรัพัย์สิ์ินที่่�เป็็นส่ว่นตััวของทรัสัตีีเองโดยชอบตามความจำเป็็นอันัสมควร ให้้ทรัสัตีีมีีสิทธิไิด้้
รับัเงินิหรืือทรัพัย์ส์ินิคืืนจากกองทรัสัต์ไ์ด้ ้เว้น้แต่ส่ัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ก์ำหนดไว้ใ้ห้ก้ารชำระเงินิหรืือทรัพัย์ส์ินิอื่่�นนั้้�นเป็น็ภาระของทรัสัตีีสิทิธิิ
ที่่�จะได้้รัับเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนตามวรรคหนึ่่�ง ย่่อมเป็็นบุุริิมสิิทธิิที่่�ทรััสตีีมีีอยู่่�ก่่อนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์และบุุคคลภายนอกที่่�มีีทรััพยสิิทธิิหรืือ
สิิทธิิใด ๆ  เหนืือกองทรััสต์์ และเป็็นสิิทธิิที่่�อาจบัังคัับได้้ในทัันทีีโดยไม่่จำต้้องรอให้้มีีการเลิิกทรััสต์์ และในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นต้้องเปลี่่�ยน
รููป หรืือเปลี่่�ยนสภาพทรััพย์์สิินในกองทรััสต์์เพื่่�อให้้มีีเงิินหรืือทรััพย์์สิินคืืนแก่่ทรััสตีี ให้้ทรััสตีีมีีอำนาจดำเนิินการดัังกล่่าวได้้แต่่ต้้องกระทำ
โดยสุุจริิต 

	 เพื่่�อประโยชน์์ในการคุ้้�มครองทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์ คณะกรรมการ ก.ล.ต. อาจประกาศกำหนดหลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไขและวิิธีีการให้้ทรััสตีี
ปฏิิบััติิเก่ี่�ยวกับการชำระเงิินหรืือทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�เป็็นส่่วนตััวของทรััสตีีให้้กัับบุุคคลภายนอกตามวรรคหนึ่่�ง หรืือการใช้้สิิทธิของทรััสตีี 
ตามวรรคสองก็็ได้้

18)	ห้ ้ามมิิให้้ทรััสตีีใช้้สิิทธิิตามข้้อ 17) จนกว่่าทรััสตีีจะได้้ชำระหนี้้�ที่่�มีีอยู่่�ต่่อกองทรััสต์์จนครบถ้้วนแล้้ว เว้้นแต่่เป็็นหนี้้�ที่่�อาจหัักกลบลบหนี้้�กััน
ได้้ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

19)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีจััดการกองทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือ พ.ร.บ. ทรััสต์์ ทรััสตีีต้้องรัับผิิดต่่อความเสีียหายท่ี่� 
เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์

	 ในกรณีีที่่�มีีความจำเป็็นและมีีเหตุุผลอัันสมควรเพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ ทรััสตีีอาจขอความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ก่่อนที่่�จะ
จัดัการกองทรัสัต์เ์ป็็นอย่่างอ่ื่�นให้้ต่า่งไปจากที่่�กำหนดไว้ใ้นสััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์ไ์ด้้ และหากทรัสัตีีได้้จัดัการตามที่่�ได้้รับัความเห็็นชอบนั้้�นด้้วย
ความสุุจริิตและเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์แล้้ว ทรััสตีีไม่่จำต้้องรัับผิิดตามวรรคหนึ่่�ง

20)	ท รััสตีีมีีหน้้าท่ี่�ดููแลให้้สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีสาระสำคััญเป็็นไปตามกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง โดยในกรณีีที่่�มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์ ให้้ทรััสตีีดำเนิินการตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
(20.1)	ดู แลให้้การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์เป็็นไปตามวิธีีการและเง่ื่�อนไขที่่�กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และเป็็นไปตาม

หลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดไว้้ในกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
(20.2)	 ในกรณีีที่่�การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ไม่่เป็็นไปตามข้้อ (20.1) ให้้ทรััสตีีดำเนิินการให้้เป็็นไปตามอำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุ

ไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ และตาม พ.ร.บ.ทรััสต์์เพื่่�อดููแลรัักษาสิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม
(20.3)	 ในกรณีีที่่�หลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการเสนอขายหน่่วยทรััสต์์หรืือการจััดการกองทรััสต์์ที่่�ออกตาม พ.ร.บ. หลัักทรััพย์์ และ พ.ร.บ.ทรััสต์์ 

มีีการแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงในภายหลััง และสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์มีีข้้อกำหนดที่่�ไม่่เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังกล่่าว ให้้ทรััสตีีดำเนิินการ
เพื่่�อแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์นั้้�น ตามวิิธีีการที่่�กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ หรืือตามท่ี่�
สำนัักงาน ก.ล.ต. มีีคำสั่่�ง

21)	ท รััสตีีมีีหน้้าที่่�ติิดตาม ดููแล และตรวจสอบให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือผู้้�ได้้รัับมอบหมายรายอื่่�น (ถ้้ามีี) ดำเนิินการในงานที่่�ได้้รัับมอบหมาย
ให้้เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้อง และประกาศอื่่�นที่่�เกี่่�ยวข้้องตามที่่�คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรืือสำนัักงาน ก.ล.ต. 
กำหนด การติิดตาม ดููแล และตรวจสอบข้้างต้้น ให้้หมายความรวมถึึงการทำหน้้าที่่�ดัังต่่อไปนี้้�ด้้วย
(21.1)	ดู ูแลให้้การบริิหารจััดการกองทรััสต์์กระทำโดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ที่่�ได้้รัับความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่่�

กองทรััสต์์ตั้้�งอยู่่� เว้้นแต่่เป็็นกรณีีตามข้้อ 23
(21.2)	ติ ดตามดูแลและดำเนิินการตามที่่�จำเป็็นเพื่่�อให้้ผู้้�รัับมอบหมายมีีลัักษณะและปฏิบััติิให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในสััญญา

ก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่่�งรวมถึึงการถอดถอนผู้้�รัับมอบหมายรายเดิิม และการแต่่งตั้้�งผู้้�รัับมอบหมายรายใหม่่ 
(21.3)	 ควบคุุมดููแลให้้การลงทุุนของกองทรััสต์์เป็็นไปตามที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง รวมถึึงหนัังสืือชี้้�ชวน
(21.4)	 ควบคุมุดูแูลให้ม้ีีการเปิิดเผยข้อ้มูลูของกองทรัสัต์อ์ย่่างถูกูต้อ้งครบถ้้วนตามที่่�กำหนดในสััญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง
(21.5)	 แสดงความเห็็นเก่ี่�ยวกับการดำเนิินการหรืือการทำธุุรกรรมเพื่่�อกองทรััสต์์ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และผู้้�รัับมอบหมายรายอื่�น  

(ถ้้ามีี) เพื่่�อประกอบการขอมติิที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การเปิิดเผยข้้อมููลของกองทรััสต์์ต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หรืือเมื่่�อสำนัักงาน 
ก.ล.ต. ร้้องขอ 

22)	 ในกรณีีท่ี่�ปรากฏว่่าผู้้�จััดการกองทรััสต์์กระทำการ หรืืองดเว้้นกระทำการ จนก่่อให้้เกิิดความเสีียหายแก่่กองทรััสต์์ หรืือไม่่ปฏิิบััติิหน้้าที่่� 
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์หรืือกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ทรััสตีีมีีหน้้าที่่� ดัังนี้้�
(22.1)	ร ายงานต่่อสำนัักงาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วัันทำการนัับแต่่รู้้�หรืือพึึงรู้้�ถึึงเหตุุการณ์์ดัังกล่่าว
(22.2)	 ดำเนิินการแก้้ไข ยัับยั้้�ง หรืือเยีียวยาความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นแก่่กองทรััสต์์ ตามที่่�เห็็นสมควร 
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23)	 ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่สามารถปฏิิบััติิหน้้าที่่�ได้้ ให้้ทรััสตีีเข้้าจััดการกองทรััสต์์ตามความจำเป็็นเพื่่�อป้้องกััน ยัับยั้้�ง หรืือจำกััดมิิให้้
เกิิดความเสีียหายอย่่างร้้ายแรงต่่อประโยชน์์ของกองทรััสต์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม และดำเนิินการตามอำนาจหน้้าที่่�ที่่�ระบุุไว้้ใน
สัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์แ์ละ พ.ร.บ. ทรัสัต์ ์ในการจัดให้ม้ีีผู้้�จัดการกองทรัสัต์ร์ายใหม่ท่รัสัตีีจะเข้า้จัดัการกองทรัสัต์ต์ามวรรคหนึ่่�ง จะมอบหมาย
ให้้บุุคคลอื่่�นจััดการกองทรััสต์์แทนในระหว่่างนั้้�นก็็ได้้ ทั้้�งนี้้� บุุคคลที่่�ได้้รัับมอบหมายดัังกล่่าวจะต้้องปฏิิบััติิตามขอบเขต หลัักเกณฑ์์ และ
เงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์

24)	 ในกรณีีที่่�ทรััสตีีเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกองทรััสต์์ หากต้้องมีีการออกเสีียงหรืือดำเนิินการใด ๆ ในฐานะผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ให้้ทรััสตีี 
คำนึึงถึึงและรักัษาผลประโยชน์ส์ูงูสุดุของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดยรวม และตั้้�งอยู่่�บนหลักัแห่ง่ความซื่่�อสัตัย์ส์ุจุริติ และความรอบคอบระมัดัระวังั 
รวมถึึงไม่่ก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งหรืือกระทบต่่อการปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในฐานะทรััสตีีของกองทรััสต์์

25)	ท รััสตีีต้องจััดให้้มีีการจััดทำทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ โดยอาจมอบหมายให้้เป็็นนายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ ดำเนิินการแทนได้้การจััดทำ
ทะเบีียนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามวรรคหนึ่่�ง ต้้องมีีรายการอย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�
(25.1)	ร ายละเอีียดทั่่�วไป

(ก)	ชื่ ่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และทรััสตีี
(ข)	จ ำนวนหน่่วยทรััสต์์ มููลค่่าที่่�ตราไว้้ ทุุนชำระแล้้ว และวััน เดืือน ปีี ที่่�ออกหน่่วยทรััสต์์
(ค)	 ข้้อจำกััดในเรื่่�องการโอน (ถ้้ามีี)

(25.2)	ร ายละเอีียดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แต่่ละราย
(ก)	ชื่ ่�อ สััญชาติิ และที่่�อยู่่�ของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
(ข)	 เลขที่่�หน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี) และจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�ถืือ 
(ค)	 วััน เดืือน ปีี ที่่�ลงทะเบีียนเป็็นหรืือขาดจากการเป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
(ง)	 วััน เดืือน ปีี ที่่�ยกเลิิกใบหน่่วยทรััสต์์และออกใบหน่่วยทรััสต์์แทน (ถ้้ามีี)
(จ)	 เลขที่่�คำร้้องขอให้้เปลี่่�ยนแปลงหรืือจดแจ้้งรายการในทะเบีียน (ถ้้ามีี)

26)	ท รััสตีีต้องจััดทำหลัักฐานแสดงสิิทธิในหน่่วยทรััสต์์ มอบให้้แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งอย่่างน้้อยต้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้� เว้้นแต่่
การจััดทำหลัักฐานตามระบบของศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์ให้้เป็็นไปตามเงื่่�อนไขที่่�กำหนดโดยศููนย์์รัับฝากหลัักทรััพย์์
(26.1) 	มีีข้้อมููลที่่�จำเป็็นและเพีียงพอเพ่ื่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถใช้้เป็็นหลัักฐานแสดงสิิทธิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และใช้้อ้้างอิิงต่่อ 

ทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และบุุคคลอื่่�นได้้
(26.2) 	มีีข้้อมููลของบุุคคลต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการจััดการกองทรััสต์์ เช่่น ทรััสตีี ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ นายทะเบีียนหลัักทรััพย์์ เป็็นต้้น  

เพื่่�อให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถติิดต่่อกัับบุุคคลเหล่่านั้้�นได้้
(26.3) 	มีีข้อ้มูลูที่่�แสดงว่า่ ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ไ์ม่ส่ามารถขายคืืนหรืือไถ่ถ่อนหน่ว่ยทรัสัต์ไ์ด้ ้และในกรณีีที่่�มีีข้อ้จำกัดัสิทิธิขิองผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์์ 

ต้้องระบุุข้้อจำกััดสิิทธิิเช่่นว่่านั้้�นไว้้ให้้ชััดเจน
27)	ภ ายใต้้บังัคับัของข้อ้ 26) ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ข์อให้้ทรัสัตีีหรืือนายทะเบีียนหลัักทรัพัย์อ์อกหลัักฐานสิทิธิใินหน่ว่ยทรัสัต์ใ์หม่แ่ทนหลััก

ฐานเก่่าที่่�สููญหายลบเลืือน หรืือชำรุุดในสาระสำคััญ ทรััสตีีต้้องออกหรืือดำเนิินการให้้มีีการออกหลัักฐานแสดงสิิทธิิในหน่่วยทรััสต์์ให้้แก่่ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายในเวลาอัันควร 

ทั้้�งนี้้� ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถดููรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับขอบเขตอำนาจหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบของทรััสตีีในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์



รายงานประจำ�ปี 2565106

•	 บุุคคลอื่่�น
ชี่่�อ ที่่�อยู่่� และหมายเลขโทรศััพท์์ 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

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 กรุงเทพมหานคร 

	 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 กรุงเทพมหานคร 

	 โทรศัพท์ 0-2247-4715-6 , 0-2248-0116-7

3)	ชื่ อ บริษัท ทีเอพี แวลูเอชั่น จำ�กัด

	ที่ต ั้งสำ�นักงาน เลขที่ 74 ซอยนาคนิวาส 6 ถนนนาคนิวาส แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว 
กรุงเทพมหานคร 

	 โทรศัพท์ 0-2105-4781

ที่ปรึกษากฎหมายของกองทรัสต์

1)	ชื่ อ บริษัท แอลเอส ฮอไรซัน จำ�กัด

	ที่ต ั้งสำ�นักงาน เลขที่ 93/1 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ

	 โทรศัพท์ 0-2627-3443

2)	ชื่ อ บริษัท แชนด์เล่อร์ เอ็มเอชเอ็ม จำ�กัด

	ที่ต ั้งสำ�นักงาน เลขที่ 98 อาคาร สาทรสแควร์ ชั้นที่ 17 และ ชั้น 36 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม
เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร

	 โทรศัพท์ 0-2009-5000
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ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ตระหนัักถึึงความสําคััญของการกํากัับดููแล 
กองทรััสต์์ เนื่่�องจากเห็็นว่่าเป็็นสิ่่�งที่่�มีีความจํําเป็็นต่่อการบริิหาร 
กองทรััสต์์และเป็็นการสร้้างความเชื่่�อมั่่�นให้้กัับผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ประกอบกัับเป็็นการช่่วยให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ นัักลงทุุน รวมถึึง
สาธารณชนได้้รัับทราบและสามารถตรวจสอบการบริิหารงานของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ดำเนิินการบริิหาร
กองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามกฎหมายและสััญญาการก่อตั้้�งทรััสต์์และ 
หลัักเกณฑ์์ท่ี่�เก่ี่�ยวข้้อง รวมถึึงการปฏิบััติิตามหลัักการกํากัับดููแล
กิิจการที่่�ดีี เพื่่�อเป็็นแนวทางในการนํํานโยบายดัังกล่่าวไปใช้้เพื่่�อให้้
เกิิดผลอย่่างเป็็นรููปธรรม 

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้เปิิดเผยข้้อมููลจรรยาบรรณสำหรัับกรรมการ  
ผู้้�บริิหาร และพนัักงานของบริิษััทฯ และนโยบายต่่าง ๆ บนเว็็บไซต์์ 
www.cpnreit.com

1. การประชุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

1.1	การ ประชุุมคณะกรรมการบริิษััท

บริษิัทัฯ ได้้กำหนดให้้มีีการประชุุมคณะกรรมการเพ่ื่�อพิิจารณากิิจการ
ทั่่�วไปของบริิษััทฯ และกองทรััสต์์อย่่างน้้อยไตรมาสละ 1 ครั้้�ง โดยมีี
กระบวนการประชุุมคณะกรรมการดัังต่่อไปนี้้�
1.	 บริิษััทฯ จะจััดส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุม ระเบีียบวาระการประชุุม 
	พร้ อมเอกสารประกอบการประชุุมที่่�มีีเนื้้�อหาจำเป็็นเพีียงพอ 
	 สำหรัับประกอบการพิิจารณาให้้กรรมการแต่่ละท่่านล่่วงหน้้า 
	ก่ อนการประชุุม เพ่ื่�อให้้กรรมการมีีเวลาเพีียงพอในการศึึกษา 
	 ข้้อมููลก่่อนการประชุุมทุุกครั้้�ง
2.	 ในการนำเสนอเรื่่�องที่่�เป็็นวาระต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการ 
	 เป็็นเรื่่�องเก่ี่�ยวกับให้้คณะกรรมการบริิษััท พิิจารณารัับทราบ 
	 หรืืออนุุมััติิการดำเนิินการในการดำเนิินงานต่่างๆ ได้้แก่่  
	ผ ลประกอบการของบริิษัทัฯ และกองทรัสัต์์ งบประมาณประจำปีี 
	ข องกองทรััสต์์ การจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนแก่่ผู้้�ถืือ 
	 หน่่วยทรััสต์์ การจััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ การลงทุุนใน 
	ท รััพย์์สิินเพิ่่�มเติิม การเข้้าทำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน การทำแผน 
	ธุ รกิจและการลงทุุน ตลอดจนความคืืบหน้้าในการดำเนิินการ 
	ต ามแผนธุุรกิิจ เป็็นต้้น 

3.	 ในการประชุุมทุุกครั้้�งต้้องมีีกรรมการเข้้าร่่วมประชุุมเกิินกว่่า 
	กึ่่ �งหนึ่่�งของจำนวนกรรมการทั้้�งหมด  โดยกรรมการแต่่ละท่่าน 
	 สามารถลงคะแนนเสีียงและมติิทั้้�งปวงของคณะกรรมการ 
	จ ะชี้้�ขาดตามเสีียงข้้างมากของกรรมการที่่�เข้้าร่่วมประชุุม โดย 
	 กรรมการที่่�มีีความขัดแย้ง้ทางผลประโยชน์ในเรื่่�องใดจะไม่ม่ีีสิทิธิิ 
	 ออกเสีียงในเรื่่�องนั้้�น ๆ  

4.	 ในการประชุุม ประธานกรรมการจะทำหน้้าที่่�ดููแลจััดสรรเวลา 
	 อย่่างเพีียงพอที่่�ฝ่่ายบริิหารจะนำเสนอเอกสารและข้้อมููล 
	 เพื่่�ออภิิปรายปััญหาสำคััญ และให้้มีีเวลาเพีียงพอสำหรัับ 
	 คณะกรรมการที่่�จะอภิิปรายประเด็็นสำคััญ โดยกรรมการทุกท่่าน 
	มีีอิ ิสระในการแสดงความคิิดเห็็นและเสนอวาระการประชุุม

5.	 บริษิัทัฯ จัดัให้้มีีการบันัทึึกรายงานการประชุมุ การจัดัเก็บ็เอกสาร 
	 เกี่่�ยวกับัการประชุมุให้ถู้กูต้อ้งครบถ้ว้นและสามารถตรวจสอบได้้  
	 และดำเนิินการจััดเก็็บรายงานการประชุุมที่่�ผ่่านการรัับรองจาก 
	 ที่่�ประชุุมคณะกรรมการเพื่่�อเป็็นหลัักฐานต่่อไป

การกำำ�กัับดููแลกองทรััสต์์
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2. การดููแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน

2.1	 นโยบายกำำ�กัับดููแลกิิจการ

บริิษััทฯ มีีนโยบายปฏิบััติิตามกฎหมาย ประกาศ กฎเกณฑ์์ คำสั่่�ง 
หรืือหนังัสืือเวีียนตามที่่�ได้แ้ก้ไ้ขหรืือออกโดยสำนักังานคณะกรรมการ
กำกับัหลัักทรัพัย์แ์ละตลาดหลัักทรัพัย์ ์(ก.ล.ต.) และตลาดหลัักทรัพัย์์
แห่่งประเทศไทย (ต.ล.ท.) อย่่างเคร่่งครััด โดยบริิษััทฯ ได้้กำหนด
นโยบายให้้กรรมการและผู้้�บริหิาร จัดัทำรายงานความขัดแย้้งทางผล
ประโยชน์์ รวมถึึงรายงานการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์มายัังฝ่่ายบริิหาร
ความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม เพื่่�อนำส่่งรายงานการถืือหลัักทรััพย์์ให้้
กัับสำนัักงานคณะกรรมการกำกัับหลัักทรััพย์์และตลาดหลัักทรััพย์์ 

2.2 	การดู ูแลเรื่่�องการใช้้ข้้อมููลภายใน

ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม จะดำเนิินการจััดให้้มีี
มาตรการและแนวทางดำเนิินการในการป้้องกัันความขััดแย้้งทาง 

ผลประโยชน์์ระหว่่างกองทรััสต์์กัับบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง ทั้้�งนี้้� 
เพื่่�อรักัษาประโยชน์ท์ี่่�ดีีที่่�สุดุของกองทรัสัต์ ์และผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์โ์ดย
รวม ซึ่่�งจะมีีการดำเนิินการในด้้านต่่าง ๆ ดัังนี้้�

1)	 การเปิิดเผยข้้อมููลการมีีส่่วนได้้ เสีียของกรรมการและ 
	 ผู้้�บริิหาร

1.	ฝ่ ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมมีีหน้้าที่่�จััดส่่งแบบ 
	 แสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่วนได้้เสีียให้้กรรมการและผู้้�บริิหาร 
	 เพ่ื่�อเปิิดเผยส่่วนได้้เสีียของตนก่่อนเข้้ารัับตำแหน่่ง และใน 
	ทุ ุก ๆ  ครั้้�งที่่�มีีการเปลี่่�ยนกรรมการหรืือผู้้�บริิหาร เพื่่�อให้้ทราบถึึง 
	บุ คคลที่่�อาจเกี่่�ยวโยงกัับกองทรััสต์์ทั้้�งหมด รวมถึึงรายงาน 
	 การถืือหลัักทรััพย์์ของตนและของคู่่�สมรส รวมทั้้�งบุุตรท่ี่�ยััง 
	 ไม่่บรรลุุนิิติิภาวะ ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�บริิษััทฯ เป็็นผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์อยู่่�  ตลอดจนรายงานการเปลี่่�ยนแปลงการถืือ 
	 หลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว

1.2 	ธุ ุรกรรมสำำ�คััญที่่�เสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการในรอบปีีบััญชีีที่่�ผ่่านมา

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันท่ี่� 31 ธัันวาคม 2565 คณะกรรมการบริิษััท มีีการพิิจารณาธุุรกรรมสำคััญเพ่ื่�อกิิจการของกองทรััสต์์  
โดยมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

ครั้งที่ วันที่ประชุม
เรื่อง / วาระที่พิจารณา 

ธุรกรรมที่สำ�คัญ
มติที่ประชุม เหตุผลในการพิจารณา

1/2565 16 ก.พ. 2565 การจ่่ ายประโยชน์ตอบแทน 
การจััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ประจำปีี 2565 ในรููปแบบ 
E-AGM

จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำนวน 
0.2161 บาทต่อ่หน่ว่ย โดยแบ่ง่เป็น็การ
จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 0.0552 บาท
ต่่อหน่่วย และจ่่ายในรููปแบบการลดทุุน
ชำระแล้ว้จำนวน 0.1609 บาทต่อ่หน่ว่ย 
กำหนดจ่่ายวัันที่่� 17 มีีนาคม 2565  
การจัดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
ประจำปีี 2565 ในรููปแบบ E-AGM

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ ายประโยชน์ตอบแทนของ 
กองทรััสต์์ และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
เพ่ื่�อให้้เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�ง
ทรััสต์์และกฎหมายที่่�กำหนด

2/2565 6 พ.ค. 2565 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จำนวน 
0.2369 บาทต่อ่หน่ว่ย โดยแบ่ง่เป็น็การ
จ่่ายประโยชน์ตอบแทน 0.1814 บาท
ต่่อหน่่วย และจ่่ายในรููปแบบการลดทุุน
ชำระแล้ว้จำนวน 0.0555 บาทต่อ่หน่ว่ย 
กำหนดจ่่ายวัันที่่� 6 มิิถุุนายน 2565

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ ายประโยชน์ตอบแทนของ 
กองทรััสต์์ และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3/2565 4 ส.ค. 2565 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ ายประ โยชน์์ ตอบแทนในอัั ตร า 
0.2800 บาทต่่อหน่่วย กำหนดจ่่ายวััน
ที่่� 2 กัันยายน 2565

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ ายประโยชน์ตอบแทนของ 
กองทรััสต์์ และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

4/2565 4 พ.ย. 2565 การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทน จ่่ ายประ โยชน์์ ตอบแทนในอัั ตร า 
0.3000 บาทต่่อหน่่วย กำหนดจ่่ายวััน
ที่่� 2 ธัันวาคม 2565

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามนโยบายการ
จ่่ ายประโยชน์ตอบแทนของ 
กองทรััสต์์ และเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
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2.	 กรรมการและผู้้�บริิหารของบริิษััทฯ มีีหน้้าที่่�รายงานให้้ฝ่่าย
บริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมทราบถึึงการมีีส่่วนได้้เสีีย
ของตนและของผู้้�ที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง อันัเน่ื่�องมาจากการบริหิารจัดัการ
กองทรััสต์์โดยไม่่ชัักช้้า เมื่่�อได้้รัับแบบแสดงรายการหรืือเมื่่�อ
ตนเองได้้ทราบถึึงการมีีส่่วนได้้ส่่วนเสีียนั้้�น ฝ่่ายบริิหารความ
เส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมกำหนดให้้กรรมการและผู้้�บริิหาร
รายงานการซื้้�อขายหน่่วยทรััสต์์ต่่อฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและ
กำกัับควบคุุม ภายใน 3 วัันทำการภายหลัังการซื้้�อ ขาย โอน
หน่่วยทรััสต์์ 

3.	 เมื่่�อได้้รัับข้้อมููล ฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม 
	มีี หน้้าที่่�ตรวจสอบข้้อมููลที่่�กรรมการและผู้้�บริิหารเปิิดเผย และ 
	ตรวจ สอบการเปลี่�ยนแปลงในส่่วนได้้เสีีย ซึ่่�งการตรวจสอบ 
	รวมถึึ งการสอบถามและตรวจสอบกัับเว็็บไซต์์ของหน่่วยงาน 
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้องหรืือแหล่่งข้้อมููลสาธารณะที่่�เชื่่�อถืือได้้เพื่่�อยืืนยััน 
	 ความครบถ้้วนถููกต้้องของข้้อมููลที่่�กรรมการและผู้้�บริิหาร 
	 เปิิดเผยในแบบแสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่่วนได้้เสีีย

4.	 เมื่่�อตรวจสอบกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะที่่� เชื่่�อถืือได้้แล้้ว  
	ฝ่ ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมจะบัันทึึกหรืือพิิมพ์ 
	ผ ลการตรวจสอบออกมาจััดเก็็บไว้้เป็็นหลัักฐานคู่่�กัับแบบ 
	 แสดงข้้อมููลการเปิิดเผยส่่วนได้้เสีียที่่�กรรมการและผู้้�บริิหาร 
	 เปิิดเผยด้้วยตนเอง เพื่่�อประกอบการตรวจสอบ

2)	ร ะบบแนวทางการป้องกัันการล่วงรู้้�และการใช้ป้ระโยชน์จาก 
	ข้ ้อมููลภายใน

บริิษััทฯ กำหนดแนวทางการป้องกัันการล่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์
จากข้้อมููลภายในดัังต่่อไปนี้้�

1.	มีี การกำหนดนโยบายจรรยาบรรณ และหลักัปฏิบิัตัิขิองพนักังาน 
 	 โดยเฉพาะในเรื่่�องการใช้้ประโยชน์จากข้้อมููลภายในไว้้เป็็น 
	 ลายลัักษณ์์อัักษร มีีการสื่่�อสารให้้แก่่บุุคลากรที่่� เข้้าใหม่่ 
	ข องบริิษััทฯ ได้้อ่่าน รัับทราบและลงนามในวัันแรกที่่�เริ่่�ม 
	ปฏิ ิบััติิงาน และลงนามใหม่่ทุุกครั้้�งเมื่่�อมีีการเปลี่่�ยนแปลง

2.	จ ำกััดการล่วงรู้้�และใช้้ข้้อมููลภายใน โดยบริิษััทฯ มีีนโยบาย 
	 ให้้บุุคลากรของบริิษััทฯ รัับทราบข้้อมููลเฉพาะที่่�จำเป็็นต่่อการ 
	ปฏิ บััติิงาน (Need to Know Basis) โดยกำหนดให้้ข้้อมููล 
	 ที่่�บุุคลากรหรืือหน่่วยงานล่่วงรู้้�มา เป็็นข้้อมููลที่่�เป็็นความลับ 
	ซึ่่ �งต้้องไม่่นำไปเปิิดเผยต่่อบุุคคลอื่่�นใดที่่�ไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้อง

3.	จั ดให้้มีีระบบการควบคุุมที่่�มีีประสิิทธิิภาพในการป้้องกััน 
	มิ ิให้้บุุคคลที่่�ไม่่มีีส่่วนเกี่่�ยวข้้องล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายในโดย
	 ก.	 ข้้อมููลในระบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์ จััดให้้มีีการใช้้รหััสผ่่าน 
		  ในการเข้้าถึึงข้้อมููลในคอมพิวเตอร์์และให้้มีีการเปลี่�ยน 
		รหั  ัสผ่่านเป็็นประจำ

	ข .	 กำหนดระดัับขั้้�นการเข้้าถึึงข้้อมููลอิิเล็็กทรอนิิกส์์ของ 
		  แต่่ละบุคุคล (Access Control Matrix) ว่่าพนักังานคนใด 
		  สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลในแฟ้้มใดได้้บ้้าง โดยฝ่ายบริิหาร 
		  ความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะต้้องทำการสอบทานและ
		ป  รัับปรุุงสิิทธิิการเข้้าให้้เป็็นปััจจุุบัันเสมอในกรณีีท่ี่� 
		พนั  ักงานลาออก หรืือเปลี่่�ยนหน้้าที่่�ความรัับผิิดชอบ	
	 ค.	 ข้้อมููลที่่�เป็็นเอกสาร ให้้มีีการจัดเก็็บสถานที่่�ปลอดภััย  
		  ในตู้้�หรืือห้้องท่ี่�ล็็อกกุุญแจ และมีีการทำลายเอกสาร 
		  ที่่�ไม่่ใช้้งานแล้้ว
	 ง.	 สถานท่ี่�ทำงานมีีระบบรัักษาความปลอดภััยเพื่่�อป้้องกััน 
		มิ  ให้้บุุคคลภายนอกเข้้าได้้ เช่่น เป็็นห้้องที่่�ล็็อคกุุญแจ  
		  หรืือต้้องมีีบััตรพนัักงานหรืือสแกนลายนิ้้�วมืือ

4.	 ให้้บุุคลากรของบริิษััทฯ ที่่�สามารถล่่วงรู้้�ข้้อมููลภายใน รวมถึึง 
	 กรรมการและผู้้�บริิหาร รายงานการซื้้�อ/ขายหน่่วยทรััสต์ ์
	ต่ อฝ่่ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุมทุุกครั้้�งท่ี่�มีีการ 
	 เปลี่่�ยนแปลงการถืือครองภายใน 3 วัันทำการ โดยฝ่่ายบริิหาร 
	 ความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุม อาจทำการสุ่่�มตรวจสอบความ 
	ถู กต้้องครบถ้้วนของการรายงานกัับแหล่่งข้้อมููลสาธารณะ 
	 ที่่�เชื่่�อถืือได้้

5.	ฝ่ ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุมจะมีีการดำเนิินการ 
	ดั ังต่่อไปนี้้� เพื่่�อให้้แน่่ใจว่่าผู้้�บริิหารและบุุคลากรที่่�ทราบข้้อมููล 
	ภ ายในไม่่มีีโอกาสใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายในในกรณีีท่ี่�มีี 
	 การทำธุุรกรรมที่่�อาจส่งผลต่่อราคาหน่่วยทรััสต์์ หรืือราคา 
	 หลัักทรััพย์์อื่่�น เช่่น การซื้้�อขายทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์
	 ก.	ขึ้ ้�นบััญชีีรายชื่�อหลัักทรััพย์์ที่่�ต้้องติิดตามการทำธุุรกรรม 
		  ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับหลัักทรััพย์์ในบััญชีีดัังกล่่าว (Watch List) 
	ข .	ส่ ่งอีีเมลล์์แจ้้งผู้้�บริิหารและพนักงานที่่�เก่ี่�ยวข้้องถึึงรายชื่�อ 
		  หลัักทรััพย์์ดัังกล่่าว
	 ค.	 เมื่่�อรายการดังกล่่าวได้้มีีการเปิิดเผยต่อสาธารณชนแล้้ว  
		ฝ่  ายบริิหารความเส่ี่�ยงและกำกัับควบคุุม จะย้้ายรายชื่�อ 
		  หลัักทรััพย์์เหล่่านั้้�นไปอยู่่�ในบััญชีีที่่�บริิษััทต้องจำกััด 
		  การทำธุุรกรรม (Restricted List) และส่่งอีีเมลล์์แจ้้ง 
		  ผู้้�บริิหารและพนัักงานที่่�เกี่่�ยวข้้องตามข้้อ ข รวมถึึง 
		พนั  ักงานรายอื่่�นที่่�มีีโอกาสใช้้ประโยชน์์จากข้้อมููลภายใน  
		  (ถ้้ามีี) 
	 ง.	 เม่ื่�อบุุคลากรที่่�รัับรู้้�ข้้อมููลภายในของบริิษััทฯ ไม่่มีีโอกาส 
		  ใช้้ข้้อมููลภายในเพ่ื่�อประโยชน์ในการซื้้�อขายหลัักทรััพย์์  
		ฝ่  ายบริหิารความเสี่่�ยงและกำกับัควบคุมุแจ้ง้ผู้้�บริหิารและ 
		พนั  กงานตามข้้อ ค ถึึงการเพิิกถอนรายชื่่�อหลัักทรััพย์์ 
		  ออกจากบััญชีี Restricted List 
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6.	 ในส่่วนของผู้้�ให้้บริิการภายนอก บริิษััทฯ มีีนโยบายให้้ลงนามในสััญญาปกปิิดความลัับ (Non-Disclosure Agreement) ก่่อนเริ่่�มปฏิิบััติิ
งานทุุกครั้้�ง สำหรัับธุุรกรรมที่่�อาจส่่งผลต่่อราคาหน่่วยทรััสต์์ หรืือราคาหลัักทรััพย์์ โดยระบุุเรื่่�องการห้้ามผู้้�รัับมอบหมาย รวมถึึงผู้้�บริิหาร
และพนัักงานของผู้้�รัับมอบหมายนำข้้อมููลไปใช้้ประโยชน์ตามระยะเวลาที่่�กำหนด แต่่หากเป็็นการให้้บริิการจััดทำสื่่�อ สิ่่�งพิิมพ์ หรืือการ
โฆษณาซึ่่�งมีีการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อสาธารณชนเรีียบร้้อยแล้้วจะไม่่มีีการลงนามในสััญญาปกปิิดความลัับ เช่่น รายงานประจำปีี หนัังสืือเชิิญ
ประชุุมสามััญ/วิิสามััญผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

7.	จั ดให้้มีีช่อ่งทางที่่�พนักงานสามารถรายงานพฤติิการณ์ที่่�น่่าสงสััยว่าเป็็นการฝ่าฝืืนกฎหมายหรืือนโยบายจรรยาบรรณได้้โดยไม่่ต้อ้งเปิิดเผย
ตััวตน ผลการรายงานจะถููกส่่งไปยัังกรรมการอิิสระเท่่านั้้�น และกรรมการอิิสระจะจััดให้้มีีการตรวจสอบเรื่่�องดัังกล่่าว
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3.	กร ะบวนการและปััจจััยที่่�ใช้้พิิจารณาตััดสิินใจ
ลงทุุน รวมทั้้�งการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

ในการตัดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ใด ๆ ผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์
จะมีีการคััดเลืือกและตรวจสอบ (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์
ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะเข้้าลงทุุน ด้้วยความรอบคอบและ
ระมััดระวััง สอดคล้้องกัับนโยบายการลงทุุนตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ 
แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน วััตถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�ง 
กองทรััสต์์ CPNREIT รวมถึึงระเบีียบและกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้้อง  
โดยจะมีีการบันทึึกและจััดเก็็บข้อ้มูลูรวมทั้้�งเอกสารหลัักฐานเก่ี่�ยวกับ
การคัดเลืือก การตรวจสอบและการตัดัสิินใจที่่�จะลงทุนุหรืือไม่่ลงทุนุ
ในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�งไว้้เป็็นหลัักฐานอ้้างอิิง โดยมีีขั้้�นตอน 
ในการดำเนิินงานดัังนี้้�

3.1	ขั้้ �นตอนการดำเนิินงาน

1)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะทำการคัดเลืือกทรัพัย์สิ์ินหลักัที่่�จะลงทุุน  
	 โดยพิิจารณาถึึงโอกาสและความเป็็นไปได้้ในการลงทุุนและ 
	 การดำเนินิธุรุกิจิ ความเสี่่�ยงในการลงทุนุหรืือได้ม้าซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิ 
	 หลัักนั้้�น รวมทั้้�งรายละเอีียดในเบื้้�องต้้นเกี่่�ยวกัับที่่�ตั้้�งและ 
	ปร ะเภทของทรััพย์์สิิน และการจััดโครงสร้้างเงิินทุุนของ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT ในการลงทุุนในทรััพย์์สิินนั้้�น โดยให้้ 
	 เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์และขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

	 1.1)	 เป็็นการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�ง 
		  กรรมสิทธิ์์�หรืือสิิทธิิครอบครอง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�เป็็น 
		  การได้้มาซึ่่�งสิิทธิิครอบครอง ต้้องเป็็นกรณีีใดกรณีีหนึ่่�ง 
		ดั  ังต่่อไปนี้้�
		  ก)	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการออก  
			   น.ส. 3 ก.
		ข  )	 เป็็นการได้้มาซึ่่�งสิิทธิการเช่่าในอสัังหาริิมทรัพัย์์ที่่�มีี 
			   การออกตราสารแสดงกรรมสิิทธิ์์� หรืือสิิทธิิ 
			   ครอบครองประเภท น.ส. 3 ก. อนึ่่�ง ในกรณีีที่่� 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิการเช่่า 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีลักษณะเป็็นการเช่่าช่่วง  
			   ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีมาตรการป้้องกััน 
			   ความเสี่่�ยง หรืือการเยีียวยาความเสีียหายที่่�อาจ 
			   เกิิดขึ้้�นจากการผิิดสััญญาเช่่าหรืือการไม่่สามารถ 
			บั   ังคัับตามสิิทธิิในสััญญาเช่่า

	 1.2)	 อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�ได้ม้าต้อ้งไม่อ่ยู่่�ในบังัคับัแห่ง่ทรัพัยสิทิธิ 
		  หรืือมีีข้้อพิิพาทใด ๆ เว้้นแต่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และ 
		ท  รัสัตีีได้้พิจิารณา โดยมีีความเห็็นเป็็นลายลักษณ์อักัษร 
		ว่  ่าการอยู่่�ภายใต้้บัังคัับแห่่งทรััพยสิิทธิิหรืือการมีี 
		  ข้้อพิิพาทนั้้�นไม่่กระทบต่่อการหาประโยชน์์จาก 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ ดัังกล่่าวอย่่างมีีนัยสำคััญ และ 
		  เงื่่�อนไขการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรัพัย์น์ั้้�นยัังเป็็นประโยชน์ 
		  แก่่ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์โดยรวม	

	 1.3)	 การทำสััญญาเพื่่�อให้้ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องไม่่มีี 
		  ข้้อตกลงหรืือข้้อผููกพัันใด ๆ ที่่�อาจส่งผลให้้กองทรััสต์์  
		  CPNREIT ไม่่สามารถจำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ในราคา 
		ยุ  ุติิธรรม (ในขณะที่่�มีีการจำหน่่าย) เช่่น ข้้อตกลงที่่�ให้้ 
		สิ  ทิธิแิก่คู่่่�สัญัญาในการซื้้�ออสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์์  
		  CPNREIT ได้้ก่่อนบุุคคลอ่ื่�น โดยมีีการกำหนดราคาไว้้ 
		  แน่น่อนล่ว่งหน้า้แล้ว้ เป็น็ต้น้ หรืืออาจมีีผลให้ก้องทรัสัต์์  
		  CPNREIT มีีหน้้าที่่�มากกว่่าปกติิที่่�ผู้้�เช่่าพึึงมีีเมื่่�อสััญญา 
		  เช่่าสิ้้�นสุุดลง

	 1.4)	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้มา เมื่่�อรวมกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		  ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นเจ้้าของอยู่่�แล้้ว ต้้องพร้้อม 
		จ  ะนำไปจัดหาประโยชน์ โดยคิดเป็็นมูลูค่่ารวมกันไม่่น้อ้ย 
		  กว่่าร้้อยละ 75 ของมููลค่่าหน่่วยทรััสต์์ที่่�ขออนุุญาต 
		  เสนอขายรวมทั้้�งจำนวนเงินิกู้้�ยืืม (ถ้า้มีี) ทั้้�งนี้้� กองทรัสัต์์  
		  CPNREIT อาจลงทุุนในโครงการที่่�ยังัก่่อสร้า้งไม่่แล้้วเสร็็จ 
		  ได้ ้โดยมูลูค่่าของเงิินลงทุุนที่่�จะทำให้้ได้้มาและใช้พ้ัฒันา 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แล้้วเสร็็จเพื่่�อนำไปจัดหาประโยชน์ 
		ต้  ้องไม่่เกิินร้้อยละ10 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินรวมของ 
		  กองทรััสต์์  CPNREIT (ภายหลัังการเสนอขาย 
		  หน่ว่ยทรัสัต์)์  และต้้องแสดงได้ว้่า่จะมีีเงินิทุนุหมุนุเวีียน 
		  เพีียงพอเพื่่�อการพัฒันาดังักล่่าว โดยไม่ส่่ง่ผลกระทบกับั 
		  ความอยู่่�รอดของกองทรััสต์์ CPNREIT

2)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์อ์าจมีีการว่าจ้้างท่ี่�ปรึึกษาที่่�มีีความเชี่่�ยวชาญ 
	 เฉพาะทาง เช่่น ที่่�ปรึึกษาทางการเงิิน ผู้้�สอบบััญชีี ที่่�ปรึึกษา 
	 กฎหมาย หรืือที่่�ปรึึกษาทางวิศิวกรรม เป็็นต้้น เพื่่�อมาดำเนินิการ 
	ศึึ กษาในประเด็็นต่่าง ๆ ที่่�มีีความเก่ี่�ยวข้้องกัับการพิจารณา 
	ตั ดสินิใจลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์ ์และตรวจสอบหรืือสอบทาน  
	 (Due Diligence) อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT  
	จ ะลงทุุน ตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนดในข้้อ 3.2 และผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์จะประเมิินความเส่ี่�ยงด้้านต่่าง ๆ ที่่�อาจเกิิดจาก 
	 การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ๆ พร้้อมทั้้�งจััดให้้มีีแนวทาง 
	 การบริิหารความเสี่่�ยงด้้วย ทั้้�งนี้้� ความเสี่่�ยงดัังกล่่าวให้้ 
	 หมายความรวมถึึงความเสี่่�ยงที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการพััฒนาหรืือ 
	ก่ อสร้้างอสัังหาริิมทรััพย์์ (ถ้้ามีี) เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์ได้้มีีการศึึกษาและพิิจารณาข้้อมููลและปััจจัยต่าง ๆ  
	 ที่่�สำคััญเกี่่�ยวกัับการตััดสิินใจลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 อย่่างครบถ้้วน ถููกต้้องและเพีียงพอ

3)	 เมื่่�อพิิจารณาได้้ข้้อมููลผลการศึึกษาตามข้้อ 2) แล้้ว และ 
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์พิิจารณาว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นผ่่านเกณฑ์ ์
	 ที่่�กำหนด ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ดำเนิินการตามกระบวนการ 
	 การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมตามข้้อ 3.3 ซึ่่�งรวมถึึง 
	 การดำเนิินการขอความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าการลงทุุน  
	 และ/หรืือ ได้้มาในทรัพัย์สิ์ินดังักล่า่วเป็็นไปตามข้อ้กำหนดของ 
	สั ญญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง  



รายงานประจำ�ปี 2565112

	 และการดำเนิินการขออนุุมััติิตามเกณฑ์์ที่่�กำหนดตามสััญญา 
	ก่ ่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง 

4)	 ในกรณีีท่ี่� เป็็นการพิจารณาจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก  
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะประเมิินทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะจำหน่่ายไป  
	 โดยพิิจารณาถึึงข้้อดีี ข้้อเสีียและโอกาสในการสร้้างกำไร  
	รวมถึึ งความเสี่่�ยงในการจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น โดย 
	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการตามกระบวนการจำหน่่ายไป 
	ซึ่่ �งทรัพัย์ส์ินิหลักัตามข้อ้ 3.4 ซึ่่�งรวมถึึงการดำเนินิการขอความ 
	 เห็น็ชอบจากทรัสัตีีว่า่การจำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิหลักัดังักล่า่ว 
	 เป็็นไปตามข้้อกำหนดของสัญัญาก่อ่ตั้้�งทรัสัต์ ์สัญัญาท่ี่�เกี่่�ยวข้อ้ง  
	 และกฎหมายที่่� เกี่่�ยวข้้อง และการดำเนิินการขออนุุมััติิ 
	ต ามเกณฑ์์ที่่�กำหนดตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

3.2	 การตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสังัหาริมิทรัพัย์์ 
	ที่ ่�กองทรััสต์์ CPNREIT จะลงทุุน 

เมื่่�อผู้้�จัดการกองทรััสต์์พิิจารณาคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะลงทุุน 
ตามขั้้�นตอนท่ี่�กำหนดแล้้ว ก่่อนการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักและ
อุุปกรณ์ (ถ้้ามีี) ในแต่่ละครั้้�ง ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการ 
ตรวจสอบหรืือสอบทาน (Due Diligence) ข้้อมููลและสััญญาต่่าง ๆ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับทรััพย์์สิินหลัักและอุุปกรณ์์ (ถ้้ามีี) เช่่น ข้้อมููลด้้าน 
การเงิินและกฎหมาย เป็็นต้้น เพื่่�อประกอบการตัดสิินใจลงทุุนและ
การเปิิดเผยข้้อมููลท่ี่�ถููกต้้อง ทั้้�งนี้้� ในการดำเนิินการตรวจสอบและ
สอบทาน (Due Diligence) ดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีี
การตรวจสอบและสอบทานในเรื่่�องต่่าง ๆ ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การตรวจสอบเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์และคู่่�สััญญา

1.1)	ศึึ กษาความสามารถของคู่่�สัญญาในการเข้้าทำนิิติิกรรม  
	ต ลอดจนความครบถ้้วน ถูกูต้อ้งและบังัคับัได้ต้ามกฎหมายของ 
	 เอกสารสิทธิิหรืือเอกสารสัญญาที่่� เ ก่ี่�ยวข้้อง ในกรณีีที่่� 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะลงทุุนอยู่่�ในต่่างประเทศ ต้้องตรวจสอบ 
	 และสอบทานความสามารถของกองทรััสต์์ CPNREIT ในการ 
	 ได้้มาและถืือครองอสัังหาริิมทรััพย์์ตามกฎหมายของประเทศ 
	ดั งกล่่าว โดยต้องจััดให้้มีีความเห็็นของที่่�ปรึึกษาทางกฎหมาย 
	 ที่่�เชี่่�ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้้�น ๆ ประกอบการ 
	ตรวจ สอบและสอบทานด้้วย ทั้้� งนี้้�  เ พ่ื่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่า 
	 การจำหน่่าย จ่่าย โอนอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือการเข้้าทำสััญญา 
	 ที่่�เกี่่�ยวเนื่่�องกัับอสัังหาริิมทรััพย์์เพื่่�อกองทรััสต์์ CPNREIT  
	 เป็็นไปอย่่างถููกต้้องและมีีผลใช้้บัังคัับได้้ตามกฎหมาย

1.2)	ศึึ กษาสภาพของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT  
	จ ะลงทุนุ โดยอย่า่งน้อ้ยต้อ้งมีีการศึึกษารายละเอีียดในประเด็น็ 
	ดั ังนี้้�

	 1.	พิ จารณาทำเลที่่�ตั้้�ง สภาพเศรษฐกิิจ และสภาวะการ 
		  แข่่งขัันของตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทนั้้�นในช่่วงท่ี่� 
		ผ่  า่นมา รวมทั้้�งแนวโน้้ม ความต่อเน่ื่�องและความสม่่ำเสมอ 
		ข  องรายได้้จากอสัังหาริิมทรัพัย์ป์ระเภทนั้้�นในอนาคต เช่น่

		  ก)	พิ จารณาอััตราพื้้�นท่ี่�ที่่�ปล่่อยเช่่าได้้ย้้อนหลัังอย่่างน้้อย  
			   3 ปีี (กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เริ่่�มเปิิดดำเนิินการ 
			ม   าแล้้วน้อยกว่่า 3 ปีี ให้้ใช้้ข้้อมููลตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิด 
			   ดำเนิินการ) เพื่่�อประเมิินความสามารถในการแข่่งขััน 
			   เปรีียบเทีียบกัับคู่่�แข่่ง

		ข  )	พิ จารณาอััตราหรืือราคาเช่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น 
			   ในช่่วงที่่�ผ่่านมาเปรีียบเทีียบกัับคู่่�แข่่ง เพื่่�อประเมิิน 
			   โอกาสในการสร้้างรายได้้และเพิ่่�มผลตอบแทน 
			   ในอนาคต

		  ค)	วิ เคราะห์ข์้อ้มูลูอื่่�น ๆ  ที่่�มีีความเกี่่�ยวข้อ้งกับัสภาพตลาด 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น เช่่น การขยายตััวทางเศรษฐกิจ 
			ซึ่่   �งจะมีีผลต่่ออุุปสงค์์ (Demand) และอุุปทาน  
			   (Supply) ในตลาด

	 2.	พิ จารณามููลค่่าของอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งต้้องมีีขนาดใหญ่่ 
		  เพีียงพอที่่�จะทำให้้เกิิดการประหยััดขนาดการลงทุุน  
		  (Economy of Scale) ในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์  
		  CPNREIT

	 3.	วิ เคราะห์์ฐานะการเ งิิน ผลการดำเนิินงาน และ 
		  ความสามารถในการก่อให้้เกิิดประโยชน์สุุทธิิของ 
		  อสังัหาริมิทรัพัย์์นั้้�น ๆ  ในอดีีต (Track Record) อย่่างน้้อย 
		  ในช่่วง 3 ปีีที่่�ผ่่านมา และในช่่วง 2 ปีีล่่าสุุด ต้้องพิิจารณา 
		ผ  ลการดำเนิินงานในแต่่ละเดืือน เพ่ื่�อประเมิินความผันัผวน 
		ข  องรายได้้ตามฤดููกาล (Seasonal Effect) (กรณีีเป็็น 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาแล้้วน้้อยกว่่า 3 ปีี  
		  ให้้ใช้้ข้้อมููลตั้้�งแต่่เริ่่�มเปิิดดำเนิินการ) เช่่น

		  ก)	วิ เคราะห์ค์่า่ใช้จ้่า่ยและกำไรจากการปล่อ่ยเช่า่ในอดีีต 
			ว่   ่าอยู่่�ในระดัับสููงกว่่าหรืือต่่ำกว่่าหรืือใกล้้เคีียงกัับ 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทเดีียวกัันหรืือใกล้้เคีียงกััน  
			   เพ่ื่�อพิิจารณาแนวทางในการควบคุุมและปรัับปรุง 
			ค่   ่าใช้้จ่่ายเพื่่�อสร้้างผลตอบแทนที่่�ดีีให้้แก่่กองทรััสต์์  
			   CPNREIT

		ข  )	 กรณีีเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�สร้้างข้ึ้�นใหม่่และไม่่มีี 
			ผ   ลการดำเนิินงานในอดีีต (Track Record) หรืือเป็็น 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เริ่่�มเปิิดดำเนิินการมาแล้้วน้้อยกว่่า  
			   3 ปีี การศึึกษาจะพิิจารณาผลประกอบการของ 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ประเภทใกล้้เคีียงที่่�อยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�ง 
			   ใกล้้เคีียงกััน รวมถึึงวิิเคราะห์์อุุปสงค์์ (Demand)  
			   และอุปุทาน (Supply) ของอสังัหาริมิทรัพัย์์ประเภทนั้้�น 
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 			   เพื่่�อประเมิินความเสี่่�ยงและความผัันผวนของรายได้้ 
			   และความเหมาะสมในการลงทุุนระยะยาว

		  ค)	 กรณีีอสัังหาริิมทรััพย์์อยู่่�ในทำเลที่่�ตั้้�งซึ่่�งมีีศัักยภาพ 
			   ที่่�จะเพิ่่�มรายได้ค้่า่เช่า่ให้ม้ากขึ้้�นกว่า่ผลการดำเนิินงาน 
			   ในอดีีต (Track Record) ที่่�ผ่า่นมา ประกอบกับัอาคาร 
			ยั   ังอยู่่�ในสภาพดีีและสามารถใช้้จััดหาประโยชน์ได้้ 
			   โดยไม่่จำเป็็นต้้องลงทุุนเพิ่่�มเติิมเป็็นจำนวนมาก  
			   หากกองทรัสัต์ ์CPNREIT จะลงทุุนในอสัังหาริิมทรัพัย์ ์
			นั้้   �น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการกำหนดแผนงาน 
			   ท่ี่�ชััดเจนเกี่่�ยวกัับการปรัับปรุุงการบริิหารจััดการหรืือ 
			   แผนการตลาดที่่�จะทำให้้อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นจััดหา 
			ผ   ลประโยชน์์ได้้มากขึ้้�นในอนาคต

	 4.	วิ เคราะห์์และประเมิินผู้้�เช่่าในช่่วงที่่�ผ่่านมา เช่่น ประวััติิ 
		  การจ่ายชำระค่่าเช่่า ข้้อมููลการต่่อสััญญาเช่่าของผู้้�เช่่า 
		ร  ายเดิิม การปรัับเพิ่่�มค่าเช่่า ประเภทธุรกิจและสััญชาติิ 
		ข  องผู้้�เช่า่ สัดัส่่วนผู้้�เช่า่รายใหญ่่ เป็็นต้้น เพื่่�อระบุุความเส่ี่�ยง 
		  ที่่�อาจเกิิดข้ึ้�นจากการปล่อยเช่่า และวางแผนป้้องกััน 
		  ความเส่ี่�ยง รวมทั้้�งเปิิดเผยเป็็นปััจจััยความเส่ี่�ยงไว้้ใน 
		  แบบแสดงรายการข้้อมููลและหนัังสืือชี้้�ชวนของกองทรััสต์์ 	
		  CPNREIT ให้้ผู้้�ลงทุุนได้้ทราบโดยชััดเจน

	 5.	จั ดให้้มีีการตรวจสอบความแข็ง็แรงของอาคารสิ่่�งปลูกูสร้า้ง 
		  และสภาพของทรัพัย์ส์ินิภายในอาคารสิ่่�งปลูกสร้า้ง เพื่่�อให้้ 
		มั่่  �นใจได้้ว่่าอยู่่�ในสภาพดีีพร้้อมจััดหาผลประโยชน์์ได้้ทัันทีี  
		ตรวจ  สอบประวััติิการซ่่อมแซมหรืือต่่อเติิมอาคาร 
		สิ่่  �งปลูกสร้้างว่่ากระทํําได้้โดยถูกต้้องตามหลัักวิิศวกรรม  
		ตรวจ  สอบประวัั ติิการตรวจเช็็คและซ่่อมบํํารุุงของ 
		  สาธารณููปโภคและอุุปกรณ์์ต่่าง ๆ ภายในอาคารว่่ามีีการ 
		ดํ  ําเนิินการโดยครบถ้้วนตามรอบระยะเวลาท่ี่�เหมาะสม  
		  เพื่่�อให้้สามารถใช้้ประโยชน์์ได้้เป็็นระยะเวลานาน 

	 6.	ตรวจ สอบการปฏิบััติิตามกฎหมายเก่ี่�ยวกับการควบคุุม 
		  อาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง ดัังนี้้�

		  ก)	ตรวจ สอบว่่ามีีเอกสารหลัักฐานซึ่่�งบ่ง่ชี้้�ว่า่มีีการก่อสร้า้ง 
			ถู   กูต้อ้งตามมาตรฐานความปลอดภัยัที่่�ยอมรับักันัทั่่�วไป

		ข  )	ตรวจ สอบการซ่่อมแซมหรืือต่่อ เติิมดััดแปลง 
			สิ่่   �งปลูกสร้้างที่่�ผ่่านมาว่่ามีีการปฏิิบััติิเป็็นไปตาม 
			ม   าตรฐานความปลอดภัยัที่่�หน่่วยงานทางการกํําหนด 
			   หรืือไม่่

		  ค)	 กรณีีมีีเหตุุแผ่่นดิินไหวในพื้้�นที่่�บริิเวณนั้้�น หรืืออาคาร 
			สิ่่   �งปลููกสร้้างเคยมีีเหตุุเพลิิงไหม้้ ต้้องตรวจสอบ 
			   เป็็นพิิเศษในเรื่่�องความแข็็งแรงของโครงสร้้างอาคาร  
			ร   ะบบสาธารณูปโภคภายในอาคาร (เช่น่ ระบบป้อ้งกันั 

			อั   คัคีีภัย ทางหนีีไฟ ลิฟิท์ ์บันัไดเล่ื่�อน ระบบปรับัอากาศ 
			ภ   ายในอาคาร เป็็นต้้น) ว่่าได้้รัับการตรวจเช็็คและ 
			ซ่   ่อมบํํารุุงตามรอบระยะเวลาที่่�เหมาะสมหรืือไม่่

ทั้้�งนี้้� ภายหลัังการซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
จะจััดให้้มีีการตรวจสอบเป็็นประจํําทุุกปีี เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ลงทุุน มีีการ
ปฏิิบััติิโดยถููกต้้องครบถ้้วนตามข้้อกํําหนดต่่าง ๆ ใน
กฎหมายควบคุุมอาคารสิ่่�งปลููกสร้้างด้้วย

	 7.	ตรวจ สอบการปฏิิบััติิตามกฎหมายสิ่่�งแวดล้้อม เช่่น  
		ตรวจ  สอบว่า่อาคารสิ่่�งปลูกูสร้า้งประเภทที่่�จะไปลงทุนุนั้้�น  
		  กฎหมายกํําหนดให้้ต้้องมีีการจััดทํํารายงานวิิเคราะห์์ 
		ผ  ลกระทบต่่อสิ่่�งแวดล้้อมเสนอต่่อหน่่วยงานทางการ 
		ก่  ่อนที่่�จะก่่อสร้้างหรืือไม่่ และปััจจุุบัันได้้มีีการปฏิิบััติิแล้้ว 
		  หรืือไม่่ 

	 8.	ตรวจ สอบกรรมสิทธิ์์�  และ/หรืือสิิทธิิครอบครองใน 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์สิ่่�งปลูกสร้้าง หรืือทรััพย์์สิินใดๆ บน 
		  อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นว่่า ผู้้�จำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์ให้้ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT เป็็นผู้้�ถืือกรรมสิทธิ์์� โดยถูกต้้อง 
		ต  ามกฎหมาย และเอกสารต่่าง ๆ ที่่�ใช้้ในการจดทะเบีียน 
		  การโอนและรัับโอน หรืือเอกสารให้้ความยินยอมในการ 
		ซื้้  �อขายอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นมีีการจััดทํําโดยถููกต้้อง 
		ต  ามกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง

	 9.	ตรวจ สอบขอบเขตของที่่�ดิินที่่�จะซื้้�อหรืือเช่่าว่่ามีีการรัังวััด 
		  ที่่�ดิินเพ่ื่�อทำหมุุดแบ่่งเขตที่่�ดิินโดยชัดเจน เพ่ื่�อป้้องกััน 
		ปั  ัญหาการรุกล้้ำพื้้�นที่่�  หรืือปััญหาได้้รัับมอบที่่� ดิิน 
		  ไม่่ครบถ้้วนตามโฉนดที่่�ดิิน กรณีีการลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์�  
		  และ/หรืือสิิทธิิครอบครองในอสัังหาริิมทรััพย์์

	 10.	ตรวจสอบว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ไม่่ได้้ติิดภาระผููกพััน 
		ต  ามกฎหมายหรืือสััญญา หรืือมีีข้้อพิิพาทใด ๆ ที่่�จะเป็็น 
		  ข้้อจำกััดในการจััดหาผลประโยชน์์ในระยะต่่อไป เช่่น

		  ก)	 หากหน่่วยงานรััฐไม่่ต่่อสััญญาเช่่าที่่�ดิินให้้แก่่เจ้้าของ 
			สิ   ิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะจำหน่่ายให้้แก่่ 
			   กองทรัสัต์ ์CPNREIT จะทําํให้ก้ารจัดัหาผลประโยชน์์ 
			   บนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นต้้องสิ้้�นสุุด หรืือ 
			ต้   อ้งเปลี่่�ยนแปลงรูปูแบบการจัดัหาผลประโยชน์ใ์หม่่ 
			   เป็็นแบบอื่่�น 

		ข  )	มีี ข้้อร้้องเรีียนจากผู้้�เช่่าหรืือผู้้�พัักอาศััยในบริิเวณ 
			   ใกล้้เคีียง อัันจะมีีผลต่่อการปล่่อยเช่่าพื้้�นท่ี่�ของ 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT ในระยะต่่อไป เป็็นต้้น
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	 11.	ตรวจ สอบว่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�จะซื้้�อนั้้�นมีีทางเข้้าออก 
		  หรืือไม่่ หากไม่่มีีและต้้องใช้้ทางเข้้าออกซึ่่�งเป็็นของ 
		บุ  คุคลอื่่�น ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ต้์้องจัดัให้ม้ีีการจดทะเบีียน 
		ภ  าระจำยอม ภาระติิดพััน หรืือสิิทธิิอื่่�นใดที่่�ทำให้้ 
		  อสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�นใช้ท้างเข้า้ออกของบุุคคลอ่ื่�นได้ ้ให้แ้ก่่ 
		  กองทรััสต์์ CPNREIT ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้รัับ 
		  ข้้อมููลว่่าทางเข้้าออกเป็็นที่่�สาธารณะ ต้้องตรวจสอบว่่า 
		ท  างเข้้าออกนั้้�นเป็็นที่่�สาธารณะจริิงตามที่่�ได้้รัับแจ้้งด้้วย

	 12.	พิ จารณาความเหมาะสมของราคาซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์  
		  หรืือราคาสิิทธิกิารเช่า่อสัังหาริมิทรัพัย์ ์โดยต้องเป็น็ราคา 
		  ที่่�ให้้ผลตอบแทนคุ้้�มค่่ากัับการลงทุุนในระยะยาว และ 
		  สอดคล้้องกัับเง่ื่�อนไขการจัดหาผลประโยชน์ที่่�ตกลงกัันไว้้ 
		กั  ับผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) รวมทั้้�งต้้องคํํานึึงถึึงภาระ 
		ค่  า่ใช้จ้่า่ยต่างๆ ที่่�กองทรัสัต์์ CPNREIT จะต้อ้งรับัผิิดชอบ 
		ภ  ายหลัังการซื้้�อ (เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการซ่่อมแซมปรัับปรุุง 
		  อาคารเนื่่�องจากทรุุดโทรมมากจนกระทบต่่อการจััดหา 
		ปร  ะโยชน์์ภายหลัังจากที่่�ซื้้�อมา หรืือค่่าใช้้จ่่ายในการ 
		รื้้  �อถอนสิ่่�งปลูกสร้้างเม่ื่�อครบอายุุสัญัญาเช่า่) และกํําหนด 
		อั  ตัราคิิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมูลูค่่าปัจัจุบุันั 
		ข  องกระแสรายได้้สุุทธิิในอนาคต ให้้เหมาะสมกัับ 
		  ความเสี่่�ยงของความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าในอนาคต

	 13.	ตรวจ สอบข้้อมููลการชำระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ บน 
		  อสังัหาริิมทรัพัย์ว่์่าได้้มีีการชำระต่่อหน่่วยงานที่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง 
		  อย่่างถููกต้้องครบถ้้วน

1.3)	 ในกรณีีกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เช่่าทรััพย์์สิินแก่่ผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์สิินหลััก ต้้องมีีการวิเคราะห์์สถานะของผู้้� เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์ สิินหลััก และความพร้อมในการบริิหารจัดการ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT อาทิิ ความสามารถ 
	ข องคู่่�สัญญาในการเข้้าทำนิิติิกรรม ความพร้้อมในด้้าน 
	ร ะบบงาน ความพร้้อมในด้้านบุุคลากรและประสบการณ์์ 
	 ที่่�เกี่่�ยวข้้อง เป็็นต้้น

2)	 การตรวจสอบเกี่่�ยวกัับข้้อพิิจารณาในการทำสััญญา

2.1)	 กรณีีที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT มีีการลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ (Leasehold) ต้้องพิิจารณาเกี่่�ยวกัับ 
	 การกํําหนดเงื่่�อนไขต่่าง ๆ เพื่่�อรัักษาประโยชน์์ของกองทรััสต์์  
	 CPNREIT เช่่น 
	 1.	สั ญญาเช่่าไม่่มีีเงื่่�อนไขที่่�ทํําให้้กองทรััสต์์ CPNREIT  
		มีี  หน้้าที่่�มากกว่่าหน้้าที่่�อัันเป็็นปกติิที่่�ผู้้�เช่่าต้้องกระทํํา 

	 2.	 ไม่ม่ีีการกำหนดเงื่่�อนไขที่่�ผู้้�ให้เ้ช่า่สามารถยกเลิกิสัญัญาเช่า่ 
		  แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้โดยทัันทีี แม้้ว่่ากองทรััสต์์  
		  CPNREIT จะมิิได้้กระทำผิิดเงื่่�อนไขใด ๆ ในสััญญา

	 3.	มีี เง่ื่�อนไขที่่�ให้้สิทิธิแก่่กองทรัสัต์ ์CPNREIT ในการบอกเลิิก 
		สั  ัญญาเช่่ากัับผู้้�ให้้เช่่าได้้ทัันทีี ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้เช่่ากระทํําผิิด 
		  เงื่่�อนไขของสััญญาเช่่า 

	 4.	มีี การกําํหนดรายละเอีียด เงื่่�อนไข และสิทิธิขิองกองทรัสัต์์  
		  CPNREIT ในการต่่ออายุุสััญญาเช่่า 

	 5.	มีี การกำหนดเง่ื่�อนไขและสิิทธิของกองทรััสต์์ CPNREIT  
		  ที่่�จะซื้้�ออสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�เช่า่นั้้�นได้ก้่อ่นบุคุคลอื่่�น ในราคา 
		  ไม่่สููงไปกว่่าราคาที่่�มีีบุคคลอ่ื่�นเสนอซื้้�อ หากผู้้�ให้้เช่่า 
		ปร  ะสงค์์จะจำหน่่ายอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น

	 6.	มีี การกําหนดเง่ื่�อนไขและสิิทธิของกองทรััสต์์ CPNREIT 
	  	 ในการจำหน่่ายสิทธิการเช่่า (เช่่น หากในระยะต่่อมา  
		  อสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นมีีราคาเพิ่่�มขึ้้�น และกองทรััสต์์  
		  CPNREIT จะได้้กํําไรจากการจำหน่่ายทรััพย์์สิินสููงกว่่า 
		กํ  ําไรจากการปล่่อยเช่่า กองทรััสต์์ CPNREIT ก็็มีีทางเลืือก 
		  ในการจำหน่่ายทรััพย์์สิินได้้ เป็็นต้้น)

2.2)	ตรวจ สอบภาระภาษีีหรืือค่่าใช้้จ่่ายต่่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	นั้้ �น โดยจะกำหนดให้้ชััดเจนว่่าเป็็นความรัับผิิดชอบของ 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT หรืือผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor)

2.3)	พิ จารณากำหนดมาตรการป้้องกัันความขััดแย้้ งทาง 
	ผ ลประโยชน์ที่่�อาจเกิิดข้ึ้�น เช่น่ ผู้้�สนัับสนุุน (Sponsor) มีีธุรกิจ 
	 ที่่�แข่่งขัันกัับกองทรััสต์์ CPNREIT ในบริิเวณพื้้�นที่่�ใกล้้เคีียงกััน  
	 เป็็นต้้น

2.4)	 กรณีีที่่�กองทรััสต์์  CPNREIT จะลงทุุนในสิิทธิิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ในลัักษณะที่่�เป็็นการเช่่าช่่วง จะจััดให้้มีี 
	ม าตรการป้องกัันความเส่ี่�ยงหรืือการเยีียวยาความเสีียหาย 
	 ที่่�อาจเกิิดข้ึ้�นจากการผิดสััญญาเช่่าหรืือการไม่่สามารถบัังคัับ 
	ต ามสิิทธิิในสััญญาเช่่า 

2.5)	ก่ อนกองทรััสต์์ CPNREIT จะจ่่ายเงิินเพื่่�อซื้้�อหรืือเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะตรวจสอบให้้มั่่�นใจว่่า 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 (กรณีีการลงทุุนในกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์ (Freehold))  
	 หรืือได้้จดทะเบีียนสิิทธิการเช่า่ (กรณีีการลงทุุนในสิิทธิการเช่า่ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ (Leasehold)) และ/หรืือได้้มาซึ่่�งทรััพยสิิทธิิ 
	อื่ �นใดในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ลงทุุน รวมทั้้�งได้้รัับมอบทรััพย์์สิิน 
	 ที่่�วางเป็็นหลัักประกัันแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT หนัังสืือ 
	ค้้ ำประกััน และ/หรืือสััญญาค้้ำประกััน ตลอดจนการ 
	จ ดทะเบีียนภาระจำยอมต่่าง ๆ บนอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อ 
	ปร ะโยชน์์ในการจััดหาผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT  
	 โดยครบถ้ว้นถูกูต้อ้งตามกฎหมาย และตรงตามข้อ้มูลูที่่�เปิิดเผย 
	ต่ อผู้้�ลงทุุนแล้้ว และในกรณีีที่่�อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์  
	 CPNREIT ได้้รัับมอบนั้้�น มีีส่่วนที่่�เป็็นอาคารสิ่่�งปลููกสร้้าง  
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	 เฟอร์์นิิเจอร์์ และ/หรืืออุุปกรณ์เคร่ื่�องใช้้ต่่าง ๆ ผู้้�จััดการ 
	 กองทรัสัต์ต้์้องจัดัให้ม้ีีการจัดัทำทะเบีียนทรัพัย์สิ์ินโดยละเอีียด  
	 เพื่่�อประโยชน์ในการตรวจสอบความถููกต้้องครบถ้้วนและ 
	 ความมีีอยู่่�จริิงของทรััพย์์สิินแต่่ละรายการที่่�กองทรััสต์์  
	 CPNREIT จะได้้รับัมอบ รวมทั้้�งจััดส่่งทะเบีียนทรัพัย์สิ์ินดัังกล่่าว 
	 ให้แ้ก่ท่รัสัตีี เพื่่�อใช้ใ้นการสอบทานการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�จัดัการ 
	 กองทรััสต์์

ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะบัันทึึกและจััดเก็็บข้้อมููล รวมทั้้�งเอกสาร
หลัักฐานเกี่่�ยวกัับการคัดเลืือก การตรวจสอบและการตััดสิินใจที่่�จะ
ลงทุุนหรืือไม่่ลงทุุนในทรััพย์์สิินใดทรััพย์์สิินหนึ่่�งของกองทรััสต์์ 
CPNREIT ไว้้ด้้วย

3.3	 การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 

เมื่่�อผู้้�จัดการกองทรััสต์์พิิจารณาคััดเลืือกทรััพย์์สิินหลัักที่่�จะลงทุุน 
รวมถึึงการตรวจสอบทรัพัย์ส์ินิเสร็จ็สิ้้�นแล้ว้ และเห็น็สมควรให้ด้ำเนินิ
การลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น ในการดำเนิินการเพ่ื่�อให้้ได้้มาซึ่่�ง
ทรััพย์์สิินหลัักจะต้้องเป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1)	 การลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อการจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ 
	 หรืือสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว ผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์
	จ ะมีีการดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

1.1)	จั ดให้ม้ีีการประเมิินมูลูค่า่ทรัพัย์สิ์ินโดยผู้้�ประเมิินมูลูค่า่
ทรััพย์์สิิน รวมทั้้�งดำเนิินการให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์
การลงทุุนในทรััพย์์สิินตามประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. 
โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะส่่งรายการอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�
ได้้รัับการคัดเลืือกในเบื้้�องต้้นให้้ผู้้�ประเมิินมููลค่่า
ทรััพย์์สิิน เพื่่�อประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ 
CPNREIT จะลงทุุน โดยมีีหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�

1.	 ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินต้้องเป็็นบุุคคลที่่�ได้้รัับ
ความเห็็นชอบจากสำนัักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศ
สำนัักงาน ก.ล.ต. เก่ี่�ยวกับการให้้ความเห็็นชอบ
บริิษััทประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินและผู้้�ประเมิินหลััก

2.	 เป็็นการประเมิินมููลค่่าอย่่างเต็็มรูปแบบที่่�มีีการ 
ตรวจสอบเอกสารสิทธิแิละเป็็นไปเพื่่�อวัตัถุประสงค์์
สาธารณะในการเปิิดเผยข้้อมููลต่่อผู้้�ลงทุุน โดย 
ผู้้�ประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินอย่่างน้้อย 2 ราย

	
	 1.2)	พิ จารณาโครงสร้า้งเงินิทุนุ (Capital Structure) ในการ 
			   ลงทุุน หรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิการเช่่า 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์

	 1.3)	พิ ิจารณาในด้้านสาระสำคััญของรายการดัังต่่อไปนี้้�

			   1.	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์และกฎหมาย 
				    ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

			   2.	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์  
				    CPNREIT

			   3.	มีี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม

			   4.	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำธุุรกรรม 
				จ    ะไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรมนั้้�น

			   5.	ค่ าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจาก 
				    กองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรม 
				    และมีีความเหมาะสม

	 1.4)	 ดำเนิินการอื่�นใดให้้เป็็นไปตามที่่�มีีการประกาศไว้้ 
			ต   ามหลัักเกณฑ์์การลงทุุนในทรััพย์์สิินตามประกาศ 
			   สำนัักงาน ก.ล.ต. และที่่�จะได้้แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

2)	 ในการลงทุุนหรืือได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือสิิทธิการเช่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์เพิ่่�มเติิม (Ongoing) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีี 
	 การดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

	 2.1)	 ในด้้านสาระของรายการ พิิจารณาว่่าเป็็นธุุรกรรมท่ี่� 
			   เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้�

			   1.	 เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้� งทรััสต์์และกฎหมาย 
				    ที่่�เกี่่�ยวข้้อง

			   2.	 เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของกองทรััสต์์  
				    CPNREIT

			   3.	มีี ความสมเหตุุสมผลและใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม

			   4.	ค่ าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจาก 
				    กองทรััสต์์ CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรม 
				    และเหมาะสม

			   5.	 ผู้้�ที่่�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในการเข้้าทำธุุรกรรม 
				จ    ะไม่่มีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจเข้้าทำธุุรกรรมนั้้�น
	
	 2.2)		 ในด้้านระบบในการอนุมุัตัิกิารทำรายการ ต้้องดำเนินิการ 
			ดั   ังต่่อไปนี้้�

			   1.	 กรณีีเจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิการเช่่ามิิได้้ 
				    เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับั 
				    ผู้้�จััดการกองทรััสต์์

				    ก)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรม 
					     ที่่�เป็็นไปตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
					     ที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว
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				ข    )	 ในกรณีีที่่�เป็็นการได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักที่่�เป็็น 
					ร     ายการที่่�มีีนัยสำคััญ จะต้้องปฏิิบััติิให้้เป็็นไป 
					ต     ามหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกัับการทำรายการที่่�มีี 
					นั     ัยสำคััญด้้วย

			   2.	 กรณีีเจ้้าของ ผู้้�ให้้เช่่า หรืือผู้้�โอนสิิทธิิการเช่่าเป็็น 
				    ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ หรืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับ 
				    ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ทางผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะ 
				    ดำเนิินการให้้การเข้า้ทำธุุรกรรมได้้รับัความเห็็นชอบ 
				จ    ากทรัสัตีีว่าเป็็นธุุรกรรมที่่�เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�ง 
				ท    รััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง โดยกระบวนการ 
				    และขั้้�นตอนการพิจารณาและอนุุมัตัิกิารทำรายการ 
				    ให้ม้ีีการดำเนิินการให้้เป็็นตามหลัักเกณฑ์ท์ี่่�เก่ี่�ยวข้อ้ง

				    ก)	 ได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่าเป็็นธุุรกรรม 
					     ที่่�เป็็นไปตามสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมาย 
					     ที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว 

				ข    )	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมูลูค่่าเกิินกว่่า 1 (หนึ่่�ง)  
					ล้     านบาท หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 (ศููนย์์จุุด 
					ศู     นย์์สาม) ของมููลค่่าทรััพย์์ สิินสุุทธิิของ 
					     กองทรัสัต์ข้์ึ้�นไป แล้้วแต่่มูลูค่่าใดจะสููงกว่่า หรืือ 
					ต     ามเกณฑ์์ของประกาศที่่�จะแก้้ไขในอนาคต   
					ต้     องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะกรรมการบริิษััทฯ 
					     หรืือให้้เป็็นไปตามอำนาจอนุุมััติิที่่�ประกาศ 
					     ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนดด้้วย

				    ค)	 ในกรณีีที่่�เป็น็ธุรุกรรมที่่�มีีมูลูค่่าตั้้�งแต่ ่20 (ยี่่�สิบิ)  
					ล้     านบาทขึ้�นไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 (สาม)  
					ข     องมูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิสุทุธิขิองกองทรัสัต์ ์แล้ว้แต่่ 
					     มูลูค่า่ใดจะสูงูกว่า่ หรืือ ตามเกณฑ์ข์องประกาศ 
					     ที่่�จะแก้้ไขในอนาคต ต้อ้งได้้รับัมติของที่่�ประชุุม 
					     ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่า  
					     3 ใน 4 (สามในสี่่�) ของจำนวนเสีียงทั้้�งหมด 
					ข     องผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิทธิ 
					     ออกเสีียง หรืือให้้เป็็นไปตามอำนาจอนุุมััติิ 
					     ที่่�ประกาศที่่� เกี่่�ยวข้้องกำหนด นอกจากนี้้�   
					     ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องจััดให้้มีีที่่�ปรึึกษา 
					ท     างการเงิินให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับการวิิเคราะห์์ 
					     ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับทรััพย์์สิินดัังกล่่าวข้้างต้้น เพื่่�อ 
					ปร     ะกอบการตััดสิินใจลงทุุนและการเปิิดเผย 
					     ข้้อมููลที่่�ถููกต้้อง

3)	 ในกรณีีที่่�ต้้องขอมติที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หนัังสืือเชิิญ 
	ปร ะชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีความเห็็นของที่่�ปรึึกษาทาง 
	 การเงิินเพื่่�อประกอบการขอมติที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วย  
	 โดยจะนำส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุมล่่วงหน้้าตามส่่วนที่่�ว่่าด้้วย 
	 การเปิิดเผยข้้อมููลตามประกาศ บจ/ร 29-00 เรื่่�องการรัับ  
	 การเปิดิเผยสารสนเทศ และการเพิกิถอนหน่ว่ยทรัสัต์ข์องทรัสัต์ ์

	 เพื่่�อการลงทุุน พ.ศ. 2558 และประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต.  
	 ที่่� สร. 26/2555 เรื่่�องข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับรายการและข้้อความ 
	 ในสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์ของทรัสัต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริมิทรัพัย์์  
	 และที่่�จะมีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม

3.4	 การจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก 

เมื่่�อผู้้�จัดัการกองทรัสัต์พ์ิจิารณาคัดัเลืือกทรัพัย์ส์ินิหลักัที่่�จะจำหน่า่ย
ไปเสร็จ็สิ้้�นแล้ว้ และเห็น็สมควรให้ด้ำเนินิการจำหน่า่ยไปซึ่่�งทรัพัย์ส์ินิ
หลัักนั้้�น ในการดำเนิินการเพื่่�อจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลััก จะต้้อง
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ดัังต่่อไปนี้้�
1)	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประเมิินมููลค่่าทรััพย์์สิินหลััก 
	ต ามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการจำหน่่ายไปโดยเปิิดเผย  
	 และมีีสาระของรายการตามข้้อ 3.3 2) 2.1) การได้้มาซึ่่�ง 
	ท รััพย์์ สิินหลัักเพิ่่�มเติิม และมีีระบบการอนุุมััติิตามข้้อ 
	 3.3 2) 2.2) การได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักเพิ่่�มเติิมโดยอนุุโลม
3)	 การจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักที่่�เข้้าลัักษณะดัังต่่อไปนี้้� นอกจาก 
	จ ะต้้องเป็็นไปตามข้้อกำหนดในข้้อ 2) แล้้ว จะต้้องเป็็นกรณีี 
	 ที่่� เ ป็็ น เห ตุุจำ เ ป็็นและสมควร  โดยไ ด้้ รัับอ นุุ มัั ติิจาก 
	 คณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ด้้วย

	 3.1)	 การจำหน่่ายทรััพย์์สิินหลัักก่่อนครบ 1 ปีีนัับแต่่วัันท่ี่� 
			   กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้มาซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น

	 3.2)	 การจำหน่า่ยทรััพย์ส์ินิหลักัที่่�กองทรัสัต์ ์CPNREIT ได้ม้า 
			ซึ่่   �งกรรมสิิทธิ์์�ให้้แก่่เจ้้าของเดิิม

4. 	การ คััดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/ 
หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการพิจารณาและคััดเลืือกผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก โดยในการ
พิิจารณาทำสััญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง
ทรััพย์์สิินหลัักนั้้�น บริิษััทฯ มีีขั้้�นตอนในการดำเนิินงานดัังนี้้�

1)	ปร ะเมิินและวิิเคราะห์์คุุณสมบััติิของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก แต่่ละราย ซึ่่�งมีีหลัักเกณฑ์ ์
	 การพิิจารณาเป็็นไปตามระบบงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์ ์
	 กำหนด

2)	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์จะพิิจารณาคััดเลืือกผู้้�บริหิารอสัังหาริิมทรัพัย์์  
และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ที่่�ได้้คะแนนรวมถ่่วงน้้ำหนััก 
สููงสุุด และสรุุปผลการคัดเลืือกพร้อมทั้้�งเหตุุผลในการเลืือก 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก 
เสนอต่่อคณะกรรมการบริิษััทเพื่่�ออนุุมััติิ หากผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ได้้คะแนนรวมถ่่วงน้้ำหนัักสููงสุุดมีีคะแนน 
ไม่่ถึึงเกณฑ์์ หรืือได้้คะแนนในด้้านความรู้้� ความสามารถ และ
ประสบการณ์์ในอดีีต และด้้านระบบการควบคุุมภายในท่ี่�มีี
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	ปร ะสิิทธิภาพ/การรัักษาทรััพย์์สิิน น้้อยกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งจะ 
ถืือว่่าไม่่ผ่่าน และจะต้้องจััดกระบวนการสรรหาผู้้�บริิหาร 
อสัังหา-ริิมทรััพย์์ใหม่่ สำหรัับผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ถ้้ามีี
คะแนนรวมน้้อยกว่่าครึ่่�งหนึ่่�งถืือว่่าไม่่ผ่่าน

อย่่างไรก็ดีี กระบวนการคัดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามที่่� 
กล่่าวมาด้้านบนนั้้�น ไม่่ใช้้สำหรัับการลงทุุนในทรััพย์์สิินหลัักครั้้�งแรก

3)	 ในการเข้้าทำสััญญากัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ  
	 ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีเงื่่�อนไข 
	 ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์สิินหลััก อย่่างน้้อยดัังต่่อไปนี้้�

	 3.1		 กำหนดให้้กองทรัสัต์ส์ามารถเลิิกสััญญาและปรัับเปลี่�ยน 
			   ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน 
			   หลััก ในกรณีีที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือ  
			   ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก ไม่่ปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไข หรืือ 
			มีี   การกระทำการหรืือละเว้้นกระทำการอันเป็็นเหตุุให้้ 
			ข   าดความน่า่เชื่่�อถืือในการปฏิบิัตัิหิน้า้ที่่�ตามสัญัญา หรืือ 
			   ไม่่บำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินให้้อยู่่�ในสภาพดีี หรืือผู้้�เช่่า 
			ท   รััพย์์สิินหลัักทำทรััพย์์สิินของกองทรััสต์์เสีียหาย หรืือ 
			   ไม่่บำรุุงรัักษาให้้อยู่่�ในสภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การ 
			   ใช้้งานตามวััตถุุประสงค์์ดัังที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา
	 3.2		 กำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลัักมีีหน้้าที่่�ในการดูแลและซ่่อมบำรุุงรัักษา 
			ท   รััพย์์ สิินของกองทรััสต์์ เพื่่�อให้้สามารถใช้้จััดหา 
			ปร   ะโยชน์์ได้้อย่่างต่่อเนื่่�องในระยะยาว 
	 3.3		 กำหนดว่่าหากบริิษััทฯ พบว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
			   และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก มีีการกระทำหรืือ 
			   การละเว้้นการกระทำการอัันเป็็นเหตุุให้้ไม่่สามารถ 
			ปฏิ   บัตัิหิน้้าที่่�ตามสัญัญาแต่ง่ตั้้�งผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์  
			   และ/หรืือสััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลัักไม่่ดููแลรัักษาทรััพย์์สิินที่่�เช่่าช่่วงให้้อยู่่�ใน 
			   สภาพที่่�ดีีและเหมาะสมแก่่การใช้้งานตามวััตถุประสงค์์ 
			ดั   ังที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา บริิษััทฯ ต้้องดำเนิินการให้้มีี 
			   การบอกเลิิกสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
			   และ/หรืือสััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก (แล้้วแต่่กรณีี)  
			   เพื่่�อที่่�บริิษััทฯ จะสามารถเข้้าไปดำเนิินงานแทน หรืือ 
			คั   ัดเลืือกผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลััก รายใหม่่เพื่่�อทดแทนรายเดิิม
	 3.4		 กำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลัักต้้องแสดงให้้บริิษััทฯ มั่่�นใจว่่าได้้ผู้้�บริิหาร 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก 
			มีีร   ะบบควบคุุมภายในอย่่างน้้อย ดัังต่่อไปนี้้�

			   1)	มีี การจัดัทําํคู่่�มืือและขั้้�นตอนการปฏิบิัตัิงิาน รวมทั้้�ง 
				จั    ัดฝึึกอบรมพนัักงานให้้เข้้าใจและปฏิิบััติิหน้้าท่ี่� 
				    ได้้อย่่างเหมาะสม
			   2)	มีี การแบ่่งแยกหน่่วยงานและบุุคลากรที่่�มีีหน้้าท่ี่� 
				    ในการบริิหารจััดการทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ลงทุุน  
				    เช่่น ฝ่่ายขาย เป็็นต้้น แยกต่่างหากจากหน่่วยงาน 
				    และบุุคลากรอื่�นของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
				    และ/หรืือผู้้� เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก และ/หรืือ  
				    ผู้้�บริหิารโรงแรม (ถ้้ามีี) ที่่�ดูแูลทรัพัย์ส์ินิที่่�มีีประเภท 
				ธุ    ุรกิิจเดีียวกันกัับกองทรััสต์์อย่่างชััดเจน หรืือมีี 
				ม    าตรการและระบบการทำงานอื่่�นใดที่่�สามารถ 
				ป้    ้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ ป้้องกััน 
				    การล่วงรู้้�และการใช้้ประโยชน์จากข้้อมููลของ 
				    กองทรััสต์์
			   3)	มีี การแบ่่งแยกหน้้าที่่�งานโดยไม่่ให้้บุุคคลเดีียว 
				ท    ำงานสำคััญตั้้�งแต่่ต้้นจนจบ โดยงานสำคััญที่่�ต้้อง 
				มีี    การแบ่่งแยกหน้้าที่่� เช่่น งานจััดซื้้�อ งานรัับมอบ 
				สิ    ินค้้าหรืือบริิการ งานบััญชีี งานควบคุุมจััดเก็็บ 
				ท    รััพย์์สิิน และงานตรวจนัับทรััพย์์สิิน เป็็นต้้น  
				    โดยต้้องมอบหมายให้้บุุคคลหนึ่่�งเป็็นผู้้�จััดทำและ 
					อีี    กบุุคคลเป็็นผู้้�สอบทาน นอกจากนี้้�  ต้้องมีี 
				บุ    คคลอ่ื่�นเป็็นผู้้�สุ่่�มตรวจสอบการทำงานของผู้้�จัดัทำ 
				    และผู้้�สอบทานด้้วย เพื่่�อให้้เป็็นระบบท่ี่�มีีการ 
				ตรวจ    สอบและถ่่วงดุุลซึ่่�งจะช่่วยป้องกัันมิิให้้เกิิด 
				    ข้้อผิิดพลาดหรืือทุุจริิตได้้ระดัับหนึ่่�ง
			   4)	มีี การติิดตามควบคุุมและตรวจสอบการปฏิิบััติิงาน 
				ข    องพนัักงานเพื่่�อป้้องกัันการปฏิิบััติิงานผิิดพลาด 
				    หรืือไม่่เป็็นไปตามระบบการควบคุุมที่่�วางไว้้
			   5)	มีี การบัันทึึกรายการและธุุรกรรมต่่าง ๆ รวมทั้้�ง 
				จั    ัดเก็็บเอกสารประกอบการทํารายการไว้้โดย 
				    ครบถ้้วนเพื่่�อประโยชน์์ในการตรวจสอบภายหลััง  
				    และป้อ้งกันัข้อ้ผิดิพลาดหรืือการทุจุริติที่่�อาจเกิดิขึ้้�น
			   6)	มีีร ะบบในการควบคุมุดูแูลการรับัจ่า่ยเงินิที่่�รอบคอบ 
				    รััดกุุม สามารถป้้องกัันการรั่่�วไหล หรืือการกระทํํา 
				ทุ    ุจริิตได้้อย่่างมีีประสิิทธิิผล
			   7)	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีระบบการจััดเก็็บรายได้้ 
				จ    ากผู้้�เช่่าของกองทรััสต์์ให้้ครบถ้้วน และมีีระบบ 
				    การควบคุุมเพื่่�อป้้องกัันการเบิิกค่่าใช้้จ่่ายซ้้ำซ้้อน  
				    และการเบิิกจ่่ายในลัักษณะทุุจริิต รวมทั้้�งพิิจารณา 
				    เอกสารหลัักฐานและความสมเหตุุสมผลในการ 
				    เบิกิจ่่ายค่าใช้จ้่า่ยให้้เป็็นไปตามที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์  
				    แบบแสดงรายการข้อ้มูลู หนังัสืือชี้้�ชวน และสััญญา 
				ต่    ่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนด
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			   8)		มีีร ะบบการออกเลขที่่�ล่่วงหน้้า (Pre-Number  
					    Document) สํําหรัับการทํํารายการต่่าง ๆ  
					    ที่่� เกี่่�ยวกับทรััพย์์สิินหรืือรายรัับรายจ่าย เช่่น  
					    ใบสั่่�งซื้้�อ ใบเสร็็จรับัเงิิน ใบแจ้ง้หนี้้� ใบรับัสิินค้า้หรืือ 
					    บริิการ เป็็นต้้น เพื่่�อป้้องกัันการทํํารายการที่่�เลี่่�ยง 
					ขั้้    �นตอนการตรวจสอบและควบคุุมที่่�กํําหนดไว้้  
					    (เช่่น รัับเงิินแต่่ไม่่ออกใบเสร็็จรัับเงิิน หรืือออก 
					    ใบเสร็็จรัับเงิินปลอมให้้ลููกค้้า เป็็นต้้น)
			   9)		มีีร ะบบควบคุมุและรักัษาความปลอดภัยัของข้อ้มูลู 
					    ในระบบคอมพิวเตอร์์ที่่�จััดเก็็บข้้อมููลรายได้้และ 
					ร    ายจ่่ายของกองทรััสต์์ โดยสามารถตรวจสอบ 
					ย้    ้อนหลัังได้้ว่่ามีีบุุคคลใดเข้้าถึึงข้้อมููลดัังกล่่าว
			   10)	ท รััพย์์สิินที่่�มีีมููลค่่าสููง ต้้องจััดเก็็บในพื้้�นที่่�ปลอดภััย  
				    และจํํากััดผู้้� เข้้าไปในพื้้�นที่่�นั้้�น โดยการเข้้าไป 
				    ในพื้้�นที่่�นั้้�นต้้องได้้รัับอนุุญาตจากผู้้�บริิหาร และ 
				    อาจใช้้ระบบกล้้องวงจรปิดในการเฝ้้าระวังัทรัพัย์์สิิน
			   11)	มีี การควบคุุมดููแลทรััพย์์สิิน โดยมีีการจััดทำ 
				ท    ะเบีียนทรััพย์์สิิน ปรัับปรุงทะเบีียนทรััพย์์สิิน 
				    ใ ห้้ เป็็ นปัั จจุุ บัั น เ ม่ื่� อมีี ก ารซื้้� อทรััพย์์ สิิน ให ม่่  
				ส่    งทะเบีียนทรััพย์์ สิินที่่�ป รัับปรุงให้้ผู้้�จั ัดการ 
				    กองทรััสต์์เพ่ื่�อตรวจสอบกัับเงิินสดจ่่าย ตรวจนัับ 
				ท    รััพย์์สิินอย่่างสม่่ำเสมอ รวมถึึงจััดทำบัันทึึก 
				    การตรวจนับ โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์จะเก็็บรัักษา 
				ท    ะเบีียนทรััพย์์สิินไว้้อีีกหนึ่่�งชุุด
	ทั้้ �งนี้้� ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ อาจพิจารณากำหนดให้้ผู้้�บริิหาร

อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักต้้องรัับผิิด
ชอบในความเสีียหายที่่�เกิิดขึ้้�นกัับผลประโยชน์ของกองทรััสต์์
อันัเนื่่�องจากความประมาทเลินิเล่่อของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักในระบบการควบคุุมที่่�ทำให้้
เกิิดการทุุจริิตได้้ง่่าย

	 3.5		 ในการเข้า้ทำสััญญากัับผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์สิ์ินหลักั ผู้้�จัดัการ 
			   กองทรััสต์์ และทรััสตีีอาจพิิจารณากำหนดให้้มีีเงื่่�อนไข 
			   เพิ่่�มเติมิเบื้้�องต้น้ (แล้้วแต่ก่รณีี) เพื่่�อบรรเทาหรืือป้้องกันั 
			   ความเสี่่�ยงแก่่กองทรััสต์์ ดัังต่่อไปนี้้� 

			   1)	 กำหนดให้้กองทรัสัต์ส์ามารถบอกเลิิกสััญญาเช่า่กัับ 
				    ผู้้� เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลัักได้้ ในกรณีีที่่�ผู้้� เช่่าช่่วง 
				ท    รััพย์์สิินหลัักไม่่ปฏิิบััติิตามเง่ื่�อนไขของสััญญา 
				    เช่า่ทรัพัย์สิ์ินหลัักโดยเคร่่งครัดั โดยเฉพาะการชำระ 
				ค่    ่าเช่่าให้้เป็็นไปตามสััญญาเช่่าทรััพย์์สิินหลััก

			   2)	 กำหนดหน้้าที่่�ที่่�ผู้้�เช่่าช่่วงต้้องปฏิิบััติิ อาทิิ เรื่่�องการ 
				ก่    ่อภาระผููกพััน การเปลี่่�ยนวััตถุุประสงค์์บริิษััท 
				    เป็็นต้้น 

	 3.6.		 กำหนดให้้บริิษััทฯ มีีสิิทธิิในการตรวจสอบการทำงาน 
			ข   องผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลัักว่่าเป็็นไปตามคู่่�มืือฉบัับนี้้� สััญญาแต่่งตั้้�ง 
			   ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาเช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  
			สั   ัญญาตกลงกระทำการ และสััญญาอื่่�นใดที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
	 3.7.		 กำหนดให้้ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
			ท   รััพย์์สิินหลััก มีีระบบในการติิดตามควบคุุม รวมทั้้�ง 
			มีี   การสุ่่�มตรวจ สอบเพื่่� อ ให้้มั่่� น ใจได้้ ว่่ าผู้้� บริิหาร 
			   อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก  
			มีี   การจัดเก็็บรายได้้และนำส่่งกองทรััสต์์โดยครบถ้้วน  
			   และไม่่มีีการเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่ายจากกองทรััสต์์มาก 
			   เกิินความจำเป็็นและต้้องอยู่่�ภายใต้้กรอบที่่�เป็็นไป 
			ต   ามที่่�สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล  
			   หนัังสืือชี้้�ชวน และสััญญาต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้องกำหนดให้้ 
			   เรีียกเก็็บได้้

4)	 ในการแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วง 
	ท รััพย์์สิินหลััก ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะจััดให้้มีีระบบในการ 
	 ควบคุุม กำกัับ ตรวจสอบ และประเมิินผลการดำเนิินงานของ 
	บุ คคลดัังกล่่าวตามที่่�กำหนดในระบบงานของผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจได้้ว่่าผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และ/ 
	 หรืือ ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก มีีการจัดเก็็บรายได้้และนำส่่ง 
	ค่ าเช่่าให้้แก่่กองทรััสต์์โดยครบถ้้วนและถููกต้้องตามข้้อตกลง 
	 ในสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สััญญาเช่่าช่่วง 
	ท รัพัย์สิ์ินหลััก และเพื่่�อให้้มั่่�นใจว่า่ระบบควบคุุมภายในยัังคงมีี 
	ปร ะสิิทธิภิาพและสามารถป้้องกันัการทุจุริติหรืือทำให้ต้รวจพบ 
	 การทุุจริิตหรืือการปฏิิบััติิที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย

5. 	การติ ดตามดูแูลและประเมิินผลการปฏิบัิัติงิาน	
ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

5.1	 การติดิตามดููแลการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์

บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะให้้ผู้้�ถืือ
หน่ว่ยของกองทรัสัต์ ์ได้ร้ับัผลประโยชน์จ์ากการลงทุนุอย่า่งสม่่ำเสมอ 
โดยจะคำนึึงถึึงผลประโยชน์์ที่่�ได้้รัับของอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์
เข้้าไปลงทุุน ซึ่่�งบริิษััทฯ มีีระบบการควบคุุม กำกัับ และประเมิินผล
การปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยบริิษััทฯ และ 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะทำงานร่่วมกัันอย่่างใกล้้ชิิดเพ่ื่�อเพิ่่�ม
ศักัยภาพให้ก้ับัอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�กองทรัสัต์เ์ข้า้ลงทุนุ โดยฝ่า่ยพัฒันา
ธุุรกิจ จะเป็็นผู้้�ควบคุุม กำกัับและประเมิินผลการปฏิบััติิงานของ 
ผู้้�บริหิารอสัังหาริมิทรัพัย์ ์ว่า่ได้ด้ำเนินิงานตามสัญญาแต่่งตั้้�งผู้้�บริหิาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ โดยดำเนิินการดัังนี้้�
1)	ฝ่ ายพััฒนาธุุรกิิจร่่วมกัับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จััดทำแผน 
	 งบประมาณประจำปีีของกองทรััสต์์ฯ ที่่�แสดงรายละเอีียดของ 
	ร ายรัับและรายจ่่าย โดยทำการกำหนดเป้้าหมายในการจััดหา 
	ร ายได้้ และติิดตามควบคุุมดูแลให้้รายรัับและรายจ่ายของ 
	 กองทรััสต์์ฯ เป็็นไปตามเป้้าหมายหรืือที่่�คาดการณ์์ไว้้
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2)	ฝ่ ายพััฒนาธุุรกิิจร่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จะทำการ
พิิจารณาหรืือทบทวนการวางแผนกลยุุทธ์์ของผู้้�บริิหาร 
อสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อให้้สามารถเพิ่่�มรายได้้และลดความเสี่่�ยง
จากความผัันผวนของรายได้้ค่่าเช่่าให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT 
รวมทั้้�งทำการติดตามผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ดำเนิินการให้้
เป็็นไปตามแผนและกลยุุทธ์์ที่่�วางไว้้

3)	 บริิษััทฯ ดำเนิินการตรวจสอบทรััพย์์สิินร่่วมกัับผู้้�บริิหาร 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์และทรััสตีี  เพื่่�อให้้เกิิดความมั่่�นใจว่่า 
	ท รััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์มีีอยู่่�ครบถ้้วน อยู่่�ในสภาพปกติิ  
	พร้ ้อมใช้้งาน ไม่่มีีการต่่อเติิมหรืือสููญหาย เกิินไปกว่่าที่่�ได้้รัับ 
	 อนุุญาตจากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
4)	ฝ่ ายพัฒนาธุุรกิจร่่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ดำเนิินการ 
	ติ ดตามให้้มีีการดูแลและรัักษาสภาพอสัังหาริิมทรััพย์์ของ 
	 กองทรัสัต์ฯ์ ระบบงานและอุปุกรณ์ท์ี่่�สำคัญัในทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว 
	 ให้อ้ยู่่�ในสภาพดีีและใช้จ้ัดัหาประโยชน์ได้อ้ย่า่งต่อ่เนื่่�อง รวมถึึง 
	 ให้้มีีลักษณะหรืือคุุณสมบัติเิป็็นไปตามที่่�กฏหมายกำหนด อาทิิ 
	 เช่่น ระบบการรัักษาความปลอดภััย การรัักษาคุุณภาพ 
	สิ่่ �งแวดล้้อม การอนุุรัักษ์์พลัังงาน ตลอดจนสััญญาที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
	 โดยครบถ้้วน ภายในงบประมาณที่่�กำหนดและพิิจารณา 
	ร่ วมกัันระหว่่างผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 และได้้รัับความเห็็นชอบจากทรััสตีี  
5)	ทุ ุกฝ่่ายงานของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จััดให้้มีีการประชุุมร่่วมกััน 
	กั บผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ เพ่ื่�อร่่วมกััน 
	ปร ะเมิินผลการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ฯ และร่่วมกัันหา 
	 แนวทางที่่�เหมาะสมในการป้้องกัันการเกิิดปััญหาจากการ 
	 ดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT
6)	ฝ่ ายพััฒนาธุุรกิิจ ดำเนิินการจััดทำแบบประเมิินผลการ 
	ปฏิ ิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ โดยมีีการกำหนด 
	 เกณฑ์์การประเมิินผล แบ่่งเป็็นสองส่่วน คืือ

	 1.	ส่ วนท่ี่�เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ตามสัญญา 
		  แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 

	 2.	ส่ วนที่่�เป็น็ผลการดำเนินิงานด้า้นการบริหิาอสังัหาริมิทรัพัย์์ 
		ข  องผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์
7)	ฝ่ ายพััฒนาธุุรกิิจ จะดำเนิินการควบคุุมและกำกัับการทำงาน 
	ดั ังนี้้�

	 1.	 สอบทานความสััมพัันธ์์รายได้้และค่่าใช้้จ่่ายในแต่่ละเดืือน 
		ว่  ่าผิิดปกติิไปจากเดิิมหรืือไม่่

	 2.	 ดำเนิินการสุ่่�มตัวอย่่างเพื่่�อตรวจสอบหลัักฐานประกอบ 
		ร  ายการ เพื่่�อยืืนยัันความมีีอยู่่�จริิง ความถููกต้้องครบถ้้วน 
		ข  องรายการ ในการบันทึึกข้้อมููลการรัับชำระเข้้าบััญชีี 
		ข  องกองทรััสต์์ กัับรายงานค่่าเช่่าที่่�ลููกค้้าต้้องชำระใน 
		  แต่่ละเดืือน

	 3.	 สอบทานอายุุลููกหนี้้�ที่่�ค้้างชำระว่่าอยู่่� ในเกณฑ์์ปกติิ  
		  ไม่่เพิ่่�มขึ้้�นอย่่างเป็็นสาระสำคััญ

	 4.	 สอบทานการเพิ่่�มขึ้้�นหรืือลดลงของทรัพัย์ส์ินิถาวร ว่า่มีีการ 
		ข  ออนุุมััติิตามขั้้�นตอนที่่�ถููกต้้อง

	 5.	 สอบทานธุุรกรรมที่่�เป็็นรายการพิเศษ เกิิดไม่่บ่่อย หรืือ 
		ร  ายการที่่�มูลูค่่าสูงูอื่่�น ๆ  เพื่่�อให้ม้ั่่�นใจว่า่การทำธุรุกรรมนั้้�น 
		  เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

	 6.	 สอบทานรายการค่่าใช้้จ่่ายที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
		  เรีียกเก็็บจากกองทรััสต์์ว่่าไม่่มีีการเรีียกเก็็บค่่าใช้้จ่่าย 
		จ  ากกองทรัสัต์ม์ากเกินิความจำเป็น็หรืือมีีความซ้้ำซ้อ้นและ 
		  อยู่่�ในขอบเขตที่่�ตกลงร่่วมกััน

	 7.	จั ดให้้มีีระบบการประเมิินระบบการควบคุุมภายในของ 
		  ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์อย่่างสม่่ำเสมอ โดยบริิษััทฯ  
		  อาจกำหนดให้้ผู้้�สอบบััญชีีของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์ ์
		  หรืือบริิษััทที่่�ปรึึกษาจากภายนอกรายงานจุุดอ่่อนหรืือ 
		  ข้้อบกพร่องในระบบการควบคุุมภายในให้้บริิษััทฯ ทราบ 
		  อย่่างสม่่ำเสมอ พร้้อมแนวทางในการแก้้ไขและปรัับปรุุง

5.2	 การประเมิินผลการปฏิิบััติิงานของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

บริษิัทัฯ ได้้มีีการประเมินิผลการปฏิบิัตัิงิานของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์
ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 โดยผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ถููกต้้องและครบถ้้วนตามสััญญา 
แต่่งตั้้�งผู้้�บริิหารสังหาริิมทรััพย์์ที่่� ได้้รัับมอบหมาย และไม่่พบ 
ข้้อผิิดพลาดที่่�กระทบต่่อผลการดำเนิินการของกองทรััสต์์อย่่างมีี 
นััยสำคััญ

6. 	ร ะบบในการติิดตามดููแลผลประโยชน์์ของ 
กองทรััสต์์ CPNREIT

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีวััตถุุประสงค์์หลัักที่่�จะทำให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
ได้้รัับผลประโยชน์์จากการลงทุุนในกองทรััสต์์  CPNREIT  
อย่่างสม่่ำเสมอและต่่อเนื่่�องในระยะยาว โดยคำนึึงถึึงประโยชน์์ท่ี่� 
ได้ร้ับัจากการพัฒันาและเพิ่่�มคุณุภาพของทรัพัย์ส์ินิหลักัอย่า่งต่อ่เนื่่�อง 
โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีแนวทางและระบบในการติดตามและดููแล
ผลประโยชน์์จากทรััพย์์สิินหลัักของกองทรััสต์์ CPNREIT ดัังต่่อไปนี้้�
1)	 สำหรัับทรััพย์์สิินหลัักส่่วนที่่� เป็็นศููนย์์การค้าและอาคาร 
	 สำนัักงาน กองทรัสัต์ ์CPNREIT มีีนโยบายจัดัหาประโยชน์จาก 
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	ท รััพย์์สิินหลัักประเภทนี้้� โดยการนำพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิิน 
	 ออกให้้เช่่า รวมถึึงการให้้บริิการที่่�เก่ี่�ยวเนื่่�องกัับการเช่่าพื้้�นที่่�  
	 แก่่ผู้้�เช่่าซึ่่�งเป็็นผู้้�ประกอบการในธุุรกิจประเภทต่าง ๆ และ 
	 สำหรัับทรััพย์์สิินหลัักส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม กองทรััสต์์ CPNREIT 
	จ ะมีีการจัดหาประโยชน์โดยการนำอสัังหาริิมทรััพย์์ดัังกล่่าว 
	 ออกให้้เช่่าช่่วงและนำสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เก่ี่�ยวข้้องออกให้้เช่่า 
	 แก่่ผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน
2)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และทรััสตีีจะติิดตามผลการดำเนิินงาน 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT ในแต่่ละปีี โดยการเปรีียบเทีียบกัับ 
	 งบประมาณประจำปีขีองกองทรัสัต์ ์CPNREIT รวมถึึงพิิจารณา 
	ผ ลประกอบการของกองทรัสัต์ ์CPNREIT ในปีปัีัจจุบุันัเม่ื่�อเทีียบ 
	กั บปีีที่่�ผ่่านมา และในกรณีีที่่�ผลประกอบการของอสังัหาริมิทรัพัย์์
	 ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT  เข้้าลงทุุนไม่่เป็็นไปตามเป้้าหมาย  
	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ ทรััสตีี และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 (สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำนัักงาน)  
	 หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (สำหรัับทรััพย์์สิินส่่วนที่่�เป็็นโรงแรม 
	ฮิ ลตััน พััทยา) จะดำเนิินการวิเคราะห์์เพื่่�อหาสาเหตุุ โดย 
	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ จะดำเนิินการร่วมกับผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์  
	 หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิิน (แล้้วแต่่กรณีี) อย่่างใกล้้ชิิด ในการ 
	พั ัฒนาแผนการดำเนิินงานเพื่่�อปรัับปรุุงผลการดำเนิินงานของ 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน ให้้เป็็นไป 
	ต ามเป้้าหมายที่่�กำหนด
3)	 ผู้้�จัดการกองทรัสัต์แ์ละผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์จ์ะร่่วมกันสร้้าง 
	 ความเจริิญเติิบโตทางธุุรกิิจและพััฒนาความสััมพัันธ์์ที่่�ดีี 
	กั บลููกค้้าผู้้�เช่่าพื้้�นที่่� พร้้อมทั้้�งบริิหารจัดการให้้อััตราการ 
	 เช่่าพื้้�นที่่�และอััตราค่่าเช่่าพื้้�นที่่�ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ก่่อให้้เกิิด 
	ปร ะโยชน์สููงสุุดแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT ในขณะเดีียวกัน  
	 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์และผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จะร่่วมกััน 
	 ควบคุมุและบริหิารต้น้ทุนุการดำเนินิงาน รวมถึึงความเสี่่�ยงและ 
	ปั จจัยลบที่่�อาจมีีผลต่่อการดำเนิินการศูนย์์การค้าและอาคาร 
	 สำนัักงานของกองทรััสต์์ CPNREIT
4)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะร่่วมมืือและประสานงานกัับผู้้�บริิหาร 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ในการเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการบริิหารจััดการ 
	 และจััดหาประโยชน์จากทรััพย์์สิินท่ี่�กองทรััสต์์ CPNREIT 
	 เข้้าลงทุุน ในส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้าและอาคารสำนัักงาน  
	 โดยการกำหนดกลุ่่�มลููกค้้าเป้้าหมายของอสัังหาริิมทรััพย์์  
	 การให้้เช่่าพื้้�นท่ี่�และให้้บริิการที่่�เหมาะสม การกำหนดราคา 
	ค่ าเช่า่พื้้�นที่่�และค่า่บริกิารให้ม้ีีความเหมาะสมกับัความต้อ้งการ 
	ข องลููกค้้ากลุ่่�มเป้้าหมาย พร้้อมทั้้�งมีีการควบคุุมและบริิหาร 
	ค่ าใช้้จ่่ายในการดำเนิินงาน โดยจะไม่่ก่่อให้้เกิิดผลกระทบต่่อ 
	คุ ณภาพของการให้้เช่่าพื้้�นที่่�และการให้้บริิการ นอกจากนี้้�  
	จ ะมีีการดููแลและบำรุุงรัักษาพื้้�นที่่�ของทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์  
	 CPNREIT เข้า้ลงทุนุ เช่น่ การปรับัปรุงุพื้้�นที่่�ส่ว่นกลางและพื้้�นที่่� 

	 เฉพาะส่่วนให้้มีีความเหมาะสมกับการใช้้งาน รวมถึึงจะมีีการ 
	ป รับัปรุงภาพลักษณ์ของทรัพัย์ส์ินิและการบำรุงุรักัษาทรัพัย์ส์ินิ 
	ดั งกล่่าวให้้ได้้มาตรฐานและมีีความเหมาะสมกับการใช้้งาน  
	 เพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า
5)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะร่่วมกัันสร้้าง 
	 ความเจริิญเติิบโตทางธุุรกิิจและพััฒนาความสััมพัันธ์์ท่ี่�ดีี 
	กั บลููกค้้าที่่�มาใช้้บริิการของโรงแรม รวมถึึงบริิหารจัดการให้้ 
	อั ตราการเข้้าพัักและอััตราค่่าห้้องพัักของทรััพย์์สิินหลัักส่่วนที่่� 
	 เป็็นโรงแรมฮิิลตััน พััทยา ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ก่่อให้้เกิิดประโยชน์์ 
	สู ูงสุุดแก่่กองทรััสต์์ CPNREIT
6)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์และผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินจะทำงานร่่วมกัน 
	 อย่่างใกล้้ชิิด เพื่่�อเพิ่่�มศัักยภาพทรััพย์์สิินหลัักในส่่วนที่่�เป็็น 
	 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา โดยการดำเนิินการดังกล่่าวจะรวมถึึง 
	 การดููแลและบำรุุงรัักษาทรััพย์์สิินหลัักให้้ได้้มาตรฐานและ 
	มีี ความเหมาะสมกับัการใช้ง้าน รวมถึึงการปรับัปรุงุภาพลักัษณ์์ 
	ข องทรััพย์์สิินหลัักเพื่่�อสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า
7)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีีการประกัันภััยสำหรัับทรััพย์์สิิน 
	ข องกองทรััสต์์ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามแนวปฏิิบััติิทางธุุรกิิจ 
	 และข้้อกำหนดของกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง ตามหลักัการดังัต่่อไปนี้้�

	 7.1)		 การจัดให้้มีีประกัันภััยอย่่างเพีียงพอและเหมาะสมกัับ 
			ส่   วนได้้เสีียของกองทรัสัต์์ CPNREIT ที่่�มีีต่อทรัพัย์์สินิที่่� 
			   เข้้าลงทุุน เพื่่�อคุ้้�มครองความเสีียหายท่ี่�จะเกิิดขึ้้�นกัับ 
			   กองทรัสัต์์ CPNREIT โดยกำหนดให้้กองทรัสัต์์ CPNREIT  
			   เป็็นผู้้�รัับผลประโยชน์หรืือผู้้�รัับผลประโยชน์ร่่วม ทั้้�งนี้้� 
			    โดยได้้รับัความเห็น็ชอบจากทรััสตีี

	 7.2)		 การประกันัภัยัความรับัผิดิต่่อบุคุคลภายนอกที่่�อาจได้้รับั 
			   ความเสีียหายจากความชำรุุดบกพร่องของอาคาร  
			   โรงเรืือน หรืือสิ่่�งปลูกูสร้้าง ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่�ผู้้�ให้้เช่่าหรืือ 
			   ผู้้�ให้้สิทิธิใินอสังัหาริมิทรัพัย์์แก่่กองทรัสัต์์ CPNREIT หรืือ 
			   ผู้้�เช่่าช่่วงทรัพัย์์สินิได้้ทำประกันัภัยันั้้�นไว้้แล้้ว ให้้กองทรัสัต์์  
			   CPNREIT ทำประกัันภััยความรัับผิิดเฉพาะกรณีีท่ี่� 
			   กองทรัสัต์์ CPNREIT อาจถูกูไล่่เบี้้�ยให้้ต้้องรับัผิดิ

	 7.3)		 การทำประกันัภัยัประเภทต่าง ๆ  ของกองทรัสัต์์ CPNREIT  
			   ให้้มีีการเอาประกัันภััยตลอดระยะเวลาที่่�กองทรััสต์์  
			   CPNREIT มีีการลงทุนุในอสังัหาริมิทรัพัย์์นั้้�น ๆ 
8)	 การทำธุุรกรรมกัับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน จะมีีการดำเนิินการ 
	 ให้้เป็็นไปตามหลักัเกณฑ์์ดังัต่่อไปนี้้�

	 8.1	)	 ในการทำธุรุกรรมกับผู้้�จัดการกองทรัสัต์์ และ/หรืือ บุคุคล 
			   ที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ จะดำเนินิการให้้เป็็น 
			   ไปตามสัญัญาก่่อตั้้�งทรัสัต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และ 
			   เป็็นไปเพื่่�อประโยชน์ที่่�ดีีที่่�สุดุของกองทรััสต์์ CPNREIT
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	 8.2)		ธุ รกรรมกับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันจะต้้องเป็็นธุุรกรรมที่่�มีี 
			   ความสมเหตุุสมผลและเป็็นธรรม

	 8.3)		บุ คคลที่่�มีีส่วนได้้เสีียในการทำธุรุกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือ 
			ท   างอ้้อม จะต้้องไม่่เข้้ามามีีส่วนร่่วมในการตัดสิินใจเข้้าทำ 
			ธุ   รุกรรม

	 8.4)		 การคิดค่่าใช้้จ่่ายที่่�เกิิดจากการเข้้าทำธุุรกรรมกับบุุคคล 
			   ที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ต้้องใช้้ราคาและอััตราที่่�เป็็นธรรมและ 
			มีี   ความสมเหตุสุมผล

7. 	ค่ ่าตอบแทนผู้้�จััดการกองทรััสต์์

กองทรััสต์์ตกลงชำระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายให้้แก่่ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ในการทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามข้้อกำหนดและ
เงื่่�อนไขแห่ง่สัญัญาฉบัับนี้้�โดยคำนวณเป็็นรายเดืือน ทั้้�งนี้้� ค่า่ตอบแทน
ดัังกล่่าวยัังไม่่รวมถึึงค่่าภาษีีมููลค่่าเพิ่่�ม ภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ หรืือภาษีี 
อื่่�นใดในทำนองเดีียวกััน ซึ่่�งมีีรายละเอีียดดัังต่่อไปนี้้�

1)	ค่ าธรรมเนีียมสำหรัับการทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
	ต ามข้้อกำหนดและเง่ื่�อนไขแห่่งสััญญาฉบัับนี้้� จะคิิดอััตรา 
	 ไม่่เกิินร้้อยละ 1.00 (หนึ่่�งจุุดศููนย์์ศููนย์์) ต่่อปีีของมููลค่่า 
	ท รััพย์์สิินรวม (Total Asset Value) ทั้้�งนี้้� อััตราค่่าธรรมเนีียม 
	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ท์ี่่�คำนวณได้้ในข้อ้นี้้�ในแต่่ละปี ี(ทั้้�งนี้้� ไม่ร่วม 
	ค่ าธรรมเนีียมเนื่่� องจากการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่� ง 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ที่่�เกิิดขึ้้�นในปีีนั้้�นๆ (ถ้้ามีี)  
	 ในข้้อ 2) ข้้างล่่างนี้้�) หากคำนวณได้้ต่่ำกว่่า 15 ล้้านบาท  
	 (สิิบห้้าล้้านบาท) ณ เดืือนสุุดท้้ายของปีีบััญชีีใดๆ ทรััสตีีจะคิิด 
	ค่ าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในอััตราขั้้�นต่่ำ 15 ล้้านบาท  
	 (สิิบห้้าล้้านบาท) ต่่อปีี โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการ 
	ป รัับปรุงยอดการคำนวณค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
	ดั งกล่่าวในเดืือนสุุดท้้ายของรอบปีีบััญชีีนั้้�นเพื่่�อให้้อััตรา 
	ค่ าธรรมเนีียมผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ที่่�คำนวณได้้ในแต่่ละปีเีท่่ากับั  
	 15 ล้้านบาท (สิิบห้้าล้้านบาท) ต่่อปีี ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการ 
	 กองทรััสต์์ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ในรอบปีีบััญชีีใดไม่่ครบระยะเวลา 
	ข องปีีบััญชีีของกองทรััสต์์ซึ่่� งทำให้้ ไม่่สามารถคำนวณ 
	ค่ าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นรายปีีของปีีบััญชีีนั้้�นได้้  
	 ผู้้�จัดการกองทรัสัต์จ์ะดำเนินิการคำนวณค่า่ธรรมเนีียมผู้้�จัดัการ 
	 กองทรััสต์์ในรอบปีีบััญชีีดังกล่่าวตามสัดส่่วนระยะเวลาที่่�ได้้ 
	ปฏิ บัิัติิหน้า้ที่่�จริงิในปีบีัญัชีีนั้้�น (Pro Rata Basis) โดยจะกำหนด 
	 ให้้อััตราค่่าธรรมเนีียมผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขั้้�นต่่ำเท่่ากัับ 15  
	ล้ านบาท (สิิบห้้าล้้านบาท) ต่่อปีี และกำหนดให้้ระยะเวลา  
	 1 (หนึ่่�ง) ปีี เท่่ากัับ 365 (สามร้้อยหกสิิบห้้า) วััน

2)	ค่ าธรรมเนีียมเนื่่� องจากการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่� ง 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ โดยจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียม 
	 เนื่่�องจากการได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์ในอััตรา 
	ร้ อยละ 1.50 ของมููลค่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์ได้้มา  
	 และจะได้้รัับค่่าธรรมเนีียมเนื่่�องจากการจำหน่่ายไปซึ่่�ง 
	 อสังัหาริิมทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ใ์นอััตราร้้อยละ 0.75 ของมูลูค่่า 
	 อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�กองทรััสต์์จำหน่่ายไป ทั้้�งนี้้� ค่่าธรรมเนีียม 
	 ในส่่วนนี้้�จะจ่่ายให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เฉพาะในกรณีีท่ี่�การ 
	 ได้ม้าหรืือจำหน่า่ยไปซึ่่�งอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องกองทรัสัต์ด์ังักล่า่ว 
	 เกิิดขึ้้�นเนื่่�องจากการที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์เป็็นผู้้�ดำเนิินการ 
	 เพื่่�อให้้ได้้มาหรืือจำหน่่ายไป หรืือเป็็นผู้้�เสนอการได้้มาหรืือ 
	จ ำหน่่ายไปดังกล่่าวให้้แก่่กองทรััสต์์พิิจารณา โดยกองทรััสต์์ 
	จ ะจ่่ายค่่าตอบแทนดัังกล่่าวนี้้�เมื่่�อการได้้มาหรืือจำหน่่ายไป 
	ซึ่่ �งอสัังหาริิมทรััพย์์ของกองทรััสต์์แล้้วเสร็็จ

3)	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์สามารถเบิิกค่่าใช้้จ่่ายอื่�น ๆ ในการไป 
	ตรวจ สอบทรััพย์์สิินจากกองทรััสต์์ได้้ เช่่น ค่่าใช้้จ่่ายในการ 
	 เดิินทาง ค่่าที่่�พััก และค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นใดที่่�เกิิดขึ้้�นระหว่่างการ 
	ตรวจ สอบทรัพัย์สิ์ิน ตามสมควร ตามที่่�จ่่ายจริง ในอััตราไม่่เกินิ  
	 30,000 (สามหมื่่�น) บาทต่่อครั้้�ง ทั้้�งนี้้� หากค่่าใช้้จ่่ายดัังกล่่าว 
	มีีอั ัตรามากกว่่าที่่�ระบุุไว้้ คู่่�สััญญาจะมีีการตกลงร่่วมกัน 
	 เป็็นกรณีีไป

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์ ์
ตกลงชำระค่่าธรรมเนีียมและค่่าใช้้จ่่ายให้้แก่่ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ในการทำหน้้าที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ตามข้้อกำหนดและเงื่่�อนไข 
แห่่งสััญญาฉบัับนี้้� จำนวน 162.45 ล้้านบาท

8. 	การ เปิิดเผยข้้อมููลสารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ตระหนัักถึึงความสำคััญของการเปิิดเผยข้้อมููล
สารสนเทศต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่างเพีียงพอ ถููกต้้อง ครบถ้้วน 
ชััดเจน รวดเร็็ว และโปร่งใส ซึ่่�งผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ทุุกรายมีีสิทธิท่ี่� 
เท่่าเทีียมกันในการรัับรู้้�ข้้อมููลสารสนเทศ โดยการเปิิดเผยข้้อมููล
ของกองทรััสต์์จะต้้องสอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์์และข้้อกำหนด 
เกี่่�ยวกับัการเปิดิเผยข้อ้มูลูของสำนัักคณะกรรมการกำกัับหลักัทรัพัย์์
และตลาดหลัักทรััพย์์แห่่งประเทศไทย
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เปิิดเผยทัันทีี		 -	 ข้้อมููลที่่�กระทบต่่อราคา การตััดสิินใจลงทุุน สิิทธิิประโยชน์์ของผู้้�ถืือหน่่วย 
				    -	 ข้้อมููลเกี่่�ยวกัับการดำเนิินงาน เช่่น การจ่่ายเงิินประโยชน์์ตอบแทน 
				    -	ร ายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�อาจส่่งผลกระทบให้้ต้้องเลิิกกองทรััสต์์ 
				    -	ร ายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์ที่่�สััญญาก่่อตั้้�งกองทรััสต์์กำหนดให้้เป็็นเหตุุแห่่งการเลิิกกองทรััสต์์หรืือเหตุุการณ์์

อื่่�นที่่�ทำให้้ทราบกำหนดการเลิิกกองทรััสต์์ล่่วงหน้้า 
				    -	ร ายงานเมื่่�อเกิิดเหตุุการณ์์การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์หรืือผู้้�ถืือหน่่วยลงทุุนเกิินสััดส่่วนที่่�

กำหนด
ภายใน 3 วัันทำการ	 -	 ข้้อมููลที่่�ไม่่ส่่งผลกระทบโดยตรงแต่่ควรเผยแพร่่ให้้ผู้้�ลงทุุนรัับทราบ เช่่น การแจ้้งการเปลี่่�ยนแปลงกรรมการ 

การเปลี่่�ยนแปลงผู้้�สอบบััญชีี
ภายใน 14 วััน	 -	 ข้้อมููลที่่�ตลาดหลัักทรััพย์์ต้้องรวบรวมเป็็นหลักัฐานอ้้างอิงิ เช่่น สำเนารายงานการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

รายงานการจััดสรรหน่่วยทรััสต์์เพิ่่�มทุุน
ภายใน 15 วััน	 -	ร ายงานการลดทุุนชำระแล้้วของทรััสต์์
				    -	ร ายงานการได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์         
ภายใน 30 วััน	 -	ร ายงานความคืืบหน้้าการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ก่่อสร้้างไม่่เสร็็จ     
เปิิดเผยตามรอบระยะเวลา	 -	 งบการเงิินรายไตรมาส 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
				    -	 งบการเงิินประจำปีี 2 เดืือนหลัังวัันสิ้้�นรอบบััญชีี (ในกรณีีไม่่ทำงบไตรมาส 4)
				    -	 การวิิเคราะห์์และคำอธิิบายของฝ่่ายจััดการ
				    -	 แบบสำเนารายงานข้้อมููลประจำปีี ภายใน 3 เดืือนหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี 
				    -	ร ายงานประจำปีี พร้้อมหนัังสืือเชิิญประชุุมสามััญประจำปีี ภายใน 4 เดืือน  นัับแต่่วัันสิ้้�นสุุดรอบระยะเวลา

บััญชีี 
				    -	ตั ัวเลขมููลค่่าสิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (“NAV”) ภายใน 45 วัันหลัังสิ้้�นรอบบััญชีี

9. 	การขอ มติิและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ตามที่่�
กำหนดในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ ดัังนี้้�

1.	 ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ส์ามารถขอมติจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ด์้ว้ยการ
จััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เท่่านั้้�น	

2.	 เหตุุในการขอมติิและการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ต้้องเป็็นไป
ตามที่่�กำหนดไว้้ดัังต่่อไปนี้้� และผู้้�จััดการกองทรััสต์์ต้้องจััดให้้มีี
การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�

	 1.	 การประชุุมสามััญประจำปีี ซึ่่�งต้้องจััดให้้มีีขึ้้�นภายใน 4 (สี่่�)  
		  เดืือนนัับแต่่วัันสิ้้�นรอบปีีบััญชีีของกองทรััสต์์

	 2.	 การประชุุมวิิสามััญในกรณีีดัังต่่อไปนี้้�

		  (1)	 เมื่่�อผู้้�จััดการกองทรััสต์์เห็็นสมควรให้้เรีียกประชุุม 
				    ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เพื่่�อประโยชน์ในการจัดการ 
				    กองทรััสต์์

		  (2)	 เมื่่�อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งถืือหน่่วยทรััสต์์รวมกัน 
				    ไม่่น้้อยกว่่าร้้อยละ 10 (สิิบ) ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ 
				    ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด เข้้าชื่่�อกัันทำหนัังสืือขอให้้ 
				    ผู้้�จัดการกองทรััสต์์เรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  
				    โดยระบุุเหตุุผลในการขอเรีียกประชุุมไว้้อย่่างชััดเจน 
				    ในหนัังสืือนั้้�น ทั้้�งนี้้� ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะต้้องดำเนิิน 
				    การจััดให้้มีีการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ภายใน  
				    1 (หนึ่่� ง )  เดืือนนัับแต่่ ไ ด้้ รัับหนัังสืือจากผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์

				    อนึ่่�ง หากผู้้�จััดการกองทรััสต์์ไม่่ได้้ดำเนิินการจััดให้้มีี 
				    การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ภ์ายในระยะเวลาดัังกล่่าว 
				    ในวรรคหนึ่่�ง ทรััสตีีจะดำเนิินการจััดให้้มีีการประชุุม 
				    ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์เองก็็ได้้

	 3.	 การเรีียกประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
		  ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จััดทำหนัังสืือนััดประชุุมผู้้�ถืือ 
		  หน่่วยทรััสต์์ โดยระบุุสถานที่่� วััน เวลา ระเบีียบวาระ 
		  การประชุุม และเรื่่�องที่่�จะเสนอต่่อที่่�ประชุุมพร้้อมด้้วย 
		ร  ายละเอีียดตามสมควร และระบุุให้้ชััดเจนว่่าเป็็นเรื่่�อง 
		  ที่่�จะเสนอเพื่่�อทราบ เพื่่�ออนุุมัตัิ ิหรืือเพื่่�อพิิจารณา แล้้วแต่่ 
		  กรณีี รวมทั้้�งความเห็็นของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ในเรื่่�อง 
		ดั  ังกล่่าว ซึ่่�งรวมถึึงผลกระทบที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อาจได้้รัับ 
		จ  ากการลงมติิในเรื่่�องนั้้�น โดยการจััดส่่งหนัังสืือนััดประชุุม 
		  ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จะดำเนิินการดัังต่่อไปนี้้�

		  3.1 	กรณีีทั่่�วไป ให้จ้ัดัส่ง่ให้ผู้้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ราบล่ว่งหน้้า 
				    ไม่่น้้อยกว่่า 7 (เจ็็ด) วัันก่่อนวัันประชุุม 

		  3.2 	กรณีีที่่�มีีประกาศกำหนดหลัักเกณฑ์์เก่ี่�ยวกับระยะ 
				    เวลาการจัดส่่งหนัังสืือนััดประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์
				    ไว้้เป็็นการเฉพาะ ให้้จััดส่่งให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ 
				    ในเรื่่�องนั้้�น ๆ

		ทั้้  �งนี้้� ให้้ประกาศการนััดประชุุมในหนัังสืือพิิมพ์์รายวััน 
		  แห่่งท้้องถิ่่�นอย่่างน้้อย 1 (หนึ่่�ง) ฉบัับไม่่น้้อยกว่่า 3 (สาม)  
		  วัันก่่อนวัันประชุุมด้้วย
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	 4.	 การมอบฉัันทะ

		  4.1	 ในการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
				    อาจมอบฉัันทะให้้บุคุคลอ่ื่�นเข้า้ประชุุม และออกเสีียง 
				    แทนตนในการประชุุมก็ไ็ด้ ้หนังัสืือมอบฉัันทะจะต้อ้ง 
				    ลงวัันที่่�และลายมืือช่ื่�อของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มอบ 
				ฉั    ันทะ

		  4.2	 หนัังสืือมอบฉัันทะนี้้�จะต้้องมอบให้้แก่่ผู้้�จััดการ 
				    กองทรััสต์์ หรืือผู้้�ที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์กำหนด ณ  
				    ที่่�ประชุุม ก่่อนผู้้�รัับมอบฉัันทะเข้้าประชุุม

	 5.	 องค์์ประชุุม

		  5.1	 การประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ต้้องมีีผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์ ์
				    และผู้้�รัับมอบฉัันทะจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (ถ้้ามีี)  
				ม    าประชุุมไม่่น้้อยกว่่า 25 (ยี่่�สิิบห้้า) คน หรืือไม่่น้้อย	
				    กว่า่กึ่่�งหนึ่่�งของจำนวนผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์ท์ั้้�งหมด และ 
				ต้    ้องมีีหน่่วยทรััสต์์นัับรวมกัันไม่่น้้อยกว่่า 1/3  
				    (หนึ่่�งในสาม) ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่าย 
				    ได้้แล้้วทั้้�งหมด จึึงจะเป็็นองค์์ประชุุม

		  5.2	 ในกรณีีที่่�ปรากฏว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 
				    ครั้้�งใด เมื่่�อล่ว่งเวลานัดัไปแล้ว้ถึึง 1 (หนึ่่�ง) ชั่่�วโมงและ 
				จ    ำนวนผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ซึ่่�งมาเข้้าร่่วมการประชุุม 
				    ไม่่ครบเป็็นองค์์ประชุุมตามที่่�กำหนดไว้้ในข้้อ 5.1  
				    หากว่่าการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์นั้้�นได้้เรีียกนััด 
				    เพราะผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ร้์้องขอตามข้อ้ 2) 2. (2) ให้้การ 
				ปร    ะชุุมเป็็นอัันระงัับไป หากการประชุุมผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์นั้้�นมิิได้้ถููกเรีียกประชุุมเพราะผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ร้้องขอตามข้้อ 2) 2. (2) ให้้ผู้้�จััดการ 
				    กองทรััสต์์เรีียกนััดประชุุมใหม่่และให้้ส่่งหนัังสืือ 
				    เชิิญประชุุมไปยัังผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อนวัันประชุุม 
				    ไม่่น้้อยกว่่าระยะเวลาจััดส่่งหนัังสืือเชิิญประชุุม 
				    ครั้้�งก่่อน ทั้้�งนี้้� ในการประชุุมครั้้�งหลัังนี้้�ไม่่บัังคัับว่่า 
				จ    ะต้้องครบองค์์ประชุุม 

	 6.	ปร ะธานที่่�ประชุุม

	 ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์แต่่งตั้้�งกรรมการรายใดรายหนึ่่�งซึ่่�งเป็็น 
	ตั วแทนของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ทำหน้้าที่่� เป็็นประธาน 
	 ในที่่�ประชุุม ประธานในที่่�ประชุุมมีีอำนาจและหน้้าที่่�ในการ 
	 ดำเนิินการประชุุมให้้เป็็นไปโดยเรีียบร้้อย และถููกต้้องตามที่่� 
	 กำหนดไว้้ในข้้อ 5 นี้้� อย่่างไรก็็ดีี ในกรณีีที่่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
	มีีส่ วนได้้เสีียในเรื่่�องท่ี่�พิิจารณา ให้้ทรััสตีีหรืือตััวแทนของ 
	ท รััสตีีแต่่งตั้้�งบุุคคลหนึ่่�งเพื่่�อให้้ทำหน้้าที่่�เป็็นประธานในที่่� 
	ปร ะชุุมสำหรัับวาระนั้้�น ๆ แทน

	 7.	วิ ิธีีการนัับคะแนนเสีียง 

	 ให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์มีีคะแนนเสีียง 1 (หนึ่่�ง) เสีียงต่่อ 1 (หนึ่่�ง)  
	 หน่่วยทรััสต์์ที่่�ตนถืือ โดยผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มีีสิิทธิออกเสีียง 
	 ลงคะแนนต้้องไม่่เป็็นผู้้�ที่่�มีีส่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษในเรื่่�องท่ี่� 
	พิ ิจารณา

	 8. 	มติ ิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

		  8.1	 ในกรณีีทั่่�วไป ให้้ถืือคะแนนเสีียงข้้างมากของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง 
				    ลงคะแนน

		  8.2	 ในกรณีีดังัต่อ่ไปนี้้� ให้ถ้ืือคะแนนเสีียงไม่น่้อ้ยกว่า่ 3/4  
				    (สามในส่ี่� )  ของจำนวนเสีียงทั้้� งหมดของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิออกเสีียง 
				    ลงคะแนน ทั้้�งนี้้� เว้้นแต่่เป็็นการขอมติิและการ 
				    ออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในกรณีีที่่�มีี 
				    การแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็นหลายชนิิดตามข้้อ 9

				    (1)	 การได้้มาหรืือจำหน่่ายไปซึ่่�งทรััพย์์สิินหลัักท่ี่�มีี 
					     มููลค่่าตั้้�งแต่่ร้้อยละ 30 (สามสิิบ) ของมููลค่่า 
					ท     รััพย์์สิินรวมของกองทรััสต์์

				    (2)	 การเพิ่่�มทุนหรืือการลดทุุนชำระแล้้วของ 
					     กองทรัสัต์ท์ี่่�มิไิด้ร้ะบุไุว้เ้ป็น็การล่ว่งหน้า้ในสัญัญา 
					ก่     ่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�

				    (3)	 การเพิ่่�มทุนุแบบมอบอำนาจทั่่�วไปของกองทรัสัต์์

				    (4)	 การทำธุรุกรรมกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ห์รืือบุคุคล 
					     ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ซึ่่�งมีีขนาด 
					ร     ายการตั้้�งแต่ ่20,000,000 (ยี่่�สิบิล้า้น) บาท หรืือ 
					     เกินิกว่า่ร้อ้ยละ 3 (สาม) ของมูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิสุทุธิิ 
					ข     องกองทรััสต์์ แล้้วแต่่มููลค่่าใดจะสููงกว่่า

				    (5)	 การเปลี่่�ยนแปลงผลประโยชน์์ตอบแทนและ 
					     การคืืนเงิินทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์

				    (6)	 การถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งทรัสัตีีตามข้อ้กำหนด 
					     ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลงทรััสตีี ตามที่่�ได้้ 
					     กำหนดไว้้ในสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้�

				    (7)	 การถอดถอนหรืือการแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
					ต     ามข้้อกำหนดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการเปลี่่�ยนแปลง 
					     ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ตามที่่�ได้้กำหนดไว้้ในสััญญา 
					ก่     อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� และสััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการ 
					     กองทรััสต์์

				    (8)	 การแก้้ไขเพิ่่�มเติิมสัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� 
					     ในเรื่่�องที่่�กระทบสิิทธิิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์อย่่าง 
					มีีนั     ัยสำคััญ

				    (9)	 การเลิิกกองทรััสต์์



รายงานประจำ�ปี 2565124

		  8.3	มติ ของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ท์ี่่�จะเป็็นผลให้ก้องทรัสัต์ห์รืือ 
				    การจััดการกองทรััสต์์มีีลัักษณะที่่�ขััดหรืือแย้้งกัับ 
				สั    ัญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ฉบัับนี้้� หรืือหลัักเกณฑ์์อื่่�นตาม  
				พ    .ร.บ. หลัักทรััพย์์ หรืือพ.ร.บ. ทรััสต์์ ให้้ถืือว่่ามติินั้้�น 
				    ไม่่มีีผลบัังคัับ

		  8.4	 กรณีีท่ี่�มีีประกาศกำหนดหลัักเกณฑ์์เกี่่�ยวกับการขอ 
				มติ    แิละการประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์ไ์ว้เ้ป็น็การเฉพาะ  
				    ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในเรื่่�องนั้้�น

	 9. 	 การขอมติและการออกเสีียงลงคะแนนของผู้้�ถืื  อ 
		  หน่่วยทรััสต์์ในกรณีีที่่�มีีการแบ่่งหน่่วยทรััสต์์ออกเป็็น 
		  หลายชนิิด

		  9.1 การขอมติิในเรื่่�องที่่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิิของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ทุุกชนิิด เช่่น การเลิิกกองทรััสต์์ เป็็นต้้น  
				ต้    อ้งได้ร้ับัคะแนนเสีียงของผู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์แ์ต่ล่ะชนิดิ 
				    เกิินกึ่่� งหนึ่่� งของจำนวนเสีียงทั้้� งหมดของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิิดที่่�มาประชุุมและมีีสิิทธิิ 
				    ออกเสีียงด้้วย

		  9.2 	การขอมติิในเรื่่�องท่ี่�มีีผลกระทบต่่อสิิทธิิของผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ชนิดิหนึ่่�งชนิดิใด เช่่น การคิดิค่่าธรรมเนีียม
				    และค่่าใช้้จ่่ายของหน่่วยทรััสต์์แต่่ละชนิิดเพิ่่�มเติิม  
				    เป็็นต้้น ให้้ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ขอมติิเฉพาะจากผู้้�ถืือ 
				    หน่่วยทรััสต์์ชนิิดนั้้�น
ทั้้�งนี้้� ในปีี 2565 ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้จััดประชุุมสามััญผู้้�ถืือหน่่วย
ทรัสัต์ป์ระจำปีี 2565 ผ่า่นส่ื่�ออิิเล็็กทรอนิิกส์์ (E-AGM) ตามหลัักเกณฑ์์
ที่่�กำหนดในกฎหมายที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งกัับการประชุุมผ่า่นสื่่�ออิเิล็ก็ทรอนิกิส์์ 
ในวัันที่่� 21 เมษายน 2565 เวลา 14.00 น. 

10. การสรรหาและแต่่งตั้้�งกรรมการและผู้้�บริิหาร
ระดัับสููงสุุด

บริิษััทฯ มีีคณะกรรมการจำนวน 1 (หนึ่่�ง) ชุุด ซึ่่�งประกอบด้้วยผู้้�ทรง
คุุณวุุฒิิ จำนวนไม่่น้้อยกว่่า 3 (สาม) ท่่าน โดยมีีกรรมการ อย่่างน้้อย 
1 ใน 3 (หนึ่่�งในสาม) ของจำนวนกรรมการทั้้�งหมดของบริิษัทัฯ ดำรง
ตำแหน่่งกรรมการอิสระ โดยกรรมการอิสระดัังกล่่าวมีีคุุณสมบัติิ 
เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ในประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุน 
ว่่าด้้วยการขออนุุญาตและการอนุุญาตให้้เสนอขายหุ้้�นท่ี่�ออกใหม่่ 
นอกจากนี้้� กรรมการ และบุุคคลผู้้�มีีอำนาจในการจััดการต้้องไม่่มีี
ลัักษณะต้้องห้้ามตามประกาศคณะกรรมการกำกัับตลาดทุุนว่่าด้้วย
ลัักษณะต้้องห้้ามของบุุคลากรในธุุรกิจตลาดทุุนโดยอนุุโลม ตามข้้อ 
12(4) ของประกาศสำนัักงาน ก.ล.ต. ที่่� สช. 29/2555 เรื่่�อง  
หลัักเกณฑ์์ เงื่่�อนไข และวิิธีีการในการให้้ความเห็็นชอบผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ ์และมาตรฐานการปฏิบัตัิงิาน และที่่�จะมีีการแก้ไ้ขเพิ่่�มเติิม
หรืือตามกฎเกณฑ์์อ่ื่�น ๆ ที่่�สำนัักงาน ก.ล.ต. อาจเปลี่�ยนแปลง 
ในอนาคต

กรรมการผู้้�มีีอำนาจลงลายมืือชื่่�อแทนบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการ 
กองทรัสัต์ ์ต้อ้งมีีกรรมการ 2 ท่า่น (โดยไม่่ใช่ก่รรมการอิสระ) ลงนาม
ร่่วมกัันและประทัับตราบริิษััทฯ  โดยคณะกรรมการบริิษััท  

อาจมอบหมายให้้กรรมการคนหนึ่่�งหรืือหลายคนหรืือบุุคคลอื่่�นใด
ปฏิิบััติิการอย่่างหนึ่่�งอย่่างใดแทนคณะกรรมการบริิษััทได้้ ทั้้�งนี้้�  
การมอบอำนาจดัังกล่่าวจะไม่่รวมถึึงการมอบอำนาจ หรืือการ 
มอบอำนาจช่ว่งที่่�ทำให้ก้รรมการหรืือผู้้�รับัมอบอำนาจจากกรรมการ
สามารถอนุุมััติิรายการที่่�ตนเองหรืือบุุคคลที่่�อาจมีีความขััดแย้้ง  
มีีส่่วนได้้เสีียหรืือมีีผลประโยชน์ในลัักษณะอ่ื่�นใดขััดแย้้งกัับ 
ผลประโยชน์์ของกองทรััสต์์

บริษิัทัฯ ได้ก้ำหนดให้ก้รรมการอิสิระเป็น็ประธานกรรมการ เพื่่�อดูแูล
ให้ม้ั่่�นใจว่า่ องค์์ประกอบและการดำเนิินงานของคณะกรรมการบริิษัทั
เอื้้�อต่่อการใช้้ดุุลยพิินิิจในการในการตััดสิินใจ โดยประธานกรรมการ
มีีหน้้าที่่�
1)	 กำกัับ ติิดตาม และดููแลให้้มั่่�นใจได้้ว่่า การปฏิิบััติิหน้้าท่ี่�ของ 
	 คณะกรรมการบริิษััทเป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิภาพ และบรรลุ 
	ต ามวััตถุุประสงค์์และเป้้าหมาย
2)	ร่ วมกำหนดวาระการประชุุมคณะกรรมการบริิษััทโดยหารืือ 
	ร่ วมกัับประธานเจ้้าหน้้าที่่�บริิหาร และมีีมาตรการที่่�ดููแลให้้ 
	 เรื่่�องสำคััญได้้ถููกบรรจุุเป็็นวาระการประชุุม
3)	ดู แลการจััดสรรเวลาไว้้อย่่างเพีียงพอท่ี่�ฝ่่ายจััดการจะเสนอเรื่่�อง 
	 และเพีียงพอที่่�กรรมการจะอภิิปรายประเด็็นสำคััญกััน 
	 อย่า่งรอบคอบ ส่ง่เสริมิให้ก้รรมการมีีการใช้ดุ้ลุยพินิิจิที่่�รอบคอบ  
	 ให้้ความเห็็นได้้อย่่างอิิสระ

คณะกรรมการบริิษััทอาจแต่่งตั้้�งบุุคคลที่่�มีีความรู้้�ความสามารถ 
เข้า้เป็น็ที่่�ปรึึกษาของคณะกรรมการบริษิัทัได้ ้โดยให้ก้รรมการบริษิัทั
สองในสามคนอนุมุัตัิแิต่ง่ตั้้�ง และมีีค่า่ตอบแทนของที่่�ปรึึกษากรรมการ
เป็็นไปตามที่่�ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�นของบริิษััทฯ อนุุมััติิ ท่ี่�ปรึึกษาของ 
คณะกรรมการบริษิัทัมีีหน้า้ที่่�เข้า้ประชุมุคณะกรรมการ ให้ค้ำปรึึกษา 
คำแนะนำ หรืือความเห็็นที่่�เป็็นประโยชน์์ต่่อการตัดสิินใจของ 
คณะกรรมการบริษิัทั สามารถซักัถามฝ่า่ยจัดัการให้เ้กิดิการพิจิารณา
ในประเด็็นต่่าง ๆ อย่่างรอบคอบ อย่่างไรก็็ดีี ที่่�ปรึึกษาของ 
คณะกรรมการบริษิัทัจะต้อ้งไม่ม่ีีส่ว่นร่ว่มในการตัดัสินิใจ และในกรณีี
ที่่�มีีการพิจารณาวาระที่่�อาจมีีความขัดแย้้งทางผลประโยชน์ ที่่�ปรึึกษา
จะต้อ้งไม่เ่ข้า้ร่ว่มการประชุมุในวาระนั้้�น ๆ  โดยฝ่ายบริหิารความเสี่่�ยง
และกำกัับควบคุุมและกรรมการอิสระ จะร่่วมกันพิิจารณาประเด็็น 
ที่่�อาจมีีความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์และแจ้้งต่่อที่่�ปรึึกษาของ 
คณะกรรมการบริิษััท

11. 	ค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี

ในรอบระยะเวลาบััญชีีสิ้้�นสุุดวัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 กองทรััสต์์ 
CPNREIT ตกลงชำระค่่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีี รายละเอีียดดัังนี้้�

1.	ค่ ่าตอบแทนของผู้้�สอบบััญชีีจำนวน 1.23 ล้้านบาท

2.	ค่ ่าบริิการอื่่�น 0.06 ล้้านบาท ได้้แก่่ ค่่าเดิินทาง ค่่าเอกสาร และ 
	อื่ ่�น ๆ 
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บริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ได้้คำนึึงถึึงแนวทางความ 
รับัผิิดชอบต่่อสัังคมทั้้�งที่่�เก่ี่�ยวข้อ้งโดยตรงและโดยอ้อมกับกองทรัสัต์์ 
CPNREIT และได้้พิิจารณาถึึงความรัับผิิดชอบต่่อสัังคมในภาพกว้้าง 
โดยมุ่่�งเน้้นการประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม การต่่อต้้านการ
ทุจุริติคอร์ร์ัปัชั่่�น การเคารพสิทธิมินุษุยชน การปฏิบัตัิติ่อ่ผู้้�ใช้แ้รงงาน 
อย่่างเป็็นธรรม การรัักษาไว้้ซึ่่�งมาตรฐานคุุณภาพชีีวิตให้้กัับบุุคคล 
พนัักงาน หน่่วยงานทุุกภาคส่่วนหรืือสัังคมโดยรวม ความรัับผิิดชอบ
ต่่อผู้้�บริิโภค การดูแลรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม การร่วมพัฒนาชุุมชนหรืือ
สัังคม การเผยแพร่่นวััตกรรมซึ่่�งได้้จากการดำเนิินงานที่่�มีีความ 
รัับผิิดชอบต่่อสัังคม สิ่่�งแวดล้้อม และผู้้�มีีส่่วนได้้เสีีย

1.	การ ประกอบกิิจการด้้วยความเป็็นธรรม

การประกอบกิิจการด้วยความเป็็นธรรม เป็็นจรรยาบรรณในการ
ประกอบธุุรกิิจที่่�ผู้้�จัดการกองทรััสต์์ให้้ความสำคััญเป็็นอย่่างยิ่่�งและ
พึึงปฏิิบััติิในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์ โดยผู้้�จััดการกองทรััสต์์ 
ได้้ดำเนิินการบริิหารกองทรััสต์์ภายใต้้กฎหมายที่่� เ ก่ี่�ยวข้้อง 
อย่่างเคร่่งครััด ได้้แก่่ พระราชบััญญััติิ CPNREIT หลัักทรััพย์์และ
ตลาดหลัักทรััพย์์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้้�งที่่�มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม)  
พระราชบััญญััติิทรััสต์์เพื่่�อธุุรกรรมในตลาดทุุน พ.ศ.2550 (รวมทั้้�งที่่�
มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิม) กฎเกณฑ์์ของหน่่วยงานกำกัับดููแล และสััญญา
ก่่อตั้้�งทรััสต์์ ตลอดจนการยึึดหลัักธรรมาภิิบาล หลีีกเลี่่�ยงการดำเนิิน
การที่่�อาจก่อ่ให้้เกิดิความขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ ์ส่ง่เสริมิการแข่ง่ขันั
ทางการค้าอย่่างเสรีีและเป็็นธรรม ปฏิบััติิต่่อผู้้�เช่่าทุุกรายอย่่าง 
เป็็นธรรม ไม่่โฆษณาชวนเชื่่�อหรืือข้้อความอัันเป็็นเท็็จ อัันอาจก่่อให้้
เกิิดความเข้้าใจผิดและเสีียหายต่่อผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ และนัักลงทุุน
ทั่่�วไป 

ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้้เกิิดความเป็็นธรรมต่่อผู้้�ประกอบธุุรกิิจรายอื่่�น ผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ต้้องเคารพและปฏิิบััติิตามเงื่่�อนไขและสััญญาทาง 
การค้้าท่ี่�เกิิดขึ้้�นอย่่างเคร่่งครััดเพื่่�อให้้เกิิดการแข่่งขัันอย่่างเป็็นธรรม
และเท่่าเทีียม

2.	การ เคารพสิทธิิมนุุษยชนและการปฏิิบััติิ 
ต่่อแรงงานอย่่างเป็็นธรรม

ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ได้้ให้้ความสำคััญต่่อสิิทธิขั้้�นพื้้�นฐานของบุุคคล 
และตระหนัักดีีว่่าการเคารพสิิทธิิมนุุษยชนเป็็นรากฐานของ 
การพัฒนาบุุคคล โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์มีีการสนัับสนุุนและ
เคารพในเรื่่�องที่่�จะไม่่ให้้พนักงานและองค์์กรเข้้าไปมีีส่วนร่่วมหรืือ
เกี่่�ยวข้้องกัับการล่่วงละเมิิดสิิทธิิมนุุษยชน โดยมีีการกำหนดสิิทธิิ 
ในชีีวิต เสรีีภาพในการแสดงออก ความเสมอภาคในกฎหมาย  
ตลอดจนสิิทธิิในการทำงานตามข้้อกฎหมาย สิิทธิิในสุุขภาพ 
ตามมาตรฐาน สิิทธิิด้้านสวััสดิิการสังคม และการคัดเลืือกพนักงาน
เข้้าปฏิิบััติิงานไม่่มีีการจำกััดเชื้้�อชาติิ ศาสนา และเพศ โดยให้้ 
ความเท่่าเทีียมกััน 

3.	ค วามรัับผิิดชอบต่่อผู้้�บริิโภค

ด้้วยกองทรััสต์์ CPNREIT ได้้ลงทุุนในทรััพย์์สิิน ซึ่่�งได้้แก่่ โครงการ
เซ็น็ทรัลั พระราม 2  โครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 โครงการเซ็็นทรััล 
ปิ่่�นเกล้้าและอาคารสำนัักงานปิ่่�นเกล้้า  โครงการเซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ 
แอร์์พอร์์ต โครงการเซ็็นทรััล พััทยา โรงแรมฮิิลตััน พััทยา  
โครงการเซ็น็ทรัลั มารีีนา และโครงการเซ็น็ทรัลั ลำปาง โดยผู้้�จัดัการ
กองทรัสัต์ไ์ด้ด้ำเนินิการแต่ง่ตั้้�งบริษิัทั เซ็น็ทรัลัพัฒันา จำกัดั (มหาชน) 
เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ ซึ่่�งในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�น  
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ได้้ให้้ความสำคััญกัับการปฏิิบััติิที่่�เป็็นธรรม
และมีีความรัับผิิดชอบต่่อผู้้�เช่่า โดยคำนึึงถึึงความปลอดภััยและ 
สุุขอนามััยของผู้้�เช่่า มีีการมุ่่�งเน้้นการดำเนิินการด้านบริิหารอาคาร 
รัักษามาตรฐานในการบริิการ และส่่งมอบงานบริิการที่่�มีีคุณภาพ 
ปลอดภััย ไม่่เป็็นอัันตรายต่่อผู้้�เช่่าและผู้้�ใช้้บริิการ

4.	การดู ูแลรัักษาสิ่่�งแวดล้้อม

กองทรััสต์์ CPNREIT มุ่่�งให้้ความสำคััญในการดำเนิินงานด้้าน 
สิ่่�งแวดล้้อม การอนุุรักัษ์์ทรัพัยากรธรรมชาติิ และลดผลกระทบต่่อสิ่่�ง
แวดล้้อมทั้้�งภายในพื้้�นที่่�ศููนย์์ฯ และพื้้�นที่่�นอกรอบ โดยการเลืือกใช้้
อุุปกรณ์์ที่่�คำนึึงถึึงการประหยััดพลัังงาน และง่่ายต่่อการบำรุุงรัักษา
ในระยะยาว เช่่น เพิ่่�มการใช้้พลัังงานทางเลืือก โดยเฉพาะพลัังงาน 
แสงอาทิิตย์์ เป็็นต้้น การรณรงค์์กระบวนการรีีไซเคิิลและรณรงค์์ 
การใช้พ้ลังังานอย่่างประหยััด เช่น่การนำน้้ำกลัับมาใช้ซ้้้ำ เป็็นต้น้ และ
มุ่่�งเน้้นให้้ปฏิิบััติิตามกฎหมายด้้านสิ่่�งแวดล้้อมอย่่างเคร่่งครััด

ผู้้�ลงทุุนสามารถศึึกษาข้้อมููลเพื่่�อเติิมได้้ที่่� www.cpnreit.com  

ความรัับผิิดชอบต่่อสัังคม
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1.	การค วบคุุมภายใน

เพื่่�อให้้การปฏิิบััติิงานของบริิษััทฯ ในฐานะผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
เป็็นไปอย่่างมีีประสิิทธิิภาพและบรรลุวััตถุุประสงค์์บริิษััทฯ จััดให้้มีี
ระบบการตรวจสอบและควบคุุมภายในที่่�สำคััญ เพื่่�อตรวจสอบและ
ควบคุุมให้้การดำเนิินงานของฝ่่ายงานต่่างๆ เป็็นไปตามนโยบาย 
ของบริิษััทฯ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
มติิของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููลหนัังสืือชี้้�ชวน  
กฏ ระเบีียบ กฏหมายต่่าง ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้้อง และยัังจััดให้้มีีระบบในการ
ติดิตาม ตรวจสอบและประเมิินระบบการควบคุุมภายในของผู้้�บริหิาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ และ/หรืือผู้้�เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินหลััก อย่่างสม่่ำเสมอ 
เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าระบบควบคุุมภายในยัังคงมีีประสิิทธิิผลและสามารถ
ป้้องกัันการทุจริตหรืือทำให้้ตรวจพบการทุจริตหรืือการปฏิบััติิ 
ที่่�ไม่่เป็็นไปตามระบบได้้โดยง่่าย เช่่น กำหนดให้้ผู้้�ตรวจสอบภายใน
ต้้องประเมิินระบบการควบคุุมภายในของทางผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรัพัย์์  
และ/หรืือผู้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์สิ์ินหลััก อย่่างน้้อยปีลีะครั้้�ง และให้้รายงาน
จุุดอ่่อนหรืือข้้อบกพร่่องของระบบควบคุุมภายในให้้บริิษััทฯ ทราบ 
เป็็นต้้น โดยบริิษััทฯ จะพิิจารณาระบบที่่�สำคััญดัังต่่อไปนี้้�

1)	ร ะบบการจััดทำงบประมาณประจำปีีของกองทรััสต์์

กองทรััสต์์ CPNREIT ดำเนิินงานโดยอาศััยการวางแผนการ
ดำเนิินงานประจำปีี เพื่่�อให้้บรรลุุเป้้าหมายที่่�ตั้้�งไว้้ โดยแผนการ
ดำเนิินงานจะต้้องสอดคล้้องกัับการวางแผนกลยุุทธ์์ในการ
บริิหารจััดการกองทรััสต์์ CPNREIT ที่่�วางไว้้

2)	ร ะบบการพิิจารณาและอนุุมััติิรายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือ  
	 งบประมาณการลงทุุนที่่�อยู่่�นอกงบประมาณประจำปีี

หากบริิษััทฯ เห็็นว่่ากองทรััสต์์ CPNREIT มีีความจำเป็็นต้้องมีี
รายจ่่ายพิิเศษ และ/หรืือรายการที่่�เกิินงบประมาณ และ/หรืือ 
งบประมาณการลงทุุนใด ๆ ที่่�จำเป็็นเพิ่่�มเติิม นอกเหนืือจาก 
งบประมาณประจำปีีที่่� ได้้รัับการพิิจารณาและอนุุมััติิโดย 
ทรััสตีีแล้้ว บริิษััทฯ มีีระบบงานในการพิจารณาและอนุุมััติิ 
รายจ่่ายพิิเศษที่่�สามารถตรวจสอบได้้

3)	ร ะบบการติิดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่า

บริิษััทฯ จะจััดให้้มีีระบบการติดตามการจััดเก็็บค่่าเช่่าเพื่่�อ 
ให้ม้ั่่�นใจว่ารายได้ค้่า่เช่า่ที่่�จัดัเก็บ็โดยผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ไ์ด้้
ถููกนำส่่งให้้แก่่กองทรััสต์์ CPNREIT อย่่างครบถ้้วน ลููกหนี้้�ที่่�ค้้าง
ชำระมีีการติิดตามทวงถามอย่่างสม่่ำเสมอ และการตััดหนี้้�สููญ
ออกจากบััญชีีเป็็นไปตามขั้้�นตอนของผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 ในกรณีีที่่�บริษิัทัฯ ให้เ้ช่า่ทรัพัย์ส์ินิหลักัของกองทรัสัต์แ์ก่่ผู้้�เช่า่ช่ว่ง 
	ท รัพัย์ส์ินิหลักั บริษิัทัฯ จะควบคุมุดูแลให้ผู้้้�เช่า่ช่ว่งทรัพัย์ส์ินิหลักั 
	 ดำเนิินการชำระค่่าเช่่าตามระยะเวลาที่่�กำหนดในสััญญาเช่่า  
	 โดยจะมีีการสอบถามและติิดตามการชำระค่่าเช่่าล่่วงหน้้า 
	ก่ อนครบกำหนดชำระค่่าเช่่าตามสัญญาเช่่าเพ่ื่�อป้้องกัันมิิให้้ 
	 เกิิดการชำระค่่าเช่่าล่่าช้้า หรืือผิิดสััญญาเช่่า

4)	ร ะบบการจััดซื้้�อจััดจ้้างของกองทรััสต์์

	 บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีกระบวนการและการดำเนิินการในการ 
	จั ดซื้้�อจััดจ้้าง รวมถึึงให้้มีีการตรวจสอบการจัดซื้้�อจััดจ้้างของ 
	 ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ว่่ามีีความถูกต้้องเหมาะสมตามแผน  
	 กฎระเบีียบข้้อบัังคัับและโปร่่งใสเป็็นธรรม และเป็็นไป 
	 เพื่่�อประโยชน์์ของกองทรััสต์์ CPNREIT จริิง

บริิษััทฯ จะประเมิินความเหมาะสมของระบบการควบคุุม 
เกี่่�ยวกับัการจัดัซื้้�อจัดัจ้า้งของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ ์ โดยการ
ตรวจสอบความมีีอยู่่�จริง (Validity) ของทรัพัย์สิ์ินหรืือการบริิการ  
แบบวิิธีีการสอบยัันกลัับไปยัังกระบวนการได้้มาของ เครื่่�องมืือ 
เครื่่�องใช้้ และอุุปกรณ์์รวมถึึงการจััดจ้้างงานบริิการ รวมทั้้�ง 
ตรวจสอบกับังบประมาณประจำปีทีี่่�ได้ร้ับัการอนุมุัตัิ ิเพื่่�อให้ม้ั่่�นใจ
ว่่าสิินค้้าและบริิการที่่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ จััดซื้้�อ จััดจ้้าง 
สอดคล้้องตรงตามนโยบาย มีีการลงนามอนุุมัตัิ ิ(Authorization) 
ตามกฎระเบีียบข้อ้บัังคับั การปฏิบัตัิติามสัญัญา การประเมิินและ
คััดเลืือกผู้้�ขาย/ผู้้�รัับจ้้างที่่�เหมาะสม เพื่่�อให้้กองทรััสต์์ CPNREIT 
ได้้รัับสิินค้้าหรืือบริิการที่่�คุ้้�มค่ากัับเงิินที่่�จ่่ายไป โดยบริิษััทฯ  
จะกำหนดการสุ่่�มตรวจสอบระบบการจัดซื้้�อจััดจ้้างของกอง
ทรัสัต์ ์พร้อ้มกับัการตรวจสอบค่า่ใช้จ้่า่ยของกองทรัสัต์ ์CPNREIT

5)	ร ะบบการควบคุุมการชำระค่่าใช้้จ่่าย

	 บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีการจััดทำระบบควบคุุมการชำระค่่าใช้้จ่่าย  
	 เพื่่�อให้้ผู้้�ปฏิิบััติิได้้ทราบถึึงขั้้�นตอนการทำจ่่ายท่ี่�เป็็นมาตรฐาน 
	 เดีียวกัน และเป็น็ไปอย่า่งถูกูต้อ้งตามระเบีียบ ข้อ้บัังคับั โปร่ง่ใส  
	 และเป็็นธรรม โดยแบ่่งระบบงานออกเป็็น

	 1.	 การชำระค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์ CPNREIT

	 2.	 การตรวจสอบการชำระค่่าใช้้จ่่ายของผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์์

	 นอกจากนี้้� บริิษััทฯ จะตรวจสอบการปัันส่่วนค่่าใช้้จ่่ายระหว่่าง 
	 เจ้้าของทรััพย์์สิินและกองทรััสต์์ให้้เป็็นไปตามสัญญาแต่่งตั้้�ง 
	 ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และไม่่มีีค่่าใช้้จ่่ายเกิินกว่่าส่่วนท่ี่� 
	 กองทรััสต์์ CPNREIT ได้้รัับประโยชน์์

การควบคุุมภายในและการบริิหารจััดการความเสี่่�ยง
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6)	ร ะบบการติดตามและประเมินิค่่าใช้้จ่่ายที่่�เรีียกเก็บ็จากกองทรััสต์์ 	
	 CPNREIT โดยผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

ค่่าใช้้จ่่ายท่ี่�ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สามารถเรีียกเก็็บจาก 
กองทรััสต์์ CPNREIT ประกอบด้้วย ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารและ
ประกอบกิิจการของอสัังหาริิมทรััพย์์ หรืือบััญชีีดำเนิินงาน  
ค่่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ และความรัับผิิดชดใช้้
ในกรณีีมีีข้้อพิพิาท ซึ่่�งแต่ล่ะประเภทของค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�เรีียกเก็บ็จาก
กองทรัสัต์ ์บริิษัทัฯ มีีระบบการติดตามและประเมิินเพื่่�อให้้มั่่�นใจ
ว่่าค่่าใช้้จ่่ายนั้้�นเป็็นค่่าใช้้จ่่ายของกองทรััสต์์จริิงและมีีจำนวน 
สมเหตุุสมผล แบ่่งออกเป็็น

	 1.	ค่ าใช้จ้่า่ยในการบริหิารและประกอบกิิจการอสังัหาริมิทรัพัย์์  
		  หรืือบััญชีีดำเนิินงาน

	 2.	ค่ ่าธรรมเนีียมการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 3.	 ความรัับผิิดชดใช้้ในกรณีีมีีข้้อพิิพาท

7)	ร ะบบการจััดเก็็บข้้อมููลเอกสารและหลัักฐานเกี่่�ยวกัับกองทรััสต์์ 	
	 CPNREIT

	 บริิษััทฯ กำหนดให้้มีีระบบการจัดเก็็บข้้อมููลเอกสารอย่่างมีี 
	ปร ะสิิทธิิภาพ สะดวก รวดเร็็ว และถููกต้้อง โดยจะต้้องสามารถ 
	จ ำแนก จััดเก็็บ ค้้นหาง่่าย และใช้้เวลาน้้อยที่่�สุุด

8)	ร ะบบการตรวจสอบภายใน

ในกรณีีท่ี่�กรรมการอิสระเห็็นสมควร กรรมการอิสระจะดำเนิิน 
การพิจิารณาและคัดัเลืือกบุคุคลภายนอกเป็น็ผู้้�ตรวจสอบภายใน  
โดยมีีหลัักเกณฑ์์การพิิจารณาคััดเลืือกตามที่่�กำหนด ระบบการ
คััดเลืือกบุุคลากรของบริิษััทฯ และผู้้� รัับมอบหมายในงาน 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการดำเนิินการของกองทรััสต์์ CPNREIT และขั้้�น
ตอนการพิิจารณาและคััดเลืือกที่่�ปรึึกษาด้้านต่่าง ๆ ที่่�เกี่่�ยวข้้อง
กับัการบริิหารจัดการกองทรัสัต์ ์CPNREIT โดยในการตรวจสอบ
ภายในของผู้้�ตรวจสอบภายในนั้้�นจะต้้องมีีการตรวจสอบ และ
สอบทานระบบการควบคุุมภายในของบริิษััทฯ รวมทั้้�งประเมิิน
ความเสี่่�ยงที่่�อาจส่่งผลกระทบต่่อกองทรััสต์์ CPNREIT

	ทั้้ �งนี้้� บริิษััทฯ จะเป็็นผู้้�จััดเก็็บรายงานผลการตรวจสอบภายใน  
	 และรายงานการติิดตามแก้้ไข เพ่ื่�อประโยชน์์ในการเรีียก 
	ตรวจ สอบของหน่่วยงานกำกัับดููแล

2. 	การ บริิหารจััดการความเสี่่�ยง

บริิษััทฯ ให้้ความสำคััญกัับการบริิหารและจััดการความเส่ี่�ยงเพื่่�อ
รักัษาผลประโยชน์ของผู้้�ถืือหน่่วยทรัสัต์แ์ละทรัพัย์สิ์ินของกองทรัสัต์์ 
คณะกรรมการบริิษััทมีีหน้้าท่ี่�กำหนดนโยบายการบริิหารความเส่ี่�ยง
ให้้ครอบคลุุมการดำเนิินงานของกองทรััสต์์ CPNREIT ในทุุกด้้าน  
รวมทั้้�งกำกัับดููแลให้้มีีกระบวนการบริิหารความเส่ี่�ยงที่่�สามารถ
ป้้องกัันและจััดการความเสี่่�ยงได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ บริิษััทฯ  
โดยฝ่่ายบริิหารความเสี่่�ยงและกำกัับควบคุุม ได้้นำระบบการบริิหาร
จััดการความเสี่่�ยงระดัับองค์์กร (Enterprise Risk Management 
Framework) มาใช้้ในคาดการณ์์ถึึงเหตุุการณ์์ หรืือความเสี่่�ยงที่่�อาจ
จะเกิิดขึ้้�น รวมทั้้�งระบุุแนวทางในการจััดการกัับความเสี่่�ยงดัังกล่่าว
ให้้อยู่่�ในระดัับที่่�ยอมรัับได้้ เพื่่�อช่่วยให้้บริิษััทฯ บรรลุุวััตถุุประสงค์์ที่่�
ต้้องการในการบริิหารจััดการกองทรััสต์์

การบริิหารจััดการความเสี่่�ยงของบริิษััทฯ ประกอบด้้วยขั้้�นตอน 
ดัังต่่อไปนี้้�

1.	 กำหนดวััตถุุประสงค์์ในการบริิหารความเสี่่�ยง

2.	 การระบุุเหตุุการณ์์

3.	 การประเมิินความเสี่่�ยงและการตอบสนองต่่อความเสี่่�ยง

4.	 กำหนดกิิจกรรมการควบคุุม (Control Activities)

5.	 การติิดตามผล (Monitoring)

6.	 การรายงาน (Reporting)

บริิษััทฯ มีีเกณฑ์์ในการพิิจารณาระดัับความสำคััญของความเสี่่�ยง 
และผลกระทบดัังต่่อไปนี้้�

1)	ร ะดัับโอกาสที่่�จะเกิิดขึ้้�น (Likelihood)

2)	ร ะดัับผลกระทบ (Impact)
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รายการระหว่่างกัันในรอบระยะเวลาบััญชีีที่่�ผ่่านมา
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์มีีหน้้าที่่�และความรัับผิิดชอบหลัักในการดููแลและจััดการ CPNREIT ซึ่่�งรวมถึึงการลงทุุนในทรััพย์์สิินของ CPNREIT และดููแล
ผลประโยชน์์ของ CPNREIT แม้้ว่่า CPNREIT จะมีีนโยบายหลีีกเลี่่�ยงการทำรายการเกี่่�ยวโยงกัันซึ่่�งอาจก่่อให้้เกิิดความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ 
แต่่ CPNREIT จะยัังมีีการทำรายการกับบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกััน ทั้้�งนี้้� ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีการทำธุุรกรรมกับบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกััน ผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์จะพิิจารณาเหตุุผลและความจำเป็็นในการที่่� CPNREIT จะเข้้าทำธุุรกรรมดัังกล่่าว รวมทั้้�งปฏิิบััติิให้้เป็็นไปตามนโยบายของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ สััญญาแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการกองทรััสต์์ แบบแสดงรายการข้้อมููล หนัังสืือชี้้�ชวน ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับ
การดูแลจััดการ CPNREIT  ทั้้�งนี้้� รายการระหว่่าง CPNREIT และเซ็็นทรััลพััฒนา รวมทั้้�งบริิษััทย่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา ซึ่่�งเป็็นบุุคคลท่ี่� 
เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จากการที่่�เซ็็นทรััลพััฒนาเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่และผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบริิษััทย่อย 
ดังักล่า่ว รายการระหว่่าง CPNREIT และผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์รวมถึึงบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์ ์รวมทั้้�งรายการระหว่่าง CPNREIT 
และทรััสตีี รวมถึึงบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี มีีรายละเอีียดของการทำธุุรกรรมดัังกล่่าวดัังต่่อไปนี้้�

1.	นิ ิติิบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับ CPNREIT

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ความสัมพันธ์กับ CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา •	 เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่่ของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0  
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของผู้้�จััดการกองทรััสต์์

•	 เป็็นผู้้�มีีอำนาจควบคุุมของผู้้�จััดการกองทรััสต์์
•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหน่่วยทรััสต์์คิิดเป็็น 

ร้้อยละ 25.81/ ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT
•	 เป็น็เจ้า้ของกรรมสิทธิ์์�และมีีสิทธิการเช่า่ในพื้้�นที่่�อาคารบางส่่วนในโครงการเซ็น็ทรัลั มารีีนา และ

จะเป็็นผู้้�ให้้เช่่าและเช่่าช่่วงอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ 
CPNREIT 

•	 เซ็น็ทรัลัพััฒนา ได้ร้ับัการแต่ง่ตั้้�งให้เ้ป็น็ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์องทรัพัย์ส์ินิที่่�กองทรัสัต์ล์ลงทุนุ

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ •	 เป็็นผู้้�จััดการกองทรััสต์์ของ CPNREIT 
•	 เป็น็บริษิัทัย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันา  โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันาถืือหุ้้�นคิดิเป็น็ร้อ้ยละ 100.0 ของจำนวน

หุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 •	 เป็น็บริษิัทัย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันา โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันาถืือหุ้้�นคิดิเป็น็ร้อ้ยละ 100.0  ของจำนวน
หุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) และจะเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบแก่่ CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3 •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวน
หุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 3

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 3 และเป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงาน
ระบบแก่่ CPNREIT

เซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่ •	 - เป็น็บริษิัทัย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันา โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันาถืือหุ้้�นคิดิเป็น็ร้อ้ยละ 100.0 ของจำนวน
หุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา เชีียงใหม่่

•	 - เป็็นเจ้า้ของกรรมสิทิธิ์์�ในโครงการเซ็น็ทรัลั เชีียงใหม่ ่แอร์์พอร์ต์ และเป็น็ผู้้�ให้เ้ช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์์
และงานระบบแก่่ CPNREIT

การป้้องกัันความขััดแย้้งทางผลประโยชน์์ 
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นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ความสัมพันธ์กับ CPNREIT

ซีีพีีเอ็็น พััทยา •	 เป็น็บริษิัทัย่อ่ยของเซ็น็ทรัลัพัฒันา  โดยเซ็น็ทรัลัพัฒันาถืือหุ้้�นคิดิเป็น็ร้อ้ยละ 100.0 ของจำนวน
หุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็นพััทยา

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล พััทยาและโรงแรมฮิลตััน พััทยา เป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์แก่่ CPNREIT

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0  ของจำนวนหุ้้�น 
ที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล 

เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนาถืือหุ้้�นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�
ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของเซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์

•	 เป็็นผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์รายใหญ่่ของ CPNREIT โดย เซ็็นทรััลพััฒนา ดีีเวลลอปเม้้นท์์ ถืือหน่่วย
ทรััสต์์คิิดเป็็นร้้อยละ 4.5/1 ของจำนวนหน่่วยทรััสต์์ทั้้�งหมดของ CPNREIT

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิทธิ์์�ในโครงการเซ็็นทรััล ลำปาง เป็็นผู้้�ให้้เช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ 
และผู้้�ขายสัังหาริิมทรััพย์์ให้้แก่่ CPNREIT

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล  •	 เป็็นนิิติิบุุคคลที่่�มีีกรรมการ ผู้้�บริิหาร หรืือผู้้�มีีอำนาจควบคุุมบางท่่านร่่วมกับเซ็็นทรััลพััฒนา  
โดยนิิติิบุุคคลดัังกล่่าวเป็็นผู้้�เช่่าพื้้�นที่่�ในทรััพย์์สิินที่่�กองทรััสต์์ CPNREIT เข้้าลงทุุน เพื่่�อดำเนิิน
ธุุรกิิจ

GLAND •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 67.5/2 
ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของ GLAND

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT

•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส

สเตอร์์ลิิง •	 เป็็นบริิษััทย่่อยของกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา โดยกลุ่่�มเซ็็นทรััลพััฒนา (โดย GLAND) ถืือหุ้้�นคิิดเป็็น
ร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของสเตอร์์ลิิง

•	 เป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ และเป็็นผู้้�ให้้เช่่า
อสัังหาริิมทรััพย์์และงานระบบ ให้้แก่่ CPNREIT

•	 เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์

ธนาคารไทยพาณิิชย์์ จำกััด (มหาชน)
(“SCB”)

•	 เป็น็ผู้้�ถืือหุ้้�นรายใหญ่ข่องทรัสัตีี โดย SCB ถืือหุ้้�นคิดิเป็น็ร้อ้ยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและ
เรีียกชำระแล้้วทั้้�งหมดของทรััสตีี

บริิษััทหลัักทรััพย์์จััดการกองทุุน  
ไทยพาณิิชย์์ จำกััด (“SCBAM”)

•	 เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT
•	 เป็็นบริิษััทย่่อยของ SCB โดย SCB ถืือหุ้้�นคิิดเป็็นร้้อยละ 100.0 ของจำนวนหุ้้�นที่่�ออกและเรีียก

ชำระแล้้วทั้้�งหมดของ SCBAM
หมายเหตุุ
 /1 ข้้อมููลจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ณ วัันที่่� 2 มีีนาคม 2566
/2 ข้้อมููลจากตลาดหลัักทรััพย์์ฯ ณ วัันที่่� 10 มีีนาคม 2566
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2.	รา ยการระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์และบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ

เซ็น็ทรัลัพัฒันา และบริษิัทัย่อย ได้้แก่่  
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เซ็็นทรััล
พััฒนา พระราม 3 เซ็็นทรััลพััฒนา 
เชีียงใหม่่ ซีีพีี เ อ็็น  พััทยา และ 
เซ็น็ทรัลัพัฒันา ดีีเวลลอปเม้้นท์์

เซ็็นทรััลพััฒนา และบริิษััทย่อยดัังกล่่าวได้้เช่่า
พื้้�นที่่�และบริิการจาก CPNREIT โดยค่่าเช่่าพื้้�นที่่�
และบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับ
ทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า ระยะ
เวลาที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อจััดหาประโยชน์จากทรัพัย์์สิิน 
ของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ
ค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับทำเล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า 
และประเภทของการเช่่า

ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล CPNREIT จััดหาประโยชน์์จากโรงแรมฮิิลตััน 
พััทยา โดยการให้้เช่่าช่่วงทรััพย์์สิินดัังกล่่าว  
(โดยมีีลักัษณะเป็น็การเช่า่ช่ว่งอาคาร งานระบบ 
และเช่า่สัังหาริิมทรัพัย์)์ แก่่ซีีพีีเอ็็น พัทัยา โฮเทล 
โดย CPNREIT ได้ร้ับัประโยชน์จ์ากการปล่อ่ยเช่า่
ช่่วงทรััพย์์สิินในรููปของค่่าเช่่าคงที่่� (fixed rent) 
และค่่าเช่่าแปรผััน (variable rent) จากซีีพีีเอ็็น 
พััทยา โฮเทล ตามเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญา  
โดยรายละเอีียดเกี่่�ยวกัับค่่าเช่่าคงที่่�และค่่าเช่่า
แปรผัันตามท่ี่�ปรากฏในหััวข้้อการจััดหา
ประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์

เนื่่�องจาก CPNREIT ไม่่สามารถดำเนิินการบริิหาร
ทรััพย์์สิินประเภทโรงแรมได้้ตามประกาศที่่�  
ทจ. 49/2555 CPNREIT จึึงจำเป็็นต้้องให้้เช่่าช่่วง
โรงแรมฮิลตััน พััทยา แก่่ซีีพีีเอ็็น พััทยา โฮเทล  
อัันก่่อให้้เกิิดประโยชน์์แก่่ CPNREIT จากการท่ี่� 
CPNREIT มีีแหล่ง่รายได้เ้พิ่่�มเติมิ (นอกเหนืือไปจาก
รายได้้ค่่าเช่่า / ค่่าบริิการจากการให้้เช่่าพื้้�นที่่�ของ
ทรัพัย์ส์ินิประเภทศูนูย์ก์ารค้าและอาคารสำนักังาน) 
ในรููปของค่่าเช่่าคงท่ี่�และค่่าเช่่าแปรผันจากทรัพัย์์สิิน
ประเภทโรงแรมที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งในเขตเมืืองพััทยาซึ่่�ง
เป็็นเมืืองท่่องเที่่�ยวที่่�สำคััญของประเทศไทย 

กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล ได้้เช่่าพื้้�นที่่�และบริิการจาก 
CPNREIT โดยค่่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการเป็็นไป 
ตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กัับทำเล จำนวนพื้้�นที่่�  
รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาที่่� เช่่า และ
ประเภทของการเช่่า

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อจััดหาประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�ง 
ขึ้้�นอยู่่�กับทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า 
ระยะเวลาที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า
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เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 ให้้เช่่าระบบบำบััด 
น้้ำเสีียแก่่ CPNREIT ซึ่่�งการเช่า่ดัังกล่า่วเป็น็ส่ว่น
หนึ่่�งของการเช่่าอาคารศููนย์์การค้้าเซ็็นทรััล 
พระราม 2 โดยมีีระยะเวลาการเช่่า 20 ปีี ตั้้�งแต่่
วันัที่่� 15 สิงิหาคม 2548 ถึึงวันัที่่� 15 สิงิหาคม 2568

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อสนัับสนุุนการใช้้และ 
จััดหาประโยชน์์จากทรััพย์์สิินของ CPNREIT

เมื่่�อวัันที่่� 31 มีีนาคม 2563 CPNREIT ได้้ 
จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) จาก
เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 

การดำเนิินการดังกล่่าวมีีความสมเหตุุสมผล
เนื่่�องจาก
1)	ท ำให้ ้CPNREIT ได้ม้าซึ่่�งสิทิธิกิารเช่า่ในโครงการ

เซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุ)ุ ต่่อเนื่่�องหลังัจาก
ที่่�สััญญาเช่่าปััจจุุบัันหมดอายุุ โดยโครงการ
เซ็น็ทรัลั พระราม 2 (ช่ว่งต่อ่อายุ)ุ เป็น็ทรัพัย์ส์ินิ
หลัักประเภทศููนย์์การค้้าที่่�มีีทำเลที่่�ตั้้�งที่่�ดีีและ 
มีีศักยภาพในเชิงิพาณิชิย์ ์อันัจะช่ว่ยสร้้างมูลูค่า่
เพิ่่�มให้้แก่่ CPNREIT และผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ 

2)	 ช่่วยกระจายความเสี่่�ยงในการดำเนิินงานของ 
CPNREIT โดยทำให้้รายได้้ของ CPNREIT ใน
ระยะยาว มีีความมั่่�นคงเพิ่่�มขึ้้�น ผ่า่นการกระจาย
ความเ ส่ี่�ยงของการจัดหาประโยชน์จาก
อสัังหาริิมทรััพย์์ และช่่วยลดการพึ่่�งพาแหล่่ง
รายได้้ (Asset Diversification) เน่ื่�องจาก
ทรััพย์์ สิินในปััจจุุบัันของ CPNREIT และ
โครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ)  มีี
ทำเลที่่�ตั้้�งที่่�แตกต่่างกััน 

3) การลงทุุนในโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วง
ต่อ่อายุ)ุ จะช่ว่ยลดผลกระทบจากความผันผวน
ของกระแสรายได้ข้อง CPNREIT ในกรณีีที่่�สิทิธิิ
การเช่่า / เช่่าช่่วงของทรัพัย์์สินิบางแห่่งสิ้้�นสุดุลง

ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ ซีีพีีเอ็น็ รีีท แมเนจเมนท์ ์เป็น็ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์
ของ CPNREIT

กรรมการและผู้้�บริหิารของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 
เป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์์ในการบริิหารจัดการลงทุุน
และจััดหาประโยชน์์จากอสัังหาริิมทรััพย์์ และ 
มีีความรู้้�ความเข้า้ใจในทรัพัย์สิ์ินหลัักของ CPNREIT 
เป็็นอย่่างดีี ดัังนั้้�น ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ จึึงมีี
ความเหมาะสมที่่�จะทำหน้้าท่ี่�ผู้้�จััดการกองทรััสต์์
ของ CPNREIT
ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ เป็็นบริิษััทย่อยร้อยละ 
100.0 ของเซ็็นทรััลพััฒนา โดยเซ็็นทรััลพััฒนา  
มีีประสบการณ์และความเชี่่�ยวชาญในการพัฒนา
และบริิหารโครงการศูนย์์การค้าและอาคารสำนัักงาน 
มานานกว่่า 40 ปี ีซึ่่�งจะช่ว่ยสนัับสนุุนการทำหน้้าที่่�
ของซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ ในฐานะผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ของ CPNREIT ได้้เป็็นอย่่างดีี
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เซ็็นทรััลพััฒนา เซ็น็ทรัลัพัฒันาเป็น็ผู้้�บริหิารอสังัหาริมิทรัพัย์ข์อง 
CPNREIT สำหรัับทรััพย์์ สิินในส่่วนที่่� เ ป็็น
ศููนย์์การค้้าทั้้�งหมดของ CPNREIT ในปััจจุุบััน 
และปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และ บีี  โ ดย 
เซ็็ นทรัั ลพััฒนา เรีีย ก เก็็ บค่่ า ธรรม  เนีียม  
การบริหิารอสังัหาริิมทรัพัย์ ์จาก CPNREIT ตาม
อััตราและเงื่่�อนไขที่่�ระบุุไว้้ในสััญญาแต่่งตั้้�ง 
ผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

เซ็น็ทรัลัพัฒันา มีีประสบการณ์แ์ละความเชี่่�ยวชาญ
ในการพััฒนาและบริิหารโครงการศูนย์์การค้าและ
อาคารสำนัักงานในประเทศไทย มานานกว่่า 40 ปีี 
รวมถึึงเซ็็นทรััลพััฒนาทำหน้้าที่่� เป็็นผู้้�บริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์ของทรััพย์์สิินของ CPNREIT ใน
ส่่วนที่่�เป็็นศููนย์์การค้าและปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ และ 
ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ บีี ซึ่่�งเซ็็นทรััลพััฒนาได้้บริิหาร
จัดัการทรัพัย์สิ์ินดัังกล่่าวมาตั้้�งแต่่การจัดตั้้�งกองทุุน
รวม CPNRF ในปี ี2548 นอกจากนี้้� เซ็น็ทรัลัพัฒันา
ยัังมีีบทบาทสำคััญในการพััฒนาและบริิหาร
ทรััพย์์สิินที่่�จะลงทุุนเพิ่่�มเติิม ในส่่วนของโครงการ
ศููนย์์การค้ามาตั้้�งแต่่เริ่่�มการพัฒนาแต่่ละโครงการ 
ทำให้้เซ็็นทรััลพััฒนา มีีความรู้้�ความเข้้าใจ รวมถึึง
ประสบการณ์ใ์นการบริหิารแต่ล่ะทรัพัย์ส์ินิดังักล่า่ว
เป็็นอย่่างดีี

GLAND GLAND เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 
โดย GLAND เรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จาก CPNREIT ตามอััตราและ
เ ง่ื่� อนไขที่่� ร ะบุุ ในสััญญาแต่่ งตั้้� ง ผู้้� บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

GLAND เป็็นผู้้�พััฒนาและบริิหารโครงการอาคาร
สำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส มาก่่อน และ 
GLAND มีีความรู้้�ความเข้้าใจและประสบการณ์ 
ในการบริิหารโครงการอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ 
ทาวเวอร์์ส เป็็นอย่่างดีี

GLAND ได้้เช่่าพื้้�นที่่�และบริิการจาก CPNREIT 
โดยค่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการเป็็นไปตามราคา
ตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับัทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รูปูแบบของ 
การเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า และประเภทของการ
เช่่า ทั้้�งนี้้� การเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการดัังกล่่าวของ 
GLAND ได้ส้ิ้้�นสุดุลงเมื่่�อวันัท่ี่� 18 เมษายน 2563

เป็็นการดำเนิินการเพื่่�อจััดหาประโยชน์จาก
ทรััพย์์สิินของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอััตรา 
ค่่าเช่่าและค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�ง 
ขึ้้�นอยู่่�กับทำเล จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า 
ระยะเวลาที่่�เช่่า และประเภทของการเช่่า

สเตอร์์ลิิง สเตอร์์ลิิงเป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์สำหรัับ
โครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ โดย  
สเตอร์์ลิิงเรีียกเก็็บค่่าธรรมเนีียมการบริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์จาก CPNREIT ตามอััตราและ
เ ง่ื่� อนไขที่่� ร ะบุุ ในสััญญาแต่่ งตั้้� ง ผู้้� บ ริิหาร
อสัังหาริิมทรััพย์์

สเตอร์์ลิิงทำหน้้าที่่�เป็็นผู้้�บริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์ 
สำหรัับโครงการอาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  
มาก่่อน และสเตอร์์ลิิงมีีความรู้้�ความเข้้าใจและ
ประสบการณ์์ในการบริิหารโครงการอาคาร
สำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ เป็็นอย่่างดีี 
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มูลูค่่าของรายการระหว่่างกััน ระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จัดการกองทรััสต์แ์ละบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จัดการ
กองทรััสต์์ ในช่่วงที่่�ผ่่านมา

รายการ (หน่วย:  พันบาท) สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2563

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2564

สำ�หรับปีสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2565

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 309,871 142,632 341,471

	 GLAND 3,326 1,618 1,318

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 387,356 220,045 303,871

รายได้้อื่่�น

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 735 1,258 4,648

	 GLAND - 5 7

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 117 134 697

ค่่าใช้้จ่่าย

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 17,149 75,199 128,495

	 GLAND 46,321 41,940 54,705

	 สเตอร์์ลิิง 8,503 8,671 13,909

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 3,046 288 1,032

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ

	 ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 150,348 162,465 162,448

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 376,822 378,326 460,000

	 GLAND 18,733 22,006 22,257

	 สเตอร์์ลิิง 9,225 12,463 12,419

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 11,257 7,897 9,956

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 420 338 500
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ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

รายการ (หน่วย:  พันบาท) ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2563

ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2564

ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2565

ลููกหนี้้�ค่่าเช่่าและบริิการ

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 222,286 190,751 260,168

	 GLAND 443 472 507

	 สเตอร์์ลิิง 336 181 478

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 73,124 94,228 14,738

เจ้้าหนี้้�การค้้า

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 108,715 95,615 120,614

	 ซีีพีีเอ็็น รีีท แมเนจเมนท์์ 26,116 27,940 27,926

	 GLAND 10,455 9,975 14,265

	 สเตอร์์ลิิง 3,899 3,019 3,400

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 110 56 210

เจ้้าหนี้้�อื่่�น

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 274 11 11

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 7,334 5,501 3,222

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่า

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 18,456 21,568 21,955

	 GLAND 3,049 - -

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 138,517 78,030 72,051

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า

	 เซ็็นทรััลพััฒนา พระราม 2 17,727,116 19,314,708 21,044,941

หนี้้�สิินอื่่�น

	 เซ็็นทรััลพััฒนาและบริิษััทย่่อย 6,262 7,789 10,321

	 GLAND 77 28 46

	 สเตอร์์ลิิง 29 11 36

	 กลุ่่�มบริิษััทเซ็็นทรััล 17,656 12,068 12,800



รายงานประจำ�ปี 2565136

รายการระหว่่าง CPNREIT กัับทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

นิติบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับ CPNREIT ลักษณะของรายการระหว่างกัน ความจำ�เป็นและความสมเหตุสมผลของรายการ

SCB และบริิษััทย่่อย SCB และบริษิัทัย่อยได้เ้ช่า่พื้้�นที่่�และบริกิารจาก 
CPNREIT โดยค่าเช่่าพื้้�นที่่�และบริิการเป็็นไป
ตามราคาตลาดซึ่่�งข้ึ้�นอยู่่�กับทำเล จำนวนพื้้�นที่่� 
รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า และ
ประเภทของการเช่่า

เป็น็การดำเนิินการเพื่่�อจััดหาประโยชน์จากทรัพัย์สิ์ิน
ของ CPNREIT โดยมีีการกำหนดอััตราค่่าเช่่าและ 
ค่่าบริิการเป็็นไปตามราคาตลาดซึ่่�งขึ้้�นอยู่่�กับทำเล 
จำนวนพื้้�นที่่� รููปแบบของการเช่่า ระยะเวลาที่่�เช่่า 
และประเภทของการเช่่า

SCBAM SCBAM เป็็นทรััสตีีของ CPNREIT SCBAM มีีเป็็นผู้้�ที่่�มีีประสบการณ์ในการเป็็นทรััสตีี
ของทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนในอสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึง
การบริิหารจััดการกองทุุนรวมอสัังหาริิมทรััพย์์ใน
หลายประเภทธุรุกิจิ จึึงมีีความรู้้� ความเข้า้ใจในธุรุกิจิ
การจััดการกองทุุนรวมและทรััสต์์เพื่่�อการลงทุุนใน
อสัังหาริิมทรััพย์์ รวมถึึงกฎเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้องเป็็น
อย่่างดีี SCBAM จึึงมีีความเหมาะสมเป็็นทรััสตีี

SCB CPNREIT มีีบััญชีีเงิินฝากกัับ SCB เป็็นการดำเนิินการตามธุุรกิิจปกติิของกองทรััสต์์

มูลูค่า่ของรายการระหว่า่งกันั ระหว่า่ง CPNREIT กัับทรัสัตีแีละบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรัสัตีีในช่ว่งที่่�ผ่า่นมา

รายการ (หน่วย:  พันบาท) สำ�หรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 ธันวาคม 2563

สำ�หรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 มีนาคม 2564

สำ�หรับปีสิ้นสุด
วันที่ 31 มีนาคม 2565

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและค่่าบริิการ

	 SCB และบริิษััทย่่อย 51,025 46,625 44,625

รายได้้ดอกเบี้้�ย

	 SCB 565 918 1,677

ค่่าใช้้จ่่าย

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี

	 SCBAM 40,930 43,940 28,501

ต้้นทุุนทางการเงิิน

	 SCB 503 258 166
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ยอดคงค้้างระหว่่าง CPNREIT และทรััสตีีและบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

รายการ (หน่วย:  พันบาท) ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2563

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2564

ณ วันที่  
31 ธันวาคม 2565

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด

	 SCB 580,840 682,950 1,368,592

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ

	 SCB 5,917 121 68

เจ้้าหนี้้�อื่่�น

	 SCBAM 7,091 7,559 4,026

	 SCB 130 57 55

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่า

	 SCB 26,866 31,493 28,091

หนี้้�สิินอื่่�น

	 SCB และบริิษััทย่่อย 1,910 1,500 1,085

นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ 
ในกรณีีที่่�จะมีีการทำธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ (นอกเหนืือจากที่่�ได้้เปิิด
เผยข้้างต้้น) ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะมีีการดำเนิินการตามกฎหมายหลัักทรััพย์์ดัังนี้้�

1.	บุ ุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์

บุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ ให้้หมายความตามที่่�กำหนดในประกาศที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับหลัักเกณฑ์์การทำรายการที่่�เกี่่�ยวโยงกััน

2.	 เงื่่�อนไขและข้้อกำหนดทั่่�วไปของ CPNREIT ในการเข้้าทำธุุรกรรมกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ มีี
ดัังต่่อไปนี้้�

-	 ในการทำธุุรกรรมของ CPNREIT กัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์ จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตาม
สััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง และเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์ที่่�ดีีที่่�สุุดของ CPNREIT 

-	ธุ รกรรมที่่� CPNREIT ทำกัับผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์หรืือบุคุคลที่่�เกี่่�ยวโยงกันักับัผู้้�จัดัการกองทรัสัต์์ จะต้้องเป็็นธุรุกรรมที่่�มีีความสมเหตุสุมผล
และใช้้ราคาที่่�เป็็นธรรม รวมทั้้�งค่่าใช้้จ่่ายในการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เรีียกเก็็บจาก CPNREIT (ถ้้ามีี) อยู่่�ในอััตราที่่�เป็็นธรรมและเหมาะสม

-	บุ ุคคลที่่�มีีส่่วนได้้เสีียกัับการทำธุุรกรรมไม่่ว่่าทางตรงหรืือทางอ้้อม จะต้้องไม่่เข้้าไปมีีส่่วนร่่วมในการตััดสิินใจ

-	 ในกรณีีที่่�กฎหมายกำหนดให้้การเข้้าทำรายการโดย CPNREIT ไม่่ว่่ารายการใด ต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากที่่�ประชุุมคณะกรรมการของ 
ผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ก่่อนการเข้้าทำรายการ ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้กรรมการอิิสระ
ให้้ความเห็็นเก่ี่�ยวกับรายการดังกล่่าว และความเห็็นของกรรมการอิสระจะถููกนำเสนอต่่อที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์ และ/หรืือผู้้�หน่่วยทรััสต์์ เพื่่�อให้้มั่่�นใจว่่าการเข้้าทำรายการตามที่่�เสนอนั้้�นเป็็นไปเพื่่�อประโยชน์์สููงสุุดของ CPNREIT และ 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ หากกรรมการอิสระไม่่มีีความชำนาญในการพิจารณารายการระหว่่างกัันที่่�เกิิดข้ึ้�น ผู้้�จััดการกองทรััสต์์จะจััดให้้มีี 
ผู้้�เชี่่�ยวชาญอิิสระ เช่่น ที่่�ปรึึกษาทางการเงิินอิิสระ ผู้้�ประเมิินราคาทรััพย์์สิิน ผู้้�สอบบััญชีี เป็็นผู้้�ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับรายการระหว่่าง
กัันดัังกล่่าว เพื่่�อนำไปใช้้ประกอบการพิิจารณาและตััดสิินใจของคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ หรืือผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ ตามแต่่
กรณีี โดยผู้้�มีีส่่วนได้้เสีียเป็็นพิิเศษจะไม่่มีีสิิทธิิออกเสีียงในรายการที่่�ตนมีีส่่วนได้้เสีีย โดยการพิิจารณาและอนุุมััติิการทำรายการของ 
CPNREIT ไม่่ว่่าจะโดยที่่�ประชุุมคณะกรรมการของผู้้�จััดการกองทรััสต์์ และ/หรืือ ที่่�ประชุุมผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ จะมีีการดำเนิินการให้้
เป็น็ไปตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้ง อีีกทั้้�งจะมีีการเปิดิเผยรายการระหว่า่งกันัในหมายเหตุปุระกอบงบการเงินิที่่�ตรวจสอบหรืือสอบทาน
โดยผู้้�สอบบััญชีีของ CPNREIT ให้้เป็็นไปตามหลัักเกณฑ์์ที่่�เกี่่�ยวข้้อง  
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3.	 การอนุุมััติิการทำธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับผู้้�จััดการ 
กองทรััสต์์หรืือบุุคคลที่่�เก่ี่�ยวโยงกัันกัับผู้้�จััดการกองทรััสต์์  
ต้้องผ่่านการดำเนิินการตามขั้้�นตอนดัังต่่อไปนี้้�

-	ข อความเห็็นชอบจากทรััสตีีว่่าเป็็นธุุรกรรมที่่� เป็็นไป 
ตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องแล้้ว

-	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมููลค่่าเกิินกว่่า 1,000,000 บาท 
หรืือตั้้�งแต่่ร้้อยละ 0.03 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของ 
กองทรัสัต์ข์ึ้้�นไป แล้ว้แต่มู่ลูค่่าใดจะสูงูกว่่า ต้อ้งได้ร้ับัอนุมุัตัิิ
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผู้้�จััดการ
กองทรััสต์์ด้้วย

-	 ในกรณีีที่่�เป็็นธุุรกรรมที่่�มีีมูลูค่่าตั้้�งแต่่ 20,000,000 บาทขึ้�น
ไป หรืือเกิินร้้อยละ 3 ของมููลค่่าทรััพย์์สิินสุุทธิของกอง
ทรัสัต์ ์แล้้วแต่่มูลูค่่าใดจะสููงกว่่า ต้อ้งได้้รับัมติของที่่�ประชุุม 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ด้้วยคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่าสามในส่ี่�ของ
จำนวนเสีียงทั้้�งหมดของผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ที่่�มาประชุุมและ 
มีีสิิทธิิออกเสีียง

นโยบายการทำำ�ธุุรกรรมระหว่่าง CPNREIT กัับทรัสัตีี
หรืือบุุคคลที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกัับทรััสตีี

ในกรณีีที่่� CPNREIT มีีความจำเป็น็ต้อ้งทำรายการกับัทรัสัตีีหรืือบุคุคล
ที่่�เกี่่�ยวโยงกัันกับัทรัสัตีี ผู้้�จัดัการกองทรัสัต์จ์ะพิิจารณาถึึงความจำเป็็น
และความสมเหตุุสมผลในการเข้้าทำรายการ โดยกรรมการอิสระ 
จะเป็็นผู้้�ให้้ความเห็็นเกี่่�ยวกัับความจำเป็็นและประโยชน์์ที่่� CPNREIT 
จะได้จ้ากการเข้า้ทำรายการ โดยขั้้�นตอนการเปิิดเผยข้อ้มูลูในลักัษณะ
ดัังต่่อไปนี้้�  ให้้ถืือเป็็นการเปิิดเผยข้้อมููลอย่่างเพีียงพอต่่อผู้้�ถืือ 
หน่่วยทรััสต์์หรืือผู้้�ลงทุุน ก่่อนการเข้้าทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับ
ประโยชน์์ของกองทรััสต์์

1.	 เป็็นการเปิิดเผยผ่านตลาดหลัักทรััพย์์ตามข้้อบัังคัับของ
ตลาดหลัักทรััพย์์ที่่�เก่ี่�ยวกับเรื่่�องดัังกล่่าว หรืือช่่องทางอ่ื่�นใดท่ี่� 
ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์สามารถเข้้าถึึงข้้อมููลการจะเข้้าทำธุุรกรรมได้้
อย่่างทั่่�วถึึง

2.	 มีีระยะเวลาในการเปิิดเผยข้้อมููลที่่�สมเหตุุสมผล ซึ่่�งต้้องไม่่น้้อย
กว่่า 14 วััน

3.	 มีีการเปิิดเผยช่่องทาง วิิธีีการ และระยะเวลาในการแสดงการ
คััดค้้านที่่�ชััดเจน โดยระยะเวลาดัังกล่่าวต้้องไม่่น้้อยกว่่า 14 วััน 
เว้น้แต่ใ่นกรณีีที่่�มีีการขอมติผิู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์เ์พื่่�อเข้า้ทำธุรุกรรม
ดังักล่า่ว ให้ก้ารคัดัค้า้นกระทำในการขอมติผิู้้�ถืือหน่ว่ยทรัสัต์น์ั้้�น

การพิิจารณาและอนุุมััติิการทำรายการ จะมีีการดำเนิินการให้้เป็็นไป
ตามหลักัเกณฑ์ท์ี่่�เกี่่�ยวข้อ้ง โดยผู้้�ที่่�มีีส่วนได้เ้สีียเป็น็พิเิศษในเรื่่�องใดจะ
ไม่่สามารถออกเสีียงเพื่่�ออนุุมััติิการทำรายการที่่�ตนมีีส่วนได้้เสีีย โดย
ในกรณีีที่่�ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์แสดงการคััดค้้านอย่่างชััดเจนตามวิิธีีการที่่�
มีีการเปิิดเผยตามข้้อ 3) ในจำนวนเกิินกว่่าหนึ่่�งในสี่่�ของจำนวนหน่่วย
ทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายได้้แล้้วทั้้�งหมด ทรััสตีีจะกระทำหรืือยิินยอมให้้มีีการ
ทำธุุรกรรมที่่�เป็็นการขััดแย้้งกัับประโยชน์์ของกองทรััสต์์ไม่่ได้้

ทั้้�งนี้้� ในกรณีีการทำธุรุกรรมที่่�เป็น็การขัดัแย้ง้ทางผลประโยชน์ร์ะหว่า่ง
กองทรััสต์์กัับทรััสตีี หากคณะกรรมการ ก.ล.ต. สำนัักงาน ก.ล.ต.  
และ/หรืือหน่่วยงานอื่่�นใดท่ี่�มีีอำนาจตามกฎหมาย ได้้แก้้ ไข
เปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม ประกาศ กำหนด สั่่�งการ เห็็นชอบ และ/หรืือ
ผ่่อนผัันเป็็นอย่่างอื่่�น กองทรััสต์์จะดำเนิินการให้้เป็็นไปตามนั้้�น
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ฐานะการเงิินและผลการดำำ�เนิินการ 

รายได้้
ปีี 2565 CPNREIT มีีรายได้้รวม 4,886.7 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,359.5 
ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 38.5 จากปีี 2564 ประกอบด้้วย

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจำนวน 4,863.6 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 
ร้้อยละ 38.9 โดย CPNREIT รัับรู้้�รายได้้ค่่าเช่่าและส่่วนลดค่่าเช่่าตาม
วิิธีีเส้้นตรงตลอดอายุุสััญญาเช่่าตาม TFRS 16 ส่่งผลให้้รายได้้ค่่าเช่่า
และส่ว่นลดค่า่เช่า่ตามบัญัชีีที่่�ปรากฎในงบการเงินิแตกต่า่งจากรายได้้
ค่่าเช่่าและส่่วนลดค่่าเช่่าที่่�เกิิดขึ้้�นจริิง โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้�
•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากศููนย์์การค้าจำนวน 3,898.7  

ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 52.5 โดยสาเหตุุหลัักมาจากการลดลง
ของส่่วนลดค่่าเช่่ามาอยู่่�ที่่� ร้้อยละ 14 ของรายได้้ค่่าเช่่า  
เปรีียบเทีียบกัับร้้อยละ 37 ในปีีก่่อนหน้้า และรายได้้จาก 
การจััดกิิจกรรมในพื้้�นที่่�ส่่วนกลางและรายได้้ค่่าเช่่าตามส่วน 
แบ่่งยอดขายเพิ่่�มขึ้้�น

•	 รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการจากอาคารสำนัักงาน 4 อาคาร ได้้แก่่ 
ปิ่่�นเกล้า้ ทาวเวอร์เ์อ และทาวเวอร์บ์ีี เดอะไนน์ ์ทาวเวอร์์ส และ
ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ จำนวน 851.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 10.6 
เป็็นผลจากการลดลงของส่่วนลดค่่าเช่่าของอาคารสำนัักงาน 
ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ และทาวเวอร์์บีี และการเพิ่่�มขึ้้�นของอััตรา
การเช่่าพื้้�นที่่�ของอาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส และ 
ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์เอ

•	 รายได้ค้่า่เช่า่จากธุรุกิจโรงแรมจำนวน 259.7 ล้า้นบาท (แบ่ง่เป็น็
ค่่าเช่่าคงที่่�จำนวน 182.4 ล้้านบาท และค่่าเช่่าผัันแปรจำนวน 
77.3 ล้้านบาท) เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 342.6 เนื่่�องจากในไตรมาส 1-3 
ปี ี2564 กองทรัสัต์ย์กเว้น้ค่า่เช่า่คงที่่�ให้้กับัผู้้�เช่า่ช่ว่งจากการแพร่
ระบาดของ COVID-19 ซึ่่�งถืือเป็็นเหตุุสุุดวิิสััยตามสััญญาเช่่า 
ช่่วงโรงแรม  

•	 รายการปรัับปรุุงทางบััญชีีตาม TFRS 16 ประกอบด้้วย  
การบันทึึกรายได้้ค่่าเช่่าและส่่วนลดตามวิิธีี เส้้นตรงของ
ศููนย์์การค้้า อาคารสำนัักงาน และโรงแรมจำนวนรวม  
146.2 ล้้านบาท ปรัับลดรายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ

รายได้้อื่่�น จำนวน 17.1 ล้้านบาท ลดลงร้้อยละ 24.5 ตามการลดลง
ของค่่าปรัับกรณีียกเลิิกสััญญาก่่อนกำหนดและเงิินชดเชยความเสีีย
หายจากบริิษััทประกัันภััย และรายได้้ดอกเบี้้�ย 6.1 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น
ร้้อยละ 105.3 ตามสััดส่่วนเงิินฝากประจำที่่�เพิ่่�มขึ้้�น

ค่่าใช้้จ่่าย
ปีี 2565 CPNREIT มีีค่่าใช้้จ่่ายรวมจำนวน 3,493.4 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 
343.1 ล้า้นบาท หรืือร้อ้ยละ 10.9 จากปี ี2564 เป็น็ผลจากการบันัทึึก
ดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิิใช่่เงิินสด
จำนวน 1,736.5 ล้า้นบาท ที่่�เกิิดขึ้้�นจากการบันทึึกบััญชีีตาม TFRS 16 
หากไม่่รวมดอกเบี้้�ยจ่ายจากหนี้้�สินิตามสัญญาเช่า่ ค่า่ใช้จ้่า่ยรวมเท่่ากัับ 
1,756.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 12.9 ประกอบด้้วย 
•	 ต้้นทุุนเช่่าและบริิการจำนวน 327.6 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 

31.5 จากค่่าใช้้จ่่ายภาษีีท่ี่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างเพิ่่�มขึ้้�นเนื่่�องจาก
ไม่่มีีส่วนลดร้้อยละ 90 เหมืือนปีีที่่�ผ่่านมา และค่่าไฟที่่�เพิ่่�มขึ้้�น
ตามปริิมาณการใช้้ไฟฟ้้าและการปรัับข้ึ้�นค่่าไฟฟ้้าผัันแปร (ค่่า 
FT)

•	 ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�นจำนวน 113.8 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 36.2 จาก
การเพิ่่�มขึ้�นของค่่าโฆษณาประชาสััมพันธ์์ เปรีียบเทีียบกัับปีี 
2564 ที่่�ไม่่สามารถจััดกิิจกรรมในศููนย์์การค้าได้้ในช่่วงการแพร่
ระบาดของโควิิด-19 

•	 ค่่าธรรมเนีียมในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์จำนวน 494.7 ล้้าน
บาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 19.8 จากค่่าธรรมเนีียมการเรีียกเก็็บค่่าเช่่า
ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นตามรายได้ค้่า่เช่า่ และค่า่ธรรมเนีียมพิเิศษเพื่่�อสร้า้งแรง
จูงูใจในการบริหิารที่่�เพิ่่�มขึ้�นตามรายได้สุ้ทุธิจากอสัังหาริิมทรัพัย์์   

•	 ค่่าธรรมเนีียมการจััดการจำนวน 162.4 ล้้านบาท ใกล้้เคีียงกัับ
ปีีก่่อน และค่่าธรรมเนีียมทรััสตีีจำนวน 28.5 ล้้านบาท ลดลง
ร้้อยละ 35.1 จากการปรัับการคำนวณอััตราค่่าธรรมเนีียมเป็็น
แบบขั้้�นบัันได

ดอกเบี้้�ยจ่่ายจำนวน 624.9 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 4.3 เป็็นผลจาก
อััตราดอกเบี้้�ยสููงขึ้้�นตามภาวะอััตราดอกเบี้้�ยขาขึ้้�น
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รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ
ปีี 2565 กองทรััสต์์มีีรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิทั้้�งสิ้้�น 1,393.3 ล้้าน
บาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,016.5 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 269.7 หากไม่่รวมผลก
ระทบจากการบัันทึึกบััญชีีตาม TFRS 16 ได้้แก่่ การบัันทึึกดอกเบี้้�ย
จ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าจำนวน 1,736.5 ล้้านบาท และการ
บัันทึึกผลต่่างรายได้้ค่่าเช่่าและส่่วนลดค่่าเช่่าตามวิธีีเส้้นตรงจำนวน 
146.2 ล้้านบาท ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�ไม่่ใช่่เงิินสด กองทรััสต์์จะมีีรายได้้
จากการลงทุุนสุุทธิ  3,276.0 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 76.7 จาก
ส่่วนลดค่่าเช่่าท่ี่�ลดลง รายได้้ค่่าเช่่าจากธุุรกิจโรงแรมและรายได้้จาก
การจััดกิิจกรรมในพื้้�นที่่�ส่่วนกลางเพิ่่�มขึ้้�น

ความสามารถในการทำำ�กำำ�ไร	
อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิิปีี 2565 อยู่่�ที่่�ร้้อยละ 80.8 
เพิ่่�มขึ้�นร้อ้ยละ 2.0 จากปี ี2564 สำหรับัอัตัราส่ว่นรายได้จ้ากการลงทุนุ
สุุทธิิอยู่่�ที่่�ร้้อยละ 28.5 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 17.8 เป็็นผลจากการลดลงของ
ส่่วนลดค่่าเช่่า การเพิ่่�มขึ้้�นของรายได้้ค่่าเช่่าจากธุุรกิิจโรงแรมและราย
ได้้จากการจััดกิิจกรรมในพื้้�นที่่�ส่่วนกลาง หากไม่่รวมดอกเบี้้�ยจ่่ายจาก
หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า อััตราส่่วนรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิอยู่่�ที่่�  ร้้อย
ละ 64.1 เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 8.2

การเปลี่่�ยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงิิน
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 CPNREIT มีีสิินทรััพย์์รวม 80,316.8  
ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,345.3 ล้้านบาท หรืือร้้อยละ 1.7 จากสิินทรััพย์์
รวม ณ สิ้้�นปีี 2564 ประกอบด้้วย
1)	 เงิินลงทุุนในสิิทธิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม

จำนวน  76,303.5 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 932.9 ล้้านบาท หรืือร้้อย
ละ 1.2 มาจากการประเมิินมููลค่่ายุุติิธรรมของเงิินลงทุุน ในสิิทธิิ
การเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ของเซ็็นทรััล พระราม 2 เพิ่่�มขึ้้�น ขณะที่่�
มููลค่่าเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ของเซ็็นทรััล ปิ่่�น
เกล้า้ และเซ็น็ทรัลั พัทัยา ลดลงจากอายุสุัญัญาเช่า่คงเหลืือ และ
ผลการดำเนิินงาน ตามลำดัับ 

2)	ร ายการเทีียบเท่่าเงิินสด 2,041.8 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 882.6 ล้้าน
บาท หรืือร้อ้ยละ 76.1 จากเงิินลงทุนุในหลัักทรัพัย์ท์ี่่�ครบกำหนด 
ผลการดำเนิินงานที่่�ดีีขึ้้�น และการเรีียกเก็็บหนี้้�ที่่�ค้้างชำระได้้

3)	ลู กหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้างรัับ 671.5 ล้้านบาท ลดลง
ร้้อยละ 24.8 ซึ่่�งประกอบด้้วย ลููกหนี้้�ที่่�เกิิดจากการบัันทึึกบััญชีี
แบบเส้้นตรงจำนวน 267.3 ล้้านบาท และลููกหนี้้�จากการชำระ
ค่า่เช่า่ล่า่ช้า้จำนวน 404.2 ล้า้นบาท ลดลงร้อ้ยละ 15.7 จากการ
เรีียกเก็็บหนี้้�ที่่�ค้้างชำระได้้

หนี้้�สินิรวมจำนวน 47,039.6 ล้า้นบาท เพิ่่�มขึ้�น 1,886.9 ล้า้นบาท หรืือ
ร้้อยละ 4.2 จากสิ้้�นปีี 2564 ประกอบด้้วย 
1)	 หนี้้�สินิตามสัญัญาเช่า่ของเซ็น็ทรัลั พระราม 2 จำนวน 21,044.9 

ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 1,730.2 ล้้านบาท ตามการบัันทึึกดอกเบี้้�ย
จ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่าตาม TFRS 16 ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�
มิิใช่่เงิินสด

2)	หุ้้� นกู้้�จำนวน 17,324.9 ล้า้นบาท เพิ่่�มขึ้�นร้้อยละ 13.1 เน่ื่�องจาก
กองทรััสต์์ได้้ออกหุ้้�นกู้้�วงเงิิน 2,000 ล้้านบาท เพื่่�อชำระคืืนเงิิน
กู้้�ยืืมในเดืือนกุุมภาพัันธ์์ 2565 เพื่่�อชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืม ขณะที่่�เงิิน
กู้้�ยืืมจำนวน 5,676.5 ล้้านบาท ลดงร้้อยละ 21.6 

อััตราหนี้้�สิินที่่�มีีภาระดอกเบี้้�ย (ไม่่รวมหนี้้�สิินตามสัญญาเช่่า) ต่่อ
สิินทรััพย์์รวม เท่่ากัับร้้อยละ 28.6 

สิินทรัพัย์ส์ุุทธิิ ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 เท่า่กัับ 33,277.2 ล้้านบาท 
คิิดเป็็นสิินทรััพย์์สุุทธิิ 12.9582 บาทต่่อหน่่วย ลดลงจาก 13.1691 
บาทต่่อหน่่วย ณ สิ้้�นปีี 2564

การจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์
การพิิจารณาจ่่ายประโยชน์์ตอบแทนจากผลการดำเนิินงาน ผู้้�จััดการ
กองทรัสัต์พ์ิจิารณากระแสเงินิสดจากการดำเนินิงานของกองทรัสัต์ ์อีีก
ทั้้�งนโยบายการให้้ส่่วนลดค่่าเช่่าแก่่ร้้านค้้าที่่�ยัังคงมีีอยู่่� การสำรองเงิิน
สำหรัับการชำระหนี้้�เงิินกู้้�ยืืมในอนาคตและการปรัับปรุุงซ่่อมแซม
ทรััพย์์สิิน โดยผู้้�จัดการกองทรััสต์์ได้้พิิจารณาจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ทุุกไตรมาส รวมจำนวนทั้้�งสิ้้�น 1.1369 บาทต่่อหน่่วย เพิ่่�มขึ้้�น
ร้้อยละ 88.5 จากปีีก่่อนหน้้า แบ่่งเป็็น การจ่ายประโยชน์ตอบแทน
จำนวนรวม 0.8221 บาทต่อหน่่วยทรััสต์์ และจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วย
ทรััสต์์ในรููปของการลดทุุนเป็็นเงิินรวมจำนวน 0.3148 บาทต่่อหน่่วย 
คิดิเป็็นอััตราการจ่ายประโยชน์ตอบแทน (รวมเงิินลดทุุน) ร้อ้ยละ 95.3 
ของกำไรสุทุธิทิี่่�ปรับัปรุงุตามเกณฑ์แ์ละแนวทางในการพิจิารณาความ
จำเป็็นในการดำรงเงิินสดของกองทรััสต์์ให้้เหมาะสมของสำนัักงาน 
ก.ล.ต. โดยมีีรายละเอีียดดัังนี้้� 
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รูปแบบ รอบผลประกอบการ บาทต่อหน่วย กำ�หนดจ่าย

ประโยชน์์ตอบแทน
1  ม.ค. – 31 มีี.ค. 2565

0.1814
6 มิิ.ย. 2565

ลดทุุน 0.0555

ประโยชน์์ตอบแทน 1 เม.ย. – 30 มิิ.ย. 2565 0.2800 2 ก.ย. 2565

ประโยชน์์ตอบแทน 1  ก.ค. – 30 ก.ย. 2565 0.3000 2 ธ.ค. 2565

ประโยชน์์ตอบแทน
1  ต.ค. – 31 ธ.ค. 2565

0.0607
16 มีี.ค. 2566

ลดทุุน 0.2593

ทั้้�งนี้้� การจ่่ายเงิินให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ในรููปแบบการลดทุุนชำระแล้้ว เป็็นไปตามเหตุุแห่่งการลดทุุนชำระแล้้วตามสััญญาก่่อตั้้�งทรััสต์์ดัังนี้้�
1)	 กรณีีที่่�มููลค่า่สิทิธิกิารเช่า่อสังัหาริมิทรัพัย์ล์ดลงจากการประเมินิมูลูค่า่หรืือสอบทานการประเมินิมูลูค่า่ทรัพัย์ส์ินิ เนื่่�องจากสิ้้�นปี ี2565 มูลูค่า่

ยุตุิธิรรมของสิทิธิกิารเช่า่โครงการเซ็น็ทรัลัปิ่่�นเกล้า้และเซ็น็ทรัลัพัทัยา ลดลงจากอายุสุัญัญาเช่า่คงเหลืือ และผลการดำเนินิงาน ตามลำดับั 
จึึงเกิิดรายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรมในงบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

2)	 กรณีีกองทรัสัต์ม์ีีสภาพคล่อ่งส่ว่นเกินิจากรายการรายค่า่ใช้จ้่า่ยที่่�ไม่ใ่ช่่เงินิสด ซึ่่�งเป็น็การบันัทึึกบัญัชีีตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินิ 
เนื่่�องจากปีี 2563 CPNREIT ได้้จดทะเบีียนสิิทธิิการเช่่าโครงการเซ็็นทรััล พระราม 2 (ช่่วงต่่ออายุุ) ระยะเวลาเช่่า 30 ปีี และจะชำระ 
ค่่าเช่่าในปีี 2568 ทำให้้เกิิดรายการดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า ซึ่่�งเป็็นรายการที่่�มิิใช่่เงิินสดในงบกำไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ



รายงานประจำ�ปี 2565142

ตารางที่่� 1 : ผลการดำำ�เนิินงานปีี 2565

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2564 ปี 2565 เปลี่ยนแปลง (ร้อยละ)

รายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์  3,524.2  4,880.6 38.4%

	ร ายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ  3,501.6  4,863.6 38.9%

	ร ายได้้อื่่�น  22.6  17.1 (24.5%)

รายได้้ดอกเบี้้�ย  3.0  6.1 105.3%

รวมรายได้้  3,527.2  4,886.7 38.5%

ค่่าใช้้จ่่ายในการบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  745.6  936.1 25.6%

	ต้ ้นทุุนเช่่าและบริิการ  249.2  327.6 31.5%

	ค่ ่าใช้้จ่่ายอื่่�น  83.6  113.8 36.2%

	ค่ ่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  412.8  494.7 19.8%

ดอกเบี้้�ยจ่่าย  599.4  624.9 4.3%

ดอกเบี้้�ยจ่่ายจากหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า  1,593.8  1,736.5 9.0%

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ  162.5  162.4 0.0%

ค่่าธรรมเนีียมทรััสตีี  43.9  28.5 (35.1%)

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน  4.0  3.7 (5.5%)

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ  1.3  1.3 0.5%

รวมค่่าใช้้จ่่าย  3,150.3  3,493.4 10.9%

รายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ  376.8  1,393.3 269.7%

รายการกำไร (ขาดทุุน)สุุทธิิจากเงิินลงทุุน (4.4 ) (3.1) 31.0%

รายการกำไร (ขาดทุนุ)จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่า่ยุตุิธิรรมของเงินิ
ลงทุุน

 493.5  721.0 46.1%

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง)ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน  865.9  2,111.2 143.8%

ประโยชน์์ตอบแทน  141.8  2,111.2 1389.3%

ประโยชน์์ตอบแทนต่่อหน่่วย (บาท)  0.0552  0.8221 1389.3%

เงิินลดทุุน  1,407.3  808.4 (42.6%)

เงิินลดทุุนต่่อหน่่วย (บาท)  0.5480  0.3148 (42.6%)

อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิิ  78.8  80.8 2.0%

อััตราส่่วนรายได้้จากการลงทุุนสุุทธิิ  10.7  28.5 17.8%

อััตราส่่วนรายได้้จากอสัังหาริิมทรััพย์์สุุทธิิ   (ไม่่รวมดอกเบี้้�ยจ่่ายจาก
หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า)

 55.9  64.1 8.2%
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ตารางที่่� 2 : การเปลี่่�ยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงิิน

(หน่วย: ล้านบาท) 31 Dec 21 31 Dec 22 เปลี่ยนแปลง (ร้อยละ)

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์

	 เซ็็นทรััล พระราม 2  25,693.6  27,168.5 5.7%

	 เซ็็นทรััล พระราม 3  12,753.0  13,099.0 2.7%

	 เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้าและปิ่่�นเกล้้าทาวเวอร์์ เอ และบีี  3,204.0  2,184.0 (31.8%)

	 เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต  10,435.0  10,439.0 0.0%

	 เซ็็นทรััล พััทยา  7,279.0  7,474.0 2.7%

	 โรงแรมฮิิลตััน พััทยา  3,668.0  3,790.0 3.3%

	 อาคารสำนัักงานเดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส  5,860.0  5,921.0 1.0%

	 อาคารสำนัักงานยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์  1,356.0  1,361.0 0.4%

	 เซ็็นทรััล มารีีนา  2,188.0  1,904.0 (13.0%)

	 เซ็็นทรััล ลำปาง  2,934.0  2,963.0 1.0%

รวมเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์  75,370.6  76,303.5 1.2%

เงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์  1,073.1  873.9 (18.6%)

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด  1,159.2  2,041.8 76.1%

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ  893.1  671.5 (24.8%)

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร  367.5  256.2 (30.3%)

สิินทรััพย์์อื่่�น  107.9  169.9 57.4%

รวมสิินทรััพย์์  78,971.5  80,316.8 1.7%

เงิินมััดจำรัับล่่วงหน้้า  1,730.2  1,772.3 2.4%

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า  19,314.7  21,044.9 9.0%

เงิินกู้้�ยืืม  7,237.2  5,676.5 (21.6%)

หุ้้�นกู้้�  15,324.3  17,324.9 13.1%

ประมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอน  90.5  92.9 2.7%

หนี้้�สิินอื่่�น  1,455.8  1,128.1 (22.5%)

รวมหนี้้�สิิน  45,152.7  47,039.6 4.2%

สิินทรััพย์์สุุทธิิ  33,818.8  33,277.2 (1.6%)

ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  31,475.4  30,919.6 (1.8%)

ส่่วนเกิินทุุน  2,201.4  2,201.4 0.0%

กำไร (ขาดทุุน)สะสม  142.0  156.1 9.9%

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท)  13.169  12.958 (1.6%)



รายงานประจำ�ปี 2565144

ตารางที่่� 3: ตารางสรุุปงบแสดงฐานะการเงิิน

(หน่วย: ล้านบาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565

สิินทรััพย์์

เงิินลงทุุนที่่�แสดงด้้วยมููลค่่ายุุติิธรรมผ่่านกำไรหรืือขาดทุุน  1,072.80  1,073.10  873.91 

เงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ตามมููลค่่ายุุติิธรรม  68,269.71  75,370.65  76,303.52 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด  1,162.10  1,159.17  2,041.83 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ  644.43  893.11  671.48 

ลููกหนี้้�กรมสรรพากร  319.03  367.50  256.18 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า  27.77  9.84  18.04 

สิินทรััพย์์อื่่�น  81.33  98.09  151.85 

รวมสิินทรััพย์์  71,577.17  78,971.45  80,316.81 

หนี้้�สิิน

เจ้้าหนี้้�การค้้า  166.89  157.90  200.32 

เจ้้าหนี้้�อื่่�น  25.88  29.97  26.72 

เจ้้าหนี้้�ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่าย  1.56  0.62  35.74 

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่าย  631.53  971.52  555.78 

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้า  34.35  22.64  24.27 

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่า  1,664.03  1,730.22  1,772.28 

เงิินกู้้�ยืืม  8,524.03  7,237.20  5,676.48 

หุ้้�นกู้้�  14,510.68  15,324.26  17,324.92 

หนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า  17,727.12  19,314.71  21,044.94 

หนี้้�สิินอื่่�น  247.13  273.19  285.28 

ประมาณการหนี้้�สิินจากการรื้้�อถอนและการบููรณะ  -  90.46  92.91 

รวมหนี้้�สิิน  43,533.19  45,152.67  47,039.65 

สิินทรััพย์์สุุทธิิ  28,043.98  33,818.78  33,277.17 

สิินทรััพย์์สุุทธิิ

   ทุุนที่่�ได้้รัับจากผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์  28,551.79  31,475.37  30,919.64 

   ส่่วนเกิินทุุน  216.09  2,201.43  2,201.43 

   กำไร (ขาดทุุน) สะสม  (723.90)  141.99  156.09 

 28,043.98  33,818.78  33,277.17 

สิินทรััพย์์สุุทธิิต่่อหน่่วย (บาท)  12.675  13.169  12.958 

จำนวนหน่่วยทรััสต์์ที่่�จำหน่่ายแล้้วทั้้�งหมด  
   ณ วัันสิ้้�นปีี (หน่่วย)

 2,212,476,700  2,568,034,000  2,568,034,000 
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ตารางที่่� 4: สรุุปงบกำำ�ไรขาดทุุนเบ็็ดเสร็็จ

(หน่วย: ล้านบาท)
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2563
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2564
สำ�หรับปีสิ้นสุด 

วันที่ 31 ธ.ค. 2565

รายได้้

รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการ  4,041.14  3,501.59  4,863.57 

รายได้้ดอกเบี้้�ย  7.17  2.96  6.09 

รายได้้อื่่�น  21.31  22.61  17.06 

รวมรายได้้  4,069.62  3,527.16  4,886.72 

ค่่าใช้้จ่่าย

ค่่าธรรมเนีียมการจััดการ  150.35  162.46  162.45 

ค่่าธรรมเนีียมผู้้�ดููแลผลประโยชน์์  40.93  43.94  28.50 

ค่่าธรรมเนีียมนายทะเบีียน  4.16  3.95  3.73 

ค่่าธรรมเนีียมวิิชาชีีพ  1.28  1.28  1.29 

ค่่าธรรมเนีียมบริิหารอสัังหาริิมทรััพย์์  404.78  412.80  494.68 

ต้้นทุุนเช่่าและบริิการ  124.43  249.20  327.59 

ค่่าใช้้จ่่ายอื่่�น  92.72  83.56  113.84 

ต้้นทุุนทางการเงิิน  1,713.43  2,193.14  2,361.37 

รวมค่่าใช้้จ่่าย  2,532.08  3,150.34  3,493.45 

กำไรจากการลงทุุนสุุทธิิ  1,537.54  376.82  1,393.27 

รายการ กำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากเงิินลงทุุน

รายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากเงิินลงทุุน  (9.72)  (4.44)  (3.06)

รายการกำไร (ขาดทุุน) จากการเปลี่่�ยนแปลงในมููลค่่ายุุติิธรรม 	
   ของเงิินลงทุุน

 (1,223.22)  493.51  720.96 

รวมรายการกำไร (ขาดทุุน) สุุทธิิจากเงิินลงทุุน  (1,232.94)  489.07  717.89 

การเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน  304.60  865.89  2,111.16 
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ตารางที่่� 5: สรุุปงบกระแสเงิินสด

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมดำเนิินงาน

การเพิ่่�มขึ้้�นในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน 304.6 865.9 2,111.2 

ปรัับกระทบรายการเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) ในสิินทรััพย์์สุุทธิิจากการดำเนิินงาน

   ให้้เป็็นเงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมดำเนิินงาน

รายการขาดทุุนสุุทธิิจากเงิินลงทุุน 9.7 4.4 3.1 

รายการขาดทุุนจากการเปลี่่�ยนแปลงมููลค่่าในยุุติิธรรมของเงิินลงทุุน 1,223.2 (493.5) (721.0)

ซื้้�อเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ (2,333.7) (1,497.9) (1,647.0)

เงิินสดรัับจากการขายเงิินลงทุุนในหลัักทรััพย์์ 2,165.0 1,500.0 1,848.0 

ซื้้�อเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ (8,422.3) (6,527.7) (217.5)

เงิินสดรัับจากการขายเงิินลงทุุนในสิิทธิิการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ 1.0 1.8 0.7 

ลููกหนี้้�รายได้้ค่่าเช่่าและบริิการค้้างรัับ (เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง (443.9) (247.5) 223.9 

ภาษีีมููลค่่าเพิ่่�มขอคืืน(เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง 73.8 (48.5) 111.3 

ค่่าใช้้จ่่ายจ่่ายล่่วงหน้้า(เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง (2.1) 17.9 (8.2)

สิินทรััพย์์อื่่�น(เพิ่่�มขึ้้�น) ลดลง 99.6 (16.8) (53.8)

เจ้้าหนี้้�การค้้าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 16.1 (9.0) 42.4 

เจ้้าหนี้้�อื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (8.4) 4.1 (3.3)

เจ้้าหนี้้�ภาษีีหััก ณ ที่่�จ่่ายเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (68.1) (0.9) 35.1 

ค่่าใช้้จ่่ายค้้างจ่่ายเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 297.4 356.8 (432.5)

ค่่าเช่่ารัับล่่วงหน้้าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) (17.4) (11.7) 1.6 

เงิินมััดจำรัับจากผู้้�เช่่าเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 80.4 66.2 42.1 

หนี้้�สิินอื่่�นเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) 8.7 26.1 12.1 

ดอกเบี้้�ยรัับ (7.2) (3.0) (6.1)

รัับดอกเบี้้�ย 10.6 1.8 3.9 

ต้้นทุุนทางการเงิิน 1,713.4 2,193.1 2,361.4 

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมดำเนิินงาน (5,299.3) (3,818.2) 3,707.4 
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(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565

กระแสเงิินสดจากกิิจกรรมจััดหาเงิิน

เงิินสดรัับจากเงิินกู้้�ยืืม 8,530.7 7,653.0 499.0 

เงิินสดจ่่ายชำระคืืนเงิินกู้้�ยืืม 0.0 (8,940.6) (2,080.4)

ค่่าธรรมเนีียมการให้้สิินเชื่่�อ (8.5) (0.3) (1.1)

เงิินสดรัับจากการจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� 0.0 6,150.0 2,000.0 

เงิินสดจ่่ายชำระคืืนหุ้้�นกู้้� 0.0 (5,350.0) 0.0 

ค่่าใช้้จ่่ายในการจำหน่่ายหุ้้�นกู้้� 0.0 (5.6) (2.1)

จ่่ายดอกเบี้้�ย (602.9) (593.9) (581.3)

การแบ่่งปัันส่่วนทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (1,497.2) 0.0 (2,097.1)

การคืืนทุุนให้้ผู้้�ถืือหน่่วยทรััสต์์ (464.6) (1,572.0) (555.7)

การออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 0.0 6,577.8 0.0 

ค่่าใช้้จ่่ายในการออกและเสนอขายหน่่วยทรััสต์์ 0.0 (96.9) 0.0 

เงิินสดจ่่ายชำระหนี้้�สิินตามสััญญาเช่่า (6.0) (6.2) (6.2)

เงิินสดสุุทธิิได้้มาจาก (ใช้้ไปใน) กิิจกรรมจััดหาเงิิน 5,951.5 3,815.3 (2,824.8)

รายการเทีียบเท่่าเงิินสดเพิ่่�มขึ้้�น (ลดลง) สุุทธิิ 652.2 (2.9) 882.7 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันต้้นงวด 509.9 1,162.1 1,159.2 

รายการเทีียบเท่่าเงิินสด ณ วัันสิ้้�นงวด 1,162.1 1,159.2 2,041.8 
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ตารางที่่� 6: พื้้�นที่่�ให้้เช่่าและอััตราการเช่่า

พื้นที่ (ตารางเมตร) อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยรายไตรมาส 

พื้นที่ใช้สอย
พื้นที่ให้
เช่า/1

ไตรมาส 4 ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2565 ปี 2565 ปี 2565

เซ็็นทรััล พระราม 2 286,580 88,832 93.8% 92.7% 92.5% 94.2% 95.8%

เซ็็นทรััล พระราม 3 169,740 36,040 91.6% 93.0% 93.6% 95.0% 94.5%

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 137,692 27,711 96.5% 97.3% 98.0% 98.1% 97.4%

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี 50,653 34,096 80.9% 78.0% 78.1% 82.4% 84.7%

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 122,991 36,829 95.5% 96.6% 96.3% 96.1% 96.4%

เซ็็นทรััล พััทยา 70,095 29,388 91.2% 91.2% 90.6% 90.1% 91.6%

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส/2 95,997 58,914 81.1% 83.1% 84.2% 85.1% 85.9%

ยููนิิลีีเวอร์์ เฮ้้าส์์ 30,176 18,527 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

เซ็็นทรััล มารีีนา 45,149 15,453 90.7% 91.4% 89.6% 89.0% 87.1%

เซ็็นทรััล ลำปาง 45,716 16,363 93.7% 92.7% 93.5% 93.5% 92.4%

รวม/เฉลี่่�ย 1,054,789 362,152 90.6% 90.7% 90.9% 91.9% 92.5%

โรงแรมฮิิลตััน พััทยา 49,686  304 ห้้อง 60.2% 53.6% 79.1% 84.7% 84.8%
หมายเหตุุ: 
/1 เฉพาะผู้้�เช่่าหลัักและผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า  
/2 ไม่่รวมพื้้�นที่่�ห้้องประชุุมจำนวน 3,068 ตารางเมตร

ตารางที่่� 7: สััญญาที่่�ต่่ออายุุและสััญญาที่่�เกิิดขึ้้�นใหม่่

โครงการ

ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2565

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1

จำ�นวนสัญญา พื้นที่ (ตารางเมตร) ร้อยละของพื้นที่เช่า/2

เซ็็นทรััล พระราม 2 177 19,703 49.2

เซ็็นทรััล พระราม 3 54 8,584 41.0

เซ็็นทรััล ปิ่่�นเกล้้า 61 9,421 50.1

ปิ่่�นเกล้้า ทาวเวอร์์ เอ & บีี 64 19,775 68.4

เซ็็นทรััล เชีียงใหม่่ แอร์์พอร์์ต 64 8,120 33.9

เซ็็นทรััล พััทยา 61 9,218 56.7

เดอะไนน์์ ทาวเวอร์์ส 27 9,201 18.2

เซ็็นทรััล มารีีนา 19 3,079 44.1

เซ็็นทรััล ลำปาง 49 6,801 59.1

รวมทั้้�งหมด 576 93,902 43.1
หมายเหตุุ:
/1 ไม่่รวมสััญญาเช่่าที่่�มีีอายุุต่่ำกว่่า 1 ปีีและสััญญาผู้้�เช่่าหลััก 
/2 สััดส่่วนของพื้้�นที่่�ให้้เช่่าของผู้้�เช่่าประเภทร้้านค้้า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565
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ข้้อมููลการหมดอายุุของสััญญาเช่่า 

ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 (ร้้อยละ)

โครงสร้้างค่่าเช่่า 
ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565 (ร้้อยละ)

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบส่วนแบ่งยอดขาย

เซ็นทรัล 
พระราม 2

เซ็นทรัล 
พระราม 3

เซ็นทรัล 
ปิ่นเกล้า

เซ็นทรัล  
เชียงใหม่  

แอร์พอร์ต

เซ็นทรัล  
พัทยา

เซ็นทรัล 
มารีนา

เซ็นทรัล  
ลำ�ปาง

เดอะไนน์  
ทาวเวอร์ส

ยูนิลีเวอร์  
เฮ้าส์

CPNREITปิ่นเกล้า 
ทาวเวอร์  
เอ และบี 

หมายเหตุุ: 	1. สััดส่่วนของพื้้�นที่่�ที่่�มีีผู้้�เช่่า ณ วัันที่่� 31 ธัันวาคม 2565
	 2. ไม่่รวมสััญญาเช่่าที่่�มีีอายุุต่่ำกว่่า 1 ปีี
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รายงานความเห็็นของทรััสตีี
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งบการเงิิน
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 

เสนอ  ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

ความเห็น 

 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(“กองทรัสต”์) ซึ งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที 31 ธันวาคม 2565

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปลียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสด สําหรับปีสินสุดวนัเดียวกนั 
รวมถึงหมายเหตุซึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีทีสาํคญัและเรืองอืน ๆ 

 

ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงินขา้งต้นนี แสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัที 31 ธันวาคม 2565 ผลการดาํเนินงาน 

การเปลียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสด สาํหรับปีสินสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามทีควรในสาระสาํคญัตาม
แนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสร้างพืนฐานและทรัสตเ์พือการลงทุนในโครงสร้างพืนฐานทีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความ
เห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ได้กล่าวไวใ้นวรรคความ
รับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์
ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึง มาตรฐานเรื องความเป็นอิสระ ทีกาํหนดโดยสภาวิชาชีพ
บญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนทีเกียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ได้
ปฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เชือว่า
หลกัฐานการสอบบญัชีทีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพือใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้

รายงานของผู้้�สอบบััญชีีรัับอนุุญาต
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เรืองสาํคัญในการตรวจสอบ 

 

เรืองสําคญัในการตรวจสอบคือเรืองต่าง ๆ ทีมีนัยสําคญัทีสุดตามดุลยพินิจเยียงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรืองเหล่านีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงิน
โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทังนีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากสาํหรับเรืองเหล่านี  
 

มูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

อา้งถึงหมายเหตุของงบการเงินขอ้ 3 (ข) และ 7 

เรืองสําคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเรืองดังกล่าวอย่างไร 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ย
มูลค่ายุ ติธรรมและมีนัยสําคัญในงบการเงินของ
กองทรัสต ์มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยป์ระมาณโดยวิธีรายไดจ้ากการคิดลด
กระแสเงินสด โดยกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตังผูป้ระเมินราคา
อิสระจากภายนอก เพือประเมินมูลค่ายุติธรรมของ 

เงินลงทุนดงักล่าว เนืองจากการกาํหนดและประเมิน
มูลค่ายุติธรรมมีการใช้ดุลยพินิจในการกําหนดข้อ
สมมติทีสําคญั เรืองดังกล่าวจึงเป็นเรืองทีขา้พเจา้ให้
ความสาํคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 

 การทาํความเขา้ใจและประเมินวิธีการทีกองทรัสตใ์ชใ้น
การกาํหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์

 การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบัติ และความ 
สามารถของผูป้ระเมินราคาของกองทรัสต์ รวมถึงการ
อ่านเงือนไขในสัญญาจ้างงานระหว่างผู ้ประเมินกับ
กองทรัสต ์

 การใช้ผลงานของผู ้เชียวชาญภายนอกทีว่าจ้างโดย         
เคพีเอ็มจีในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของวิธีการ
วดัมูลค่าและขอ้สมมติสําคญัทีใชใ้นการประเมินมูลค่า
ยติุธรรมของสินทรัพย ์

 พิจารณาขอ้สมมติสําคญัโดยการเปรียบเทียบขอ้สมมติ
ในรายงานของผูป้ระเมินกับข้อมูลทีเกิดขึนจริง และ
ทดสอบการคาํนวณ  

 พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผย ข้อมูลตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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ข้อมูลอืน 

 

ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบต่อข้อมูลอืน ข้อมูลอืนประกอบด้วยข้อมูลซึ งรวมอยู่ในรายงานประจาํปี แต่ไม่รวมถึง  

งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีทีอยูใ่นรายงานนัน ซึ งคาดว่ารายงานประจาํปีจะถูกจดัเตรียมให้ขา้พเจา้ภายหลงั
วนัทีในรายงานของผูส้อบบญัชีนี  
 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชือมันต่อขอ้มูลอืน 

 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ทีเกียวเนืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านขอ้มูลอืนตามทีระบุขา้งตน้เมือจดัทาํ
แลว้ และพิจารณาว่าขอ้มูลอืนมีความขดัแยง้ทีมีสาระสําคญักบังบการเงินหรือกับความรู้ทีไดรั้บจากการตรวจสอบของ
ขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอืนมีการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่  
 

เมือขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจาํปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งสือสารเรืองดงักล่าวกบัผูบ้ริหารและขอใหท้าํการแกไ้ข 

 

ความรับผิดชอบของผู้บริหารต่องบการเงิน 

 

ผูบ้ริหารมีหน้าทีรับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านี โดยถูกตอ้งตามทีควรตามแนวปฏิบติัทางบญัชี
สําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืนฐานและทรัสต์
เพือการลงทุนในโครงสร้างพืนฐานทีสมาคมบริษัทจัดการลงทุนกําหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน
คณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย์ และรับผิดชอบเกียวกบัการควบคุมภายในทีผูบ้ริหารพิจารณาว่า
จาํเป็นเพือให้สามารถจดัทาํงบการเงินทีปราศจากการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่วา่จะเกิดจาก
การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด 

 

ในการจัดทาํงบการเงิน ผูบ้ริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการดาํเนินงานต่อเนือง 
เปิดเผยเรืองทีเกียวกบัการดาํเนินงานต่อเนือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชีสําหรับการดาํเนินงาน
ต่อเนืองเวน้แต่ผูบ้ริหารมีความตังใจทีจะเลิกกองทรัสต ์หรือหยดุดาํเนินงานหรือไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนืองต่อไปได ้
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 

 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พือให้ไดค้วามเชือมันอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัชีซึ งรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ด้วย ความเชือมันอย่างสมเหตุสมผลคือความเชือมันในระดับสูงแต่
ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลทีขดัต่อ
ขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัทีมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือ
วา่มีสาระสาํคญัเมือคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลวา่รายการทีขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะ
มีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่านี  
 

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิ จและการสังเกตและสงสัยเยียง 

ผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 

 ระบุและประเมินความเสียงจากการแสดงขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงินไม่ว่าจะเกิด
จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพื อตอบสนองต่อความเสียง
เหล่านัน และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีทีเพียงพอและเหมาะสมเพือเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ความเสียงทีไม่พบขอ้มูลทีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซึ งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสียงที
เกิดจากขอ้ผิดพลาดเนืองจากการทุจริตอาจเกียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตังใจ
ละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลทีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

 ทาํความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในทีเกียวข้องกับการตรวจสอบ เพือออกแบบวิธีการตรวจสอบที
เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพือวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุม
ภายในของกองทรัสต ์

 ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีทีผูบ้ริหารใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี
และการเปิดเผยขอ้มูลทีเกียวขอ้งซึงจดัทาํขึนโดยผูบ้ริหาร 

 สรุปเกียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรับการดาํเนินงานต่อเนืองของ ผูบ้ริหารและจาก
หลกัฐานการสอบบญัชีทีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนทีมีสาระสําคญัทีเกียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที
อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยสําคญัต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการดาํเนินงานต่อเนืองหรือไม่   
ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนทีมีสาระสําคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของ
ขา้พเจ้าโดยให้ขอ้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินทีเกียวขอ้ง หรือถ้าการเปิดเผยขอ้มูลดังกล่าวไม่
เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้จะเปลียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึนอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีทีไดรั้บ
จนถึงวนัทีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจ เป็น
เหตุใหก้องทรัสตต์อ้งหยดุการดาํเนินงานต่อเนือง  
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 ประเมินการนาํเสนอโครงสร้างและเนือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบทีทาํใหมี้การนาํเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามทีควรหรือไม่ 

 

ขา้พเจ้าได้สือสารกับผูบ้ริหารในเรื องต่าง ๆ ทีสําคญั ซึ งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามทีได้
วางแผนไว ้ประเด็นทีมีนัยสําคญัทีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องทีมีนัยสําคญัในระบบการควบคุมภายใน
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรับรองแก่ผูบ้ริหารวา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณทีเกียวขอ้งกบัความเป็นอิสระและได้
สือสารกับผูบ้ริหารเกียวกับความสัมพนัธ์ทั งหมดตลอดจนเรืองอืนซึ งขา้พเจ้าเชือว่ามีเหตุผลทีบุคคลภายนอกอาจ
พิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระและการดาํเนินการเพือขจดัอุปสรรคหรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ 

 

จากเรืองทีสือสารกับผูบ้ริหาร ขา้พเจ้าไดพิ้จารณาเรืองต่าง ๆ ทีมีนัยสําคญัทีสุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวด
ปัจจุบนัและกาํหนดเป็นเรืองสําคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเรืองเหล่านี ในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกียวกบัเรืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ทียากทีจะเกิดขึน ขา้พเจา้
พิจารณาว่าไม่ควรสือสารเรืองดังกล่าวในรายงานของขา้พเจ้าเพราะการกระทาํดังกล่าวสามารถคาดก ารณ์ได้อย่าง 
สมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการสือสารดงักล่าว 

 

 

 

 

 

 

(วรรณาพร จงพีรเดชานนท)์ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต  
เลขทะเบียน 4098 
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  
    
   
    
   
   
   
  
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
   
   
   
    
   
  
  
  


    
    
  
  
  
    
   
    
   
   
   
  
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
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
    
   
   
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


  


   
   
   
  


   
    
   
  
   
   
   
   
  

  


   
   
  

  

 



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

  


   
   
   
    
   
  
  
  


    
    
  
  
  
    
   
    
   
   
   
  

  
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 
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
  
  
  
     
    
    
    
  
  
  


  
  

 



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  


  
 
  
   
   
   
   
   
   
   
  
  
  
  
  
  
  
  
   
  
  
  
  
  



 

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

  


   
   
   
    
   
  
  
  


    
    
  
  
  
    
   
    
   
   
   
  

  





 

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

  


   
   
   
    
     
    
  
  
     
    
    
    
  

  
  
  



 


 

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

  


   
   
   
    
   
  
  
  


    
    
  
  
  
    
   
    
   
   
   
  

  





 

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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึงของงบการเงินนี  
 

งบการเงินนีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากผูบ้ริหารของกองทรัสตเ์มือวนัที 16 กุมภาพนัธ์ 2566 

 

1 ข้อมูลทัวไป 

 
ทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสต์ทีเกิดจากการ
แปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) และรับโอนสินทรัพย ์หนี สิน และ
ภาระผูกพนัจากกองทุนรวมเมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสต์เป็นประเภทไม่รับซือคืนหน่วยทรัสต์ ซึ งไม่มีการ
กาํหนดอายุโครงการ จดทะเบียนเป็นกองทรัสต์เมือวนัที  29 พฤศจิกายน 2560 โดยมีจาํนวนเงินทุนจดทะเบียน 
29,653.38 ลา้นบาท (แบ่งเป็น 2,212,476,700 หน่วยทรัสต ์มูลค่าหน่วยละ 13.4028 บาท) 

 

ผูถื้อหน่วยทรัสต์รายใหญ่ในระหว่างปีคือ บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) ซึ งถือหน่วยทรัสต์ทังสินร้อยละ 
25.77 ของหน่วยทรัสตที์ออกและชาํระแลว้ ซึ งเป็นนิติบุคคลทีจดัตังขึนในประเทศไทย 

 

บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ทาํหน้าทีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหน้าทีเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั 
(มหาชน) ทาํหน้าทีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 โครงการศูนยก์ารคา้
เซ็นทรัล พระราม 3 โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ปิ นเกล้า โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พทัยา โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล มารีนา และโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ลาํปาง 
ส่วนบริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน) ทาํหนา้ทีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการอาคารสาํนกังาน
เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และบริษทั สเตอร์ลิง อีควิตี  จาํกดั ทาํหน้าทีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการอาคาร
สาํนกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ 

 

กองทรัสตมี์วตัถุประสงคเ์พือระดมเงินทุนและนาํเงินลงทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว 

 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการทีกาํหนดในหนงัสือชีชวน 
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2 เกณฑ์การจัดทํางบการเงิน 
 

งบการเงินนี จัดทําขึ นตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพือการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพืนฐานและทรัสตเ์พือการลงทุนในโครงสร้างพืนฐานทีสมาคมบริษทัจดัการ
ลงทุน (“สมาคม”) กําหนด โดยได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย ์ในกรณีเรืองทีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบันี ไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสต์ตอ้งถือปฏิบติัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินทีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) งบการเงินนีนาํเสนอเป็นเงินบาทซึ งเป็น
สกุลเงินทีใชใ้นการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

 

ในการจดัทาํงบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชวิ้จารณญาณ การประมาณการและ
ขอ้สมมติหลายประการ ซึ งมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต์ ทังนี  ผลทีเกิดขึนจริงอาจ
แตกต่างจากทีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติทีใชใ้นการจดัทาํงบการเงินซึงเปิดเผยในหมายเหตุแต่ละขอ้
จะไดรั้บการทบทวนอยา่งต่อเนือง  การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปลียนทนัทีเป็นตน้ไป 

 

3 นโยบายการบัญชีทีสําคัญ 

 

นโยบายการบญัชีทีนาํเสนอดงัต่อไปนีไดถื้อปฏิบติัโดยสมําเสมอสาํหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาทีรายงาน 

 

(ก) เงินลงทุนทีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 

 

เงินลงทุนรับรู้รายการเมือเริมแรกเมือกองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญาตามขอ้กาํหนดของตราสารนันดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่าน
กาํไรหรือขาดทุน ตน้ทุนการทาํรายการซึงเกียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของเงินลงทุนบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุน 

 

กาํไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่ารวมถึงรายไดด้อกเบียและเงินปันผลรับบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุน 

 

กองทรัสตต์ดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเมือสิทธิตามสัญญาทีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพย์
ทางการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซึ งความเสี ยงและ
ผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทังหมดของสินทรัพยท์างการเงินไดถู้กโอนหรือในกรณีทีกองทรัสต์ไม่ได้
ทังโอนหรือคงไวซึ้งความเสียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทังหมดและไม่ไดค้งไวซึ้งการควบคุมใน
สินทรัพยท์างการเงิน  
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สินทรัพยท์างการเงินและหนี สินทางการเงินจะหักกลบกนัเพือรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจาํนวนสุทธิก็
ต่อเมือกองทรัสต์มีสิทธิบงัคบัใช้ตามกฎหมายในการหักกลบจาํนวนเงินทีรับรู้และตังใจทีจะชาํระดว้ยจาํนวนเงิน
สุทธิ หรือตังใจทีจะรับสินทรัพยแ์ละชาํระหนี สินพร้อมกนั 

 

(ข) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเมือเริมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการทาํรายการและวดัมูลค่าใน
ภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรม การเปลียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “รายการ
กาํไร (ขาดทุน) จากการเปลียนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน” 

 

ตน้ทุนรวมค่าใชจ่้ายทางตรงเพือให้ไดม้าซึ งเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคายุติธรรมกาํหนดจากราคา
ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระทีอยู่ในบญัชีรายชือทีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์กองทรัสต์จัดให้มีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยอ์ย่างน้อยทุกๆ 2 ปี 
นบัตังแต่วนัทีประเมินราคาทรัพยสิ์นทีไดม้า หรือวนัทีประเมินราคาทรัพยสิ์นครั งล่าสุดหรือวนัทีจาํหน่ายทรัพยสิ์น 
หรือเมือมีขอ้บ่งชีการดอ้ยค่า และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินค่าทุกปีนบัแต่วนัทีมีการประเมินมูลค่าเตม็รูปแบบ
ครั งล่าสุด กองทรัสตจ์ะไม่แต่งตังผูป้ระเมินราคารายเดียวกนัให้ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นติดต่อกนัเกินสองครั ง 

 

ผลต่างระหว่างสิ งตอบแทนสุทธิทีได้รับจากการจําหน่ายกับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยรั์บรู้ในกาํไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “กาํไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” 

 

(ค) รายการเทียบเท่าเงินสด 

 

รายการเทียบเท่าเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผือเรียก  
 

(ง) ลูกหนีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 

 

ลูกหนีรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าดว้ยราคาของรายการหกัค่าเผือผลขาดทุนดา้นเครดิตทีคาดวา่จะเกิดขึน 

 

กองทรัสตป์ระมาณผลขาดทุนดา้นเครดิตทีคาดว่าจะเกิดขึนตลอดอายุสัญญา ซึ งประมาณการโดยใชต้ารางการตัง
สํารองเพือหาอตัราผลขาดทุนดา้นเครดิตทีคาดว่าจะเกิดขึน ซึ งวิธีดงักล่าวมีการจดักลุ่มลูกหนีสัญญาเช่าตามความ
เสียงดา้นเครดิตทีมีลกัษณะร่วมกนัและตามระยะเวลาทีเกินกาํหนดชาํระ โดยนาํขอ้มูลผลขาดทุนทีเกิดขึนในอดีต 
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การปรับปรุงปัจจยัทีมีความเฉพาะเจาะจงกบัลูกหนีนันๆ ตลอดจนการประเมินทังขอ้มูลสภาวการณ์เศรษฐกิจใน
ปัจจุบนัและขอ้มูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทัวไปในอนาคต ณ วนัทีรายงาน  

 

รายไดค้่าเช่าคา้งรับแสดงไวเ้ป็นส่วนหนึงของลูกหนีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 

 

(จ) สัญญาเช่า 

 

ณ วนัเริมตน้ของสัญญา กองทรัสต์จะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าเมือสัญญานันให้
สิทธิในการควบคุมการใชสิ้นทรัพยที์ระบุสาํหรับช่วงเวลาหนึงเพือแลกเปลียนกบัสิงตอบแทน 
 

ในฐานะผู้เช่า 
 

ณ วนัทีสัญญาเช่าเริมมีผล กองทรัสต์จะปันส่วนสิงตอบแทนทีตอ้งจ่ายตามสัญญาให้กบัแต่ละส่วนประกอบของ
สัญญาเช่าตามราคาเอกเทศของแต่ละส่วนประกอบ สําหรับสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์เลือกทีจะไม่แยก
ส่วนประกอบทีไม่เป็นการเช่าและรับรู้สัญญาเช่าและส่วนประกอบทีไม่เป็นการเช่าเป็นสัญญาเช่าทังหมด 
 

กองทรัสต์รับรู้สินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี สินตามสัญญาเช่า ณ วนัทีสัญญาเช่าเริมมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซึ ง
สินทรัพยมี์มูลค่าตําหรือสัญญาเช่าระยะสันจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 
 

สินทรัพยสิ์ทธิการใชว้ดัมูลค่าเริมแรกดว้ยดว้ยราคาทุนและจดัประเภทเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์
ตามทีกล่าวในหมายเหตุขอ้ 3 (ข) ตน้ทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใชป้ระกอบดว้ยจาํนวนเงินทีรับรู้เมือเริมแรกของ
หนี สินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ยเงินจ่ายล่วงหน้ารวมกบัตน้ทุนทางตรงเริมแรก ประมาณการตน้ทุนในการบูรณะ
และสุทธิจากสิงจูงใจในสัญญาเช่าทีไดรั้บ 
 

หนี สินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าเมือเริมแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าทีตอ้งจ่ายทังหมดตามสัญญา ทังนีกองทรัสต์
ใชอ้ตัราดอกเบียตามนยัของสัญญาเช่าในการคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั 
 

หนี สินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตดัจาํหน่ายตามวิธีดอกเบียทีแทจ้ริง และหนี สินตามสัญญาเช่าจะถูก
วดัมูลค่าใหม่เมือมีการเปลียนแปลงสัญญาเช่า หรือการเปลียนแปลงการประเมินการเลือกใชสิ้ทธิทีระบุในสัญญา
เช่า เมือมีการวดัมูลค่าหนี สินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้หรือรับรู้
ในกาํไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้ 
 

ในฐานะผู้ให้เช่า 
 

นโยบายการบญัชีสาํหรับผูใ้หเ้ช่ากล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3 (ฌ) 
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(ฉ) หนีสินทีมีภาระดอกเบีย 

 

หนี สินทีมีภาระดอกเบียวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

(ช) การวัดมูลค่ายุติธรรม 

 

มูลค่ายุติธรรมคือราคาทีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายชาํระเพือโอนหนี สินในรายการทีเกิดขึนในสภาพ
ปกติระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัทีวดัมูลค่าในตลาดหลกั หรือตลาดทีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลกั) ที 
กองทรัสต ์สามารถเขา้ถึงไดใ้นวนัดงักล่าว มูลค่ายติุธรรมของหนี สินสะทอ้นผลกระทบของความเสียงทีไม่สามารถ
ปฏิบติัตามขอ้กาํหนดของภาระผกูพนั 

 

การวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหนี สิน กองทรัสต์ใช้ขอ้มูลทีสามารถสังเกตไดใ้ห้มากทีสุดเท่าทีจะทาํได ้
มูลค่ายติุธรรมเหล่านี ถูกจดัประเภทในแต่ละลาํดบัชันของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลทีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงันี   
 

- ขอ้มูลระดบั 1 เป็นราคาเสนอซือขายในตลาดทีมีสภาพคล่องสาํหรับสินทรัพยห์รือหนี สินอยา่งเดียวกนั 

- ขอ้มูลระดบั 2 เป็นขอ้มูลอืนทีสังเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มสําหรับสินทรัพยน์ันหรือหนี สินนันนอกเหนือ 
จากราคาเสนอซือขายซึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 

- ขอ้มูลระดบั 3 ขอ้มูลทีใชเ้ป็นขอ้มูลทีไม่สามารถสังเกตไดส้าํหรับสินทรัพยห์รือหนี สินนัน 

 

กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งลาํดบัชันของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัสินรอบระยะเวลารายงานทีเกิดการโอนขึน 

 

หากสินทรัพยห์รือหนี สินทีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซือและราคาเสนอขาย กองทรัสต์วดัมูลค่า
สินทรัพยแ์ละสถานการณ์เป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซือ และวดัมูลค่าหนี สินและสถานะการเป็นหนี สินดว้ยราคา
เสนอขาย 

 

หลกัฐานทีดีทีสุดสาํหรับมูลค่ายติุธรรมของเครืองมือทางการเงิน ณ วนัทีรับรู้รายการเมือเริมแรกคือราคาของการทาํ
รายการ เช่น มูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนทีให้หรือไดรั้บ หากกองทรัสตพ์ิจารณาว่ามูลค่ายุติธรรมของเครืองมือ
ทางการเงิน ณ วนัทีรับรู้รายการเมือเริมแรกแตกต่างจากราคาของการทาํรายการ ทาํใหเ้ครืองมือทางการเงินวดัมูลค่า
เมือเริมแรกดว้ยมูลค่ายุติธรรมปรับดว้ยผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรม ณ วนัทีรับรู้รายการเมือเริมแรกและราคาของ
การทาํรายการและรับรู้ในกาํไรขาดทุนทนัที เวน้แต่มูลค่ายติุธรรมทีไดม้าถูกจดัลาํดบัชันการวดัมูลค่ายุติธรรมอยู่ใน
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ระดบัที 3 ผลต่างดงักล่าวจะรับรู้เป็นรายการรอตดับญัชีซึ งจะรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยเกณฑ์ทีเหมาะสมตลอด
อายขุองเครืองมือทางการเงินหรือจนกวา่มูลค่ายติุธรรมมีการโอนเปลียนลาํดบัชันหรือเมือรายการดงักล่าวสินสุดลง 

 

(ซ) เจ้าหนีการค้าและเจ้าหนีอืน 

 

เจา้หนีการคา้และเจา้หนี อืนแสดงในราคาทุนตดัจาํหน่าย 

 

(ฌ) รายได้ค่าเช่า 

 

ณ วนัเริมตน้ของสัญญาเช่าหรือวนัทีมีการเปลียนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสตจ์ะปันส่วนสิงตอบแทนทีจะไดรั้บตาม
สัญญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบของสัญญาตามเกณฑร์าคาขายทีเป็นเอกเทศ 

 

ณ วนัเริมตน้ของสัญญาใหเ้ช่า กองทรัสตพ์ิจารณาจดัประเภทสัญญาเช่าทีไดโ้อนความเสียงและผลตอบแทนทังหมด
หรือเกือบทังหมดทีผูเ้ป็นเจา้ของพึงไดรั้บจากสินทรัพยอ์า้งอิงไปให้แก่ผูเ้ช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน สัญญาไม่เขา้
เงือนไขดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงาน 

 

เมือกองทรัสต์เป็นผู ้ให้เช่าช่วง กองทรัสต์จะจัดประเภทสัญญาเช่าช่วงเป็นสัญญาเช่าเงินทุนหรือสัญญาเช่า
ดาํเนินงานโดยอา้งอิงจากสินทรัพยสิ์ทธิการใชที้เกิดจากสัญญาเช่าหลกั เวน้แต่สัญญาเช่าหลกัเป็นสัญญาเช่าระยะ
สั นสัญญาให้เช่าช่วงจะถูกจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าดําเนินงาน สินทรัพย์สิทธิการใช้ดังกล่าวจะแสดงเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุน 

 

กองทรัสตรั์บรู้ค่าเช่ารับจากสัญญาเช่าดาํเนินงานในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า และแสดง
เป็นส่วนหนึงของ “รายไดค่้าเช่า” ตน้ทุนทางตรงเริมแรกทีเกิดขึนเพือการไดม้าซึ งสัญญาเช่าดาํเนินงานจะรวมเป็น
มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยที์ใหเ้ช่าและรับรู้ตน้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายสุัญญาเช่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกนั
กบัรายไดค้่าเช่า ค่าเช่าทีอาจเกิดขึนรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีทีไดรั้บ รายไดค้่าเช่าคา้งรับแสดงไวเ้ป็น
ส่วนหนึงของลูกหนีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ 

 

(ญ) รายได้ค่าบริการ 

 

รายไดค้่าบริการรับรู้เมือลูกคา้มีอาํนาจควบคุมในบริการดว้ยจาํนวนเงินทีสะทอ้นถึงสิงตอบแทนทีกองทรัสตค์าดวา่
จะมีสิทธิไดรั้บซึ งไม่รวมจาํนวนเงินทีเก็บแทนบุคคลทีสาม ภาษีมูลค่าเพิม และแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้และ
ส่วนลดตามปริมาณ 



175

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565 
 

 24 

รายไดค้่าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหนึงเมือไดใ้หบ้ริการ ตน้ทุนทีเกียวขอ้งรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนเมือเกิดขึน 
 

(ฎ) ดอกเบีย 

 

ดอกเบียรับและดอกเบียจ่ายรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยอตัราดอกเบียทีแท้จริง ในการคาํนวณดอกเบียรับและ
ดอกเบียจ่าย อตัราดอกเบียทีแทจ้ริงจะนาํมาใชก้บัมูลค่าตามบญัชีขันตน้ของสินทรัพย ์(เมือสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่า
ด้านเครดิต) หรือราคาทุนตดัจาํหน่ายของหนี สิน อย่างไรก็ตามสําหรับสินทรัพยท์างการเงินทีมีการดอ้ยค่าดา้น
เครดิตภายหลงัการรับรู้เมือเริมแรก รายได้ดอกเบี ยจะคาํนวณโดยการใช้อตัราดอกเบี ยทีแท้จริงกับราคาทุนตดั
จาํหน่ายของสินทรัพยท์างการเงิน หากสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่าดา้นเครดิตอีกต่อไป การคาํนวณรายไดด้อกเบียจะ
เปลียนกลบัไปคาํนวณจากมูลค่าตามบญัชีขันตน้ของสินทรัพย ์

 

(ฏ) ค่าใช้จ่าย 

 

ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

 

(ฐ) ภาษีเงินได้ 

 

กองทรัสต์นี เป็นกองทรัสต์ทีไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล
บนัทึกไวใ้นงบการเงิน 
 

(ฑ) การแบ่งปันส่วนทุน 

 

กองทรัสตบ์นัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 

(ฒ) ส่วนเกินทุน 

  

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสต์ซึ งเกินกว่ามูลค่าทีตราไวข้องหน่วยทรัสต์ ณ วนัทีเกิดรายการของจาํนวนหน่วยทรัสตที์
ขายจะถูกบนัทึกใน “ส่วนเกินทุน” 

 

4 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเชือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 
 

ในปี 2565 สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ยงัคงเกิดขึนอย่างต่อเนือง แมว้่าจะเริมมีการแจกจ่ายวคัซีน 
แต่สถานการณ์ของการแพร่ระบาดดงักล่าวยงัไม่สินสุด 
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กองทรัสตไ์ดมี้การพิจารณาให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้ทีไดรั้บผลกระทบ รายการดงักล่าวถือเป็นการ
เปลียนแปลงสัญญาเช่าตาม TFRS 16 และตอ้งทยอยรับรู้ส่วนลดค่าเช่าตลอดอายุทีเหลืออยู่ของสัญญาเช่าโดยวิธี
เส้นตรง ทังนี  กองทรัสตไ์ดรั้บรู้รายไดค้่าเช่าจากการเปลียนแปลงสัญญาเช่าสาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธันวาคม 2565 

ดงันี  
 

สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565     

    (ล้านบาท) 
รับรู้ในกําไรหรือขาดทุน     

รายไดค้่าเช่าและบริการหลงัค่าเช่าทีเกิดขึนจริง    4,993 

ผลกระทบจากการเปลียนแปลงสัญญาเช่าตาม TFRS 16    (129) 
รายไดค้่าเช่าและบริการภายหลงัปรับปรุงตาม TFRS 16    4,864 

     

กาํไรจากการลงทุนสุทธิก่อนปรับปรุงตาม TFRS 16    1,522 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิภายหลงัปรับปรุงตาม TFRS 16    1,393 

 

5 ความเสียงทางการเงิน 

 

ความเสียงด้านเครดิต 

 

กองทรัสต์มีความเสียงทีอาจเกิดจากการทีคู่สัญญาไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัทีระบุไวใ้นเครืองมือทาง
การเงินและความเสียงจากสถานการณ์ COVID-19 เนืองจากกองทรัสตมี์ลูกหนี  อย่างไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงิน
ดงักล่าวมีการเรียกเก็บเงินมดัจาํล่วงหน้าจากลูกคา้ของกองทรัสต์เ พือเป็นหลกัประกันในกรณีทีกองทรัสต์ไม่
สามารถเก็บค่าเช่าได้ กองทรัสต์จึงไม่คาดว่าจะได้รับความเสียหายจากการเก็บหนี  รวมถึงกองทรัสต์ได้มีการ
พิจารณาให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้ทีไดรั้บผลกระทบในระหว่างทีศูนยก์ารคา้ปิดชัวคราวและภายหลงั
กลบัมาเปิดดาํเนินธุรกิจ 
 

ความเสียงดา้นเครดิตเป็นความเสียงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต ์หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตามเครืองมือ
ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัตามสญัญา ซึงโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหนี ทีเป็นลูกคา้และเงินลงทุนใน
ตราสารหนีของกองทรัสต ์อยา่งไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบกาํหนดในระยะเวลาอนัสัน กองทรัสต์
จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเก็บหนี  
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ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ ได้กาํหนดนโยบายทางด้านสินเชือเพือควบคุมความเสียงทางดา้นสินเชือดังกล่าวอย่าง
สมําเสมอ ณ วนัทีรายงานไม่พบวา่มีความเสียงจากสินเชือทีเป็นสาระสาํคญั ความเสียงสูงสุดทางดา้นสินเชือแสดงไว้
ในราคาตามบญัชีของสินทรัพยท์างการเงินแต่ละรายการในงบแสดงฐานะการเงิน 

 

ลูกหนีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
 

ความเสียงดา้นเครดิตของกองทรัสตไ์ดรั้บอิทธิพลมาจากลกัษณะเฉพาะตวัของลูกคา้แต่ละราย อยา่งไรก็ตาม ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัอืนๆ ซึ งอาจส่งผลต่อความเสียงดา้นเครดิตของลูกคา้ ซึ งรวมถึงความเสียงของ
การผิดนดัชาํระซึงเกียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเทศทีลูกคา้ดาํเนินธุรกิจอยู่ 
 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์าํหนดนโยบายดา้นเครดิตเพือวิเคราะห์ความน่าเชือถือของลูกคา้รายใหม่แต่ละรายก่อนที
กองทรัสตจ์ะเสนอระยะเวลาและเงือนไขทางการคา้ 
 

กองทรัสตจ์าํกดัความเสียงดา้นเครดิตของลูกหนีดว้ยการกาํหนดระยะเวลาการจ่ายชาํระ และมีการติดตามยอดคงคา้ง
ของลูกหนีการคา้อยา่งสมําเสมอ กองทรัสตพิ์จารณาการดอ้ยค่าทุกวนัสินรอบระยะเวลารายงาน อตัราการตังสาํรอง
ของผลขาดทุนดา้นเครดิตทีคาดว่าจะเกิดขึนคาํนวณโดยพิจารณาจากอายุหนีคงคา้งนับจากวนัทีถึงกาํหนดชาํระ
สําหรับลูกหนีแต่ละราย / กลุ่มลูกคา้ทีมีรูปแบบของความเสียงดา้นเครดิตทีคลา้ยคลึงกนัและสะทอ้นผลแตกต่าง
ระหว่างสภาวะเศรษฐกิจในอดีตทีผ่านมา สภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนัและมุมมองของ กองทรัสต์ทีมีต่อสภาวะ
เศรษฐกิจตลอดอายทีุคาดการณ์ไวข้องลูกหนี  
 

ตารางทีแสดงไวด้า้นล่างใหข้อ้มูลเกียวกบัความเสียงดา้นเครดิตและผลขาดทุนทีคาดวา่จะเกิดขึนสาํหรับลูกหนีรายได้
ค่าเช่าและบริการคา้งรับ 

 

ลูกหนีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ ณ วันที 31 ธันวาคม 2565  2564 

  (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ 64,217  29,579 

เกินกาํหนดชาํระ    

   1 - 90 วนั 81,016  175,101 

   91 - 180 วนั 17,678  25,616 

   181 - 360 วนั 77,546  125,879 

   มากกวา่ 360 วนั 160,342  122,831 

รวม 400,799  479,006 
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ลูกหนีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ ณ วันที 31 ธันวาคม 2565  2564 

  (พันบาท) 
รายไดค้า้งรับภายใตส้ัญญาเช่าดาํเนินงาน 267,329  413,537 

รายไดด้อกเบียคา้งรับ 3,777  1,548 

รวม 671,905  894,091 

หัก ค่าเผือผลขาดทุนดา้นเครดิตทีคาดวา่จะเกิดขึน (421)  (978) 

สุทธิ 671,484  893,113 

    

ค่าเผือผลขาดทุนด้านเครดิตทีคาดว่าจะเกิดขึน 2565  2564 

  (พันบาท) 
ณ วนัที 1 มกราคม  978  459 

เพิมขึน 421  937 

กลบัรายการ (978)  (418) 

ณ วันที 31 ธันวาคม  421  978 

 

ความเสียงด้านอัตราแลกเปลียน 

 

กองทรัสตไ์ม่มีสินทรัพยห์รือหนี สินทางการเงินทีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันันจึงไม่มีความเสียงจากอตัราแลกเปลียน 

 

ความเสียงด้านตลาด 

 

กองทรัสตมี์ความเสียงดา้นตลาดเนืองจากมีเงินลงทุนในตราสารหนี  ซึ งผลตอบแทนของเงินลงทุนดงักล่าวขึนอยู่กับ
ความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซึงสภาวการณ์ดงักล่าวอาจมีผลกระทบ
ทางด้านบวกหรือด้านลบต่อผลการดาํเนินงานของบริษัททีออกตราสาร ทังนี ขึนอยู่กับประเภทธุรกิจของผูอ้อก       
ตราสารวา่มีความสัมพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากน้อยเพียงใดอนัอาจทาํใหร้าคาของตราสารเพิมขึนหรือลดลง
ได ้

 

ความเสียงด้านอัตราดอกเบีย 
 

ความเสียงดา้นอตัราดอกเบียเป็นความเสียงทีเกิดจากการเปลียนแปลงในอนาคตของอตัราดอกเบียตลาดซึ งส่งผล
กระทบต่อผลการดาํเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต์ เนืองจากตราสารหนีและเงินกูย้ืม (ดูหมายเหตุขอ้ 9 

และ 10) ส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบียคงทีทาํให้กองทรัสตมี์ความเสียงตําจากการเปลียนแปลงของอตัราดอกเบีย ความ
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อ่อนไหวต่อการเพิมขึนหรือลดลงในค่าใชจ่้ายดอกเบียจากเงินกูย้ืมซึ งเป็นผลจากการเปลียนแปลงในอตัราดอกเบีย
จึงไม่มีผลกระทบอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่องบการเงินของกองทรัสต์ 
 

นโยบายการจัดการความเสียงทางด้านการเงิน 

 

กองทรัสตบ์ริหารความเสียงทีอาจเกิดขึนจากการลงทุนโดยกาํหนดนโยบายการบริหารความเสียง เช่น การกระจาย
ประเภทเงินลงทุน และการวิเคราะห์ฐานะของกิจการทีจะลงทุน 

 

6 เงินลงทุนทีแสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 

 

รายการเคลือนไหวของเงินลงทุนทีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุนสาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม   
มีดงัต่อไปนี  

 

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 
ณ วนัที 1 มกราคม 1,073  1,073 

เพิมขึน 1,647  1,498 
จาํหน่าย (1,848)  (1,500) 

กาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 2  2 

ณ วันที 31 ธันวาคม 874  1,073 

 

7 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 

โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

 

เมือวนัที 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ไดด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้
เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซึ งเป็นไปตามเงือนไขทีระบุในสัญญาเช่าช่วงทรัพยสิ์นกบับริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จาํกดั โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี เริมตังแต่วนัที 16 สิงหาคม 2568 ถึงวนัที 15 สิงหาคม 2598 กองทรัสต์
จะจ่ายชาํระค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่าเป็นจาํนวนเงินรวมทังสิน 25,394 ลา้นบาทในปี 2568 และไดว้างหลกัประกัน
การชาํระค่าเช่าแก่บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั แลว้ ในจาํนวนเงิน 1,800 ลา้นบาทภายในระยะเวลาทีระบุ
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ไวใ้นสัญญา สัญญาเช่าสามารถต่ออายุต่อไปได้อีกตามเงือนไขทีได้ตกลงร่วมกัน โดยแจง้เป็นลายลักษณ์อักษร
ล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 12 เดือน ก่อนวนัครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า ทรัพยสิ์นตามสัญญาเช่ามีดงันี  
 

- เช่าอาคารและสิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 ประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้และพืนทีจอด
รถยนตภ์ายในอาคาร 

 

- เช่างานระบบทีเกียวขอ้งกบัอาคารและสิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2  
 

การลงทุนเพิมเติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ในปี 2564 

 

เมือวนัที  กุมภาพนัธ์  กองทรัสต์ได้ลงทุนเพิมเติมในทรัพยสิ์นโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล มารีนา และ
โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล ลําปาง โดยกองทรัสต์ได้ดําเนินการจดทะเบียนเพือรับโอนสิทธิ การเช่าใน
อสังหาริมทรัพย์จากบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จาํกัด (มหาชน) และบริษัท เซ็นทรัลพฒันา ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกัด
ตามลาํดบัแลว้ ซึ งมีรายละเอียดดงันี  
 

โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล มารีนา 

 

-  เช่าพืนทีอาคารศูนยก์ารคา้บางส่วน พืนทีส่วนกลาง และพืนทีจอดรถ 
 

-  เช่างานระบบสาธารณูปโภค  
 

-  ซือเครืองตกแต่ง เครืองมือ เครืองใช ้และอุปกรณ์ 

 

-  สัญญาเช่าระยะเวลา 14 ปี สินสุดวนัที 30 เมษายน 2578 

 

โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล ลําปาง 

 

-  เช่าพืนทีอาคารศูนยก์ารคา้บางส่วน พืนทีส่วนกลาง และพืนทีจอดรถ 

 

-  เช่างานระบบสาธารณูปโภค  
 

-  ซือเครืองตกแต่ง เครืองมือ เครืองใช ้และอุปกรณ์ 
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-   สัญญาเช่าระยะเวลา 20 ปี สินสุดวนัที 16 ธนัวาคม 2584 

 

ทังนีกองทรัสต์ไดจ่้ายชาํระเงินทีลงทุนในทรัพยสิ์นเพิมเติมเป็นจาํนวนรวมทังสิน , ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นของ
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล มารีนา จาํนวนเงิน , ลา้นบาท และโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ลาํปาง จาํนวนเงิน 
3, ลา้นบาท และจ่ายชาํระค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิม อากรแสตมป์ และค่าใชจ่้ายทีเกียวขอ้งอีก
เป็นจาํนวนเงิน  ลา้นบาท ทังนี กองทรัสต์ได้บนัทึกประมาณการหนี สินจากการรื อถอนและการบูรณะสําหรับ
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ลาํปาง เป็นจาํนวนเงิน  ลา้นบาท ซึ งรายการดงักล่าวไดบ้นัทึกรวมเป็นเงินลงทุนใน
สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 

 2565  2564 
 (ล้านบาท) 

ณ วนัที 1 มกราคม  75,371  68,270 

ซือ 3  2 

เพิมขึนจากการปรับปรุงอสังหาริมทรัพย ์ 214  718 

การลงทุนเพิมเติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ -  5,896 

จาํหน่าย (1)  (2) 

ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (4)  (6) 
กาํไรจากการเปลียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 721  493 

ณ วันที 31 ธันวาคม 76,304  75,371 

 

สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม  2565  2564 

  (ล้านบาท) 

จํานวนทีรับรู้ในกําไรหรือขาดทุน      
รายไดค้่าเช่า   4,676  3,419 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานทางตรง     

อสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนทีมีรายไดค้่าเช่า  328  249 

 

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดย
ใชอ้ตัราคิดลดทีปรับค่าความเสียง ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระทีประเมินมูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพย์
เพือการลงทุน และถูกจดัลาํดบัชันการวดัมูลค่ายติุธรรมเป็นระดบัที 3 
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 กาํไร (ขาดทุน) จากการประเมินราคา 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 สาํหรับปีสินสุดวนัที 
 31 ธนัวาคม 

โครงการ 2565  2564 

 (ล้านบาท) 

เซ็นทรัล พระราม 2 1,316  970 

เซ็นทรัล พระราม 3 332  860 

เซ็นทรัล ปิ นเกลา้ (1,027)  (1,025) 

เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต -  137 

เซ็นทรัล พทัยา 189  132 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา 103  59 

อาคารสาํนกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 61  131 

อาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร์ เฮา้ส์ 4  7 

เซ็นทรัล มารีนา (285)  (451) 

เซ็นทรัล ลาํปาง 28  (327) 

รวม 721  493 

 

ตารางต่อไปนี แสดงเทคนิคการประเมินมูลค่าทีใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยต์ลอดจนปัจจยันาํเขา้ทีไม่สามารถสังเกตไดซึ้งมีนยัสาํคญั 

 

 

 

ปัจจัยทีไม่สามารถสังเกตได้ซึงมีนัยสําคัญ 

ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยนําเข้าที 
ไม่สามารถสังเกตได้ซึงมีนัยสําคัญและ 

การวัดมูลค่ายุติธรรม 

อตัราการเช่าเฉลีย  

- อาคารศูนยก์ารคา้ : 88% - 99% (2564: 88% - 96%) 

- อาคารสาํนกังาน : 75% - 90% (2564: 85% - 100% ) 

- โรงแรม : 84% (2564: 70%)  
อตัราค่าเช่า 

- อาคารศูนยก์ารคา้ : 722 - 2,048 บาทต่อตารางเมตร (2564: 

610 - 2,020 บาทต่อตารางเมตร) 

มูลค่ายุติธรรมทีประมาณการไว้จะเพิมขึ น 
(ลดลง) หาก 

- อตัราการเช่าเพิมขึน (ลดลง) 
- อตัราค่าเช่าเฉลียเพิมขึน (ลดลง) 
- อตัราดอกเบียคิดลดลดลง (เพิมขึน) 
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ปัจจัยทีไม่สามารถสังเกตได้ซึงมีนัยสําคัญ 

ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยนําเข้าที 
ไม่สามารถสังเกตได้ซึงมีนัยสําคัญและ 

การวัดมูลค่ายุติธรรม 

- อาคารสาํนกังาน : 623 - 941 บาทต่อตารางเมตร (2564: 610 - 

810 บาทต่อตารางเมตร) 

อตัราค่าหอ้งเฉลีย 

- โรงแรม: 7,273 บาทต่อหอ้ง (2564: 6,160บาทต่อห้อง) 

อตัราดอกเบียคิดลด  
- อาคารศูนยก์ารคา้ : 9% - 10.5% (2564: 9% - 10.5%)  

- อาคารสาํนกังาน : 9% - 10.5% (2564: 9% - 10.5%)  

- โรงแรม : 9% (2564: 9%)  

 

สัญญาเช่า 
 

ในฐานะผู้เช่า 
 

กองทรัสตเ์ช่าระบบบาํบดันําเสียกบับริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั ซึ งเป็นบริษทัย่อยของบริษทั เซ็นทรัล
พฒันา จาํกดั (มหาชน) โดยสัญญาเช่านี ถือเป็นส่วนหนึงของสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 และจะ
สินสุดวนัที 15 สิงหาคม 2568 
 

เมือวนัที 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ไดด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้
เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซึ งเป็นไปตามเงือนไขทีระบุในสัญญาเช่าช่วงทรัพยสิ์นกบับริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จาํกดั โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี เริมตังแต่วนัที 16 สิงหาคม 2568 ถึงวนัที 15 สิงหาคม 2598 กองทรัสต์
จะจ่ายชาํระค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่าเป็นจาํนวนเงินรวมทังสิน 25,394 ลา้นบาทในปี 2568 และไดว้างหลกัประกัน
การชาํระค่าเช่าแก่บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั แลว้ ในจาํนวนเงิน 1,800 ลา้นบาทภายในระยะเวลาทีระบุ
ไวใ้นสัญญา สัญญาเช่าสามารถต่ออายุต่อไปได้อีกตามเงือนไขทีได้ตกลงร่วมกัน โดยแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษร
ล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 12 เดือน ก่อนวนัครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า ทรัพยสิ์นตามสัญญาเช่ามีดงันี  
 

- เช่าอาคารและสิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 ประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้และพืนทีจอด
รถยนตภ์ายในอาคาร 
 

- เช่างานระบบทีเกียวขอ้งกบัอาคารและสิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2  
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สิทธิเลือกในการขยายอายสัุญญาเช่า 

 

กองทรัสตมี์สิทธิเลือกขยายอายุสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยภ์ายในหนึงปีก่อนสินสุดระยะเวลาเช่า ซึ งกองทรัสต์จะ
ประเมินตังแต่วนัทีสัญญาเช่าเริมมีผลว่ามีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลทีจะใชสิ้ทธิในการขยายอายุสัญญาเช่า
หรือไม่ และจะทบทวนการประเมินดงักล่าวอยา่งสมําเสมอ 

 

สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม  2565  2564 

 (ล้านบาท) 

จํานวนทีรับรู้ในกําไรหรือขาดทุน      

ดอกเบียจ่ายของหนี สินตามสัญญาเช่า 1,736  1,594 
 

ในปี 2565 กระแสเงินสดจ่ายทังหมดของสัญญาเช่าของกองทรัสตมี์จาํนวน 6 ลา้นบาท (2564: 6 ล้านบาท) 
 

ในฐานะผู้ให้เช่า 
 

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้และอาคารสํานกังานหลายแห่งทีให้เช่าแก่
บุคคลทีสามซึ งจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงาน สัญญาเช่าแต่ละฉบบักาํหนดระยะเวลาเช่าเป็นเวลา 3 ปี โดย
การต่ออายุสัญญาเช่าในภายหลงัจะมีการตกลงกบัผูเ้ช่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนทังหมดกาํหนด
รายไดค้่าเช่าเป็นจาํนวนคงทีและค่าเช่าผนัแปร 
 

เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 กองทรัสต ์(“ผูใ้ห้เช่าช่วง”) ไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงอาคารโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
สัญญาเช่าช่วงงานระบบ และสัญญาเช่าสังหาริมทรัพยก์บับริษทั ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จาํกดั (“ผูเ้ช่าช่วง”) ซึ งเป็น
บริษทัย่อยของบริษทัเซ็นทรัล พฒันา จาํกดั (มหาชน) เพือใช้ในการดาํเนินธุรกิจโรงแรม เป็นระยะเวลา 1 เดือน 
สินสุดวนัที 31 ธันวาคม 2560 ทังนี คู่สัญญาสามารถต่ออายุสัญญาไปไดอี้ก 3 คราว คราวละ 3 ปี สินสุดในเดือน
ธันวาคม 2569 ตามเงือนไขของสัญญา ผูเ้ช่าช่วงตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปีให้แก่ผูใ้ห้เช่าช่วงตลอดอายุสัญญา และต่อมา
เมือวนัที 23 ธันวาคม 2563 คู่สัญญาไดพ้ิจารณาปรับค่าเช่าคงทีสําหรับปี 2564 - 2569 ทาํให้ผูเ้ช่าช่วงตอ้งจ่ายค่าเช่า
คงทีรวมทังสิน 2,233 ลา้นบาท และค่าเช่าแปรผนัซึ งคาํนวณมาจากกาํไรก่อนภาษีหักดว้ยเงินสํารองสําหรับการ
ซ่อมแซม หรือจดัหาเพือทดแทนอุปกรณ์ของโรงแรม 
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ค่าเช่าทีจะได้รับจากสัญญาให้เช่าดําเนินงาน  

ณ วันที 31 ธันวาคม 

 

2565 

  

2564 

 (ล้านบาท) 
ปีที 1 3,413  3,440 

ปีที 2 1,731  2,068 

ปีที 3 821  1,195 

ปีที 4 138  310 

ปีที 5 79  188 

หลงัจากปีที 5 618  2,089 

รวม 6,800  9,290 

 

8 รายการเทียบเท่าเงินสด 

 

กองทรัสตมี์รายละเอียดรายการเทียบเท่าเงินสดดงัต่อไปนี  
 

 2565  2564 

   อตัราดอกเบีย    อตัราดอกเบีย 

 (ล้านบาท)  (ร้อยละ)  (ล้านบาท)  (ร้อยละ) 

เงินฝากกระแสรายวัน        

ธนาคารซิตีแบงก ์เอน็.เอ 513   -  393  - 
        

เงินฝากออมทรัพย์        

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 1,369  0.300  683  0.100 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 99  0.300  17  0.050 

ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) 61  0.200  66  0.100 

รวม 2,042    1,159   
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9 เงินกู้ยืม 

 

   2565  2564 
   (ล้านบาท) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 1 

    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 
   

4,585 

  

5,695 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที 2 
    - ส่วนทีไม่มีหลกัประกนั 

   

1,091 

  

1,542 

รวม   5,676  7,237 

 

 2565  2564   
สัญญาเงินกูย้มื จาํนวนเงิน อตัราดอกเบีย กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มที 1 

วงเงินที ก 2,483  2,595 อตัราทีตกลงในสัญญา - ชาํระเงินตน้งวดแรกภายในเดือน
มีนาคม 2564 และงวดถดัไป
ทุก 6 เดือน 

- ชาํระดอกเบียทุกสินไตรมาสเริม 

เดือนมิถุนายน 2563 
วงเงินที ข 2,102  3,100 อตัราทีตกลงในสัญญา - ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือครบ

กาํหนดภายในเดือนกุมภาพนัธ์ 
2565 ต่อมาในปี 2565 ไดข้อต่อ
อายชุาํระเงินตน้ทังหมดภายใน
เดือนกุมภาพนัธ์ 2566 

- ชาํระดอกเบียทุกสินไตรมาสเริม 

เดือนมีนาคม 2564 ต่อมาในปี 
2565 ชาํระดอกเบียทุกสินเดือน
เริมเดือนมีนาคม 2565 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มที 2 

วงเงิน ก2 -  940 อตัราทีตกลงในสัญญา - ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือครบ
กาํหนดภายในเดือนมีนาคม 
2565 
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 2565  2564   
สัญญาเงินกูย้มื จาํนวนเงิน อตัราดอกเบีย กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  

- ชาํระดอกเบียทุกสินไตรมาสเริม
เดือนมีนาคม 2564 

วงเงิน ก3 277  289 BIBORบวกอตัราที 
   ตกลงในสัญญา 

- ชาํระเงินตน้งวดแรกภายในเดือน
มีนาคม 2564 และงวดถดัไป
ทุก 6 เดือน 

- ชาํระดอกเบียทุกสินไตรมาสเริม
เดือนมิถุนายน 2563 

วงเงิน ข 814  313 BIBORบวกอตัราที 
   ตกลงในสัญญา 

- ชาํระเงินตน้ทังหมดเมือครบ
กาํหนดภายในเดือนธันวาคม 
2566 

- ชาํระดอกเบียทุกสินไตรมาสเริม
เดือนมีนาคม 2564 

รวม 5,676  7,237   

 

ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2565 เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบียทีแทจ้ริงร้อยละ 1.68 - 2.28 ต่อปี 
 

รายการเคลือนไหวของเงินกูย้มืสาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม มีดงันี  
 

  2565  2564 

  (ล้านบาท) 
ณ วนัที 1 มกราคม  7,237  8,524 

บวก กูย้ืมเพิมขึน  499  7,653 

หัก   จ่ายชาํระคืนเงินกูย้มื  (2,080)  (8,941) 

หัก   ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเชือ  (1)  - 

  5,655  7,236 

บวก ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเชือตดัจาํหน่าย  21  1 

ณ วันที 31 ธันวาคม  5,676  7,237 
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ในระหว่างปี  กองทรัสต์ไดเ้บิกถอนเงินกูย้ืมตามสัญญาเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มที  เป็นจาํนวนเงิน     
499 ลา้นบาท 

 

ณ วนัที 31 ธันวาคม 2565 กองทรัสต์มีวงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใช้รวมเป็นจาํนวนเงิน 788 ลา้นบาท ทังนี ในสัญญาเงิน
กูย้ืมวงเงินทียงัไม่ไดเ้บิกใชด้งักล่าวจะใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนสําหรับการประกอบธุรกิจและใช้ในการปรับปรุง
ซ่อมแซมทรัพยสิ์น 

 

เงินกูย้มื แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการจ่ายชาํระ ณ วนัที 31 ธนัวาคม ดงันี  
 

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 

ครบกาํหนดภายในหนึงปี 3,125  4,179 

ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 2,551  3,058 

รวม 5,676  7,237 

 

10 หุ้นกู้ 
 

   วนัทีครบ    
 อตัราดอกเบีย กาํหนดไถ่ถอน 2565  2564 

 (ร้อยละต่อปี)  (ล้านบาท) 
หุน้กูค้รั งที 1/2561 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดที 2) 3.80 17 ส.ค. 2571 7,386  7,385 

หุน้กูค้รั งที 1/2562 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดที 2) 3.30 8 ก.พ. 2566 1,795  1,794 

หุน้กูค้รั งที 1/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดที 1) 1.50 31 มี.ค. 2567 1,999  1,999 

หุน้กูค้รั งที 1/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดที 2) 2.13 31 มี.ค. 2569 1,499  1,499 

หุน้กูค้รั งที 2/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดที 1) 1.65 13 ส.ค. 2569 1,649  1,648 

หุน้กูค้รั งที 2/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดที 2) 2.96 13 ส.ค. 2574 999  999 

หุน้กูค้รั งที 1/2565 ไม่มีหลกัประกนั 2.40 28 ก.พ. 2570 1,998  - 

รวม    17,325  15,324 

 

ทังนี หุ้นกูด้งักล่าวไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตระดบั “AA” โดยบริษทั ทริสเรทติง จาํกดั และกองทรัสต์ไดน้าํหุ้นกู้
ดงักล่าวไปขึนทะเบียนกบัสมาคมตราสารหนีไทยแลว้ 
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รายการเคลือนไหวของหุน้กูส้าํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม มีดงันี  
  

2565  2564 

 (ล้านบาท) 
ณ วนัที 1 มกราคม 15,324  14,511 

บวก  ออกหุน้กู ้ 2,000  6,150 

หัก  ชาํระคืนหุน้กู ้ -  (5,350) 

หัก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูร้อตดับญัชี (2)  (6) 

 17,322  15,305 

บวก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูต้ดัจาํหน่าย 3  19 

ณ วันที 31 ธันวาคม 17,325  15,324 

 

หุน้กู ้แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการไถ่ถอน ณ วนัที 31 ธนัวาคม ดงันี  
 

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 
ครบกาํหนดภายในหนึงปี 1,795  - 

ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 7,145  6,940 

ครบกาํหนดหลงัจาก 5 ปี 8,385  8,384 

รวม 17,325  15,324 

 

11 ค่าใช้จ่าย 

 

(ก) ค่าธรรมเนียมการจัดการ 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทาํนองเดียวกัน) แต่ทังนี จะไม่ 

นอ้ยกวา่ 15 ลา้นบาทต่อปี โดยทังนีค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีอตัราการเพิมขึนร้อยละ 3 ต่อปี  
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(ข) ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 

ทรัสตีจะไดรั้บค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์จากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของมูลค่า
ทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอืนใดในทาํนองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกวา่ 20 ลา้นบาท
ต่อปี  
 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคาํนวณเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.023 ต่อปีของเงินทุนจดทะเบียนของกองทรัสต์ 
แต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาทต่อปี 

 

(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ทีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์โดยเรียก
เก็บจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตังผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยที์ทาํขึนระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยซึ์งสรุปไดด้งันี  
 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทรัสตไ์ดรั้บในอตัราไม่เกินร้อยละ 4 ของรายไดค้่า
เช่าและค่าบริการสุทธิของกองทรัสต ์ 

 

2. ค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทรัสต ์เมือมีการทาํสัญญาเช่ากบั
ผูเ้ช่ารายใหม่หรือมีการต่อสัญญาเช่า โดยคาํนวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนัน ๆ ในอตัราไม่เกิน
0.5 - 1.5 เดือน และไม่เกินร้อยละ 3 ของค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้าไดรั้บจากผูเ้ช่า ซึ งอตัราดงักล่าวขึนอยู่กับ
ประเภทและอายขุองสัญญาเช่า 

 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พือการ
ลงทุนจากรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ทีรับรองโดยทรัสตีของกองทรัสต์ในแต่ละเดือน ซึ ง
คาํนวณ ณ วนัทาํการสุดทา้ยของเดือน ทังนี ไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุนประเภทโรงแรม และ
ไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพยโ์ครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

 



191

ทรัสต์เพือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565 
 

 40 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพือสร้างแรงจูงใจในการบริหาร  ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได้สุทธิจาก
อสังหาริมทรัพย ์ซึงหมายถึงรายไดท้ังหมดทีกองทรัสตไ์ดรั้บจากอสังหาริมทรัพยห์ักดว้ยตน้ทุนและค่าใช้จ่าย
ทังหมดทีเกิดขึนจากการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์

 

5. ค่าธรรมเนียมการซือและขายอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.5 ของมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ทีกองทรัสต์มีการลงทุนเพิม และได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าการขาย
อสังหาริมทรัพยอ์อกจากกองทรัสต ์ 

 

6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้นการปรับปรุง และ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ในอตัรา 
ไม่เกินร้อยละ 2 ของมูลค่าตน้ทุนในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ทังนีตน้ทุน
การปรับปรุงและ/หรือพฒันาดงักล่าวรวมถึงตน้ทุนในการซือพืนทีซึ งจะไดท้าํการปรับปรุงและ/หรือพฒันา
คืนจากผูเ้ช่ารายเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ่้ายในการออกแบบ ค่าทีปรึกษาหรือค่าธรรมเนียมวิชาชีพอืน ๆ 

 

12 บุคคลหรือกิจการทีเกียวข้องกัน 

 

บุคคลหรือกิจการทีเกียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการทีมีอาํนาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทังทางตรงและ
ทางออ้มหรือมีอิทธิพลอยา่งมีสาระสาํคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต ์หรือบุคคลหรือ
กิจการทีอยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันหรืออยู่ภายใต้อิทธิพลอย่างมีสาระสําคัญเดียวกันกับกองทรัสต์ หรือ
กองทรัสต์มีอาํนาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกันทังทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระสําคญัในการ
ตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือกิจการนัน 
 

ความสัมพนัธ์ทีมีกบักิจการทีเกียวขอ้งกนัทีมีรายการระหวา่งกนัทีมีนยัสาํคญักบักองทรัสตใ์นระหวา่งปีมีดงัต่อไปนี  
 

ชือกิจการ ประเทศทีจัดตัง/ ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 

 สัญชาติ   

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
 จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ ่ซึงถือ 
 หน่วยทรัสตร้์อยละ 25.77 ของ
 หน่วยทรัสตที์ออกและชาํระแลว้
 (2564: ร้อยละ 25.77) 

- เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ 

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ 

- รับคา่ธรรมเนียมบริหาร 

 อสังหาริมทรัพยจ์าก
 กองทรัสต ์

- เป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นที 
 กองทรัสตล์งทุนเพิมเติม 
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ชือกิจการ ประเทศทีจัดตัง/ ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 

 สัญชาติ   

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 

    ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั 
 

ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต ์ร้อยละ 4.51 
     ของหน่วยทรัสตที์ออกและชาํระ  

     แลว้ (2564: ร้อยละ 4.51) 

- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ 

- เป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นที 
 กองทรัสตล์งทุนเพิมเติม 

 

บริษทั ซีพีเอน็ รีท 

 แมเนจเมนท ์จาํกดั 
ประเทศไทย - เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัเซ็นทรัล
 พฒันา จาํกดั (มหาชน) 

 

- รับคา่ธรรมเนียมการจดัการ 

 จากกองทรัสต ์

 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ  

 กองทุน ไทยพาณิชย ์
 จาํกดั 

  

ประเทศไทย - เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของ
กองทรัสต ์ 

- รับคา่ธรรมเนียมผูดู้แล  
     ผลประโยชน์จากกองทรัสต ์ 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์ 
 จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัใหญ่ของบริษทั
 หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 

 ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

  

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ 

- ใหบ้ริการเงินฝากธนาคาร 

- รับคา่ธรรมเนียมการออกหุ้นกู ้ 

บริษทั หลกัทรัพย ์ 
 ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของธนาคาร 

    ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 
 

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ 

 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 

 พระราม 2 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

  

- ทาํสัญญาใหเ้ช่าระบบบาํบดั 

 นําเสียแก่กองทรัสต ์

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ  

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  

 พระราม 3 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

  

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ  
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ชือกิจการ ประเทศทีจัดตัง/ ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 

 สัญชาติ   

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  

 เชียงใหม่ จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

 

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ 

 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา  

 จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

 

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ 

 

 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา 

 โฮเทล จาํกดั 
ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  

 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

 

- ทาํสัญญาเช่าช่วงอาคารและ 

 งานระบบ และสัญญาเช่า 

 สังหาริมทรัพยก์บักองทรัสต์ 
 

บริษทั แกรนด ์คาแนล    
    แลนด ์จาํกดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

 

- รับคา่ธรรมเนียมบริหาร              

     อสังหาริมทรัพยจ์าก 

     กองทรัสต ์

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ 
 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิตี  
    จาํกดั 

ประเทศไทย - เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

 

- รับคา่ธรรมเนียมบริหาร              

     อสังหาริมทรัพยจ์าก 

     กองทรัสต ์

ทรัสตเ์พือการลงทุนใน
สิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์

อาคารสาํนกังาน       
จีแลนด์ 
(อยู่ระหว่างชาํระ
บัญชี) 

 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัร่วมของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) 
 

- เป็นผูโ้อนสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์
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ชือกิจการ ประเทศทีจัดตัง/ ลักษณะความสัมพนัธ์ ลักษณะธุรกรรม 

 สัญชาติ   

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล ประเทศไทย - มีกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้อาํนาจ 

 ควบคุมร่วมกนักบับริษทั เซ็นทรัล 

 พฒันา จาํกดั (มหาชน) 

- ทาํสัญญาเช่าพืนทีและบริการ 

 

 

ในระหว่างปีกองทรัสต์มีรายการธุรกิจระหว่างกนัทีสําคญักบับริษทัจดัการและกิจการอืนซึ งมีผูถื้อหุ้นและ/หรือ
กรรมการเดียวกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละกองทรัสต ์รายการทีสาํคญัดงักล่าวสาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม  มี
ดงัต่อไปนี  

 

รายการทีสําคัญกับกิจการทีเกียวข้องกัน      
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565  2564  นโยบายการกาํหนดราคา 

 (พันบาท)   

รายได้      

รายไดค้่าเช่าและบริการ      

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั    
   (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

 

341,471 

  

142,632 

  

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)      
   และบริษทัยอ่ย 

 

44,625 

  

46,625 

  

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั 
(มหาชน) 

 

1,318 

  

1,618 

 ราคาตลาดโดยขึนอยูก่บัทาํเล     
จาํนวนพืนที รูปแบบของ 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 303,871  220,045  การเช่า ระยะเวลาทีเช่า และ 

รวม 691,285  410,920  ประเภทของการเช่า     
      

รายไดด้อกเบีย      

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 1,677  918  ตามอตัราทีตกลงร่วมกนั 

      

รายไดอื้น     
 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั  
   (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

 

4,648 

  

1,258 

  

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั  
   (มหาชน) 

 

7 

  

5 
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รายการทีสําคัญกับกิจการทีเกียวข้องกัน      
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565  2564  นโยบายการกาํหนดราคา 

 (พันบาท)   

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 697  134  อตัราเดียวกบัอตัราทีกิจการอืน 

รวม 5,352  1,397  ในธุรกิจเดียวกนัเรียกเก็บ 

      
ค่าใช้จ่าย      

ค่าธรรมเนียมการจดัการ      

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์
จาํกดั 

 

162,448 

 
 

162,465 

  

ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั 

      

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์      

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน  
   ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

 

28,501 

  

43,940 

  

ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั 

 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์
     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั 
(มหาชน)  

 

460,000 

  

378,326 

  

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั 
(มหาชน) 

 

22,257 

  

22,006 

  

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิตี  จาํกดั 12,419  12,463   

รวม 494,676  412,795  ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั 
      

ตน้ทุนเช่าและบริการ      

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั 
(มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

 

128,495 

  

75,199 

  

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั 
(มหาชน) 

 

54,705 

  

41,940 

  

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิตี  จาํกดั 13,909  8,671   

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 1,032  288   

รวม 198,141 
 

126,098 
 ราคาตลาด 
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รายการทีสําคัญกับกิจการทีเกียวข้องกัน      
สําหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565  2564  นโยบายการกาํหนดราคา 

 (พันบาท)   

ค่าใชจ่้ายอืน      

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั 

(มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

 

9,956 

  

7,897 

  

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 500  338   

รวม 10,456  8,235  ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั 

      

ตน้ทุนทางการเงิน      

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 166  258  ตามสัญญาทีตกลงร่วมกนั 

 

ยอดคงเหลือกับกิจการทีเกียวข้องกัน ณ วันที 31 ธันวาคม  2565  2564 

  (พันบาท) 
รายการเทียบเท่าเงินสด     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  1,368,592  682,950 

     

ลูกหนีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  260,168  190,751 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)   68  121 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)  507  472 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิตี  จาํกดั  478  181 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  14,738  94,228 

รวม  275,959  285,753 

     

เจ้าหนีการค้า     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  120,614  95,615 

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั  27,926  27,940 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)  14,265  9,975 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิตี  จาํกดั  3,400  3,019 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  210  56 

รวม  166,415  136,605 
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ยอดคงเหลือกับกิจการทีเกียวข้องกัน ณ วันที 31 ธันวาคม  2565  2564 

  (พันบาท) 
เจ้าหนีอืน     

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  4,026  7,559 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  11  11 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  55  57 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  3,222  5,501 

รวม  7,314  13,128 

     

เงินมัดจํารับจากผู้เช่า     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  28,091  31,493 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  21,955  21,568 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  72,051  78,030 

รวม  122,097  131,091 

     

หนีสินตามสัญญาเช่า     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั  21,044,941  19,314,708 

     

หนีสินอืน     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  10,321  7,789 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  1,085  1,500 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)  46  28 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิตี  จาํกดั  36  11 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  12,800  12,068 

รวม  24,288  21,396 

 

13 ทุนทีได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์และกําไรสะสม 
 

เมือวนัที 29 พฤศจิกายน 2560 บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จาํกดั ในฐานะผูก่้อตังทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไดจ้ดัตังทรัสตเ์พือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซึงเป็นกองทรัสตที์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) โดยกองทรัสต์มีทุนจด
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ทะเบียนเป็นจาํนวนเงิน 28,653.38 ล้านบาท ประกอบด้วย 2,212,476,700 หน่วยทรัสต์ มูลค่าทีตราไวห้น่วยละ 
13.4028 บาท ทังนีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้าํเนินการนาํหน่วยทรัสต์ดงักล่าวไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยแลว้ในวนัที 14 ธนัวาคม 2560 

 

เมือวนัที 1 ธันวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนสินทรัพย์ หนี สินและภาระผูกพนัของกองทุนรวมซึ งเป็นไปตาม
สัญญาโอนสิทธิและหน้าทีระหว่างกองทุนรวมกับกองทรัสต์ลงวนัที  29 พฤศจิกายน 2560 และกองทรัสต์ให้
ค่าตอบแทนเป็นหน่วยทรัสต์ของกองทรัสตใ์ห้กองทุนรวมจาํนวนรวมทังสิน 2,212,476,700 หน่วย ในราคาหน่วย
ละ 13.5004 บาท รวมเป็นจาํนวนเงิน 29,869.47 ล้านบาท ต่อมาเมือวนัที 4 ธันวาคม 2560 กองทุนรวมได้โอน
หน่วยทรัสตด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทุนรวมในอตัรา 1:1 ส่งผลใหผู้ถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทุนรวม
เป็นผูถื้อหน่วยของทรัสต์ และกองทรัสต์ไดรั้บรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรัสต์จาํนวนเงิน 216.09 ลา้นบาทในบญัชี
ส่วนเกินทุน 
 

ทังนี ในเดือนกุมภาพนัธ์ 2564 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ได้ออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิมเติมจาํนวน 355,557,300 

หน่วยทรัสต์ ในราคาเสนอขายหน่วยละ 18.50 บาท เป็นจาํนวนเงินรวม 6,577.81 ลา้นบาท ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยไดรั้บหน่วยลงทุนเพิมทุนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนเพิมเติม และเริมทาํการซือขายในตลาดหลกัทรัพย์
ไดต้ังแต่วนัที 2 มีนาคม 2564 เป็นตน้ไป ทังนีกองทรัสต์มีค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียจาํนวน 96.91 ลา้นบาท 
ซึ งไดน้าํมาหักออกจากบญัชีส่วนเกินทุน ทาํให้ในระหว่างปี 2564 กองทรัสต์ไดรั้บรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุน
เพิมขึนจาํนวนเงิน 1,985.34 ลา้นบาท 
 

ในระหวา่งปี 2565 คณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัการลดทุนของกองทรัสต ์ดงันี  
 

วนัประกาศลดทุน สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราต่อหน่วย จาํนวนเงิน 

  (บาท/หน่วย) (ล้านบาท) 

17 กุมภาพนัธ์ 2565 1 ตุลาคม 2564 - 31 ธนัวาคม 2564 0.1609 413 

6 พฤษภาคม 2565 1 มกราคม 2565 - 31 มีนาคม 2565 0.0555 142 

รวม   555 
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 2565  2564 

 มูลค่า 

หน่วยทรัสต ์
จาํนวน
หน่วย 

  

จาํนวนเงิน 

 มูลค่า 

หน่วยทรัสต ์
จาํนวน 

หน่วย 
  

จาํนวนเงิน 

 (บาท) (ล้านหน่วย / ล้านบาท)  (บาท) (ล้านหน่วย / ล้านบาท) 
ทุนจดทะเบียนและ 

  ทุนทีได้รับจาก 

  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 
 

        

หน่วยทรัสตต์น้ปี 12.2566 2,568  31,475  12.9049 2,212  28,552 

หัก การลดทุนหน่วยทรัสต ์ (0.2164) -  (555)  (0.6483) -  (1,572) 

บวก การเพิมทุนหน่วยทรัสต ์  -  -   356  4,495 

หน่วยทรัสต์ปลายปี  2,568  30,920   2,568  31,475 

 

รายการเคลือนไหวของกาํไร (ขาดทุน) สะสม สาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม มีดงัต่อไปนี  
 

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 
ณ วนัที 1 มกราคม  142  (724) 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 1,393  377 

ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (3)  (4) 

กาํไรจากการเปลียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 721  493 

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์ (2,097)  - 

ณ วันที 31 ธันวาคม 156  142 

 

14 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

ในระหวา่งปี 2565 กองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ดงันี  
 

วนัประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราต่อหน่วย จาํนวนเงิน 

  (บาท/หน่วย) (ลา้นบาท) 

17 กุมภาพนัธ์ 2565 1 ตุลาคม 2564 - 31 ธนัวาคม 2564 0.0552 142 

6 พฤษภาคม 2565 1 มกราคม 2565 - 31 มีนาคม 2565 0.1814 466 
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4 สิงหาคม 2565 1 เมษายน 2565 - 30 มิถุนายน 2565 0.2800 719 

4 พฤศจิกายน 2565   1 กรกฎาคม 2565 - 30 กนัยายน 2565 0.3000 770 

 รวม   2,097 

 

15 ข้อมูลเกียวกับการซือขายเงินลงทุน 
 

กองทรัสตไ์ดซื้อขายเงินลงทุนสาํหรับปีสินสุดวนัที 31 ธนัวาคม 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร เป็น
จาํนวน 2,718 ลา้นบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 8.06 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลียระหวา่งปี (2564: จาํนวน 8,933 ล้าน
บาท โดยคิดเป็นร้อยละ 26.91 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉลียระหว่างปี) 
 

16 ข้อมูลส่วนงานดําเนินงาน 
 

กองทรัสต์ดาํเนินธุรกิจในส่วนงานดาํเนินงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์และ
หลกัทรัพยใ์นส่วนงานดาํเนินงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียวคือในประเทศไทยโดยมีจังหวะการรับรู้รายได้ตลอด
ช่วงเวลาหนึง 

 
17 ข้อมูลเกียวกับระดับและวิธีวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

 

ตารางต่อไปนีแสดงมูลค่ายติุธรรมจาํแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า 

 

มูลค่ายุติธรรมจําแนกตามวิธี 

  การประมาณมูลค่า 

  

ระดบัที 1 
  

ระดบัที 2 
  

ระดบัที 3 
  

รวม 
  (ล้านบาท) 
ณ วันที 31 ธันวาคม 2565         

เงินลงทุนในสิทธิการเช่า  
   อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

  

- 

  

- 

  

76,304 

  

76,304 

เงินลงทุนทีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม  
   ผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

  

- 

  

874 

  

- 

  

874 

         

ณ วันที 31 ธันวาคม 2564         

เงินลงทุนในสิทธิการเช่า  
   อสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

  

- 

  

- 

  

75,371 

  

75,371 
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มูลค่ายุติธรรมจําแนกตามวิธี 

  การประมาณมูลค่า 

  

ระดบัที 1 
  

ระดบัที 2 
  

ระดบัที 3 
  

รวม 
  (ล้านบาท) 
เงินลงทุนทีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม  
   ผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

 

 

 

- 

  

1,073 

  

- 

  

1,073 
 

เครืองมือทางการเงินซึ งซือขายในตลาดทีไม่ไดถู้กพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดทีมีการ
อา้งอิงไวอ้ย่างชดัเจน การเสนอราคาซือขายโดยผูค้า้หรือแหล่งกาํหนดราคาทีเป็นทางเลือกซึ งไดรั้บการสนับสนุน
จากขอ้มูลทีสังเกตได้จะถูกจดัอยู่ในระดับที 2 เครืองมือการเงินเหล่านีประกอบด้วยตราสารหนีภาคเอกชนและ
รัฐบาลทีอยูใ่นกลุ่มน่าลงทุน 
 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมทีถูกจัดประเภทในระดับที 3 มีขอ้มูลทีสําคญัทีไม่
สามารถสังเกตได ้

 

18 เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 
 

เมือวนัที 3 กุมภาพนัธ์ 2566 กองทรัสตไ์ดอ้อกจาํหน่ายหุ้นกูช้นิดระบุชือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั  

และมีผูแ้ทนผูถื้อหุ้นกู ้โดยมีรายละเอียดดงันี  
 

-          หุน้กูชุ้ดที 1 จาํนวนเงินไม่เกิน 500 ลา้นบาท มีอาย ุ3 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนในวนัที 3 กุมภาพนัธ์ 2569  
            และมีอตัราดอกเบียคงทีร้อยละ 2.77 ต่อปี 
 

-           หุน้กูชุ้ดที 2 จาํนวนเงินไม่เกิน 1,400 ลา้นบาท มีอาย ุ4 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนในวนัที 3 กุมภาพนัธ์ 2570  
             และมีอตัราดอกเบียคงทีร้อยละ 2.89 ต่อปี 
 

หุน้กูด้งักล่าวไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตระดบั “AA” โดยบริษทั ทริสเรทติง จาํกดั เมือวนัที 20 ธนัวาคม 2565 ทังนี
กองทรัสตไ์ดน้าํหุน้กูด้งักล่าวไปขึนทะเบียนกบัสมาคมตราสารหนีไทยแลว้เมือวนัที 3 กุมภาพนัธ์ 2566 

 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ัดการกองทรัสต์เมือวนัที  16 กุมภาพนัธ์ 2566 คณะกรรมการได้มีมติ
อนุมติัให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ จากงวดผลการดาํเนินงานตังแต่วนัที 1 ตุลาคม 2565 ถึงวนัที 31 

ธนัวาคม 2565 ในอตัราหน่วยละ 0.0607 บาท เป็นจาํนวนเงิน 155.88 ลา้นบาท และอนุมติัการลดทุนของกองทรัสต ์
โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.2593 บาท เป็นจํานวนเงิน 665.89 ล้านบาท โดยมีกําหนดการจ่าย
ประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนจากการลดทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2566 ทังนีการลดทุนดงักล่าว
เป็นไปตามสัญญาก่อตังทรัสต ์
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’s

 

CPN Retail Growth Leasehold REIT’s
“the ”

’s verification approach. LRQA’s 

’s 

• 
- (GRI 302-1) Energy consumption, (GRI 302-3) Energy intensity, (GRI 303-3 to 5) Water withdrawal 

/discharge and consumption, (GRI 305-1) Direct (Scope 1), (GRI 305-2) Energy indirect (Scope 2), (GRI 305-3) Other 
indirect (Scope 3) – Cat. 1 Purchased goods and services (water usage only), Cat. 3 Fuel and energy related activities 
(not included in scope 1 or scope 2), Cat. 5 Waste generated in operation, Cat. 6 Business travel and Cat. 15 Investments 
only, GHG emissions, (GRI 305-4) GHG emissions intensity and (GRI 306- 3 to 5) Waste generated/diverted form disposal 
and direct to disposal. 

- (GRI 403-9 and 10) Types of injury and rates of injury, occupational diseases, lost days, and absenteeism, 
and number of work-related fatalities for all employees. 

’s

’s responsibility is only to 
’s responsibility is for collecting, aggregating, analysing and presenting all the data and information 

’s Opinion

’s approach nothing has come to our attention that would cause us to believe that  

• 
• 

ใบรัับรองตััวชี้้�วััดด้้านความยั่่�งยืืนจากหน่่วยงานภายนอก
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CPN Retail Growth Leasehold REIT’s
“the ”

’s verification approach. LRQA’s 

’s 

• 
- (GRI 302-1) Energy consumption, (GRI 302-3) Energy intensity, (GRI 303-3 to 5) Water withdrawal 

/discharge and consumption, (GRI 305-1) Direct (Scope 1), (GRI 305-2) Energy indirect (Scope 2), (GRI 305-3) Other 
indirect (Scope 3) – Cat. 1 Purchased goods and services (water usage only), Cat. 3 Fuel and energy related activities 
(not included in scope 1 or scope 2), Cat. 5 Waste generated in operation, Cat. 6 Business travel and Cat. 15 Investments 
only, GHG emissions, (GRI 305-4) GHG emissions intensity and (GRI 306- 3 to 5) Waste generated/diverted form disposal 
and direct to disposal. 

- (GRI 403-9 and 10) Types of injury and rates of injury, occupational diseases, lost days, and absenteeism, 
and number of work-related fatalities for all employees. 

’s

’s responsibility is only to 
’s responsibility is for collecting, aggregating, analysing and presenting all the data and information 

’s Opinion

’s approach nothing has come to our attention that would cause us to believe that  

• 
• 
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